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An der Kiarnten Therme GmbH (KTG) waren die Land Kirnten Beteiligungen
GmbH (LKBG) mit rund (rd.) 34,0%, die Stadt Villach mit rd. 53,7% und die private
Betreiberin mit rd. 12,3% beteiligt. Die KTG beschloss, im Jahr 2006 auf Basis einer
Wirtschaftlichkeitsberechnung die in ihrem Eigentum stehende Therme durch einen
Neubau am alten Standort zu ersetzen und dafiir einen Architektenwettbewerb
auszuloben. Die Vorgaben fiir den Architektenwettbewerb waren unrealistisch. Die
asthetischen, qualitativen und quantitativen Anforderungen der KTG waren mit den
vorgegebenen Baukosten von maximal (max.) 19 Millionen (Mio.) Euro (EUR) nicht

umsetzbar.

Die Preistriger des Wettbewerbs erhielten den Planungsauftrag. Die KTG loste
jedoch den Vertrag mit den Architekten auf Grund von Vertragsverstoflen im
Mirz 2009. Nach Umplanung der Erlebnistherme durch eine Projekt-
Arbeitsgemeinschaft (ARGE) mit Erfahrung im Thermenbau beschloss die KTG im
Oktober 2009 das Projekt mit Baukosten von 30,375 Mio. EUR umzusetzen. Die
Erlebnistherme wurde im Juli 2012 fertiggestellt und eroffnet. Die Baukosten
betrugen schlussendlich rd. 33,10 Mio. EUR wund iiberschritten die urspriinglich
geplanten Kosten von 19 Mio. EUR um rd. 74,2%.

Im Jahr 2012 gestaltete die KTG auch den Vorplatz der Erlebnistherme und den
bestehenden Parkplatz um und errichtete ein Parkhaus. Die Kosten dieser
Zusatzprojekte betrugen rd. 5,31 Mio. EUR.

Die Gesamtinvestitionskosten fiir die Erlebnistherme inklusive (inkl.) der
Zusatzprojekte sowie der Planungskosten, Grundstiickskosten,
Preopeningaktivititen und sonstiger Kosten betrugen rd. 48,78 Mio. EUR und
iiberstiegen die 2006 veranschlagten Gesamtkosten von rd. 35,20 Mio. EUR um
rd. 38,6%. Wesentlichen Anteil an dieser Kosteniiberschreitung hatte die anfangliche
Fehleinschitzung der Baukosten.

Die Projektfinanzierung erfolgte im Wege von Gesellschafterzuschiissen zu rd. 82,9%
durch die 6ffentliche Hand (Stadt Villach und Land Kérnten).

Mit Inbetriebnahme der neuen Erlebnistherme verlingerte die KTG den bestehenden
Pachtvertrag mit der bisherigen Péachterin, die auch gleichzeitig Gesellschafterin der
KTG war. Die KTG stundete der Pachterin rd. 60% der Pachtzahlungen der Jahre
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2012 bis 2014 auf die Dauer von 17 Jahren. Die Forderungen der KTG gegeniiber der
Pichterin betrugen rd. ein Drittel der Bankverbindlichkeiten der KTG.
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Der Kérntner Landesrechnungshof (LRH) tberpriifte im Auftrag des Kdrntner Landtags
die Karnten Therme GmbH (KTG), an der die Land Kéarnten Beteiligungen GmbH
(LKBG) zu rd. 34,0% beteiligt war und das Projekt Erlebnistherme Warmbad Villach.
Die Uberpriifung des LRH erstreckte sich mangels Zustindigkeit jedoch nicht auf die
Mehrheitsgesellschafterin Stadt Villach (rd. 53,7%) sowie die private Gesellschafterin
und Péchterin. In diesem Zusammenhang wiederholte der LRH das kontrollpolitische
Anliegen, seine Zustindigkeit auch auf die Uberpriifung der Gebarung der Gemeinden
auszudehnen. (TZ 1)

Die privaten Betreiber der Therme in Warmbad Villach griindeten 1997 die KTG
(damals noch als Villacher Freibad GmbH), um die bestehende Therme zu sanieren und
in ein Erlebnisbad umzubauen. (TZ 5)

Wegen der gefihrdeten wirtschaftlichen Lage und zur Abwendung einer drohenden
Insolvenz der privaten Gesellschaft beteiligten sich im Jahr 1998 die Stadt Villach und
die LKBG mehrheitlich an der KTG (damals noch Villacher Freibad GmbH). Die
Gesamtinvestitionssumme fiir die Sanierung und den Umbau betrug schlussendlich
rd. 5,45 Mio. EUR. (TZ 6)

Den operativen Betrieb iiberlieR die KTG 1998 im Rahmen eines unbefristeten
Pachtvertrages einer im FEinflussbereich der privaten Gesellschafterin der KTG
stehenden Gesellschaft. Eine diesen Gesellschaften zuzurechnende Muttergesellschaft
gab im Rahmen einer Patronatserkldrung eine Mindestertragsgarantie ab. Die KTG
erwirtschaftete in der Folge negative Ergebnisse. (TZ 7)

Im Jahr 2004 sahen die Gesellschafter nach der 1998 erfolgten Modernisierung und
Sanierung der Therme abermals Sanierungs- und Erneuerungsbedarf. Sie beauftragten
ein Beratungsunternehmen mit einer Konzeptentwicklung und ein Institut fir
Technologie mit der Begutachtung der Bausubstanz. Anfang 2006 entschieden sich die
Gesellschafter fiir den Neubau der Erlebnistherme am alten Standort. Die Finanzierung
sollte iiber Aufstockung der Anteile der Eigentiimer erfolgen. Der LRH kritisierte das
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sehr kurzfristige Investitionsintervall und stellte fest, dass mit der Entscheidung einen
Neubau am bisherigen Standort zu errichten, die Eigentiimer die dort vorhandenen
beengten Platzverhaltnisse in Kauf nahmen und die weitere Bewirtschaftung durch die
bisherige Pachterin praqualifizierten. (TZ 9)

Zur Unterstitzung der Generalversammlung und des Geschiftsfithrers setzten die
Gesellschafter einen Beirat ein. Die Stimmrechtsverteilung im Beirat entsprach nicht den
Eigentumsverhéltnissen in der Gesellschaft. (TZ 10)

Im Auftrag der KTG fiihrte die Bauabteilung der Stadt Villach im Jahr 2006 einen
geladenen Architektenwettbewerb fiir den Neubau der Erlebnistherme in Warmbad
Villach durch. Die Wahl eines geladenen Architektenwettbewerbs fiir das
gegenstandliche Projekt war gemafl Bundesvergabegesetz (BVergG) unzuldssig. (TZ 11)

Obwohl die KTG im April 2006 beschlossen hatte, die damals vorgesehene Fldche von
10.350 Quadratmeter (m?) zu reduzieren, betrug im Mai 2006 die vorgegebene
Bruttogrundrissflache fiir den Architektenwettbewerb 12.715 m2. (TZ 11)

Der LRH erachtete die fiir den Architektenwettbewerb vorgegebenen Baukosten von
max. 19 Mio. EUR angesichts der Referenzwerte fiir Thermenbauten als zu niedrig
veranschlagt. Die dsthetischen, qualitativen und quantitativen Anforderungen der KTG
waren mit den veranschlagten Kosten von rd. 1.500,- EUR je m? nicht umsetzbar.
(TZ 11)

Die KTG beauftragte die Preistrager des Architektenwettbewerbs im Janner 2007 mit
den Planungsleistungen. Schon mit der Beauftragung dnderte die KTG den Terminplan
und verschob die Fertigstellung um mehr als ein Jahr nach hinten. (TZ 13)

Die KTG beauftragte im Marz 2008, mitten in der schon seit iber einem Jahr laufenden
Planungsphase, die Erstellung eines Optimierungskonzeptes. Die Umsetzung des
Optimierungskonzeptes verursachte Terminverzogerungen und eine ErhOhung der
Baukosten um rd. 18,4%. (TZ 14)

Trotz mehrmaliger Aufforderungen und Fristerstreckungen legten die beauftragten
Architekten keine vollstindige und mangelfreie Detailplanung und Kostenberechnung
vor. Die KTG beauftragte im Janner 2009 einen Sachverstindigen mit der Beurteilung
der Leistung der Architekten. Dieser listete die Vertragsverstofle der Architekten auf und
die KGT l6ste auf seine Empfehlung hin das Vertragsverhiltnis. Der Sachverstindige
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fiihrte an, dass fiir die Umsetzung der vorgesehenen Erlebnistherme mit Baukosten von
rd. 35 Mio. EUR zu rechnen wére und unterstrich mit seinem Gutachten den von
Beginn an zu niedrigen Ansatz der Baukosten. (TZ 15)

Die KTG beschloss das vorliegende Projekt zu vereinfachen und rasch umzusetzen.
Eine Projekt-ARGE mit Erfahrung im Thermenbau nahm eine Plausibilitatspriifung vor
und erarbeitete eine Kostenschatzung sowie Optimierungs- und Einsparungsvorschliage.
Gleichzeitig mit der Beauftragung der Plausibilitatspriifung beschloss die KTG, den
Kostenrahmen fiir die Baukosten um rd. 60,5% auf rd. 30,5 Mio. EUR zu erhéhen. Der
LRH kritisierte, dass die Moglichkeit der Beibehaltung des Kostenrahmens bei
Reduktion der vorgegebenen Flachen unbeachtet blieb. (TZ 17)

Im Oktober 2009 beschloss die KTG, das Projekt mit Baukosten von 30,375 Mio. EUR
und einer Bruttogeschofifliche von 12.789 m? bis Juni 2012 umzusetzen. (TZ 17)

Das Projekt Erlebnistherme konnte im Juli 2012 fertiggestellt und der Betrieb
aufgenommen werden. (TZ 21)

Das Projekt wurde mit wesentlich hoheren Kosten umgesetzt als es im Jahr 2006
vorgesehen war. Die mit rd. 33,10 Mio. EUR abgerechneten Baukosten iiberschritten
die urspriinglich fiir den Architektenwettbewerb vorgegebenen Baukosten von
19 Mio. EUR um rd. 14,10 Mio. EUR beziehungsweise (bzw.) rd.74,2%. Die
spezifischen Baukosten des umgesetzten Projektes lagen zwar mit rd. 2.557,- EUR je m?
Bruttogeschofifliche im Bereich der Erfahrungswerte fiir Thermenbauten, jedoch um
etwa 71,1% tber den urspriinglich veranschlagten. Dies unterstrich nochmals deutlich
die unrealistische Kostenvorgabe der KTG fiir den Architektenwettbewerb. (TZ 22)

Die Kostentiberschreitungen von rd. 9,9% bei den Planungskosten waren im
Wesentlichen durch nicht im Budget erfasste Zusatzbeauftragungen verursacht. (TZ 23)

Fir die Errichtung von Parkflichen kaufte die KTG mehrere Grundstiicke im
Gesamtausmafl von 6.625 m? an. Den Grof3teil erwarb sie von der Stadt Villach und den
Osterreichischen Bundesbahnen (OBB), drei kleinere Grundstiicksflichen von Privaten.
Der an die Stadt Villach und die Privaten bezahlte Grundstiickspreis je m? lag weit iiber
dem Vergleichswert fiir Betriebsgrundstiicke mit sehr gutem Nutzwert in Villach. (TZ
24)
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Im Jahr 2012 errichtete die KTG auf den angekauften Grundstiicken ein Parkdeck fiir
327 Personenkraftwagen (PKW). Gleichzeitig lie sie den Vorplatz der Erlebnistherme
neu gestalten und den bestehenden Parkplatz adaptieren. Die Kosten der beiden
Zusatzprojekte betrugen inklusive der Planungskosten rd. 5,31 Mio. EUR. (TZ 25)

Der Projektabschluss mit den behérdlichen Endiiberpriifungen und der Endabrechnung
erfolgte im Marz 2015. Die Gesamtinvestitionskosten fiir die Erlebnistherme inkl. der
Zusatzprojekte sowie der Planungskosten, Grundstiickskosten, Preopeningaktivititen
und sonstiger Kosten betrugen rd. 48,78 Mio. EUR. Die abgerechneten
Gesamtinvestitionskosten tberstiegen die 2006 veranschlagten Gesamtkosten von
ca. 35,2 Mio. EUR um rd. 38,6%. Wesentlichen Anteil an dieser Kostentiiberschreitung
hatte die anfiangliche Fehleinschdtzung der Baukosten. (TZ 26)

Die Gesellschafter der KTG schlossen im Oktober 2008 eine Vereinbarung tber die
Einbringung von Gesellschafterzuschiissen von insgesamt rd. 31,95 Mio. EUR zur
Finanzierung des Projektes Erlebnistherme. Diese Vereinbarung erweiterten sie wegen
des erhohten Finanzierungsbedarfs 2009 nach Umplanung des Projektes und 2012 fiir
die Finanzierung der Zusatzprojekte Parkdeck und Auflenanlagen. Die zusitzlichen
Gesellschafterzuschiisse von rd. 12,93 Mio. EUR leistete ausschlieflich die Stadt Villach
(TZ 27)

In Summe finanzierte die Offentliche Hand (Stadt Villach und Land Kérnten) rd. 82,9%
der Gesamtinvestitionskosten. Das Land Karnten leistete fiir das Projekt einerseits einen
Gesellschafterzuschuss im Wege der LKBG in der Hohe von (i.d.H.v.)
rd. 7,54 Mio. EUR und andererseits Sonderbedarfszuweisungen i.d.H.v. 5,9 Mio. EUR
an die Stadt Villach. Der Landesanteil an der Projektfinanzierung betrug somit
insgesamt rd. 13,44 Mio. EUR bzw. rd. 27,0% der Gesamtinvestitionskosten. Dartiber
hinaus erhielt die Stadt Villach Bedarfszuweisungen i.d.H.v. 2,8 Mio. EUR fiir die
Projektumsetzung. (TZ 28)

Die Stadt Villach und die LKBG leisteten ihre Gesellschafterzuschiisse
vereinbarungsgemafl bis 2012. Die private Gesellschafterin  sollte ihre
Gesellschafterzuschiisse verteilt bis 2026 leisten, war jedoch im Juli 2015 mit den
Zahlungen im Riickstand. Die KTG beschloss bis 31. Dezember 2015 auf die
Einbringung einer Klage gegeniiber der privaten Gesellschafter zu verzichten. (TZ 29)

Im Februar 2013 trat ein Schaden im Auflagerbereich eines Hauptdachtragers auf. Die
Erlebnistherme musste gerdumt und fiir rund einen Monat geschlossen werden. Die
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KTG beauftragte Sachverstindige mit der Begutachtung des Schadens. Auf Basis der
Gutachten trugen die Kosten der Behebung der Bauschdden und des Betriebsausfalls im
Wesentlichen die Schadensverursacher und die Versicherungen. Die KTG einigte sich
2014 mit den Schadensverursachern und den Versicherungen und schloss diesbeziiglich
zwel Vergleiche. Die Pachterin trat den Vergleichen bis dato nur teilweise bei. (TZ 31)

Mit der Inbetriebnahme der neu errichteten Erlebnistherme im Juli 2012 verlangerte die
KTG den bestehenden Pachtvertrag mit der privaten Péchterin, die seit 2010 gleichzeitig
auch Gesellschafterin der KTG war. Eine hinter der Péchterin stehende private
Konzernunternehmung gab eine Patronatserkldrung ab, in der sie eine entsprechende
finanzielle Ausstattung der Pichterin sowie die Ubernahme von weiteren
Verpflichtungen bei vorzeitiger Beendigung des Pachtverhiltnisses zusicherte. Mit der
Verldngerung des Pachtvertrages prolongierte die KTG auch die Abhédngigkeit von der
bisherigen Pachterin. (TZ 32)

Rund 40% der zur Erlebnistherme gehdrenden Liegewiese waren durch einen Zaun
entlang eines Servitutsweges abgetrennt. Der Zaun sollte auflerhalb der Betriebszeiten
das unbefugte Betreten des Auflenbeckenbereichs verhindern. Der abgetrennte Bereich
der Liegewiese konnte als zum Nachbarhotel gehorend wahrgenommen werden. Das
einzige Tor im Zaun war auch wahrend der Betriebszeiten nicht immer geoffnet. Die
KTG stellte in Aussicht, zwei Offnungsfelder im Zaun einzuziehen und entsprechende
Schilder anzubringen, um die Nutzbarkeit fiir alle Thermengdste zum Ausdruck zu
bringen. (TZ 33)

Der im Pachtvertrag vereinbarte Pachtzins bestand aus einem jdhrlichen
Mindestpachtzins und einem dariiber hinaus gehenden ertragsabhdngigen Pachtzins.
Die KTG stundete der Péachterin 1,5 Mio. EUR bzw. rd. 60% der Pachtzahlungen in
den Jahren 2012 bis 2014. Der LRH wies kritisch darauf hin, dass die KTG den
Pachtzins auf die Dauer von 17 Jahren, somit aulergewohnlich lange stundete. Auch
die fehlende Indexierung des Pachtzinses erachtete der LRH als uniiblich. Seit 2014 war
die Pachterin mit den Pachtzinszahlungen im Riickstand. Der Pachtzinsriickstand
wurde bis 31. Juli 2015 von der Pachterin aber auch teilweise durch die Stadt Villach
beglichen. (TZ 34)

In Hinblick auf die nun 2015 geplante Pachtzinsreduktion wies der LRH darauf hin,
dass auf die Fremdiblichkeit des Pachtzinses zu achten sein wird, um EU-
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beihilfenrechtliche Unsicherheiten und eventuelle Vorsteuerriickforderungen zur
vermeiden. (TZ 34)

Die Péchterin schloss den von der Strafle offentlich zuginglichen Teil der Gastronomie.
Der LRH wies darauf hin, dass bei fehlender Bewirtschaftung von rd. 30% der
Gastronomie die im Betriebskonzept geplanten Umsétze nicht erreicht werden konnten.
(TZ 35)

Die von der KTG und der LKBG beauftragten Wirtschaftspriifer stellten Méngel und
Beanstandungen in den Jahresabschliissen und Pachtabrechnungen der Pachterin fest.
Die KTG erhob zu jedem Jahresabschluss der Pachterin seit 2012 Widerspruch und
genehmigte diese als Grundlage fiir die Pachtzinsberechnung nicht. Die KTG und die
Pachterin konnten bisher noch keine Einigung iiber die Verrechenbarkeit und Hohe
verschiedener Aufwandspositionen erzielen. (TZ 36)

Auf Basis der Wirtschaftlichkeitsberechnung und des Plausibilisierungsgutachtens war
davon  auszugehen, dass bei plangemdfRem  Betrieb und umsichtiger
Unternehmensfithrung die laufenden Pachtzahlungen mittel- bis langfristig zu
erwirtschaften waren. Inwieweit die Pachterin die Wirtschaftlichkeitsberechnung und
das inkludierte Betriebskonzept tatsdchlich umsetzte, konnte der LRH nicht feststellen,
da keine Prifkompetenz fiir die private Pachterin bestand. (TZ 37)

Der LRH bemaéngelte, dass die Gesellschafter der KTG die Innovationsreserve nicht
ansparten und auf die fiir zukiinftige Investitionen geplante Innovationsreserve
verzichteten. (TZ 38)

Die KTG finanzierte von Beginn an einen wesentlichen Teil der laufenden
Finanzierungskosten der Péchterin vor und nahm selbst Liquiditdtsnachteile in Kauf.
Die Forderungen der KTG gegeniiber der Pachterin betrugen rd. ein Drittel ihrer
eigenen Bankverbindlichkeiten. (TZ 39)

Die KTG konnte das Ziel des Pachtvertrages, langfristig keine Offentlichen Mittel fiir
den Betrieb und fiir die Erhaltung der Erlebnistherme zu benétigen, nicht erreichen. Die
Zahlungsriickstinde der Pachterin sowie weitere Zahlungserleichterungen werden
zuséatzliche offentliche Zuschiisse erfordern. (TZ 39)

Die  Péchterin  hatte  Gemeinwohlverpflichtungen  zu  beachten.  Diese
Gemeinwohlverpflichtungen betrafen im Wesentlichen Betriebspflichten fiir den
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offentlichen Zugang, Bahnreservierungen fiir Sportvereine, vergiinstigte Eintrittstarife
fir Schulen und Vereine. Die Pachterin stellte dafiir der KTG Ersatzentgelte in
Rechnung. (TZ 40)

Das Partnerprogramm stellte einen integrierenden Bestandteil des Pachtvertrages dar.
Die Berechnungsweise der Beitrdge fiir Top-Partnerbetriebe kombiniert mit der
Staffelung der Nachtigungen lieferte inkonsequente und unplausible Ergebnisse. Ein
Top-Partner mit 30.000 Néachtigungen pro Jahr hétte nach dieser Berechnung
225.000,- EUR jahrlich zu bezahlen gehabt, wihrend ein Top-Partner mit 45.001
Nachtigungen pro Jahr nur 144.003,20 EUR und somit um 80.996,80 EUR weniger zu
bezahlen gehabt hitte. Das Top-Partnerprogramm war auf Grund der Tarifgestaltung
nur fiir grofBe Beherbergungsbetriebe wirtschaftlich interessant. Die KTG stellte in
Aussicht, das Top-Partnerprogramm zu modifizieren, um zusétzliche Betriebe als
Partner zu gewinnen. (TZ 41)

Die Géste der Top-Partner wurden nicht durch das bestehende Zutrittssystem erfasst,
wodurch keine konkreten Besucherzahlen ermittelt werden konnten. Fir
Notfallmafinahmen, wéaren gemafd den Vorschriften fiir den Brandschutz exakte aktuelle
Besucherzahlen erforderlich, ebenso um Kapazitdtsiiberschreitungen und dadurch
verursachte sicherheitstechnische Probleme zu vermeiden. Die KTG sagte zu, auch im
Bademantelgang eine Zutrittserfassung zu installieren. (TZ 41)

Das im Zuge der Projektplanung vergrofRerte Fitnesscenter und alle dort angebotenen
Kursprogramme waren nur fiir Club-Mitglieder und Hotelgdste eines Top-
Partnerbetriebs zugédnglich. Das Fitnesscenter erreichte bis 2014 lediglich die Halfte der
geplanten Auslastung. Die KTG stellte in Aussicht, die Angebotspalette des
Fitnesscenters zu erweitern, um eine verbesserte Auslastung zu erreichen. (TZ 42)

Die Gesellschafter der KTG stellten alle vom Geschaftsfiihrer bis zum Geschéftsjahr
2014 vorgelegten Jahresabschliisse fest. Die Geschaftsordnung der KTG sah vor, dass
ein Wirtschaftspriifer den Jahresabschluss zu priifen hdtte. Der Geschaftsfithrer unterliefd
es, die Priifung des Jahresabschlusses zu beauftragen. Die Gesellschafter urgierten diese
auch nicht. Prifungen fanden Ilediglich betreffend die Mittelverwendung im
Zusammenhang mit dem Bauprojekt statt. Im Zuge der Uberpriifung durch den LRH
nahm der Geschiftsfithrer die Anregung auf und bestellte einen Wirtschaftspriifer zur
Uberpriifung des Jahresabschlusses 2014. (TZ 43)
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Die Buchfiihrung und der Jahresabschluss 2014 wiesen Mangel auf. Der Geschaftsfiihrer
der KTG nahm die Anregungen des LRH auf und veranlasste die Korrekturen der
Buchfiihrung und des Jahresabschlusses 2014 sowie eine Inventarisierung des
Anlagevermogens und die Erstellung eines Anlagenverzeichnisses. (TZ 43)

Im gepriften Jahresabschluss 2014 waren nunmehr alle vom LRH geduferten
Kritikpunkte aufgegriffen und bereinigt worden. Durch die Korrekturen erhdhte sich der
Jahresverlust 2014 um insgesamt 263.691,15 EUR. (TZ 43)
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Der Kérntner Landtag fasste in seiner 8. Sitzung am 1. August 2013 einstimmig den
folgenden Beschluss:

,Der Karntner Landesrechnungshof (LRH) wird gemaf § 13 Absatz (Abs.) 2 Karntner
Landesrechnungshofgesetz (K-LRHG)' beauftragt, eine Uberpriifung der Kairnten
Therme GmbH (KTG), an der die Karntner Tourismusholding GmbH? zu 34 Prozent
beteiligt ist, durchzufithren und zu priifen, ob die seitens des Landes Kéarnten fiir die
Kérnten Therme GmbH aufgewendeten finanziellen Mittel nach den Grundsétzen der
Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit, Rechtmaifigkeit und Zweckmafigkeit eingesetzt

worden sind.“

Dieses vom 1. Prasidenten des Kdrntner Landtages tibermittelte Priifverlangen langte
beim LRH am 8. August 2013 ein.

