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WIRKUNGSBEREICH
Land Niederosterreich
Stadt Waidhofen an der Ybbs

Parkdeckbeteiligung sowie
Parkraumbewirtschaftung der
Stadt Waidhofen an der Ybbs

Prifungsziel

Der RH Uberprifte von April bis September 2018 die Stadt Waidhofen an der Ybbs.
Die Uberprifung der Parkdeck GmbH beruhte auf einer Stichprobenziehung.
Schwerpunkte waren deren Beteiligungen an einem Parkdeck und an einem Hotel
sowie die Parkraumbewirtschaftung. Ziele der Uberpriifung waren die Beurteilung
der Ubernahme der ,Das Schloss” Parkdeck—Errichtungs— und Betriebs GmbH
(Parkdeck GmbH) durch die Stadt und der Erflllung des Gesellschaftszwecks, der
ordnungsgemdRen Verwaltung sowie der wirtschaftlichen Lage und Finanzierung
der Parkdeck GmbH, der wirtschaftlichen Beziehungen der Stadt mit dem urspriing-
lichen Parkdeck—Betreiber sowie der Parkraumsituation in der Stadt. Der Uberprifte
Zeitraum umfasste im Wesentlichen die Jahre 2013 bis 2017.

Kurzfassung

Die Stadt Waidhofen an der Ybbs (Stadt) setzte sich seit den 1990er Jahren mit
Fragen der Stadtentwicklung auseinander und ergriff Initiativen zur Innenstadt-
belebung. Ein Teilziel war auch die Bewaltigung des Parkplatzproblems der Stadt.
Die Stadt hatte die Tarifgestaltung der Parkraumbewirtschaftung im Hinblick auf die
Belebung der Innenstadt gewahlt. (TZ 2, TZ 15)



Parkdeckbeteiligung

Im Zuge der Errichtung eines Hotels auf der Liegenschaft mit dem Schloss Zell
beabsichtigten die Stadt und die Investorengruppe der ,Hotel und Veranstaltungs-
zentrum  Waidhofen/Ybbs Errichtungs— und Betriebsgesellschaft m.b.H.”
(Hotel GmbH) auf einem nahegelegenen stadteigenen Grundstlick ein Parkdeck mit
rd. 300 Stellpldtzen zu errichten. Daflir griindete die Investorengruppe eine eigene
Gesellschaft, die Parkdeck GmbH, die mit der Stadt einen Baurechtsvertrag
abschloss. In diesem war vereinbart, dass die Parkdeck GmbH ein Parkdeck zu einem
Pauschalentgelt von rd. 1,67 Mio. EUR zuzlglich USt errichtet bzw. errichten lasst.
Das Parkdeck sollte einerseits den Stellplatzbedarf des Hotels abdecken und anderer-
seits neue Parkmoglichkeiten flr die Stadt schaffen. Das Interesse der Stadt lag vor
allem auch darin, die Parktarife zu gestalten, was von Beginn an auch erfolgte. (TZ 4)

Die Stadt ging bei diesem Projekt eine Reihe finanzieller Verpflichtungen und Zuge-
standnisse ein. So vereinbarte sie einen Bauzins, der deutlich unter einem markt-
Ublichen Wert lag, und Gbernahm entgegen dem Baurechtsvertrag alle mit der
Baurechtseinrdumung verbundenen Kosten. Weiters ibernahm sie eine Haftung als
Blrge und Zahler in Hohe von 1,67 Mio. EUR, was im Zeitraum von 2005 bis 2017 zu
Zuschussen der Stadt in Hohe von rd. 1,16 Mio. EUR an die Parkdeck GmbH fihrte.
Ende 2017 betrug der aushaftende Darlehensbetrag noch rd. 693.000 EUR. Die
Stadt Gbernahm aufgrund zusatzlicher Baumafinahmen infolge von Behdrdenauf-
lagen noch eine weitere Blrgschaft mit einer daraus folgenden Darlehensaufnahme
durch die Stadt in Hohe von rd. 280.000 EUR. (TZ 4, TZ 5, TZ 6)

Darlber hinaus sicherte die Stadt in einer Zusatzvereinbarung der Parkdeck GmbH
zu, samtliche —auch kinftige — Kosten ohne betragsméaRige Kostenbegrenzung in
Zusammenhang mit der Errichtung, dem Betrieb, der Wartung und der Instand-
haltung des Parkdecks zu Ubernehmen. Fur diese Verpflichtung lag weder ein
Gemeinderatsbeschluss noch eine Genehmigung der Gemeindeaufsicht vor. (TZ 6)

Mit dieser Zusatzvereinbarung fungierte die Stadt als eigentlicher Betreiber des
Parkdecks und trug das finanzielle Risiko der Parkdeck GmbH zur Génze. Die Stadt
wahlte fir die Errichtung des Parkdecks damit einen Beschaffungsprozess, der
zugunsten einer privaten Gesellschaft einen freien und lauteren Wettbewerb mit
anderen moglichen Bewerbern ausschloss. Sie fihrte im Vorfeld auch keine Markt-
erkundung durch. (TZ 6)

Die Stadt hatte sich zu wenige Mitwirkungs—, Aufsichts— und Kontrollrechte im Hin-
blick auf die Errichtung des Bauwerks und dessen Beschaffenheit gesichert. Dies
insofern, als das Bauwerk noch zur Zeit der Gebarungstberprifung mit schweren
Baumangeln behaftet war und sich in einem stark reparaturbedirftigen Zustand



befand. Im Dezember 2013 Ubernahm die Stadt schlieRlich die Parkdeck GmbH.
(TZ7,TZ8)

Die vor der Errichtung des Parkdecks Schlosscenter kalkulierten Einnahmen konnten
bei Weitem nicht erzielt werden. Zudem gingen auch die im Zuge der Errichtung
entstandenen Mehrkosten, Nebenkosten sowie die Behebung der Baumangel zulasten
der laufenden Betriebseinnahmen. Eine insolvenzrechtliche Uberschuldung der
Parkdeck GmbH konnte im Wesentlichen nur durch die Gesellschafterzuschisse und
die Haftung der Stadt vermieden werden. (TZ5,TZ27,TZ29, TZ 10)

Der gesetzlichen Vorschrift, ein internes Kontrollsystem zu flhren, entsprach die
Parkdeck GmbH erst ansatzweise. Im Zuge der Uberpriifung durch den RH begannen
die Stadt und die Parkdeck GmbH, kritische Prozesse, wie die Entleerung der Kassen-
automaten, schriftlich zu beschreiben sowie Zustdndigkeiten und Frequenzen der
Kontrollen festzuhalten. (TZ 13)

Die operative Verwaltung des Parkdecks Schlosscenter erfolgte in vergleichbarer
Weise zu den Ubrigen Parkpldtzen und Parkzonen, die sich unmittelbar in stadtischer
Verwaltung befanden. Flr eine weitere Verwaltung Uber die Parkdeck GmbH bestanden
keine wirtschaftlichen Vorteile, auch weil die Stadt aufgrund der eingegangenen
Verpflichtungen die finanziellen Lasten zu tragen hatte. (TZ 28)

Parkraumbewirtschaftung

Im Hinblick auf die gesamte Parkraumbewirtschaftung in Waidhofen an der Ybbs
stellte sich die finanzielle Lage der Parkraumbewirtschaftung im Vergleich zu dem
von der Gemeindeaufsicht gepriften Jahr 2011 besser dar. Dies war vor allem auf
die Einfihrung von Gebihren sowie geringere Investitionen zurlckzufihren.
Wesentliche Grinde fir die Schwankungen der Einnahmen und Ausgaben
zwischen 2013 und 2017 waren die Hohe der Gesellschafterzuschiisse an die Park-
deck GmbH, die Tilgungen der Finanzschulden, die Zuschisse fir den City—Bus und
Ausgaben fir Investitionen oder Instandsetzungen. Die Stadt musste jedoch
besonders beim Parkdeck Schlosscenter kinftig mit hoheren Aufwendungen
aufgrund der anstehenden Sanierungen und der Tilgung des laufenden Darlehens
der Parkdeck GmbH rechnen, woflr im Hinblick auf die angespannte Finanzlage der
Stadt vorzusorgen ware. (TZ 20)
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Exkurs: Hotelbeteiligung

Die Errichtung des Parkdecks erfolgte in engem Zusammenhang mit dem Hotel auf
der Liegenschaft des Schlosses Zell. Die drei urspriinglichen Gesellschafter der Park-
deck GmbH und der Hotel GmbH gehorten derselben Investorengruppe an. (TZ 22)

Die Stadt kaufte im Jahr 1998 die Liegenschaft mit dem Schloss Zell um
rd. 727.000 EUR. Das Schloss war nach mehreren Eigentimerwechseln dem Verfall
preisgegeben. Die Stadt suchte fiir die Sanierung und Nutzung des Objekts Investoren.
Im November 2000 griindeten private Investoren die Hotel GmbH. Mit Vertrag von
Marz 2001 beteiligte sich die Stadt als echter stiller Gesellschafter mit einer Einlage
in Héhe von rd. 4 Mio. EUR an der Hotel GmbH. (TZ 22)

Neben der stillen Beteiligung gab die Stadt eine Verpflichtungserklarung gegentber
einem Kreditinstitut in Hohe von 1,45 Mio. EUR ab. Fir diese Verpflichtungserklarung
lag keine ausdriickliche Genehmigung durch die Gemeindeaufsicht des Landes vor.
Weiters (ibernahm die Stadt eine Ausfallshaftung fur ein Unternehmen der privaten
Investorengruppe, die der Hotel GmbH ein Darlehen in Hdhe von 2 Mio. EUR
gewdhrte. Die Stadt verzichtete auf die ihr zustehende Haftungsprovision. (TZ 23)

Die Stadt machte der Hotel GmbH noch weitere Zugestandnisse, wie die mehrjahrige
Stundung und letztlich den Verzicht auf die vereinbarte Umsatzbeteiligung in Héhe
von rd. 483.000 EUR, eine zinsenlose Vorauszahlung fir die Nutzung des Veran-
staltungszentrums in Hohe von rd. 174.000 EUR, die mehrjahrige Stundung der von
der Hotel GmbH zu entrichtenden Stellplatz—Ausgleichsabgabe in Hohe von insge-
samt 171.000 EUR und die Zustimmung zu einer Servitutsvereinbarung, die nur die
Bezahlung von Entgelten flr die Nutzung von Parkplatzen, aber keinen finanziellen
Beitrag zur Errichtung von Abstellplatzen vorsah. Das finanzielle Engagement der
Stadt ging in Summe Uber die urspriinglich vereinbarte echte stille Beteiligung weit
hinaus und wirkte sich damit negativ auf die urspriinglich kalkulierte Verzinsung der
Investition aus. (TZ 24, TZ 26, TZ 27)

Im Zuge des Ausstiegs aus der stillen Beteiligung nahm die Stadt Rechtsberatung in
Anspruch. Die Kosten daflr betrugen rd. 80.000 EUR. Die Stadt folgte jedoch nicht
dem Vorschlag der Berater und wahlte einen Weg, bei dem sie auf einen Betrag in
Hohe von rd. 2,75 Mio. EUR ihrer stillen Beteiligung verzichtete. Darlber hinaus
konnte auch das Pfand— und Vorkaufsrecht nicht geltend gemacht werden. Die Stadt
wollte damit den mit einem Konkurs der Hotel GmbH verbundenen Image— und
Arbeitsplatzverlust vermeiden. Die Erlose des Verkaufs der Hotelliegenschaft an eine
private Gesellschaft im Jahr 2014 in Héhe von rd. 2,35 Mio. EUR vereinnahmte zur
Génze die Hotel GmbH. Zudem waren bis zum Jahr 2010 o&ffentliche Fordermittel
des Landes Niederdsterreich und der Europadischen Union in Hdhe von
rd. 5,27 Mio. EUR in das Hotelprojekt geflossen. (TZ 24)



Auf Basis seiner Feststellungen hob der RH folgende Empfehlungen an die Stadt
Waidhofen an der Ybbs hervor:

ZENTRALE EMPFEHLUNGEN

e Fir die anstehende Restrate zur Tilgung des Darlehens der ,,Das Schloss” Park-
deck—Errichtungs— und Betriebs GmbH ware finanziell vorzusorgen.

e Vor dem Abschluss von Vertragen waren die erforderlichen Genehmigungen
des Gemeinderats und der Gemeindeaufsicht entsprechend den gesetzlich
festgelegten Wertgrenzen einzuholen.

e ZukUnftige Projekte waren auf Grundlage einer Markterkundung und transpa-
renter offentlicher Vergaben — unter Nutzung der Vorteile des Wettbewerbs —
zu realisieren, um eine sparsame und wirtschaftliche Verwendung offentlicher
Gelder sicherzustellen.

¢ Bei zuklnftigen Projekten sollte sich die Stadt dem finanziellen Risiko entspre-
chende Mitwirkungs—, Aufsichts— und Kontrollrechte sichern. Insbesondere
waren Vorkehrungen zu treffen, um die finanzielle, technische und wirtschaft-
liche Leistungsfahigkeit von Auftragnehmern sicherzustellen. Fir den Fall eines
Leistungsverzugs waren Vertragsstrafen vorzusehen.

e Gemeinsam mit der ,Das Schloss” Parkdeck—Errichtungs— und Betriebs GmbH
waren Risiken im Zusammenhang mit der Parkraumbewirtschaftung zu identi-
fizieren und zu bewerten. Darauf aufbauend sollte der begonnene Prozess zur
Verbesserung der internen Kontrollen fortgesetzt werden. Dabei sollten klare
Vorgaben schriftlich und verbindlich festgelegt werden.

¢ Eine Eingliederung der Tatigkeit der Parkdeck GmbH in den Gemeindehaushalt
ware unter Abwagung aller wirtschaftlichen und steuerlichen Vor— und Nach-
teile zu priifen. (TZ 29)
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Parkdeckbeteiligung sowie Parkraumbewirtschaftung
der Stadt Waidhofen an der Ybbs




Zahlen und Fakten zur Prifung

Ausgewahlte Bereiche der Gebarung der Stadt Waidhofen an der Ybbs

GmbH-Gesetz, RGBI. 58/1906 i.d.g.F.

StraBenverkehrsordnung 1960 (StVO. 1960), BGBI. 159/1960 i.d.g.F.
Unternehmensgesetzbuch (UGB), dRGBI. S 219/1897 i.d.g.F.
Unternehmensreorganisationsgesetz (URG), BGBI. 1 114/1997 i.d.g.F.

NO Bauordnung 1996 i.d.F. LGBI. 8200-3 und NO Bauordnung 2014, LGBI. 1/2015 i.d.g.F.
NO Kraftfahrzeugabstellabgabegesetz, LGBI. 3706-0i.d.g.F.

NO Raumordnungsgesetz 1976 i.d.F. LGBI. 8000-21, und NO Raumordnungsgesetz 2014,
LGBI. 3/2015i.d.g.F.

NO Stadtrechtsorganisationsgesetz (NO STROG), LGBI. 1026-0i.d.g.F.
Waidhofner Stadtrecht 1977, LGBI. 1020-0i.d.g.F.

,»Das Schloss” Parkdeck—Errichtungs— und Betriebs GmbH

Rechtsgrundlagen

Anteile in %
Gesellschafter Stadt Waidhofen an der Ybbs 95
EGW-Energiegesellschaft Waidhofen an der Ybbs GmbH 5

Gebarung 2013 2014 2015 2016 2017 Verdnderung

2013 bis 2017
in 1.000 EUR in%
Bilanzsumme 446 460 487 457 460 3,1
Anlagevermogen 432 412 464 442 432 0,0
negatives Eigenkapital 513 461 364 321 245 -52,2
Verbindlichkeiten 957 917 847 771 701 -26,8
Umsatzerlose 74 65 71 70 81 9,5

Ergebnis der gewohnlichen
Geschéftstatigkeit bzw. 17 3 9 5 8 -52,9
Ergebnis vor Steuern

Parkraumbewirtschaftung Waidhofen an der Ybbs

Gebarung 2013 2014 2015 2016 2017
in 1.000 EUR

Uberschuss bzw. Abgang
(inkl. City—Bus)

-185 -76 -22 47 8

Rundungsdifferenzen méglich
Quellen: Stadt Waidhofen an der Ybbs; Parkdeck GmbH; RH
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Priafungsablauf und —gegenstand

(1) Der RH uberprifte von April bis September 2018 die Gebarung der Stadt
Waidhofen an der Ybbs hinsichtlich ihrer Beteiligung an der ,,Das Schloss” Parkdeck—
Errichtungs— und Betriebs GmbH (Parkdeck GmbH) und an einem Hotel sowie die
Parkraumbewirtschaftung. Die Uberpriifung der Parkdeck GmbH beruhte auf einer
Stichprobenziehung.

Weitere Erhebungen fanden beim Land Niederdsterreich und bei der EGW—Energie-
gesellschaft Waidhofen an der Ybbs GmbH (EGW) — als Miteigentiimerin der Park-
deck GmbH — statt. Betreffend steuerliche Aspekte holte der RH Auskinfte bei der
Finanzverwaltung ein. Die Statutarstadt Waidhofen an der Ybbs wurde einerseits in
der Funktion der Verkehrs— und Gewerbebehdrde als Bezirksverwaltungsbehorde,
andererseits in der Funktion der Baubehorde sowie hinsichtlich Flachenwidmung
und Privatwirtschaftsverwaltung als Gemeinde tatig (in beiden Funktionen in der
Folge kurz: Stadt).

(2) Ziele der Uberpriifung waren die Beurteilung

der Ubernahme der Parkdeck GmbH durch die Stadt und der Erfillung des
Gesellschaftszwecks,

der ordnungsgemalien Verwaltung sowie der wirtschaftlichen Lage und Finanzierung
der Parkdeck GmbH,

der wirtschaftlichen Beziehungen der Stadt mit dem urspriinglichen Parkdeck—
Betreiber sowie

der Parkraumsituation in der Stadt.

Der Uberprifte Zeitraum umfasste im Wesentlichen die Jahre 2013 bis 2017. Hin-
sichtlich der Beurteilung der wirtschaftlichen Beziehungen mit dem urspringlichen
Parkdeck—Betreiber bericksichtigte der RH auch Sachverhalte auerhalb dieses
Zeitraums ab dem Jahr 1998.

Nichtziel der Gebarungsiiberpriifung waren umfassende Uberpriifungen der Gebarung
der Stadt und der EGW.

Samtliche in diesem Bericht angefihrten Betrage verstehen sich, sofern nicht anders
angegeben, inkl. allfalliger Umsatzsteuer (USt). Betrage aus dem Zeitraum vor dem
Jahr 2002 wurden aus Grinden der leichteren Lesbarkeit in Euro umgerechnet.

(3) Zu dem im Mérz 2019 Ubermittelten Prifungsergebnis nahmen die Stadt und die
Parkdeck GmbH gemeinsam im April 2019 Stellung. Das Land Niederdsterreich
verzichtete auf eine Stellungnahme. Der RH erstattete seine GegenauRerung an die
Stadt im Oktober 2019.
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2.1

Ziele der Stadtentwicklung und der
Parkraumbewirtschaftung

(1) Die Stadt liegt im stidwestlichen Niederdsterreich und hat rd. 11.000 Einwohne-
rinnen und Einwohner. Sie zeichnet sich durch ein historisches Zentrum mit dem
Schloss Rothschild am linken und dem Zeller Schloss am rechten Ybbsufer aus. Die
Stadt prasentierte sich zur Zeit der Gebarungslberprifung als Einkaufs— und als
Bildungsstadt sowie als Zentrum fir Tourismus, Veranstaltungen und Seminare.

(2) Die Stadt stellte im Jahr 1992 ein bei einem Architekten beauftragtes stadtebau-
liches Leitprojekt mit den Schwerpunkten Verkehr, Stadt— und Naturrdume vor. In
diesem Projekt war u.a. auch die Nutzung des Zeller Schlosses als Hotel angedacht.
Diese Idee verfolgte die Stadt gemeinsam mit einer privaten Investorengruppe wei-
ter. Ein Teilziel des stadtebaulichen Leitprojekts war auch die Bewaltigung des Park-
platzproblems der Stadt. Die Stadt errichtete im Jahr 1999 das Parkdeck Pfarrgarten
und lieR in den Jahren 2002 und 2003 durch eine private Investorengruppe das
Parkdeck Schlosscenter errichten.

(3) Die Stadt war wie viele andere Stadte vom Strukturwandel im Handel und
Gewerbe stark betroffen; viele Unternehmen verlagerten ihre Standorte zu Ein-
kaufszentren und Gewerbezonen aullerhalb des Stadtzentrums.' Aus diesem Grund
setzte die Stadt ab 2005 eine Reihe von MaRnahmen zur Entwicklung und Starkung
des Stadtzentrums, wie bspw. die Bestellung eines Innenstadtkoordinators, die Ein-
fihrung eines Leerstandsmanagements und die Ausweisung einer Zentrumszone
gemaR NO Raumordnungsgesetz 1976. Damit durfte sich ein Handelsbetrieb iiber
1.000 m? BruttogeschoRfliche bzw. seit 20142 Giber 750 m? Verkaufsfldche innerhalb
dieser Zentrumszone ansiedeln.?

FUr die Stadt war es wesentlich, die Innenstadt laufend weiterzuentwickeln und zu
beleben, um als Einkaufsstandort konkurrenzfahig zu bleiben. Eine zentrale Rolle
spielte die Erreichbarkeit der Innenstadt sowie eine kundenfreundliche Parkraum-
bewirtschaftung. Hinsichtlich der Parkraumbewirtschaftung waren besonders die
Lage, die Verflgbarkeit und die Tarifgestaltung der Parkbereiche relevant.

Die Stadt hatte ihre Ziele* zuletzt im Leitbild Stadterneuerung 2015+ definiert. Zur
Zeit der GebarungsUberprifung befand sich ein neues Stadtentwicklungsprojekt,
In den Jahren 2003 und 2004 standen rd. 2.500 m? Handels— und Dienstleistungsflachen leer und rund ein
Viertel der Innenstadtgeschéafte war geschlossen.

gemaR NO Raumordnungsgesetz 2014

AuRerdem flhrte sie Forderungen zur Ansiedelung neuer Handels— und Dienstleistungsbetriebe ein (Zinszu-
schuss bei Investitionen oder Mietzuschuss fir die Ansiedelung neuer Handels— und Dienstleistungsbetriebe).

Steigerung der Hauptwohnsitze und Arbeitsplatze, Erhhung der Bettenauslastung im Tourismus sowie der
Anzahl der Ausflugsgaste und Erhohung der Handelsflachen in der Innenstadt
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2.4

welches auf dem stddtebaulichen Leitprojekt aus dem Jahr 1992 aufbauen sollte, in
Ausarbeitung.

Der RH anerkannte, dass sich die Stadt mit Fragen der Stadtentwicklung auseinan-
dersetzte und Initiativen zur Innenstadtbelebung ergriff. Er erachtete es in diesem
Zusammenhang als zweckmaRig, dass die Stadt MalRnahmen zur Starkung des Stadt-
zentrums, wie bspw. die Festlegung einer Zentrumszone, setzte und sich damit
bemihte, einer Abwanderung von Handels— und Dienstleistungsbetrieben
entgegenzuwirken. Die Moglichkeit, die Stadt durch ein Hotelprojekt touristisch
aufzuwerten, war bereits im stadtebaulichen Leitprojekt von 1992 thematisiert.

Laut Stellungnahme der Stadt sei fir die Wirkung der Zentrumszonenwidmung auf
die Innenstadt entscheidend, dass sich aullerhalb dieser Zentrumszone nur Handels-
betriebe mit maximal 1.000 m? BruttogeschoRflache bzw. seit 2014 mit maximal
750 m? Verkaufsflache ansiedeln diirfen und damit grofRe Einkaufszentren auRerhalb
dieser Zentrumszone vermieden werden. Nicht entscheidend sei, dass sich inner-
halb der Zentrumszone gréRere Handelsbetriebe ansiedeln durfen. Diesbezlglich
sei die Aussage des RH missverstandlich bzw. unprazise.

