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WIRKUNGSBEREICH
Stadtgemeinde Seekirchen am Wallersee

Stadtgemeinde Seekirchen am Wallersee

Prafungsziel

Der RH Uberprifte von September bis November 2019 die Stadtgemeinde Seekirchen
am Wallersee in Salzburg. Prifungsziel war die Beurteilung der finanziellen Lage der
Stadtgemeinde, der mittelfristigen Finanzplanung sowie des Kassen—und Rechnungs-
wesens, der Beteiligungen sowie des Ankaufs und der Sanierung des Gasthofs Hofwirt.
Der Uberprifte Zeitraum umfasste die Jahre 2015 bis 2018.

BlUrgerbeteiligung

Die Gebarungstberprifung des RH geht auch auf das Birgerbeteiligungsverfahren des
RH im Rahmen seiner Prifungsplanung zurick. Die erhaltene Anregung, den von der
Stadtgemeinde Seekirchen am Wallersee getatigten Immobilienkauf Gasthof Hofwirt
zu Uberprifen, wurde bei der Gebarungstberprifung mitbedacht.

Kurzfassung
Finanzielle Lage

Die Stadtgemeinde Seekirchen am Wallersee (in der Folge: Stadtgemeinde Seekirchen)
mit knapp 11.000 Einwohnerinnen und Einwohnern liegt im Flachgau im Land
Salzburg. Der RH Uberprifte die Stadtgemeinde noch vor dem Auftreten der COVID-
19-Pandemie. Dieses aulRergewodhnliche Ereignis ist mit wesentlichen Auswirkungen
auf die finanzielle Lage der Gemeinden verbunden. Der RH berlcksichtigte dies in
seinen Wirdigungen und Empfehlungen insbesondere zur finanziellen Lage. (TZ 1)

Der Haushalt der Stadtgemeinde Seekirchen war im Zeitraum 2015 bis 2018 stabil
und ausgeglichen. Auch die Verschuldung war ricklaufig. Allerdings wird sich die
Bewidltigung der COVID—19-Pandemie auf die finanzielle Lage des Jahres 2020 und
der Folgejahre auswirken. (TZ 2, TZ 3)



Die Stadtgemeinde sollte ihre geplanten Investitionen neu bewerten. Der mittelfris-
tige Finanzplan flir die Jahre 2020 bis 2023 sah namlich Investitionen von
46,59 Mio. EUR vor, was im Vergleich zu den Jahren 2015 bis 2018 mit Investitionen
von 14,36 Mio. EUR eine deutliche Ausweitung bedeuten wirde. (TZ 8)

Die Kassenordnung, also die Regeln fiir die Einrichtung und Fihrung von Kassen der
Stadtgemeinde, stammte aus dem Jahr 2005 und war nicht mehr aktuell. So fehlten
etwa Regelungen zur Aufbewahrung der Blicher und Belege, zum Bargeldtransport und
zur Vermengung von Gemeindegeldern mit anderen Geldern. Auch machte die Leitung
der Finanzverwaltung von ihrem Recht, jederzeit die Durchfiihrung eines Kassenab-
schlusses zu verlangen, in den Jahren 2015 bis 2018 keinen Gebrauch. Die Stadtge-
meinde Seekirchen verfligte insgesamt ber acht Girokonten bei sieben Kreditinstituten,
was Mehraufwendungen etwa bei der Kontoflihrung zur Folge hatte. (TZ 9, TZ 10)

Schwachstellen gab es beim Uberprifungsausschuss, der insbesondere die Kassa-
fihrung der Gemeinde zu prifen hatte. So entfiel die Prifung der Blrgerservice-
kasse im Mai 2018, erfolgte bei sechs von acht Kassenprifungen nachweislich keine
Belegpriifung und erhielt die Gemeindevertretung keine Niederschriften der Kassen-
prifungen. Entgegen der Salzburger Gemeindeordnung 1994 fiihrte der Uber-
prifungsausschuss anldsslich des Blrgermeisterwechsels im April 2019 keine
Kassenprufung durch. (TZ 11)

Beteiligungen

Die Stadtgemeinde Seekirchen verfligte mit der 2009 gegriindeten Seekirchen Immo-
bilien KG und der 2001 gegrindeten Seekirchen Sport GmbH Uber zwei Beteiligungen.
Aufgabe der Seekirchen Immobilien KG war es, eine ,geordnete Infrastrukturentwick-
lung” der Stadtgemeinde Seekirchen sicherzustellen. Ein wesentliches Griindungsmo-
tiv war die Vorsteuerabzugsberechtigung bei Immobilieninvestitionen. Im Unterschied
zur Stadtgemeinde konnte die Seekirchen Immobilien KG den Vorsteuerabzug in
Anspruch nehmen, wenn die Immobilien KG — nach erfolgter Ausgliederung und Inves-
tition —flr die Rickmietung der Immobilien fir die Dauer von mindestens zehn Jahren
(bis inklusive Marz 2012) bzw. 20 Jahren (ab April 2012) zur Umsatzsteuerpflicht
optierte. Die Stadtgemeinde Seekirchen verfiigte jedoch Uber keine Unterlagen, die
den steuerlichen Vorteil der Ausgliederung belegten. (TZ 12)

Die Seekirchen Sport GmbH beschéftigte keine Bediensteten. Laut Gesellschaftsver-
trag sollte sie Sportanlagen vermieten. Aufgrund der 2012 erfolgten Einbringung der
Sportanlage Aug in die Seekirchen Immobilien KG war die Seekirchen Sport GmbH
im Uberpriften Zeitraum nicht mehr operativ tatig und hatte seitdem auch kein
Immobilienvermaogen. (TZ 13)



Gasthof Hofwirt

Ein GroBprojekt der Stadtgemeinde Seekirchen war im Uberpriiften Zeitraum der
Kauf und die Sanierung des Gasthofs Hofwirt. Der nicht unter Denkmalschutz
stehende Gasthof aus dem 15. Jahrhundert im Zentrum der Stadtgemeinde war in
Privatbesitz, der Betrieb wurde 2013 insolvent. Ende 2014 legte die Stadtgemeinde
zwei Kaufangebote vor, zunachst um 515.000 EUR, dann um 530.000 EUR. Erst
Anfang 2015 beauftragte die Stadtgemeinde ein Wertgutachten: Laut diesem betru-
gen der Verkehrswert 490.000 EUR und der Wert des Zubehors 6.500 EUR. Im
Februar 2015 fasste die Gemeindevertretung den Grundsatzbeschluss, die Liegen-
schaft zu kaufen, und genehmigte im April 2015 den Kaufvertragsentwurf. Laut Kauf-
vertrag erwarb die stadteigene Seekirchen Immobilien KG die Liegenschaft samt
Inventar um 550.000 EUR. Die Stadtgemeinde bezahlte einen Kaufpreis, der um
53.500 EUR bzw. 11 % iber dem Verkehrswert lag. Sie begriindete diese Uberzah-
lung mit der Verflgbarkeit Gber die im Zentrum von Seekirchen gelegene Liegen-
schaft und die mogliche Bereitstellung eines gemeindeeigenen Veranstaltungssaals
fur die Bevdlkerung. (TZ 15)

Die Gemeindevertretung setzte eine ,Arbeitsgruppe Hofwirt” ein, die ein Nutzungs-
konzept erstellen sollte. Das urspriingliche Konzept sah einen Gasthof mit ange-
schlossener GenussgreiBlerei vor. Auf Wunsch des damaligen Pachtinteressenten,
der jedoch absagte, dnderte die Arbeitsgruppe Mitte 2017 ihr Konzept. Nunmehr
war anstatt einer GenussgreilSlerei eine weitere Gaststube geplant. (TZ 16, TZ 17)

Die Stadtgemeinde Seekirchen beauftragte die Leistungen fir das Projektmanage-
ment ohne Einholung von Vergleichsangeboten. Diese Beauftragung erfolgte trotz
eines Auftragswerts von letztlich rd. 81.000 EUR ohne Beschluss der Gemeindevor-
stehung. (TZ 18)

Die Stadtgemeinde Seekirchen und ihre Beteiligungsgesellschaften verflgten Gber
keine Richtlinien zur Vergabeabwicklung. Dementsprechend gab es eine Reihe von
Mangeln bei Vergabeverfahren. So unterblieb bei einer Ausschreibung mit einem
geschatzten Auftragswert in Hohe von rd. 214.000 EUR die gemaR Bundesvergabe-
gesetz 2006 vorgeschriebene &ffentliche Bekanntmachung. (TZ 21)

Die Baukosten fir die Sanierung des Hofwirts stiegen von der ersten Kostenschatzung
im Dezember 2015 bis September 2019 von 1,24 Mio. EURum 77 % auf 2,19 Mio. EUR,
die Planungsleistungen von 0,25 Mio. EUR um 58 % auf 0,40 Mio. EUR. Von den ersten
Investitionstiberlegungen Anfang 2015 bis zur Wiedereroffnung des Hofwirts im
Mdrz 2019 vergingen mehr als vier Jahre. Die Stadtgemeinde Seekirchen fihrte fur
das Objekt Hofwirt vor dessen Sanierung keine vollstandige Bestandsaufnahme durch.
Dies fihrte zu Kostensteigerungen von mehr als 100 % fur einzelne Gewerke. (TZ 22,
TZ 23)
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Probleme gab es auch bei der Pachtvergabe: Vom ersten Hearing von Pachtinteressen-
ten im Juli 2015 bis zum Abschluss des Pachtvertrags im Méarz 2019 vergingen beinahe
vier Jahre. Die dreimalige Interessentensuche erhohte die Kosten der Pachtersuche
und es gelang nicht, den spateren Pachter bereits wahrend der Planungsphase in die
Sanierung des Hofwirts einzubinden. Dem jahrlichen Pachtzins in Hohe von 46.800 EUR
standen Gesamtinvestitionskosten von 3,17 Mio. EUR — 0,58 Mio. EUR fiir den Liegen-
schaftskauf und 2,59 Mio. EUR flr die Sanierung — gegeniber. Damit war es nicht
moglich, zumindest in wirtschaftlich angemessener Zeit die Kosten zuriickzuerwirt-
schaften. Dies war laut , Arbeitsgruppe Hofwirt” auch nicht das Ziel der Stadtgemeinde.
Vielmehr solle der sanierte Hofwirt zur Belebung der Gemeinde beitragen. Zu kritisie-
ren war jedoch, dass weder die Stadtgemeinde Seekirchen noch die Seekirchen Immo-
bilien KG umfassende Kosten—Nutzen—Uberlegungen insbesondere aus wirtschaftlicher
Perspektive und Sicht der 6rtlichen Gemeinschaft zur beschlossenen Nutzung des
Hofwirts anstellte und diesen Alternativszenarien gegenlberstellte. (TZ 24, TZ 25)

Auf Basis seiner Feststellungen hob der RH folgende Empfehlungen an die Stadt-
gemeinde Seekirchen am Wallersee hervor:

ZENTRALE EMPFEHLUNGEN

¢ Eine nachhaltige Haushaltsfiihrung ware — unter BerUcksichtigung der beson-
deren Erfordernisse fir die Bewaltigung der COVID-19—-Pandemie —im Auge zu
behalten. (TZ 3)

¢ Die Kassenordnung aus dem Jahr 2005 wdre zu Uberarbeiten und zu aktualisie-
ren. (TZ9)

e Kaufangebote fur Liegenschaften waren zukilnftig nach Einholung eines Wert-
gutachtens und Kenntnis des Verkehrswerts zu legen, und dieser Wert ware
den Kaufangeboten zugrunde zu legen. (TZ 15)

¢ Eine interne Richtlinie fur Beschaffungen unter 100.000 EUR ware zu erarbei-
ten; darin ware eine nach Wertgrenzen differenzierte Verpflichtung zur Einho-
lung von Vergleichsangeboten festzulegen. (TZ 18)

e Vor Beginn von Sanierungsmalinahmen ware eine vollstandige Bestandsauf-
nahme des Gebaudezustands durchzufihren, um im Laufe der Gebdudesanie-
rung unerwartet hohe Kostensteigerungen zu vermeiden. (TZ 23)



Zahlen und Fakten zur Prifung

Stadtgemeinde Seekirchen am Wallersee

Salzburger Gemeindeordnung 1994, LGBI. 107/1994 i.d.g.F.
(auRer Kraft getreten am 31. Dezember 2019)

Rechtsgrundlage Salzburger Gemeindeordnung 2019, LGBI. 9/2020i.d.g.F.
(in Kraft seit 1. Janner 2020)

Gemeindehaushaltsverordnung 1998, LGBI. 39/1998 i.d.g.F.

Einwohnerinnen und Einwohner 10.951

Bevolkerung zum Jahresanfang 2020
Flache 50,29 km?

2015 2016 2017 2018 2019
finanzielle Lage
in Mio. EUR

Einnahmen 26,92 26,69 27,09 30,00 36,16
Ausgaben 26,90 26,81 26,10 30,63 37,34
Jahresergebnis! 0,02 -0,12 0,99 -0,63 -1,18
vereinheitlichtes Jahresergebnis? 0,02 -0,12 0,99 -0,63 -3,59
Finanzschulden 1,63 0,76 0,55 0,33 2,52
Beteiligungen Anzahl zum 31. Dezember 2019
direkte Beteiligungen 5
(Mehrheitsbeteiligungen)
Minderheitsbeteiligungen -
Rundungsdifferenzen moglich Quellen: Stadtgemeinde Seekirchen; Statistik Austria

1 Saldo des Gesamthaushalts, Sollwerte ohne Abwicklung der Ergebnisse aus Vorjahren
2 errechnet aus dem Jahresergebnis (Saldo 4 des Rechnungsquerschnitts) abziiglich der Aufnahme von Finanz-
schulden
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1

Priafungsablauf und —gegenstand

(1) Der RH Uberprifte von September bis November 2019 die Stadtgemeinde
Seekirchen am Wallersee (in der Folge: Stadtgemeinde Seekirchen). Die Geba-
rungsiberprifung geht auch auf das Blrgerbeteiligungsverfahren des RH im
Rahmen seiner Prifungsplanung zurlck. Die erhaltene Anregung, den von der Stadt-
gemeinde Seekirchen getatigten Immobilienkauf Gasthof Hofwirt zu Uberprifen,
wurde bei der Gebarungslberprifung mitbedacht.

Ziel der Uberpriifung war die Beurteilung

der finanziellen Lage der Stadtgemeinde, der mittelfristigen Finanzplanung sowie
des Kassen— und Rechnungswesens,

der Gebarung der Seekirchen Immobilien KG und der Seekirchen Sport GmbH sowie
des Ankaufs und der Sanierung des Gasthofs Hofwirt.

Der Uberprifte Zeitraum umfasste die Jahre 2015 bis 2018 und bezog, sofern prifungs-
relevant, auch davor liegende und aktuellere Sachverhalte mit ein. Fur die Gberpriften
Sachverhalte war die Voranschlags— und Rechnungsabschlussverordnung 1997
relevant.