Dem LRH obliegt gemif §8 Abs. 1litera (lit.) ) K-LRHG die Uberpriifung der
Gebarung von Unternehmungen, an denen das Land oder ein der Gebarungspriifung
des LRH unterliegender Rechtstrdger allein oder gemeinsam mit mindestens 25% des
Stamm- Grund- oder Eigenkapitals beteiligt ist. Diese Zustdndigkeit erstreckt sich
gemadf § 8 Abs. 2 K-LRHG auch auf Unternehmungen jeder weiteren Stufe. An der
KTG war die Land Karnten Beteiligungen GmbH (LKBG) zu rd. 34,0% beteiligt, die
wiederum zu 100% im Eigentum der Kédrntner Landesholding (KLLH)® stand. Die KLH
unterlag der Prifkompetenz des LRH geméaf § 8 Abs. 1 lit. b) K-LRHG, woraus sich die
Zustindigkeit des LRH fiir die Uberpriifung der Gebarung der KTG ergab.

Mit Inkrafttreten des Art. 127c Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG*) am 1. Janner 2011
erhielten die Landesverfassungsgesetzgeber die Erméchtigung, ihre
Landesrechnungshofe mit der Priifung von Gemeinden mit weniger als 10.000
Einwohnern und mit der Priifung von Gemeinden mit mehr als 10.000 Einwohnern, auf
Antrag von Landesregierung oder Landtag, zu betrauen. Im GroRteil der Bundeslander’
haben die Landtage schon von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht. Da der Kdrntner
Landtag diese von der Bundesverfassung den Landern eingerdumte
Gestaltungsmoglichkeit noch nicht umsetzte, erstreckte sich die Priiftatigkeit des LRH
nicht auf die Stadt Villach, als Mehrheitseigentiimerin (Beteiligung 53,7%) der KTG.

! StF: LGBL. Nr. 91/1996 i.d.F. LGBL. 109/2012.

2 Nunmehr Land Karnten Beteiligungen GmbH.

’ Karntner Landesholding-Gesetz K-LHG i.d.F. LGBI. Nr. 10/2014.
4 StF: BGBI. Nr. 1/1930 i.d.F. BGBL. I Nr. 98/2010.

® Nicht umgesetzt betreffend Gemeinden mit weniger als 10.000 Einwohner in Karnten und Niederdsterreich; nicht umgesetzt
betreffend Gemeinden mit mehr als 10.000 Einwohner in Karnten, Niederosterreich und Tirol.
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Weiters nicht Gegenstand der Priifung war die Gebarung der privaten Gesellschafterin
und Pachterin, da diese nicht der Priifkompetenz des LRH unterlag.

Gegenstand der Uberpriifung waren somit die Gebarung der KTG und die Abwicklung
des Projektes Erlebnistherme Warmbad Villach neu.

Fiir die Uberpriifung stellten dem LRH

— die Land Kérnten Beteiligungen GmbH (LKBGQG),
— die Kéarntner Landesholding (KLH),
— die Karnten Therme GmbH (KTGQG),

— die Abt. 2 Finanzen, Wirtschaft und Wohnbau des Amtes der Karntner
Landesregierung (AKL) und

— die Abt. 3 Gemeinden und Raumordnung des AKL

die Bezug habenden Unterlagen zur Verfiigung. In personlichen Gesprdchen mit den
Verantwortlichen der oben angefithrten (0.a.) Einrichtungen konnte ein verbesserter
Einblick in die Geschafts- und Betriebsablaufe der KTG sowie in die Abwicklung des
Projektes Erlebnistherme Warmbad Villach gewonnen werden. Dariiber hinaus fiihrte
der LRH Gespriache mit dem Kontrollamt Villach. Im Rahmen der Uberpriifung fand
eine Begehung der Erlebnistherme in Warmbad Villach gemeinsam mit dem
Geschiftsfithrer der KTG, dem Projektleiter der Stadt Villach und dem Betriebsleiter der
Erlebnistherme statt. Im Magistrat Villach und in der Erlebnistherme nahm der LRH
Einsicht in dort aufliegenden Bauakte.

Die Uberpriifung erstreckte sich gemaf § 12 Abs. 1 K-LRHG auf die Kriterien der
ziffernméRigen  Richtigkeit, der Ubereinstimmung mit den bestehenden
Rechtsvorschriften sowie die Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckméafigkeit der
Gebarung.

Die erforderlichen Unterlagen stellten die genannten Unternehmen und Abteilungen
dem LRH rasch zur Verfligung und erteilten auch bereitwillig die angefragten
Auskiinfte.

Die eingeschrankte Priitkompetenz des LRH hinsichtlich der Gemeinden verhinderte
die Ausdehnung der Priifung auf die Stadt Villach, als Mehrheitseigentiimerin der KTG.
Der LRH wiederholte in diesem Zusammenhang das kontrollpolitische Anliegen, seine
Zustindigkeit auch auf die Uberpriifung der Gebarung der Gemeinden iiber und unter

10.000 Einwohner auszudehnen.
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Prifungsablauf und Priufungsergebnis

Der LRH nahm seine Priiftatigkeit Ende Mai 2014 auf. Da die Endabrechnung des
Bauprojektes noch nicht vorlag und auch weder das Jahr 2012 (Eroftnung der
Erlebnistherme im Juli 2012) noch das Jahr 2013 (Schadensfall im Februar 2013) als
reprasentative Betriebsjahre fiir die Priifung herangezogen werden konnten, unterbrach
der LRH die Prifung im Herbst 2014, um die Endabrechnung und den Jahresabschluss
der KTG fiir das Jahr 2014 abzuwarten. Diese lagen im Marz 2015 vor und der LRH
schloss seine Priftatigkeit im Mai 2015 ab.

Die Schlussbesprechungen mit den Vertretern der KTG, der LKBG und der KLH
fanden am 8. und 9. Juni 2015 statt. Das vorldufige Prifergebnis fasste der LRH im
Bericht Zahl (Z1.) LRH 79/V /2015 zusammen.

Diesen Bericht tibermittelte der LRH der Landesregierung, der LKBG und der KTG am
29. Juli 2015 mit dem Ersuchen, innerhalb einer Frist von acht Wochen Stellung zu
nehmen. Die LKBG iibermittelte ihre AuBerung am 17. September 2015. Die
Stellungnahme der KTG langte am 23. September 2015 beim LRH ein. Die
Landesregierung verzichtete auf eine Auferung, das Schreiben Z1. 01-RH-355/2-2015
vom 28. September 2015 langte beim LRH am 7. Oktober 2015 ein. Eine Ergdnzung zur
Stellungnahme tibermittelte die KTG dem LRH am 22. Oktober 2015.

Gemafs §15K-LRHG stellte der Bericht ZI.LRH 79/V/2015 das vorldufige
Uberpriifungsergebnis dar. Unter Beriicksichtigung der Stellungnahmen der KTG und
der LKBG erstattete der LRH nunmehr dem Kontrollausschuss des Kadrntner Landtages
gemaf § 17 K-LRHG den endgiltigen Bericht.

Darstellung des Priifungsergebnisses

In der Regel werden bei der Berichterstattung punkteweise zusammenfassend die
Sachverhaltsdarstellung (Kennzeichnung mit 1 an der zweiten Stelle der Textzahl - TZ),
deren Beurteilung durch den LRH (Kennzeichnung mit 2) die zusammengefasste
GegendufRerung (Kennzeichnung mit 3 und kursive Schriftweise) und eine allenfalls
anschlieflende Beurteilung durch den LRH (Kennzeichnung mit 4) aneinandergereiht.
Das in diesem Bericht enthaltene Zahlenwerk beinhaltet allenfalls kaufmannische Auf-

und Abrundungen.

Alle personenbezogenen Bezeichnungen werden aus Griinden der Ubersichtlichkeit und
einfachen Lesbarkeit nur in einer Geschlechtsform gewadhlt und gelten gleichermafien
fiir Frauen und Ménner.
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Kenndaten der Karnten Therme GmbH
Die Kenndaten der KTG stellten sich wie folgt dar.

Tabelle 1: Ubersicht Kirnten Therme GmbH (KTG)

Kenndaten der Kdrnten Therme GmbH (KTG)

Unternehmensgegenstand Flihrung und Verpachtung von Badeanlagen,

bis 19. Dezember 2011 Betrieb von Badeanlagen
Griindung 10. November 1997

Firmenname bis April 2012: Villacher Freibad GmbH
Sitz Villach
Eigentimer 53,7% Stadt Villach

34,0% Land Karnten Beteiligungen GmbH (LKBG)
12,3% private Gesellschafterin

Kenndaten aus der

Gewinn- und Verlustrechnung (in TEUR)

Verdnderung Verdnderungin %

Betriebsleistung 3.167 2.840 -327 -10%
davon Pachterlése/Betriebskosten 960 1.296 +336 +35%
Gesamtaufwand 4.276 4.709 +433 +10%
davon Aufwand &ffentliche Leistungen 468 627 +159 +34%
Betriebsergebnis -1.107 -1.868 -761 +69%
Finanzergebnis -130 -157 -27 +21%
EGT -1.237 -2.025 -788 +64%
Kenndaten aus der Bilanz (in TEUR) Veranderung  Verdnderungin %
AKTIVA 49.784 47.476 -2.308 -5%
Anlagevermogen 45.559 44.293 -1.266 -3%
Forderungen 4.208 3.183 -1.025 -24%
Guthaben bei Kreditinstituten 17 0 -17 -99%
PASSIVA 49.784 47.476 -2.308 -5%
Eigenkapital 37.929 35.901 -2.028 -5%
davon Stammkapital 480 480 0 0%
davon Kapitalriicklagen 49.200 49.200 0 0%
Fremdkapital 11.855 11.575 -280 -2%
Sonstige Kenndaten Veranderung Verdnderungin %
Dienstnehmer 1 1 0 0%
Eintritte/Besucher 211.635 297.095 +85.460 +40%

Quelle: KTG, Darstellung LRH
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Griindung, Beteiligungsverhaltnisse

Grindung - Zweck

Die privaten Betreiber der Therme Warmbad Villach griindeten mit Gesellschaftsvertrag
vom 10. November 1997 eine neue Gesellschaft unter dem Firmennamen ,,Villacher
Freibad GmbH“® und lieRen diese am 3. Dezember 1997 unter der Firmenbuchnummer
165012s ins Firmenbuch beim Landesgericht Klagenfurt eintragen.

Sie beabsichtigten damit, das damals desolate Thermenbad von einer
Immobilienleasinggesellschaft um rd. 2,47 Mio. EUR zuriickzukaufen, in die damals
private Villacher Freibad GmbH einzubringen, um es dann vollstdndig zu sanieren und

in ein Erlebnisbad umzubauen.

Die Immobilienleasing Gesellschaft stundete den Kaufpreis und beteiligte sich
gleichzeitig mit einer stillen Beteiligung an dieser Gesellschaft. Damit finanzierten sich
die privaten Betreiber - nunmehr Gesellschafter der Villacher Freibad GmbH - den
Riickkauf des Thermenbades. Die Finanzierung stellten sie zu Gunsten der
Immobilienleasing Gesellschaft hypothekarisch sicher und rdumten dieser auch ein
Vorkaufsrecht ein. Die Villacher Freibad GmbH begann im Jahr 1998 ohne
ausreichende Finanzierungsgrundlage mit dem Sanierungsprojekt, dessen geplante
Investitionskosten rd. 5,01 Mio. EUR betrugen, da zu diesem Zeitpunkt keine
verbindlichen Forderzusagen der offentlichen Hand vorlagen.

Beteiligung der offentlichen Hand 1998

Wegen der gefihrdeten wirtschaftlichen Lage und zur Abwendung einer drohenden
Insolvenz der privaten Gesellschaft beteiligten sich 1998 die Stadt Villach, die LKBG’
und eine private Gesellschaft der urspriinglichen privaten Betreiber und Gesellschafter
an der bis dahin privaten Villacher Freibad GmbH.

® Bis 1998 im Privatbesitz, nach Beteiligung der 6ffentlichen Hand 1998 bis 2012 weiterhin unter der Firma ,,Villacher Freibad
GmbH*, 2012 umfirmiert als Kédrnten Therme GmbH (KTG).

7 Land Kairnten Beteiligungen GmbH, bis 15. Juli 2014 Kairnten Tourismus Holding GmbH, bis 13. Mirz 2003
Tourismusinfrastruktur Karnten GmbH., bis 26. Janner 1999 Karntner Bergbahnen und Bergstrafen Gesellschaft mbH.
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Tabelle 2: Beteiligungen 1998

. Gesellschafterzuschuss in
Gesellschafter Beteiligung )
Mio. EUR

Stadt Villach 55% 2,58
davon SBZ 0,91
LKBG 35% 1,64
Private Gesellschaft 11% 0,51

Quelle: KTG, Darstellung LRH

Die Gesamtinvestitionssumme fiir die Sanierung und den Umbau betrug schlussendlich
rd. 5,45 Mio. EUR. Den tber die Gesellschafterzuschiisse i.d.H.v. rd. 4,73 Mio. EUR
hinausgehenden Betrag der Investition deckte ein Zwischenkredit i.d.H.v.
rd. 0,72 Mio. EUR ab.

Mit einer Summe von rd. 4,22 Mio. EUR® beteiligte sich die offentliche Hand (Land
Kaérnten, Stadt Villach) im Jahr 1998 mit rd. 77,4% an der Gesamtinvestitionssumme
von rd. 5,45 Mio. EUR. Mit dieser strategischen Entscheidung wollte die offentliche
Hand mogliche Folgekonkurse von Zulieferern sowie den Wegfall einer als wesentlich

empfundenen Tourismus- und Infrastruktureinrichtung verhindern.

Der Rechnungshof wies in seinem Bericht Reihe Kérnten 2001/1° auf den EU-weiten
Markt des Thermentourismus, die grenznahe Lage und die den privaten Eigentiimern
zugekommenen Vorteilen hin und hielt danach die Bewertung der Beteiligung als
Bethilfe fiir moglich - mit der Konsequenz einer etwaigen Notifizierung durch die

Europdische Kommission.

Der Rechnungshof erachtete die Beteiligung der Stadt Villach in seinem Bericht Reihe
Kirnten 2001/7" aber grundsitzlich als volkswirtschaftlich richtig.

Mit den eingegangenen Beteiligungen iiberfiihrten die Stadt Villach und die LKBG die
notleidende, bisher zur Gédnze im Privateigentum stehende Gesellschaft, aus
infrastrukturellen und strategischen Griinden mehrheitlich in den 6ffentlichen Bereich.

Pachtvertrag 1998

Den operativen Betrieb tberlieR die KTG 1998 im Rahmen eines unbefristeten
Pachtvertrages einer im Einflussbereich der privaten Gesellschafter der KTG stehenden

8 Davon 0,42 Mio. EUR Stammeinlage.
? Reihe Karnten 2001/1 Wahrnehmungsbericht des Rechnungshofes iiber die Tourismusinfrastruktur Karnten GmbH.
10 Reihe Karnten 2001/7 Titigkeitsbericht des Rechnungshofes in Bezug auf die Stadt Villach Verwaltungsjahr 2000.
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Gesellschaft. Die private Gesellschaft hatte als Pachterin jedenfalls eine zur Tilgung der
Anspriiche des stillen Gesellschafters (Immobilienleasinggesellschaft) erforderliche
Mindestpacht zu zahlen. Dieser Pachtvertrag sah Kiindigungsmoglichkeiten vor, die
durch einen Kiindigungsverzicht der Pachterin fiir zehn Jahre eingeschrankt waren.

Die vereinbarten fixen Pachtzinse deckten ausschlieflich die laufenden Verpflichtungen
gegeniiber der Immobilienleasinggesellschaft aus der Ubernahme des Thermenbades ab,
beinhalteten jedoch keinerlei Investitionsriicklage, wodurch der Erneuerungs- und
Investitionsbedarf der Folgejahre ebenfalls tiberwiegend auf der offentlichen Hand
lastete. Die KTG erwirtschaftete negative Ergebnisse.
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PROJEKT ERLEBNISTHERME WARMBAD VILLACH NEU

Lageplan
Die Erlebnistherme liegt im Siiden der Stadt Villach im Stadtteil Warmbad-Judendorf
am Fufle des Dobratsch. In der Umgebung befinden sich mehrere Hotels, vor allem
Kurhotels und eine Privatklinik. Westlich der Erlebnistherme liegt der Bahnhof Villach-
Warmbad.

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die Situierung der neuen
Erlebnistherme mit den zugehorigen Parkflaichen und Auflenanlagen.

Abbildung 1: Lageplan
g o -_.r '/ A : "“'“ |

Quelle: Kagis, BEV, Darstellung LRH
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Projektentwicklung

(1) Im Rahmen der am 29.September 2004 abgehaltenen ordentlichen
Generalversammlung der KTG diskutierten die Eigentimer die aktuelle
Gesamtsituation der bestehenden Therme. Dabei betonten die Eigentiimer den wegen
der , Uberalterung” der Bestandstherme steigenden Instandhaltungsaufwand und sahen
die Notwendigkeit eines strategischen LoOsungsansatzes. Die Eigentimer beschlossen
folgende vier Szenarien einer eingehenden, professionellen Untersuchung zu
unterziehen:

e Weiterer Betrieb der ,, Therme* in unverdnderter Form
e Ausbau am bestehenden Standort

e Errichtung der Mittelkdrntner Grofitherme

e Auflassung der Therme und alternatives Investment

und beauftragten ein Beratungsunternehmen mit einer Studie. Dies geschah rund sechs
Jahre nach der 1998 erfolgten Modernisierung und Sanierung sowie der mehrheitlichen
Ubernahme der Gesellschaftsanteile an der KTG durch die offentliche Hand (Stadt
Villach und LKBG)

Am 7. Februar 2005 préasentierte das Beratungsunternehmen die ersten
Zwischenergebnisse dieser Studie. Als strategische Optionen schlug dieses entweder den
Ausbau der bestehenden Therme oder die Errichtung einer neuen , Funtherme® an
einem anderen Standort vor. Die Eigentiimer praferierten dabei den Ausbau am
Standort. Die nédchsten Schritte zur Entscheidungsfindung waren eine Studienreise zu
vergleichbaren Anlagen und die Fortsetzung und Fertigstellung der Studie im Oktober
2005. Das Beratungsunternehmen empfahl nunmehr die Option , Ausbauen am
derzeitigen Standort“ als die zielfiihrendste und veranschlagte fiir die
Konzeptrealisierung inklusive Parkhaus und Zufahrtsgestaltung circa
(ca.) 18,47 Mio. EUR. Das Konzept sah insbesondere einen erlebnisorientierten
Badebereich fiir Kinder und Familien sowie einen thematisierten Sauna- und
Wellnessbereich nach aktuellsten Standards mit VIP-Bereich vor.

(2) In mehreren Zusammenkiinften entwickelten die Eigentimer gemeinsam mit dem
Beratungsunternehmen das Projekt weiter und stellten Uberlegungen zur Finanzierung
an. Die Finanzierung war iber Aufstockung der Anteile der Eigentimer vorgesehen.
Der von der LKBG zu leistende Anteil sollte aus Mitteln des Zukunftsfonds
bereitgestellt werden. Der Antrag der KTG an den Zukunftsfonds beinhaltete
praliminierte Gesamtkosten von rd. rd. 22,15 Mio. EUR.
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Am 24. Janner 2006 fand ein ,, Thermengipfel“ im Spiegelsaal der Landesregierung mit
Prasentationen verschiedener Kérntner Thermenprojekte, darunter auch das Konzept
fir die Erneuerung der Erlebnisherme in Warmbad Villach, im Beisein von Vertretern
des Landes Karnten, der KLH, der LKBG und des Kérntner Wirtschaftsférderungs
Fonds statt.

(3) Die KTG beauftragte im Maiarz 2006 ein Institut fiir Technologie mit der
Begutachtung der Bausubstanz der Bestandsanlage der Erlebnisherme in Warmbad
Villach. Dies war eine Hilfestellung zur weiteren Vorgangsweise, insbesondere in Bezug

auf die Zweckmafigkeit einer Sanierung.

Der Gutachter stellte umfangreichen Sanierungsbedarf auf Grund von Maiangeln und
Schéaden in allen Bereichen fest. Die Grundrisse des bestehenden Stahlbetonskeletts und
die Haupthallenkonstruktion waren nach seiner Ansicht auch nicht geeignet, dem
zeitgemadflen Standard vergleichbarer Thermenlandschaften zu entsprechen und hétten
auch keine architektonische Attraktivierung erlaubt. Die Dimensionierung der
Nebenrdumlichkeiten ware ebenfalls nicht mehr standardgemdf. Somit hielt der
Gutachter fest, dass bei einer Sanierung in etwa mit 90% der Gesamtbaukosten eines
Neubaus zu rechnen ware.

Der Geschiftsfihrer informierte die Gesellschafter in der Generalversammlung am
6. April 2006 tber das Gutachten. Diese gewichteten darauthin die Pro- und
Kontraargumente neu, entschieden sich fiir einen ,,Neubau am Standort“ und setzten
die vorbereiteten Beschliisse fiir die Sanierung der bestehenden Therme von der
Tagesordnung ab.

Der Geschiftsfiihrer erlduterte, dass fiir die Errichtung einer neuen Erlebnistherme mit
Parkhaus, einer addquaten Zufahrts- und Oberflichengestaltung samt Nebenkosten und
einer angedachten Entschuldung der KTG insgesamt ca. 35,2 Mio. EUR zu
veranschlagen waren. Zum vorliegenden Raumprogramm mit einer Bruttogeschof3flache
von 10.350 m? erlduterte der Geschéftsfithrer, dass dieses Raumprogramm in Hinblick
auf den, auf Untersuchungen der Osterreichischen Hotel- und Tourismusbank GmbH
basierenden, durchschnittlichen Bau- und Ausstattungspreis von 2.513,- EUR je m? fiir
Thermenbauten und den gegebenen Kostenrahmen noch zu reduzieren waére.
Reduktionspotentiale sah er in den Bereichen Fitness-Center, StrafRengastronomie,
Friseur und Kosmetik sowie im vorldufigen Wegfall der Parkgarage, der Einfahrts- und
Oberflachengestaltung. Die mit dem geplanten Erwerb von Grundstiicken zur
Verfiigung stehenden PKW-Abstellflichen im Freien 6stlich und westlich der
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Warmbader Strafle sollten den Parkplatzbedarf einer neuen Erlebnistherme vorldufig
abdecken.