Der RH legte der Stadt gegenlber dar, dass sich die besagten GroRenbeschrankungen
fir Handelsbetriebe bereits aus landesgesetzlichen Bestimmungen ergaben und
nicht auf Mallnahmen der Stadt zurlckzufihren waren. Der Beitrag der Stadt
bestand seiner Ansicht nach darin, dass sie mit der Ausweisung der Zentrumszone
bei entsprechender Widmung die Ansiedlung groBerer Handelsbetriebe mit zent-
rumsrelevanten Waren erst ermoglichte.

Gebarung der Stadt im Zusammenhang mit
dem Parkdeck

Chronologie Parkdeck

Im Zuge der Errichtung eines Hotels auf der Liegenschaft mit dem Schloss Zell (siehe
TZ 21 bis TZ 27) beabsichtigten die Stadt und die Investorengruppe der ,Hotel und
Veranstaltungszentrum Waidhofen/Ybbs Errichtungs— und Betriebsgesellschaft m.b.H.“
(Hotel GmbH), auf einem nahegelegenen Grundstick ein Parkdeck mit rd. 300 Stell-
pldtzen zu errichten. Das Parkdeck sollte einerseits den Stellplatzbedarf des Hotels

abdecken und andererseits neue Parkmoglichkeiten fir Besucherinnen und Besucher
des Freibads, des Eislaufplatzes und der Innenstadt sowie fir Anrainerinnen und
Anrainer schaffen.
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Als Betreiber fungierte die Parkdeck GmbH, die im Dezember 2001 mit einem zur
Ganze einbezahlten Stammkapital in Héhe von 35.000 EUR gegriindet wurde. Der
urspriingliche Gesellschaftszweck umfasste im Wesentlichen die Errichtung und den
Betrieb eines Parkdecks. Die drei urspriinglichen Gesellschafter der Parkdeck GmbH
und der Hotel GmbH gehoérten derselben Investorengruppe an.

Im Jahr 2013 UGbernahmen die Stadt und die EGW, die zu 100 % im Eigentum der
Stadt stand, die Parkdeck GmbH.

In Tabelle 1 sind die wesentlichen Eckpunkte der Projektentwicklung des Parkdecks
angefihrt; ndhere Ausfihrungen finden sich in den TZ 4 bis TZ 8.

Tabelle 1: Eckpunkte der Projektentwicklung des Parkdecks

Zeitraum ‘ Parkdeck

Grindung der ,Das Schloss” Parkdeck—Errichtungs— und Betriebs GmbH (Park-
deck GmbH) mit Gesellschaftsvertrag vom 11. Dezember 2001 durch eine private

Investorengruppe
Dezember 2001 ) ) .
Beschluss des Gemeinderats zum Abschluss eines Baurechtsvertrags mit der

Parkdeck GmbH und zur Ubernahme einer Haftung fiir den Kredit der Parkdeck
GmbH in der Hohe von 1,67 Mio. EUR

Februar 2002 bau—und gewerberechtliche Bewilligung des Parkdecks

April 2002 Unterzeichnung des Baurechtsvertrags und Ubernahme der Haftung

Beschluss des Stadtsenats und Unterzeichnung einer Vereinbarung zum Bau-
) rechtsvertrag

Mai 2002 . . . .
Beschluss des Gemeinderats zur Ubernahme einer Wechselblrgschaft aufgrund
eines zusatzlichen Finanzbedarfs der Parkdeck GmbH

Marz 2003 Eroffnung des Parkdecks ,Schlosscenter”

Juni 2004 Beschluss des Gemeinderats zu einer Darlehensaufnahme aufgrund der im
Jahr 2002 Gbernommenen Wechselbiirgschaft

Oktober 2004 Genehmigung der Darlehensaufnahme in Hoéhe von 280.000 EUR durch den

Gemeinderat
2012 auBerplanméaRige Abschreibung des Parkdecks in Hohe von rd. 961.000 EUR

Ubernahme der Parkdeck GmbH durch die Stadt und die EGW—Energiegesell-
Dezember 2013 = schaft Waidhofen an der Ybbs GmbH (zu 100 % im Eigentum der Stadt) mit
Abtretungsvertrag

Quellen: Stadt Waidhofen an der Ybbs; RH
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Baurechtsvertrag zwischen der Stadt und der
Parkdeck GmbH

Die Stadt erteilte der Parkdeck GmbH im Februar 2002 die bau— und gewerbe-
behordliche Bewilligung fir die Errichtung eines dreigeschoRigen Parkdecks.

Im April 2002 rdumte die Stadt der Parkdeck GmbH —auf der Grundlage eines
Gemeinderatsbeschlusses vom 17. Dezember 2001 — ein Baurecht fiir eine kommu-
nale Liegenschaft ein, auf der sich ein Parkplatz fiir das benachbarte Freibad befand.
Die Parkdeck GmbH erhielt damit die Berechtigung, ein Bauwerk zu errichten, zu
verandern und Uber dieses zu verflgen.

Im Baurechtsvertrag war vereinbart, dass die Parkdeck GmbH ein Parkdeck zu einem
Pauschalentgelt von rd. 1,67 Mio. EUR zuzlglich USt errichtet bzw. errichten lasst.
Nach Ablauf des auf 30 Jahre eingeraumten Baurechts solle das Bauwerk an die
Stadt fallen, wobei sie keine Entschadigung zu leisten habe.

Die Stadt sicherte weiters zu, die Haftung fir samtliche Forderungen aus einem
Kreditvertrag, den die Parkdeck GmbH zur Finanzierung der Errichtungskosten
abschlieRen wollte, zu Ubernehmen (siehe TZ5). Im Gegenzug waren die Tarife fr
die Nutzung des Parkdecks laut Baurechtsvertrag im Einvernehmen mit dem Grund-
eigentimer, das heifit mit der Stadt, festzusetzen (siehe TZ 15).

Die Parkdeck GmbH hatte der Stadt flir die Benltzung des Baurechtsgrunds einen
jahrlichen Bauzins in Héhe von rd. 727 EUR® zu bezahlen. Berechnungsgrundlagen
lagen zwar flr die Beurteilung der Genehmigungspflicht des Rechtsgeschafts durch
die Aufsichtsbehorde, nicht aber fir die Ermittlung des jahrlichen Bauzinses vor. Aus
einem Aktenvermerk der Stadt im Zusammenhang mit der Bewertung des Baurechts
im Jahr 2001 ging hervor, dass der Bauzins ,,unrealistisch niedrig” war. Im Jahr 2013
erstellte ein Amtssachverstandiger des Landes Niederdsterreich auf Ersuchen der
Stadt ein Liegenschaftsbewertungsgutachten und ermittelte als angemessenen
Bauzins einen Betrag von rd. 17.600 EUR pro Jahr.

Die Ermittlung des Bauzinses, den die Parkdeck GmbH der Stadt fur die BenUtzung
des Baurechts zu bezahlen hatte, war fiir den RH mangels Berechnungsgrundlagen
nicht nachvollziehbar, entsprach aber seiner Ansicht nach nicht dem marktiblichen
Wert. Die Differenz zwischen angemessenem und tatsachlich verrechnetem Bauzins
stellte eine Minderleistung des Bauberechtigten dar und bedeutete fir diesen einen
wirtschaftlichen Vorteil.

wertgesichert anhand des Verbraucherpreisindex; fir den vom RH Uberpriiften Zeitraum von 2013 bis 2017
lag der Bauzins bei 869 EUR.
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Der RH empfahl der Stadt, beim Abschluss von Baurechtsvertrdgen den Bauzins auf
Basis von unabhéangigen Bewertungsgutachten festzulegen.

Haftungen und Kredit der Stadt fr die Parkdeck GmbH

(1) Die Parkdeck GmbH nahm mit Vertrag vom Mai 2002 einen Einmalkredit in Hohe
von rd. 1,67 Mio. EUR auf. Die Stadt Ubernahm gleichzeitig dafiir die Haftung als
Blrge und Zahler zur Sicherstellung aller Forderungen und Anspriiche aus Haupt—
und Nebenverbindlichkeiten, die aus der Inanspruchnahme dieses Kredits
erwuchsen.

Die Niederdsterreichische Landesregierung hatte im Janner 2002 mit Bescheid die
vom Gemeinderat der Stadt am 17. Dezember 2001 beschlossene Haftungsiber-
nahme mit einer (Kredit—)Laufzeit bis ldngstens 31. Dezember 2021 genehmigt.
Kredite und Haftungen waren bewilligungspflichtig und konnten mit einfacher
Mehrheit im Gemeinderat aufgenommen bzw. eingegangen werden. Die Stadt legte
der Gemeindeaufsicht Berechnungen vor, nach denen die Tilgung des Kredits mit
den Betriebseinnahmen erfolgen wiirde.

Die Gemeindeabteilung des Landes Niederdsterreich legte der Landesregierung den
Antrag aufgrund der mindlichen Weisung des damaligen Landesrats® zur aufsichts-
behordlichen Genehmigung vor, wiewohl der fiir das Jahr 2002 fir die Stadt veran-
schlagte Haushaltsabgang rd. 660.000 EUR betrug.

Die Ruckzahlung des Kredits sollte urspringlich mit 30. Juni 2004 beginnen. Die
Rickzahlungsrate betrug rd. 35.000 EUR in vierteljahrlichen Pauschalraten, mit
einer am 31. Dezember 2021 falligen Restrate in Hohe der zu diesem Zeitpunkt aus-
haftenden Restforderung.

In der Folge dnderte die Bank auf Ersuchen der Parkdeck GmbH und der Stadt die
Kreditkonditionen dahingehend, dass sich die Tilgungsraten anderten und tilgungs-
freie Zeiten vorgesehen wurden. Der letztglltige Tilgungsplan sah Tilgungsraten in
Hohe von rd.20.000 EUR im Quartal und eine Kreditrestrate in Hohe von
rd. 401.000 EUR am 31. Dezember 2021 vor. Weder die Parkdeck GmbH noch die
Stadt sorgten fir die Begleichung dieser Restrate vor. Zum 31. Dezember 2017
betrug der aushaftende Darlehensbetrag rd. 693.000 EUR.

(2) Aufgrund zusatzlicher Baumalinahmen bei der Errichtung der Parkgarage infolge
von Behérdenauflagen (Schallschutz, Uberdachung) sowie aufgrund von Neben-
kosten (wie Kreditsteuer, Bearbeitungsgebiihren, Rechtsanwaltskosten) fiel ein
zusatzlicher Finanzmittelbedarf in Hohe von 318.000 EUR an. GemaR einer Zusatz-

Landesrat Knotzer
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vereinbarung mit dem Kreditinstitut vom Mai 2002 hatte die Ruckfiihrung dieses
Betrags bis langstens 30.Juni 2004 zu erfolgen. Die Stadt Ubernahm dafir die
Haftung als Wechselblrge mit Gemeinderatsbeschluss vom 13. Mai 2002. Die Ein-
nahmen der Parkdeck GmbH waren zunichst fir die Rickfiihrung der Uberziehung
heranzuziehen.

Eine aufsichtsrechtliche Genehmigung war aufgrund der maRgeblichen Wertgrenze
des NO Stadtrechtsorganisationsgesetzes (NO STROG) nicht erforderlich. Weil die
Parkdeck GmbH ihren Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen konnte, wurde
die Haftung schlagend und die Stadt nahm im Jahr 2004 bei einem Kreditinstitut ein
Darlehen in Hoéhe von 280.000 EUR auf.

(1) Der RH sah die Anderung der Kreditkonditionen, die tilgungsfreie Zeiten und
niedrigere Tilgungsraten zur Folge hatte, in der angespannten finanziellen Lage der
Parkdeck GmbH und der Stadt begriindet (siehe TZ 10 und TZ 20). Der RH kritisierte
vor allem die dadurch in Kauf genommene hohe Restrate in Hohe von rd. 401.000 EUR
zum Ende der von der Aufsichtsbehdrde genehmigten Kreditlaufzeit am
31. Dezember 2021.

Der RH empfahl der Stadt, fur die anstehende Restrate zur Tilgung des Darlehens
der Parkdeck GmbH finanziell vorzusorgen.

(2) Der RH hielt fest, dass die Parkdeck GmbH ihren Zahlungsverpflichtungen aus der
Kreditaufnahme nicht nachkommen konnte und daher die Haftung fur die Stadt
schlagend wurde. Aufgrund der angespannten Finanzlage der Stadt war sie gezwungen,
ihrer Haftung durch eine Aufnahme von Fremdmitteln nachzukommen.

Zusatzvereinbarung zum Baurechtsvertrag

(1) Im Mai 2002 schloss die Stadt mit der Parkdeck GmbH — nach einstimmiger
Genehmigung durch den Stadtsenat — eine weitere Vereinbarung. Darin sicherte die
Stadt zu, die Parkdeck GmbH hinsichtlich samtlicher Forderungen aus und im Zusam-
menhang mit dem abzuschlieRenden Kreditvertrag zur Finanzierung der Errichtungs-
kosten vollkommen schad— und klaglos zu halten. Weiters verpflichtete sich die
Stadt, der Parkdeck GmbH samtliche Kosten zu ersetzen, welche dieser im Zusam-
menhang mit der Einrdumung des Baurechts, durch die Errichtung, den Betrieb, die
Wartung und die Erhaltung des Parkdecks und mit dem Abschluss der entsprechenden
Vertrage entstehen wirden. Darunter fielen auch der Bauzins sowie die Grund-
erwerbsteuer und die Eintragungsgebihr, die gemall Baurechtsvertrag vom
April 2002 von der Parkdeck GmbH alleine zu tragen waren.
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Die Parkdeck GmbH raumte der Stadt daflir das Recht ein, das Baurecht und das mit
diesem verbundenen Bauwerk nach Ablauf von zehn Jahren zu einem Kaufpreis von
1 EUR zu erwerben. Die Parkdeck GmbH wirde zudem nach vollstandiger Rick-
fihrung des Kredits einer einvernehmlichen Auflésung des Baurechtsvertrags
zustimmen, wobei das Bauwerk an die Stadt zurickfalle. Weiters bestand das Recht,
die Geschaftsanteile an der Gesellschaft zum Nennwert der Stammeinlagen zu
erwerben. Samtliche Vertrage fur den Betrieb, die Wartung und die Instandhaltung
des Parkdecks waren im Einvernehmen mit der Stadt abzuschlieRen.

(2) GemaR NO STROG entschied der Stadtsenat in allen Angelegenheiten des eigenen
Wirkungsbereichs, die keinem anderen Organ ausdricklich vorbehalten waren. Der
Gemeinderat war u.a. fir die Aufnahme oder Gewéhrung eines Darlehens, die Uber-
nahme einer Blrgschaft oder einer sonstigen Haftung und den Abschluss oder die
Aufldsung von Vertrdgen, deren Jahresentgelt 0,005 % der Summe der veranschlagten
Einnahmen des ordentlichen Haushalts im Einzelfall Ubersteigt, zustandig. Im
Jahr 2002 lag die diesbeziigliche betragliche Wertgrenze bei rd. 2.300 EUR.

Laut Auskunft der Gemeindeabteilung des Landes Niederdsterreich gegenlber dem
RH legte die Stadt der Aufsichtsbehérde die genannte Vereinbarung zur Ubernahme
samtlicher Kosten nicht vor. Eine derartige zeitlich unbefristete Vereinbarung wére
einer Ausfallshaftung gleichgekommen, die — soweit sie die Wertgrenze auf Grund-
lage des NO STROG (iberschritten hatte — einer Genehmigung bedurft hitte.

(3) Die Stadt ging die vertraglichen Verpflichtungen mit der Parkdeck GmbH (Bau-
rechtsvertrag, siehe TZ 4, und Zusatzvereinbarung) ein, ohne eine Markterkundung
durchzufihren.

Der RH wies kritisch darauf hin, dass die im Mai 2002 abgeschlossene Vereinbarung
zwischen der Stadt und der Parkdeck GmbH eine Zusicherung der Stadt darstellte,
Uber die bereits Ubernommene Haftung (siehe TZ 5) hinaus sdmtliche —auch kinf-
tige — Kosten in Zusammenhang mit der Errichtung, dem Betrieb, der Wartung und
der Instandhaltung des Parkdecks zu Gbernehmen. Er kritisierte, dass die Stadt fur
das Eingehen dieser Verpflichtung, die seiner Ansicht nach einer Ausfallshaftung
gleichkam, nicht die Genehmigung des Gemeinderats und der Gemeindeaufsicht
eingeholt hatte, zumal keine Obergrenze fiir die Ubernahme der Kosten festgelegt
war. Die vereinbarte Kostentragung im Zusammenhang mit der Einrdumung des
Baurechts widersprach explizit dem vom Gemeinderat genehmigten und im
April 2002 unterzeichneten Baurechtsvertrag.

Der RH empfahl der Stadt, vor dem Abschluss von Vertrdgen die erforderlichen
Genehmigungen des Gemeinderats und der Gemeindeaufsicht entsprechend den
gesetzlich festgelegten Wertgrenzen einzuholen.
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Die in der Zusatzvereinbarung vereinbarten Regelungen — wie die Zusicherung der
Ubernahme aller Kosten, die Tarifgestaltung und die Méglichkeit zur Ubernahme durch
die Stadt nach zehn Jahren um 1 EUR — bewirkten nach Ansicht des RH zusammen mit
der aufgrund des Baurechtsvertrags Gbernommenen Haftung, dass die Stadt als
eigentlicher Betreiber des Parkdecks fungierte und das finanzielle Risiko der Park-
deck GmbH zur Ganze trug. In diesem Zusammenhang kritisierte der RH, dass die
Stadt fur die Errichtung des Parkdecks damit einen Beschaffungsprozess wahlte, der
zugunsten einer privaten Gesellschaft einen freien und lauteren Wettbewerb mit
anderen moglichen Bewerbern ausschloss. Da die Stadt im Vorfeld keine Markt-
erkundung durchgeflhrt hatte, nutzte sie nicht die Moglichkeit, ein fir die Stadt
moglichst sparsames und wirtschaftliches Ergebnis zu erzielen.

Der RH empfahl der Stadt, zukiinftige Projekte auf Grundlage einer Markterkundung
und transparenter offentlicher Vergaben — unter Nutzung der Vorteile des Wett-
bewerbs —zu realisieren, um eine sparsame und wirtschaftliche Verwendung 6ffent-
licher Gelder sicherzustellen.

Laut Stellungnahme der Stadt existiere fir die eingegangenen Verpflichtungen
zumindest ein Beschluss des Stadtsenats.

Der RH entgegnete der Stadt, dass ein Beschluss des Stadtsenats fir das Eingehen
dieser betraglich nicht begrenzten Verpflichtung nicht ausreichend war.

Errichtung des Parkdecks

(1) Die Stadt trug gemald Baurechtsvertrag und Zusatzvereinbarung das finanzielle
Risiko der Parkdeck GmbH.” Sie hatte sich jedoch wenige Aufsichts— und Kontroll-
rechte im Hinblick auf die Errichtung des Bauwerks und dessen Beschaffenheit
gesichert.

Die Parkdeck GmbH war gemald Baurechtsvertrag berechtigt, Dritte zur Errichtung
und zum Betrieb des Parkdecks heranzuziehen und Subunternehmer zu beauftragen,
ohne die Stadt einzubeziehen. Die Parkdeck GmbH beauftragte ein Bauunternehmen
als Generalunternehmer mit der Errichtung, die im Méarz 2002 begann. Dreieinhalb
Monate nach Baubeginn eréffnete das Landesgericht Wiener Neustadt im Juli 2002
ein Konkursverfahren gegen den beauftragten Generalunternehmer. Der Gldubiger-
ausschuss genehmigte dem Unternehmen jedoch einen Kredit, der ihm die Fortfiihrung
und weitestgehende?® Fertigstellung des Bauvorhabens ermdoglichte.

Errichtung, Betrieb und allfallige Instandhaltungsarbeiten

Einige Baumangel wurden nicht behoben und Auflagen nicht erfullt.
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In weiterer Folge hielt die Parkdeck GmbH die im Baurechtsvertrag vertraglich
vereinbarte sechsmonatige® Frist zur Errichtung des Bauwerks nicht ein. Die Stadt
hatte im Baurechtsvertrag keine Vertragsstrafen fiir den Fall eines Erfullungsverzugs
festgelegt. Letztendlich war die Eroéffnung mit rund sechs Monaten Verzug fur
Marz 2003 angesetzt.

(2) Die Stadt gab aufgrund der Zusatzvereinbarung vom Mai 2002 den kredit-
finanzierten Betrag in Héhe von 1,67 Mio. EUR in Tranchen in Abhangigkeit des
Baufortschritts durch Meldung an die Bank frei. Sie behielt sich ansonsten keine
Sicherstellungen fir die Vertragserfillung und allfallige Gewahrleistungsanspriiche
ein. Im Janner 2003 erstellte die Stadt eine Liste wesentlicher vorliegender, beheb-
barer und nicht behebbarer Baumangel. Zusatzlich begutachtete ein bautechnischer
Sachverstandiger den AusfUhrungszustand und stellte weitere, zum Teil schwer-
wiegende Mangel fest.™® Obwohl die Baumangel im Janner 2003 bekannt waren, gab
die Stadt Ende Marz 2003 die letzte Zahlungstranche an die Parkdeck GmbH mit
dem Titel , Fertigstellung” frei.

Trotz BemiUhungen der Stadt, die Madngel in weiterer Folge beheben zu lassen,
beseitigte die Parkdeck GmbH nur einen Teil der aufgezeigten Méangel. Dies geschah
jedoch laut Unterlagen der Stadt durch Belastung der bereits laufenden Betriebsein-
nahmen, anstatt auf das fur die Errichtung vereinbarte Pauschalentgelt
zurtckzugreifen.

Im Jahr 2013 attestierte ein Bewertungsgutachten, welches die Stadt im Vorfeld der
Ubernahme der Parkdeck GmbH (siehe TZ 8) in Auftrag gegeben hatte, dem Bau-
werk einen stark reparaturbedirftigen Bauzustand und verwies auf die seit Errich-
tung noch immer nicht behobenen Baumangel. In diesem Zustand befand sich das
Parkdeck auch noch zur Zeit der Gebarungstberprifung durch den RH im Jahr 2018
(siehe TZ 14).

(3) Die Auflagen der bau— und gewerbebehdrdlichen Bewilligungen waren zur Zeit
der Inbetriebnahme des Parkdecks zum Teil nicht erfillt. Die Stadt dréangte die Park-
deck GmbH mehrmals auf die Erfillung der noch ausstehenden Auflagen, fihrte
mehrere Uberprifungsverhandlungen des Bauwerks durch und setzte Fristen, griff
jedoch auf keine Sanktionsmoglichkeiten, wie bspw. Verwaltungsstrafverfahren,
zurtck.

sechs Monate ab Vorliegen der rechtskraftigen Baubewilligung

Die aufgezeigten Mangel waren zum Teil behebbar, zum Teil nicht behebbar; sie umfassten u.a. die Ausfih-
rung der Betonoberfliachen (widersprach den Regeln der ONORM), ein im Beton der Stiitzmauer ersichtliches
Erdmaterial (mogliche Beeintrachtigung der Tragfahigkeit), eine nicht dichte Bauausfiihrung mit Sickerwasser-
eintritt (Gefahr von Auswaschungen und Zerstérung bis zum Versagen der Konstruktion) und die beschadi-
gungsanfallige Materialwahl der Deckendéammung sowie deren Montage.
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Im April 2006 — rund drei Jahre nach der Eréffnung des Parkdecks — bescheinigte die
Stadt der Parkdeck GmbH die Erflllung samtlicher Auflagenpunkte. Dariber hinaus-
gehende Mangel der Bauausfihrung waren davon jedoch nicht umfasst.

(4) Im Zuge der Errichtung beauftragte die Stadt auch bauliche MaRnahmen im
Umfeld des Parkdecks und des Schlosshotels, wie die Herstellung der Gehsteige und
die Adaptierung der Beleuchtung.