(2) Zu dem im Juli 2020 Gbermittelten Prifungsergebnis nahm die Stadtgemeinde
Seekirchen im September 2020 Stellung. Der RH erstattete seine GegendufRerungim
Janner 2021.

(3) Die Stadtgemeinde Seekirchen liegt im Flachgau im Land Salzburg. Zum Jahres-
anfang 2020 betrug ihre Einwohnerzahl 10.951. Ihr Gemeindegebiet erstreckt sich
Uber 50,29 km?. Die Stadtgemeinde Seekirchen fuhrt die Stadtverwaltung, erbringt
Leistungen der Daseinsvorsorge (z.B. Bauhof, Kompostieranlage, Mitglied des Rein-
halteverbands Wallersee Siid) und bietet den Blrgerinnen und Blrgern u.a. Kinder-
betreuung (z.B. fuinf Kindergarten, vier Krabbelgruppen, zwei Schulkindgruppen),
ein Seniorenhaus sowie eine Sportanlage. Das Schul- und Bildungsangebot in der
Stadtgemeinde Seekirchen umfasst u.a. ein Gymnasium, eine Neue Mittelschule,
zwei Volksschulen, eine 6ffentliche Bibliothek und eine Privatuniversitat. Die Stadt-
gemeinde Seekirchen ist Standort einer Vielzahl von kleineren und mittleren
Handels—, Gewerbe— und Dienstleistungsunternehmen.

(4) Der RH verwendete insbesondere im Zusammenhang mit der Beurteilung der

finanziellen Lage Kennzahlen, die auch fir die jahrlichen Gemeindefinanzberichte
herangezogen werden. Ferner nahm der RH Vergleiche mit Durchschnittswerten von

BGBI. 787/1996 i.d.g.F.
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2.1

2

Gemeinden mit 10.000 bis 20.000 Einwohnerinnen und Einwohnern? vor (in der
Folge: Vergleichsgemeinden Salzburg und Vergleichsgemeinden Osterreich).

(5) Der RH konzipierte und fiihrte die gegenstandliche Gebarungsiiberprifung noch
vor dem Auftreten der COVID—19-Pandemie durch. Dieses aulRergewohnliche Ereig-
nis ist mit wesentlichen Auswirkungen auf die finanzielle Lage der Gemeinden
verbunden. Der RH bedachte dies in seinen Wirdigungen und Empfehlungen insbe-
sondere zur finanziellen Lage.

(6) In der Stadtgemeinde Seekirchen wird der Gemeinderat als Gemeindevertretung
und der Gemeindevorstand als Gemeindevorstehung bezeichnet.

Finanzielle Lage

Jahresergebnis

Der Haushalt der Stadtgemeinde Seekirchen gliederte sich in den ordentlichen und
den aulRerordentlichen Haushalt. Die Einnahmen und Ausgaben stellten sich im Zeit-

raum 2015 bis 2018 wie folgt dar:

Tabelle 1: Einnahmen und Ausgaben sowie Jahresergebnisse

Veranderung

2015 2016 2017 2018 2015 bis 2018

in Mio. EUR in %
ordentlicher Haushalt
Einnahmen 22,90 24,40 23,86 24,94
Ausgaben 22,89 24,41 23,86 24,93
Jahresergebnis (Saldo)! 0,01 -0,01 -0,01 0,00 -
aulerordentlicher Haushalt
Einnahmen 4,03 2,29 3,23 5,07 26
Ausgaben 4,02 2,41 2,24 5,70 42
Jahresergebnis (Saldo)* 0,01 -0,12 1,00 -0,63 -
Gesamthaushalt
Einnahmen 26,92 26,69 27,09 30,00 11
Ausgaben 26,90 26,81 26,10 30,63 14
Jahresergebnis (Saldo)* 0,02 -0,12 0,99 -0,63 -
Ricklagensaldo
(Summe Ricklagenauflésungen (Einnahmen) 0,16 -1,75 -0,48 0,73 357
minus Ricklagenzufihrungen (Ausgaben))
Rundungsdifferenzen moglich Quelle: Stadtgemeinde Seekirchen

1 Sollwerte ohne Abwicklung der Ergebnisse aus Vorjahren

Das waren in Salzburg neben Seekirchen die Gemeinden Bischofshofen, Saalfelden am Steinernen Meer,
St. Johann im Pongau und Wals—Siezenheim; dsterreichweit waren es zusatzlich bis zu 57 Gemeinden.
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2.2

3.1

Die Jahresergebnisse des ordentlichen und des aullerordentlichen Haushalts sowie
des Gesamthaushalts —jeweils ohne Berlcksichtigung der Vorjahresergebnisse —
glichen sich bei Gesamtbetrachtung der Jahre 2015 bis 2018 jeweils weitgehend aus.

Die Stadtgemeinde Seekirchen erhdhte in den Jahren 2016 und 2017 die Ricklagen
um 2,23 Mio. EUR. Demgegenliber entnahm sie in den Jahren 2015 und 2018 Riick-
lagen in Hohe von 0,89 Mio. EUR. Ende 2018 betrug der Ricklagenstand
7,59 Mio. EUR (2015: 6,09 Mio. EUR).

Der RH hielt positiv fest, dass der Haushalt der Stadtgemeinde Seekirchen Uiber den
Zeitraum 2015 bis 2018 betrachtet weitgehend ausgeglichen war.

Vereinheitlichtes Jahresergebnis

(1) GemaR Voranschlags— und Rechnungsabschlussverordnung 1997 waren Schuld-
aufnahmen als Einnahmen zu verbuchen und konnten somit Fehlbetrdge ausgleichen.
Dadurch konnte in kameralen Rechenwerken auch in Perioden mit 6konomischen
Fehlbetragen ein ausgeglichenes Haushaltsergebnis ausgewiesen werden. Um diesen
Effekt zu bereinigen, verminderte der RH das im Rechnungsquerschnitt ausgewiesene
und den ordentlichen und auRerordentlichen Haushalt umfassende Jahresergebnis
(Saldo 4)* um neu aufgenommene Finanzschulden. Das so ermittelte rechnerische
Ergebnis bezeichnete er als vereinheitlichtes Jahresergebnis.

Nach § 17 Abs. 1 Z 2 Voranschlags— und Rechnungsabschlussverordnung 1997 war dem Rechnungsabschluss
einer Gemeinde ein Rechnungsquerschnitt voranzustellen, der eine Gliederung der ordentlichen und aulRer-
ordentlichen Einnahmen und Ausgaben in die laufende Gebarung (Saldo 1), die Vermégensgebarung
(Saldo 2) und in Finanztransaktionen (Saldo 3) enthielt (Anlage 5b). Den Saldo der Einnahmen und Ausgaben
aller drei Bereiche bezeichnete die Voranschlags— und Rechnungsabschlussverordnung 1997 als Saldo 4.
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3.2

4

(2) Die Einnahmen und Ausgaben der Gesamthaushalte und die vereinheitlichten
Jahresergebnisse stellten sich wie folgt dar:

Tabelle 2: Einnahmen und Ausgaben sowie vereinheitlichte Jahresergebnisse

Veranderung

2015 2016 2017 2018

2015 bis 2018

in Mio. EUR in %
Einnahmen? 26,92 26,69 27,09 30,00 11
davon
Finanzschuldenaufnahmen 0 0 0 0 -
Ausgaben? 2690 26,81 26,10 30,63 14
vereinheitlichtes Jahresergebnis? 0,02 -0,12 0,99 -0,63 -
Tilgung 0,33 0,86 0,21 0,22 -34

vereinheitlichtes Jahresergebnis

abzuglich Tilgung 0,35 0,74 1,20 041 B
Rundungsdifferenzen moglich Quelle: Stadtgemeinde Seekirchen

L Sollwerte ohne Abwicklung der Ergebnisse aus Vorjahren
2 errechnet aus dem Jahresergebnis (Saldo 4 des Rechnungsquerschnitts) abziiglich der Aufnahme von Finanzschul-
den

Die vereinheitlichten Jahresergebnisse der Stadtgemeinde Seekirchen wiesen im
Zeitraum 2015 bis 2018 Werte zwischen-0,63 Mio. EUR (2018) und 0,99 Mio. EUR
(2017) auf. In Summe waren sie mit 0,26 Mio. EUR positiv. Die kumulierten verein-
heitlichten Jahresergebnisse abziiglich der Tilgungen betrugen 1,88 Mio. EUR.

Die Ausgaben fir die Sanierung des Gasthofs Hofwirt (TZ 15), des im Jahr 2018 groR3-
ten Projekts des aulerordentlichen Haushalts, finanzierte die Stadtgemeinde
Seekirchen ausschlieRlich aus Eigenmitteln (insbesondere aus Ricklagen).

Von 2015 bis 2018 tatigte die Stadtgemeinde Seekirchen Investitionen in Hohe von
insgesamt 14,36 Mio. EUR (Ausgaben im auBerordentlichen Haushalt) und verrin-
gerte gleichzeitig die Finanzschulden um 1,63 Mio. EUR (TZ 4).* Dies wies auf eine
ausreichende Eigenfinanzierungskraft der Stadtgemeinde Seekirchen hin.

Der RH erachtete die Haushaltslage und die vereinheitlichten Jahresergebnisse der
Stadtgemeinde Seekirchen fiir den Zeitraum 2015 bis 2018 als insgesamt stabil und
ausgeglichen. Er verwies dazu auch auf die ricklaufige Verschuldung der Stadt-
gemeinde. Dem RH war jedoch bewusst, dass sich die Bewaltigung der COVID-19-
Pandemie auf die finanzielle Lage des Jahres 2020 und der Folgejahre auswirken wird.

Finanzschulden 31. Dezember 2014 = 1. Janner 2015: 1,96 Mio. EUR; 31. Dezember 2018: 0,33 Mio. EUR
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3.3

4.1

Der RH empfahl, eine nachhaltige Haushaltsfiihrung — unter Bericksichtigung der
besonderen Erfordernisse flr die Bewaltigung der COVID—19—-Pandemie —im Auge
zu behalten.

Laut Stellungnahme der Stadtgemeinde Seekirchen habe sie friihzeitig auf die Folgen
der COVID—-19—-Pandemie reagiert und entsprechende MaRnahmen ergriffen, etwa
die anfangliche Ausgabensperre sowie die nachfolgenden Ausgabenminderungen
bei den laufenden Instandhaltungen und ,im Investitionshaushalt im Jahr 2020,
Darlber hinaus habe die Stadtgemeinde die zu erwartenden einnahmen— und
ausgabenseitigen Auswirkungen sowohl im mehrjahrigen Finanzplan als auch bei
der jahrlichen Budgetierung bericksichtigt. Zudem habe sie den Baubeginn des
Projekts Schule und Kinderbetreuung von 2020 auf 2021 verschoben, das Projekt
adaptiert und in drei einzeln auszuschreibende Bauabschnitte aufgeteilt.

Schulden und Leasingverpflichtungen

(1) Die Finanzschulden (Darlehensschulden) und Ausgaben fir Leasingverpflichtun-
gen der Stadtgemeinde Seekirchen entwickelten sich folgendermaRen:

Tabelle 3: Finanzschulden und Leasingverpflichtungen

Verdanderung

2015 2016 2017 2018 2015 bis 2018

in Mio. EUR in %
Finanzschulden 1,63 0,76 0,55 0,33 -80
Ausgaben fur Leasingverpflichtungen 0,04 0,00 0,00 0,00 -

Quelle: Stadtgemeinde Seekirchen

Ende 2018 betrugen die Finanzschulden der Stadtgemeinde Seekirchen
0,33 Mio. EUR. Sie hatten sich gegeniber dem Schuldenstand Ende 2015 in Hohe
von 1,63 Mio. EUR um 80 % vermindert. Ende 2018 waren die Finanzschulden
(bestehend aus vier Darlehen) durchwegs fix verzinst. Es bestanden keine
Fremdwahrungsverbindlichkeiten.

Der im Uberpriften Zeitraum einzige Leasingvertrag der Stadtgemeinde lief im
Jahr 2015 aus und betraf das Kindergartengebidude (Jahresausgaben 2015
rd. 39.000 EUR).
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4.2

(2) Die folgende Tabelle stellt die Finanzschulden je Einwohnerin bzw. Einwohner der
Stadtgemeinde Seekirchen jenen der Vergleichsgemeinden Salzburg gegeniber:

Tabelle 4: Kennzahlen zur Verschuldung

Veranderung

2015 | 2016 | 2017 | 2018

2015 bis 2018

Finanzschulden

) -

je Einwohnerin bzw. Einwohner in EUR in %
Stadtgemeinde Seekirchen 160 74 53 31 -80
Vergleichsgemeinden Salzburg 198 168 179 151 -24

Quellen: Stadtgemeinde Seekirchen; Statistik Austria

In den Jahren 2015 bis 2018 sanken die Finanzschulden der Stadtgemeinde
Seekirchen je Einwohnerin bzw. Einwohner um 80 %, jene der Vergleichsgemeinden
Salzburg um 24 %. Damit reduzierte die Stadtgemeinde Seekirchen ihre Finanzschul-
den je Einwohnerin bzw. Einwohner um 129 EUR. Dies gelang den Vergleichs-
gemeinden Salzburg lediglich im Ausmalf’ von 47 EUR.

Im Vergleich zur Stadtgemeinde Seekirchen und zu den Vergleichsgemeinden Salzburg
lag die Pro—Kopf-Verschuldung der Vergleichsgemeinden Osterreich zwischen
1.448 EUR (2016) und 1.500 EUR (2018).

Der RH wies positiv auf das in den Jahren 2015 bis 2018 im Unterschied zu den
Vergleichsgemeinden Salzburg und Osterreich niedrige Verschuldungsniveau je
Einwohnerin bzw. Einwohner der Stadtgemeinde Seekirchen sowie auf den in
diesem Zeitraum erfolgten Schuldenabbau um 80 % hin. Diesbezlglich lag die Stadt-
gemeinde Seekirchen deutlich besser als die Vergleichsgemeinden.
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5.1

Haftungen

(1) Die von der Stadtgemeinde Seekirchen bernommenen Haftungen sowie jene
der Vergleichsgemeinden Salzburg und Osterreich entwickelten sich wie folgt:

Tabelle 5: Haftungen

Veranderung

2015 | 2016 | 2017 | 2018 2015 bis 2018

in Mio. EUR in %
Haftungssumme Stadtgemeinde Seekirchen 764 6,90 6,22 5,38 30
(Darlehensreste)
Haftungssumme . -
je Einwohnerin bzw. Einwohner n EUR in %
Stadtgemeinde Seekirchen 749 672 595 507 -32
Vergleichsgemeinden Salzburg 890 833 754 679 -24
Vergleichsgemeinden Osterreich 956 905 847 781 -18

Quellen: Stadtgemeinde Seekirchen; Statistik Austria

Die Haftungen der Stadtgemeinde Seekirchen sanken im Zeitraum 2015 bis 2018
von 7,64 Mio. EUR um 30 % auf 5,38 Mio. EUR. Im Jahr 2018 haftete die Stadtge-
meinde Seekirchen ausschlieflich flr Investitionsdarlehen des Reinhalteverbands
Trumerseen und des Reinhalteverbands Wallersee Std. Bei beiden Verbdanden war
die Stadtgemeinde Seekirchen Mitglied. Ende 2015 wies die Stadtgemeinde
Seekirchen um 141 EUR bzw. 207 EUR niedrigere Haftungssummen je Einwohnerin
bzw. Einwohner auf als die Vergleichsgemeinden Salzburg und Osterreich. Von 2015
bis 2018 fielen die Haftungssummen der Stadtgemeinde Seekirchen je Einwohnerin
bzw. Einwohner um 32 %, jene der Vergleichsgemeinden Salzburg und Osterreich
um 24 % bzw. 18 %.