Der LRH kritisierte hier das sehr kurzfristige Investitionsintervall und empfahl ein
verstarktes Augenmerk auf eine mittel- bis langfristige Investitionsplanung zu legen.

Der LRH stellte fest, dass mit der Entscheidung einen Neubau am bisherigen Standort
zu errichten, die Eigentiimer die dort vorhandenen beengten Platzverhiltnisse in Kauf
nahmen und die weitere Bewirtschaftung durch die bisherige Pachterin praqualifizierten,
womit auch die Abhéngigkeit von der bisherigen Pachterin prolongiert wurde.

Die KTG fiihrte in ihrer Stellungnahme an, dass die Anlage im Jahr 1998 vor der behordlichen
Schliefung stand und die gesetzten Mafinahmen NotmafSnahmen zur Anlagensanierung gewesen
wdren. Es wdren zahlreiche technische Adaptierungen und Moingelbehebungen erforderlich
gewesen. Daneben wiren die Fitness- und Saunabereiche neu gestaltet und verbessert worden. Nach
Ansicht der KTG konnte daher auch nicht von einem kurzfristigen Investitionsintervall

ausgegangen werden.

Die KTG hielt fest, dass ein alternativer Standort nicht ndher untersucht wurde, nachdem die
Entscheidung fiir den Verbleib am bisherigen Standort nach Abwdgen der Fiir und Wider erfolgt
war. In der Priqualifikation der weiteren Bewirtschaftung durch die bisherige Pdchterin sah die
KTG keinen Nachteil.

Nach Ansicht des LRH konnte der von der KTG erlduterte Umstand, dass die 1998
gesetzten Maflnahmen unbedingt erforderlich gewesen waren, die Kurzfristigkeit des
neuerlichen Sanierungsbedarfes nicht entkrdften. Der LRH hielt seine Empfehlung
aufrecht, ein verstarktes Augenmerk auf eine mittel- bis langfristige Investitionsplanung

zu legen.

Die Gesellschafter beschlossen in der Generalversammlung am 6. April 2006 eine
Geschaftsordnung fiir das Projekt , Erlebnistherme neu“, um die Fiihrung der Geschafte
wéhrend der Neukonzeption und —gestaltung der Erlebnisbades zu regeln. Wesentlicher
Teil dieser Geschéftsordnung war die Einsetzung eines Beirates zur Begleitung dieses
Investitionsvorhabens. Der Beirat sollte mit Empfehlungen die Generalversammlung
und den Geschiéftsfiihrer unterstiitzen. Der Beirat bestand aus sechs Vertretern der Stadt
Villach, einem Vertreter der LKBG und drei Vertretern der privaten Gesellschafterin,
wobei jedem Beirat eine Stimme zukam. Die Stimmrechtsverteilung im Beirat entsprach
nicht den Eigentumsverhéltnissen in der Gesellschalft:
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Abbildung 2: Gesellschaftsanteile und Stimmrechte im Beirat

Gesellschaftsanteile Stimmrechte im Beirat

Quelle: KTG, Darstellung LRH

Die Beiratssitzungen fanden regelmafiig vor den Sitzungen der Generalversammlung
statt. Die Beirdte berieten Ttiber die anstehenden Beschlussthemen fiir die

Generalversammlung und sprachen Empfehlungen aus.

Der LRH kritisierte, dass die Stimmrechtsverteilung im Beirat nicht den
Eigentumsverhdiltnissen entsprach. Die dem Land Kéarnten zuzuzdhlende LKBG hatte
nur eine Stimme bei rd.34,0% Eigentumsanteilen, wohingegen die private
Gesellschafterin drei Stimmen bei rd. 12,3% Eigentumsanteilen hatte.

Der LRH empfahl der LKBG bei der Festlegung von Stimmrechten in Beratungs- oder
Entscheidungsgremien darauf zu achten, dass die Anzahl der Stimmrechte den
Eigentumsverhéltnissen entspricht.

Die KTG widersprach dieser Kritik nicht, hielt aber fest, dass dem Beirat keine
Entscheidungskompetenz  zukam. Moglichst unterschiedliche Bereiche sollten Expertisen
einbringen, wobei der Schwerpunkt auf der Betreiberseite beabsichtigt war. Intern hdtte es wihrend
der Projektdauer zwischen der Stadt Villach und der LKBG ein Agreement zur vorherigen

Abstimmung gegeben, womit die Stimmverhdltnisse im Beirat keine Relevanz gehabt hdtten.
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Architektenwettbewerb

(1) Schon ab Februar 2006 beschéftigte sich die Bauabteilung der Stadt Villach mit der
Vorbereitung eines Architektenwettbewerbs fiir die Konzeption des Ausbaues der
Erlebnistherme. Es sollte ein geladener Wettbewerb durchgefiihrt werden. Aus einem
Kreis von Architekten, die teilweise schon an Thermenanlagen gearbeitet hatten, schlug
die Bauabteilung 18 Architekten als Teilnehmer vor.

In der Generalversammlung am 6. April 2006 beauftragte die KTG die Stadt Villach mit
dem Projektmanagement fiir die Neukonzeption der Erlebnistherme, welches die
gesamte Organisation und Koordination des Projektes umfasste.

Die Generalversammlung der KTG beschloss am 29. Mai 2006 nunmehr die
Auslobung eines geladenen Architektenwettbewerbes fiir den Neubau der
Erlebnistherme in Warmbad Villach. Der Beschluss umfasste die Ausschreibung mit den
Rahmenbedingungen des Wettbewerbs, wie Zusammensetzung des Preisgerichtes,
Terminvorgaben fiir die Baurealisierung, das Raum- und Funktionskonzept und

Baukosten.

(2) Gemafl den Vorgaben sollte die neue Erlebnistherme als d&sthetischer und
qualitdtsvoller Neubau mit Sportbad, Spaflbad, Kinderbecken, Rutsche, Sauna- und
Wellnessbereich, Fitnessbereich, Gastronomie, VIP-Bereich sowie Shops im Bereich des
Haupteinganges konzipiert werden. Das Raum- und Funktionskonzept sah eine
Bruttogrundrissfliche von ca. 12.715 m? vor. Die Baukosten waren mit max.
19 Mio. EUR  vorgegeben wund sollten alle Einrichtungen, Moblierungen,
Innenraumgestaltungen, Ausstattungsthemen, Attraktionen, Zutrittssysteme und so
weiter (usw.) enthalten. Dariliber hinaus sollten zumindest zwei witterungsunabhdngige,
fullaufige Verbindungen fiir Hotelgdste und fiir Gastronomieversorgung zu den
benachbarten Hotelbetrieben eingeplant werden. Die Umsetzung sollte von Anfang Juli
2007 bis August 2008 erfolgen. Die Ausschreibung beinhaltete auch die
Absichtserkldrung, den ersten Preistrdger mit den Planungsarbeiten laut (It.)
Honorarrichtlinien fiir Architekten zu beauftragen.

Aus den vorgegebenen maximalen Baukosten von 19 Mio. EUR wund der
Bruttogrundrissflache von 12.715 m? errechneten sich Kosten je m? von rd. 1.500,- EUR.

Nach der Vorpriifung der Wettbewerbsprojekte durch die Bauabteilung der Stadt Villach
fanden am 13. und 14. September 2006 Sitzungen des Preisgerichtes statt. Das
Preisgericht wahlte einstimmig das Siegerprojekt aus.



11.2

11.3

‘ LANDES
PROJEKT ERLEBNISTHERME WARMBAD tl. | RECHNUNGSHOF
VILLACH NEU TP raren

(1) Der LRH stellte fest, dass die Wahl eines geladenen Architektenwettbewerbs fiir das
gegenstiandliche Projekt gemif BVergG'' unzulissig war, da ein geladener Wettbewerb

nur im Unterschwellenbereich zuldssig war. Im Jahr 2006 lag der Schwellenwert fiir
Dienstleistungen bei 200.000,- EUR und fiir Bauauftrdage bei 5 Mio. EUR.

Der LRH empfahl Architektenwettbewerbe im Einklang mit dem BVergG auszuwéhlen.

(2) Der LRH kritisierte, dass die KTG nunmehr im Mai 2006 fiir den
Architektenwettbewerb eine Bruttogrundrissflache von 12.715 m? vorgab, obwohl sie im
April 2006 beschlossen hatte, die damals vorgesehene Flache von 10.350 m? zu
reduzieren (vgl. TZ 9.1). Der Geschiftsfiihrer hatte im April die Flachenreduktion in
Hinblick auf den Referenzwert fiir Thermenbauten von 2.513,- EUR je m?
Bruttogrundrissfliche und den vorgesehenen Kostenrahmen vorgeschlagen (vgl. TZ 9.1).

Der LRH erachtete die von der KTG fiir den Architektenwettbewerb vorgegebenen
Baukosten von max. 19 Mio. EUR angesichts der Referenzwerte fiir Thermenbauten als
zu niedrig veranschlagt. Die dsthetischen, qualitativen und quantitativen Anforderungen
der KTG waren mit den veranschlagten Kosten von rd. 1.500,- EUR je m? nicht
umsetzbar.

Der LRH empfahl die Vorgaben von Baukosten und Bruttogeschofflichen fiir
Architektenwettbewerbe auf Basis von Erfahrungswerten oder realistischen

Referenzwerten zu erstellen.

(1) Die KTG verwies in ihrer Stellungnahme darauf, dass die Feststellung des LRH, die Auswahl
des Vergabeverfahrens wdre nicht im Einklang mit dem BVergG gestanden, dem heutigen
Wissenstand entsprdche, nicht aber jenem im Jahr 2006. Auch hdtte das in der Folge im Herbst
2006 erstellte Rechtsgutachten die Rechtslage, ob eine Kapitalerhohung als direkte
Subventionierung im Sinne des BVergG angesehen werde, auf Grund fehlender Rechtsprechung,

als unklar eingestuft.

(2) Betreffend die Vorgaben fiir den Architektenwettbewerb fiihrte die KTG an, dass in der
Anlage 1 des spater fiir die Auflosung des Architektenvertrages erstellten Gutachtens Hallenbdder-
Neubauten mit Kosten von 1.316,- EUR bis 1.461,- EUR je m? aufgelistet waren. Dariiber hinaus
hditten alle Wettbewerbsteilnehmer dhnliche Schdtzungen der Baukosten vorgelegt. Die Auswahl
des Siegerprojektes hitte aber eine Anderung der Kostenstruktur erfordert.

118 113 BVergG 2002; § 39 BVergG 2006 in Kraft ab 1. Februar 2006.
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Die KTG fiihrte auch an, dass generell bei dffentlichen Bauvorhaben die Problematik bestiinde,
dass Architekturwettbewerbe zwar die planerische Qualitdt verbessern wiirden, de facto aber immer

auch hohere als die Prognose-Kosten verursachen wiirden.

(1) Der LRH erwiderte, dass gemdfl § 3 Abs. 2 BVergG 2006 dann wenn oOffentliche
Auftraggeber im Oberschwellenbereich einer FEinrichtung, die kein Offentlicher
Auftraggeber ist, Bauauftrdge und damit in Zusammenhang stehende
Dienstleistungsauftrage zu mehr als 50% direkt subventionieren das BVergG 2006
anzuwenden war. Nach Auffassung des LRH traf dies fiir die Neuerrichtung der
Erlebnistherme von Beginn an zu. Daher hitte die KTG fiir die Auftragsvergaben das
BVergG 2006 anwenden miissen. Folgte man der Auffassung der KTG, so konnte
einfach mittels Umwidmung einer direkten Subventionszahlung in eine

Kapitalerh6hung die Anwendbarkeit des BVergG umgangen werden.

(2) Der LRH verwies darauf, dass der Geschiftsfiilhrer selbst in der
Generalversammlung der KTG im April 2006 auf den Referenzwert fiir Thermenbauten
von 2.513,- EUR je m? Bruttogrundrissfliche hinwies. Der von der KTG nunmehr in
ithrer Stellungnahme angefithrte Gutachter schloss aus seiner in Anlage 1 aufgelisteten
Kenndatenerhebung, dass nur die billigsten Hallenbdder (einfache rechteckige
Schwimmbhallen) mit ca. 1.400,- EUR je m? abgerechnet wurden. Fiir die in Warmbad
Villach geplante Erlebnistherme zog er jedoch als Vergleich die durchschnittlichen
Kosten der zuletzt in Osterreich und angrenzenden Lindern errichteten vergleichbaren
Thermen mit rd. 2.800,- EUR je m? heran.

Zu der von der KTG argumentierten generellen Problematik, dass bei offentlichen
Bauvorhaben Architekturwettbewerbe zwar die planerische Qualitdt verbessern, aber
immer auch hohere als die Prognose-Kosten verursachen wiirden, erwiderte der LRH,
dass genau aus diesem Grund die Vorgaben fiir Architektenwettbewerbe auf Basis von

Erfahrungswerten oder realistischen Referenzwerten zu erstellen waren.

Im Oktober 2006 beauftragte die Stadt Villach eine Rechtsanwaltskanzlei mit der
Beurteilung, inwieweit ihre Tochtergesellschaft KTG als offentliche Auftraggeberin zu
qualifizieren war. Die Rechtsanwaltskanzlei stellte fest, dass die KTG zwar nicht als
offentliche Auftraggeberin zu qualifizieren war, jedoch in Bezug auf das Projekt auf
Grund der mehr als 50% igen Subventionierung des Vorhabens durch die offentliche
Hand das BVergG 2006 anzuwenden ware. Die Rechtsanwaltskanzlei hielt dabei fest,
dass sich dieses Ergebnis auf Sinn und Zweck des Vergaberechts sowie auf das
Auslegungsverstindnis der Vergaberechtskommentatoren stiitzte, eine Festlegung der
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Vergaberechtskontrollbehdrde zur Frage der direkten Subventionierung lage jedoch noch
nicht vor.

Planungsphase |

Das im Architektenwettbewerb ausgewdhlte Architekturbiiro erhielt am 10. Janner 2007
den Auftrag fiir den ersten Teil der Planungsleistungen (Vorentwurf). In den Unterlagen
zum Architektenwettbewerb waren der Baubeginn mit Anfang Juli 2007 und die
Fertigstellung im August 2008 vorgesehen gewesen. Im Zuge der Beauftragung legte die
KTG nunmehr den Baubeginn mit Oktober 2008 und die Baufertigstellung mit Sommer
2010 fest. In einem zweiten Auftragsschreiben vom 25. Juli 2007 beauftragte die KTG
die Architekten mit den librigen Planungsleistungen.

Die Vergabeverfahren fiir die Leistungen der Fachplaner fiihrte das Projektmanagement
ab Oktober 2006 je nach Groflenordnung der geschdtzten Auftragssumme als
Verhandlungsverfahren mit vorheriger Bekanntmachung oder als Direktvergaben geméaf
BVergG durch. Uber die Vergaben berichtete der Geschiftsfithrer jeweils in der
néchstfolgenden Generalversammlung und die Gesellschafter beschlossen diese sodann.

Obwohl schon am 14. September 2006 das Siegerprojekt des Architektenwettbewerbes
ausgewahlt worden war, kam es erst vier Monate spiter am 10. Janner 2007 zur
Beauftragung der Architekten.

Der LRH kritisierte, dass die KTG als Auftraggeberin schon mit der Beauftragung der
Architekten die in den Unterlagen zum Architektenwettbewerb festgelegten Termine
Baubeginn Juli 2007 und Fertigstellung August 2008 um mehr als ein Jahr verschob.

Der LRH empfahl Terminvorgaben fiir Architektenwettbewerbe sorgfiltig und

realistisch zu erstellen, um den Teilnehmern einen fairen Wettbewerb zu gewéahrleisten.

Laut Stellungnahme der KTG wadre ein hochwertiges architektonisches Projekt ausgewdhlt worden,

weshalb der urspriingliche Zeitplan nicht mehr haltbar gewesen wire.

Der LRH erwiderte, dass es das Ziel des Architektenwettbewerbs war, ein
architektonisch hochwertiges Projekt auszuwahlen, weshalb auch die Terminvorgaben
diesem Ziel entsprechen sollten.

In den ersten Planungsbesprechungen kam es zu Diskussionen zwischen der KTG und
dem Architekturbiiro betreffend die Kostenberechnung und die Einhaltung der
vorgegebenen Kosten von 19 Mio. EUR. Die Grobkostenschdtzungen der Architekten
lagen durchwegs hoher, wahrend die KTG auf der Einhaltung der vorgegebenen Kosten
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von 19 Mio. EUR bestand. Die Einreichplanung tiibergaben die Architekten wie
vorgesehen im Juli 2007. Die Bau- und Gewerberechtsverhandlungen fanden im August
2007 statt, der Baubescheid datierte vom 20. Dezember 2007. Die fiir die
Baumafinahmen erforderliche wasserrechtliche Bewilligung erteilte die Behorde am
14. Dezember 2007.

In der Generalversammlung am 25. Marz 2008 beschlossen die Gesellschafter auf
Vorschlag der privaten Gesellschafterin und der Pdchterin, ein Beratungsunternehmen
mit der Uberpriifung und Optimierung des Wellness- und Fitnessbereiches und der
Erstellung eines Optimierungskonzeptes zu beauftragen. In der Generalversammlung
am 2. Juli 2008 beschlossen die Gesellschafter das vorliegende Optimierungskonzept
umzusetzen und dazu die vorgegebenen Baukosten i.d.H.v. 19 Mio. EUR um
3,5 Mio. EUR (ca. 18,4%) auf 22,5 Mio. EUR zu erhohen. Fiir Stehzeiten und
Umplanungen veranschlagte die KTG zusétzlich rd. 370.000,- EUR.

Der LRH kritisierte, dass die KTG im Marz 2008, mitten in der schon seit liber einem
Jahr laufenden Planungsphase, die Erstellung eines Optimierungskonzeptes beauftragte.
Die Umsetzung des Optimierungskonzeptes verursachte Terminverzdgerungen und eine
Erh6hung der Baukosten um rd. 18,4%.

Der LRH empfahl Grundlagen und Vorgaben fiir Planungsleistungen rechtzeitig
auszuarbeiten und umfangreiche Anderungen wihrend der Planungsphase zu

vermeiden.

Die KTG wies in ihrer Auferung darauf hin, dass die Umsetzung der vom Beratungsunternehmen
im Optimierungskonzept vorgeschlagenen Mafnahmen lediglich 2,5 Mio. EUR und somit nur
13,2% der bis dahin veranschlagten Baukosten betrugen.

Die KTG erlduterte, dass sie fiir eine Qualitdtssteigerung und hoheres Ertragspotential bewusst

zusdtzliche Kosten und Zeitressourcen in Kauf nahm.

Der LRH verwies darauf, dass zwar die Summe der einzelnen zur Umsetzung
vorgesehenen Mafinahmen des Optimierungskonzeptes 2,5 Mio. EUR betrugen, die
Generalversammlung der KTG in ihrem Finanzierungsbeschluss zur Umsetzung der
Optimierungsmafinahmen am 2. Juli 2008 jedoch eine Erh6hung der vorgegebenen
Baukosten um 3,5 Mio. EUR beschloss, wobei sie auch die aus der Detailplanung
resultierenden Mafinahmen und Mehrkosten miteinbezog. Daraus ergab sich die
Erh6éhung der wurspriinglich vorgegebenen Baukosten von 19 Mio. EUR auf
22,5 Mio. EUR und somit um rd. 18,4%.
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Der LRH verblieb bei seiner Empfehlung, Grundlagen und Vorgaben fiir
Planungsleistungen rechtzeitig auszuarbeiten und umfangreiche Anderungen wéhrend
der Planungsphase zu vermeiden, dies vor allem, um Stehzeiten und Mehrkosten zu

vermeiden.

Den fiir die Abgabe der Ausfiihrungsplanung und die Kostenermittlungsgrundlagen mit
Ende September 2008 festgelegte Termin hielten die Architekten zwar ein, es waren
jedoch Ergdnzungen erforderlich und eine Nachfrist bis 17. Oktober 2008 eingerdumit.
Das Projektmanagement, die Ortliche Bauaufsicht und der Materialtechnologe
iberpriiften die von den Architekten vorgelegten Leistungsverzeichnisse und Pldne. Sie
stellten dabei zahlreiche Maingel in den Leistungsbeschreibungen,
Materialbezeichnungen und Detailplanen fest und forderten die Architekten auf, diese
zu beheben. Als nach Ablauf der Nachfrist Ende Dezember 2008 die Architekten
wiederum unvollstindige und weder priiffihige noch nachvollziehbare Unterlagen
vorlegten, setzte thnen die KTG eine letztmoégliche Nachfrist bis Mitte Februar 2009. Im
Janner 2009 beauftragte die KTG einen Sachverstidndigen fiir Hochbau und Architektur
mit der Beurteilung, inwieweit die Leistungen des Architekturbiiros dem Werkvertrag,
dem Stand der Technik und den Standesregeln der Architekten entsprachen und welche
Vorgangsweise bei weiterem Vorliegen von Mangeln oder Zeitverzug zu empfehlen

ware.

Entsprechend den Empfehlungen des Sachverstindigen, setzte die KTG den Architekten
nach mehrmaligen Aufforderungen und Fristerstreckungen am 3. Marz 2009 letztmalig
eine Nachfrist fiir mangelfreie Planungsdetails, Leistungsverzeichnisse und
Kostenberechnung bis 31. Marz 2009 unter Androhung eines sonstigen Riicktritts vom
Vertrag.

Die KTG hielt fest, dass die Architekten zum vereinbarten Termin nicht alle
erforderlichen Unterlagen lieferten. Darliber hinaus wiesen die nunmehr vorgelegten

Leistungsverzeichnisse noch immer Méngel auf.

Der beauftragte Gutachter listete in seiner gutachterlichen Stellungnahme die
Vertragsverstofle der Architekten auf. Die Kosten waren von den Architekten stindig zu
niedrig angegeben worden. Nach Ansicht des Sachverstdndigen ldgen bei Thermen die
Kosten je m? Bruttogeschofflache bei ca. 2.800, - EUR. Nur einfachste Schwimmhallen
waren mit Kosten von rd. 1.400,- EUR je m? Bruttogeschof¥fliche errichtet worden.
Seiner Ansicht nach ware mit zumindest rd. 35 Mio. EUR Baukosten bei Umsetzung
des Projektes zu rechnen.
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Der Gutachter empfahl die Losung des Vertragsverhdltnisses mit den beauftragten
Architekten und es bestanden fiir die weitere Vorgangsweise nach seiner Ansicht drei
Moglichkeiten:

o Neubeginn mit Abhaltung eines neuen Planungswettbewerbes

e Riickplanung (Vereinfachung) des vorliegenden Projektes mit einem hoheren
Kostenrahmen

o Umsetzung des vorliegenden Projektes bei erheblicher Erh6hung des
Kostenrahmens.