(1) Der RH kritisierte, dass die Stadt das finanzielle Risiko der Parkdeck GmbH trug
(siehe TZ 6), sich aber nur wenige Mitwirkungs—, Aufsichts— und Kontrollrechte im
Zusammenhang mit der Errichtung des Parkdecks gesichert hatte. Die Park-
deck GmbH hatte damit grofitenteils freie Hand bezlglich der Umsetzung der
Einreichplanung und der Wahl der ausfihrenden Unternehmen. Der RH wies kritisch
darauf hin, dass die Stadt keine Regelungen traf, damit die Parkdeck GmbH die finan-
zielle, technische und wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der weiter beauftragten
Unternehmen sicherstellte. Dies zeigte sich insbesondere dadurch, dass gegen den
von der Parkdeck GmbH ausgewahlten Generalunternehmer kurze Zeit nach Bau-
beginn ein Insolvenzverfahren er6ffnet wurde.

Der RH bemdngelte, dass die Parkdeck GmbH die vertraglich vereinbarte Errichtungs-
zeit um mehrere Monate Uberschritt, aber keine diesbezlglichen Vertragsstrafen fest-
gelegt waren. Der Stadt entstand dadurch ein finanzieller Schaden, da sich die Tilgung
des Kredits aufgrund fehlender Einnahmen verzbgerte.

Der RH empfahl der Stadt, sich bei zukUnftigen Projekten dem finanziellen Risiko ent-
sprechende Mitwirkungs—, Aufsichts— und Kontrollrechte zu sichern. Insbesondere
wdren Vorkehrungen zu treffen, um die finanzielle, technische und wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit von Auftragnehmern sicherzustellen, und fir den Fall eines Leis-
tungsverzugs Vertragsstrafen vorzusehen.

(2) Der RH hielt darlber hinaus kritisch fest, dass die Stadt die letzte Kredittranche
trotz Kenntnis umfangreicher Baumangel freigab. Er wies darauf hin, dass die Stadt
auch keine sonstigen Sicherstellungen fir die Vertragserfillung und allfallige
Gewadhrleistungsanspriiche einbehalten hatte. Der RH kritisierte, dass das Bauwerk
noch zur Zeit der Gebarungsiberprifung mit schweren Baumangeln behaftet war
und sich in einem stark reparaturbedirftigen Zustand befand.

Der RH empfahl der Stadt, bei zukUlnftigen Projekten ihre Kontrollrechte entsprechend
zu nutzen, um die Qualitat und Beschaffenheit einer vertraglich vereinbarten Leistung
sicherzustellen und eine Behebung von allfdlligen Mangeln durchzusetzen.
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(3) Der RH merkte weiters kritisch an, dass die bau— und gewerbebehérdlichen
Auflagen erst Uber drei Jahre nach der Eroffnung des Parkdecks erfillt waren. Er
kritisierte, dass die Stadt die gesetzlichen Sanktionsmoglichkeiten, wie bspw. die
Einleitung eines Verwaltungsstrafverfahrens, nicht zu einer fritheren Herstellung des
bescheidgemallen Zustands genutzt hatte.

Der RH empfahl der Stadt, die vorgesehenen gesetzlichen Sanktionsmoglichkeiten
zur Herstellung von bescheidgemalen Zustanden zu nutzen.

Ubernahme der Parkdeck GmbH durch die Stadt

Im Zusammenhang mit dem Ausscheiden der privaten Investoren aus dem Hotel-
projekt Gbernahmen die Stadt und die EGW mit Abtretungsvertrag vom 20. Dezem-
ber 2013 die Anteile von den drei bisherigen Gesellschaftern an der Parkdeck GmbH.
Die Stadt hielt danach mit 33.250 EUR 95 % der Anteile an der Parkdeck GmbH, die
EGW —um die Grunderwerbsteuer zu vermeiden — mit 1.750 EUR die Gbrigen 5 %.
Sie Ubernahmen die Anteile zu einem Abtretungspreis in Hohe von 5.000 EUR. Der
Beschluss zur Ubernahme der Parkdeck GmbH durch die Stadt wurde entsprechend
den Vorgaben des NO STROG mit einer Zweidrittelmehrheit gefasst.

Als Geschéftsfiihrer vertrat ein Stadtrat seit der Ubernahme die Parkdeck GmbH
selbststandig. Der laufende Betrieb blieb bis auf weiteres unverandert (siehe TZ 12).

Im Zuge der Ubernahme durch die Stadt im Dezember 2013 wurde der Unter-
nehmensgegenstand u.a. auf verschiedene Tatigkeiten im Bereich der Immobilien-
bewirtschaftung erweitert. Laut Angabe der Stadt gegenliber dem RH war damals
angedacht, eventuell andere stadtische Parkdecks bzw. Parkplatze in die Gesellschaft
einzubringen. Zur Zeit der Gebarungstberprifung betrieb die Parkdeck GmbH aus-
schlieflich das Parkdeck Schlosscenter. Die Stadt plante keine Entwicklung von
Immobilienprojekten durch die Parkdeck GmbH und beabsichtigte vorlaufig auch
nicht, andere Parkdecks in die Gesellschaft einzubringen.

Die Ubernahme der Parkdeck GmbH durch die Stadt war fiir den RH insofern schlissig,
als diese aufgrund der eingegangenen Vereinbarungen und Haftungen (siehe TZ5,
TZ 6) einerseits flr alle Kosten aufkam und andererseits die operative Verwaltung
innehatte sowie die Parktarife festlegte. Er nahm zur Kenntnis, dass sich die EGW aus
steuerlichen Griinden beteiligte.

Der RH hielt fest, dass die Tatigkeit der Parkdeck GmbH dem im Gesellschaftsvertrag
festgelegten Unternehmensgegenstand entsprach. Die urspriinglich geplante Ein-
bringung anderer Parkdecks in die Parkdeck GmbH erfolgte bislang nicht.
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Gebarung der Parkdeck GmbH und Betrieb des
Parkdecks

Bilanz

Der Bilanzstichtag der Parkdeck GmbH war der 31. Dezember. Die Aktiva entwickelten
sich im Zeitraum von 2013 bis 2017 wie folgt:

Tabelle 2: Aktiva der Parkdeck GmbH (jeweils zum 31. Dezember)

‘ 2013 ‘ 2014 2015 2016 | 2017 Q’S{:”b‘?f;‘g}%
in 1.000 EUR in %
Anlagevermogen 432 412 464 442 432 0,0
Umlaufvermogen 13 47 22 14 27 107,7
goetebmrss 1111
Bilanzsumme 446 460 487 457 460 3,1

Rundungsdifferenzen moglich
Quellen: Parkdeck GmbH; RH

Mit Jahresende 2017 bestanden die Aktiva zu rd. 432.000 EUR bzw. 93,9 % aus
Anlagevermogen, welches wiederum mit rd. 430.000 EUR das Parkdeck betraf. Die
historischen Anschaffungskosten der Garage waren im Anlagenspiegel mit
rd. 1,94 Mio. EUR angefihrt. Der Buchwert zum 1.Jadnner 2012 betrug
rd. 1,41 Mio. EUR. Im Zuge der Ubernahme der Parkdeck GmbH durch die Stadt
wurde eine Verkehrswertschdtzung in Auftrag gegeben, die das Baurecht und die
dazugehorige Baulichkeit (Garage) mit rd. 450.000 EUR bewertete. Daher kam es zu
einer Abwertung des Vermdgensgegenstands in Héhe von rd. 961.000 EUR auf
rd. 449.000 EUR. Dadurch verringerte sich im Jahr 2012 auch die Bilanzsumme von
rd. 1,42 Mio. EUR auf rd. 468.000 EUR.

Das Umlaufvermogen enthielt im Jahr 2017 rd. 18.000 EUR an Guthaben bei Kredit-
instituten inkl. des Wechselgelds in den Parkautomaten. Die restlichen Aktivposten

spielten eine untergeordnete Rolle.

Die Passiva entwickelten sich im Zeitraum von 2013 bis 2017 wie folgt:
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Tabelle 3: Passiva der Parkdeck GmbH (jeweils zum 31. Dezember)

‘ 2013 ‘ 2014 2015 2016 | 2017 z\gelr:"b‘?:;‘g‘li

in 1.000 EUR in %
Stammkapital 35 35 35 35 35 0,0
Kapitalrticklagen 93 143 233 273 343 268,8
Jahresiberschuss 16 2 7 3 6 -62,5
Verlustvortrag 657 641 639 632 629 -4,3
negatives Eigenkapital 513 461 364 321 245 -52,2
Ruckstellungen 2 4 4 6 4 100,0
Verbindlichkeiten 957 917 847 771 701 -26,8
aeledme o o 01 o -
Bilanzsumme 446 460 487 457 460 3,1

Rundungsdifferenzen moglich
Quellen: Parkdeck GmbH; RH

Die Gesellschaft wies mit Jahresende 2017 ein negatives Eigenkapital in Hohe von
rd. 245.000 EUR aus. Davon resultierten rd. 629.000 EUR aus Verlustvortragen, die
zum vorwiegenden Teil aus der Abwertung der Garage im Jahr 2012 stammten. Seit
der Ubernahme der Parkdeck GmbH mit Ende des Jahres 2013 durch die Stadt und
die EGW konnte das negative Eigenkapital im Wesentlichen durch Gesellschafter-
zuschisse halbiert werden. Die bisherigen Gesellschafterzuschiisse der Stadt in
Hohe von 343.000 EUR wurden in der Bilanz als nicht gebundene Kapitalricklagen
im Eigenkapital ausgewiesen.

Aufgrund einer Vereinbarung zum Baurecht im Mai 2002 war die Stadt u.a. dazu
verpflichtet, samtliche Kosten, die durch die Errichtung, den Betrieb, die Wartung
und die Erhaltung des Parkdecks entstehen, zu ersetzen (siehe TZ 6). Daher leistete
die Stadt insgesamt — aufgrund der ibernommenen Haftung (siehe TZ 5) —im Zeit-
raum von 2005 bis 2017 Zuschusse in Hohe von rd. 1,16 Mio. EUR an die Park-
deck GmbH. Die Zuschisse der Stadt vor ihrer Ubernahme der Parkdeck GmbH im
Jahr 2013 in H6he von insgesamt 812.000 EUR stellten nicht umsatzsteuerbare
Einnahmen dar. Aufgrund der vorgenommenen Teilwertabschreibung der Garage
und vorhandener Verlustvortrage fiel keine Koérperschaftsteuerbelastung an. Ab
dem Jahr 2013 handelte es sich um echte Gesellschafterzuschiisse, die als nicht
gebundene Ricklagen in Hohe von 343.000 EUR in der Bilanz ausgewiesen waren
(siehe oben). Dadurch konnte das negative Eigenkapital verringert werden.

Eine insolvenzrechtliche Uberschuldung der Parkdeck GmbH lag aufgrund der von
der Stadt Gbernommenen Haftung als Blrge und Zahler fir die Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten nicht vor (siehe TZ 5).
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Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten bildeten mit rd. 693.000 EUR den
Grofteil des Fremdkapitals der Parkdeck GmbH und wurden im Jahr 2002 zur Finan-
zierung der Errichtungskosten der Garage in urspringlicher Hb6he von
rd. 1,67 Mio. EUR eingegangen (siehe TZ 4). Die restlichen Passivposten waren von
untergeordneter Bedeutung.

Der RH wies darauf hin, dass eine insolvenzrechtliche Uberschuldung der Park-

deck GmbH im Wesentlichen nur durch die Gesellschafterzuschisse und die Haftung
der Stadt vermieden werden konnte.

Ertragslage

Die Ertragslage der Parkdeck GmbH entwickelte sich im Zeitraum von 2013 bis 2017
wie folgt:

Tabelle 4: Gewinn—und Verlustrechnung der Parkdeck GmbH

‘ 2013 ‘ 2014 2015 2016 z\gelr:"b‘?:;‘g‘li

in 1.000 EUR in %
Umesatzerlose 74 65 71 70 81 9,5
Materialaufwand 0 0 0 1 1 -
Abschreibungen 20 20 25 24 25 25,0
Zc;r;i};gnedr betrieblicher 31 37 9 3 20 290
Betriebsergebnis 23 13 17 13 15 -34,8
Finanzergebnis -6 -10 -8 -8 -7 -16,7
Ergebnis der gewohn-
geseias  n s s s 3 s
Steuern
Steuern 1 1 2 2 2 100,0
oo U SR T
Verlustvortrag 657 641 639 632 629 -4,3
Bilanzverlust 641 639 632 629 623 -2,8

Rundungsdifferenzen méglich
Quellen: Parkdeck GmbH; RH

Die Parkdeck GmbH erwirtschaftete im Jahr 2017 Umsatzerlése in Héhe von
rd. 81.000 EUR und konnte damit eine Steigerung in Héhe von 9,5 % im Vergleich
zum Jahr 2013 erreichen. In einer Planrechnung aus dem Jahr 2001 waren die
Umsatzerlose in Hohe von jahrlich rd. 164.000 EUR veranschlagt. Durchschnittlich



30

10.2

erwirtschaftete die Parkdeck GmbH in den Jahren 2013 bis 2017 jahrliche Erldse in
Hoéhe von rd. 72.000 EUR.

Den Erldsen des Jahres 2017 in Hohe von rd. 81.000 EUR standen Aufwendungen in
Hohe von rd. 73.000 EUR gegenlber, die mit rd. 40.000 EUR vor allem sonstige
betriebliche Aufwendungen betrafen. Die Parkdeck GmbH verfligte Uber kein
eigenes Personal. Die operative Verwaltung des Parkdecks Schlosscenter erfolgte
durch Bedienstete des Magistrats der Stadt. Diese Leistungen verrechnete die Stadt an
die Parkdeck GmbH. Die dafiir geleisteten Kostenersatze waren unter den sonstigen
betrieblichen Aufwendungen erfasst und betrugen zwischen rd. 9.000 EUR im
Jahr 2013 und rd. 16.000 EUR im Jahr 2017 (siehe TZ 12).

Ab dem Jahr 2013 kam es durch die Abwertung der Garage im Jahr 2012 zu geringeren
Abschreibungen. Zuséatzlich dnderte sich ab dem Jahr 2016 aufgrund rechtlicher
Anderungen auch der Abschreibungssatz von 3 % auf 2,5 %, wodurch sich auch die
Restnutzungsdauer von 20 auf 27 Jahre erhohte.

Die Parkdeck GmbH konnte daher im Jahr 2017 einen Jahrestberschuss von
rd. 6.000 EUR erzielen. Durch die insgesamt erwirtschafteten Jahresiberschisse
konnte der bereits im Jahr 2013 bestehende Bilanzverlust in Hohe von
rd. 641.000 EUR auf rd. 623.000 EUR geringfligig vermindert werden.

Im Jahr 2018 erarbeitete die Stadt als Betreiber der Garage im Zusammenwirken mit
einem Architekturbiro einen MaRnahmenkatalog bzw. einen mittelfristigen Sanie-
rungs— bzw. Investitionsplan, der die baulichen Instandsetzungen bzw. Sanierungen
am Objekt enthalten sollte (siehe TZ 14). Zur Zeit der Gebarungsiberprifung durch
den RH lag noch kein Ergebnis vor.

Der RH stellte fest, dass der wesentliche Beitrag zur Erwirtschaftung der schwach
positiven Ergebnisse der Parkdeck GmbH aus der geringeren Abschreibung durch
die Abwertung der Garage im Jahr 2012 resultierte.

Im Hinblick auf die schwach positiven Ergebnisse der Parkdeck GmbH wies der RH
darauf hin, dass zukinftige Investitionsvorhaben nur mit weiterem Fremdkapital
oder hoheren Gesellschafterzuschiissen vorgenommen werden kénnten. Hinsicht-
lich der Bewirtschaftung des Parkdecks verwies er auf seine Empfehlung in TZ 28.
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Kennzahlen gemall Unternehmensreorganisationsgesetz

Die Kennzahlen gemaR Unternehmensreorganisationsgesetz (URG) stellten sich
von 2013 bis 2017 wie folgt dar:

Tabelle 5: Kennzahlen gemall Unternehmensreorganisationsgesetz (URG) — Parkdeck GmbH

Veranderung
2013 bis 2017

‘ 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 2017

in %
Eigenmittelquote
gemal § 23 URG

fiktive Schulden-
tilgungsdauer gemal 26,5 40,6 25,6 29,0 22,4 -15,5
§ 24 URG in Jahren

negativ negativ negativ negativ negativ -

URG = Unternehmensreorganisationsgesetz
Quellen: Parkdeck GmbH; RH

Nach § 273 Unternehmensgesetzbuch (UGB) hat der Abschlussprifer unverziglich
zu berichten, wenn bei der Prifung des Jahresabschlusses das Vorliegen der Voraus-
setzungen flr die Vermutung eines Reorganisationsbedarfs festgestellt wird. Nach
§ 22 URG wird ein Reorganisationsbedarf vermutet, wenn die Eigenmittelquote
weniger als 8 % und die fiktive Schuldentilgungsdauer mehr als 15 Jahre betragt.

Die Parkdeck GmbH wies in allen Jahren von 2013 bis 2017 URG—Kennzahlen aus,
die einen Reorganisationsbedarf vermuten lieRen. Der Abschlussprifer machte die
Geschéftsfihrung der Parkdeck GmbH zuletzt im Mai 2018 in einem Sonderbericht
Uber die Feststellung des Vorliegens der Vermutung eines Reorganisationsbedarfs
gemdl § 22 URG ausdricklich auf die festgestellte Lage und die bestehenden
gesetzlichen Vorschriften aufmerksam. Er ersuchte die Geschéaftsfihrung, den
Sonderbericht zur Kenntnis zu nehmen und die dadurch gegebene Warnung betref-
fend eine moglicherweise kritische Situation des Unternehmens mit besonderer
Sorgfalt zu priifen sowie entsprechende Schritte und eventuelle Gegenmallnahmen
umgehend und ernsthaft zu tiberlegen bzw. in Angriff zu nehmen. Im Ubrigen hatte
die Feststellung des Vorliegens der Vermutung eines Reorganisationsbedarfs keine
weitere Auswirkung auf das Prifungsergebnis und auf die Erteilung des uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerks.

Der RH stellte fest, dass die Parkdeck GmbH in allen Jahren seit ihrer Ubernahme
durch die Stadt Kennzahlen aufwies, die einen Reorganisationsbedarf nach URG
vermuten lieRen. Dem wurde lediglich durch die seitens der Stadt Gbernommene
Haftung als Blrge und Zahler fir die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten in
Hoéhe von rd. 693.000 EUR (siehe TZ 9) entgegengewirkt.
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Operative Verwaltung des Parkdecks
Personaleinsatz

(1) Im Zuge der Ubernahme der Parkdeck GmbH wurde mit Wirksamkeit vom
20. Dezember 2013 ein Stadtrat als Geschaftsfihrer bestellt, der diese Funktion
ehrenamtlich ausibte. Laut Gesellschaftsvertrag wurde die Gesellschaft durch den
Geschéftsfihrer vertreten.

Die operative Verwaltung des Parkdecks Schlosscenter erfolgte durch Bedienstete
des Magistrats der Stadt. Einem Mitarbeiter der Liegenschaftsverwaltung oblag die
Betriebsleitung, die insbesondere die administrative Betreuung, die Instandhaltung
und die Mietverwaltung umfasste. Weitere Mitarbeiter des Magistrats wurden fir
Stoérungseinsdtze und Bereitschaftsdienste herangezogen. Fir diese verrechnete die
Stadt der Parkdeck GmbH Kostenersatze auf Basis der eingesetzten Personalressourcen.
Die Beschaftigten des Magistrats hatten auch die anderen Parkbereiche in der Stadt
(siehe TZ 15) zu betreuen. Der Bauhof stellte Leistungen zur Instandhaltung gesondert

in Rechnung. Die Buchhaltung und die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgten
durch einen Steuerberater.

(2) Die von der Stadt verrechneten Personalkostenersatze flr die Betriebsleitung,
Stérungseinsatze und Bereitschaftsdienste stiegen exkl. USt von rd. 9.000 EUR im
Jahr 2013 auf rd. 16.000 EUR im Jahr 2017.

Der Betriebsleiter erhielt ab dem Jahr 2007 eine gesonderte Abgeltung fir seine
Tatigkeit, die ab Juli 2015 erhéht wurde. Die Auszahlung erfolgte gemeinsam mit
dem Bezug aus dem Dienstverhaltnis zur Stadt, wobei die Parkdeck GmbH der Stadt
diese Betrdage quartalsweise refundierte. Grundlage daflir waren Schreiben der
jeweils amtierenden Birgermeister, die fur eine ,Parkdeck Schlosscenter
BetriebsGmbH"“" unterzeichneten.

Seit dem Jahr 2015 waren in den Rechnungen der Stadt an die Parkdeck GmbH
—neben Kostenersatzen fiir die Betriebsfihrung, Stérungseinsatze und Bereit-
schaftsdienste — auch weitere Kostenersatze in Hohe von rd. 1.000 EUR jahrlich
ersichtlich. Dabei handelte es sich nach Angaben der Stadt um die Refundierung von
Zuschissen, die die Stadt den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Magistrats
gewahrte, die im Parkdeck Schlosscenter einen Dauerparkplatz zu den allgemein-
glltigen Tarifen (siehe TZ 15) mieteten. Der Zuschuss belief sich laut Angaben der
Stadt auf 25 % des Tarifs. Ein Beschluss des Gemeinderats oder des Stadtsenats fur

Zuschisse an die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter lag nicht vor.™

Eine so bezeichnete Gesellschaft bestand laut Firmenbuch nicht.

Laut Baurechtsvertrag (siehe TZ 4) waren die Parktarife im Einvernehmen mit der Stadt festzulegen.
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Der RH hielt fest, dass die Parkdeck GmbH im Uberpriften Zeitraum kein eigenes
Personal beschéftigte. Die operative Verwaltung des Parkdecks Schlosscenter durch
Mitarbeiter des Magistrats der Stadt erfolgte damit in vergleichbarer Weise zu den
Ubrigen Parkplatzen und Parkzonen, die sich unmittelbar in stadtischer Verwaltung
befanden.

Der RH hielt kritisch fest, dass sich die von der Stadt der Parkdeck GmbH verrechneten
Personalkostenersatze von 2013 bis 2017 nahezu verdoppelten, was zu einem
groRen Teil auf die Anderung der Abgeltung fiir die Betriebsleitung im Jahr 2015
zurlckzufthren war. Im Hinblick auf die vom jeweils amtierenden Blrgermeister
unterzeichneten Schreiben wies er darauf hin, dass lediglich der Geschaftsfihrer fur
die Parkdeck GmbH zeichnungsberechtigt war.

Der RH wies weiters kritisch darauf hin, dass die Stadt der Parkdeck GmbH Zuschisse
an die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Magistrats fir die Miete von Dauer-
parkpldtzen im Parkdeck Schlosscenter als Personalkostenersdtze verrechnete. Nach
Ansicht des RH war dies einem verglnstigten Parktarif gleichzuhalten, fir den jedoch
kein entsprechender Beschluss des Gemeinderats vorlag. Zudem waren die Gestal-
tung der Parktarife und die Verrechnung der Zuschiisse dadurch nicht transparent.

Der RH empfahl der Stadt und der Parkdeck GmbH, Sonderregelungen fir Parktarife
nur auf Grundlage der Beschlisse der zustandigen Organe zu treffen.

Regelungen zur internen Kontrolle

(1) GemaRk § 22 GmbH—-Gesetz hatte der Geschaftsflihrer u.a. daflir zu sorgen, dass ein
internes Kontrollsystem gefiihrt wird, das den Anforderungen des Unternehmens
entspricht. Zu Beginn der Gebarungstberprifung durch den RH lagen bei der
Parkdeck GmbH keine Regelungen zur internen Kontrolle in schriftlicher Form vor.
Im Zuge der Uberpriifung durch den RH begann die Parkdeck GmbH, kritische
Prozesse, wie bspw. Kassenentleerungen und Bestellungen, schriftlich zu beschreiben
und dabei Zustandigkeiten und Frequenzen von Kontrollen festzuhalten. Diese wiirden
sinngemal auch fir die Parkraumbewirtschaftung der Stadt gelten.