(2) Mit Inkrafttreten des Salzburger Gemeinde—Haftungsobergrenzengesetzes 2018°
wurden die Haftungsobergrenzen (Haftungsrahmen) der Salzburger Stadte und
Gemeinden, mit Wirksamkeit fir die Rechnungsabschliisse ab dem Haushalts-
jahr 2018, den bundesweit vereinheitlichten Haftungsregelungen® unterworfen. Die
bundeseinheitliche Regelung vereinheitlichte die bis dahin ldnderweise unterschied-
lichen Gewichtungen der Haftungen nach Risikoklassen.

LGBI. 10/2018

Die HOG—Vereinbarung, LGBI. 76/2017, zwischen Bund und Landern legte in Art. 7 fest, dass ab 1. Janner 2019
das vereinbarte System einheitlicher Haftungsobergrenzen anzuwenden ist. Mit dem Gemeinde—Haftungs-
obergrenzengesetz 2018 Gibernahm das Land Salzburg die HOG—Vereinbarung materiell gleichlautend in ihr
Landesrecht. Dieses war ab den Rechnungsabschliissen 2018 verbindlich anzuwenden.
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5.2

53

6.1

Gemall Gemeinde—Haftungsobergrenzengesetz 2018 hatten die Gemeinden in den
Rechnungsabschlissen ihre Haftungen mit dem Nominalwert bezogen auf den
jeweiligen Haftungsrahmen und den jeweiligen Ausnltzungsstand (Stdnde am
Beginn und am Ende des Jahres sowie Veranderungen wahrend des Jahres) auszu-
weisen. Der Rechnungsabschluss 2018 der Stadtgemeinde Seekirchen enthielt diese
Angaben nicht. Der Haftungsrahmen war im Jahr 2018 zu 53 % ausgeschopft.

Der RH wies darauf hin, dass der Rechnungsabschluss 2018 der Stadtgemeinde
Seekirchen die gemal Gemeinde—Haftungsobergrenzengesetz 2018 vorgesehenen
Informationen Gber ihre Haftungen nicht enthielt.

Er empfahl, in den Rechnungsabschlissen den Haftungsrahmen und den jeweiligen
Ausnltzungsstand gemall Gemeinde—Haftungsobergrenzengesetz 2018 — geglie-
dert nach den gesetzlich vorgesehenen Untergruppen —auszuweisen.

Laut Stellungnahme der Stadtgemeinde Seekirchen werde sie die Empfehlung des RH
aufgreifen und im Zuge der Erstellung des Jahresabschlusses 2020 berUcksichtigen.

Entwicklung der Personalausgaben

(1) Der Personalstand und die Personalausgaben der Stadtgemeinde Seekirchen
entwickelten sich wie folgt:

Tabelle 6: Personalstand und —ausgaben

2015 | 2016 | 2017 | 2018 X{g"b"i'se;:)"é
Personalstand zum Jahresende in Vollzeitdquivalenten in %
aktive Bedienstete 126 134 132 139 10
Personalausgaben in Mio. EUR
aktive Bedienstete 5,86 6,44 6,49 6,92 18
iienern und personsl cine Arberesifung 5% 659 655 694 17
laufende Einnahmen? 22,25 22,30 22,90 24,95 12
Personalausgaben im Verhaltnis o
zu den laufenden Einnahmen in %
betreffend aktive Bedienstete 26 29 28 28 5

betreffend aktive Bedienstete zuzlglich
Leasingpersonal, Zivildienern und Personal 27 30 29 28 4
einer Arbeitsstiftung

1 gemaR Rechnungsquerschnitten Quellen: Stadtgemeinde Seekirchen; Statistik Austria
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7

Von 2015 bis 2018 stieg die Anzahl der aktiven Bediensteten der Stadtgemeinde
Seekirchen gemessen in Vollzeitdquivalenten um 10 %. Die Personalausgaben der
Stadtgemeinde fir die aktiven Bediensteten zuzlglich des Leasingpersonals, der
Zivildiener und des im Seniorenwohn— und Pflegeheim (in der Folge: Seniorenhaus)
eingesetzten Personals einer Arbeitsstiftung stiegen von 2015 bis 2018
von 5,94 Mio. EUR auf 6,94 Mio. EUR. Der Anteil der Personalausgaben an den
laufenden Einnahmen erhéhte sich im selben Zeitraum von 27 % auf 28 %.

Von den Personalausgaben des Jahres 2018 in Hohe von 6,94 Mio. EUR entfielen
4,95 Mio. EUR (71 %) auf das Seniorenhaus, die soziale Wohlfahrt sowie die Sch-
ler—und Kinderbetreuung.

(2) Im Zeitraum 2015 bis 2018 betrugen die Ausgaben flr die Mehrdienstleistungs-
vergltungen im Jahresdurchschnitt zwischen rd. 47.000 EUR (2015 und 2018) und
rd. 72.000 EUR (2016). Davon entfielen im Durchschnitt jahrlich rd. 15.000 EUR auf
Ausgaben, die mit der Abwicklung von Wahlen in Zusammenhang standen.

(3) Laut dem Priifbericht der Gemeindeaufsicht des Amtes der Salzburger Landesre-
gierung von September 2016 (Uberprifter Zeitraum 2011 bis 2015)7 stiegen die
Personalausgaben der Stadtgemeinde Seekirchen stetig an, entsprach der Gemein-
destellenplan (Anzahl und Bewertung der Planstellen) den einschldgigen Richtlinien
und blieben die Personalausgaben in Hohe von jeweils knapp 30 % der laufenden
Einnahmen fir Gemeinden mit selbst betriebenen Seniorenhausern im Ublichen
Rahmen.

Ein aktuellerer Bericht lag zur Zeit der Gebarungstberprifung nicht vor.
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6.2

(4) Die folgende Tabelle stellt die Personalkennzahlen der Stadtgemeinde Seekirchen
jenen der Vergleichsgemeinden Salzburg und Osterreich gegeniber:

Tabelle 7: Personalkennzahlen

Personalausgaben fiir aktive Bedienstete 2015 | 2016 | 2017 | 2018 z\/oelt'gnbcli:rzlg11g8
je Einwohnerin bzw. Einwohner in EUR in %
Stadtgemeinde Seekirchen 575 627 621 652 14
Vergleichsgemeinden Salzburg 708 759 771 800 13
Vergleichsgemeinden Osterreich 606 627 642 665 10
im Verhdltnis zu den laufenden Einnahmen?? in % ian;Okztzrr]]t_
Stadtgemeinde Seekirchen 26 29 28 28 2
Vergleichsgemeinden Salzburg 28 29 30 30 2
Vergleichsgemeinden Osterreich 24 25 25 25 1
Rundungsdifferenzen moglich Quellen: Stadtgemeinde Seekirchen; Statistik Austria

1 gemaR Rechnungsquerschnitten

2 Der Ausgabenvergleich zwischen den Gemeinden, insbesondere von Personalausgaben, wird u.a. durch das
unterschiedliche kommunale Leistungsangebot, durch die unterschiedliche Intensitdt der Ausgliederung und die
landerweise unterschiedlich geregelten kommunalen Organisationsstrukturen (z.B. ungleiche buchhalterische
Zuordnung der Kindergartenbetreuung) erschwert.

In den Jahren 2015 bis 2018 lagen die Personalausgaben der Stadtgemeinde
Seekirchen flr aktive Bedienstete je Einwohnerin bzw. Einwohner mit 575 EUR
(2015) bis 652 EUR (2018) durchschnittlich um 19 % unter jenen der Vergleichs-
gemeinden Salzburg. Hingegen war der Anteil dieser Personalausgaben an den
laufenden Einnahmen bei der Stadtgemeinde Seekirchen ahnlich hoch wie in den
Vergleichsgemeinden Salzburg.

Der RH stellte fest, dass im Jahr 2018 71 % der Personalausgaben der Stadt-
gemeinde Seekirchen fir aktive Bedienstete auf das Seniorenhaus, die soziale Wohl-
fahrt sowie die Schiler— und Kinderbetreuung entfielen und dass der Anteil der
Personalausgaben an den laufenden Einnahmen von 2015 auf 2018 um zwei Prozent-
punkte stieg.

Der RH empfahl, weiterhin auf die Personalausgabenentwicklung fir soziale Dienst-
leistungen — generell und insbesondere im Vergleich zur Entwicklung der laufenden
Einnahmen — zu achten.
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6.3

7.1

Laut Stellungnahme der Stadtgemeinde Seekirchen habe sie aufgrund ihrer dynami-
schen (Bevolkerungs—)Entwicklung sowie der sich in den letzten Jahren verandernden
demografischen und gesetzlichen Rahmenbedingungen das Kinderbetreuungsange-
bot (Kleinkindgruppen, Kindergarten, schulische Tagesbetreuung, Mittagstisch) ausge-
baut. Dies habe zu steigenden Personalausgaben im laufenden Betrieb gefiihrt.

Im Unterschied zu den Vergleichsgemeinden Salzburg wiirden die Personalausgaben
je Einwohnerin bzw. Einwohner um durchschnittlich 19 % und im Verhaltnis zu den
laufenden Einnahmen um durchschnittlich 5 % (2 Prozentpunkte) unter jenen des
Landesdurchschnitts liegen.

Refundierung von Kommunalsteuer

(1) Die Stadtgemeinde Seekirchen gewdhrte Wirtschaftsférderungen. Eine der
Forderungen bestand darin, dass sie ortsansdssigen Unternehmen Teile ihrer
Kommunalsteuer refundierte, sofern diese die Schaffung neuer Arbeitsplatze
nachwiesen.

Die Hohe der Refundierung basierte auf dem Kommunalsteuerzuwachs. Bis Septem-
ber 2013 errechnete die Stadtgemeinde Seekirchen den Kommunalsteuerzuwachs,
indem sie das Kommunalsteueraufkommen des jeweils aktuellen Jahres mit dem
des jeweils finf Jahre zurtckliegenden Jahres verglich. Ab Oktober 2013 verglich sie
aufgrund einer geanderten Regelung das Aufkommen des Basisjahres 2008 mit
jenem des jeweils aktuellen Jahres. Dies beginstigte insbesondere ein Unterneh-
men, das seit 2008 in Seekirchen angesiedelt war und in den Jahren 2015 bis 2018
rund ein Viertel des jahrlichen Kommunalsteueraufkommens aufbrachte. Im
Marz 2016 beschloss die Gemeindevertretung, die im Oktober 2013 in Kraft getre-
tene Regelung bis Ende 2020 zu verlangern.
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(2) In den Jahren 2015 bis 2018 entwickelten sich die von der Stadtgemeinde
Seekirchen gewdhrten Wirtschaftsforderungen inklusive der Kommunalsteuerrefun-
dierungen wie folgt:

Tabelle 8: Wirtschaftsforderungen der Stadtgemeinde Seekirchen

R e e
in EUR in %
Wirtschaftsforderungen 349.993 300.243 343.876 416.324 19
davon
rKg‘TISZIIJeanl;;:er 156.382 187436  230.658  287.349 84

Quelle: Stadtgemeinde Seekirchen

Im Jahr 2018 fihrten insgesamt 314 Unternehmen Kommunalsteuer an die Stadt-
gemeinde Seekirchen ab (2015: 249). Die 30 groRRten Kommunalsteuerzahler leiste-
ten dabei 73 % des Steueraufkommens.

Der Anteil der Kommunalsteuerrefundierungen an den gesamten Wirtschaftsforde-
rungen betrug im Uberpriften Zeitraum zwischen 45 % (2015) und 69 % (2018).
Wahrend die im Betrachtungszeitraum 2015 bis 2018 von der Stadtgemeinde
Seekirchen insgesamt ausbezahlten Wirtschaftsforderungen um 19 % stiegen,
erhohten sich die von ihr refundierten Kommunalsteuereinnahmen um 84 % und
damit mehr als viermal so stark.

(3) Laut Mitteilung der Stadtgemeinde Seekirchen sah sie die Kommunalsteuer-
refundierungen nicht als reine Abgabennachlasse, sondern als wirtschaftspolitische
Fordermalnahmen an. Die Kommunalsteuer stelle eine unbirokratische und prakti-
kable Bemessungsgrundlage dar, um das Ziel der Férderung, Arbeitsplatze zu schaf-
fen und Betriebe anzusiedeln, zu erreichen.
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(4) Die folgende Tabelle zeigt die jahrlichen Kommunalsteueraufkommen und
Kommunalsteuerrefundierungen der Jahre 2015 bis 2018 insgesamt sowie das
Steueraufkommen des meistzahlenden und gleichzeitig am hochsten geférderten
Unternehmens:

Tabelle 9: Kommunalsteueraufkommen und —refundierungen

Veranderung
2015 bis 2018

‘ 2015 ‘ 2016 2017 ‘ 2018

in EUR in %
Kommunalsteueraufkommen* 2.742.671 2.926.646 3.085.718 3.479.241 27
davon

Aufkommen des meistzahlenden

523.249 667.391 828.999 1.030.619 97
Unternehmens

ausbezahlte Kommunalsteuer-

refundierungen? 156.382  187.436  230.658  287.349 84

davon

Refundierung an meistzahlendes
Unternehmen (entspricht
maximaler Refundierung je
Unternehmen)

148341  171.593  219.600 273.431 84

in%
Anteil der ausbezahlten Refundie-

rungen am gesamten Kommunal- 6 6 7 8 45
steueraufkommen

Anteil des meistzahlenden Unter-
nehmens am gesamten Kommunal- 19 23 27 30 55
steueraufkommen

Anteil der an das meistzahlende
Unternehmen ausbezahlten Refun-
dierung an der gesamten Refundie-
rung

95 92 95 95 0

Anteil des meistzahlenden Unter-
nehmens am gesamten Kommunal-
steueraufkommen nach Bercksich-
tigung der Refundierung

14 17 20 22 59

1 Einnahmen aus den Rechnungsabschliissen (Soll) Quelle: Stadtgemeinde Seekirchen
2 Die Ausgaben laut Rechnungsabschluss entsprechen den zuerkannten Refundierungen fiir das Vorjahr.