Die Gesellschafterversammlung der KTG beschloss in ihrer Sitzung am 2. April 2009,
die Auflésung des Architektenvertrages und die Option Vereinfachung des vorliegenden
Projektes zu wéhlen, um eine moglichst rasche Umsetzung des ohnehin schon in Verzug
geratenen Projektes zu gewdhrleisten. Die Vertragsauflosung erfolgte schlussendlich im
Juli 2009. Die Architekten iiberlieflen das uneingeschrankte Werknutzungsrecht an den
bisherigen Planungen der KTG und diese leistete eine letzte Abschlagszahlung.
Insgesamt betrug die abgerechnete Honorarsumme der Architekten rd. 1,13 Mio. EUR.

Der LRH wies kritisch darauf hin, dass der Sachverstindigen in seinem Gutachten
feststellte, dass fiir die Umsetzung der vorgesehenen Erlebnistherme mit Baukosten von
rd. 35 Mio. EUR zu rechnen ware. Dies unterstrich, dass die Baukosten von Beginn an

zu niedrig angesetzt worden waren.

Der LRH empfahl fiir die Vorgabe von Baukosten Erfahrungswerte oder realistische
Referenzwerte heranzuziehen.

Laut Stellungnahme der KTG wdre allen Beteiligten bewusst gewesen, dass die einzelnen
Planungsphasen gewissen Unschdrfen bis zu +/- 30% unterliegen konnten. Das Projekt hdtte
jedoch nie die beschlossenen Bandbreiten verlassen. Im Ubrigen habe der Sachverstindige auch
Baukosten anderer Projekte in einer Dimension von 1.316,- EUR bis 1.461,- EUR angefiihrt.

Der LRH verwies darauf, dass der Sachverstindige in seinem Gutachten
rd. 35 Mio. EUR als Baukosten fiir die geplante Erlebnistherme ansetzte. Dieser Wert
lag mit rd. 84,2 % Abweichung von den urspringlich veranschlagten Baukosten
1.d.H.v 19 Mio. EUR weit aufRerhalb der von der KTG beschlossenen Bandbreite.

Der LRH betonte nochmals, dass der Sachverstindige aus seiner Kenndatenerhebung
schloss, dass nur die billigsten Hallenbdder (einfache rechteckige Schwimmbhallen) mit

ca. 1.400,- je m? abgerechnet wurden und belegte dies mit den von der KTG nunmehr
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herangezogenen Referenzwerten. Fiir die in Warmbad Villach geplante Erlebnistherme
zog der Sachverstindige jedoch als Vergleich die durchschnittlichen Kosten der zuletzt

in Osterreich und angrenzenden Lindern errichteten, vergleichbaren Thermen mit
rd. 2.800,- EUR je m? heran.

Die Kosten dieser Planungsphase erfasste zum Grofiteil das Projektmanagement. Die
Kosten des Architektenwettbewerbes, des Projektmanagements sowie einiger Konzepte,
Analysen und Gutachten fasste dariiber hinaus der Geschéftsfithrer zusammen. In der
folgenden Tabelle sind die gesamten gemifl Osterreichische Norm (ONORM) B 1801-1
den Planungskosten zuzurechnenden Kosten dieser Planungsphase I aufgelistet.
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Tabelle 3: Planungskosten Planungsphase I

Planungsleistungen m

Architektur 1.126.214
Heizung, Liftung, Sanitar und Klimatechnik 181.827
Tragwerksplanung und Statik 167.077
Ortliche Bauaufsicht Gesamt 40.309
Materialtechnologie 91.221
Badertechnik 67.640
Elektrotechnik 68.855
Zutrittssystemfachplanung 42.170
Brandschutz- u. Sicherheitsplanung 44.025
Bauphysik 30.720
Sonderbeleuchtung 26.900
Gastronomiefachplanung 19.853
Geotechnik, Hydrologie u. Geologie 29.578
Prifstatik 20.600
Sonstige Planungen 46.815
Probebohrungen 33.916
Diverses 29.507

Summe Zusammenstellung Projektmanagement 2.067.226

Architektenwettbewerb 166.289
Projektmanagement 450.000
Gutachten 49.940
Optimierungskonzept 72.509
Diverse Konzepte und Analysen 103.225
Summe Aufstellung Geschaftsfihrer 841.962

Gesamtsumme 2.909.187

Quelle: KTG, Darstellung LRH

Da die Gesellschafter beschlossen das vorliegende Projekt weiter zu verfolgen, war
davon auszugehen, dass wesentliche Teile der Planung und der Vorarbeiten weiter

Verwendung finden wiirden. Der Anteil der verlorenen Kosten war nicht bezifferbar.

Planungsphase Il

Nach dem Beschluss der Gesellschafter, den Architektenvertrag aufzulosen und das
vorhandene Projekt umzuplanen und zu vereinfachen, bemihte sich das
Projektmanagement, ein Planungsbiiro fiir die Durchfithrung einer Plausibilitdtspriifung
des vorliegenden Projektes zu finden, das eventuell auch Interesse hitte, die Planungen
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weiterzufiithren. Die Suche gestaltete sich duflerst schwierig. Erst iiber Hinweis eines am
Projekt beteiligten Fachplaners konnte ein Architekturbiiro mit Erfahrung im
Thermenbau gefunden werden, das den Auftrag fiir die Plausibilitdtspriifung tibernahm.
Gemeinsam mit einem Ziviltechnikerbiiro fiir Bauwesen und einem Ingenieurbiiro fiir
Bauwesen tbernahm es als Projekt-ARGE den Auftrag. Gleichzeitig mit der
Beauftragung der Projekt-ARGE beschloss die KTG den Kostenrahmen fiir die
Baukosten von den urspriinglichen 19 Mio. EUR auf nunmehr 30,5 Mio. EUR und
somit um rd. 60,5% zu erhOhen.

Im Zuge der Plausibilititspriifung stellte die Projekt-ARGE fest, dass die urspriinglichen
Architekten in ihren Leistungsverzeichnissen die Kostenanschldge in weiten Bereichen
zu niedrig angesetzt hatten. Mittels Benchmarks erstellte sie fiir das vorliegende Projekt
eine Kostenschiatzung und leitete aus ihrer Funktionsanalyse Optimierungs- und
Einsparungsvorschldge ab. Die Einsparungsvorschlige betrafen im Wesentlichen
Vereinfachungen bei den Dachformen, der Statik und der Fassadengestaltung,
einfachere =~ Beckengeometrien @ und eine  Reduktion der  Attraktionen.
Einsparungsmoglichkeiten orteten die Planer auch bei der Erstausstattung der
Einrichtung insbesondere im Fitnessbereich. Im Gegenzug schlugen sie Optimierungen
fir den Gastronomiebereich, die Garderobensystematik, den Kinderbereich, die
Sanitdranlagen und Putzrdume vor. Sie empfahlen auch ein ergdnzendes Wasserbecken
im Sauna-Auflenbereich und eine Umstrukturierung der Eingangshalle sowie eine
schallschutztechnische Abschottung des Sportbeckens.

Die Projekt-ARGE erstellte unter Berlicksichtigung dieser Kosteneinsparungen und
Optimierungen einen Entwurf. Die Gesellschafter beschlossen am 12. Oktober 2009, die
Projekt-ARGE mit der Architekturplanung, dem Kostencontrolling und der ortlichen
Bauaufsicht zu beauftragen. Der vorgelegte Entwurf sollte die Grundlage fiir die weitere
Planung bilden. Die Parameter legten die Gesellschafter auf Basis des Entwurfes wie
folgt fest:
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Tabelle 4: Entwurfsparameter 2009

Entwurfsparameter

Nettogrundrissflachen m? 11.118 3.700
BruttogeschoRflachen m? 12.789 3.700
davon Wasserflachen m? 923 190
AufschlieRBung 1% 235.000
Bauwerk-Rohbau 27% 8.250.000
Bauwerk-Technik 33% 9.965.000
Bauwerk-Ausbau 24% 7.214.000
Einrichtung 6% 1.926.000
AuBenanlagen 1% 357.000
Reserve 8% 2.428.000
Baukosten 100% 30.375.000
Vorlage Einreichplanung 21.12.2009
Vergabe Baumeisterarbeiten 21.05.2010
Beginn Abbrucharbeiten 08.02.2010
Beginn Neubauarbeiten 14.06.2010
Beginn Vollbetrieb 04.06.2012

Quelle: KTG, Darstellung LRH

Die nunmehr beschlossenen Baukosten von 30,375 Mio. EUR 1iberschritten die
urspriinglich festgelegten Baukosten von max. 19 Mio. EUR um fast 60%. Die aus den
Vorgaben ableitbaren Baukosten je m? lagen mit 2.375,- EUR im Rahmen der
Erfahrungswerte der Experten und Sachverstandigen.

Der LRH wies darauf hin, dass die KTG schon zugleich mit der Beauftragung der
Plausibilitdtspriifung beschloss, den Kostenrahmen fiir die Baukosten um rd. 60% auf
30,5 Mio. EUR zu erhohen. Damit unterstrich die KTG selbst ihre urspriingliche
Fehleinschatzung, die Erlebnistherme in der vorgegebenen Ausgestaltung und Grofle
mit Baukosten von max. 19 Mio. EUR umsetzen zu koénnen. Der LRH kritisierte, dass
die Moglichkeit der Beibehaltung des Kostenrahmens bei Reduktion der vorgegebenen
Flachen unbeachtet blieb.

Der LRH empfahl, fiir die Kostenplanung von Projekten realistische Baukostenansitze

heranzuziehen.
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Die KTG fiihrte in ihrer Auflerung an, dass die zum Zeitpunkt der Neukonzeption beschlossenen
Errichtungskosten 25,4 Mio. EUR betragen hdtten und daraus nur eine Kostensteigerung von 19%
ableitbar gewesen widre. Das umgesetzte Projekt wdre auch ganz ein anderes, als das in Form der
urspriinglichen Konzeption. Dariiber hinaus teilte die KTG die Auffassung nicht, dass die
Kostenvorgabe fiir den Architektenwettbewerb unrealistische gewesen wdre und berief sich auf die
vom Sachverstindigen in seiner Kenndatenerhebung angefiihrten Referenzwerte fiir Hallenbdder
(1.316,- EUR bis 1.461,- EUR).

Die KTG vermerkte auch, dass eine Flichenreduktion kein Thema gewesen wdre und hier eine
Eigentiimerentscheidung vorlag, statt einer Fldchenreduktion die Finanzressourcen zu erhohen.
Diese Eigenttimerentscheidung konne der LRH auf Grund fehlender Priifungskompetenz fiir die
Stadt Villach nicht kritisieren.

Der LRH erwiderte, dass er seine Vergleiche immer auf die urspriinglich als Vorgabe fiir
den Architektenwettbewerb beschlossenen Baukosten von 19 Mio. EUR bezog und wies
nochmals darauf hin, dass der Sachverstindige in seinem Gutachten hervorhob, dass
nur die billigsten Hallenbédder (einfache rechteckige Schwimmbhallen) mit ca. 1.400,- je
m? abgerechnet wurden und dies mit Referenzwerten belegte. Fiir die geplante
Erlebnistherme zog er als Referenzkosten die durchschnittlichen Kosten der zuletzt in
Osterreich und angrenzenden Lindern errichteten vergleichbaren Thermen mit
rd. 2.800,- EUR je m? heran.

Die Kritik des LRH, dass die Moglichkeit der Beibehaltung des Kostenrahmens bei
Reduktion der vorgegebenen Flachen unbeachtet blieb, richtete sich an die KTG, die auf
Grund der Beteiligung der LKBG der Priifkompetenz des LRH unterlag.

Fir die weiteren erforderlichen Planungsleistungen passte die KTG mit Unterstiitzung
des Projektmanagements die Vertrdge der bereits in der ersten Planungsphase
beauftragten Planer an. Noch nicht vergebene Leistungen schrieb das
Projektmanagement mit Verfahren entsprechend dem BVergG aus. Der Geschaftsfiihrer
vergab die Leistungen nach Beschluss der Gesellschafterversammlung. Fiir die vom
Projektmanagement erfassten Planungskosten inkl. der Kosten der ersten Planungsphase
beschlossen die Gesellschafter im Oktober 2009 ein Budget von rd. 5,47 Mio. EUR.
Dariiber hinaus gehende Kosten wie Projektmanagement, Grundstiicksankdufe,
Abbruchkosten, Studien oder sonstige Honorare fasste der Geschaftsfithrer unter
,Sonstiges“ zusammen, woflir die Gesellschafter rd. 4,50 Mio. EUR beschlossen. Dies
ergab inklusive der Baukosten vorgesehene Gesamtkosten von rd. 40,35 Mio. EUR.
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Die praliminierten vom Projektmanagement erfassten Planungskosten inkl. der Kosten
der ersten Planungsphase betrugen rd.5,47 Mio. EUR bzw. rd.13,5% der
Gesamtkosten. Unter Beriicksichtigung der eigentlich gemd® ONORM B 1801-1 den
Planungskosten zuzurechnenden, hier vom Geschaftsfiihrer unter , Sonstiges®
subsummierten Kosten des Architektenwettbewerbes, des Projektmanagements und
sonstiger Honorare (rd. 1,50 Mio. EUR), widre der Anteil der Planungskosten
rd. 6,97 Mio. EUR bzw. rd. 17,3%.

Der Planungskostenanteil lag auch unter Berticksichtigung der ersten Planungsphase
noch im Bereich vergleichbarer Werte komplexer Bauvorhaben.

Projektumsetzung

Die in der Generalversammlung am 6. April 2006 beschlossene Geschaftsordnung fiir
die Projektabwicklung dnderten die Gesellschafter mit Beschliissen am 2. April 2009
und am 19. Mirz 2010 ab, um diese an das gednderte Bauvorhaben anzupassen. Diese
Geschiftsordnung enthielt die Rahmenbedingungen fiir die Projektabwicklung wie
Termine, Beschlusserfordernisse, Aufgaben und Kompetenzverteilung. Die Organisation
und Koordination des Projektes oblag weiterhin dem Projektmanagement der Stadt
Villach.

Mit dem von der Generalversammlung im Oktober 2009 beschlossenen Projektbudget
von rd. 40,36 Mio. EUR begann die Projektumsetzung mit der Uberarbeitung der
Einreichplanung. Um Anderung der Baubewilligung suchte die KTG am
22. Dezember 2009 an und reichte die projekterganzenden und -dndernden Unterlagen
ein. Nach Abfithrung einer miindlichen Verhandlung am 16. Februar 2010 erteilte die
Baubehorde mit Bescheid vom 11. Marz 2010 die Baugenehmigung fiir das abgednderte
Projekt.

Baubeschreibung Erlebnistherme

Das Projekt Erlebnistherme in Warmbad Villach war als kompletter Neubau fiir eine
maximale Besucheranzahl von 1.100 Gésten konzipiert. Der Abbruch der bestehenden
alten Therme war vom Projekt mitumfasst.

Die neue Erlebnistherme mit vier oberirdischen Geschofien ist zu den Strafenbereichen
nord- und ostseitig abgeschlossen und 6ftnet sich nach Siidwesten zum Aufienbereich.
In der mehrgeschofligen Badehalle befindet sich ein Grofdteil der Badelandschaft. Das
zentrale Spafibecken ist im Erdgeschoff mit Ausrichtung nach Siiden positioniert. Das
Spalbecken ist in zwei Ebenen angeordnet, mit einer Rutschenfliche sind die beiden
Beckenbereiche miteinander verbunden. Uber den Innenbereich zuginglich gibt es einen
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Einstieg ins AufRenbecken. Uber denselben Bereich ist auch der Aufstieg zur
Rutschenanlage moglich, die aus zwei Rohrenrutschen und einer Breitrutsche besteht,
die alle im selben Landebecken miinden. Eine weitere Wasserattraktion ist ein mit
Reifen zu befahrender ,,Lazy River®, der iiber eine Teilstrecke als sogenannter ,Crazy
River mit einer durch Wasserdiisen ermoglichten Aufwértsstrecke ausgefiihrt ist. Eine
rdumlich getrennte Einheit ist dem Kinderbereich vorbehalten, ein Kleinkinderbecken
inkl. Liegebereiche, Spielnische, Sanitdreinheit und Wickelmoglichkeit ist darin
untergebracht. Ein Wasserspielgarten im Freien, mit Trinkwasser betrieben, ergdnzt das
Anbot fiir die Kleinkinder. Insgesamt befinden sich Liegemoglichkeiten fiir 660
Personen in der Kernzone der Erlebnistherme. An der Westseite des Gebaudes ist ein
Selbstbedienungsrestaurant mit Freiterrassen angeschlossen.

Abbildung 3: Ubersicht Erdgeschof

Lazy River/Crazy River
Spafibecken
Auflenbecken
Grotte
Rutschenturm
Kleinkinderbecken
Wetterturm
. Restaurant & Bar
8b. Restaurant Selbstbedienung
el 9. Shop
A Ll 10. Wasserspielplatz
Quelle: KTG
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Im 1. Obergeschofy befinden sich der Garderobenbereich getrennt nach allgemeiner
Umbkleide bzw. Club-Garderobe und der Fitnessbereich. Direkt von diesem Geschof} der
Badehalle aus schliefdt im Siidwesten der Verbindungsgang (,,Bademantelgang) zu dem
benachbarten privaten Hotelbetrieb an.

Abbildung 4: Ubersicht 1. ObergeschofR

Fitnessclub

Liegeflache
Club-Garderobe Herren
Garderoben
Rutschenturm
Fitness-Terrasse
Verbindungsgang

Nk R

FIT KirnteaTherme MEMBER
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Quelle: KTG
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Im 2. Obergeschof liegen die Club-Garderobe fiir die Damen und der Wellnessbereich.
Mit Saunen, Treatmentrdumen, Hamam, Massagekabinen und Dampfbadern sowie
Liegebereiche. Das 25-Meter Sportbecken mit sechs Schwimmbahnen befindet sich
ebenfalls im 2. Obergeschofy. Fiir Zuseher gibt es eine Tribline mit Sitzstufen. Am
Stidende des Sportbadbereichs ist ein abgetrennter Liegebereich mit 45 Liegepldtzen
situiert.

Abbildung 5: Ubersicht 2. ObergeschofS

Wellness/Treatment
Hamam

Rezeption Wellness
Damensaunabereich
Rutschenturm
Club-Garderobe Damen
Ruheraum
Luftbrunnen Damen
Ruheraum
Sportbecken Tribiine
Liegebereich
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Quelle: KTG

Als Erweiterung des Wellnessbereichs im 2. Obergeschofl sind im 3. Obergeschof}
weitere Saunen und Ruherdumlichkeiten iiber eine direkte Treppe angebunden. Uber
eine Terrasse, die im Winter im Gehbereich frostfrei gehalten wird, ist eine finnische
Aufensauna mit Duschbereich und einem Sprudelbecken zugédnglich. Eine Bar mit
Sitzgelegenheiten im Innen- und Auflenbereich befindet sich ebenfalls in diesem
GeschoR.

Abbildung 6: Ubersicht 3. Obergeschof
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Im UntergeschofR und an der Ostseite des BaukoOrpers befinden sich Technikbereiche,
Lagerraumlichkeiten und Kiihlzellen sowie die Personalumkleiden. Hier schliefit auch
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der unterirdische Gang zu einem benachbarten privaten Hotelbetrieb an, iiber den die
Zulieferung zur Gastronomie moglich ist.

Bauabwicklung Erlebnistherme

Beginnend im Maérz 2010 schrieb das Projektmanagement im Auftrag der KTG die
bauausfithrenden Gewerke sukzessive nach den Bestimmungen des BVergG 2006 aus.
Die Beauftragung erfolgte gemifl Geschiftsordnung fiir das Projekt Erlebnistherme
durch den Geschaftsfithrer. Dieser holte dazu jeweils die Empfehlung des Beirats ein
und berichtete regelmafig der Gesellschafterversammlung iiber die Vergaben.

Am 6. April 2010 begann die beauftragte Firma mit dem Abbruch der alten Therme.
Der Baubeginn fiir den Neubau der Erlebnistherme erfolgte am 14. Juni 2010. Nach
etwas mehr als einem Jahr Bauzeit feierte man am 8. August 2011 die Dachgleiche. Die
Fertigstellung des Innenausbaus und der Einrichtung sowie der Probebetrieb benoétigten
knapp ein weiteres Jahr. Nach einer Eroffnungsfeier und einem ,,Public Day“ am
11. und 12. Juli 2012 ging die neu errichtete Erlebnistherme dann am 13. Juli 2012 in
Vollbetrieb.

Die folgende Tabelle zeigte eine Gegeniiberstellung der tatsdchlichen Bautermine mit
den im September 2009 festgelegten Terminen.

Tabelle 5: Termintiibersicht

Projekttermine geplant tatsachlich

Vorlage Einreichplanung 21.12.2009 21.12.2009
Vergabe Baumeisterarbeiten 21.05.2010 04.06.2010
Beginn Abbrucharbeiten 08.02.2010 06.04.2010
Beginn Neubauarbeiten 14.06.2010 14.06.2010
Beginn Vollbetrieb 04.06.2012 13.07.2012

Quelle: KTG, Darstellung LRH

Trotz spaterem Beginn der Abbrucharbeiten begannen die Neubauarbeiten zum
festgelegten Termin. Die Gesamtfertigstellung und der Beginn des Vollbetriebs
verschoben sich um 39 Tage nach hinten. Als Grund dafiir nannten die
Projektverantwortlichen dem LRH die erst Ende 2011 beschlossenen Zusatzprojekte zur
Errichtung des Parkdecks und der Auflenanlagen, mit deren Fertigstellung die
Umsetzung des Thermenbauprojektes koordiniert werden musste.

Der im Jahr 2009 geplante Bauablauf konnte im Wesentlichen eingehalten werden.
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Baukosten Erlebnistherme

Die im Oktober 2009 auf Basis der Entwurfsplanung der Projekt-ARGE beschlossenen
Baukosten betrugen 30,375 Mio. EUR. Die Gesellschafter der KTG beschlossen in
mehreren Sitzungen der Gesellschafterversammlung Mehr- und Zusatzleistungen zu
beauftragen. Das Baubudget erhohte die KTG dafiir sukzessive bis 2014 auf
rd. 32,18 Mio. EUR.

Tabelle 6: Entwicklung Baubudget

Entwicklung Baubudget in EUR

Abbruch Altbestand und Umfeldmalinahmen 406.600
Erweiterung Liegebereich 3. Obergeschol 160 m? 300.000
Ausweitung Gestaltungskonzept 234.900
zusatzliches Dekorationskonzept 69.900
Kunstobjekt fiir Vorplatz 200.000
bauliche und ausstattungsmafRige Ergdnzungen 593.189
Baubudget inkl. Mehr- und Zusatzleistungen 32.179.589

Quelle: KTG, Darstellung LRH

Die Mehr- und Zusatzleistungen betrafen im Wesentlichen die Innenausbaugewerke und
die Einrichtung.

Der Geschaftsfithrer berichtete regelmafiig in den Gesellschafterversammlungen tiber
den Projektstatus und den Stand der Baukosten sowie der Gesamtprojektkosten. In der
Generalversammlung am 19. Madrz 2015 informierte der Geschéftsfithrer die
Gesellschafter tiber die vorliegende Endabrechnung der Projektkosten und legte die
Abweichungen dar. Die Gesellschafter nahmen den Abschlussbericht des
Geschiftsfithrers einstimmig zur Kenntnis.