(2) Bei der Uberpriifung risikorelevanter Bereiche stellte der RH folgende Mangel bei
internen Kontrollen fest:

(a) Nach Angaben der Liegenschaftsverwaltung der Stadt wurden bspw. die Kassen-
automaten immer durch zwei Mitarbeiter entleert. Bei einem im Jahr 2013 durchge-
flhrten Kassasturz erfolgte ein Vergleich des Einzahlungsbelegs mit den Belegen der
Kassenautomaten Uber das entnommene Bargeld. Ob die Daten auch mit dem
,Soll-Wert”, der sich aus der Anzahl und Dauer der Parkvorgange ergab, verglichen
wurden, war zur Zeit der GebarungsUberprifung nicht mehr eruierbar.
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(b) Das Parkdeck Schlosscenter war u.a. auch deshalb errichtet worden, um den
Stellplatzbedarf des nahegelegenen Hotels abzudecken (siehe TZ 3). Damit Hotel-
gaste das Parkdeck nutzen konnten, forderte die Hotelverwaltung Ausfahrtskarten von
der Liegenschaftsverwaltung der Stadt an. Die Verrechnung der allgemein glltigen
Tagestarife erfolgte im Nachhinein auf Basis der von der Hotelverwaltung vorgelegten
Aufstellungen. Diese beinhalteten das Datum, die Anzahl der vom Hotel ausgegebenen
Tickets sowie die Parkdauer der jeweiligen Gaste in Tagen. Laut Angaben der Liegen-
schaftsverwaltung der Stadt gegeniber dem RH war eine Kontrolle der vorgelegten
Aufstellungen nur schwer moglich, da die Anzahl der ausgegebenen Ausfahrtskarten
der Stadt keinen Rickschluss auf die tatsdchliche Parkdauer der Hotelgdste im Park-
deck zulieR. Die Liegenschaftsverwaltung habe diesbeziglich schon eine Anfrage an
den Hersteller der Schrankenanlage gerichtet, um die Kontrollmoglichkeiten zu
verbessern.

(c) Die Liegenschaftsverwaltung gab Ausfahrtskarten flir das Parkdeck Schlosscenter
auch an das Parkbad, den Eislaufplatz oder fallweise im Zusammenhang mit Ver-
anstaltungen (bspw. Flohmarkt) ab, woflr sie vergiinstigte Tagestarife verrechnete
(siehe TZ 16). Sie druckte die Ausfahrtskarten fir das Parkdeck Schlosscenter und
ein weiteres Parkdeck im Stadtzentrum selbst aus. Die Gesamtanzahl der in einem

bestimmten Zeitraum gedruckten Ausfahrtskarten und allfillige diesbezigliche
technische Abfragemoglichkeiten waren laut Angaben der Liegenschaftsverwaltung
zur Zeit der Gebarungstberprifung nicht bekannt. Damit war kein Abgleich mit den
verrechneten Ausfahrtskarten moglich.

(d) Die Liegenschaftsverwaltung fliihrte Listen mit den Personen, die Uber Dauer-
parkkarten verflgten. Diese stimmten flr das vom RH Uberprifte Jahr 2017 nicht in
allen Fallen mit den erfolgten Einzahlungen der Parkgebihr Gberein.®

Der RH hielt kritisch fest, dass die Parkdeck GmbH dem gesetzlichen Erfordernis, ein
internes Kontrollsystem zu flihren, erst ansatzweise entsprach. Er erachtete aber die
begonnenen Bemihungen der Parkdeck GmbH und der Stadt, nunmehr kritische
Prozesse und KontrollmalRnahmen zu erarbeiten und schriftlich festzulegen, als
positiv.

Der RH wies insbesondere auf die fehlenden bzw. unzureichenden Kontrollméglich-
keiten im Zusammenhang mit der Abrechnung der vom Hotel ausgegebenen Park-
tickets sowie dem Druck und der Ausgabe von Ausfahrtskarten fir die Parkdecks der
Parkdeck GmbH und der Stadt hin. Die Verwaltung der Dauerparkkarten war flr den
RH nicht zur Ganze nachvollziehbar.

Teilweise lagen Einzahlungen von Personen vor, die nicht auf der Liste der Dauerparkkundinnen und —kunden
vermerkt waren, teilweise befanden sich auf der Liste Personen ohne Einzahlungsnachweis. Teilweise war der
Uberwiesene Betrag nicht nachvollziehbar. Die gemaR Angaben der Stadt fallweise erfolgte Aliquotierung des
Jahrestarifs war in den Beschlissen des Stadtsenats bzw. Gemeinderats nicht vorgesehen.
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Der RH empfahl der Stadt und der Parkdeck GmbH, Risiken im Zusammenhang mit
der Parkraumbewirtschaftung zu identifizieren und zu bewerten, insbesondere auch
im Zusammenhang mit der Abrechnung der vom Hotel ausgegebenen Parktickets,
mit dem Druck und der Ausgabe von Ausfahrtskarten sowie der Verwaltung der
Dauerparkkarten. Darauf aufbauend sollte der begonnene Prozess zur Verbesserung
der internen Kontrollen fortgesetzt werden. Dabei sollten klare Vorgaben schriftlich
und verbindlich festgelegt werden.

Laut Stellungnahme der Stadt befinde sich eine technische Lésung zur Kontrolle
bereits in Umsetzung. Damit werde den Empfehlungen des RH entsprochen.

Instandhaltung

Im Jahr 2004 vermerkte das Bauamt der Stadt bei der Bausubstanz des Parkdecks
einen hoheren Instandhaltungsaufwand als sonst bei Neubauten Ublich. Weiters
hielt es die geringwertige Ausfihrung des Bauwerks, die erhdhten Betriebskosten
(bspw. durch fehlende Warmeddammung und Lichtsteuerung) und bereits notwendige
Reparaturen fest. Dariber hinaus auRerte es Bedenken tber Folgeschdden aufgrund
der eingedrungenen Feuchtigkeit.

Die Parkdeck GmbH war vertraglich verpflichtet, das Parkdeck in gutem und
gebrauchsfahigem Zustand zu erhalten. Sie verbuchte zwar jahrliche Aufwendungen
fir Instandhaltungsarbeiten, welche zulasten der Betriebseinnahmen erfolgten, einim
Vorfeld der Ubernahme des Parkdecks durch die Stadt im Jahr 2013 durchgefiihrtes
Bewertungsgutachten attestierte dem Parkdeck jedoch einen stark reparaturbedurfti-
gen Bauzustand. Die verbuchten Instandhaltungsaufwendungen der Parkdeck GmbH
lagen im Uberpriften Zeitraum abziglich der an die Stadt bezahlten Personalkosten-
ersatze (sieheTZ12) zwischen rd. 1.000 EUR exkl. USt im Jahr 2015 und
rd. 10.000 EUR exkl. USt in den Jahren 2013 und 2017.

Zur Zeit der Gebarungsuberprifung waren die seit der Errichtung bekannten
Baumangel und dadurch entstandenen Folgeschaden nicht behoben und das
Parkdeck befand sich in einem duRerst mangelhaften Zustand (bspw. Grundwasser-
eintritt, schadhafte Holzbauteile, beschadigte Schallschutzplatten, verrostete
Metallteile). Auch seit der Ubernahme durch die Stadt hatte die Parkdeck GmbH
Instandhaltungsarbeiten in nur geringem Umfang durchgefiihrt; zur Zeit der Geba-
rungslberprifung waren bspw. Entwasserungsrinnen stark korrodiert und schlecht
gereinigt, viele Stellen waren stark vermoost und es fehlten einige Feuerldscher™.
Der mangelhafte Zustand des Parkdecks Schlosscenter ist in den folgenden
Abbildungen ersichtlich:

Die Stadt hatte besonders hinsichtlich der Feuerléscher und Schallschutzplatten mit Vandalismus zu
kampfen.
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Abbildung 1: Baulicher Zustand des Parkdecks Schlosscenter 1

beschadigte und zum Teil

fehlende Schallschutzplatten ©

korrodierte : b : korrodiertes Metall und

Entwasserungsrinnen Abplatzungen am Beton

Quelle: RH

Quelle: RH
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Die Stadt gab an, einen Sanierungs— bzw. Investitionsplan bei einem lokalen
Architekturbiro in Auftrag gegeben zu haben; Ergebnisse lagen zur Zeit der
Gebarungslberprifung noch nicht vor.

Der RH kritisierte, dass sich das Parkdeck bereits zur Zeit der Ubernahme und auch
zur Zeit der Gebarungstberprifung im Jahr 2018 in einem &duBerst mangelhaften
Zustand befand. Er hielt kritisch fest, dass die Stadt nach der Errichtung den mit der
Parkdeck GmbH vereinbarten guten Zustand nicht durchsetzte. Zudem wies er
darauf hin, dass die Parkdeck GmbH notwendige Instandhaltungsarbeiten auch seit
der Ubernahme durch die Stadt in sehr geringem Umfang durchgefihrt hatte.

Der RH empfahl der Parkdeck GmbH, notwendige Instandhaltungsarbeiten kleineren
Umfangs, wie bspw. die Reinigung der Entwasserungsrinnen und die Entfernung von
Vermoosungen, regelmaRig durchzufihren.

Der RH erachtete die Erstellung eines Sanierungs— bzw. Investitionsplans fir das
Parkdeck Schlosscenter als zweckmaRig.

Er empfahl der Parkdeck GmbH und der Stadt, die Finanzierung fir den Fall der
Sanierung des Parkdecks Schlosscenter sicherzustellen.

Parkraumbewirtschaftung in der Stadt

Stellplatze im zentrumsnahen Bereich und deren
Auslastung

(1) Zur Zeit der Gebarungsiberprifung befanden sich im bzw. um das Stadtzentrum
von Waidhofen an der Ybbs gebihrenpflichtige und gebihrenfreie Kurzparkzonen,
drei gebUhrenpflichtige Parkdecks bzw. Parkplatze15, zwei geblhrenfreie Parkplatze
etwas aullerhalb des Zentrums16 sowie eine ,Grine Zone“17, in der das Parken
ohne Begrenzung der Parkdauer gebihrenpflichtig war. Eine Ubersicht der zent-
rumsnahen Parkbereiche ist in Abbildung 3 dargestellt:

Parkdeck Schlosscenter, Parkdeck Pfarrgarten, Kinoparkplatz
Parkplatz Naturpark/Plenkersaal, Farbergasse

Viaduktparkplatz inkl. Lederergasse
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Abbildung 3: Karte der zentrumsnahen Parkbereiche in Waidhofen an der Ybbs

[l Parkdecks/Parkplatze

[l Kurzparkzone gebiihrenpflichtig
Kurzparkzone gebuhrenfrei

[] freie Dauerparkplatze

. Griine Zone

0 100 200m @
'Parkdeck

Schlosscenter
Parkdeck

Pfarrgarten

0

Innenstadt

Viadukt- Kinoparkplatz
parkplatz/‘,

7,

Lederergasse \
L

Parkplatz

Farbergasse
Parkplatz

Naturpark/Plenkersaal
.

Quellen: Stadt Waidhofen an der Ybbs; RH

(2) Die Kurzparkzone Innenstadt'™ war seit 1992 durch Verordnung der Stadt
gebUhrenpflichtig. Die Parkgeblhren fir die Kurzparkzone Innenstadt beliefen sich
seit 2002 gleichbleibend auf 0,5 EUR fir die erste Stunde und auf 0,5 EUR fir jede
weitere halbe Stunde. Gebihrenfreie Kurzparkzonen beschrdankten sich zu diesem
Zeitpunkt auf wenige StralRenzige im Nahbereich des Stadtzentrums oder von Schulen.
Die Stadt weitete diese gebihrenfreien Kurzparkzonen Uber die Jahre sukzessive
aus, zuletzt im Jahr 2015.

Im Jahr 1999 errichtete die Stadt das Parkdeck Pfarrgarten mit —zur Zeit der
Gebarungstberprifung — 94 Stellplatzen. Gemeinsam mit einer privaten Inves-
torengruppe lieR die Stadt von 2002 bis 2003 das Parkdeck Schlosscenter mit
rd. 300 Stellplatzen errichten. Im ersten Betriebsjahr 2003 waren nur das Parkdeck
Schlosscenter und die Kurzparkzone Innenstadt geblhrenpflichtig, die anderen
Parkbereiche der Stadt waren geblhrenfrei. Zudem war das zeitlich uneinge-
schrankte Parken mit Ausnahme der beiden Parkdecks und der Gbrigen Kurzpark-

Oberer Stadtplatz, Unterer Stadtplatz, Freisingerberg, Ybbstorgasse, spater auch Eberhardplatz



zonen in allen Parkbereichen moglich. Die Entwicklung der zentrumsnahen Park-
bereiche und deren Tarife ist in Tabelle 6 dargestellt:

Tabelle 6: Zentrumsnahe Parkbereiche und deren Tarife (auszugsweise)

Anzahl gebiihren- Tarife fur ausgewahlte Parkdauern in EUR/Stunde

Parkdeck Schlosscente

Parkdeck Pfarrgarten

Kinoparkplatz

Viaduktparkplatz*:
ab 2013 ,Grlne Zone”

ab 2012: Parkplatz
Naturpark/Plenkersaal
Parkplatz Farbergasse
Ubrige Kurzparkzonen
1 Stand 31. Dezember

2 Stand Mai 2018

Stellplitze? | pflichtig seit
2003’ 2004’ 2013’

Kurzparkzone Innenstadt 2273 1992 1h:0,5EUR | 2 h:1,5EUR | kein Tageshochsttarif

1h:0,0 EUR
r 298 2003 3h:1,0EUR  1h:0,0EUR

1h:1,0EUR 1h:1,0EUR
2h:1,0EUR  2h:1,0EUR

Tag:6,0EUR  2h:10EUR
3h:10fUr  3N20EUR 3h:20EUR
Kurzparkzone Bt ) )
) 4h:3,0EUR 4h:3,0EUR
94 2004 90 Minuten  Tag: 3,0 EUR
i ; Tag: 6,0 EUR  Tag: 6,0 EUR
gebihrenfrei

160 2013 - -

Kurzparkzone = Kurzparkzone 4h:10EUR  4h:15EUR
36 2013 180 Minuten = 90 Minuten ~ Tag: 2,0 EUR = Tag: 3,0 EUR
geblhrenfrei = gebuhrenfrei

118 - - - - -

38 - - - - -

keine Angabe - - - - -

3 Einige dieser Stellpl4tze waren im Sommer durch Gastgérten belegt.

4 inkl. Lederergasse

19

39

Quellen: Stadt Waidhofen an der Ybbs; RH

Im Sinne einer Vereinheitlichung der Parkraumbewirtschaftung beschloss die Stadt
im April 2004, im Parkdeck Pfarrgarten — bei einer gleichzeitigen Senkung der Tarife
des Parkdecks Schlosscenter™ — eine Geblhr einzuheben. Die Stadt wandte bei den
beiden Parkdecks nunmehr ein einheitliches Tarifmodell (mit Ausnahme der Preise
fUr Dauerparkkarten) an. Bis ins Jahr 2012 blieb das Parken bis zu einer Stunde in
allen weiteren Parkbereichen mit Ausnahme der Kurzparkzone Innenstadt
gebihrenfrei.

Die Gemeindeaufsicht des Landes Niederdsterreich sah in einem Bericht im
Jahr 2012 einen dringenden Handlungsbedarf der Stadt im Bereich der Parkraum-
bewirtschaftung, da sich diese die hohen Abgange nicht mehr leisten kbnnen werde
(siehe TZ 20). Ab Ende des Jahres 2012 flihrte die Stadt eine Reihe von Neuerungen
in der Parkraumbewirtschaftung ein: die Erhohung der Tarife der beiden Parkdecks,

Die Stadt senkte den Tageshochsttarif von 6 EUR auf 3 EUR; somit entfielen alle Tarife ab 5 Stunden
aufwarts.
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die erstmalige Vergebihrung des Viaduktparkplatzes?® und des Kinoparkplatzes, die
Wiedereinfihrung der gebUhrenpflichtigen Kurzparkzone in der Innenstadt an
Samstagvormittagen sowie die gebihrenfreie Nutzung des Parkdecks Pfarrgarten an
Samstagen und Sonntagen. Ab Janner 2018 erhéhte die Stadt die Gebihren? fir
den Viaduktparkplatz22 und den Kinoparkplatz von 1 EUR auf 1,5 EUR fir vier
Stunden.

(3) In den Parkdecks Pfarrgarten und Schlosscenter sowie auf dem Kinoparkplatz
bestand die Moglichkeit des Erwerbs einer Monats— bzw. Jahresdauerparkkarte. Die
Preise flir Monats— bzw. Jahresdauerparkkarten von 2008 bis 2018 sind in Tabelle 7

dargestellt.

Tabelle 7: Preise flir Monats— bzw. Jahresdauerparkkarten

Preise fir Monats— bzw. Jahresdauerparkkarten

2008' 2013' 2017

in EUR
Monat 20/30° 20/30° 30 30
Parkdeck Schlosscenter
Jahr 1204 150° 200 250
Parkdeck Pfarrgarten Monat 50 60 60 60
Kinoparkplatz Jahr - 150 150 200

1 Stand 31. Dezember

2 Stand Mai 2018

3 nicht Uberdacht/tberdacht

fir Beschaftigte von Unternehmen der Innenstadt

fir Beschéftigte von Unternehmen der Innenstadt und des Magistrats
Quellen: Stadt Waidhofen an der Ybbs; RH

Um einerseits eine bessere Auslastung des Parkdecks Schlosscenter zu erzielen und
andererseits den von Dauerparkerinnen und Dauerparkern stark nachgefragten
Kinoparkplatz zu entlasten, beschloss die Stadt im April 2008 glinstigere Monatspark-
karten sowie die Einfiihrung von Jahresdauerparkkarten; Letztere zunéachst nur fir
Beschéftigte von Unternehmen der Innenstadt und schlussendlich ohne
Beschrankungen.

Viaduktparkplatz inkl. Lederergasse: Verordnung als ,Griine Zone” ab Marz 2013
Montag bis Freitag: 8:00 — 12:00 Uhr und 14:00 — 18:00 Uhr

inkl. Lederergasse
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Zum Jahresende 2017 lag der Anteil an Dauerparkerinnen und Dauerparkern?® bei
rd. 80 % beim Kinoparkplatz und rd. 63 % beim Parkdeck Schlosscenter. Der entspre-
chende Anteil beim Parkdeck Pfarrgarten fiel mit rd. 16 % wesentlich geringer aus;
es gab keine Jahresparkkarten und der Preis fir eine Monatsdauerparkkarte war mit
60 EUR doppelt so hoch wie beim Parkdeck Schlosscenter.

(4) Fur die Festlegung des neuen Tarifs flir Dauerparkkarten im Parkdeck Schloss-
center im Jahr 2016 lag kein Beschluss des Gemeinderats vor. Die Stadt begriindete
dies damit, dass es sich dabei um eine laufende ordentliche Aufgabe der Park-
deck GmbH handelte. Die Anderung der Parktarife fiir die privatwirtschaftlich
bewirtschafteten Parkbereiche Ende des Jahres 2012 erfolgte auf Grundlage eines
Beschlusses des Stadtsenats. Die Anderung der Tarife im Jahr 2017 wurde im
Gemeinderat beschlossen.

GemaR NO STROG oblag dem Gemeinderat u.a. die Festsetzung der Gebiihren und
Tarife fir die Benutzung der Einrichtungen der Stadt sowie die Festsetzung der Tarife
flr die Leistungen stadtischer Unternehmen. Zudem waren gemal Baurechtsvertrag
die Tarife fir die Nutzung des Parkdecks Schlosscenter im Einvernehmen mit dem
Grundeigentimer, das heilst mit der Stadt, festzusetzen.

(5) Laut einem von der Stadt in Auftrag gegebenen Mobilitdtskonzept?* wies die
Auslastung der zentrumsnahen Parkdecks und Parkplatze am Vormittag zu Einkaufs-
zeiten deutliche Spitzen auf, wohingegen die zentral gelegenen Stellplatze im 6ffent-
lichen StraRenraum (bspw. Kurzparkzone Innenstadt) gleichmalig gut ausgelastet
waren. Dem Konzept zufolge war dies der Tatsache geschuldet, dass viele Personen
—um FulBwege zu reduzieren — zuerst moglichst zentral gelegene Stellplatze auf-
suchten und erst nach erfolgloser Suche die Ubrigen Parkmoglichkeiten ansteuerten.
Dies fuhrte in der Innenstadt zu dementsprechend vielen Parkplatzsuchfahrten. Die
untersuchten Parkdecks und Parkplatze waren gemall den im Jahr 2013 erfolgten
Erhebungen selten Uber 80 % ausgelastet, auller an Samstagen, wo rd. 90 % erreicht
wurden. Das Parkdeck Schlosscenter war zu Spitzenzeiten an einem Freitag im
Vergleich zu den Ubrigen Parkbereichen am geringsten ausgelastet.?

Angaben der Stadt zufolge war der Kinoparkplatz durch seine glinstige Lage zur
Innenstadt und durch seine Tarife besonders beliebt und meistens gut ausgelastet;
der FuBweg zum Stadtzentrum war kurz und eben. Das Parkdeck Schlosscenter hinf
gegen hatte von Beginn an mit einer geringen Auslastung zu kdmpfen; dies schlug
sich auch in den Einnahmen des Parkdecks nieder, welche hinter den anfanglichen

Verhaltnis ausgegebener Dauerparkkarten zu verflgbaren Stellplatzen mit Stand 31. Dezember 2017

Technische Universitat Wien, Institut fir Verkehrswissenschaften, Waidhofen an der Ybbs — Mobilitatskonzept
(2014)

rd. 30 % freie Parkplatze auf den Ebenen 1 und 2 des Parkdecks Schlosscenter
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Prognosen zurtickblieben. Der Weg vom Parkdeck Schlosscenter zum Stadtzentrum
war leicht ansteigend und das Parkdeck befand sich schon seit langerer Zeit in einem
far Parkkundinnen und —kunden nicht ansprechenden Zustand.

Der RH nahm zur Kenntnis, dass die Stadt die Tarifgestaltung der Parkraumbewirt-
schaftung im Hinblick auf die Belebung der Innenstadt gewdhlt hatte (siehe TZ 2).
Der RH hielt jedoch fest, dass die Stadt die Kurzparkzonenabgabe der Kurzparkzone
Innenstadt seit 2002 nicht erhoht hatte.

Der RH empfahl der Stadt, die Hohe der Kurzparkzonenabgabe zu evaluieren und
gegebenenfalls neu festzusetzen, um zumindest den inflationsbedingten Wertver-
lust abzudecken.

Der RH wies darlber hinaus darauf hin, dass im ersten Betriebsjahr des Parkdecks
Schlosscenter beinahe alle tbrigen Parkbereiche — mit Ausnahme der Kurzparkzone
Innenstadt — geblhrenfrei waren. Die Stadt fihrte im Jahr 2004 GebUhren fir das
Parkdeck Pfarrgarten ein und vereinheitlichte die Tarife der beiden Parkdecks. Der
RH zeigte jedoch auf, dass das Parken in den Bereichen Kino— und Viaduktparkplatz
bis 2012 gebihrenfrei blieb. Er hielt daher kritisch fest, dass das Parkdeck Schloss-
center nach der Inbetriebnahme nicht zuletzt aufgrund dieser Tarifgestaltung gering
ausgelastet war und die Einkilnfte hinter den Prognosen zurlickblieben. Der RH sah in
der geringen Auslastung des Parkdecks Schlosscenter auch einen Hinweis darauf, dass
der urspringlich angenommene Stellplatzbedarf nicht in vollem Umfang gegeben war.

Der RH nahm positiv zur Kenntnis, dass die Stadt insbesondere ab Ende 2012 — nach-
folgend an einen Bericht der Gemeindeaufsicht u.a. Gber die finanzielle Situation
der Parkraumbewirtschaftung — eine Reihe an Malkinahmen zur Steuerung der
Auslastung sowie zur Erhdhung der Einnahmen aus der Parkraumbewirtschaftung
beschloss, zuletzt fur das Jahr 2018 (siehe TZ 20).

Der RH hielt fest, dass die Stadt im Jahr 2008 den Kinoparkplatz entlasten und die
Auslastung des Parkdecks Schlosscenter durch Erhéhung des Anteils an Dauerparker
rinnen und Dauerparkern steigern wollte. Der RH wies darauf hin, dass im Jahr 2017
deren Anteil beim Kinoparkplatz bei rd. 80 % und beim Parkdeck Schlosscenter bei
rd. 63 % lag.