Im Zeitraum 2015 bis 2018 trug das meistzahlende Unternehmen im Ausmal’ von
19 % bis 30 % zum jahrlichen Kommunalsteueraufkommen der Stadtgemeinde bei;
nach Berlcksichtigung der Kommunalsteuerrefundierungen betrug dieser Wert
zwischen 14 % und 22 % des jahrlichen Kommunalsteueraufkommens der Stadt-
gemeinde. Auch nach Berlcksichtigung der Kommunalsteuerrefundierungen trug
dieses Unternehmen mit zuletzt 0,76 Mio. EUR am meisten zum Kommunalsteuer-
aufkommen bei. Von den insgesamt jahrlich ausbezahlten Refundierungen erhielt
das meistzahlende Unternehmen zwischen 92 % und 95 %.
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7.2

7.3

Der RH wies auf das im Uberpriften Zeitraum um 27 % gestiegene Kommunal-
steueraufkommen der Stadtgemeinde Seekirchen hin und hielt fest, dass die Stadt-
gemeinde Seekirchen davon jahrlich bis zu rd. 287.000 EUR bzw. bis zu 8 % als
Forderungen fur die Schaffung neuer Arbeitsplatze refundierte.

Der RH hielt weiters fest, dass das Unternehmen mit dem hochsten Kommunal-
steueraufkommen die hdchste Forderung bzw. bis zu 95 % der jahrlichen Kommunal-
steuerrefundierungen erhielt.

Die Vorgehensweise seit 2013, das Jahr 2008 als Vergleichsjahr zur Bemessung der
Arbeitsplatzzuwachse heranzuziehen, fihrte im Ergebnis zur Férderung von Arbeits-
platzen, die bis zu mehr als zehn Jahre vorher entstanden waren. Somit férderte die
Stadtgemeinde neben der Schaffung neuer Arbeitsplatze auch deren Erhalt.

Der RH empfahl, die Forderung von Arbeitspldtzen und Betriebsansiedlungen in
Form von Kommunalsteuerrefundierungen bis zum Ablauf der Forderperiode
Ende 2020 zu evaluieren und dabei die pandemiebedingte Krise der Wirtschaft und
des Arbeitsmarktes zu bertcksichtigen.

Die Stadtgemeinde Seekirchen sagte die Umsetzung zu.



Mittelfristige Finanzplanung

8.1 (1) GemaR Salzburger Gemeindeordnung 19942 hatten die Salzburger Gemeinden
alljahrlich gemeinsam mit den Voranschldgen auch mehrjahrige mittelfristige Finanz-
pldne zu erstellen. Die mittelfristige Finanzplanung der Stadtgemeinde Seekirchen
zum Voranschlag 2019 wies folgende Entwicklung auf:

Tabelle 10:  Mittelfristige Finanzplanung

Rech- Vor-
nungs- anschla Plan Plan Plan Plan Verdanderung
abschluss & 2020 2021 2022 2023 2017 bis 2023
2019
2017
in Mio. EUR* in%
Einnahmen 27,09 32,31 31,44 33,39 43,52 45,78 69
davon
Finanzschuldenaufnahmen 0,00 2,29 0,57 3,86 1,42 4,32 -
Einnahmen ohne neu 27,09 30,02 30,88 29,53 42,11 41,45 53
aufgenommene Finanzschulden
Ausgaben 26,10 31,57 31,49 33,41 43,55 45,80 75
Saldo Gesamthaushalt 0,99 0,74 -0,04 -0,02 -0,03 -0,03 -
vereinheitlichtes Jahresergebnis? 0,99 -1,55 -0,61 -3,88 -1,44 -4,35 -
Tilgung 0,21 0,39 0,39 0,39 0,54 0,62 194
verglnheltllphtes Jahresergebnis 1,20 1,16 0,22 3,49 -0,90 3,73 _
abzlglich Tilgung
Finanzschulden zum 31. Dezember 0,55 2,23 2,40 5,88 6,75 10,45 >100
Rundungsdifferenzen maglich Quelle: Stadtgemeinde Seekirchen

1 gemiRk Rechnungsquerschnitten
2 errechnet aus dem Jahresergebnis (Saldo 4 des Rechnungsquerschnitts) abziiglich der Aufnahme von Finanzschulden

Die Finanzplanung der Stadtgemeinde Seekirchen sah fur die vier Planungs-
jahre 2020 bis 2023 Investitionen (Ausgaben im auRerordentlichen Haushalt) von
insgesamt 46,59 Mio. EUR vor (im Betrachtungszeitraum 2015 bis 2018 waren es
14,36 Mio. EUR). Der Einnahmenanstieg von 2021 auf 2022 (33,39 Mio. EUR auf
43,52 Mio. EUR) wirde im Wesentlichen auf die Finanzierungsbeitrage des Bundes
und des Landes (Projekt Riickhaltebecken) zurtickzufihren sein. In den Planungsjah-
ren 2022 und 2023 waren dafir jeweils 8,78 Mio. EUR budgetiert.

8  §49a, LGBI. 107/1994 i.d.g.F.

27
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8.2

8.3

(2) Die groRten Ausgabenpositionen betrafen

das Ruckhaltebecken ,Augbach — Becken Neu, Optimierung Hochwasserschutz”
(21,79 Mio. EUR),

den Umbau und die Erweiterung der Volksschule (9,33 Mio. EUR) sowie

bauliche MaRnahmen fur die Neue Mittelschule (7,47 Mio. EUR).

Allein fr diese drei Projekte betrugen die geplanten Ausgaben 38,59 Mio. EUR. Die
von Land und Bund erwarteten Finanzierungsbeitrdge beliefen sich auf
22,88 Mio. EUR. Diese wiirden das von der Stadtgemeinde zu tragende Finanzie-
rungsvolumen verringern.

(3) Fur die Planungsjahre 2020 bis 2023 sah die Finanzplanung aufgrund der
verstarkten Investitionstatigkeit Schuldenaufnahmen in Héhe von 10,17 Mio. EUR
vor. Die dariber hinaus erforderlichen Finanzmittel sollten im ordentlichen Haushalt
erwirtschaftet werden. Laut mittelfristiger Finanzplanung wirde sich der Schulden-
stand bis Ende 2023 auf 10,45 Mio. EUR erhohen.

Der RH stellte fest, dass der mittelfristige Finanzplan fur die Jahre 2020 bis 2023 im
Vergleich zum Uberpriften Zeitraum 2015 bis 2018 eine deutliche Ausweitung der
Investitionstatigkeit vorsah. Die geplanten Ausgaben fir die drei groRten Vorhaben
betrugen insgesamt 38,59 Mio. EUR.

Angesichts des bis 2023 geplanten Anstiegs der Investitionstadtigkeit und des damit
einhergehenden Fremdmittelbedarfs empfahl der RH, auf eine zuverlassige Detail-
planung zu achten und das Erfordernis, die Finanzierbarkeit und den Zeitpunkt der
geplanten Investitionen nochmals zu prufen.

Laut Stellungnahme der Stadtgemeinde Seekirchen habe sie friihzeitig auf die Folgen
der COVID—-19—-Pandemie reagiert und entsprechende MaRnahmen ergriffen, etwa
die anfangliche Ausgabensperre sowie die nachfolgenden Ausgabenminderungen
bei den laufenden Instandhaltungen und ,im Investitionshaushalt im Jahr 2020,
Darlber hinaus habe die Stadtgemeinde die zu erwartenden einnahmen— und
ausgabenseitigen Auswirkungen sowohl im mehrjahrigen Finanzplan als auch bei
der jahrlichen Budgetierung bericksichtigt. Zudem habe sie den Baubeginn des
Projekts Schule und Kinderbetreuung von 2020 auf 2021 verschoben, das Projekt
adaptiert und in drei einzeln auszuschreibende Bauabschnitte aufgeteilt.
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Kassen— und Rechnungswesen
Kassenwesen

(1) GemaRk Gemeindehaushaltsverordnung 1998° hatte die Blrgermeisterin bzw. der
Blrgermeister Regeln fir die innere Einrichtung der Kasse und die Fihrung der
Kassengeschéfte zu treffen (Kassenordnung).

Die Kassenordnung der Stadtgemeinde Seekirchen stammte aus dem Jahr 2005. Sie
enthielt u.a. Regelungen zur Organisation der Finanzverwaltung, zu den Bargeldbe-
standen, zur Ubergabe von Schliisseln und Berechtigungen, zu den Sparbiichern und
zum Abschluss der Kassen, aber z.B. nicht zur Aufbewahrung der Blicher und Belege,
zum Bargeldtransport und zur Vermengung von Gemeindegeldern mit anderen
Geldern.

Laut Kassenordnung der Stadtgemeinde Seekirchen waren neben einer Hauptkasse
eine Blrgerservicekasse, eine Jugendzentrumskasse und eine Kasse im Senioren-
haus eingerichtet, obwohl die Seniorenhauskasse bereits seit Mai 2018 geschlossen
war. Ende 2019 nahmen die Funktionen Leiterin bzw. Leiter der Finanzverwaltung
sowie der Hauptkasse nicht mehr die in der Kassenordnung genannten Personen,
sondern andere Bedienstete wahr. Die tatsdchlichen Kassendffnungszeiten stimm-
ten mit jenen gemalk Kassenordnung nicht Uberein.

(2) GeméaR Kassenordnung waren die Bargeldbestinde niedrig zu halten. Uberstieg
der Bargeldbestand der Hauptkasse 2.500 EUR bzw. jener der Blrgerservicekasse
(ausschliefRlich Einzahlungen moglich) 3.500 EUR, so war dieser auf ein Girokonto
der Stadtgemeinde Seekirchen einzuzahlen. Laut Mitteilung der Stadtgemeinde
Seekirchen halte sie bei Transaktionen zwischen den Kassen und Kreditinstituten das
Vier—Augen—Prinzip ein. Laut Kassenordnung waren die Gelder der Hauptkasse im
Tresor der Finanzverwaltung, jene der Birgerservicekasse in einem verschlieRbaren
Dokumentenschrank zu verwahren.

Zur Kontrolle der bar abgewickelten Gebarungsfalle waren eigene, taglich abzu-
schlieende, Aufzeichnungen zu fihren. In den Kassenaufzeichnungen waren die
Kassenabschlisse sowie die korrekte Hohe des Geldbestands durch die jeweils
verantwortliche Person zu dokumentieren. Die Leiterin bzw. der Leiter der Finanz-
verwaltung konnte jederzeit die Durchfiihrung eines Kassenabschlusses verlangen.

Im Zeitraum 2015 bis Janner 2019 wiesen die Kassenabschlisse der Stadtgemeinde
Seekirchen zweimal Fehlbestdnde auf. Deren Hohe betrug insgesamt 210 EUR. Die

Stadtgemeinde buchte die Fehlbetrdage auf Anweisung der Amtsleitung als Scha-

§ 34 Abs. 4, LGBI. 39/1998 i.d.g.F.
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densfélle aus. Von 2015 bis 2018 fanden keine von der Leiterin der Finanzverwal-
tung veranlassten, unangekindigten Kassenabschlisse statt.

Der RH kritisierte, dass die Kassenordnung aus dem Jahr 2005 nicht mehr aktuell
war. Sie enthielt u.a. Bestimmungen zu einer bereits aufgeldsten Kasse und nicht
mehr zutreffende personelle Zustdndigkeiten.

Der RH empfahl, die Kassenordnung aus dem Jahr 2005 zu Uberarbeiten und zu
aktualisieren.

Der RH wies darauf hin, dass die Leiterin der Finanzverwaltung von ihrem Recht,
jederzeit die Durchfiihrung eines Kassenabschlusses zu verlangen, im Uberpriften
Zeitraum keinen Gebrauch machte.

Er empfahl, in unregelméaBigen Abstanden die Durchfiihrung eines Kassenabschlusses
zu verlangen.

Die Stadtgemeinde Seekirchen sagte in ihrer Stellungnahme zu, die Kassenordnung
zu Uberarbeiten und zu aktualisieren. Sie teilte mit, dass sie wdchentlich einen
Kassenabschluss der Hauptkasse durchfiihre. Die Hauptkasse weise lediglich etwa
finf Bewegungen pro Woche auf, der GroRteil der Bewegungen betrage weniger als
50 EUR. Die Abrechnung der Biirgerservicekasse erfolge monatlich. Dennoch werde
die Stadtgemeinde Seekirchen zukinftig in unregelmaRigen Abstdnden unangekin-
digte Kassenabschlisse durchfihren.

Rechnungswesen

(1) GemaR Gemeindehaushaltsverordnung 1998 waren flr jede Zahlung Annah-
meanordnungen bzw. Auszahlungsanordnungen durch formliche Kassenanordnun-
gen zu erteilen. Die Anordnungsbefugnis lbte die Blrgermeisterin bzw. der
Blrgermeister aus. Diese bzw. dieser konnte die Anordnungsbefugnis jedoch Mitglie-
dern der Gemeindevorstehung oder Gemeindebediensteten fir genau festzule-
gende Falle schriftlich Gbertragen.”

In der Gemeindevertretungssitzung der Stadtgemeinde Seekirchen vom April 2019
ermdchtigte die Gemeindevertretung den Blrgermeister, den beiden Vizebirger-
meisterinnen die Anordnungsbefugnis flr ihre jeweiligen Ressortbereiche™ zu
Ubertragen.

§24
§ 23 Abs. 1 Gemeindehaushaltsverordnung 1998

Ressortbereich Blrgermeister: Bau, Raumplanung und infrastrukturelle Angelegenheiten; Ressortbereich
Vizeblrgermeisterin A: Gesundheit, Umwelt, Sport und Kultur; Ressortbereich Vizebirgermeisterin B: Schule,
Soziales und Wohnungsvergaben



31

13

14

15

16

(2) In der Sitzung des Uberpriifungsausschusses vom April 2015 beschrieb die Leite-
rin der Finanzverwaltung einmalig im Uberpruften Zeitraum die Abldufe in den Berei-
chen Buchhaltung und Kasse wie folgt:

,Rechnungslauf: Eingang im Sekretariat, Eingangsstempel, Weitergabe an die Finanz-
verwaltung, Komplettierung der Rechnung mit Auftrag und Bestellung, Vorlage an
die sachlich prifenden Mitarbeiter (Bestellermachtigte) und Genehmigung mittels
Abzeichnung, Priifung der rechnerischen Richtigkeit sowie Kontierung der Rechnung
und Erstellen der Auszahlungsanordnung.