Die im Marz 2015 abgerechneten Baukosten fiir den Neubau der Erlebnistherme
betrugen rd. 33,10 Mio. EUR und dberschritten die wurspringlich fiir den
Architektenwettbewerb  vorgegebenen Baukosten von 19 Mio. EUR um
rd. 14,10 Mio. EUR. Gegeniiber den 2009 genehmigten Baukosten ergab sich eine
Abweichung von rd. 2,72 Mio. EUR bzw. rd. 9,0%. Die von den Gesellschaftern
inklusive Mehr- und Zusatzleistungen bis 2014 beschlossenen Baukosten wurden um
rd. 0,92 Mio. EUR bzw. rd. 2,9% tberschritten. Diese Abweichungen lagen innerhalb
des von den Gesellschaftern festgelegten Rahmens von +10%/-5%.
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Tabelle 7: Baukosten Erlebnistherme

Abweichung zur
Baukosten ) .
R Endabrechnung Abweichungin %
in EUR )
in EUR

Baukostenvorgabe Architektenwettbewerb 2006 19.000.000 14.097.503 74,2%
Baukosten genehmigt nach Neu- und Umplanung 2009 30.375.000 2.722.503 9,0%
Baubudget inkl. Zusatzbeschllsse der Gesellschafter 32.179.589 917.914 2,9%

Quelle: KTG, Darstellung LRH

Ein  Wirtschaftspriifer — hatte ab 2009 in  mehreren Prifungen die
Rechnungsaufstellungen, Rechnungs- und Uberweisungsbelege iiberpriift und bestitigte
der KTG in seinem Schlussbericht im Marz 2015 die Ordnungsmafigkeit der
Mittelverwendung.

Das umgesetzte Projekt wies nach Angabe der Projekt-ARGE folgende Ausmafie auf:

Bruttorauminhalt inkl. Luftrdume 65.663 m?

Bruttogeschofiflichen (BGF) 12.945 m?

Nettogrundrissflichen 11.432 m?
Auflenfldchen 3.700 m?
Wasserflachen innen 872 m?
Wasserflachen aufien 174 m?

Die spezifischen Baukosten je m? BruttogeschofRfliche wurden in der folgenden Tabelle
dargestellt:

Tabelle 8: Entwicklung der spezifischen Baukosten

., spezifische
BGF inm . .
. Baukostenin EUR | Baukostenin EUR
(ohne Luftraume) —

je m* BGF
Architektenwettbewerb 2006 12.715 19.000.000 1.494
Neu- und Umplanung 2009 12.789 30.375.000 2.375
Abrechnung 2015 12.945 33.097.503 2.557

Quelle: KTG, Darstellung LRH

Die abgerechneten Baukosten je m? Bruttogeschoffliche von rd.2.557,- EUR
korrespondierten sowohl mit den Erfahrungswerten der Osterreichischen Hotel- und
Tourismusbank von 2.513,- EUR je m? fiir Thermenbauten (vgl. TZ 9.1) als auch mit
den Kostenansdtzen des 2009 beauftragten Sachverstindigen fiir Hochbau und
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Architektur, der fiir die urspriinglich geplante Erlebnistherme ca. 2.800,- EUR je m?
veranschlagte (vgl. TZ 15.1).

Der LRH kritisierte, dass die abgerechneten Baukosten die urspriinglich fiir den
Architektenwettbewerb ~ vorgegebenen  Baukosten von 19 Mio. EUR  um
rd. 14,10 Mio. EUR bzw. rd. 74,2% iiberschritten und daher das Projekt mit wesentlich
hoheren Kosten umgesetzt wurde, als es im Jahr 2006 vorgesehen war. Die spezifischen
Baukosten des umgesetzten Projektes lagen zwar mit rd.2.557,- EUR je m?
Bruttogeschofifliche im Bereich der Erfahrungswerte fiir Thermenbauten, jedoch um
etwa 71,1% tber den urspringlich veranschlagten. Dies unterstrich nochmals deutlich
die unrealistische Kostenvorgabe der KTG fiir den Architektenwettbewerb, die der LRH
kritisierte.

Der LRH wiederholte seine Empfehlung, die Vorgaben von Baukosten und
Bruttogeschofflachen fiir Architektenwettbewerbe auf Basis von Erfahrungswerten oder

realistischen Referenzwerten zu erstellen.

Aus Sicht der KTG widre der Vergleich mit den urspriinglich geplanten Baukosten nicht addquat.
Das Projekt wdre nunmehr ganz anders, als in der urspriinglichen Konzeption. Diese Tatsache
wdre einfach zu akzeptieren. Auch die Auffassung dass die Kostenvorgabe unrealistische gewesen
sei, teilte die KTG nicht. Wiederum berief sich die KTG auf die vom Sachverstindigen in seiner
Kenndatenerhebung angefiihrten Referenzwerte fiir Hallenbdder (1.316,- EUR bis 1.461,- EUR).

Der LRH erwiderte nochmals, dass er seine Vergleiche immer auf die urspringlich als
Vorgabe fiir den Architektenwettbewerb beschlossenen Baukosten von 19 Mio. EUR
bezog. Der LRH wies auch nochmals darauf hin, dass der Sachverstindige in seinem
Gutachten hervorhob, dass nur die billigsten Hallenbdder (einfache rechteckige
Schwimmbhallen) mit ca. 1.400,- EUR je m ? abgerechnet wurden und belegte dies mit
den angefiihrten Referenzwerten. Darliber hinaus vermerkte der LRH, dass schon der
Architektenwettbewerb 2006 kein einfaches rechteckiges Hallenbad, sondern einen
asthetischen und qualitdtvollen Thermenneubau mit Sportbad, Spalbad, Saunawelten,
Wellnessbereich und Treatment-Area zum Ziel hatte.

Planungskosten Erlebnistherme

Die Planungskosten fiir die Neuerrichtung der Erlebnistherme budgetierte die KTG
2009 gemeinsam mit den Baukosten neu. Die KTG beschloss in mehreren Sitzungen der
Gesellschafterversammlung Mehr- und Zusatzleistungen zu beauftragen und erhdhte
dafiir auch das Planungsbudget auf rd. 5,64 Mio. EUR. Zusitzlich veranschlagte die
KTG unter dem Titel ,Sonstiges“ die Kosten des Architektenwettbewerbes, des
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Projektmanagements und weiterer Honorare mit insgesamt rd. 1,50 Mio. EUR. Unter
Bertiicksichtigung dieser unter ,,Sonstiges“ veranschlagten, der Planung zuzurechnenden
Kosten, ergaben sich budgetierte Planungskosten von rd. 7,14 Mio. EUR. Zusitzlich
beauftragte Planungsleistungen fanden nicht durchgingig in der Budgetierung
Berticksichtigung. Der Geschiftsfithrer berichtete jedoch in den
Gesellschafterversammlungen jeweils iiber den aktuellen Stand der Vergaben und
Kosten.

In der Generalversammlung am 19. Marz 2015 informierte der Geschaftsfithrer die
Gesellschafter uber die vorliegende Endabrechnung und legte die Abweichungen dar.
Die Gesellschafter nahmen den Abschlussbericht des Geschéftsfiihrers einstimmig zur
Kenntnis. Inklusive der ersten Planungsphase beliefen sich die abgerechneten
Planungskosten fiir die Erlebnistherme auf rd. 7,84 Mio. EUR.

Die Budgetierung und Abrechnung der Planungskosten erfasste zum Grofdteil das
Projektmanagement. Die Kosten des Architektenwettbewerbes, des
Projektmanagements sowie einiger Konzepte, Analysen und Gutachten fasste der

Geschaftsfithrer getrennt davon zusammen.

Tabelle 9: Planungskosten Planungsphase 11

. Budget Abrechnung | Differenz Differenz
Planungsleistungen . . . q
in EUR in EUR in EUR in%

Architektur, Controlling, 6rtliche Bauaufsicht 2.014.051 2.751.340 +737.289 +36,6%
Fach- und Sonderplaner inkl. Fachbauaufsicht 1.115.786 1.095.240 -20.546 -1,8%
Verwaltungsabgaben 15.000 10.646 -4.354 -29,0%
Diverse Planungsleistungen, Unvorhergesehenes 428.359 515.336 +86.976 +20,3%
Planungskosten Planungsphase | 2.067.226 2.067.226 0 0,0%
Summe Zusammenstellung Projektmanagement 5.640.422 6.439.787 +799.365 +14,2%
Architektenwettbewerb 204.333 204.333 0 0,0%
Projektmanagement 704.198 875.825 +171.627 +24,4%
Gutachten, Konzepte und Analysen 587.550 319.788 -267.762 -45,6%
Summe Zusammenstellung Geschaftsfihrer 1.496.081 1.399.946 -96.135 -6,4%
Gesamtsumme 7.136.503 7.839.734 +703.231 +9,9% ‘

Quellle: KTG, Darstellung LRH

Die abgerechneten Planungskosten iiberstiegen die budgetierten um rd. 9,9%. Die
wesentlichsten Abweichungen ergaben sich bei Architektur, Controlling und oOrtlicher
Bauaufsicht, beim Projektmanagement und bei den Kosten fiir Gutachten, Konzepte
und Analysen.
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Mit den Leistungen fiir Architektur, Controlling und ortliche Bauaufsicht war die
Projekt-ARGE beauftragt. Die Uberschreitung der budgetierten Kosten in diesem
Bereich resultierte aus Zusatzbeauftragungen fiir Anderungen und aus der Betreuung der
Behebung von Méngeln, die im Rahmen der Gewdhrleistungen erfolgten.

Die Kosteniiberschreitung beim Projektmanagement, mit diesem war die Bauabteilung
der Stadt Villach beauftragt, ergab sich daraus, dass das vereinbarte Honorar nach der
Umplanung 2009 nicht angepasst wurde.

Der LRH wies darauf hin, dass die Kosteniiberschreitungen von fast 10% bei den
Planungskosten im Wesentlichen durch nicht im Budget erfasste Zusatzbeauftragungen
verursacht wurden. Der LRH empfahl bei Erteilung von Zusatzauftrigen das Budget
anzupassen und zu genehmigen.

Die KTG erliuterte, dass die Kostentiberschreitung von rd. 10% bei den Planungskosten durch den

Kostenbereich 9 Reserve und den Bereich ,, Sonstiges * bedeckt gewesen wire.

Der LRH erwiderte, dass er die Ursachen der Abweichung der Planungskosten
analysierte und darstellte. Der Kostenbereich 9 Reserve diente grundsitzlich zur
Bedeckung von Kosteniiberschreitungen auch in anderen Kostenbereichen.

Grundstiicksankaufe

Bis zum Jahr 2007 waren zwei Grundstiicke im Besitz der KTG. Auf dem einen
rd. 7.900 m? grofRen Grundstiick befand sich die alte Erlebnistherme. Auf dem zweiten
Grundstiick, nordlich der Erlebnistherme, mit rd. 4.300 m? befand sich ein Parkplatz.

Um sich Flachen fiir zusatzliche Parkmoglichkeiten zu sichern, trat die KTG im Jahr
2007 an die Stadt Villach mit einem Kaufangebot fiir diese Parkflichen heran. Mit
Beschluss der Gesellschafter vom 28. Juli 2007 erwarb die KTG dann die drei
betreffenden Grundstiicke von der Stadt Villach im Gesamtausmafl von 4.135 m? um
200,- EUR je m?2. Zeitgleich beschlossen die Gesellschafter, von verschiedenen
angrenzenden privaten Grundeigentiimern drei kleinere Grundstiicksteile im
Gesamtausmafl von 888 m? anzukaufen. Diese Flichen waren fiir die Umsetzung des
Bauvorhabens sowie zur Arrondierung der von der Stadt Villach angekauften
Parkflachen erforderlich.

Im Mai 2011 bot die OBB-Immobilienmanagement GmbH der KTG ein unmittelbar
nordlich der von der Stadt Villach 2007 angekauften Parkfliche gelegenes Grundstiick
mit 1.715 m? zum Kauf an. Am 4. Oktober 2011 beschlossen die Gesellschafter der
KTG den Ankauf dieses Grundstiickes.
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Abbildung 7: Ubersicht iiber die Grundstiicke der KTG
Bestand Grundstiicke 2006/ Bestand Grundstiicke 2015

& » Y
o - e

‘; i b
Quelle: Kagis und BEV, Darstellung LRH

Tabelle 10: Grundstiucksankdufe KTG

Ubersicht Grundstiickskiufe

Verkaufer
von Stadt Villach 2007 4.135 200
von Privat 2007 888 200
von OBB 2011 1.500 70
von Stadt Villach 2012 102 148
Gesamtflache 6.625

Quelle: KTG, Darstellung LRH

Der Preisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich von 2007 wies zum Vergleich fiir
Betriebsgrundstiicke in Villach mit gutem Nutzwert 76,60 EUR/m? und fiir jene mit
sehr gutem Nutzwert 125,50 EUR/m? aus.
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Der LRH bewertete die fiir Grundsticke an die Stadt Villach und private
Grundeigentimer bezahlten Grunderwerbskosten von 200,- EUR/m? fiir eine
Parkflache im Vergleich mit den Durchschnittspreisen fiir Betriebsgrundstiicke als zu
hoch. Insbesondere auch im Vergleich zu dem daneben situierten Grundstiick der OBB,
das die KTG vier Jahre spater um 70,- EUR/m? erwarb.

Um eine Qualifizierung als verdeckte Gewinnausschiittung bzw. gesellschaftsrechtliche
Konsequenzen und Haftungsfolgen zu vermeiden, empfahl der LRH beim Erwerb von
Grundstiicken auf die Fremdiiblichkeit der Preise zu achten.

In ihrer Stellungnahme wies die KTG auf die unterschiedlichen Stadtteilsqualititen von Villach
hin und vermerkte, dass es in der Katastralgemeinde bis zum Jahr 2007 elf Verkiufe mit
m?Preisen tiber 200,- EUR je m? gegeben hdtte. Die Fldche wdre auch als Bauland-Geschiftsgebiet

gewidmet gewesen.

Im Hinblick auf eine verdeckte Gewinnausschiittung wiirde es an der subjektiven Komponente

mangeln. Zudem hdtte auch die Gesellschafterin LKBG die Preisgestaltung nicht beanstandet.

Der LRH erwiderte, dass der als Vergleich herangezogene Preisspiegel der
Wirtschaftskammer die Bandbreite der jahrlichen durchschnittlichen Grundstiickspreise
fiir Betriebsgrundstiicke in Villach widerspiegle. Der von der KTG an die OBB fiir das
unmittelbar angrenzende Grundstiick bezahlte m?-Preis lag wesentlich unter dem an die
Stadt Villach und Private bezahlten.

Der LRH wies nur auf die Gefahr einer verdeckten Gewinnausschiittung hin. Der LRH
verblieb bei seiner Empfehlung.

Zusatzprojekte Parkhaus und AulRenanlagen

(1) Bereits 2006 war die Errichtung eines Parkhauses zur Schaffung von zusdtzlichen
Parkmoglichkeiten gemeinsam mit der Adaptierung der Thermenanlage im Gesprdch
gewesen. Damals stellte die KTG diesen Projektteil aus finanziellen Griinden zuriick.
Nunmehr plante die KTG auf den o6stlich der Warmbaderstrale erworbenen
Grundstiicken ein mehrgeschofliges Parkdeck (BGF ca. 5.900 m?) sowie fiinf
Busabstellplédtze zu errichten.

Die beim Projekt Erlebnistherme beauftragte Projekt-ARGE legte auf Wunsch der KTG
im September 2011 ein Angebot fiir die Generalplanerleistungen betreffend das
Parkdeck. Ein weiteres Angebot fiir die Gestaltung des Vorplatzes und des bestehenden
Parkplatzes legten die Planer im Oktober 2011. Die Auftrage erteilte die KTG vorerst
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mindlich. Die schriftliche Beauftragung der Planer durch die KTG erfolgte erst
nachtraglich im Februar 2012.

Um Baubewilligung fiir die beiden Zusatzprojekte suchte die KTG am 29. November
2011 an und reichte die Projektunterlagen ein. Nach Abfiihrung einer miindlichen
Verhandlung am 22. Dezember 2011 erteilte die Baubehorde mit Bescheid vom
31. Janner 2012 die Baugenehmigung fiir das abgednderte Projekt.

(2) Die Stadt Villach als Hauptgesellschafter der KTG wollte urspriinglich diese
Zusatzprojekte wesentlich mitfinanzieren. In der Generalversammlung am
19. Dezember 2011 erkldrte jedoch der Biirgermeister als Vertreter der Stadt Villach,
dass auf Grund unvorhergesehener finanzieller Mehrbelastungen der Stadt Villach durch
landesgesetzliche Anderungen, die Zuschussleistung fiir die Errichtung des Parkdecks
nicht moglich ware. Den grundsatzlichen Beschluss fiir die Errichtung des Parkdecks
und die Vorplatzgestaltung fassten die Gesellschafter in dieser Sitzung vorbehaltlich der
zu diesem Zeitpunkt noch nicht feststehenden Finanzierung als Eventualbeschluss, fiir
den Fall, dass es gelingen sollte, Mittel des Landes fiir die Errichtung zu erhalten.

(3) Das Parkdeck war als Stahlbeton-Konstruktion mit insgesamt sechs halbgeschofiig
hohenversetzten Parkebenen konzipiert, von denen vier Ebenen iiberdacht vorgesehen
waren und die zwei weiteren Ebenen auf den Dachflichen der Hochgarage situiert
waren. Je Parkebene sollten rd. 50 bis 60 PKW-Stellpldtze sowie eine Fahrgasse
untergebracht werden. Insgesamt war das Parkhaus fiir 327 PKW-Stellpldtze konzipiert.

Der nordlich der Erlebnistherme bestehende Parkplatz sollte gleichzeitig adaptiert
werden und dann 150 PKW-Stellpldtze aufweisen. Insgesamt sollten somit fiir Besucher
und Mitarbeiter der Erlebnistherme 477 PKW-Stellpldtze zur Verfliigung stehen. Sowohl
Parkdeck als auch Parkplatz sollten bewirtschaftet und mit Schrankenanlagen
ausgestattet werden. Fiir Fahrrdder und Mopeds waren im Bereich des Vorplatzes
iberdachte Abstellmoglichkeiten vorgesehen.

Die préaliminierten Kosten fiir das Parkdeck bezifferten die Planer mit
rd. 4,70 Mio. EUR, die fir die Vorplatz- und Parkplatzgestaltung mit
rd. 638.000,- EUR. Somit betrugen die prdliminierten Gesamtkosten rd. 5,34 Mio. EUR.

(4) Die Verhandlungen zwischen der Stadt Villach und dem Land Karnten verliefen
positiv. Der Gemeinde- und Tourismusreferent sagte am 25. Janner 2012 zu, fiir die
Umsetzung des Parkdecks Bedarfszuweisungen auflerhalb des Rahmens
1.d.H.v. 2 Mio. EUR auszahlbar in zehn Jahresraten zur Verfiigung zu stellen und die
KTG begann unmittelbar mit den Vorbereitungen fiir die Umsetzung des Parkdecks und
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die Gestaltung der Aufienanlagen (Vorplatz und Parkplatz). Der Baubeginn erfolgte am
1. Marz 2012.

(5) Die beiden Zusatzprojekte waren bis zur Er6ffnung Mitte Juli 2012 fertiggestellt. Die
im Marz 2015 vorgelegte Abrechnung weist Gesamtkosten fiir die Zusatzprojekte von
rd. 5,31 Mio. EUR aus, diese lagen knapp unter den praliminierten Kosten.

Projektabschluss

Die neue Erlebnistherme in Warmbad Villach war im Juli 2012 eréffnet worden. Die
Endabrechnung erfolgte bis Mdarz 2015. Der Geschéftsfithrer hatte regelmafiig die
Empfehlungen des Projektbeirates eingeholt und in den Gesellschafterversammlungen
den Gesellschaftern iiber den Projektstatus und den Stand der Projektkosten berichtet. In
der Generalversammlung am 19. Maidrz 2015 informierte der Geschéftsfiithrer die
Gesellschafter iiber den Projektabschluss und die vorliegende Endabrechnung der
Projektkosten und legte die Abweichungen dar. Die Gesellschafter nahmen den
Abschlussbericht des Geschéftsfiihrers einstimmig zur Kenntnis.

Die Wasserrechtsbehorde hatte schon im Juni 2013 die bescheidgemafle Ausfiithrung
und die Einhaltung der gewdsserokologischen sowie wasserbautechnischen Auflagen
bestétigt. Die Baubehorde bestdtigte am 26. Februar 2015, dass die KTG die Vollendung
des Bauvorhabens gemeldet und die vorzulegenden Belege beigebracht hatte. Die
Baubehorde befand die Belege fiir vollstindig und in Ordnung.

Nach positivem Abschluss samtlicher Genehmigungsverfahren fiihrte die zustdndige
Gewerbebehorde am 19. Februar 2015 die gewerbebehordliche Endiiberpriifung durch
und bestdtigte am 11. Madrz 2015, dass die entsprechenden Atteste vorlagen und die
Auflagen der Vorbescheide erfiillt waren.

Die abgerechneten Gesamtinvestitionskosten betrugen rd. 48,78 Mio. EUR und wurden
in der folgenden Tabelle dargestellt:
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Tabelle 11: Gesamtinvestitionskosten

Gesamtinvestitionskosten

Abrechnung 2015
Projekt Erlebnistherme . 2
in EUR

Baukosten Erlebnistherme 33.097.503
Planungsleistungen 7.839.734
Grundsticke 1.214.827
Preopeningaktivitaten 961.187
Rechtsberatung und Sonstiges 356.086
Zusatzprojekte Parkdeck und Aufenanlagen 5.314.550
Gesamtinvestitionskosten inkl. Zusatzprojekte 48.783.887

Quelle: KTG, Darstellung LRH

Als im Frithjahr 2006 die Entscheidung fiel, die Erlebnistherme neu zu errichten, war
die KTG insgesamt von rd. ca. 35,2 Mio. EUR Gesamtinvestitionskosten ausgegangen.
Darin war auch schon ein Parkhaus, eine addquaten Zufahrts- und
Oberflaichengestaltung sowie Nebenkosten und die angedachte Entschuldung enthalten.
(vgl. TZ9.1)

Der LRH stellte fest, dass die nunmehr abgerechneten Gesamtinvestitionskosten i.d.H.v.
rd. 48,78 Mio. EUR die 2006 veranschlagten Gesamtkosten i.d.H.v. ca. 35,2 Mio. EUR
um rd. 38,6% tiberstiegen. Wesentlichen Anteil an dieser Kostentiberschreitung hatte die
anfangliche Fehleinschatzung der Baukosten.

Der LRH verwies auf seine Empfehlung, die Baukosten auf Basis von Erfahrungswerten
oder Benchmarks realistisch anzusetzen (vgl. TZ 11.2).

Die KTG ergdnzte, dass die in der Generalversammiung im April 2006 angefiihrten Gesamtkosten
von ca. 35,2 Mio. EUR eine blofle Schitzung des Geschiftsfiihrers gewesen seien. Zum Zeitpunkt
des Finanzierungbeschlusses 2008 wdre mit rd. 43,4 Mio. EUR gerechnet worden.

Der LRH erwiderte, dass er seine Vergleiche immer auf die urspriinglich als Vorgabe fiir
den Architektenwettbewerb 2006 festgelegten Baukosten von € 19 Mio. EUR bezog,
woraus sich auch die zitierten Gesamtkosten von ca. 35,2 Mio. EUR ableiteten.