Der RH empfahl der Stadt, die Tarifmodelle der Parkbereiche weiterhin zu evaluieren,
um die Bewirtschaftung —insbesondere jene des Parkdecks Schlosscenter— zu
optimieren.

Der RH kritisierte, dass die Parkdeck GmbH im Jahr 2016 die Tarife flr Dauerparkkar-
ten ohne Beschluss des Gemeinderats dnderte, obwohl dieser fir die Festsetzung
der Tarife fur die Leistungen stadtischer Unternehmen zustandig war. Weiters wies
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der RH kritisch darauf hin, dass fiir die Anderungen der Parktarife fiir die privatwirt-
schaftlich bewirtschafteten Parkbereiche im Jahr 2012 nur ein Beschluss des Stadt-
senats und nicht — wie im NO STROG vorgesehen — des Gemeinderats vorlag.

Der RH empfahl der Stadt, Geblhren und Tarife fur die Benutzung der Einrichtungen
der Stadt sowie Tarife fUr die Leistungen stadtischer Unternehmen auf Grundlage
der Beschlisse der zustandigen Organe festzusetzen.

Laut Stellungnahme der Stadt sei infolge der Ubernahme des Parkdecks durch die
Stadt im Jahr 2014 bei der erstmaligen Erhéhung der Tarife im Jahr 2016 Ubersehen
worden, dass hierflr ein Gemeinderatsbeschluss erforderlich war. Bereits bei der
Erhohung der Tarife im Jahr 2017 sei dem Rechnung getragen worden; es liege ein
diesbezlglicher Gemeinderatsbeschluss vor. Warum die Erhéhung der Tarife der
Ubrigen privatwirtschaftlich bewirtschafteten Bereiche Ende 2012 ,,nur” vom Stadt-
senat beschlossen wurde, konnte die Stadt nicht mehr nachvollziehen.

Ausnahmebewilligungen und Sonderregelungen

(1) Um Erschwernisse fiir die Wohnbevélkerung und andere Personenkreise auszu-
gleichen, bestimmte die Stadt durch Verordnung gemdR StraRenverkehrsord-
nung 1960 (StVO. 1960)2° Gebiete, deren Wohnbevolkerung sowie dort tatige
Unternehmen und Freiberufliche die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung fir
zeitlich uneingeschranktes Parken in bestimmten Kurzparkzonen beantragen
konnten.

Im Jahr 2017 gab es in Waidhofen an der Ybbs per Gebietsabgrenzungsverordnung
sieben Zonen. Die Ausnahmebewilligungen wurden fir jeweils eine dieser Zonen
ausgestellt und konnten ausschlieRlich von Personen, die dieser Zone zugeordnet
waren, beantragt werden. Fir Ausnahmebewilligungen der gebUhrenpflichtigen
Kurzparkzone Innenstadt war eine pauschalierte Abgabe zuziglich Verwaltungsab-
gaben zu entrichten, fir jene der nicht geblhrenpflichtigen Kurzparkzonen fielen
lediglich Verwaltungsabgaben an.#

Ab dem Jahr 1992 setzte die Stadt die Hohe der pauschalierten Abgabe fir eine
Ausnahmebewilligung der gebihrenpflichtigen Kurzparkzone mit rd. 180 EUR pro
Jahr fest. Die Stadt erhdhte diese Abgabe in den darauffolgenden 26 Jahren nicht. In
den Jahren 2013 bis 2017 stellte die Stadt jahrlich rd. 60 bis rd. 70 Ausnahmebe-
willigungen fur die gebihrenpflichtige Kurzparkzone aus. Mit Janner 2018 hob die
Stadt die pauschalierte Abgabe fir die Ausnahmebewilligung fir Unternehmen und

§ 43 und § 45 StVO. 1960

Diese Gemeindeverwaltungsabgaben betrugen im Jahr 2017 rd. 12 EUR fiur die gebihrenpflichtige und
rd. 47 EUR fur die nicht gebUhrenpflichtige Kurzparkzone.



44

16.2

28

29

Freiberufliche auf rd. 470 EUR pro Jahr an; den Preis fiir die Wohnbevolkerung
behielt sie bei.

Dariiber hinaus gab es seit M&rz 2013 durch Verordnung der Stadt gemaR NO Kraft-
fahrzeugabstellabgabegesetz?® fir die Wohnbevoélkerung sowie Unternehmen und
Freiberufliche in der ,Griinen Zone” (Viaduktparkplatz und Lederergasse) die
Moglichkeit, eine Parkkarte fur zeitlich uneingeschrénktes Parken in dieser Zone zu
erwerben. Der Preis daflr betrug 300 EUR fir zwei Jahre.

(2) Die Stadt traf Sonderregelungen betreffend die Parktarife, um die Frequentierung
der Innenstadt und die Nutzung von Freizeiteinrichtungen zu fordern. Seit dem
Jahr 2001 bot die Stadt Wirtschaftstreibenden die Moglichkeit, Parkscheine im Wert
von 0,5 EUR?® fir 0,35 EUR fir die geblUhrenpflichtige Kurzparkzone Innenstadt zu
erwerben, welche diese an ihre Kundinnen und Kunden ausgeben konnten. Im
Jahr 2017 gab die Stadt 38.000 dieser Parkscheine aus, zwei Unternehmen nahmen
rd. 95 % davon in Anspruch. Den von der Stadt getragenen Betrag von 0,15 EUR pro
Parkschein, demnach rd. 6.000 EUR fir das Jahr 2017, sah die Stadt als
Wirtschaftsforderung.

Darilber hinaus bot die Stadt Gasten des stadtischen Parkbads und des Eislaufplatzes
die Moglichkeit, das Parkdeck Schlosscenter zu einem verglnstigten Preis von 2 EUR
pro Tag bzw. unter Vorlage des Waidhofner Familienpasses ganzlich kostenfrei zu
nutzen.

(1) Der RH hielt fest, dass die Stadt den Preis einer Ausnahmebewilligung fir die
gebUhrenpflichtige Kurzparkzone fir Unternehmen und Freiberufliche auf
rd. 470 EUR anhob, aber der Preis flr die Wohnbevélkerung nach wie vor auf dem
Niveau von 1992 lag.

(2) Der RH wies darauf hin, dass die von der Stadt geférderten Parkscheine im
Jahr 2017 beinahe ausschliefllich von zwei Unternehmen genutzt wurden.

Der RH empfahl der Stadt, die Treffsicherheit der Forderung der Parkscheine zu
evaluieren und gegebenenfalls durch eine breitenwirksamere MalRnahme zu
ersetzen.

§ 4 NO Kraftfahrzeugabstellabgabegesetz

Ein Parkschein im Wert von 0,5 EUR erméglichte seit Einfiihrung dieser Regelung unverandert eine Parkdauer
von einer Stunde.
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ParkraumUberwachung und Parkstrafen

(1) Die Parkraumiberwachung in Waidhofen an der Ybbs umfasste einerseits die
abgabenrechtliche Uberwachung der Kurzparkzonen3 gemaR NO Kraftfahrzeug-
abstellabgabegesetz, das heilt die Entrichtung der Abgabe, und andererseits die
Uberwachung des ruhenden Verkehrs gemaR StVO. 1960, wie bspw. die Einhaltung
der hochstzuldssigen Parkdauer oder von Halte— und Parkverboten.

Fur Ubertretungen des NO Kraftfahrzeugabstellabgabegesetzes (Abgabendelikte)
oder der StVO. 1960 (StVO-Delikte) waren Strafgelder vorgesehen. Die Kontrolle
erfolgte im Bereich der Kurzparkzonen und der ,Griinen Zone” durch ein privates
Bewachungsunternehmen (siehe TZ 18). Dariiber hinaus erfolgte die Uberwachung
des ruhenden Verkehrs auch durch Organe der Bundespolizei.

Die Bediensteten des Bewachungsunternehmens waren von der Stadt fir die Uber-
wachung der Abgabendelikte und vom Land Niederdsterreich fiir die Uberwachung
der StVO—-Delikte betreffend den ruhenden Verkehr bestellt.>!

Die Anzahl der von diesem Bewachungsunternehmen ausgestellten Organstrafver-
flgungen und der in weiterer Folge von der Bezirksverwaltungsbehorde eingeleiteten
Verwaltungsstrafverfahren in den Jahren 2013 bis 2017 ist in Tabelle 8 dargestellt:

Die Hohe der Abgaben flr das Abstellen mehrspuriger Kraftfahrzeuge in Kurzparkzonen (Kurzparkzonenab-
gabe) oder auf StraRen mit offentlichem Verkehr auRerhalb von Kurzparkzonen (Parkabgabe) legte die Stadt
durch Verordnungen des Gemeinderats fest (siehe TZ 15).

GemaR NO Kraftfahrzeugabstellabgabegesetz stellten die Hinterziehung oder fahrldssige Verkiirzung der
Abgabe, sonstige Zuwiderhandlungen gegen dieses Gesetz oder die nicht ordnungsgemaRe Verwendung von
Kontrolleinrichtungen eine Verwaltungstibertretung dar. Unter Abgabe war eine Kurzparkzonenabgabe oder
eine Parkabgabe (fur gebUhrenpflichtige Bereiche auRRerhalb von Kurzparkzonen) zu verstehen.
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Tabelle 8: Durch das Bewachungsunternehmen ausgestellte Organstrafverfiigungen und behord-
lich eingeleitete Verwaltungsstrafverfahren — 2013 bis 2017

‘ 2013 ‘ 2014 2015 2016 | 2017 2‘6?:";?;;‘(‘)251

Anzahl der ausgestellten Organstrafverfigungen? in %

Abgabendelikte 5 649 2.050 1.970 1.938 1.909 -6,9
StVO-Delikte 2.814 3.193 4.645 4.019 42,8
Summe 5.649 4.864 5.163 6.583 5.928 21,9
Anzahl der eingeleiteten Verwaltungsstrafverfahren? in %

Abgabendelikte 383 387 405 397 430 111
StVO—-Delikte 490 505 673 910 750 48,5
Summe 873 892 1.078 1.307 1.180 32,3

Rundungsdifferenzen méglich
StVO. 1960 = StraBenverkehrsordnung 1960

L Als Veranderungszeitraum wurde 2014 bis 2017 gewahlt, da fiir das Jahr 2013 keine Aufschliisselung der Organ-

strafverfiigungen vorlag.

Die Werte beziehen sich auf die ausgestellten Organstrafverfligungen; ein Teil davon wurde als Verwaltungsstraf-
verfahren weitergefiihrt bzw. eingestellt.

Die Werte beziehen sich auf die eingeleiteten Verwaltungsstrafverfahren; ein Teil davon wurde eingestellt.
Quellen: Stadt Waidhofen an der Ybbs; RH

Im Zeitraum von 2014 bis 2017 war ein deutlicher Anstieg von tber 40 % an bean-
standeten StVO—Delikten zu verzeichnen. Dies fiihrte die Stadt im Wesentlichen auf
die Ausweitung der nicht geblhrenpflichtigen Kurzparkzonen zurlck.

Im Jahr 2017 sah die Stadt bei rd. 10 % der ausgestellten Organstrafverfigungen bei
Abgabendelikten und bei rd. 2 % bei StVO-Delikten von der Einleitung eines Ver-
waltungsstrafverfahrens ab.32 Derartige Stornierungen erfolgten nach Angaben der
Stadt auf Basis der vorgebrachten Begrindungen und Nachweise durch jeweils
einen von zwei Sachbearbeitern. Eine systematische Anwendung des Vier—Augen—
Prinzips war dabei nicht vorgesehen. Seit Juni 2018 verwaltete die Stadt die Stornierung
der Organstrafverfigungen digital Uber eine neu angeschaffte Software. Diese
vereinfachte auch die Auswertung der vom Bewachungsunternehmen erfassten
Beanstandungen (inkl. Fotodokumentation) und der dadurch generierten Strafen.
Die Stornierungen félschlicherweise ausgestellter Organstrafverfigungen durch
Organe des Bewachungsunternehmens waren durch dieses Programm ebenfalls
einsehbar und mit Fotodokumenten belegt.

(2) Die Kennzahlen der extern vergebenen Parkraumiberwachung und in Bezug
dazu stehende Einnahmen durch Strafgelder aus Abgabendelikten sind in Tabelle 9
dargestellt:

gemal § 45 Verwaltungsstrafgesetz 1991
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Tabelle 9: Kennzahlen der extern vergebenen Parkraumiberwachung — 2013 bis 2017

‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017
Anzahl
ausgestellte Organstrafver- ¢ ¢/q 4.864 5.163 6.583 5.928
flgungen
vertraglich vereinbarte
Wochenarbeitsstunden 62 62 62 72 66
in EUR

Ausgaben fur das

110.000 114.000 108.000 113.000 106.000
Bewachungsunternehmen

Einnahmen durch Straf-

gelder! (Abgabendelikte) 44.000 41.000 40.000 40.000 40.000

Einnahmen durch die

188.000 194.000 191.000 199.000 196.000
Kurzparkzonenabgabe
Rundungsdifferenzen moglich

1 Der Stadt waren bis Mai 2018 nur die Strafeinnahmen des privaten Bewachungsunternehmens hinsichtlich
Abgabendelikte bekannt.
Quellen: Stadt Waidhofen an der Ybbs; RH

Die Strafhohen flr StVO—-Delikte bei einer Organstrafverfiigung oder einer Anonym-
verfligung waren durch Erlasse des Landes Niederdsterreich vorgegeben. Die Straf-
einnahmen flossen, sofern die Ubertretung auf GemeindestraRen stattfand, der
Gemeinde zu®* und waren gemal StVO. 1960 grundsatzlich flr die StraRenerhaltung
und Verkehrsiberwachung zu verwenden. Bestellte ein Land StraRenaufsichts-
organe zum Zweck der Uberwachung des Verkehrs, so war der Personal— und Sach-
aufwand fiur diese Organe aus den Strafgeldern jener Verwaltungsibertretungen,
die von diesen Organen wahrgenommen wurden, zu bestreiten.

Die Einnahmen aus Geldstrafen aufgrund von StVO—Delikten, die durch Organe des
privaten Bewachungsunternehmens und der Bundespolizei wahrgenommen
wurden, waren im Rechnungsabschluss der Gemeinde auf demselben Ansatz
verbucht. Eine gesonderte Auswertung war zur Zeit der Gebarungsiberprifung
nicht moglich.

(3) Die Hohe der Geldstrafen fiir Abgabendelikte war im NO Kraftfahrzeugabstellab-
gabegesetz geregelt und betrug bei Einleitung eines Verwaltungsstrafverfahrens bis
zu 220 EUR und bei einer Einhebung mittels Organstrafverfiigung seit 2011 bis zu
36 EUR (davor bis zu 20 EUR). Der von der Stadt eingehobene Betrag flr diese
Organstrafverfligungen lag seit 2002 bei 20 EUR.3* Die Einnahmen aus der gebihren-
pflichtigen Kurzparkzone (Kurzparkzonenabgabe und Strafeinnahmen aufgrund von

bei einer Einhebung durch die Bundespolizei zu einem Anteil von 80 %
Zuvor lag sie ab 1992 bei umgerechnet 21,8 EUR.
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Abgabendelikten) verwendete die Stadt zweckgebunden fir innerstadtische
verkehrspolitische MalRnahmen (u.a. auch fir den City—Bus).

Der RH hielt kritisch fest, dass die Stadt bei der Stornierung von Organstrafverfligun-
gen keine systematische Anwendung des Vier—Augen—Prinzips vorsah. Er wies
jedoch darauf hin, dass die Einfiihrung einer neuen Software ab Juni 2018 die Uber-
prifung von Stornierungen erleichterte.

Der RH empfahl der Stadt, bei Stornierungen von Organstrafverfigungen das Vier—
Augen—Prinzip systematisch anzuwenden.

Laut Stellungnahme der Stadt wirden Stornierungen von Organstrafverfligungen
ausschliefRlich aufgrund der im § 45 Verwaltungsstrafgesetz vorgesehenen Grinde
erfolgen. Ein Zuwiderhandeln wirde strafrechtliche Konsequenzen fiir den Betroffenen
nach sich ziehen. Der Empfehlung des RH auf systematische Anwendung des Vier—
Augen—Prinzips werde nun insofern nachgekommen, als eine Dienstanweisung die
zustandigen Sachbearbeiter verpflichte, die Liste der Stornierungen monatlich dem
Bereichsleiter zur Kontrolle vorzulegen.

Vergabe der externen Parkraumiberwachung

(1) Die Stadt betraute ab Janner 1992 ein privates Bewachungsunternehmen mit der
Uberwachung der Einhaltung der abgaberechtlichen Vorschriften gemaR NO Kraft-
fahrzeugabstellabgabegesetz sowie der Einhaltung der maximalen Parkdauer geman
StVO. 1960. Die Vertragsdauer war zwar auf ein Jahr beschrankt, verlangerte sich
jedoch automatisch um jeweils ein weiteres Jahr bei Nichtklndigung des Vertrags®®
durch die Stadt. Da die Stadt von ihrem Kindigungsrecht keinen Gebrauch machte,
hatte sie dadurch den Vertrag — bis zur Zeit der Gebarungsiberprifung — 26—mal
verlangert. Die jahrlichen Ausgaben der Stadt flUr das Bewachungsunternehmen
lagen seit 2013 Uber 100.000 EUR (bei rd. 83.000 EUR exkl. USt) (siehe TZ 17).3¢

(2) Im Jahr 2015 lag der Stundensatz fir die Parkraumiberwachung bei rd. 38 EUR.”
Im Zuge der Einholung von Vergleichsangeboten konnte die Stadt den Stundensatz
des Bewachungsunternehmens um rd. 20 % auf rd. 31 EUR senken, ohne aus dem
laufenden Vertrag auszusteigen.

Im Oktober 2017 beauftragte die Stadt eine Unternehmensberatung mit der
Optimierung der Sachkosten der Stadt. Vertraglich vereinbart war ein Honorar

bis spatestens drei Monate vor Ablauf eines Jahres

Der Auftragswert einer bereits zweijdhrigen Vertragslaufzeit lag dadurch bei Gber 166.000 EUR exkl. USt und
damit im Fall einer Neuvergabe deutlich Uber dem Schwellenwert fir Direktvergaben von 100.000 EUR
exkl. USt.

Der Stundensatz wurde laut urspriinglichem Vertrag jahrlich valorisiert.
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exkl. USt von 60 % der berechneten Brutto—Jahreseinsparung. Im Bereich der Park-
raumbewirtschaftung handelte die Unternehmensberatung mit dem Bewachungs-
unternehmen im April 2018 eine Senkung des Stundensatzes um rd. 13 % von
rd. 33 EUR auf rd. 29 EUR mit Wirkung ab dem 1. Janner 2018 aus. Dies entsprach
einer berechneten Brutto—Jahreseinsparung von rd. 15.000 EUR fir das Jahr 2018.
Die Stadt stimmte letztendlich einem erhéhten Honorar inkl. USt von insgesamt
rd. 12.000 EUR, somit rd. 80 % der berechneten Brutto—Jahreseinsparung, zu. Auf
Nachfrage des RH begriindete die Stadt dies mit dem Eingriff der Unternehmens-
beratung in den bereits laufenden Vertrag des Jahres 2018 und den rickwirkend
erzielten Einsparungen.

Im Gegenzug zur Tarifsenkung vereinbarte die Stadt mit dem Bewachungsunter-
nehmen eine Verlangerung des Vertrags derart, dass eine Beendigung erst zum
31. Dezember 2019 moglich ist.

(1) Der RH hielt kritisch fest, dass die Stadt den mit dem Bewachungsunternehmen
far das Jahr 1992 abgeschlossenen Vertrag bereits zum 26. Mal verlangert hatte.
Eine Neuvergabe hatte der Stadt die Moglichkeit gegeben, die Angemessenheit der
Kosten zu Uberprifen und gegebenenfalls eine glinstigere Losung zu erzielen. Er
wies darauf hin, dass beim derzeitigen Leistungsumfang der Auftragswert einer
bereits zweijdhrigen Vertragslaufzeit deutlich Uber dem Schwellenwert fir Direkt-
vergaben von 100.000 EUR exkl. USt lag.

Der RH empfahl der Stadt, bei dlteren noch laufenden Dienstleistungsvertragen
Vergleichsangebote einzuholen und gegebenenfalls Neuvergaben gemdalR den
glltigen vergaberechtlichen Bestimmungen durchzufthren.

(2) Der RH anerkannte die im Jahr 2015 — mittels Einholung von Vergleichsangeboten
far die Parkraumiberwachung durch die Stadt —erzielte Senkung des Stundensatzes
um 20 %. Der RH wies jedoch kritisch darauf hin, dass die Stadt im Jahr 2018
— anstatt die Leistungen fir die Parkraumiberwachung neu auszuschreiben oder
neu zu verhandeln — eine Unternehmensberatung mit der Senkung der Kosten
beauftragte. Der RH kritisierte, dass das vereinbarte Honorar einen Grof3teil der fir
das Jahr 2018 kalkulierten Einsparungen verbrauchte, zumal ein zumindest
vergleichbares Ergebnis ohne Unternehmensberatung durch eigene Einholung von
Angeboten erzielbar gewesen ware.

Der RH empfahl der Stadt, auf externe Beratungsleistungen erst zurtickzugreifen,
wenn die Mdglichkeiten innerhalb ihres eigenen Wirkungsbereichs erschopft sind.

Laut Stellungnahme der Stadt nehme sie die Empfehlung des RH zur Einholung von
Vergleichsangeboten und gegebenenfalls Neuvergabe von alteren laufenden Dienst-
leistungsvertragen zur Kenntnis. In diesem Sinne sei auch bereits im September 2018
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eine entsprechende interne Dienstanweisung an die Fachbereiche des Magistrats
ergangen. Allerdings sei die Aufkiindigung und Neuausschreibung lang laufender
bzw. unbefristeter Vertrage mit bewahrten Vertragspartnern aus Sicht der Stadt
—gerade unter dem Gesichtspunkt der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweck-
mafigkeit — nur dann sinnvoll, wenn eine Markterkundung ergeben sollte, dass die
Leistungen nicht (mehr) zu marktkonformen Preisen erbracht werden.

Zum konkreten Fall merkte die Stadt an, dass die ParkraumUberwachung ein dul3erst
sensibler Bereich sei. Erfahrungen anderer Stadte wirden zeigen, dass ein Wechsel
des Uberwachungsunternehmens mit Umstellungs— und Anlaufschwierigkeiten ver-
bunden sei. Darin liege auch der lange Bestand des Vertragsverhaltnisses in Waid-
hofen an der Ybbs begriindet. Die Stundentarife der Parkraumiberwachung hatten
seit dem Jahr 2015 —in Zeiten allgemein steigender Personalkosten — im Ausmal}
von 24 % reduziert werden kdnnen.

Das im Jahr 2018 eingebundene externe Beratungsunternehmen verflige Gber eine
umfangreiche Markterfahrung durch Kenntnis aktueller Ausschreibungsergebnisse
vergleichbarer Stadte. Dadurch habe auch fir das bereits laufende Vertragsjahr 2018
im Nachhinein eine nicht unwesentliche Einsparung erzielt und fur das Jahr 2019
eine Tarifsenkung erreicht werden kénnen. Aus Sicht der Stadt habe die gewahlte
Vorgehensweise — selbst unter Berlcksichtigung des Beraterhonorars — seit dem
Jahr 2015 vergaberechtskonform wesentliche Einsparungen ohne den Aufwand
einer Neuausschreibung und die Risiken eines allfallig damit verbundenen Wechsels des
Uberwachungsunternehmens gebracht und werde dem Gedanken der Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit gerecht.

Der RH wertete die von der Stadt im Sinne seiner Empfehlung erlassene Dienstan-
weisung positiv. Er stellte aber klar, dass er keine grundsatzliche Neuausschreibung
von langer laufenden Dienstleistungsvertragen empfohlen hatte, sondern die Ein-
holung von Vergleichsangeboten entsprechend der von der Stadt angesprochenen
Markterkundung. Hinsichtlich der Begriindung der Stadt fir die Beauftragung des
Beratungsunternehmens —die Markterfahrung und die Kenntnis von aktuellen
Ausschreibungsergebnissen — verwies der RH auf den moglichen Erfahrungsaus-
tausch der Stadt mit anderen Gemeinden.