Unterfertigung der Auszahlungsanordnung durch die prifenden Mitarbeiter, Vorlage
der Anordnung samt Rechnung an die Kassenleitung, Freigabe durch die Kassenlei-
tung (Rechnung wird vorlaufig ,Soll* gebucht, es erfolgt jedoch noch keine Zahlung),
Vorlage der Anordnung an die Anordnungsbefugte bzw. den Anordnungsbefugten,
Freigabe durch Unterschrift, Zahlung der Rechnung (fir die Zahlung gilt das Vier—
Augen—Prinzip’ mittels SMS—TAN' oder Unterschrift). Nach Verbuchung der Zahlung
wird der komplette Schriftverkehr eingescannt.

Es gibt eine strikte Trennung zwischen jenen Personen, die die Rechnungen bzw.
Zahlungen einbuchen und jenen Personen, die die Rechnungen zur Zahlung
freigeben.”

(3) Ende 2019 unterhielt die Stadtgemeinde Seekirchen bei sieben verschiedenen
Kreditinstituten insgesamt acht Girokonten. Die Seekirchen Immobilien KG und die
Seekirchen Sport GmbH hatten jeweils ein Girokonto. Gemalk Gemeindehaushalts-
verordnung 1998" durften Uberweisungsauftrage ausschlieRlich kollektiv gezeich-
net werden. Ende 2019 waren flr die Stadtgemeinde Seekirchen und die Seekirchen
Immobilien KG insgesamt sechs und flr die Seekirchen Sport GmbH flnf Personen,
jeweils zu zweit, zeichnungsberechtigt. Die Zeichnungsberechtigungen umfassten
jeweils samtliche Girokonten und Sparbicher der Stadtgemeinde Seekirchen bzw.
der beiden Gesellschaften. Die anordnungsbefugten Personen verfligten — wie in
der Gemeindehaushaltsverordnung 1998 vorgesehen — Uber keine Zeichnungsbe-
rechtigungen fir Konten und Sparblcher.

(4) GemdR Gemeindehaushaltsverordnung 1998 musste jede Anordnung im
Wesentlichen das Haushaltsjahr, den Auftrag zur Leistung bzw. Annahme einer
Zahlung und die Vollzugsart, den zu leistenden Betrag in Ziffern und Worten, die
Bezeichnung der Empfdngerin bzw. des Empfangers, den Zahlungsgrund, den Fallig-
keitszeitpunkt, den Bedeckungsvermerk, die Verrechnungsanweisung, die Beschei-

Short Message Service—Transaktionsnummer
§ 44 Abs. 2
§ 23 Abs. 3
§ 24 Abs. 3
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nigung der sachlichen und rechnerischen Richtigkeit, erforderlichenfalls einen
Inventarisierungsvermerk sowie den Ort und Tag der Ausstellung sowie die eigen-
handige Unterschrift des Anordnungsbefugten aufweisen. GemaR der am
1. Janner 2020 in Kraft getretenen Gemeindehaushaltsverordnung 2020 war nur
mehr der ,,zu leistende Betrag” in Ziffern anzugeben."”

Der RH wahlte zufallig finf Eingangsrechnungen des Jahres 2019 der Stadtgemeinde
Seekirchen aus. Alle finf Rechnungen entsprachen, mit Ausnahme des durchgangig
fehlenden Betrags in Worten, den rechtlichen Vorgaben.

(5) Gemalk Gemeindehaushaltsverordnung 1998 hatten die Anordnungsbefugten
den Eingang der angeordneten Einnahmen und die Einhaltung der veranschlagten
Ausgabenbetrdge nach der im Voranschlag vorgesehenen Ordnung zu Uberwachen
und Kontrollaufzeichnungen zu fihren (,,z.B. Haushaltstberwachungsliste”).

Die Stadtgemeinde Seekirchen legte ihren Organisationseinheiten (Kindergarten,
Schulen, Seniorenhaus, Wasser, Abwasser etc.) vierteljahrlich die Haushaltsiberwa-
chungslisten zur Stellungnahme vor. Die Zustéandigen hatten Mindereinnahmen und
Mehrausgaben zu begriinden und der Kassenleiterin Vorschlage zur weiteren Einhal-
tung des Voranschlags zu unterbreiten.

Ebenfalls vierteljahrlich fanden Sitzungen des aus Mitgliedern der Gemeindevertre-
tung sowie aus Vertreterinnen und Vertretern der Verwaltung bestehenden Koordi-
nationsteams statt. In den Koordinationssitzungen berichtete die Kassenleiterin
Uber die finanzielle Lage der Stadtgemeinde (Ertragsanteile, Kommunalsteuerauf-
kommen, Einnahmen und Ausgaben, Abweichungen zum Voranschlag sowie Begrin-
dungen daflr, Projekte des auBerordentlichen Haushalts, geplante bzw. gesetzte
MafRnahmen). Das Koordinationsteam erarbeitete — sofern erforderlich — Finanzie-
rungsvorschlage und legte diese der Gemeindevorstehung zur Beschlussfassung vor.

Der RH wies darauf hin, dass die Leiterin der Finanzverwaltung dem Uberprifungs-
ausschuss die Ablaufe der Bereiche Buchhaltung und Kasse zuletzt im April 2015 zur
Kenntnis brachte.

Er empfahl, den Uberprifungsausschuss Giber die wesentlichen aufbau— und ablauf-
organisatorischen Neuerungen laufend zu informieren und die Organisation der
Finanzverwaltung sowie deren Verfahrensabldufe regelmalig zu evaluieren.

LGBI. 10/2020
§ 25 Abs. 1
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Der RH hielt fest, dass die flr Girokonten und Sparblicher der Stadtgemeinde
Seekirchen, der Seekirchen Immobilien KG und der Seekirchen Sport GmbH vorge-
sehenen Kollektivzeichnungsberechtigungen sowie die Trennung der Anordnungs—
und Anweisungsbefugnis den Vorgaben der Gemeindehaushaltsverordnung 1998
entsprachen.

Dass in der Stadtgemeinde Seekirchen insgesamt acht Girokonten bei sieben
verschiedenen Kreditinstituten bestanden, erachtete der RH im Hinblick auf die
damit verbundenen Mehraufwendungen im Liquiditdtsmanagement und fir die
Kontofihrung als kritisch.

Er empfahl, die Anzahl der Girokonten zu verringern.

Der RH hielt fest, dass die Stadtgemeinde Seekirchen die rechtlich vorgesehenen
Haushaltsiberwachungslisten fihrte, diese ihren Organisationseinheiten viertel-
jahrlich zur Stellungnahme vorlegte und erforderlichenfalls Vorschlage zur weiteren
Einhaltung des Voranschlags erarbeitete.

Laut Stellungnahme der Stadtgemeinde Seekirchen habe es sich bei den im April
2015 im Uberpriifungsausschuss referierten Ablaufen zu Buchhaltung und Kasse um
eine Serviceleistung des Amtes gehandelt, der keine rechtliche Verpflichtung
zugrunde gelegen sei.

Die Vielzahl an Girokonten diene der Ubersicht und Transparenz (fir jedes spezifi-
sche Anliegen ein eigenes Girokonto). Darlber hinaus strebe sie eine weitest-
gehende Risikostreuung durch Veranlagungen bei unterschiedlichen Banken an.

Der RH entgegnete der Stadtgemeinde Seekirchen, dass er die regelmaRige Informa-
tion des Uberprifungsausschusses iiber Neuerungen im Kassenablauf und Rech-
nungswesen als wesentliche Unterstitzungsleistung fur die Wahrnehmung von
dessen Uberwachungsfunktion erachtete. Er hielt daher entsprechende Informatio-
nen an den Uberpriifungsausschuss fiir zweckmaRig und verblieb bei seiner diesbe-
zlglichen Empfehlung.

Der RH teilte grundsatzlich die Uberlegungen der Stadtgemeinde Seekirchen zur
Risikostreuung bei Geldveranlagungen. Er erachtete jedoch die dauerhafte Verwah-
rung hoherer Geldbetrdge auf vorrangig dem Zahlungsverkehr dienenden Girokon-
ten als wenig geeignet, weshalb er den Bestand von acht Girokonten weiterhin
kritisch sah. Er verblieb daher bei seiner Empfehlung, die Anzahl der Girokonten zu
verringern.
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Uberprifungsausschuss

(1) Die Stadtgemeinde Seekirchen hatte einen Uberpriifungsausschuss eingerichtet,
der gemalR Salzburger Gemeindeordnung 1994" die Kassaflihrung, die laufende
Gebarung und den Rechnungsabschluss der Gemeinde zu priifen hatte. Dem Uber-
prifungsausschuss oblag weiters die Priifung der Gebarung von Unternehmungen
mit eigener Rechtspersonlichkeit, an denen die Gemeinde mit mindestens
50 % beteiligt war.

Die Stadtgemeinde Seekirchen war sowohl an der Seekirchen Immobilien KG als
auch an der Seekirchen Sport GmbH zu mehr als 50 % beteiligt. In den Jahren 2015
bis 2018 priifte der Uberpriifungsausschuss zwar jihrlich die Rechnungsabschliisse
der Stadtgemeinde Seekirchen und die Jahresabschliisse der Seekirchen Immobi-
lien KG, nicht jedoch jene der Seekirchen Sport GmbH. Der Uberpriifungsausschuss
begriindete dies mit der fehlenden operativen Tatigkeit der Seekirchen Sport GmbH
und der ohnehin in der Generalversammlung erfolgten Prifung und Feststellung des
Jahresabschlusses.

(2) Gem3R Salzburger Gemeindeordnung 19942 hatten die Sitzungen des Uberpri-
fungsausschusses mindestens zweimal jahrlich stattzufinden, wobei die Zeitspanne
zwischen zwei Sitzungen sieben Monate nicht Ubersteigen durfte.

In den Jahren 2015, 2016 und 2018 tagte der Uberpriifungsausschuss jeweils zwei-
mal, im Jahr 2017 dreimal und im Jahr 2019 viermal. Die Zeitspanne zwischen den
Sitzungen betrug jeweils weniger als sieben Monate.

(3) Der Uberprifungsausschuss hatte u.a. die buchmaRige Ubereinstimmung des
Kassenbestands mit dem tatsachlichen Geldbestand zu prifen. Die Kassenprifun-
gen waren mindestens halbjahrlich vorzunehmen. Deren Ergebnisse waren in
Niederschriften festzuhalten und mit einer AuRerung der Biirgermeisterin bzw. des
Blrgermeisters und der Kassenverwalterin bzw. des Kassenverwalters der Gemein-
devertretung vorzulegen.?

Im Uberpriften Zeitraum fanden die Kassenprifungen der Stadtgemeinde
Seekirchen, mit Ausnahme der fiir Mai 2018 geplanten Prifung der Blrgerservice-
kasse — sie entfiel, weil diese zum geplanten Prifungszeitpunkt noch Kundenverkehr

§ 54 Abs. 1 Salzburger Gemeindeordnung 1994 (aufRer Kraft getreten am 31. Dezember 2019) und gleichlau-
tend § 61 Abs. 1 Salzburger Gemeindeordnung 2019 (in Kraft getreten am 1. Janner 2020)

§ 54 Abs. 1a lit. d
§ 54 Abs. 2 und 4 Salzburger Gemeindeordnung 1994



35

11.2

22

23

24

25

hatte — halbjahrlich statt.22 In seinen halbjhrlichen Priifungen stellte der Uberpri-
fungsausschuss keine Mangel in der Kassenfihrung fest.

Im Zeitraum 2015 bis 2018 nahm der Uberpriifungsausschuss bei sechs von acht
Kassenprifungen nachweislich keine Belegprifungen vor, obwohl laut Salzburger
Gemeindeordnung 1994 Kassenprifungen auch die richtige Belegung einzelner
Rechnungen zu umfassen hatten.® Bei zwei der acht Prifungen fehlten Anmerkun-
gen in den Niederschriften, ob Belegprifungen stattfanden.

Die Stadtgemeinde Seekirchen hielt die Ergebnisse der Kassenprifungen in Nieder-
schriften fest. Uber diese berichtete der Vorsitzende des Uberprifungsausschusses
in der Gemeindevertretung. Die gemal Salzburger Gemeindeordnung 19942 vorge-
sehene Vorlage der Niederschrift mit AuRerungen der Blrgermeisterin bzw. des
Blrgermeisters sowie der Kassenverwalterin unterblieb.

(4) Anlasslich des Wechsels der Birgermeisterin bzw. des Blrgermeisters oder des
Kassenverwaltenden musste jedenfalls eine Kassenprifung stattfinden. Dabei war
den ausscheidenden Personen die Gelegenheit zur AuRerung zu geben.?

Beim im April 2019 stattgefundenen Blrgermeisterwechsel fand keine gesonderte
Kassenprifung statt. Laut Mitteilung der Stadtgemeinde Seekirchen sei diese vorge-
sehene Prifung bei der im Mai 2019 durchgefihrten Prifung miterledigt worden.
AuRerungen der scheidenden Biirgermeisterin sowie der Kassenverwalterin lagen
keine vor.

Der RH bemaingelte, dass der Uberpriifungsausschuss die Jahresabschliisse der
Seekirchen Sport GmbH nicht prifte.

Er empfahl, die Gebarung der Seekirchen Sport GmbH regelmaRig zu prifen.

Der RH kritisierte, dass die Priifung der Blrgerservicekasse im Mai 2018 entfiel, der
Uberpriifungsausschuss bei sechs von acht Kassenpriifungen nachweislich keine
Belegprifung durchfihrte sowie die Niederschriften der Kassenprifungen der
Gemeindevertretung nicht vorgelegt wurden.

Die Salzburger Gemeindeordnung 1994 forderte ausdrticklich halbjéhrliche Kassenpriifungen. Die Textierung
der Salzburger Gemeindeordnung 2019 (Inkrafttreten im Wesentlichen am 1. Janner 2020) lautete: ,Sitzun-
gen des Uberpriifungsausschusses haben mindestens halbjahrlich stattzufinden. Darlber hinaus hat eine
Kassenpriufung bei jedem Wechsel in der Person der Birgermeisterin bzw. des Biirgermeisters oder der
Kassenverwalterin bzw. [des] Kassenverwalters stattzufinden.”

§ 54 Abs. 2
§ 54 Abs. 4
§ 54 Abs. 3 und 4 Salzburger Gemeindeordnung 1994
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Der RH empfahl, die Bestimmungen der Salzburger Gemeindeordnung 2019 zum
Uberprifungsausschuss, insbesondere die Regelungen zu den Kassenpriifungen
(Vorlage der Niederschriften), einzuhalten und regelmaliig Belegprifungen
durchzufihren.

Der RH kritisierte, dass der Uberpriifungsausschuss — entgegen der Salzburger
Gemeindeordnung 1994 — anlasslich des Blrgermeisterwechsels im April 2019
keine Kassenprifung durchfihrte.

Er empfahl, kiinftig die anldsslich eines Blirgermeisterwechsels vorgesehene Kassen-
prifung durchzufihren.