Finanzierung

Die Finanzierungsbeschliisse der Gesellschafter zum Projekt Erlebnistherme
beinhalteten jeweils neben den Gesamtinvestitionskosten auch die Abdeckung des
laufenden GmbH-Aufwandes der KTG und deren Alt-Verbindlichkeiten. In der
Generalversammlung am 19. Mdrz 2015 berichtete der Geschaftsfiihrer iiber den



k‘ ~ LANDES
PROJEKT ERLEBNISTHERME WARMBAD tl' ! RECHNUNGSHOF
VILLACH NEU ~TP e

Projektabschluss und bezifferte die Gesamtprojektkosten unter Beriicksichtigung von
GmbH-Aufwand, Alt-Verbindlichkeiten, Gesellschaftssteuer, Zinsertrdgen und noch
offenen Forderungen mit rd. 49,34 Mio. EUR.

Tabelle 12: Projektfinanzierung gemafl Finanzierungsvereinbarung

Projektfinanzierung (in EUR)

Gesamtinvetitionskosten Projekt 48.783.887
GmbH-Aufwand und Alt-Verbindlichkeiten 536.312
Gesellschaftssteuer 448.756
Zinsertrage 2008-2014 -432.409
Summe abziigl. Zinsertrage 49.336.547
Gesellschafterzuschuss Stadt Villach 33.712.778

davon Sonderbedarfzuweisungen 5.900.000

davon Bedarfszuweisungen 800.000

davon Bedarfszuweisungen auflerhalb des Rahmens 2.000.000
Gesellschafterzuschuss LKBG 7.536.985
Gesellschafterzuschuss private Geschafterin 3.625.824
von KTG zu finanzierender Betrag 4.460.960

Quelle: KTG, Darstellung LRH

Die Gesellschafter der KTG hatten am 1. Oktober 2008 eine Vereinbarung iiber die
Einbringung von  Gesellschafterzuschiissen in der Hoéhe von insgesamt
rd. 31,95 Mio. EUR geschlossen, um das Projekt Erlebnistherme zu finanzieren. Ein
entsprechender Zahlungsplan war Teil der Vereinbarung.

Die Stadt Villach und die LKBG beauftragten jeweils Rechtsanwilte, die
Gesellschafterzuschiisse beihilfenrechtlich und umsatzsteuerlich zu beurteilen. Die
Gutachter bewerteten die Gesellschafterzuschiisse fir diese Grofdinvestition, bei
Einhaltung der vereinbarten Vertragsgestaltung, beihilfenrechtlich,
korperschaftsteuerlich und umsatzsteuerlich als neutral.

Nach der Losung des Architektenvertrages im Jahr 2009 und Umplanung des Projektes
durch die neu beauftragten Planer bestand erhohter Finanzierungsbedarf. In einer
Zusatzvereinbarung vom 12. Oktober 2009 erklérte sich die Stadt Villach bereit, weitere
8 Mio. EUR zur Verfiigung zu stellen.
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Fir die Errichtung des Parkdecks und die Gestaltung von Vorplatz und Parkplatz
schlossen die Gesellschafter der KTG am 22. Februar 2012 eine weitere
Zusatzvereinbarung ab. Darin verpflichtete sich die Stadt Villach weitere
rd. 4,93 Mio. EUR in Form von Gesellschafterzuschiissen zur Verfiigung zu stellen.

Im November 2005 stellte die KTG einen Antrag an die KLH, um Finanzierung aus
Mitteln des  Sondervermodgens ,Zukunft Kiarnten“ (Zukunftsfonds). Die
Gesamtfinanzierung der angefiihrten Gesamtkosten von rd. 22,15 Mio. EUR sollte
durch Erhohung des Stammkapitals der KTG erfolgen.

Der Beirat des Zukunftsfonds beriet in seiner 1. Sitzung am 15. Dezember 2005 tiber
diesen Antrag und gab einstimmig eine positive Stellungnahme ab. Da die Gewdhrung
eines Zuschusses an die KTG gemaf Satzung der KLH nicht moéglich war, ermachtigte
die Landesregierung den Landeshauptmann einen Antrag an die KLH betreffend eines
Zuschusses aus dem Zukunftsfonds fiir das Projekt , Erlebnistherme Warmbad Villach
Neu* zu stellen.

Die KLH holte ein externes Gutachten zur Evaluierung der zum Projekt vorgelegten
Machbarkeitsstudie als ,,second opinion“ ein und der Aufsichtsrat der KLH beschloss
am 24. Februar 2006 dem Land Kérnten fiir das Projekt ,,Therme Warmbad Villach*
aus Mitteln des Zukunftsfonds einmalig rd. 7,54 Mio. EUR als Zuschuss zur Verfiigung
zu stellen. Der Betrag sollte fiir die Kapitalerhdhung durch die LKBG bei der KTG
verwendet werden.

In ihrer 47. Sitzung am 20. Juni 2006 befasste sich die Landesregierung mit dem Projekt
und stimmte der Gewdhrung des Zuschusses von rd. 7,54 Mio. EUR aus Mitteln des
Zukunftsfonds an die LKBG zu. Nach ausfiihrlicher Diskussion beschloss die
Landesregierung der Stadt Villach dariiber hinaus fiir die Finanzierung des Projektes
,Erlebnistherme Warmbad Villach neu“ Sonderbedarfszuweisungen 1.d.H.v.
5,9 Mio. EUR zu gewéhren.

Die der Stadt Villach jédhrlich zur Verfiigung gestellten Bedarfszuweisungsmittel
1.d.H.v. 800.000,- EUR wurden im Jahr 2010 fiir das Projekt Erlebnistherme Warmbad
Villach zweckgebunden. Fiir die Umsetzung des Parkdecks stellte der Gemeindereferent
der Stadt Villach 2012 dariiber hinaus Bedarfszuweisungen auflerhalb des Rahmens
1.d.H.v. 2 Mio. EUR zur Verfiigung.

Uber samtliche Projektinderungen und Kostenerhohungen berichtete die LKBG der
KILH und der Landesregierung. Diese nahmen die Berichte jeweils zur Kenntnis.
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Die KLH beauftragte einen Wirtschaftspriifer mit der Uberpriiffung der
Mittelverwendung. Dieser Dbestitigte die gesetzes-, satzungs-, richtlinien- und
vertragskonforme Verwendung der Mittel aus dem Zukunftsfonds in seinem
Schlussbericht vom 31. Oktober 2014.

Die gesamte Projektfinanzierung stellte sich somit wie folgt dar:

Tabelle 13: Finanzierungsanteile

Anteile an der Projektfinanzierung

Gesellschafterzuschuss Stadt Villach 33.712.778 67,7%
davon Sonderbedarfzuweisungen 5.900.000 11,9%
davon Bedarfszuweisungen 800.000 1,6%
davon Bedarfszuweisungen a.R. 2.000.000 4,0%
Gesellschafterzuschuss LKBG 7.536.985 15,1%
Finanzierungsanteil 6ffentliche Hand 41.249.763 82,9%
Gesellschafterzuschuss private Geschafterin 3.625.824 7,3%
Zinsertrage 2008-2014 432.409 0,9%
Eigenmittel KTG 4.460.960 9,0%
Gesamtinvesttionskosten 49.768.955 100,0%

Quelle: KTG, Darstellung LRH

Das Land Kérnten leistete fiir das Projekt einerseits einen Gesellschafterzuschuss im
Wege der LKBG von rd. 7,54 Mio. EUR und andererseits Sonderbedarfszuweisungen
1.d.H.v. 5,9 Mio. EUR an die Stadt Villach.

Der LRH stellte fest, dass in Summe 82,9% der Gesamtinvestitionskosten die 6ffentliche
Hand (Stadt Villach und Land Kaérnten) finanzierte. Der Landesanteil an der
Projektfinanzierung betrug insgesamt rd. 13,44 Mio. EUR bzw. rd.27,0% der
Gesamtinvestitionskosten.

Die LKBG erliuterte in ihrer Auferung, dass der Finanzierungsanteil des Landes zu Beginn des
Projektes 60% betragen habe, das gegenstindliche Projekt jedoch mit nur 27% mitgetragen worden

sei, wodurch Einsparungen erzielt worden wiren.

Der LRH wies darauf hin, dass die LKBG die von Beginn an vereinbarte Summe
finanzierte, wodurch sich fiir die LKBG keine Kostenerh6hung ergab, Einsparungen
wurden dadurch nicht erzielt.
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Der fiir die Gesellschafterzuschiisse vereinbarte Zahlungsplan sah vor, dass die LKBG
bis 2010 und die Stadt Villach bis 2012 ihre Gesellschafterzuschiisse leisteten. Die
private Gesellschafterin konnte ihre Gesellschafterzuschiisse bis zum Jahr 2026 leisten,
wobei sich die Teilzahlungen ab 1. September 2009 um kalkulatorische Zinsen auf Basis
des 12-Monats Euro Interbank Offered Rate (EURIBOR) erhohten. Diese
Zahlungsbedingungen begriindete die KTG damit, dass die mit dem benachbarten
Hotelbetrieb in Zusammenhang stehende private Gesellschafterin und deren
Konzernunternehmungen zeitgleich selbst Investitionen von rd. 12 Mio. EUR in die
benachbarte Hotelanlage und deren Umfeld titigten.
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Tabelle 14: Zahlungsplan Gesellschafterzuschiisse
Zahlungsplan Gesellschafterzuschiisse (in EUR)
(ohne Zinsen private Gesellschafterin)

| Jahr | stadtvillach | LKBG | Privat | Gesamt |

2007 844.771 535.417 193.148 1.573.335
2008 1.329.439 842.604 169.435 2.341.478
2009 961.350 609.306 181.291 1.751.947
2010 9.682.065 5.549.658 181.291 15.413.015
2011 7.967.153 181.291 8.148.445
2012 12.928.000 181.291 13.109.291
2013 181.291 181.291
2014 181.291 181.291
2015 181.291 181.291
2016 181.291 181.291
2017 181.291 181.291
2018 181.291 181.291
2019 181.291 181.291
2020 181.291 181.291
2021 181.291 181.291
2022 181.291 181.291
2023 181.291 181.291
2024 181.291 181.291
2025 181.291 181.291
2026 181.291 181.291

Quelle: KTG, Darstellung LRH

Die Stadt Villach und die LKBG leisteten ihre Gesellschafterzuschiisse
vereinbarungsgemafl. An Gesellschafterzuschiissen hétte die private Gesellschafterin
bisher einen Betrag von rd. 1,45 Mio. EUR leisten sollen, war aber zum 31. Juli 2015
mit Gesellschafterzuschiissen i.d.H.v. 183.092,50 EUR im Riickstand.

Der LRH empfahl der KTG, auf die vereinbarungsgemdfie Zahlung der
Gesellschafterzuschiisse zu dringen und diese, sollte es erforderlich sein, auch
einzuklagen.

In ihrer Stellungnahme teilte die KTG mit, dass es bereits eine Klagsandrohung gegeniiber der
Pdchterin gegeben hitte, die zur Vereinbarung eines Ratenplans fiihrte. In Hinblick auf die
angedachte Neukonzeption sdmtlicher Vertragsverhiltnisse werde jedoch, entsprechend dem
Beschluss der Gesellschafter vom 23. September 2015, bis zum 31. Dezember 2015 auf die

Einbringung einer Klage verzichtet.
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Durch die vereinbarungsgemafl geleisteten Gesellschafterzuschiisse und die durch die
verzogerte Umsetzung des Projektes spdtere Mittelabrufung waren im Rahmen von
Festgeldveranlagungen und auf den Girokonten Zinsertrdge angefallen. Diese
Zinsertrage zog die KTG mit Zustimmung der Gesellschafter zur Finanzierung des
Projektes heran.

Die weitere Finanzierung des Eigenanteils sowie die Zwischenfinanzierung fiir die
offenen Gesellschafterzuschiisse bestritt die KTG aus Kontokorrentkrediten und einem
im Juni 2012 aufgenommenen Bankkredit tiber 5,5 Mio. EUR, fiir welchen die Stadt
Villach die Haftung iibernahm.

Schadensfall im Februar 2013

Am Mittwoch, den 13. Februar 2013 entdeckte die ortliche Bauaufsicht bei einer
Routinekontrolle einen Riss in der Gipskartondecke der Erlebnistherme. Im
Auflagerbereich des Hauptdachtragers aus Brettschichtholz war es zu einem Bruch der
Auflagertasche gekommen. Diese Auflagertasche war Teil eines wandartigen
Betontragers, der einen Grofiteil der Dachlasten in den Untergrund abtrug. Der sofort
beigezogene Statiker empfahl aus Sicherheitsgriinden die Raumung der Erlebnistherme.
Nach erfolgter Réaumung sperrte man die Erlebnistherme fiir den weiteren Betrieb. Die
KTG Dbeauftragte umgehend einen anerkannten unabhédngigen Experten als
Sachverstandigen mit der Beweissicherung und Schadensbegutachtung. Der Gutachter
kam zu dem Schluss, dass die Schadensursache auf Fehler in der Planung und in der
Ausfiihrung des gegenstindlichen Auflagers zuriickzufiihren war. Gleichzeitig
uberpriifte er gemeinsam mit anderen Experten alle gleichartigen Auflagertaschen und
stellte dort Ertiichtigungsbedarf fest. Die Instandsetzung der gebrochenen
Auflagertasche sowie die Ertiichtigungsmafinahmen an den anderen Auflagertaschen

erfolgten unmittelbar.

Im Auftrag der KTG fiihrte der Sachverstandige auch eine Sicherheitsiiberprifung der
Holzdachkonstruktion und des gesamten Stahlbetontragwerkes durch. Die empfohlenen
Ertlichtigungsmafinahmen an den Stahlbetonkonstruktionen setzte die KTG um.

Auf Grund des Schadens und der erforderlichen Sanierungsmafinahmen blieb die
Erlebnistherme fiir rund ein Monat geschlossen, wobei einzelne Betriebsteile schon
friher wieder eroffnet werden konnten. So gingen am 16. Februar 2013 der Fitness-
Bereich und am 27. Februar 2013 der Wellness-Bereich und das Sportbecken in Betrieb.
Der Vollbetrieb der Erlebnistherme konnte schlieflich am 11. Mairz 2013 wieder

aufgenommen werden.
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Auf Basis des Schadensgutachtens trugen die Kosten der Sanierung und Ertlichtigung im
Wesentlichen anteilig die Schadensverursacher, deren Haftpflichtversicherungen und die
fir das Projekt abgeschlossene Bauwesenversicherung der KTG. Ein Sachverstindiger
fir Betriebsunterbrechungen erhob die durch den einmonatigen Betriebsausfall sowohl
der KTG als auch der Pichterin entstandenen Schiden, den ebenfalls die
Schadensverursacher und deren Versicherungen iibernahmen. Ein externer Gutachter
ermittelte und plausibilisierte die von den Versicherungen berechnete Hohe des
Betriebsausfallsschadens der Pachterin. Fiir den Zeitraum der SchlieBung der
Erlebnistherme verrechnete die KTG an die Pachterin keine Pacht.

Die Gesellschafter der KTG fassten im Jahr 2014 zwei Umlaufbeschliisse tiber die
Einigung mit den Verursachern und den Versicherungen in Bezug auf die Sanierung und
Ertiichtigung der Stahlbetonkonstruktion. Damit bereinigte und verglich die KTG
samtliche angesprochenen oder auch nicht geltend gemachten Vermogensschiden
welcher Art immer, sowohl gegeniiber den Verursachern als auch gegeniiber den
Versicherungen, ein fiir alle Mal. Die Pachterin trat dem Vergleich bis dato nicht naher,
da diese mit der Hohe der von den Versicherungen auf Basis der Gutachten
ausbezahlten Abgeltung des Schadens der Betriebsunterbrechung nicht zufrieden war.
Die von der Pachterin urgierte Aussetzung der Kredittilgungen und die Ausdehnung der
Pachtzinsstundungen wurden von der KTG nicht gewéhrt.

Der Bauschaden im Februar 2013 als unvorhergesehenes Ereignis beeintrdchtigte
kurzfristig das Image und das Betriebsergebnis. Die Verursacher und die Versicherungen
glichen diesen Schaden jedoch im Wesentlichen finanziell aus.

Der LRH empfahl der KTG, mit der Pachterin eine Losung beziiglich des Schadensfalls
unter Bertcksichtigung der vorliegenden Gutachten zur Betriebsunterbrechung
herbeizufiihren.

Die KTG teilte in ihrer Auflerung mit, dass die Péchterin zwischenzeitlich dem Vergleich zum Teil

zustimmte.

Weiters fiihrte die KTG an, dass fiir die von der Pdchterin urgierte Aussetzung der Kredittilgungen
und die Ausdehnung der Pachtzinsstundungen zwar eine Zustimmung des Gemeinderates der
Stadt Villach vorlige, die KTG diese mangels Bereitschaft des Konzernverbundes der Pichterin zur
Ausdehnung der Patronatserkldrung jedoch nicht gewdhrte.
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PACHTVERTRAG

Verlangerung des Pachtvertrages

Die weitere Bewirtschaftung der Erlebnistherme durch die bisherige Pachterin war mit
der Entscheidung einen Neubau am bisherigen Standort zu errichten fixiert worden
(vgl. TZ9.1). Mit Inbetriebnahme der neu errichteten Erlebnistherme im Juli 2012
verldngerte die KTG den bestehenden Pachtvertrag auf unbestimmte Zeit und fiir die
Pachterin auf 20 Jahre unkiindbar. Die KTG fasste gemeinsam mit der Péchterin
samtliche Vertragsbestandteile neu. Der Vertragsabschluss erfolgte dann mit einem
Nachfolgeunternehmen der bisherigen Pachterin.

Die KTG verzichtete auf die Priifung anderer Alternativen des Thermenbetriebes. Sie
begriindeten diese Vorgangsweise mit Synergieeffekten der offentlichen und privaten
Investitionen, den Erfahrungen der bisherigen privaten Pachterin und der damit
verbundenen angrenzenden Hotelinfrastruktur sowie einer allgemeinen positiven
Prosperitit der Region, insbesondere der Tourismusbetriebe im Umfeld.

Die Péchterin hatte schon 2010 die bis dahin von einer anderen privaten Gesellschaft
aus dem Konzernverbund gehaltenen Geschiftsanteile (12,3%) an der KTG
ibernommen und war nunmehr gleichzeitig Pachterin und Gesellschafterin der KTG.

Wie auch im bisherigen Pachtvertrag gab eine hinter der Péchterin stehende private
Konzernunternehmung eine Patronatserkldrung ab. Diese beinhaltete die Zusicherung
einer entsprechenden finanziellen Ausstattung der Pichterin sowie die Ubernahme von
weiteren Verpflichtungen bei vorzeitiger Beendigung des Pachtverhéltnisses in der Hohe
von zumindest 4 Mio. EUR.

Der LRH stellte fest, dass die KTG mit dem Verzicht der Priifung anderer Alternativen
des Thermenbetriebes auch die Abhdngigkeit von der bisherigen Pachterin prolongierte.

Die KTG verwies in ihrer Auferung auf die zentrale Bedeutung des Thermen Resorts mit zwolf
Einzelgesellschaften fiir die Stadt Villach und stufte die Vertragsverlingerung mit der bisherigen
Pichterin auf Grund der Erfahrungen sowie vorhandener Synergieeffekte im Bereich der Technik,
des zentralen Einkaufs und der Logistik als positiv ein. Die KTG sah in der Priqualifikation der
weiteren Bewirtschaftung durch die Pdchterin keinen Nachteil. Es ldgen begriindete Motive fiir eine
Prolongierung der Zusammenarbeit vor. Da der Pachtvertrag fiir die Verpdchterin jahrlich

kiindbar sei, wire keine Abhdngigkeit gegeben.
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Pachtgegenstand - Liegenschaften

Die Gesellschafter der KTG hatten den Pachtgegenstand als Erlebnistherme fiir die
Offentliche Nutzung errichtet. Den Pachtgegenstand bildete der gesamte Betrieb der neu
errichteten Erlebnistherme mit allen dazugehorigen Grundstiicken, dem Parkdeck, den
PKW- und Busabstellpldtzen allem Zubehor und den eigenen
Quellwasserbezugsrechten.

Die Verpachterin KTG tiibergab die gesamte Anlage der Péachterin schliisselfertig. Dazu
gehorte auch ein als Liegewiese nutzbarer Grundstiicksteil. Diese Liegewiese
durchquerte ein Servitutsweg, der zwei Teile des benachbarten Hotels verband. Entlang
des Verbindungsweges verlief ein Zaun, der aus Sicherheitsgriinden auflerhalb der
Betriebszeiten das unbefugte Betreten des Bereichs beim Auflenbecken der
Erlebnistherme verhindern sollte. Dieser Zaun trennte rd. 40% der zur Erlebnistherme
gehorenden Liegewiese ab. Die Lage des Zaunes hat der LRH in der folgenden
Abbildung rot markiert:

Abbildung 8: Liegewiese 1
‘.ﬂ"\' ~ 3 !

Quelle: Kagis, BEV, Darstellung LRH

Im Zaun war ein Tor eingebaut, das nach Auskunft des Geschiftsfithrers der KTG
wihrend der Offnungszeiten der Erlebnistherme gedffnet war. Das folgende Foto in
Abbildung 9 zeigte das Auflengelinde der Erlebnistherme und den Zaun entlang des
Verbindungsweges, das auf diesem Foto (roter Pfeil) jedoch geschlossen war.
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Abbildung 9: L1egew1ese 2

Quelle: KTG, Darstellung LRH

Der dahinterliegende Liegewiesenbereich konnte daher von den Besuchern der
Erlebnistherme als zum Nachbarhotel gehdrend wahrgenommen werden, weshalb diese
von einer Beniitzung Abstand nahmen. Auch die Ausstattung und Schirmfarbe dieses
abgetrennten Teils unterschied sich vom ibrigen Teil der Liegewiese. Diese
unterschiedliche Ausstattung war geeignet den Eindruck zu verstarken, dass dieser Teil
der Liegewiese den Gésten des benachbarten Hotels vorbehalten ware.

Der LRH kritisierte, dass rd. 40% der zur Erlebnistherme gehdrenden Liegewiese durch
einen Zaun abgetrennt waren und das einzige Tor auch wiahrend der Betriebszeiten nicht
immer geoffnet war, wodurch dieser Teil der Liegewiese als zum Nachbarhotel

gehorend wahrgenommen werden konnte.

Der LRH konnte die Griinde fiir die Errichtung des Zaunes nachvollziehen, empfahl
jedoch der KTG, diese optische Barriere zu entschdrfen, sodass alle Besucher der
Erlebnistherme die gesamte Liegewiese als zur Erlebnistherme gehdrend wahrnehmen
und nutzen konnen. Beispielsweise konnten zusdtzliche Hinweise angebracht oder der
Zaun wéhrend der Betriebszeiten grof3ziigig gedffnet werden.
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Laut Stellungnahme der KTG widre eine Abtrennung durch den bestehenden Zaun nicht bezweckt
gewesen. Selbstverstindlich war eine uneingeschrdnkte Nutzung des gesamten Liegebereiches durch
die Thermengdste beabsichtigt. Der Empfehlung des LRH folgend stellte die KTG in Aussicht noch
zwei  Offnungsfelder einzuziehen und Schilder anzubringen, welche die Nutzbarkeit fiir

Thermengdste klar - auch bei unbeabsichtigt geschlossenen Toren - zum Ausdruck bringen sollten.