Dass die Stadt vor Neuausschreibungen die moglichen Kosteneinsparungen und den
Aufwand gegeneinander abwog, erachtete er — bei Einhaltung der vergaberecht-
lichen Bestimmungen — als zweckmaliig.
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Neuausstattung mit Schrankenanlagen

Die Stadt bzw. die Parkdeck GmbH stattete in den Jahren 2013 bis 2017 sukzessive
den Kinoparkplatz, das Parkdeck Pfarrgarten und das Parkdeck Schlosscenter mit
neuen Schrankenanlagen aus: im Jahr 2013 zunachst den Kinoparkplatz und einige
Monate spater das Parkdeck Pfarrgarten. Fir die erste Vergabe holte die Stadt
mehrere Angebote, fir die zweite Vergabe insgesamt zwei Angebote ein. Obwohl
die Stadt die gleichartigen Investitionen in einem zeitlichen Nahbereich tatigte und
letztendlich denselben Anbieter wéhlte, fihrte sie die Vergaben dazu separat durch.
Der gemeinsame Auftragswert exkl. USt lag bei rd. 57.000 EUR.

Die Anlagen fir das UntergeschoR und das ErdgeschoR des Parkdecks Schlosscenter
erwarb die Parkdeck GmbH im Jahr 2015 und jene fir das Obergeschols im Jahr 2017.
Der Auftragswert exkl. USt fur die Anlagen das Parkdecks Schlosscenter lag bei
rd. 50.000 EUR fir das Unter— und Erdgescholl und bei rd. 15.000 EUR fir das
Obergeschols.

Der RH hielt kritisch fest, dass die Stadt die im Jahr 2013 erfolgte Neuausstattung
zweier Parkbereiche mit Schrankenanlagen —trotz eines vorliegenden sachlichen
und zeitlichen Zusammenhangs — als separate Projekte behandelte, anstatt diese
gemeinsam zu vergeben. Dadurch nitzte die Stadt nicht die Mdglichkeit, die Inves-
titionen innerhalb eines Projekts effizient abzuwickeln und durch Mengenvorteile
die Gesamtkosten®® zu senken.

Der RH empfahl der Stadt, bei zukiinftigen Vergaben gleichartige Leistungen zusam-
menzufassen, um Synergieeffekte zu nutzen und Preisvorteile zu erzielen.

Einnahmen und Ausgaben der Parkraumbewirtschaftung

(1) Aus einem Bericht der Gemeindeaufsicht des Landes Niederdsterreich vom
Juli 2012 ging u.a. hervor, dass im Bereich der Parkraumbewirtschaftung eine erheb-
liche finanzielle Schieflage mit einem Abgang von rd. 208.000 EUR (inkl. Schulden-
dienst und City—Bus) vorlag. Aus Sicht der Aufsichtsbehorde war daher ein dringender
Handlungsbedarf gegeben. Unter Beriicksichtigung des aulerordentlichen Haus-
halts lag der Abgang bei ber 300.000 EUR.

(2) Die Stadt wies im Rechnungsabschluss des Jahres 2017 einen Schuldenstand in
Hohe von rd. 42,72 Mio. EUR aus. Das entsprach rd. 134 % der laufenden Einnahmen
(rd. 31,87 Mio. EUR). Der Stand an Gemeindehaftungen betrug rd. 5,67 Mio. EUR.

Aufgrund der pro Auftragsvergabe erhéhten Stlickanzahl und aufgrund von Synergieeffekten kann von einem
niedrigeren Gesamtpreis ausgegangen werden.
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Die Stadt erwirtschaftete im Zeitraum von 2013 bis 2017 durchgehend negative
freie Finanzspitzen zwischen rd. -2,02 Mio. EUR im Jahr 2013 und rd. -90.000 EUR
im Jahr 2017. Das bessere Ergebnis des Jahres 2017 war vor allem auf eine Bedarfs-
zuweisung des Landes Niederosterreich fir den Haushaltsausgleich in Héhe von
rd. 1,18 Mio. EUR zurtickzufthren.

(3) Der Verlauf der vom RH ermittelten Uberschiisse bzw. Abgange?®® der Parkraum-
bewirtschaftung zwischen 2013 bis 2017 ist in Abbildung 4 dargestellt. Da die Stadt
die Einnahmen aus der geblhrenpflichtigen Kurzparkzone zweckgebunden zur Stit-
zung des City—Busses*® (als verkehrspolitische MaRnahme) verwendete, wurden die
diesbeziglichen Kosten in der Aufstellung der Einnahmen und Ausgaben der Park-
raumbewirtschaftung beriicksichtigt.

Abbildung 4: Uberschuss bzw. Abgang der Parkraumbewirtschaftung Waidhofen an der Ybbs in den
Jahren 2013 bis 2017 (gerundet)

— exklusive City—Bus
inklusive City—Bus

137.000

106.000

33.000
8.000
-22.000
-76.000
-96.000
-185.000
2013 2014 2015 2016 2017

Quellen: Stadt Waidhofen an der Ybbs; RH

Differenz aus den Einnahmen und Ausgaben unter Berlcksichtigung des auerordentlichen Haushalts

Der City—Bus wurde von einem privaten Unternehmen betrieben, die Stadt leistete jedoch Zahlungen
aufgrund einer Ausfallshaftung und schoss eine Fahrpreisstitzung zu.
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Im Jahr 2013 konnte die Stadt im Vergleich zum Rechnungsabschluss 2011 (Basis
des Berichts der Gemeindeaufsicht) einen geringeren Abgang erzielen. Dies war u.a.
auf die Einfihrung von Geblhren sowie geringere Investitionen zurlckzufihren.
Wesentliche Grinde fir die Schwankungen der Einnahmen und Ausgaben
zwischen 2013 und 2017 waren die Hohe der Gesellschafterzuschisse an die Park-
deck GmbH, die Tilgungen der Finanzschulden, die Zuschusse fir den City—Bus und
Ausgaben fir Investitionen oder Instandsetzungen. Im Jahr 2016 konnte erstmals
ein Uberschuss (inkl. City—Bus) erwirtschaftet werden.*

Der RH hielt fest, dass sich die finanzielle Lage der Parkraumbewirtschaftung im
Vergleich zu dem von der Gemeindeaufsicht gepriften Jahr 2011 verbesserte. Er
wies jedoch darauf hin, dass die Stadt besonders beim Parkdeck Schlosscenter kiinftig
mit hoheren Aufwendungen aufgrund der anstehenden Sanierungen und der
Tilgung des laufenden Kredits rechnen muss, wofir im Hinblick auf die angespannte
Finanzlage der Stadt vorzusorgen ware. Der RH verwies auf seine Empfehlungen in
TZ5und TZ 14.

Exkurs: Gebarung der Stadt im Zusammenhang
mit dem Hotel

Chronologie Hotel

(1) Die Errichtung des Parkdecks erfolgte in engem Zusammenhang mit dem Hotel
auf der Liegenschaft des Schlosses Zell. Die drei urspriinglichen Gesellschafter der
Parkdeck GmbH und der Hotel GmbH gehorten derselben Investorengruppe an
(siehe TZ 3). Fur eine aussagekraftige und vollstandige Beurteilung betrachtete
daher der RH die wirtschaftlichen Beziehungen der Stadt mit dem urspringlichen
Parkdeck—Betreiber.

In Anknlpfung an das in den 1990er Jahren entwickelte stadtebauliche Leitprojekt
erwarb die Stadt die Liegenschaft mit dem Schloss Zell um rd. 727.000 EUR. Im
November 2000 griindeten private Investoren die Hotel GmbH mit einem Stammka-
pital in Hohe von 35.000 EUR, an der sich die Stadt still beteiligte. Die echte stille
Beteiligung der Stadt an der Hotel GmbH wurde Anfang des Jahres 2011 abgel0st.

In Tabelle 10 sind die wesentlichen Eckpunkte der Projektentwicklung des Hotels
angeftihrt; ndhere Ausfiihrungen finden sich in den TZ 22 bis TZ 27.

Im Jahr 2017 war der Uberschuss aufgrund der Instandsetzungsarbeiten beim Parkdeck Pfarrgarten
geringer.
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Tabelle 10:  Eckpunkte der Projektentwicklung des Hotels

‘ Hotel

Erwerb der Liegenschaft mit dem sanierungsbedurftigen Schloss Zell durch die Stadt von einem
privaten Eigentumer

Gemeinderatsbeschluss zum Verkauf der Liegenschaft und zur stillen Beteiligung der Stadt an
der ,Hotel und Veranstaltungszentrum Waidhofen/Ybbs Errichtungs— und Betriebsgesell-
schaft m.b.H.” (Hotel GmbH) in der Hohe von 4 Mio. EUR sowie Verpflichtungserklarung der
Stadt gegenilber einem Kreditinstitut

baubehordliche Bewilligung des Hotels und des Veranstaltungszentrums

Grindung der Hotel GmbH (im Juli 2002 in ,,Das Schloss” an der Eisenstrasse Hotel— und
Betriebsgesellschaft m.b.H. umfirmiert) durch eine private Investorengruppe

Verkauf der Liegenschaft von der Stadt an die Hotel GmbH
Unterzeichnung des Vertrags Uber die stille Beteiligung der Stadt an der Hotel GmbH

Eroffnung des Hotels ,Schloss an der Eisenstrasse” mit 53 Zimmern

Ubernahme einer Ausfallshaftung durch die Stadt fiir ein Unternehmen der privaten Investo-
rengruppe der Hotel GmbH bei einem Kreditinstitut

baubehordliche Bewilligung des Hotelzubaus (mit 39 Zimmern), der im Vorfeld der Landesaus-
stellung im Jahr 2007 errichtet wurde

Ubernahme der operativen Fiihrung des Hotelbetriebs durch einen neuen Betreiber

negatives Eigenkapital der Hotel GmbH in Hohe von rd. 5,51 Mio. EUR

in weiterer Folge Gesprache Gber den moglichen Ausstieg der Eigentimer der Hotel GmbH,
eine drohende Insolvenz und eine allfllige Ubernahme des Hotels durch die Stadt

Darlegung moglicher Szenarien eines Erwerbs des Hotels in einem und auRerhalb eines etwai-
gen Insolvenzverfahrens der Hotel GmbH durch einen Rechtsberater

Beschluss des Gemeinderats zur Aufgabe der stillen Beteiligung

Unterzeichnung der Abldsevereinbarung, mit der die Stadt u.a. auf einen Teil ihrer stillen Ein-
lage in der Hohe von rd. 2,75 Mio. EUR verzichtete

Ubernahme des Hotelbetriebs durch einen privaten Pachter
Erwerb der Hotelliegenschaft durch den seit 2011 tatigen Pachter
Quellen: Stadt Waidhofen an der Ybbs; RH

(2) Die Stadt teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass sie sich seit den 1990er Jahren
im Rahmen der Stadtentwicklung mit der Notwendigkeit der Errichtung eines Hotels
samt Veranstaltungszentrum auseinandergesetzt habe. Mehrere Machbarkeits-
studien, u.a. von namhaften Beratern, hitten ein derartiges Projekt beflirwortet,
falls auch die Stadt dem Hotelprojekt finanziell beitrete und der Fremdkapitalanteil
durch zusatzliche, weitere (atypische) Gesellschafter ein Drittel der Bilanzsumme
nicht Uberschreite. Diese Verhaltnisse seien in den ersten Jahren gegeben gewesen
und seien vor Finanzierung der laufenden Verluste auch vorgelegen. Eine Gruppe
ortlicher Unternehmer hatte gemeinsam mit der Stadt die Mittel fir die Errichtung
bereitstellen sollen, um anschlieRend den Betrieb einem anerkannten Hotelbetreiber
zu Ubergeben. Mehrere anerkannte Hotelbetreiber seien aber, trotz positiver
Studien, einem Angebot zur Betriebsfihrung nicht nachgekommen.
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Eine vollig neue Situation sei entstanden, als das Interesse der Investorengruppe
gewonnen werden konnte. Dabei habe es sich um einen mehrfach ausgezeichneten
Objektentwickler gehandelt, der auf Planung und Bauausfiihrung hochwertiger Bau-
projekte, auch im Hotelbau, spezialisiert war. Darlber hinaus habe ein Teil der
Gesellschafter der Investorengruppe selbst Hotelbetriebe im Westen Osterreichs
betrieben. Die Ausgangslage der Stadt, mit diesem erfahrenen Partner ein Hotel mit
Veranstaltungszentrum zu errichten, sei geradezu ideal gewesen.

(3) Der RH verwies auf die Stellungnahme der Stadt, wonach selbst erfahrene Hotel-
betreiber, trotz positiver Studien, von einer Betriebsfihrung absahen. Er merkte an,
dass es trotz der Zusammenarbeit mit einem mehrfach ausgezeichneten Objekt-
entwickler, der auf Planung und Bauausfihrung hochwertiger Bauprojekte, auch im
Hotelbau, spezialisiert war, zu deutlichen Kostenlberschreitungen bei der Renovie-
rung des Hotels gekommen war (siehe TZ 22). Auch in weiterer Folge wurden durch
die Betriebsfihrung der Investorengruppe laufend Verluste erwirtschaftet, die letzt-
endlich zu einem finanziellen Schaden von mehr als 3 Mio. EUR fir die Stadt
fihrten.

Stille Beteiligung der Stadt an der Hotel GmbH

(1) Im Jahr 1998 erwarb die Stadt das Schloss Zell von einem privaten Eigentimer
um rd. 727.000 EUR. Es war nach Angaben der Stadt nach mehreren Eigentlimer-
wechseln dem Verfall preisgegeben. Ziel der Stadt war es, einen Investor bzw.
Betreiber fir die Sanierung sowie den Betrieb des unter Denkmalschutz stehenden
Objekts als Hotel zu finden. Um ein ,entsprechend modern ausgestattetes und den
Anforderungen flir Seminare, Balle, Musikveranstaltungen und dergleichen entspre-
chendes Hotel und Veranstaltungszentrum® zu errichten, griindeten private Investoren
mit Gesellschaftsvertrag vom 30. November 2000 die Hotel GmbH mit einem
Stammbkapital in Hohe von 35.000 EUR. Im Jahr 2002 wurde die Gesellschaft in die
,Das Schloss” an der Eisenstrasse Hotel- und Betriebsgesellschaft m.b.H.
umfirmiert.

Der Unternehmensgegenstand der Gesellschaft umfasste die ,durchgreifende
Sanierung, die Errichtung und den Betrieb des Schlosses Zell in Waidhofen an der
Ybbs als ,Schlosshotel Waidhofen an der Ybbs’ samt Nachtigungstraktanbau sowie
die Errichtung und den Betrieb eines neben dem Schlosshotel gelegenen
Veranstaltungszentrums®.

(2) Ein Unternehmensberater hatte im April 2000 eine Studie flir das damals
geplante Projekt Schloss Zell (Hotel mit Veranstaltungshalle) erstellt, in der er das
Projekt bezogen auf die Wirtschaftlichkeit als durchschnittlich qualifizierte. Die vom
Auftraggeber durchgefiihrte Projektkostenschatzung belief sich auf rd. 8,83 Mio. EUR.
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Die fir die Hotel GmbH tatige Anwaltskanzlei hatte im August 2000 eine Stellung-
nahme zur Vereinbarkeit des Hotelprojekts mit dem Europdischen Beihilfenrecht
verfasst. DemgemaR wirde eine Beteiligung der Stadt keine Beihilfe darstellen,
wenn die Beteiligung zu marktkonformen Bedingungen erfolge. In einem Schreiben
vom August 2000 hielt ein Wirtschaftstreuhander im Hinblick auf ein Vergleichs-
projekt und die effektive Verzinsung flr die Stadt fest, dass die Verzinsung auf jeden
Fall ein Ausmal erreiche, das auch einen privaten Investor zu diesem finanziellen
Engagement veranlassen kdénnte.

(3) Mit Vertrag vom 20. Marz 2001 beteiligte sich die Stadt mit einer Einlage in Hohe
von rd. 4 Mio. EUR als echter stiller Gesellschafter an der Hotel GmbH. Sie leistete
eine Bareinlage in Hdhe von rd. 3,27 Mio. EUR und eine Einlage in Hohe von
rd. 727.000 EUR in Form einer Verrechnung mit der Kaufpreisforderung aus der Ver-
duBerung des Schlosses Zell an die Hotel GmbH. Der Gemeinderat beschloss die
Beteiligung in seiner Sitzung am 27. November 2000 mit der dafir erforderlichen
Zweidrittelmehrheit. Eine aufsichtsbehordliche Bewilligung war nicht erforderlich.
Mit dem Verkauf der Liegenschaft wurde der Stadt ein Vorkaufsrecht auf die Liegen-
schaft und ein Pfandrecht zur Sicherstellung der stillen Einlage Gber 4 Mio. EUR
eingeraumt.

Die Beteiligung finanzierte die Stadt aus dem Verkauf von Wertpapieren und der
Auflosung einer Ricklage. Darlber hinaus fielen rd. 33.000 EUR fir die Vergebih-
rung der hypothekarischen Sicherstellung der Beteiligung an.

Die Stadt gab im Zuge ihrer stillen Beteiligung eine Verpflichtungserklarung in Hohe
von 1,45 Mio. EUR fir Verbindlichkeiten der Hotel GmbH gegenlber einem Kredit-
institut ab (siehe TZ 23).

(4) Die Stadt als stiller Gesellschafter war an der Hotel GmbH mit 4 % der in einem
Geschaftsjahr erwirtschafteten Nettoumsatze beteiligt. Darlber hinaus war sie
weder an sonstigen Ertrdgen noch am Vermogen, an den stillen Reserven, dem
Firmenwert oder einem Liquidationserlds beteiligt. Der stille Gesellschafter nahm
daher am Umsatz, jedoch weder am Gewinn noch an einem allenfalls erwirtschafteten
Verlust teil. In den Jahren 2002 und 2003 erhielt die Stadt rd. 44.000 EUR an
Umsatzbeteiligung. Danach stundete sie die Umsatzbeteiligungen und verzichtete
im Jahr 2010 — im Zuge der Abschichtung der stillen Beteiligung (siehe TZ 24) — auf
den bis dahin aufgelaufenen Betrag in Hohe von rd. 483.000 EUR.

Der stille Gesellschafter war berechtigt, eine Abschrift des festgestellten Jahresab-
schlusses zu verlangen, der auch die Grundlage fiir die Ermittlung der Umsatzbeteili-
gung darstellte. Zur Unterstitzung der Geschaftsfiihrung der Hotel GmbH sollte laut
Gesellschaftsvertrag ein Beirat bestehend aus drei Personen eingerichtet werden.
Zwei Beirdte sollten von der Hotel GmbH und ein weiterer Beirat vom stillen Gesell-
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schafter entsandt werden. Die Hotel GmbH sollte die Mitglieder des Beirats zumin-
dest vierteljahrlich schriftlich, vor allem durch die Ubermittlung geschéaftsiblicher
Controlling—Unterlagen, Gber die laufende Entwicklung des Unternehmens infor-
mieren. Das vom stillen Gesellschafter entsandte Beiratsmitglied war berechtigt und
verpflichtet, der Stadt Gber seine Wahrnehmungen im Beirat zu berichten. Berichte
des Beirats lagen nicht vor. Auch aus den Gemeinderatsprotokollen war die Tatigkeit
eines Beirats nicht ersichtlich.

(5) Daneben bestand eine weitere echte stille Beteiligung an der Hotel GmbH von
einem Unternehmen aus dem Umfeld der privaten Investorengruppe.

Durch atypisch stille Beteiligungen sollte eine Finanzierungslicke in Hoéhe von
rd. 1,24 Mio. EUR geschlossen werden (siehe TZ 25). Dartber hinaus erhielt die
Hotel GmbH im Zuge der Hotelerrichtung Forderungen vom Land Niederdsterreich
aus Mitteln der Regionalférderung, aus EU—Kofinanzierungsmitteln und Mitteln der
Denkmalpflege in Hohe von 4,34 Mio. EUR.

Im Mai 2002 wurde das ,Schloss an der Eisenstrasse” eroffnet. Als Kosten fur die
Investition gab die Hotel GmbH rd. 10,25 Mio. EUR ohne die Kosten fur das Grund-
sttick an.

(6) Im Jahr 2003 gewiéhrte ein Unternehmen der privaten Investorengruppe der
Hotel GmbH ein Darlehen in Hohe von rd. 2 Mio. EUR, fir das es wiederum ein
Refinanzierungsdarlehen bei einem Kreditinstitut aufnahm. Im Juli 2003 {bernahm
die Stadt eine Ausfallshaftung fur dieses Refinanzierungsdarlehen (siehe TZ 23).

(7) Vor der Niederosterreichischen Landesausstellung im Jahr 2007 errichtete ein
Unternehmen der privaten Investorengruppe einen Zubau mit 39 Zimmern. Mit
dem Bau wurde im Jahr 2005 begonnen. Die Hotel GmbH raumte dem Unternehmen
das Recht zur Errichtung eines Superadifikats ein und mietete den Beherbergungs-
trakt in weiterer Folge an. Die Investitionen beliefen sich auf rd. 2,75 Mio. EUR inkl.
der Betriebs— und Geschéftsausstattung. Das Land Niederosterreich forderte den
Ausbau mit rd. 935.000 EUR aus Mitteln der Regionalférderung.

Der RH hielt fest, dass die Kapitalausstattung der Hotel GmbH im Wesentlichen von
der Stadt sowie aus Forderungen des Landes Niederosterreich inkl. EU-Kofinanzie-
rungsmitteln stammte. Der finanzielle Beitrag der privaten Investorengruppe war
hingegen von untergeordneter Bedeutung.

Der RH wies kritisch darauf hin, dass die Stadt von der ihr vertraglich zustehenden
Umsatzbeteiligung letztlich nur einen Betrag in Hohe von 44.000 EUR fir die
Jahre 2002 und 2003 erhielt, wodurch die urspringlich angenommene Verzinsung
nicht erreicht werden konnte.
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Zudem war fur den RH nicht nachvollziehbar, ob der im Gesellschaftsvertrag vorge-
sehene Beirat eingerichtet wurde und ob er seiner Tatigkeit auch nachkam. Das dem
Beirat zugestandene Recht, vierteljahrlich Uber die laufende Geschaftsentwicklung
der Hotel GmbH schriftlich durch die Ubermittlung geschaftsiblicher Controlling—
Unterlagen informiert zu werden, ware nach Auffassung des RH fir die Stadt jeden-
falls ein unverzichtbarer Beitrag zur Wahrnehmung aller ihrer Informationsrechte
gewesen.

Die Stadt legte in ihrer Stellungnahme zur Feststellung des RH, dass die Kapitalaus-
stattung der Hotel GmbH im Wesentlichen von der Stadt und aus Férderungen des
Landes inkl. EU—Kofinanzierung gestammt habe, Folgendes dar: Der finanzielle
Beitrag der Investorengruppe zur Kapitalausstattung habe im Jahr 2002, als erstes
Jahr nach der Bauphase, rd. 9,9 % und im Jahr 2003 rd. 28,2 % betragen und kdnne
somit nicht als ,von untergeordneter Bedeutung” gewertet werden. Im Zuge des
Verkaufs des Betriebs samt Immobilie und der nachfolgenden Liquidation der
Hotel GmbH habe die Stadt auf 3,11 Mio. EUR und die Investorengruppe auf
4,43 Mio. EUR verzichtet. Das finanzielle Engagement der Investorengruppe sei
somit um 1,32 Mio. EUR bzw. 42,3 % hdher als jenes der Stadt gewesen. Der im
Jahr 2014 in die Hotel GmbH geflossene Kaufpreis habe nicht ausgereicht, die
bestehenden Schulden zu regulieren. Die Gruppe der atypisch stillen Gesellschafter
habe mit Ausnahme des Kreditinstituts, des Steuerberaters, des Blrgermeisters und
zwei weiterer Personen aus Gesellschaftern und Mitarbeitern der Investorengruppe
bestanden.