Laut Stellungnahme der Stadtgemeinde Seekirchen habe die Generalversammlung
die Gebarung der Seekirchen Sport GmbH gepriift, die Jahresabschlisse beschlos-
sen und die Geschaftsfiihrung entlastet. Die Stadtgemeinde Seekirchen sagte jedoch
zu, die Gebarung der Seekirchen Sport GmbH vom Uberpriifungsausschuss regel-
malig prifen zu lassen und die Bestimmungen der Salzburger Gemeindeord-
nung 2019 zum Uberprifungsausschuss, insbesondere die Regelungen zu den
Kassenprifungen (Vorlage der Niederschriften), einzuhalten und regelmaRig Beleg-
prifungen durchzufihren.

Die Kassenprifung anlasslich des Blirgermeisterwechsels habe in der konstituieren-
den Sitzung des Uberprifungsausschusses am 2. Mai 2019 — drei Wochen nach
Angelobung des neuen Blrgermeisters und der neuen Gemeindevertretung am
11. April 2019 — im Rahmen einer regelmaligen Kassenprifung stattgefunden. Die
Salzburger Gemeindeordnung gebe dafir keine Frist vor.

Der RH wies gegenlber der Stadtgemeinde Seekirchen darauf hin, dass eine Kassen-
prifung die Feststellung des Kassenbestands und des Buchstands sowie eine Beur-
teilung, inwiefern der tatsdchliche Kassenbestand mit dem buchmaRigen
Kassenstand Ubereinstimmt, umfasst. Die Kassenprufung soll der abgetretenen
Blrgermeisterin bzw. Kassenverwalterin oder dem abgetretenen Birgermeister
bzw. Kassenverwalter die Moglichkeit geben, sich zum Ergebnis der Kassenprifung,
die sich auf die Dauer der jeweiligen Amtsperiode erstreckt, zu dullern.2¢ Im Hinblick
auf die Relevanz des tatsdchlichen Kassenbestands im Zeitpunkt des Blrgermeister—
bzw. Kassenverwalterwechsels erachtete der RH daher eine moglichst zeitnah zum
Funktionswechsel stattfindende Kassenprifung als zweckméRig. Er verblieb daher
bei seiner Empfehlung, kiinftig die anlasslich eines Blirgermeisterwechsels vorgese-
hene Kassenprifung durchzufihren.

180 der Beilagen zur 1. Session, 5. Wahlperiode, Ausschussbericht zur Gemeindeordnungs—Novelle 1965,
LGBI. 37/1965, zitiert nach Giese/Huber, Kommentar zur Sbg GdO (1995)
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Beteiligungen
Seekirchen Immobilien KG

(1) Die Stadtgemeinde Seekirchen verfligte mit der Seekirchen Immobilien KG und
der Seekirchen Sport GmbH Uber zwei Beteiligungen. Die 2009 gegriindete Seekir-
chen Immobilien KG hatte einen Komplementéar (Stadtgemeinde Seekirchen) und
einen Kommanditisten (Seekirchen Sport GmbH). Alleiniger Gesellschafter der
Seekirchen Sport GmbH war wiederum die Stadtgemeinde Seekirchen.

Die Seekirchen Immobilien KG erwarb, verwaltete und verwertete Liegenschaften,
Gebédude und sonstige Bauwerke mit dem Zweck, eine , geordnete Infrastrukturent-
wicklung” der Stadtgemeinde Seekirchen sicherzustellen. Dariber hinaus verflgte
sie Uber Baurechte, Dienstbarkeiten und sonstige Nutzungsrechte, die ihr sowohl die
Stadtgemeinde Seekirchen als auch Dritte einrdumten. AuRerdem errichtete,
sanierte und erweiterte sie in ihrem Eigentum befindliche Gebdude und sonstige
Bauwerke bzw. baute diese um. Die Seekirchen Immobilien KG vermietete bzw.
verpachtete ihre Immobilien mit Ausnahme der Sportanlage Aug und des Hofwirts
ausschlieRlich an die Stadtgemeinde Seekirchen.

(2) Die im Herbst 2019 im Eigentum der Seekirchen Immobilien KG stehenden
Liegenschaften wiesen zu Jahresende 2015 bis 2018 folgende Buchwerte auf:

Tabelle 11:  Liegenschaften Seekirchen Immobilien KG

Buchwerte 2015 | 2016 | 2017 | 2018 X{g"b‘?sezlg‘lgg
in Mio. EUR in %

Bauhof 0,20 0,20 0,20 0,19 -5
Mehrzweckhalle 1,38 1,36 1,31 1,29 -7
Volksschule 0,99 1,07 1,05 1,04 5
Hauptschule, Neue Mittelschule 1,19 1,24 1,15 1,15 -3
Volksschule und Kindergarten Médlham 0,44 0,46 0,44 0,44 0
Feuerwehrzeugstatte 1,19 1,18 1,17 1,17 -2
Krabbelstube Grubingerhaus 0,52 0,59 0,51 0,51 -2
Sportanlage Aug 2,10 2,07 2,02 2,43 16
Hofwirt 0,58 0,58 0,58 0,58 0
Schulsportplatz 0,14 0,14 0,22 0,22 57
Summe 8,72 8,87 8,65 9,02 3
Rundungsdifferenzen méglich Quelle: Seekirchen Immobilien KG



38

Der Buchwert des Liegenschaftsvermdgens errechnete sich aus den Anschaffungs—
und Herstellungskosten der Liegenschaften zuziglich Investitionen sowie abzuglich
der Abgédnge und Abschreibungen. Der Buchwert der Sportanlage Aug stieg aufgrund
der Errichtung eines Kunstrasenplatzes von 2015 auf 2018 um 16 %, jener des Schul-
sportplatzes wegen des Baus einer Flutlichtanlage um 57 %.

(3) Die Aktiva und Passiva der Seekirchen Immobilien KG entwickelten sich wie folgt:

Tabelle 12:  Aktiva und Passiva Seekirchen Immobilien KG

Bilanzposition® 2015 | 2016 | 2017 | 2018 ;’;’{i"b‘?se;‘g‘lgg
in Mio. EUR in %

Anlagevermogen 8,73 8,92 8,85 11,78 35

Aktiva Umlaufvermogen 0,25 0,42 0,40 0,55 >100
Summe 8,98 9,34 9,25 12,33 37

Eigenkapital 8,92 9,20 9,22 11,56 30

Passiva Verbindlichkeiten 0,06 0,14 0,03 0,78 >100
Summe 8,98 9,34 9,25 12,33 37
Rundungsdifferenzen moglich Quelle: Seekirchen Immobilien KG

1 Bilanzstichtag jeweils 31. Dezember

Von 2015 bis 2018 stieg das Anlagevermdgen der Seekirchen Immobilien KG um
35 %. Dies lag insbesondere an den aktivierten Sanierungsaufwendungen fir den
Hofwirt in Hohe von 2,55 Mio. EUR. Auf der Passivseite stieg das Eigenkapital
aufgrund von Zuschissen des Komplementars, der Stadtgemeinde Seekirchen, von
8,92 Mio. EUR (2015) auf 11,56 Mio. EUR (2018). Die Verbindlichkeiten, insbeson-
dere jene aus Lieferungen und Leistungen, erhéhten sich von 2017 auf 2018
aufgrund der Sanierungsarbeiten fur den Hofwirt von rd.34.000 EUR auf
rd. 777.000 EUR.
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(4) Die Gewinn— und Verlustrechnung der Seekirchen Immobilien KG entwickelte
sich wie folgt:

Tabelle 13:  Gewinn—und Verlustrechnung Seekirchen Immobilien KG

Position 2015 | 2016 | 2017 | 2018 Z;e{i"b‘?:%“lgs
in 1.000 EUR in %

Betriebsleistung?! 290 299 295 402 39
davon

Umsatzerlése 285 290 291 401 41

Aufwendungen 299 322 278 391 31
davon

Abschreibungen 113 115 120 124 10

Instandhaltung 60 67 37 44 -26

Jahresuberschuss/—fehlbetrag -9 -23 18 11 -

1 Umsatzerlose Quelle: Seekirchen Immobilien KG

+/-Bestandsveranderungen

+ andere aktivierte Eigenleistungen
+ sonstige betriebliche Ertrage

= Betriebsleistung

Die Betriebsleistung der Seekirchen Immobilien KG bestand neben den durchlaufen-
den Betriebskosten fast ausschlieRlich aus Einnahmen fir Miete.

Die Betriebsleistung stieg von 2017 auf 2018 aufgrund eines Einmaleffekts um
rd. 107.000 EUR deutlich an. Aufgrund einer vom Finanzamt rickwirkend vorge-
nommenen Bewertung der Objekte Volksschule und Neue Mittelschule war die
Grundsteuer fur diese Objekte fir finf Jahre nachzuzahlen. Die Seekirchen Immobi-
lien KG verrechnete diese Nachzahlung ihren Mieterinnen und Mietern im Wege der
Betriebskosten weiter. Die Jahresergebnisse der Seekirchen Immobilien KG waren
2015 und 2016 knapp negativ, danach geringfigig positiv. Von 2015 bis 2018 beschaf-
tigte die Seekirchen Immobilien KG keine Bediensteten.

Ein wesentliches Griindungsmotiv der Seekirchen Immobilien KG war die Vorsteuer-
abzugsberechtigung bei Immobilieninvestitionen. Im Unterschied zur Stadtgemeinde
konnte die Seekirchen Immobilien KG den Vorsteuerabzug in Anspruch nehmen,
wenn die Seekirchen Immobilien KG — nach erfolgter Ausgliederung und Investition —
flr die Ruckmietung der Immobilien fur die Dauer von mindestens zehn Jahren (bis
inklusive Marz 2012) bzw. 20 Jahren (ab April 2012) zur Umsatzsteuerpflicht optierte.

Laut Mitteilung der Stadtgemeinde Seekirchen verflige sie Uber keine Quantifizie-
rung der aus dem Vorsteuerabzug resultierenden Vorteile (Saldo zwischen dem
Vorsteuerabzug und der auf den Mieterlésen lastenden Umsatzsteuer).
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13.1

Der RH bemaéngelte, dass die Stadtgemeinde Seekirchen lber keine den steuerli-
chen Vorteil der Ausgliederung belegenden Unterlagen verfligte und keine dahinge-
hende laufende Evaluierung vornahm.

Er empfahl, die mit der Grindung von gemeindeeigenen Gesellschaften verbunde-
nen steuerlichen Auswirkungen laufend zu quantifizieren, nach Ablauf der Fristen
zur Umsatzsteuerentrichtung die Kostenvorteile der gewahlten Vorsteueroption zu
prifen und gegebenenfalls aus diesem Modell auszusteigen.

Die Stadtgemeinde Seekirchen sagte in ihrer Stellungnahme die Umsetzung der
Empfehlung zu. Sie hielt fest, dass nur die Seekirchen Immobilien KG, aber nicht die
Stadtgemeinde Seekirchen die Vorsteueroption beanspruchen kénne.

Die fur die Inanspruchnahme des Vorsteuerabzugs maligebliche Zeitspanne habe
zum Zeitpunkt der Grindung der Seekirchen Immobilien KG noch zehn statt
nunmehr 20 Jahre betragen.

Seekirchen Sport GmbH

(1) Im Jahr 2001 grindete die Stadtgemeinde Seekirchen die in ihrem Alleineigen-
tum stehende Seekirchen Sport GmbH. Die Gesellschaft beschaftigte im Gberpriften
Zeitraum keine Bediensteten.

Laut Gesellschaftsvertrag sollte die Seekirchen Sport GmbH Sportanlagen vermie-
ten, Werbeflachen verpachten und vermieten, Werbe— und sonstige Veranstaltun-
gen durchfiihren sowie Sport—und Veranstaltungsanlagen inklusive beigeschlossener
Gastwirtschaften betreiben.

Aufgrund der Einbringung der Sportanlage Aug in die Seekirchen Immobilien KG im
Jahr 2012 war die Seekirchen Sport GmbH im Uberpriften Zeitraum nicht mehr
operativ tatig und hatte seitdem auch kein Immobilienvermogen.
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Die folgende Tabelle zeigt die Vermogensentwicklung der Seekirchen Sport GmbH:

Tabelle 14:  Aktiva und Passiva Seekirchen Sport GmbH

Bilanzposition® 2015 | 2016 | 2017 | 2018 Q’;{i“ﬁf;‘é,”fg
in Mio. EUR in %

Anlagevermogen 0,01 0,01 0,01 0,01 0

Aktiva Umlaufvermégen 2,20 2,19 2,19 2,19 -1
Summe 2,20 2,20 2,19 2,19 -1

Eigenkapital 2,20 2,19 2,19 2,19 -1

Passiva Verbindlichkeiten 0,01 0,01 0,01 0,01 0
Summe 2,20 2,20 2,19 2,19 -1
Rundungsdifferenzen moglich Quelle: Seekirchen Sport GmbH

L Bilanzstichtag jeweils 30. September

Das Umlaufvermogen der Seekirchen Sport GmbH bestand beinahe ausschlieRlich
aus Forderungen gegenlber der Seekirchen Immobilien KG. Das Eigenkapital setzte
sich aus der Stammeinlage des Gesellschafters zusammen sowie aus einer freien
Ricklage, die auf die 2012 erfolgte Einbringung der Sportanlage Aug in die Seekirchen
Immobilien KG zurlckzufihren war.

(2) Die Gewinn—und Verlustrechnung der Seekirchen Sport GmbH zeigte folgenden
Verlauf:

Tabelle 15:  Gewinn—und Verlustrechnung Seekirchen Sport GmbH

o Verdanderung
Position 2015 2016 2017 2018 2015 bis 2018
in EUR in %
Betriebsleistung 0 0 0 0 0
sonstige betriebliche Aufwendungen
(Steuerberater, Spesen des Geldverkehrs -2.512 -1.701 -872 -725 -71
etc.)
Betriebsergebnis -2.512 -1.701 -872 -725 -71

Finanzerfolg (aus Beteiligung an der

Seekirchen Immobilien KG) 420 6431 -1.586 1.261 -

Ergebnis der gewohnlichen

Geschéftstatigkeit/Ergebnis vor Steuern 2932\ -2350 -2.458 236 -

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.437 -1.750 -2.063 -1.750 22
Jahresuberschuss/—fehlbetrag -4.369  -4.100 -4.521 -1.214 -72
Bilanzgewinn/Bilanzverlust -327.027 -331.127 -335.647 -336.861 3

Quelle: Seekirchen Sport GmbH
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Die Seekirchen Sport GmbH erwirtschaftete im Uberpriften Zeitraum keine
Umsatzerlose. Die Aufwendungen (z.B. Steuerberater, Spesen des Geldverkehrs)
sowie Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betrugen bis zu rd. 3.900 EUR jahr-
lich. Aufgrund der laufenden Jahresfehlbetrage (von 2015 bis 2018 insgesamt
rd. 14.000 EUR) erhohte sich der Bilanzverlust der Gesellschaft auf zuletzt
rd. 337.000 EUR (2018). Die einzige Aufgabe der Seekirchen Sport GmbH war es, als
Kommanditist der Seekirchen Immobilien KG zu fungieren. Die Gesellschaftseinlage
der Sport Seekirchen GmbH an der Seekirchen Immobilien KG betrug 5.000 EUR.