Pachtzins

Der im Pachtvertrag vereinbarte Pachtzins bestand aus einem jdhrlichen
Mindestpachtzins und einem dariiber hinaus gehenden ertragsabhdngigen Pachtzins.
Der jédhrliche Mindestpachtzins berechnete sich abschreibungsabhidngig von den
Anschaffungs-  bzw. Herstellungskosten  des  Pachtgegenstandes. Dieser
Mindestpachtzins durfte vertragsgemif den Betrag von 705.800,- EUR nicht
unterschreiten. Der ertragsabhdangige Pachtzinsanteil errechnete sich nach einer
vertraglich festgelegten Formel aus dem Ergebnis der gewodhnlichen Geschaftstatigkeit,
ab einem positiven Ergebnis von 300.000,- EUR. Die Vertragspartner vereinbarten keine
Indexierung des Pachtzinses.

Die Stadt Villach und die LKBG hatten Rechtsanwalte beauftragt, den Pachtvertrag
beihilfenrechtlich und umsatzsteuerlich zu beurteilen. Die Gutachter stellten klar, dass
eine umsatzsteuerliche Anerkennung des Pachtvertrages nur bei Verrechnung einer
angemessenen, fremdiblichen Mindestpacht moglich war. Eine Reduktion unter die
Mindestpacht hatte fiir die KTG den Verlust des Vorsteuerabzuges zur Folge.

Der Mindestpachtzins betrug It. Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2014
951.600,- EUR. Einen ertragsabhingigen Pachtzinsanteil leistete die Pachterin nicht, da
das Ergebnis der gewOhnlichen Geschaftstatigkeit 300.000,- EUR nicht erreichte.

Die KTG stundete der Pachterin 1,5 Mio. EUR bzw. rd. 60% der Pachtzahlungen in
den Jahren 2012 bis 2014. Die Riickzahlung sollte in 17 jdhrlich gleichbleibenden Raten
zuzuglich kalkulatorischer Zinsen geleistet werden.

Zum Jahresende 2014 war die Péchterin bei den Pachtzinszahlungen mit
113.980,95 EUR im Riickstand und fithrte mit der KTG Gesprache iiber eine eventuelle
Reduktion des Mindestpachtzinses.

In der Generalversammlung am 18. Dezember 2014 beauftragten die Gesellschafter der
KTG den Geschiftsfiihrer einen Gesamtansatz zur Losung der schwierigen
wirtschaftlichen Situation auszuarbeiten. Als eine Moglichkeit wurde eine auch

rickwirkende Pachtzinsreduktion angeregt. In der Generalversammlung am
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19. Mérz 2015 wies ein beigezogener Rechtsanwalt die Gesellschafter der KTG darauf
hin, dass dieser Losungsansatz betreffend Pachtzinsreduktion aus Sicht des EU-
Beihilfenrecht nicht realisierbar ware. Eine rechtskonforme Vorgangsweise ware nur
unter Einbeziehung des Marktes moglich. Den beihilfenrechtlichen Anforderungen
sollte mit einer anonymisierten Interessentensuche fiir eine Verpachtung entsprochen

werden.

Mit Unterstiitzung eines externen Beraters schrieb die KTG die Interessentensuche fiir
die Neuverpachtung der Erlebnistherme in der Wiener Zeitung vom 24. April 2015 aus.
Das Verfahren blieb erfolglos.

Der bestehende Pachtzinsrickstand wurde von der Pachterin aber auch insbesondere
durch eine Pachtzinsibernahme der Stadt Villach i.d.H.v. 100.000,- EUR bis
31. Juli 2015 beglichen.

Der LRH wies kritisch darauf hin, dass die KTG den Pachtzins auf die Dauer von 17
Jahren, somit aufergewohnlich lange stundete.

Die fehlende Indexierung des Pachtzinses erachtete der LRH als uniiblich und empfahl
im Falle einer Verlingerung oder eines Neuabschlusses eine entsprechende Klausel
aufzunehmen.

Der LRH wies darauf hin, dass bei der nunmehr 2015 geplanten Pachtzinsreduktion auf
die Fremdiblichkeit des Pachtzinses zu achten sein wird, um EU-beihilfenrechtliche

Unsicherheiten und eventuelle Vorsteuerriickforderungen zur vermeiden.

Die KTG erliuterte in ihrer Stellungnahme, dass die Stadt Villach mit Schreiben vom
23. Juni 2015 einen fiir die Erlebnistherme bestimmten, der Stadt Villach direkt von der Region
Villach Tourismus GmbH zustehenden Jahres-Infrastrukturbeitrag i.d. H.v. 100.000,- EUR an die
Pdchterin abgetreten habe. Die Pichterin habe damit einen Teil ihres Pachtzinsriickstandes

beglichen.

Die KTG wies darauf hin, dass die 17-jihrige Stundung des Pachtzinses mit dem Beihilfenrecht

und den Umsatzsteuerrichtlinien in Einklang stand.

Die vom LRH Fkritisierte fehlende Indexierung wdre nach Ansicht der KTG fremdiiblich gewesen,
da es sich um einen ertragsabhdngigen Pachtzins gehandelt habe. Bei Neukonzeption der Vertrige
werde aufgrund der Ertragssituation der Pdchterin iiberlegt, eine Indexierung des

Mindestpachtzinses aufzunehmen.
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Der LRH verblieb bei seinem kritischen Hinweis, dass die Dauer der Stundung des
Pachtzinses mit 17 Jahren auflergewoOhnlich lang bemessen war.

Der LRH verwies darauf, dass bereits aus dem beschlossenen Betriebskonzept erkennbar
gewesen war, dass die Wahrscheinlichkeit, einen erfolgsabhdngigen Pachtanteil zu
lukrieren, 4duflerst gering war und daher von Anfang an von einer
abschreibungsabhidngigen Mindestpacht auszugehen war. Der LRH erachtete die
fehlende Indexierung des Pachtzinses weiterhin als uniiblich und blieb bei seiner
Empfehlung im Falle einer Verldngerung oder eines Neuabschlusses eine entsprechende
Klausel aufzunehmen.

Gemafl Pachtvertrag stand es der Pachterin frei, einzelne Raumlichkeiten und Bereiche
der Erlebnistherme an Dritte zu vermieten oder zu verpachten.

Die Pachterin vermietete Raumlichkeiten im Eingangsbereich als Geschéftslokale. Den
gesamten Betriebsteil Gastronomie verpachtete sie an einen benachbarten Hotelbetrieb.
Die von der Strafle offentlich zugdngliche Gastronomiefliche, deren Umsatz in dem im
Pachtvertrag  enthaltenen  Betriebskonzept mit rd. 30% der gesamten

Gastronomieumsdtze angesetzt war, schloss die Pachterin.

Der LRH wies darauf hin, dass bei fehlender Bewirtschaftung von rd. 30% der
Gastronomieumsdtze die im Betriebskonzept geplanten Umsédtze und die darauf
basierenden Pachtzinse fiir die KTG nicht erreicht werden konnten.

Gemdf Stellungnahme der KTG hdtte die Pdchterin die defizitdre Auflengastronomie im Oktober
2013 geschlossen, weil diese nicht angenommen wurde. Derzeit wiirden diese Fldichen fiir
Kindergeburtstage und zu Spitzenzeiten fiir wartende Gdste genutzt. Auf die Verrechnung des
Mindestpachtzinses habe die SchliefSung dieses Teilbereiches keine Auswirkungen gehabt.

Der LRH prazisierte, dass die Auflengastronomie ein Bestandteil des Betriebskonzeptes
war und damit rd. 30% der Gastronomieumsadtze erwirtschaftet werden sollten. Durch
die SchlieBung der Auflengastronomie konnten die geplanten Umsédtze nicht erreicht
werden.

Das im Jahresabschluss der Pachterin ausgewiesene Ergebnis der gewoOhnlichen
Geschaftstatigkeit, bereinigt um auflerplanmaifiige Abschreibungen oder sonstige
aufBerhalb des Pachtverhdltnisses das Ergebnis beeinflussende Groflen, sollte zur
Berechnung des ergebnisabhdngigen Pachtzinsanteiles herangezogen werden. Der
Pachtvertrag sah vor, dass die KTG den von der Péchterin vorgelegten Jahresabschluss
zu genehmigen hatte.
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Der Geschiftsfithrer der KTG beauftragte jahrlich einen Wirtschaftspriifer, die Bilanzen
der Pachterin und die korrekte Berechnung des Pachtzinses zu priifen.

Die KTG erhob zu jedem Jahresabschluss der Pachterin seit 2012 Widerspruch und
genehmigte diese nicht. Der Geschaftsfithrer begriindete diese Widerspriiche mit vom
Wirtschaftspriifer festgestellten Differenzen in den Verrechnungen und Méngeln in den
Jahresabschliissen der Pachterin. Beispielsweise entsprachen die abgerechneten Top-
Partnerbeitrdge nicht den Vertragsgrundlagen und waren um rd. 57,3% zu niedrig
verrechnet worden. Die Pachterin beriicksichtigte Geschéftsfithrungskosten, die
vereinbarungsgemafl nicht vorgesehen waren. Dariiber hinaus widren auch nicht
verrechnungsfahige Beratungskosten aus der Zeit vor Eroffnung der Erlebnistherme
verrechnet worden.

Im Oktober 2014 beauftragte die Gesellschafterin LKBG einen allgemein beeideten
Sachverstandigen und Wirtschaftspriifer, die Jahresabschliisse und Pachtabrechnung der
Pachterin und die Fremdiiblichkeit derer konzerninterner Geschéfte zu tberpriifen. Die
Pachterin hatte von ihrem im Pachtvertrag festgelegten Recht Gebrauch gemacht,
Leistungen in ihrem Konzernverbund zu fremdvergleichsfidhigen Konditionen zu

vergeben.

Der Wirtschaftspriifer stellte ebenfalls Méngel im Jahresabschluss der Pachterin und in
der Pachtabrechnung fest. Reinigungsleistungen, welche die Pachterin auf Grund der
Komplexitit des Gebdudes fremd vergab, verursachten uniiblich hohe Kosten. Die
Reinigungskosten entsprachen nach Ansicht des Wirtschaftspriifers dem Aufwand von
umgerechnet 15 vollzeitbeschéftigen Reinigungskraften. Weiters konnte er aus den
Belegen nicht ersehen, welche Leistungen die Pachterin konzernintern verrechnete und
nach welchen Kriterien die Weiterverrechnung von Fremdleistungslohnen stattfand. Die
pauschal verrechneten Kosten fiir Lohnverrechnung, Controlling, Buchhaltung,
Marketing, EDV, Biiro- und Verwaltungsaufwand erachtete der Wirtschaftspriifer als
teilweise mehrfach beriicksichtigt oder tberhoht. Als Saldo der Einnahmen und
Aufwendungen errechnete er einen Verlust zu Lasten der Pachterin und einen Gewinn

zu Gunsten des hinter der Pachterin stehenden Konzernverbundes.

Der Geschaftsfiihrer brachte in seinen Widerspriichen auch die Feststellungen des von
der LKBG beauftragten Wirtschaftspriifers vor. Insgesamt forderte er im Dezember 2014
eine Korrektur der bilanziellen Berechnungsbasis fiir den ertragsabhdngigen
Pachtzinsanteil um rd. 1,74 Mio. EUR von der Pachterin. Die KTG und die Padchterin
konnten bisher noch keine Einigung iiber die Verrechenbarkeit und Hohe verschiedener
Aufwandspositionen und die Genehmigung der Jahresabschliisse erzielen.
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Im Pachtvertrag war fiir den Fall von Divergenzen iiber die Buchfithrung und
Bilanzierung vorgesehen, einvernehmlich einen Wirtschaftspriifer zu bestellen, der eine
Klarung herbeifiihren sollte. Die KTG und die Pachterin machten von dieser
Moglichkeit bisher keinen Gebrauch. Der Geschiftsfiithrer der KTG erachtete dies als
nicht notwendig, da das von der Pachterin ausgewiesene Ergebnis der gewOhnlichen
Geschiftstatigkeit in absehbarer Zeit keinen erfolgsabhidngigen Pachtanteil erwarten
liefR.

Der LRH empfahl der KTG, unabhingig von jihrlichen Uberpriifungen durch Externe,
selbst regelmafiig Kontrollmanahmen zu setzen und diese auch entsprechend zu
dokumentieren. Zu den verrechneten Aufwandspositionen sollten von der Pachterin
transparente Darstellungen eingefordert werden.

Offene Divergenzen im fiir den variablen Pachtzins relevanten FErgebnis der
gewOhnlichen Geschiftstatigkeit der Pachterin sollten, umgehend gemeinsam geklart
werden. Falls eine einvernehmliche Kldrung nicht moglich ware, empfahl der LRH,
abhdngig von der Grofenordnung der Differenzen, gegebenenfalls einen
Wirtschaftspriifer zu bestellen, wie dies der Pachtvertrag vorsah.

Die KTG sagte in der Ergdnzung zu ihrer Stellungnahme zu, dass sie der Empfehlung des LRH,
Kontrollmafinahmen zu setzen, nachkommen werde. Sie beabsichtige regelmdfSig Unterlagen der

Pdchterin anzufordern und inhaltlich auf Plausibilitat zu priifen.

Ziele des Pachtvertrages

Einen integrierenden Bestandteil des Pachtvertrages bildete die von einem
Beratungsunternehmen auf Grundlage der ab 2005 erstellten Studie zur Gesamtsituation
der Erlebnistherme erstellte Wirtschaftlichkeitsberechnung. Die Erfahrungen und
Wiinsche der Péchterin und Mitgesellschafterin wurden im Einvernehmen mit den
ibrigen Gesellschaftern berticksichtigt.

Die KTG beauftragte 2012 ein anderes Beratungsunternehmen mit der Plausibilisierung
der  Wirtschaftlichkeitsberechnung. Dieses  bewertete  auf  Basis  eines
Benchmarkvergleichs die Plausibilitit der Wirtschaftlichkeitsberechnung sowie die
Marktkonformitdit und Angemessenheit des Pachtzinses. Folgende signifikante
Planungsabweichungen von durchschnittlichen 6sterreichischen Benchmarkwerten
vergleichbarer Thermen hielt sie fest:

e zu optimistische Auslastungszahlen fiir das geplante Fitnesscenter und
folglich zu hohe geplante Umsatzerldse,
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e die Reinigungskosten lagen 40% tiber den Erfahrungswerten Osterreichischer
Thermen mit &hnlichen architektonischen Voraussetzungen,

e niedrigere geplante operativen Betriebsergebnisse, als im Durchschnitt iiblich.

Im Ergebnis bestdtigte das Beratungsunternehmen, dass die vereinbarte Mindestpacht
angemessen und im Branchenvergleich eher als unterdurchschnittlich zu bezeichnen

ware.

Der LRH stellte fest, dass auf Basis der Wirtschaftlichkeitsberechnung und des
Plausibilisierungsgutachtens davon auszugehen war, dass bei plangemédfiem Betrieb und
umsichtiger Unternehmensfiihrung die laufenden Pachtzahlungen mittel- bis langfristig
zu erwirtschaften wéren.

Inwieweit die Pachterin die Wirtschaftlichkeitsberechnung und das inkludierte
Betriebskonzept tatsdchlich umsetzte, konnte der LRH nicht feststellen, da keine
Priifkompetenz fiir die private Pachterin bestand.

Die KTG ergdnzte in ihrer Stellungnahme, dass die verrechnete Pacht 26% bis 35% tiber der
vereinbarten Mindestpacht lag und das Beratungsunternehmen die Unterdurchschnittlichkeit der

Mindestpacht mit teilweise nachvollziehbaren operativen Mehrkosten der Pdchterin begriindete.

Durch die Gestaltung des Pachtvertrages war die KTG mit der Pachterin wirtschaftlich
eng verbunden. Die fiir beide Unternehmen erstellte Wirtschaftlichkeitsberechnung
fuite auf einem Public Private Partnership Konzept, womit zwischen der KTG und der
Pachterin wirtschaftliche Abhédngigkeiten bestanden. Aus der
Wirtschaftlichkeitsberechnung ging hervor, dass die KTG - unter Berticksichtigung der
jahrlichen Abschreibungen - keine Gesamtiiberschiisse erzielen konnte. Ziel des
Pachtvertrages war es, mnach den von Offentlicher Seite gewdhrten
Gesellschafterzuschiissen von rd. 41,25 Mio. EUR, langfristig keine offentlichen Mittel
sowohl fiir den Betrieb als auch fiir die Erhaltung der Erlebnistherme zu benétigen .
Dieses Ziel sollte vor allem durch das dem Pachtvertrag angeschlossene Betriebskonzept

sowie die Finanzierungsvereinbarungen erreicht werden.

Laut den Wirtschaftlichkeitsberechnungen sollte die KTG aber trotzdem {iiber
ausreichend freie Geldmittel verfiigen, um ihren laufenden Verpflichtungen - vor allem
jenen aus Kreditvertrdgen - nachzukommen und zusétzlich Reserven fiir Investitionen

anzusparen.

Die Verpachterin KTG wollte der Pachterin die langfristige wirtschaftliche Fihrung des
Betriebes ermdglichen. Die Pachterin garantierte der KTG mit ihren Pachtzahlungen die
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Ansparung einer Innovationsreserve als Riicklage fiir zukiinftige Investitionen. Die
Innovationsreserve, die fristgerechte Einhaltung der Finanzierungsvereinbarungen sowie
pinktliche Pachtzahlungen sollten den Betrieb finanziell sichern wund den
Investitionsgegenstand FErlebnistherme ohne weitere Offentliche Mittel erhalten.
Plangemafl hitte mit 31. Dezember 2013 dafiir ein Guthabenstand von
rd. 300.000,- EUR bei der KTG bestehen sollen. Im Dezember 2013 beschlossen die
Gesellschafter der KTG jedoch, auf die Ansparung der Innovationsreserve zu verzichten
und die dafiir geplanten Mittel fiir zusdtzliche Investitionen im Rahmen des
Bauprojektes zu verwenden. Eine Ansparung der Innovationsreserve sollte die KTG
nunmehr freiwillig nach wirtschaftlicher Machbarkeit durchfithren. Bisher wurde keine
Innovationsreserve angespart.

Der LRH bemaingelte, dass die KTG die fiir zukiinftige Investitionen geplante
Innovationsreserve nicht ansparte und die Gesellschafter in der Folge darauf

verzichteten.

Die KTG argumentierte in ihrer Stellungnahme, dass auf die Dotation nicht von Anfang an
verzichtet worden sei, sondern auf Grund der Entwicklung der Baukosten im Zuge von
Adaptierungen die Entscheidung gefallen sei, die erste Innovation bereits umgehend nach der
Inbetriebnahme zu setzen. Dem Geschdfisfiihrer der KTG sei auch die Moglichkeit eingerdumt
worden, die fiir die Innovationsreserve vorgesehenen Mittel zur Gdnze oder teilweise unmittelbar fiir

die Deckung des laufenden Aufwandes einzusetzen.

Der LRH hielt an seiner Kritik fest, da die KTG selbst dadurch vom Ziel des
Pachtvertrages, langfristig keine Offentlichen Mittel fiir die Erhaltung der Erlebnistherme

zu benotigen, von Beginn an abwich.

Nach Einzahlung der vereinbarten Gesellschafterzuschiisse nahm die KTG zur
Ausfinanzierung des Projektes im Juni 2012 ein Darlehen in der Hoéhe von
5,5Mio. EUR auf und erhohte die Kontokorrentrahmen der Girokonten auf
rd. 1,83 Mio. EUR. Davon gewdhrte die KTG der Péchterin fiir die Anschaffung von
Mobilien einen Kredit in der Héhe von 1,5 Mio. EUR. Eine hinter der Péchterin
stehende Konzernunternehmung gab fiir diese Kreditgewdhrung eine Patronatserkldrung
gegeniiber der KTG ab, die Pichterin so auszustatten, dass die vollstindige
Rickzahlung des Darlehens gewéahrleistet ware.

Im Dezember 2013 beschlossen die Gesellschafter der KTG den Kontokorrentrahmen
weiter auf 4,1 Mio. EUR zu erhohen, weil sich einerseits die Baukosten durch
zusétzliche beschlossene Investitionen (Parkdeck und Gestaltung Auflenanlagen) erhoht
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hatten und andererseits die Pachterin mit ihren Zahlungen in Riickstand geriet.
Gleichzeitig musste die KTG erste Abrechnungen des Schadensfalles vorfinanzieren.

Im Jahresabschluss 2014 wies die KTG Bankverbindlichkeiten von rd. 9,07 Mio. EUR
aus, fur die die Stadt Villach haftete. Diesen Bankverbindlichkeiten standen
rd. 3,11 Mio. EUR Forderungen an die Péchterin (Mobilienkredit, Pachtzinsstundung
und Pachtriickstinde) gegeniiber. Zudem schuldete die private Gesellschafterin und
gleichzeitig Pachterin der KTG die vereinbarungsgemaf bis 2026 noch einzubringenden
Gesellschafterzuschiisse i.d.H.v. rd. 2,54 Mio. EUR.

Die KTG erwirtschaftete 2012 bis 2014 Verluste i.d.H.v. rd. 11,02 Mio. EUR. Die KTG
konnte bereits 2014 ihre laufenden Aufwendungen nicht mit den laufenden
Pachteinnahmen bezahlen. Den hochsten ungeplanten Aufwand der KTG verursachten
Beratungskosten.

Das fiir 2015 beschlossene Jahresbudget der KTG wies ebenfalls einen Verlust von
rd. 1,16 Mio. EUR aus. Aufgrund der bisherigen Verluste der KTG sowie der offenen
Zahlungsriickstdnde der Pachterin, aus Gesellschafterzuschiissen, Darlehensvertrag und
Pachtzins, benotigte die KTG weitere Geldmittel.

Der Geschiftsfithrer der KTG prognostizierte, dass bis Ende Dezember 2015 die
Bankverbindlichkeiten auf rd. 10,06 Mio. EUR anwachsen wiirden. Er begriindete dies
damit, dass weitere Zahlungserleichterungen zugunsten der Pachterin in Verhandlung
seien und im Falle der Einigung, Mittel zur Erfiillung der laufenden Verpflichtungen in
Hohe von rd. 1,10 Mio. EUR fehlen wiirden. Die Gesellschafter der KTG fassten am
18. Dezember 2014 den Beschluss, den Kontokorrentrahmen um weitere
1,10 Mio. EUR zu erhéhen und genehmigten dafiir die pfandrechtliche Sicherstellung
durch Betriebsgrundstiicke. Der Geschéftsfiihrer unterzeichnete im Februar 2015 eine
Darlehenszusage der Bank, rief jedoch die Auszahlung von 1,10 Mio. EUR bisher noch
nicht ab.