Laut Stellungnahme der Stadt habe ihre ausschlieSliche Beteiligung am Umsatz das
Ziel gehabt, unabhangig von der Ertragskraft der Hotelgesellschaft zu bleiben. Dies
sei, rickwirkend gesehen, die richtige Entscheidung gewesen. Im Falle einer Teil-
nahme am Betriebsergebnis der Gesellschaft ware die Einlage durch Verluste zur
Ganze aufgebraucht worden und die Stadt hatte ohne Abschichtungszahlung im
Jahr 2011 aus der Gesellschaft ausscheiden muissen. Im Insolvenzfall ware die
Einlage der Stadt als Eigenkapitalersatz gewertet worden.

Die Stadt teilte weiters mit, dass aufgrund der nachhaltigen Verluste und des damit
verbundenen Mangels an Liquiditdt die vereinbarte Umsatzprovision an die Stadt
nicht ausgezahlt werden konnte. Sie habe die Provisionen aus betriebswirtschaft-
lichen Grinden gestundet, die Investorengruppe habe im Gegenzug durch die
Zufuhrung weiterer Mittel die Liquiditat der Hotelgesellschaft aufrecht gehalten.

Zudem teilte die Stadt mit, dass die Umsatzprovision in Héhe von 483.000 EUR auch
die zu entrichtende Kapitalertragsteuer enthalten habe, welche aber mangels Provi-
sionsauszahlung nicht geschuldet worden sei. Diese ware von der Hotel GmbH, bei
Auszahlung der Provision, einzubehalten und an das Finanzamt abzufiihren
gewesen.
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Die Buchhaltung des Hotels habe laut Stellungnahme der Stadt Controlling—Unter-
lagen, auch ohne Zusammentreten des geplanten Beirats, periodisch an die Stadt
Ubermittelt. Die laufende Kontrolle sei durch die quartalsweise Vorlage der betriebs-
wirtschaftlichen Auswertung des Hotels an die Stadt erfolgt. Die Stadt habe zudem
auch in Gesprdachen mit dem Steuerberater der Hotel GmbH und Vertretern der
Investorengruppe ihr Informationsrecht wahrgenommen. Im Ergebnis hatten diese
Gesprache zu MalRnahmen geflihrt, die die Ertragssituation der Hotelgesellschaft
laufend verbessern sollten. Die Stadt wies in ihrer Stellungnahme auf den Ausbau
der Bettenkapazitat, die Anderung der Person des Betriebsleiters und die Einbindung
der regionalen Unternehmen zur Nutzung des Betriebs als Seminar— und Nachti-
gungshotel hin.

Der RH wies darauf hin, dass sich seine Kritik hinsichtlich der Kapitalausstattung der
Hotel GmbH auf die Planungsphase und den Projektstart bezog. Der finanzielle Bei-
trag der Investorengruppe lag dabei, wie die Stadt auch in ihrer Stellungnahme fest-
stellte, unter 10 % und war daher fir den RH von untergeordneter Bedeutung. Die
nachfolgende hohere finanzielle Beteiligung der Investorengruppe lag fir den RH vor
allem in der Finanzierung der laufenden, durch ihre Betriebsflihrung verursachten,
Verluste begrindet. Die genaue Hohe der finanziellen Beteiligung war dem RH, auch
aufgrund der nicht oder nicht mehr bei der Stadt vorliegenden Jahresabschlisse des
Hotels, nicht nachvollziehbar und wurde daher von ihm auch nicht kritisiert. Im Hin-
blick auf die von der Stadt erwdhnte ,nachfolgende Liquidation” der Hotel GmbH
rief der RH in Erinnerung, dass diese zumindest bis zu einer Aulenprifung der
Finanzverwaltung im Jahr 2017 nicht erfolgt war (siehe TZ 25).

DarUber hinaus wies der RH nochmals auf die 6ffentlichen Férdermittel des Landes
Niederosterreich und der Europaischen Union in Hohe von rd. 5,27 Mio. EUR hin,
die in das Hotelprojekt geflossen waren (siehe TZ 24).

Der RH nahm die Stellungnahme der Stadt, wonach sie die Umsatzprovision aus
betriebswirtschaftlichen Griinden stundete, zur Kenntnis, verwies aber darauf, dass
die Hotel GmbH die dazu erforderlichen Mittel nicht erwirtschaften konnte.

Zur Stellungnahme der Stadt, dass die Umsatzprovision in Héhe von 483.000 EUR
auch die zu entrichtende Kapitalertragsteuer enthielt, verwies der RH darauf, dass
Ublicherweise Bruttobetrdge vereinbart und daher auch in seinen Berichten ange-
fihrt werden. Die nachfolgende Verminderung dieser Bruttobetrdge durch die
Besteuerung trifft auch auf alle anderen Ertrage und vor allem die daraus erwirt-
schafteten Gewinne zu.

Der RH nahm zur Kenntnis, dass es laut Stellungnahme der Stadt laufende Informa-
tionen Uber den Geschaftsverlauf gab. Der RH verwies jedoch noch einmal darauf,
dass dies flr ihn nicht anhand von Unterlagen nachvollziehbar war und dass sich bei
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der periodischen Ubermittlung von Unterlagen seiner Auffassung nach noch um
kein Controlling handelte. Zudem wies der RH darauf hin, dass der — von der Stadt in
ihrer Stellungnahme hervorgehobene — Ausbau der Bettenkapazitat, der Austausch
der Person des Betriebsleiters und die Einbindung der regionalen Unternehmen zur
Nutzung des Betriebs als Seminar— und Nachtigungshotel die finanzielle Lage der
Hotel GmbH nicht wesentlich verbessern konnten.

Haftungen der Stadt fir die Hotel GmbH

(1) Im Zusammenhang mit ihrer echten stillen Beteiligung gab die Stadt — auf Grund-
lage eines Gemeinderatsbeschlusses von November 2000 — eine Verpflichtungser-
kldrung gegeniber einem Kreditinstitut fir die Hotel GmbH ab. Sie verpflichtete sich
dabei, im Falle einer gerichtlichen Verwertung der Hotelliegenschaft ein Meistbot
abzugeben, sodass ein zugunsten des Kreditinstituts grundbicherlich sichergestellter
Kredit in Hohe von rd. 1,45 Mio. EUR bedient werden konnte. Fliir den Fall, dass der
aushaftende Betrag niedriger war, hatte sich die Verpflichtung entsprechend redu-
ziert. Alternativ hatte die Stadt ihrer Verpflichtung auch dadurch entsprechen kénnen,
dass sie das Kreditinstitut im genannten Umfang schadlos gehalten hatte.

Laut § 76 NO STROG waren der Verkauf einer Liegenschaft und die Ubernahme
einer Birgschaft oder sonstigen Haftung an die Genehmigung der Landesregierung
gebunden.*? Im Zuge des Verkaufs der Liegenschaft , Schloss Zell” an die Hotel GmbH
Ubermittelte die Stadt im November 2000 die dem Gemeinderatsbeschluss beige-
legten Unterlagen betreffend das Hotel und Veranstaltungszentrum Waidhofen an
der Ybbs an die Gemeindeabteilung des Landes Niederosterreich mit dem Ersuchen
um aufsichtsbehordliche Genehmigung ,insbesondere des beiliegenden Kaufver-
trags”. Die Unterlagen enthielten auch den Entwurf der genannten Verpflichtungs-
erklarung. Eine gemeindeaufsichtsbehordliche Bewilligung lag fur den Verkauf der
Liegenschaft, nicht aber fur die Verpflichtungserklarung vor. Laut Angabe des Landes
Niederosterreich gegenliber dem RH sei eine ausdrickliche Genehmigung nur fir
den Grundstlcksverkauf erfolgt; eine rechtskonform gezeichnete Verpflichtungser-
kldarung sei der Aufsichtsbehdrde nicht zur Genehmigung vorgelegt worden.

(2) Im Jahr 2003 gewiéhrte ein Unternehmen der privaten Investorengruppe der
Hotel GmbH ein Darlehen in Hohe von rd. 2 Mio. EUR, fir das es wiederum ein
Refinanzierungsdarlehen bei einem Kreditinstitut aufnahm. Im Juli 2003 {bernahm
die Stadt eine Ausfallshaftung fir dieses Refinanzierungsdarlehen. Das Darlehen mit
einer Laufzeit von 20 Jahren war aufgrund héherer Errichtungskosten des Hotels
erforderlich. Als Grundlage lag ein Gutachten eines Steuerberaters vor, die das
Risiko, das sich aus der Ubernahme der Haftung ergab, als ,begrenzt” beurteilte. Die

Die Wertgrenze fur die Genehmigungspflicht lag im Jahr 2000 bei einer VerdauRerung von unbeweglichem
Vermogen bei 1% der veranschlagten Einnahmen des ordentlichen Haushalts (rd. 440.000 EUR), bei der
Ubernahme einer Biirgschaft oder sonstigen Haftung bei 3 % (rd. 1,32 Mio. EUR).
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Aufsichtsbehorde erteilte die dazu erforderliche Genehmigung im Juli 2003. Es war
vorgesehen, dass die Stadt fir die Ubernahme der Ausfallshaftung eine jahrliche
Provision in Hohe von 1 % der Haftungssumme (20.000 EUR) erhalten sollte. Die
Stadt erhielt —im Gegensatz zur Vereinbarung — keine Haftungsprovision. In weite-
rer Folge wurden weder die Verpflichtungserklarung noch die Haftung schlagend.

(1) Der RH wies kritisch darauf hin, dass eine ausdriickliche Genehmigung der Auf-
sichtsbehorde zwar fir den Verkauf der Liegenschaft, nicht jedoch fir die im
Jahr 2000 beschlossene Verpflichtungserklarung tber rd. 1,45 Mio. EUR vorlag.

(2) Darliber hinaus hielt der RH kritisch fest, dass die Stadt fiir die Ubernahme der
Ausfallshaftung fur ein Unternehmen der Investorengruppe der Hotel GmbH in
Hohe von 2 Mio. EUR die vertraglich vereinbarten Provisionszahlungen nicht erhielt.

Die Stadt teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass sich die Ubernahme der Haftungen
positiv auf die Kreditkonditionen der Glaubigerbanken der Hotelgesellschaft ausge-
wirkt habe und sie als Sanierungsbeitrag der Stadt fir die Hotelgesellschaft in einer
schwierigen finanziellen Situation zu werten seien.

Der RH entgegnete, dass er keineswegs die durch die Ubernahme der Haftungen
durch die Stadt erzielten glnstigeren Kreditkonditionen kritisierte, sondern vielmehr
den Umstand, dass die Stadt die vereinbarten Provisionszahlungen nicht erhielt.

Abschichtung der stillen Beteiligung

(1) Bis zum Ende des Jahres 2009 erwirtschaftete die Hotel GmbH ein negatives
Eigenkapital in Hohe von rd. 5,51 Mio. EUR. In der Folge wollten sich die bisherigen
Betreiber aus dem Projekt zurlickziehen und im Jahr 2010 ihre Gesellschaftsanteile
an die Stadt abgeben. Die weitere Flihrung des Hotels in einer stadteigenen Gesell-
schaft hatte einer Zweidrittelmehrheit im Gemeinderat bedurft, die nicht erzielt
werden konnte.

(2) In einem Entwurf vom 14. September 2010 stellte ein Rechtsberater die Szenarien
eines Erwerbs des Schlosshotels inner— und auRerhalb eines etwaigen Insolvenzver-
fahrens der Hotel GmbH gegentber. Die von ihm dargestellten Szenarien beinhalteten
einerseits die Insolvenz der Hotel GmbH und andererseits den einzelvertraglichen
Erwerb der Hotel GmbH (Share Deal) oder der Hotelliegenschaft (Asset Deal).

Der Rechtsberater empfahl aus rechtlicher und wirtschaftlicher Sicht das Insolvenzver-
fahren der Hotel GmbH, zumal aus seiner Sicht fir die Stadt dabei die Moglichkeit
bestlinde, die Hotelliegenschaft hypothekenfrei zu erwerben. Darlber hinaus hatte
die Stadt im Insolvenzverfahren von Anfang an Klarheit Gber die Aufwendungen, die
im Zusammenhang mit dem Erwerb der Liegenschaft anfallen. Die Stadt konnte des
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Weiteren die Vertrage Uber die Anmietung des Hotelzubaus kindigen und der Eigen-
tiimer ware aus wirtschaftlichen Griinden dazu gezwungen, tber eine Ubernahme
durch die Stadt zu verhandeln. Im Insolvenzverfahren bestiinde fir die Stadt als
Hauptglaubiger der Hotel GmbH zudem auch noch die Méglichkeit, mit dem Insolven-
zverwalter die wesentlichen Eckpunkte des Insolvenzverfahrens abzustimmen.

Bei Ubernahme der Hotelliegenschaft in Form des Erwerbs der Geschiftsanteile an
der Hotel GmbH misste die Stadt aus Sicht des Rechtsberaters in Bezug auf die
atypisch still beteiligten Gesellschafter und die steuerlichen Folgen eine nahere
Prufung veranlassen; dadurch wirden weitere Kosten anfallen. Darlber hinaus
bestlinde ein erhebliches Haftungsrisiko.

Fir die Rechtsberatung, die auf Basis einer Dringlichkeitsverfiigung aus dem
Jahr 2007 erfolgte, fielen in den Jahren 2010 und 2011 Aufwendungen in Héhe von
rd. 80.000 EUR an.

(3) Eine Insolvenz wollte die damalige Stadtfihrung aufgrund eines von ihr befiirch-
teten Image— und Arbeitsplatzverlusts jedenfalls verhindern. Bis Ende des
Jahres 2010 hatte die Hotel GmbH an die Stadt Zahlungen fir Hausbesitzabgaben,
Kommunalsteuern und Nachtigungsabgaben in Hohe von rd.476.000 EUR
geleistet.

Das Ziel der Stadtfiihrung war es, dass ein im Hotelgewerbe erfahrener neuer Pachter
das Hotel weiterfihrt. Die entsprechenden Verhandlungen fiihrte vonseiten der
Stadt im Wesentlichen der damalige Blrgermeister.

Ende des Jahres 2010 beflirwortete der Stadtsenat mehrstimmig eine Vereinbarung,
wonach die stille Beteiligung abgel6st werden sollte. Fir die Aufgabe einer Beteiligung
an einem sonstigen Unternehmen war laut einem Schreiben der Aufsichtsbehoérde
von Dezember 2010 die einfache Mehrheit im Gemeinderat erforderlich. Dieser
Beschluss kam am 20. Dezember 2010 zustande.

Mit Ablosevereinbarung vom 14. Janner 2011 verpflichteten sich die Hotel GmbH
und ein Unternehmen der privaten Investorengruppe als ihr indirekter Eigentlimer,
die stille Beteiligung der Stadt in Hohe von rd. 4 Mio. EUR um rd. 1,25 Mio. EUR
abzulésen. Demnach verzichtete die Stadt auf rd. 2,75 Mio. EUR zugunsten der
Hotel GmbH. Damit waren jegliche Forderungen der Stadt aus der stillen Beteiligung
an der Hotel GmbH —inkl. der bis dahin aufgelaufenen und gestundeten Umsatz-
beteiligung in Hohe von rd. 483.000 EUR —abgegolten (siehe TZ 22). Daruber hinaus
verzichtete die Stadt in diesem Zusammenhang auf das Vorkaufsrecht an der von ihr
im Rahmen der stillen Beteiligung eingebrachten Hotelliegenschaft und auf das
einverleibte Pfandrecht Uber rd. 4 Mio. EUR. Die Abldsezahlung war in sechs Halb-
jahresraten von 1. Februar 2011 bis 30. Juni 2013 fallig. In diesem Zusammenhang
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wurden auch die im November 2000 geschlossene Verpflichtungserkldarung der
Stadt sowie der Blrgschaftsvertrag von Juli 2003 aufgeldst (siehe TZ 22).

(4) Ein Gemeinderat brachte einen Abdnderungsantrag zur Abldsevereinbarung ein.
Demnach sollten alle Vertragspartner Gbereinkommen, dass im Falle einer spateren
VerauRerung des Objekts 30 % der Verkaufssumme, hochstens jedoch 2,7 Mio. EUR,
an die Stadt ausbezahlt werden. Dieser Antrag wurde im Gemeinderat vom
20. Dezember 2010 mehrheitlich abgelehnt.

Ein Optionsvertrag, der im Zuge der Ablose der stillen Beteiligung der Stadt zwischen
der Hotel GmbH und dem neuen Pachter ausgehandelt wurde, sah eine Option zum
Kauf der Liegenschaft durch den Pachter vor, wobei bereits ein Kaufpreis bestimmt
worden war. Gemall den dem RH vorliegenden Unterlagen war dieser Options-
vertrag zur Zeit des Beschlusses im Jahr 2010 im Magistrat aktenkundig, aber zur
Zeit der Gebarungslberprifung nach Angaben der Stadt nicht mehr auffindbar.

Im Jahr 2014 kaufte der private Pachter die Hotelliegenschaft. Uber den Kaufpreis
wurde Stillschweigen vereinbart. Laut dem im Grundbuch hinterlegten Kaufvertrag
belief sich der Kaufpreis im Jahr 2014 auf rd. 2,35 Mio. EUR.

Der RH hielt fest, dass die Stadt im Zuge der Abschichtung der stillen Beteiligung an
der Hotel GmbH Rechtsberatungsleistungen in Héhe von rd. 80.000 EUR in Anspruch
nahm, dem Ergebnis der Beratungsleistung aber nicht folgte. Die Stadt wahlte einen
Weg, bei dem sie auf einen Betrag in Hoéhe von rd. 2,75 Mio. EUR ihrer stillen Beteili-
gung sowie auf rd. 483.000 EUR an Umsatzbeteiligung verzichtete. Dariber hinaus
konnte auch das Pfand— und Vorkaufsrecht nicht geltend gemacht werden. Mit dieser
Vorgangsweise wollte die Stadt den mit einem Konkurs des Hotels verbundenen
Image— und Arbeitsplatzverlust vermeiden.

Die Stadt folgte auch nicht dem Abdnderungsantrag zur Abldsevereinbarung eines
Gemeinderats, dass im Falle einer spateren VerduRerung des Objekts 30 % der
Verkaufssumme, hochstens jedoch 2,7 Mio. EUR, an die Stadt ausbezahlt werden
sollten. In diesem Zusammenhang wies der RH darauf hin, dass die Hotelliegen-
schaft im Jahr 2014 um rd. 2,35 Mio. EUR an eine private Gesellschaft veraulRert
werden konnte und die Hotel GmbH diesen Verkaufserlos zur Ganze vereinnahmte.
Der RH ging aufgrund der vorliegenden Unterlagen davon aus, dass zur Zeit der
Beschlussfassung der im Optionsvertrag bestimmte Preis zum Verkauf der Hotel-
liegenschaft durch die Hotel GmbH an den Pachter im Magistrat aktenkundig war.

Der RH wies weiters darauf hin, dass bis zum Jahr 2010 auch 6ffentliche Fordermittel
des Landes Niederdsterreich und der Europadischen Union in Hoéhe von
rd. 5,27 Mio. EUR in das Hotelprojekt geflossen waren.
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Die Stadt teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass der Rechtsberater der Hotelgesell-
schaft mehrmals die Einleitung eines Konkursverfahrens angekiindigt habe, falls die
Stadt nicht weitere Mittel zur Verfiigung stelle. Der im Jahr 2011 mit der Investoren-
gruppe erreichte Kompromiss in der Form, dass die Stadt auf einen Teil der stillen
Einlage verzichtete, sei die einzige Variante gewesen, um an weiteren Zahlungen fir
bestehende Haftungen und Kosten bei Einstellung des Betriebs und nachfolgender
Loschung der Gesellschaft nicht teilnehmen zu missen. Die Hohe der Kosten sei, aus
damaliger Sicht, nicht abschatzbar gewesen. So seien in der Folge nicht nur die
bereits bekannten Verpflichtungen der Gesellschaft zu berichtigen, sondern auch
noch Arbeitsprozesse zu flhren und Zahlungen fir die Nichteinhaltung von
Abnahmevereinbarungen auszuverhandeln gewesen. Nachtraglich gesehen sei
daher, wie der weitere Verlauf im Rahmen der Liquidation der Gesellschaft zeigen
wuirde, der anteilige Verzicht auf die stille Einlage im Rahmen der Abschichtung die
richtige Entscheidung gewesen. Die Investorengruppe hatte ihr finanzielles Engage-
ment zur Berichtigung der AuRenstdnde und zur Fihrung von Vergleichen und
Prozessen bei Beendigung und Auflosung der Gesellschaft wesentlich erhdhen
missen. Die Stadt verwies dabei auch auf ihre Stellungnahme zu TZ 22 und dass
dabei nur Zahlungen bis Marz 2011 erfasst waren, zumal es fir sie danach eine

Einsichtnahme in die Geschaftsbiicher nicht mehr gegeben habe.

Dariber hinaus hielt die Stadt in ihrer Stellungnahme nochmals fest, dass sie die von
der Rechtsberatung empfohlene Insolvenz des Hotelbetriebs im Hinblick auf eine all-
fallige Weiterfihrung durch die Stadt wegen des daraus entstehenden Imageschadens
als unvorteilhaft betrachtet habe. Erfahrungsgemal} dauere es Jahre, einen insolven-
ten Betrieb am Markt neu zu positionieren. Die Stadt habe daher, um eine Fortfiihrung
zu ermoglichen, auf ihre stille Beteiligung verzichtet. Das habe sich im Ergebnis als
richtig erwiesen, da heute ein gesunder Hotelbetrieb mit positiven Effekten fiir den
Tourismus und der daraus entstehenden Umwegrentabilitat existiere.

Der RH verwies auf die — den teilweise bereits bekannten Sachverhalt erganzende —
Stellungnahme der Stadt. Er wiederholte seine Feststellung, dass im Zuge der
Abschichtung der stillen Beteiligung an der Hotel GmbH Rechtsberatungsleistungen
in Hohe von rd. 80.000 EUR in Anspruch genommen, dem Ergebnis der Beratungs-
leistung aber nicht gefolgt wurde. Die Stadt folgte auch nicht dem Abanderungs-
antrag zur Ablosevereinbarung eines Gemeinderats.

Der RH hielt, im Gegensatz zur Stadt, Aufwendungen, die aufgrund von Arbeits-
prozessen und flr die Nichteinhaltung von Abnahmevereinbarungen entstehen
konnen, sehr wohl fir abschatzbar. Dartber hinaus verwies der RH nochmals auf das
Rechtsgutachten, aus dem hervorging, dass die Stadt im Rahmen eines Insolvenz-
verfahrens die Moglichkeit hatte, die Hotelliegenschaft hypothekenfrei zu erwerben.
GemaR Gutachten héatte auch von Anfang an Klarheit bestanden, welche
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Aufwendungen im Zusammenhang mit dem Erwerb der Liegenschaft entstanden
waren.

Atypisch stille Beteiligungen

(1) Als Finanzierungsbeitrag zum Hotelprojekt schloss die Hotel GmbH auch 27 Ver-
trage Uber atypisch stille Gesellschaften ab. GemaR Prospekt der Hotel GmbH war
geplant, rd. 1,24 Mio. EUR an atypisch stillen Geschéftseinlagen aufzunehmen. Die
Mindesteinlage betrug rd. 7.300 EUR. Die atypisch stillen Gesellschafter waren am
Gewinn und Verlust der Hotel GmbH beteiligt. Es bestand keine Nachschusspflicht.

Aufgrund von Planrechnungen ging die Hotel GmbH im Prospekt davon aus, dass die
Verlustzuweisungen kumuliert rd. 16.000 EUR pro Mindestanteil betragen wurden.
Die atypisch stille Beteiligung (Mitunternehmerschaft) wurde unter bestimmten
Voraussetzungen als Einkunftsquelle anerkannt. Die Verlustzuweisungen waren
dadurch mit anderen Einkunftsarten ausgleichsfahig. Dazu musste Uber die Laufzeit
der Beteiligung ein Gesamtgewinn erzielt werden. Die Hotel GmbH ging in ihrem
Prospekt davon aus, dass die Verlustzuweisungen steuerlich geltend gemacht
werden kénnen. Bei einer Mindestbeteiligung im Ausmal von rd. 7.300 EUR und
einem personlichen Grenzsteuersatz von 50 % rechnete sie mit einem Steuervorteil
von rd. 8.000 EUR.