(3) Seit dem Jahr 2002 fiihrte ein Mitarbeiter der Stadtgemeinde Seekirchen die
Geschafte der Seekirchen Sport GmbH. Dieser Ubte seine Funktion unentgeltlich
aus. Ein schriftlicher Geschéaftsfihrungsvertrag lag nicht vor. Die Rechte und Pflich-
ten des Geschaftsfihrers waren somit nicht nachvollziehbar dokumentiert.

Die Seekirchen Sport GmbH war im Uberpriften Zeitraum nicht operativ tatig. Sie
hatte ausschlieBlich die Funktion eines Kommanditisten der Seekirchen Immobi-
lien KG inne. Andere Aufgaben und Tatigkeiten oblagen ihr nicht. lhre kumulierten
Jahresfehlbetrage fir den Zeitraum 2015 bis 2018 betrugen insgesamt
rd. 14.000 EUR und waren insbesondere auf Aufwendungen flr Steuerberatung,
Spesen des Geldverkehrs sowie Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
zurlckzufihren.

Der RH kritisierte, dass die Rechte und Pflichten der Geschéaftsfihrung mangels
Geschéftsfiihrungsvertrags nicht nachvollziehbar dokumentiert waren.

Er empfahl, aus Grinden der Rechtssicherheit mit dem Geschéftsfihrer der
Seekirchen Sport GmbH einen schriftlichen Geschaftsflihrungsvertrag abzuschlie-

Ren, der dessen Rechte und Pflichten regelt.

Die Stadtgemeinde Seekirchen sagte dies zu.
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Gasthof Hofwirt

14 Nachstehende Abbildung zeigt die Chronologie des Projekts ,Gasthof Hofwirt” im

Zeitraum 2014 bis 2020:

Abbildung 1: Chronologie des Projekts Gasthof Hofwirt

November 2014

Jdnner 2015
Gutachten bewertet Gasthof Hofwirt mit 490.000 EU

Februar 2015

Erhohung des Kaufangebots auf 550.000 EUR
April 2015

Juni 2015

Konstituierung der , Arbeitsgruppe Hofwirt”
Sommer 2015

des Hofwirts; Beginn der Pachtersuche
Dezember 2015

Anfang 2016

September 2016

R

_ 19 7
2018 20
\’* 2017
| 2016
04 — 2015 l

------------ |— 2 Mai 2017
geplante Errichtungskosten 2,10 Mio. EUR,
davon Baukosten 1,24 Mio. EUR

2017/Anfang 2018

Direktvergabe der Fachplanungsleistungen

Anfang 2018

Ausschreibung der einzelnen Gewerke und

sukzessive Sanierungstatigkeit

Sommer 2018

geplantes Sanierungsende

Ende 2018

weitgehende Fertigstellung

Mérz 2019
Abschluss des Pachtvertrags und Wiedereroffnung
September 2019

Erstangebot der Stadtgemeinde Seekirchen, den Gasthof Hofwirt um 515.000 EUR zu kaufen

Grundsatzbeschluss der Gemeindevertretung fiir den Ankauf des Gasthofs Hofwirt;

Unterzeichnung des Kaufvertrags mit Kaufpreis von 550.000 EUR

Projektmanagementgesellschaft Gbernimmt das Baumanagement fiir die Sanierung

geschatzte Errichtungskosten 1,75 Mio. EUR, davon Baukosten 1,24 Mio. EUR

Ausschreibung der Architektenleistungen (Baukostenrahmen 1,25 Mio. EUR)

Blirgerbegehren mit dem Ziel, den Hofwirt abzureifen und
stattdessen eine Begegnungszone zu errichten, wird abgelehnt

’\/ 5020 ,,\ ......

abgerechnete Errichtungskosten 2,59 Mio. EUR,
davon Baukosten 2,19 Mio. EUR

Mai 2020
Quell Pachter schlagt einvernehmliche Auflosung des Pachtvertrags vor
uelle:
Stadtgemeinde Seekirchen; Juni 2020
Darstellung: RH Beantragung des Konkurses iber Betriebsgesellschaft
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15.1

Ankauf

(1) Der Hofwirt ist ein Gasthof im Zentrum der Stadtgemeinde Seekirchen, der im
15. Jahrhundert errichtet wurde und nicht unter Denkmalschutz steht. Die 679 m?
grolRe Liegenschaft ist beinahe ganzlich bebaut und umfasst den Gasthof, eine
Terrasse sowie einen kleinen Abstellplatz. Die Flachenwidmung lautet auf Bauland/
Kerngebiet. Die Nutzflaichen des ErdgeschoRes (Gasthof) und des ObergeschoRes
(Veranstaltungssaal fir bis zu 150 Personen) betragen jeweils rd. 350 m?, jene des
nicht ausgebauten Dachbodens rd. 410 m2.

Abbildung 2: Gasthof Hofwirt

E——
abgerechnete Errichtungskosten: 2,59 Mio. EUR

Quelle: Stadtgemeinde Seekirchen

(2) Im Jahr 2006 kauften zwei Privatpersonen die Liegenschaft. Der Kaufpreis betrug
375.000 EUR. Einer der beiden Erwerbenden war Alleingesellschafter und selbst-
stdndig vertretungsbefugter Geschaftsfihrer einer Gaststattenbetriebs—GmbH.
Diese betrieb den Hofwirt.

Im November 2009 wies das Landesgericht Salzburg einen gegen die Gaststatten-
betriebs—GmbH eingebrachten Konkursantrag mangels Vermdgens ab. Die Gesell-
schaft setzte ihre Geschéftstatigkeit fort. Im Janner 2013 eréffnete das Landesgericht
Salzburg ein Konkursverfahren, das nach der Vermogensverteilung im zweiten Halb-
jahr 2013 die L6schung der Gaststdttenbetriebs—GmbH zur Folge hatte. Als
Insolvenzursache stellte ein Glaubigerschutzverband den nicht kostendeckenden
Betrieb des Gasthofs fest.
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(3) Im November 2014 bot die Stadtgemeinde Seekirchen einer der beiden Privat-
personen, die mittlerweile Alleineigentimer der Liegenschaft war, an, die Liegen-
schaft samt Ausstattung und Einrichtung um 515.000 EUR zu kaufen. Im
Dezember 2014 erhohte sie ihr Angebot auf 530.000 EUR.

In der Gemeindevorstehungssitzung vom 15.Janner 2015 teilte die damalige
Blrgermeisterin mit, dass sie fur die Liegenschaft mehr auszugeben bereit sei, als
diese wert ist. Die Stadtgemeinde Seekirchen kénne nach dem Kauf Gber die weitere
Nutzung der Immobilie selbst entscheiden und den im Obergeschol} befindlichen
Veranstaltungssaal der Bevolkerung flr Veranstaltungen zur Verfligung stellen. Eine
nahere Begrindung fir die Héhe des Angebots bzw. eine Quantifizierung des fur die
Stadtgemeinde Seekirchen genannten Werts erfolgte nicht. Die Blrgermeisterin
verwies auf ein beauftragtes Wertgutachten.

Laut diesem Gutachten von Ende Janner 2015 betrug der Verkehrswert 490.000 EUR
und der Wert des Zubehors 6.500 EUR. Der Verkehrswert in Hohe von 490.000 EUR
setzte sich aus einem Sechstel des Sachwerts von 997.000 EUR (davon 238.000 EUR
Bodenwert?” sowie 759.000 EUR Bauzeitwert) und aus finf Sechstel des Ertrags-
werts von 388.000 EUR zusammen. Den Ertragswert leitete der Gutachter aus den
Umsatzerlosen der Gaststattenbetriebs—GmbH des Jahres 2010 in Hohe von
333.000 EUR ab. Die Umsatzerldse enthielten auch Cateringumsatze in fir den
Gutachter unbekannter Hohe.

Am 10. Februar 2015 erhohte die Stadtgemeinde Seekirchen ihr Kaufangebot
—vorbehaltlich eines entsprechenden Gemeindevertretungsbeschlusses — auf
550.000 EUR.

(4) In der Sitzung vom 19. Februar 2015 fasste die Gemeindevertretung den Grund-
satzbeschluss, die Liegenschaft zu kaufen, und genehmigte am 9. April 2015 den
Kaufvertragsentwurf. Flir den Kauf sollten insbesondere die fir den Ausbau der
Seeburg?® nicht mehr bendtigten finanziellen Mittel in Hohe von 260.000 EUR und
Teile der Grundbesitzricklage in Hohe von 304.500 EUR herangezogen werden.

Laut Kaufvertrag vom 22. April 2015 erwarb die gemeindeeigene Seekirchen Immo-
bilien KG die Liegenschaft samt Inventar um 550.000 EUR. Die Ankaufskosten betru-
gen einschliellich der Nebenkosten rd. 577.000 EUR.

Zu einem spateren Zeitpunkt argumentierte die Stadtgemeinde Seekirchen in einer abgabenbehérdlichen
Angelegenheit, dass das Gebdude keinen Wert darstelle und die Ankaufskosten allein dem Bodenwert
geschuldet seien.

Die Seeburg war ein Schloss im Eigentum der Stadtgemeinde Seekirchen. Es beherbergte u.a. eine Privatuni-
versitat, das Standesamt der Stadtgemeinde und einen Gastronomiebetrieb.
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(5) Die Stadtgemeinde Seekirchen verfligte Uber keinen Veranstaltungssaal. Jedoch
befand sich etwa 50 Meter vom Hofwirt entfernt ein im Privateigentum stehender
Gasthof mit einem etwa 150 Personen fassenden Veranstaltungssaal, der damit
dhnlich grofs war wie jener des Hofwirts. In der Gemeindevorstehungssitzung vom
2. Mai 2016 bezeichnete die Blrgermeisterin den Bedarf nach einem zweiten Veran-
staltungssaal als evident. Eine Bedarfserhebung sei jedoch nicht erfolgt.

Der RH kritisierte, dass die Stadtgemeinde Seekirchen zwei Kaufangebote fiir die
Liegenschaft Hofwirt abgab, ohne zu diesem Zeitpunkt Gber ein Wertgutachten zu
verfigen und eine Bedarfsanalyse durchgefihrt zu haben.

Der RH wies kritisch darauf hin, dass die Stadtgemeinde Seekirchen fir den Hofwirt
einen Kaufpreis bezahlte, der um 53.500 EUR bzw. 11 % Uber dem Verkehrswert lag
und diese Uberzahlung mit der Verfiigbarkeit (iber die im Zentrum von Seekirchen
gelegene Liegenschaft und die mogliche Bereitstellung eines gemeindeeigenen
Veranstaltungssaals fur die Bevolkerung begriindete.

Der RH empfahl der Stadtgemeinde Seekirchen, Kaufangebote flir Liegenschaften
zukUnftig nach Einholung eines Wertgutachtens und Kenntnis des Verkehrswerts zu
legen und diesen Wert ihren Kaufangeboten zugrunde zu legen.

Laut Stellungnahme der Stadtgemeinde Seekirchen habe sie — wie empfohlen — ein
Gutachten eingeholt. Die Hohe des Kaufangebots habe letztlich aus den Vertragsver-
handlungen mit dem Verkiufer resultiert. Die Uberzahlung sei in den mit dem
Hofwirt verbundenen Zielen — Erhaltung und Sanierung des Gber 500 Jahre alten
Gebaudes, Belebung des Ortszentrums und Schaffung bzw. Erhalt wichtiger Infra-
struktur (Veranstaltungssaal) — begriindet. Nach Ansicht der Stadtgemeinde waren
ohne Uberzahlung andere Kaufinteressierte zum Zug gekommen. Dies hitte eine
den Interessen der Stadtgemeinde Seekirchen widersprechende Nutzung des
Hofwirts zur Folge haben kdnnen.

Der RH wiederholte seine Kritik, dass die Stadtgemeinde Seekirchen zunachst zwei
Kaufangebote fir die Liegenschaft Hofwirt abgab, ohne zuvor ein Wertgutachten
eingeholt und eine Bedarfsanalyse durchgefiihrt zu haben. Er hielt fest, dass die im
Vergleich zum Wertgutachten erfolgte Uberzahlung in den vorgelegten Protokollen
weder mit der Dringlichkeit des Ankaufs noch mit der Existenz weiterer Kaufinteres-
sierter begriindet war. Daher hielt der RH seine Empfehlung aufrecht.

Zum Hinweis der Stadtgemeinde, einen Veranstaltungssaal fur die Bevolkerung
erhalten zu wollen, merkte der RH an, dass sowohl ein privater Veranstaltungssaal in
einem zentral gelegenen Gasthof in Seekirchen als auch ein Veranstaltungszentrum
flr bis zu 900 Personen in einer Nachbargemeinde vorhanden waren.
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Arbeitsgruppe

Gemal Salzburger Gemeindeordnung 19942° war zugleich mit der Einberufung der
Gemeindevertretung auch deren Tagesordnung bekanntzugeben. Beschloss die
Gemeindevertretung die Dringlichkeit des Antrags, so musste dieser in die Tagesord-
nung derselben Sitzung aufgenommen werden. Eine Anderung der Tagesordnung
war auch ohne Dringlichkeitsbegehren moglich, sofern ein diesbezlglicher Antrag
der Blrgermeisterin bzw. des Birgermeisters spatestens zwei Tage vor der Sitzung
den Fraktionen zukam und die Gemeindevertretung dem zustimmte. Ein Antrag auf
dringliche Behandlung wurde nicht gestellt.

Im April 2015 beschloss die Gemeindevertretung, die ,Arbeitsgruppe Hofwirt”
einzurichten, ohne den Beschlussgegenstand gemall Salzburger Gemeindeord-
nung 1994 in die Tagesordnung aufgenommen zu haben. In der Sitzung vom
Mai 2015 legte die Gemeindevertretung die personelle Zusammensetzung der
Arbeitsgruppe fest. Im Juni 2015 konstituierte sich die Arbeitsgruppe. Sie sollte ,ein
beschlussreifes Projekt vorbereiten, sich mit der weiteren Verwendung des Hofwirts
auseinandersetzen sowie ein erfolgversprechendes Nutzungskonzept erarbeiten.

Der RH kritisierte, dass die Gemeindevertretung den Beschluss fasste, eine ,Arbeits-
gruppe Hofwirt” einzurichten, obwohl kein entsprechender Antrag in der Tagesord-
nung aufgenommen war.

Er empfahl, zukinftig in der Gemeindevertretung nur Gber Themen zu beschlielRen,
die auf der Tagesordnung stehen.