Wie aus der folgenden Abbildung ersichtlich, war der Cash Flow 2014 mit
rd. 1,83 Mio. EUR negativ, wobei der Cash Flow aus laufender Geschéftstatigkeit mit
rd. 1,16 Mio. EUR negativ war.
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Tabelle 15: Cash Flow 2014 KTG

Cash Flow 2014

Jahresfehlbetrag -2.027.718
Abschreibungen Anlagevermogen, Buchwertveranderungen +1.595.644
Cash Flow aus dem Ergebnis -432.074
Zu- oder Abnahme der Forderungen +1.023.719
Zu- oder Abnahme von Riickstellungen +591.249
Zu- oder Abnahme von Verbindlichkeiten und anderer Passiva -2.340.607
Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit -1.157.714
Cash Flow aus Investitionstatigkeit -328.840
Abschichtung stille Beteiligung -72.673
Veranderung Bankverbindlichkeiten -275.000

Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit -347.673

Erhohung des Verbindlichkeitenstandes auf Kontokorrentkonten -1.834.227

Kontokorrentkonten Jahresbeginn -2.426.577
Kontokorrentkonten Jahresende -4.260.804
Veranderung Kontokorrentkonten -1.834.227

Quelle: KTG, Darstellung LRH

Zum 31. Juli 2015 betrug der offene Zahlungsriickstand der Péchterin aus
Gesellschafterzuschiissen sowie Zinsen aus Darlehensvertrag und Pachtzinsstundung
300.984,24 EUR.

Der LRH wies kritisch darauf hin, dass die KTG von Beginn an einen wesentlichen Teil
der laufenden Finanzierungskosten der Péchterin vorfinanzierte und selbst
Liquiditdtsnachteile in Kauf nahm. Die Forderungen gegeniiber der Pdchterin betrugen
rd. ein Drittel der Bankverbindlichkeiten der KTG.

Nach Ansicht des LRH konnte die KTG das Ziel des Pachtvertrages, langfristig keine
offentlichen Mittel fiir den Betrieb und fiir die Erhaltung der Erlebnistherme zu
benotigen, nicht erreichen. Die Zahlungsriickstinde der Péchterin sowie weitere
Zahlungserleichterungen werden zusétzliche offentliche Zuschiisse erfordern.

Der LRH empfahl, bei Public Privat Partnership Modellen darauf zu achten,
Finanzierungen und Zahlungsbedingungen ausgewogen zu vereinbaren, so dass die
angestrebten finanziellen Ziele realistisch erreichbar sind.

67
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Die KTG fiihrte in ihrer Stellungnahme an, dass sie die Liquiditdtsnachteile fiir die KTG durch
die der Pdchterin gewdhrten Zahlungsziele nicht erkennen konnte. Die KTG hdtte durchgingig
liquide Mittel gehabt, um termingerecht samtlichen Forderungen zu bedienen. Engpdsse hitte es
nie gegeben. Die KTG bendtigte keine weiteren Geldmittel, da die Pdchterin dem vereinbarten
Ratenplan entsprechend Zahlungen geleistet hatte.

Der Cash Flow wire nicht aussagekriftig, da der negative Wert aus der Vorfinanzierung von
Schadensbehebungen entstanden widre, welche in den Folgejahren durch Versicherungsleistungen

abgedeckt wiirden.

Der LRH erwiderte, dass die KTG, selbst bei Einhaltung aller in den
Finanzierungsvereinbarungen und im Pachtvertrag geregelten Zahlungsbedingungen,
die laufenden Aufwendungen nicht hitte abdecken konnen. Die KTG bendtigte 2014
nur deshalb keine weiteren Geldmittel, da sie bereits im Dezember 2013 einen
Gesellschafterbeschluss zur auflerplanmafiigen Ausdehnung des Kontokorrentrahmens
fasste.

Der LRH verwies darauf, dass der dargestellte Cash Flow die Mittelherkunft und
Mittelverwendung des Jahres 2014 widerspiegelte.

Gemeinwohlverpflichtungen

Die Pachterin hatte wahrend der Dauer des Pachtverhdltnisses im Sinne des Beschlusses
der Europdischen Kommission vom 20. Dezember 2011 Gemeinwohlverpflichtungen zu
beachten und zu erfiillen. Dies war die Voraussetzung dafiir, dass Rechtsexperten die
Gesellschafterzuschiisse der offentlichen Hand nicht als verbotene Beihilfen im Sinne
des EU Rechtes qualifizierten. Die Rechtsexperten gaben Empfehlungen zu Art, Dauer
und Ausgestaltung der Gemeinwohlverpflichtungen ab und erachteten regelmafiige
Kontrollen der Wirtschaftlichkeit fiir erforderlich.

Diese Gemeinwohlverpflichtungen betrafen im Wesentlichen Betriebspflichten fiir den
Offentlichen Zugang, Bahnreservierungen fiir Sportvereine, vergiinstigte Eintrittstarife
fir Schulen und Vereine. Dafiir stellte die Péchterin der KTG jédhrlich die
Differenzbetrdge zu den im Preiskonzept festgelegten allgemeinen Zutrittstarifen in
Rechnung. Das Preiskonzept und die allgemeinen Zutrittstarife bildeten einen
Bestandteil des Pachtvertrages. Auch fiir die wochentlich dreimalige Frihoffnung der
Erlebnistherme (ab 7:00 Uhr bzw. an Samstagen ab 8:00 Uhr) bezahlte die KTG der
Pachterin einen jahrlichen Beitrag von rd. 30.600,- EUR.
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Die Pachterin rechnete diese Ersatzentgelte fiir die Gemeinwohlverpflichtungen gegen
den ihrerseits an die KTG geschuldeten Pachtzins auf. Der KTG verblieben - und
verbleiben auch zukiinftig — laut Pachtvertrag im Ergebnis somit liquiditditsmafiig nur
rd. 59% des Mindestpachtzinses.

Die KTG verrechnete die ihr aus diesen Gemeinwohlverpflichtungen entstandenen
Kosten weder an die Stadt Villach, noch an das Land Karnten weiter.

Partnerprogramm

(1) Neben den Gemeinwohlverpflichtungen fiir die Bevolkerung, strebten die
Gesellschafter der KTG auch an, eine verbesserte wetterunabhdngige touristische
Infrastruktur fiir Beherbergungsbetriebe, Schigebiete und Wirtschaftsunternehmen der
Region zu schaffen. Das Partnerprogramm stellte einen integrierenden Bestandteil des
Pachtvertrages dar und beinhaltete folgende Ziele:

e Stiarkung des Marktauftritts der Erlebnistherme sowie der gesamten

Destination
e Intensivieren der Zusammenarbeit touristischer Leistungstrager in der Region
e Verbesserung der Auslastung touristischer Leistungstrager in der Region
o Starke Auslastung der Erlebnistherme ab der Er6ffnung

In einer Anlage zum Pachtvertrag legten die KTG wund die Pdchterin das
Partnerprogramm fest. Sie definierten verschiedene Typen von
Partnerschaftsvereinbarungen mit unterschiedlichen Marketing-, Produkt-, Informations-
und Preisvorteilen sowie unterschiedlicher Intensitdt der Zusammenarbeit. Dabei musste
zumindest eine Bevorzugung der Gaste von Partnerunternehmen bei Wartephasen oder
bei Nutzungsmoglichkeiten (z.B. Eintritte vor den Offnungszeiten) gegeben sein.
Aufzeichnungen iiber das Ausmafl der Inanspruchnahme waren gemafl Pachtvertrag
von der Pachterin zu fithren und jederzeit der KTG zur Verfiigung zu stellen.

(2) In weiterer Folge genehmigte der Geschaftsfithrer der KTG die von der Péachterin
inhaltlich adaptierten Partnerschaftsvereinbarungen fiir Premium-Partnerschaften und
Top-Partnerschaften.

Premium-Partner hatten als Begilinstigungen fiir ihre Géste Zutrittsgarantien und

Preisabschldge in der Hohe von max. 10% auf die aktuell giiltigen Eintrittspreise. Die
Moglichkeit der Benutzung des Fitnesscenters war fiir Gdste des Premium-Partners nicht
vorgesehen. Der Premium-Partner leistete fiir die Begiinstigungen ein einmaliges
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Anbindungsentgelt von 150,- EUR sowie einen jahrlichen Beitrag von 150,- EUR. Es
bestanden 17 Premium-Partnerschaften mit Beherbergungsbetrieben der Umgebung.

Top-Partner hatten als Begiinstigungen fiir ihre Géste uneingeschriankten Zugang zu
allen Bereichen der Erlebnistherme inkl. des Fitnessbereichs und der Nutzung der
taglichen Friih6ffnung ab 8:00 Uhr. Der Top-Partner verpflichtete sich im Gegenzug zur
Zahlung eines Partnerbeitrages, welcher sich aus der Anzahl der jadhrlichen
Naéchtigungen errechnete. Top-Partnerschaften bestanden nur mit den beiden
benachbarten, iiber einen direkten Zugang angeschlossenen, Hotelbetrieben, die zum
Konzernverbund der Pachterin gehOrten. Die Géste der beiden Top-Partnerbetriebe
hatten freien Zugang zur Erlebnistherme, eine Erfassung durch das Zutrittssystem
erfolgte nicht. Uber die Inanspruchnahme des Partnerprogrammes durch die Gaste der
beiden Top-Partnerbetriebe lagen daher auch keine tatsachlichen Zutrittszahlen vor.

Der Top-Partner bezahlte einen festgelegten Tarif pro Nachtigung, unabhingig davon,
ob der Hotelgast die Erlebnistherme nutzte oder nicht. Die Berechnung des Top-
Partnerbeitrages erfolgte nach folgender Staffelung (Preise 2014):

Tabelle 16: Abrechnung Top-Partner

Top- Nachtigungen pro Jahr N;:::i'g)l:zg Gesamtbetrag pro Jahr
Partner in EUR (gerundet)
EUR
0 bis 5.000 11 0 bis 53.500
5.001 bis 10.000 10 48.510 bis  97.000

10.001 bis 15.000
15.001 bis 30.000
30.001 bis 35.000
35.001 bis  40.000
40.001 bis  45.000
A 45.001 bis  200.000

Quelle: KTG, Darstellung LRH

86.009 bis  129.000
112.508 bis  225.000
192.006 bis 224.000
189.005 bis  216.000
172.004 bis  193.500
144.003 bis  640.000

O O mm oI
w b U1 OO 0 ©

Ein Top-Partner mit 30.000 Nachtigungen pro Jahr hétte nach dieser Berechnung
225.000,- EUR jdhrlich zu bezahlen gehabt, wiahrend ein Top-Partner mit 45.001
Naéchtigungen pro Jahr nur 144.003,20 EUR und somit um 80.996,80 EUR weniger zu
bezahlen gehabt hitte.

(3) Ein Vergleich der Top-Partnerbeitrdge mit dem Eintrittspreis fiir Tagesgaste zeigte
wie viele Géaste des Top-Partners tidglich das Erlebnisbad besuchen mussten, um eine
Top-Partnerschaft als wirtschaftlich anzusehen (Preise 2014):
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Tabelle 17: Wirtschaftlichkeit Top-Partnertarife

Preis pro Gast
in EUR

Tagesgast Erlebnisbad 19,50

Hotelgast - Top-Partner
bis 5.000 Nachtigungen 10,70 1,8
bis 10.000 Nachtigungen 9,70 2,0
bis 15.000 Nachtigungen 8,60 2,3
bis 30.000 Nachtigungen 7,50 2,6
bis 35.000 Nachtigungen 6,40 3,0
bis 40.000 Nachtigungen 5,40 3,6
bis 45.000 Nachtigungen 4,30 4,5
ab 45.001 Nachtigungen 3,20 6,1

Quelle: KTG, Darstellung LRH

Bei Betrieben mit bis zu 10.000 Nachtigungen pro Jahr musste so zumindest jeder
zweite Gast das Erlebnisbad tdglich besuchen um eine Top-Partnerschaft wirtschaftlich
erscheinen zu lassen, bei Betrieben mit bis zu 35.000 Nachtigungen jeder dritte Gast und
ab 45.001 Nachtigungen rund jeder sechste Gast.

(2) Der LRH kritisierte, dass die Staffelung der Nachtigungen kombiniert mit der
Berechnungsweise fiir Top-Partnerbeitrdge inkonsequente und unplausible Ergebnisse
lieferte. Ein Top-Partnerbetrieb mit 30.000 Nachtigungen pro Jahr hitte um
80.996,80 EUR mehr zu bezahlen als ein Top-Partnerbetrieb mit 45.001 Nachtigungen
pro Jahr.

Der LRH kritisierte, dass durch den freien Zugang fiir die Géste der Top-Partner fiir
Notfallmainahmen keine exakten aktuellen Besucherzahlen vorlagen, die jedoch gemaf
den Vorschriften fiir den Brandschutz erforderlich wéren.

Der LRH empfahl die Erfassung aller Besucher der Erlebnistherme durch das
Zutrittssystem aus sicherheitstechnischen Griinden fiir Notfallmafinahmen und um
Kapazitétsiiberschreitungen und dadurch verursachte sicherheitstechnische Probleme zu

vermeiden.

Der LRH empfahl der KTG, die Pachterin darauf hinzuweisen, dass auch die Gaste von

Top-Partnern durch das Zutrittssystem erfasst werden miissen.

(3) Der LRH erachtete das Top-Partnerprogramm auf Grund der Tarifgestaltung nur fiir
grofie Beherbergungsbetriebe als wirtschaftlich interessant.
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Der LRH empfahl, der KTG, das Partnerprogramm und insbesondere die
Verrechnungsmodalitdten fiir Top-Partnerbetriebe gemeinsam mit der Pachterin zu
evaluieren und gegebenenfalls zu iiberarbeiten, um die Anzahl der Partnerbetriebe zu

vermehren.

(2) Laut Stellungnahme der KTG betraten die Gdste des einen Top-Partnerbetriebes in der Regel
die Erlebnistherme tiber den Bademantelgang und wurden nicht vom Zutrittssystem erfasst. Die
Gdste des zweiten Top-Partnerbetriebes hdtten die Erlebnistherme auch durch den Haupteingang
betreten. Sicherheitstechnische Probleme wegen Kapazititsiiberschreitungen hdtten zu keinem

Zeitpunkt bestanden.

Die KTG stellte in Aussicht, die Empfehlung des LRH umzusetzen und die tatsdchlichen

Zugangszahlen durch ein Drehkreuz im Bademantelgang zu erfassen.

(3) Die KTG erliuterte in ihrer Auferung, dass das Partnerprogramm unter der Zielsetzung
konzipiert war, moglichst viele grofie Betriebe als Partner zu gewinnen. Die KTG stellte gleichzeitig
jedoch in Aussicht, der Empfehlung des LRH nachzukommen und das Partnerprogramm zu

modifizieren, um auch kleinere Betriebe als Partner zu gewinnen.

Fitnesscenter

Im Architektenwettbewerb waren im Raum- und Funktionsprogramm rd. 530 m? fiir
den Fitnessbereich inkl. Garderoben, Sanitarraume und Rezeption vorgegeben gewesen.
Das von der KTG 2008 mit der Uberpriifung und Optimierung des Wellness- und
Fitnessbereiches beauftragte Beratungsunternehmen schlug in seinem
Optimierungskonzept auch eine Erweiterung des Fitnessbereichs auf 700 m? vor. Die
KTG setzte diesen Vorschlag im Rahmen der Projektdnderungen um.

Das Fitnesscenter und alle dort angebotenen Kursprogramme waren nur fiir Club-
Mitglieder und Hotelgdste der Top-Partnerbetriebe zugédnglich. Club-Mitgliedschaften
beinhalteten auch den uneingeschrankten Zugang zur Erlebnistherme und zu den
Wellnessanlagen, sowie die Nutzung eines nur fiir Club-Mitglieder zuginglichen
Garderobenbereichs. Club-Mitgliedschaften mussten flir mindestens sechs Monate
abgeschlossen werden. Die Preise dafiir lagen auf Grund des umfangreichen
Zusatzangebotes am obersten Rand des ortsiiblichen Preisspektrums. Tagesgdste und

Hotelgéaste eines Premium-Partnerbetriebes konnten das Fitnesscenter nicht nutzen.
Das Fitnesscenter erreichte bis 2014 lediglich rund die Halfte der geplanten Auslastung.

Der LRH empfahl beziiglich der mangelhaften Auslastung des Fitnesscenters der KTG

gemeinsam mit der Pachterin das Konzept zu evaluieren. Insbesondere konnte durch ein
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Angebot fiir Tagesgaste und Gaste von Premium-Partnern die Auslastung verbessert
werden.

Die KTG erliuterte in ihrer Stellungnahme, dass das Kursprogramm nur ,,Club-Mitgliedern“
angeboten wurde, dem Prinzip des gewdhiten , Member-Systems* entsprochen hdtte. Generell
werde jedoch in Zukunft versucht, durch eine breitere Angebotspalette eine Verbesserung der

Auslastung zu erreichen.
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JAHRESABSCHLUSSE DER KTG

Die Gesellschafter der KTG stellten alle vom Geschéftsfithrer vorgelegten
Jahresabschliisse fest. Eine Pflicht zur Abschlussprifung bestand auf Grund der
gesetzlichen Bestimmungen nicht.”” Die Geschiftsordnung der KTG sah jedoch vor,
dass ein Wirtschaftspriifer den Jahresabschluss zu priifen hitte.

Der Geschéftsfiihrer unterlieR es bisher, die Priifung des Jahresabschlusses zu
beauftragen, obwohl dies in der Geschéftsordnung vorgesehen war. Die Gesellschafter
urgierten diese auch nicht. Priiffungen fanden lediglich betreffend die Mittelverwendung
im Zusammenhang mit dem Bauprojekt statt.

Die Buchfiihrung der Jahre 2013 und 2014 wies Mangel in der Lieferantenbuchfiihrung
und Buchungsfehler auf. In den Jahresabschliissen bestanden Gliederungs- und
Ausweisfehler. Dariiber hinaus fehlten ein entsprechendes Anlagenverzeichnis sowie
die Inventarisierung des Anlagevermogens.

Der Geschiftsfithrer der KTG nahm die Anregungen des LRH auf und sagte zu, die
Korrekturen der Buchfilhrung wund des Jahresabschlusses 2014 sowie die
Inventarisierung und die Erstellung eines Anlagenverzeichnisses zu veranlassen. Weiters
stellte er in Aussicht, einen Wirtschaftspriifer mit der Uberpriifung des Jahresabschlusses
2014 zu beauftragen.

Der LRH kritisierte die Mdngel in der Buchfiihrung und in den Jahresabschliissen 2013
und 2014 sowie das Fehlen eines entsprechenden Anlagenverzeichnisses und einer
Inventarisierung des Anlagevermogens. Weiters bemangelte der LRH die fehlende
Bestellung eines Wirtschaftspriifers, wie sie in der Geschéftsordnung der KTG
vorgesehen war.

Der LRH empfahl, die Mangel in der Buchfithrung und im Jahresabschluss 2014 rasch
zu beheben und einen Wirtschaftspriifer zu beauftragen.

Der Geschdfisfiihrer der KTG iibermittelte dem LRH im August 2015 den von einem
Wirtschaftspriifer gepriiften Jahresabschluss 2014 mit uneingeschrinktem Bestdtigungsvermerk, in
dem alle im Zuge der Uberpriifung des LRH geduferten Kritikpunkte aufgegriffen und bereinigt

worden wdren, wobei sich der Jahvesverlust 2014 durch die Korrekturen um insgesamt
rd. 263.691,15 EUR erhohte.

12 Keine Priifpflicht von Jahresabschliissen kleiner GmbHs ohne Aufsichtsrat gem.§§ 268 UGB ffi.V.m. § 221 Abs.1 UGB und
§29 GmbHG
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SCHLUSSEMPFEHLUNGEN
Zusammenfassend hob der LRH folgende Empfehlungen hervor:

(1) Auf eine mittel- bis langfristige Investitionsplanung ware verstarktes Augenmerk zu
legen. (TZ 9)

(2) Bet der Festlegung von Stimmrechten in Beratungs- oder Entscheidungsgremien
sollte darauf geachtet werden, dass die Anzahl der Stimmrechte den
Eigentumsverhaltnissen entspricht. (TZ 10)

(3) Architektenwettbewerbe sollten im Einklang mit dem Bundesvergabegesetz
ausgewahlt werden. (TZ 11)

(4) Die Vorgaben von Baukosten und Bruttogeschofiflichen fiir Architektenwettbewerbe
waren auf Basis von Erfahrungswerten oder realistischen Referenzwerten zu erstellen.
(TZ 11, 15, 17, 22, 26)

(5) Terminvorgaben fiir Architektenwettbewerbe sollten sorgfiltig und realistisch erstellt
werden, um den Teilnehmern einen fairen Wettbewerb zu gewéhrleisten. (TZ 13)

(6) Grundlagen und Vorgaben fiir Planungsleistungen waren rechtzeitig auszuarbeiten
und umfangreiche Anderungen wihrend der Planungsphase zu vermeiden. (TZ 14)

(7) Bet Erteilung von Zusatzauftragen ware das Budget anzupassen und zu genehmigen.
(TZ 23)

(8) Beim Erwerb von Grundstiicken sollte auf die Fremdiblichkeit der Preise geachtet
werden. (TZ 24)

(9) Bei Public Privat Partnership Modellen wére darauf zu achten, Finanzierungen und
Zahlungsbedingungen ausgewogen zu vereinbaren, so dass die angestrebten finanziellen
Ziele realistisch erreichbar sind. (TZ 39)

(10) Auf die vereinbarungsgemidfle Zahlung der Gesellschafterzuschiisse wire zu

drangen und diese waren, sollte es erforderlich sein, auch einzuklagen. (TZ 29)

(11) Mit der Péchterin wdre eine Losung beziiglich des Schadensfalls unter
Beriicksichtigung der Gutachten zur Betriebsunterbrechung herbeizufiihren. (TZ 31)
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(12) Bezuglich des Zaunes entlang des Servitutsweges sollten die zugesagten
Maflnahmen rasch umgesetzt werden, sodass alle Besucher der Erlebnistherme die
gesamte Liegewiese als zur Erlebnistherme gehdrend wahrnehmen und nutzen kénnen.
(TZ 33)

(13) Betreffend die fehlende Indexierung des Pachtzinses ware im Falle einer
Verlangerung oder eines Neuabschlusses eine entsprechende Klausel aufzunehmen.
(TZ 34)

(14) Bei der nunmehr 2015 geplanten Pachtzinsreduktion sollte auf die Fremdiblichkeit
des Pachtzinses geachtet werden, um EU-beihilfenrechtliche Unsicherheiten und
eventuelle Vorsteuerriickforderungen zu vermeiden. (TZ 34)

(15) Unabhingig von jahrlichen Uberpriifungen durch Externe sollten die zugesagten,
regelmafigen Kontrollmafinahmen gesetzt werden. (TZ 36)

(16) Offene Divergenzen in der Bilanz der Pachterin sollten umgehend gemeinsam
geklart werden. Falls eine einvernehmliche Kliarung nicht moglich wére, sollte
gegebenenfalls ein Wirtschaftspriifer bestellt werden, wie dies der Pachtvertrag vorsah.
(TZ 36)

(17) Es sollte die Errichtung einer Zutrittserfassung im Bademantelgang rasch umgesetzt
werden, um aus sicherheitstechnischen Griinden alle Besucher der Erlebnistherme, auch
die Gaste der Top-Partner, durch das Zutrittssystem zu erfassen. (TZ 41)

(18) Die Modifizierung des Partnerprogramms wire umzusetzen, um die Anzahl der

Partnerbetriebe zu vermehren. (TZ 41)

(19) Die Angebotspalette des Fitnesscenters sollte erweitert werden, um eine verbesserte
Auslastung zu erreichen. (TZ 42)

Klagenfurt, den 15. Dezember 2015
Der Direktor:

MMag. Gunter Bauer, MBA