Neben einem Kreditinstitut, dem Steuerberater, dem Geschaftsfihrer und den
Gesellschaftern der Hotel GmbH hielt u.a. auch der damalige Birgermeister der
Stadt eine atypisch stille Beteiligung im Mindestausmal?.

(2) Mit Kaufvertrag vom 17. Juni 2014 verdulRerte die Hotel GmbH die Liegenschaft
an den zuvor tatigen privaten Pachter (siehe TZ 24). Damit wurde die Hotel GmbH

zu einer funktionslosen leeren Hille, zumal sie Uber keinerlei Betriebsanlagen mehr
verflgte, die eine wirtschaftliche Tatigkeit ermdglichten. Aus Sicht der Finanzverwaltung
—imZuge einer AulRenprifung im Jahr 2017 —wurde die Liquidation der Hotel GmbH
deshalb nicht durchgefiihrt, um die Nachversteuerung der negativen steuerlichen
Anschaffungskosten der atypisch stillen Gesellschafter (Substanzgenussrechtsinhaber)
der Hotel GmbH zu vermeiden. Bis zur Prtfung durch die Finanzverwaltung waren
auch keinerlei LiguidationsmaRnahmen gesetzt worden. Aufgrund der im Ertrag-
steuerrecht inharenten wirtschaftlichen Betrachtungsweise war aber bereits durch
die VerdulRerung der Liegenschaft eine finale Beendigung der Geschaftstatigkeit mit
Versilberung” der Vermogensgegenstdnde eingetreten, vergleichbar mit einer
Liguidation. Sie fihrte zu einer Nachversteuerung der negativen Kapitalkonten auf
Gesellschafterebene.
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(3) Im November 2010 stellte eine Gemeinderatsfraktion eine dringliche Anfrage an
die Aufsichtsbehorde des Landes Niederdsterreich wegen Befangenheit des Blirger-
meisters in Angelegenheiten der Hotel GmbH. Der Blrgermeister habe in Angelegen-
heiten des Schlosses insbesondere bei der Ubernahme einer Haftung in der
Gemeinderatssitzung im Juni 2003 aktiv mitberaten und —gestimmt; damals sei der
Blrgermeister bereits atypisch stiller Gesellschafter an der Hotel GmbH gewesen.

Betreffend die Befangenheit teilte die Aufsichtsbehorde — nach Stellungnahme des
damaligen Magistratsdirektors — mit, dass ausgehend von ihrem damaligen
Wissensstand der Blrgermeister atypisch stiller Gesellschafter an der Hotel GmbH
und Kommanditist an dem Unternehmen, das den Hotelzubau errichtet hatte, war.
Aufgrund dieses Umstands lagen fir die Aufsichtsbehorde Befangenheitsgriinde vor,
hervorgerufen durch eine zum damaligen Zeitpunkt in Betracht gezogene Uber-
nahme des Hotels durch die Stadt und die Vermeidung eines Konkurses mit den
damit verbundenen wirtschaftlichen Interessen der an den Unternehmen beteiligten
Personen. Aus Sicht der Aufsichtsbehorde ergab sich daher aufgrund von
§ 27 NO STROG ein Befangenheitsgrund, da die volle Unbefangenheit nicht vorlag.
Die Beratung und Beschlussfassung im Gemeinderat betreffend die Ablése der stillen
Beteiligung am 20. Dezember 2010 (siehe TZ 24) erfolgten in Abwesenheit des
damaligen Birgermeisters.

Der RH schloss sich den Ausfiihrungen der Aufsichtsbehérde in Bezug auf eine
mogliche Befangenheit an, weil ein Eigeninteresse des damaligen Blrgermeisters
nicht auszuschlieRen war. Auch wenn es sich bei seiner Beteiligung an der
Hotel GmbH lediglich um eine Mindestbeteiligung handelte, war der personliche
Steuervorteil aufgrund der Verlustzuweisungen jedenfalls zu bertcksichtigen. Der
RH hielt fest, dass die Beratung und Beschlussfassung im Gemeinderat betreffend
die Ablose der stillen Beteiligung am 20. Dezember 2010 in Abwesenheit des
damaligen Blrgermeisters erfolgten, dieser aber maRRgeblich an den Verhandlungen
im Vorfeld beteiligt gewesen war (siehe TZ 24).
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Weitere Feststellungen
Veranstaltungszentrum und Vorbenlitzungsrecht der Stadt

Die Hotel GmbH rdumte der Stadt als stillem Gesellschafter auch ein Vorbenitzungs-
recht hinsichtlich des Veranstaltungszentrums ein. Das Vorbenitzungsrecht
erstreckte sich auf 50 Tage im Jahr, wobei davon nur Gebrauch gemacht werden
konnte, wenn die Veranstaltungen zumindest sechs Monate im Vorhinein der
Hotel GmbH schriftlich bekannt gemacht wurden und die Saalflache zumindest zur
Halfte in Anspruch genommen wurde. Dabei galten die jeweiligen Termine als
verbindlich vorbestellt. Das indexierte Benltzungsentgelt fir die gesamte Saalflache
betrug rd. 1.100 EUR exkl. USt und lag laut Vertrag zumindest 35 % unter dem
Listenpreis. Die Stadt garantierte der Hotel GmbH, fir eine festgelegte Anzahl von
Tagen von diesem VorbenUtzungsrecht Gebrauch zu machen und das Benltzungs-
geld zu entrichten. Als Vorauszahlung war ein einmaliger und unverzinslicher Betrag
in Hohe von rd. 174.000 EUR bei Aufnahme des Betriebs durch die Hotel GmbH
fallig. Die Stadt leistete diese Vorauszahlung im Jahr 2002 und finanzierte sie Gber
den Verkauf von Anteilen an einem internationalen Rentenfonds.

Die Vorauszahlung wurde mit Entgelten und Forderungen der Hotel GmbH fur oder
im Zusammenhang mit der Benltzung des Veranstaltungszentrums in den
Jahren 2002 bis 2006 gegenverrechnet.

Fir den RH war der fur die Nutzung des Veranstaltungszentrums vorausbezahlte
Betrag in Hohe von rd. 174.000 EUR nicht nachvollziehbar. Nach Ansicht des RH
stellte die Stadt dadurch zusatzliche finanzielle Mittel fir das Hotelprojekt bereit. In
diesem Zusammenhang kritisierte er, dass sie die Vorauszahlung zinsenfrei leistete.

Pflichtstellplatze des Hotels

(1) GemaR NO Bauordnung waren u.a. bei der Errichtung eines Geb&udes oder der
Anderung seines Verwendungszwecks dem voraussichtlichen Bedarf entsprechend
Abstellanlagen fir Kraftfahrzeuge, sogenannte Pflichtstellplatze, herzustellen. War
die Herstellung der Stellplatze auf dem Baugrundstiick nicht moglich (bspw. aus
technischen oder wirtschaftlichen Grinden), durften diese auf einem anderen
Grundstlck in einer Entfernung bis zu 300 m errichtet werden, wenn dies grund-
bicherlich sichergestellt wurde. Falls von der Herstellung von Stellplatzen fur
Kraftfahrzeuge abgesehen wurde, hatte der Eigentimer des Bauwerks oder des
Grundstlicks eine Stellplatz—Ausgleichsabgabe zu entrichten.*®

Dabei handelte es sich um eine ausschlieRliche Gemeindeabgabe, die zweckgebunden war und nur fir die
Errichtung von Abstellpldtzen oder die Finanzierung von 6ffentlichen Abstellanlagen fir Kraftfahrzeuge und
Fahrrader oder fir Zuschisse zu den Betriebskosten des 6ffentlichen Personen—Nahverkehrs zu verwenden
war.
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(2) In den Baubescheiden betreffend das Hotel und das Veranstaltungszentrum aus
den Jahren 2000 und 2002 war eine Stellplatz—Ausgleichsabgabe fur insgesamt
112 PKW—Abstellplatze in der Hohe von rd. 153.000 EUR vorgeschrieben, da die
Herstellung dieser Stellpldtze auf Eigengrund nicht moglich war. Laut den Bescheiden
war dieser Betrag jeweils binnen eines Monats nach Zustellung zur Einzahlung zu
bringen. Auf Antrag der Hotel GmbH stundete die Stadt in den Jahren 2001 bis 2003
mehrmals zinsenlos die vorgeschriebene Stellplatz—Ausgleichsabgabe.

(3) Im September 2004 stellte die Parkdeck GmbH der Hotel GmbH mit einem
Servitutsvertrag die erforderliche Anzahl von Abstellplatzen zur Verfligung, was im
Grundbuch eingetragen wurde. Als Gegenleistung hatte die Hotel GmbH (als Servituts-
berechtigte) der Parkdeck GmbH (als Servitutsbestellerin) fir die tatsachliche
Benltzung jedes Stellplatzes ein Entgelt entsprechend den von der Stadt festgelegten
— allgemeinglltigen — Parktarifen zu bezahlen. Es stand der Hotel GmbH jedoch frei,
keinen Gebrauch von einer Beniitzung zu machen.

(4) Im Marz 2004 hatte die Stadt — auf Grundlage eines mehrstimmigen Beschlusses
des Stadtsenats — dieser Servitutsvereinbarung als Grundeigentimerin der
Parkdeck—Liegenschaft zugestimmt.** Im Dezember 2004 hob der Magistrat der
Stadt schlieRlich die beiden Abgabenbescheide auf, weil aufgrund des eingerdumten
Servituts die Voraussetzungen fir die Vorschreibung nicht mehr vorlagen.

(5) Im baubehordlichen Bewilligungsbescheid aus dem Jahr 2005 fur den geplanten
Zubau war eine Stellplatz—Ausgleichsabgabe fir weitere sieben PKW—Abstellplatze
in der Hohe von rd. 18.000 EUR vorgeschrieben. Bis ins Jahr 2008 erfolgte die
Stundung der Abgabe, danach kam es in analoger Vorgehensweise zur Servituts-
bestellung und zur Aufhebung des Abgabenbescheids.

Der RH hielt kritisch fest, dass die Stadt der Hotel GmbH die Entrichtung der
bescheidmaliig vorgeschriebenen Stellplatz—Ausgleichsabgabe fast vier bzw.
drei Jahre stundete, bis letztlich die Hotel GmbH mit der Parkdeck GmbH eine
Vereinbarung Uber die grundbicherliche Sicherstellung der vorgeschriebenen Stell-
platze traf.

Er wies darauf hin, dass die Stadt durch ihre Zustimmung zu den Servitutsvertragen
in Verbindung mit der vereinbarten Kostentbernahme fiir das Parkdeck (siehe TZ 6) —
zusatzlich zu ihrer stillen Beteiligung von 4 Mio. EUR — einen weiteren finanziellen
Beitrag leistete, welcher der Hotel GmbH zugute kam.

Aufgrund einer im Mai 2002 geschlossenen Vereinbarung der Stadt mit der Parkdeck GmbH waren samtliche
Vertrage fur den Betrieb des Parkdecks im Einvernehmen mit der Stadt abzuschlieRen (siehe TZ 6).
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Zusammenfassende Beurteilung der Hotel- und
Parkdeckbeteiligung

(1) Die Kapitalausstattung der Hotel GmbH stammte im Wesentlichen von der Stadt
sowie aus Forderungen des Landes Niederosterreich inkl. EU-Kofinanzierungsmit-
teln. Der finanzielle Beitrag der privaten Investorengruppe war hingegen von unter-
geordneter Bedeutung (siehe TZ 22).

Die Stadt gab aber darlber hinaus eine Verpflichtungserklarung gegeniber einem
Kreditinstitut in H6he von 1,45 Mio. EUR ab und Gbernahm eine Ausfallshaftung fur
ein Unternehmen der Investorengruppe in Hohe von 2 Mio. EUR (siehe TZ 23).
Weiters machte sie der Hotel GmbH Zugestandnisse, wie

den Verzicht auf die ihr zustehende Haftungsprovision (siehe TZ 23),

die mehrjahrige Stundung und letztlich den Verzicht auf die vereinbarte Umsatz-
beteiligung in Hoéhe von rd. 483.000 EUR (siehe TZ 24),

eine zinsenlose Vorauszahlung fir die Nutzung des Veranstaltungszentrums in Hohe
von rd. 174.000 EUR (siehe TZ 26),

die mehrjahrige Stundung der von der Hotel GmbH zu entrichtenden Stellplatz—
Ausgleichsabgabe in der Hoéhe von insgesamt 171.000 EUR und die Zustimmung zu

einer Servitutsvereinbarung, die nur die Bezahlung von Entgelten fur die Nutzung
von Parkplatzen, aber keinen finanziellen Beitrag zur Errichtung von Abstellplatzen
vorsah (siehe TZ 27).

Das finanzielle Engagement der Stadt ging in Summe Uber die urspringlich verein-
barte echte stille Beteiligung weit hinaus und wirkte sich damit negativ auf die
urspringlich kalkulierte Verzinsung der Investition aus.

Im Zuge der Abschichtung der stillen Beteiligung wahlte die Stadt einen Weg, bei
dem sie auf einen Betrag in Hohe von rd. 2,75 Mio. EUR ihrer stillen Beteiligung
verzichtete. Darlber hinaus konnte auch das Pfand—und Vorkaufsrecht nicht geltend
gemacht werden. Mit dieser Vorgangsweise wollte die Stadt den mit einem Konkurs
des Hotels verbundenen Image— und Arbeitsplatzverlust vermeiden. Die Erlose des
Verkaufs der Hotelliegenschaft an eine private Gesellschaft im Jahr 2014 in Hohe von
rd. 2,35 Mio. EUR vereinnahmte zur Génze die Hotel GmbH (siehe TZ 24). Zudem
waren bis zum Jahr 2010 6ffentliche Fordermittel des Landes Niederdsterreich und
der Européischen Union in Hdhe von rd. 5,27 Mio. EUR in das Hotelprojekt

geflossen.
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(2) Die Errichtung des Parkdecks Schlosscenter war urspringlich als gemeinsames
Projekt der Stadt und der Investorengruppe, die das Hotel errichtete, gedacht. Das
Parkdeck sollte einerseits den Stellplatzbedarf des Hotels abdecken und anderer-
seits neue Parkmdglichkeiten fur die Stadt schaffen. Das Interesse der Stadt lag vor
allem auch darin, die Parktarife zu gestalten, was von Beginn an auch erfolgte. Daftr
ging die Stadt jedoch auch beim Parkdeck eine Reihe finanzieller Verpflichtungen
und Zugestandnisse ein:

die Vereinbarung eines Bauzinses, der deutlich unter einem marktiblichen Wert lag,
sowie die Ubernahme aller mit der Baurechtseinrdumung verbundenen Kosten
entgegen dem Baurechtsvertrag (siehe TZ 4, TZ 6);

die Ubernahme einer Haftung als Biirge und Zahler in Héhe von 1,67 Mio. EUR, was
im Zeitraum von 2005 bis 2017 zu Zuschissen der Stadtin Hohe vonrd. 1,16 Mio. EUR
an die Parkdeck GmbH fihrte; zum 31. Dezember 2017 betrug der aushaftende
Darlehensbetrag noch rd. 693.000 EUR (siehe TZ 5);

die Ubernahme einer weiteren Biirgschaft mit einer daraus folgenden Darlehensauf-
nahme durch die Stadt in Héhe von rd. 280.000 EUR (siehe TZ 5);

den Abschluss einer Zusatzvereinbarung, in der die Stadt der Parkdeck GmbH
zusicherte, samtliche —auch kinftige — Kosten ohne betragsmaRige Begrenzung in
Zusammenhang mit der Errichtung, dem Betrieb, der Wartung und der Instand-
haltung des Parkdecks zu Ubernehmen, wobei fir diese Verpflichtung weder ein
Gemeinderatsbeschluss noch eine Genehmigung der Gemeindeaufsicht vorlag
(siehe TZ 6).

Vor allem die in der Zusatzvereinbarung vereinbarten Regelungen bewirkten, dass
die Stadt als eigentliche Betreiberin des Parkdecks fungierte und das finanzielle
Risiko der Parkdeck GmbH zur Ganze trug.

Im Gegenzug hatte sich die Stadt jedoch zu wenige Mitwirkungs—, Aufsichts— und
Kontrollrechte im Hinblick auf die Errichtung des Bauwerks und dessen Beschaffen-
heit gesichert. In der Folge war das Bauwerk noch zur Zeit der Gebarungsiber-
prifung mit schweren Baumaéngeln behaftet und befand sich in einem stark
reparaturbedurftigen Zustand (siehe TZ 7).

Die Ubernahme der Parkdeck GmbH durch die Stadt war fiir den RH insofern schliis-
sig, als diese aufgrund der eingegangenen Vereinbarungen und Haftungen einerseits
far alle Kosten aufkam und andererseits die operative Verwaltung innehatte und die
Parktarife festlegte (siehe TZ 8).

(3) Die vor der Errichtung des Parkdecks Schlosscenter kalkulierten Einnahmen
konnten bei Weitem nicht erzielt werden (siehe TZ 10). Zudem gingen auch die im
Zuge der Errichtung entstandenen Mehrkosten, Nebenkosten sowie die Behebung
der Baumadngel zulasten der laufenden Betriebseinnahmen (siehe TZ 5, TZ 7).



71

28.2

Zur Zeit der Gebarungsiberpriifung konnte eine insolvenzrechtliche Uberschuldung
der Parkdeck GmbH im Wesentlichen nur durch die Gesellschafterzuschisse und die
Haftung der Stadt vermieden werden. Zuklnftige Investitionsvorhaben, wie die
anstehende Sanierung des Parkdecks, kdnnen nur mit weiterem Fremdkapital oder
hoéheren Gesellschafterzuschissen vorgenommen werden (siehe TZ 9).

Im Hinblick darauf, dass die operative Verwaltung des Parkdecks Schlosscenter in
vergleichbarer Weise zu den Ubrigen Parkpldtzen und Parkzonen erfolgte, die sich
unmittelbar in stadtischer Verwaltung befanden, und die Stadt aufgrund der einge-
gangenen Verpflichtungen die finanziellen Lasten des Parkdecks zu tragen hatte,
bestanden nach Ansicht des RH fur die Stadt keine wirtschaftlichen Vorteile in der
weiteren Verwaltung des Parkdecks Schlosscenter durch die Parkdeck GmbH.

Der RH empfahl daher der Stadt, eine Eingliederung der Tatigkeit der Parkdeck GmbH
in den Gemeindehaushalt unter Abwdgung aller wirtschaftlichen und steuerlichen
Vor— und Nachteile zu prufen.

Dadurch kénnte die Bewirtschaftung aller Parkflachen (Parkdecks) in einem einheit-
lichen System gewadhrleistet, die zusatzliche Entlohnung von Bediensteten und
Doppelgleisigkeiten bei Finanzbuchhaltung und Jahresabschluss kénnten vermieden
werden.
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Schlussempfehlungen

Zusammenfassend empfahl der RH:

Stadt Waidhofen an der Ybbs

(1)

Beim Abschluss von Baurechtsvertragen ware der Bauzins auf Basis von unab-
hangigen Bewertungsgutachten festzulegen. (TZ 4)

Fir die anstehende Restrate zur Tilgung des Darlehens der ,Das Schloss”
Parkdeck—Errichtungs— und Betriebs GmbH ware finanziell vorzusorgen. (TZ 5)

Vor dem Abschluss von Vertragen waren die erforderlichen Genehmigungen
des Gemeinderats und der Gemeindeaufsicht entsprechend den gesetzlich
festgelegten Wertgrenzen einzuholen. (TZ 6)

Zukunftige Projekte waren auf Grundlage einer Markterkundung und trans-
parenter Offentlicher Vergaben —unter Nutzung der Vorteile des Wettbe-
werbs — zu realisieren, um eine sparsame und wirtschaftliche Verwendung
offentlicher Gelder sicherzustellen. (TZ 6)

Bei zukinftigen Projekten sollte sich die Stadt dem finanziellen Risiko entspre-
chende Mitwirkungs—, Aufsichts— und Kontrollrechte sichern. Insbesondere
waren Vorkehrungen zu treffen, um die finanzielle, technische und wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit von Auftragnehmern sicherzustellen. Fir den
Fall eines Leistungsverzugs waren Vertragsstrafen vorzusehen. (TZ 7)

Bei zuklnftigen Projekten wdren Kontrollrechte entsprechend zu nutzen,
um die Qualitat und Beschaffenheit einer vertraglich vereinbarten Leistung
sicherzustellen und eine Behebung von allfalligen Mangeln durchzusetzen.
(TZ27)

Die vorgesehenen gesetzlichen Sanktionsmoglichkeiten zur Herstellung von
bescheidgemaRen Zustdnden waren zu nutzen. (TZ 7)

Die Hohe der Kurzparkzonenabgabe ware zu evaluieren und gegebenenfalls
neu festzusetzen, um zumindest den inflationsbedingten Wertverlust abzu-
decken. (TZ 15)

Die Tarifmodelle der Parkbereiche waren weiterhin zu evaluieren, um die
Bewirtschaftung —insbesondere jene des Parkdecks Schlosscenter— zu
optimieren. (TZ 15)
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(14)

GebUhren und Tarife fir die Benutzung der Einrichtungen der Stadt Waid-
hofen an der Ybbs sowie Tarife fur die Leistungen stadtischer Unternehmen
waren auf Grundlage der Beschlisse der zustdndigen Organe festzusetzen.
(TZ 15)

Die Treffsicherheit der Forderung der Parkscheine ware zu evaluieren und
gegebenenfalls durch eine breitenwirksamere Malknahme zu ersetzen. (TZ 16)

Bei Stornierungen von Organstrafverfigungen ware das Vier—Augen—Prinzip
systematisch anzuwenden. (TZ 17)

Bei é&lteren noch laufenden Dienstleistungsvertragen waren Vergleichs-
angebote einzuholen und gegebenenfalls Neuvergaben gemal den glltigen
vergaberechtlichen Bestimmungen durchzufihren. (TZ 18)

Auf externe Beratungsleistungen wdre erst zurlckzugreifen, wenn die
Moglichkeiten innerhalb des eigenen Wirkungsbereichs erschopft sind.
(TZ 18)

Bei zuklnftigen Vergaben waren gleichartige Leistungen zusammenzufassen,
um Synergieeffekte zu nutzen und Preisvorteile zu erzielen. (TZ 19)

Eine Eingliederung der Tatigkeit der ,Das Schloss” Parkdeck—Errichtungs—
und Betriebs GmbH in den Gemeindehaushalt ware unter Abwagung aller
wirtschaftlichen und steuerlichen Vor— und Nachteile zu prifen. (TZ 28)

Stadt Waidhofen an der Ybbs; ,Das Schloss” Parkdeck—
Errichtungs— und Betriebs GmbH

(17)

(18)

Sonderregelungen fiur Parktarife waren nur auf Grundlage der Beschlisse der
zustandigen Organe zu treffen. (TZ 12)

Risiken im Zusammenhang mit der Parkraumbewirtschaftung waren zu
identifizieren und zu bewerten, insbesondere auch im Zusammenhang mit
der Abrechnung der vom Hotel ausgegebenen Parktickets, mit dem Druck
und der Ausgabe von Ausfahrtskarten sowie der Verwaltung der Dauerpark-
karten. Darauf aufbauend sollte der begonnene Prozess zur Verbesserung der
internen Kontrollen fortgesetzt werden. Dabei sollten klare Vorgaben schrift-
lich und verbindlich festgelegt werden. (TZ 13)

Flr den Fall der Sanierung des Parkdecks Schlosscenter ware die Finanzierung
sicherzustellen. (TZ 14)
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,Das Schloss” Parkdeck—Errichtungs— und Betriebs GmbH

(20) Notwendige Instandhaltungsarbeiten kleineren Umfangs, wie bspw. die Rei-
nigung der Entwdsserungsrinnen und die Entfernung von Vermoosungen,
waren regelmaRig durchzufthren. (TZ 14)
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Rechnungshof
Osterreich

Wien, im Oktober 2019
Die Prasidentin:

Dr. Margit Kraker



Anhang

Entscheidungstragerinnen und Entscheidungstrager

Anmerkung: Im Amt befindliche Entscheidungstrdagerinnen und Entscheidungstra-
ger in Fettdruck

,Das Schloss” Parkdeck—Errichtungs—
und Betriebs GmbH

Geschaftsfihrung

Franz Sommer (seit 20. Dezember 2013)
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