Laut Stellungnahme der Stadtgemeinde Seekirchen seien die Gemeindevertreterin-
nen und Gemeindevertreter berechtigt, Antrage zu einem Gegenstand der Tages-
ordnung zu stellen. In der Gemeindevertretungssitzung vom April 2015 habe eine
Gemeindevertreterin den Antrag gestellt, fir den Fall des Kaufs des Hofwirts eine
Arbeitsgruppe Hofwirt einzurichten. Dies sei in der folgenden Sitzung im Mai 2015
auf Basis eines entsprechenden Tagesordnungspunkts auch erfolgt.

Der RH entgegnete der Stadtgemeinde Seekirchen, dass gemalk den dem RH vorge-
legten Gemeindevertretungsprotokollen die Gemeindevertretung im April 2015
sowohl Gber den Ankauf des Hofwirts als auch Uber die Einrichtung der Arbeits-
gruppe abstimmte, obwohl die Einrichtung der Arbeitsgruppe nicht auf der Tages-
ordnung stand. In der Sitzung vom Mai 2015 stimmte die Gemeindevertretung nur
mehr Gber die ,Zusammensetzung AG Hofwirt” ab.

§ 25
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Damit wich die Stadtgemeinde Seekirchen auch von ihrer bis dahin gelibten Praxis
ab, die Einrichtung von (Projekt—)Arbeitsgruppen (z.B. ,Einrichtung einer Projekt-
gruppe Fischachpromenade”, Februar 2016 und ,Einrichtung einer Projektgruppe —
Umbau Neue Mittelschule”, November 2015) zuerst in die Tagesordnung
aufzunehmen und danach darlber zu beschlieen. Der RH verblieb daher bei seiner
Empfehlung.

Workshop zum Nutzungskonzept

Im September 2015 fihrte die ,Arbeitsgruppe Hofwirt” unter Einbindung eines
Gastronomieconsulters einen ,Findungsworkshop” durch. Ziel war es, fir den Gast-
hof ein geeignetes Gastronomiekonzept zu entwickeln. Das Consultingunternehmen
stellte flr das ErdgeschoR des Gasthofs zwei Konzepte vor: einen Gasthof mit ange-
schlossener Genussgreillerei einerseits und die ,Veranstaltungs—Gastronomie
Hofwirt” (ohne Genussgreilllerei) andererseits.

Laut den Workshopteilnehmenden habe das Konzept ,Veranstaltungs—Gastronomie
Hofwirt” fur die Gaste, den Eigentimer und die Betreibenden keine Vorteile,
sondern ausschlieRlich Nachteile geboten. Das Konzept Gasthof mit angeschlosse-
ner Genussgreillerei habe aus Gastesicht finf Vorteile und einen Nachteil (zu gerin-
ges Platzangebot), aus Eigentimersicht einen Vorteil (Prasentation regionaler
Produkte und Lieferanten) und zwei Nachteile (Konkurrenz zu ansassigen Biomark-
ten und Gastronomiebetrieben sowie Schwierigkeiten bei der Suche nach geeigne-
ten Betreibenden) aufgewiesen.

Aufgrund des Uberwiegens der Vorteile befiirwortete die ,Arbeitsgruppe Hofwirt”
das Konzept Gasthof mit angeschlossener Genussgreildlerei, und die Gemeindevor-
stehung fasste in der Folge einen entsprechenden Beschluss.

Im Juli 2017 legte die Arbeitsgruppe auf Wunsch des — letztlich nicht ausgewahl-
ten — Pachtinteressenten (TZ 24) fest, anstatt der geplanten Genussgreililerei eine
weitere Gaststube einzuplanen.

Der RH kritisierte, dass die Stadtgemeinde Seekirchen auf Wunsch des damaligen
Pachtinteressenten, jedoch gegen die urspriingliche Empfehlung der ,Arbeitsgruppe
Hofwirt” (Realisierung des Konzepts Gasthof mit angeschlossener Genussgreillerei),
eine weitere Gaststube einplante.

Er empfahl, die Winsche von Pachtinteressenten erst nach hinreichender Bindung
der Pachtinteressenten an das Pachtobjekt —z.B. in Form einer Absichtserklarung
mit einer verbindlichen Verpflichtung bzw. nach entsprechendem finanziellem oder
personellem Einsatz fir das Pachtobjekt — zu bericksichtigen.
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Laut Stellungnahme der Stadtgemeinde Seekirchen lasse sich die Gaststube auch
nachtraglich als Genussgreillerei nutzen. Die ,Projektumstande” (z.B. Verzogerung
durch Blrgerbegehren) hatten den Fertigstellungstermin verzégert und eine frih-
zeitige vertragliche Bindung einer Pachtinteressentin bzw. eines Pachtinteressenten
erschwert.

Der RH wies positiv auf die alternative Nutzungsmaglichkeit der Gaststube hin, gab
jedoch zu bedenken, dass ein allfélliger Umbau der Gaststube zu einer Genussgreil3-
lerei mit zuséatzlichen Kosten bzw. verlorenen Ausgaben (z.B. flr Teile der Einrich-
tung) verbunden sein kdnnte.

Projektmanagement

(1) Gemal Salzburger Gemeindeordnung 1994 oblagen der Abschluss von Rechts-
geschéaften Uber bewegliche Sachen und die Vergabe von Bau—, Liefer— und Dienstleis-
tungsauftragen je Einzelfall bis zu 40.000 EUR der Blrgermeisterin bzw. dem
Bilrgermeister, dartber hinausgehend, mit 150.000 EUR begrenzt, der Gemeinde-
vorstehung und Gber 150.000 EUR der Gemeindevertretung. Bei unbefristeten oder
ein Jahr Ubersteigenden Rechtsgeschaften war das jahrliche Entgelt heranzuziehen.3°

(2) Im Sommer 2015 beauftragte die Stadtgemeinde Seekirchen eine ihr aus einem
anderen Bauvorhaben bekannte Projektmanagementgesellschaft mit dem Bau-
management flr die Sanierung des Hofwirts. Die Gesellschaft sollte u.a. die vorhande-
nen Bestandsunterlagen auswerten, Nutzungsziele erarbeiten, die Bebauungs-
bestimmungen klaren, die Planungsvorgaben festlegen, mehrere Planungsvorschldge
einholen, die Grobkosten ermitteln sowie eine konkrete Projektentscheidung herbei-
fihren. Weder die Stadtgemeinde Seekirchen noch die Seekirchen Immobilien KG
holte Alternativangebote anderer Projektgesellschaften ein.

Fir das Projekt Sanierung Hofwirt veranschlagte die Projektmanagementgesell-
schaft 280 Honorarstunden, woraus sich ein geschatzter Honoraraufwand von insge-
samt 25.000 EUR exkl. USt ergab. Die Abrechnung sollte nach Aufwand und
tatsachlich erbrachter Leistung erfolgen.

Aufgrund der hohen Anzahl an geleisteten Stunden stiegen die Kosten fir das
Projektmanagement bis September 2019 auf insgesamt rd. 81.000 EUR exkl. USt an.
Der Leistungszeitraum umfasste im Wesentlichen die Jahre 2016 bis 2019. Allein fir
das Jahr 2018 Uberstiegen die fakturierten Rechnungen in Hohe von rd. 50.000 EUR
inkl. USt die Wertgrenze fur von der Gemeindevorstehung zu beschlieRende Rechts-

Die Salzburger Gemeindeordnung 1994 legt nicht ausdriicklich fest, ob die Betrage exkl. USt zu verstehen
sind. Die Stadtgemeinde Seekirchen betrachtete sie als Inklusivbetrage, damit sowohl fir hoheitliche als auch
far nicht—hoheitliche Aufgaben dieselbe Genehmigungsgrenze gilt.
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geschafte (Uber 40.000 EUR bis 150.000 EUR). Ein Beschluss der Gemeindevorste-
hung unterblieb jedoch.

Der RH kritisierte, dass die Stadtgemeinde Seekirchen Leistungen fir das Projekt-
management ohne Einholung von Vergleichsangeboten beauftragte.

Er empfahl, eine interne Richtlinie fiir Beschaffungen unter 100.000 EUR zu erarbei-
ten; darin wdre eine nach Wertgrenzen differenzierte Verpflichtung zur Einholung
von Vergleichsangeboten festzulegen.

Der RH kritisierte, dass die Stadtgemeinde Seekirchen trotz eines Auftragswerts von
letztlich insgesamt rd. 81.000 EUR fiir das Projektmanagement des Hofwirts im
Jahr 2018 keinen Beschluss der Gemeindevorstehung einholte.

Der RH empfahl, bei Rechtsgeschaften tUber bewegliche Sachen und bei der Vergabe
von Bau—, Liefer— und Dienstleistungsauftragen mit einem geschatzten Auftragswert
von mehr als 40.000 EUR vorab einen Gremialbeschluss herbeizufthren.

Die Stadtgemeinde Seekirchen sagte in ihrer Stellungnahme zu, eine interne Richt-
linie fur Beschaffungen unter 100.000 EUR zu erarbeiten. Sie hielt fest, dass das
Vergaberecht keine Verpflichtung enthalte, im Vorfeld von Direktvergaben Vergleichs-
angebote einzuholen. Insbesondere im Falle von Projektmanagementleistungen
kénne die Preisangemessenheit von Angeboten auch an anerkannten Honorarricht-
linien bemessen werden. Der Stundensatz der Projektmanagementleistungen sei
mit rd. 3 % des Projektvolumens angemessen gewesen. Im Regelfall hole die Stadt-
gemeinde jedoch auch bei Direktvergaben mehrere Angebote ein.

Die Auftragsvergaben wiirden grundsatzlich von den zustdndigen Organen beschlos-
sen. Beim fehlenden Gremialbeschluss zum Projektmanagement Hofwirt handle es
sich um einen Einzelfall.

Der RH entgegnete der Stadtgemeinde Seekirchen, dass er im Hinblick auf die haus-
haltsrechtlichen Vorgaben der Sparsamkeit und Wirtschaftlichkeit die Einholung von
Vergleichsangeboten bei Direktvergaben als zweckmalig erachtete. Er sah die Zusage,
eine interne Beschaffungsrichtlinie fir Direktvergaben zu erstellen, daher positiv.
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Architekturwettbewerb

Anfang 2016 wies die Stadtgemeinde Seekirchen die Projektmanagement-
gesellschaft an, fir die architektonischen Planungsleistungen einen geladenen Reali-
sierungswettbewerb (ohne Bekanntmachung) mit anschlieRendem Verhandlungs-
verfahren durchzufihren.

Laut den erstellten Vergabeunterlagen durften die Baukosten®' inklusive Einrichtung
den vorgegebenen finanziellen Rahmen von 1,25 Mio. EUR exkl. USt nicht Uberstei-
gen. Zuschlagskriterien waren die Qualitat der Leistung unter besonderer Bertck-
sichtigung des Gastronomiekonzepts (maximal 40 Punkte), der Preis (maximal
40 Punkte) sowie das Auftreten des Schliisselpersonals (maximal 20 Punkte). Von elf
geladenen Unternehmen nahmen finf am Wettbewerb teil. Als Bestbieter ermit-
telte die aus drei Mitgliedern bestehende Jury eine Planungsgesellschaft, die 89,44
von 100 moglichen Punkten erreichte. Das siegreiche Projekt sah einen Gasthofbe-
trieb samt Terrasse mit einer Genussgreillerei, die eigenstiandig gefiihrt werden
kann, vor. An Baukosten veranschlagte der Billigstbieter 1,00 Mio. EUR, der Bestbie-
ter 1,24 Mio. EUR.

Im Mai 2016 beschloss die Gemeindevorstehung, die Planungsgesellschaft (Bestbie-
ter) mit den baulichen Planungsleistungen, der Freianlagengestaltung und der
Einrichtungsplanung zu beauftragen. Das geplante Honorar errechnete sich aus
einer einvernehmlich festgelegten Formel und betrug 88.779 EUR exkl. USt.

BlUrgerbegehren

Anfang 2016 beflrworteten Mandatare der in der Gemeindevertretung vertretenen
Initiative Lebenswertes Seekirchen (LESE) ein Birgerbegehren, das den Abriss des
Hofwirts zum Ziel hatte.

In der Gemeindevorstehungssitzung vom 2. Mai 2016 lehnten die Gemeindevorste-
hungsmitglieder den Antrag, die Entscheidung Uber die Beauftragung der im Archi-
tekturwettbewerb siegreichen Planungsgesellschaft bis zum Abschluss des
diskutierten Blrgerbegehrens zum Hofwirt zurlickzustellen, mehrheitlich ab. Sie
begriindeten dies mit den noch fehlenden Unterschriften fur das Blrgerbegehren
und der von der Stadtgemeinde Seekirchen fir die Vergabe der architektonischen
Planungsleistungen einzuhaltenden finfmonatigen Zuschlagsfrist.

Laut Sitzungsprotokoll wirden bei ausbleibendem oder zu spatem Zuschlag
Ausgleichszahlungen fir entgangene Gewinne , kaum wesentlich unter” 106.000 EUR

inkl. USt (88.779 EUR exkl. USt; dies entsprach dem Auftragsvolumen) zu leisten

gemaR ONORM B 1801-1
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sein. Tatsachlich betrug die vereinbarte Zuschlagsfrist nicht finf Monate, sondern
einen Monat.3? Der entgangene Gewinn konnte nicht 106.000 EUR inkl. USt betra-
gen, da dies dem Auftragsvolumen, aber nicht dem entgangenen Gewinn entsprach.

Im Laufe des Mai 2016 forderte die Initiative Lebenswertes Seekirchen (LESE) die
Durchfiihrung eines Birgerbegehrens gemalR Salzburger Gemeindeordnung 199433,
Sie begehrte den Abriss des Hofwirts und die Nutzung des Grundsticks als Platz der
Begegnung bzw. als Teil einer weiter gefassten Begegnungszone.

Nachdem mehr als 10 % der wahlberechtigten Personen Unterstltzungserklarungen
abgegeben hatten, fand am 25. September 2016 ein Blirgerbegehren statt. 68 % der
Abstimmungsteilnehmenden stimmten gegen den Abriss des Hofwirts. Die Wahlbe-
teiligung lag bei 43 %. Die mit dem Blrgerbegehren verbundenen Kosten betrugen
28.264 EUR, jene fir die dazu stattgefundene Podiumsdiskussion 3.040 EUR.

Der RH verwies darauf, dass — entgegen der Information in der Gemeindevorste-
hungssitzung vom 2. Mai 2016 — die Zuschlagsfrist statt finf Monaten einen Monat
betrug und eine allfallige Ausgleichszahlung flir entgangene Gewinne zu hoch bezif-
fert war.

Der RH empfahl, in Gremialsitzungen genannte rechtliche bzw. betriebswirtschaftli-
che Sachverhalte im Vorfeld auf ihre Richtigkeit zu prifen und gegebenenfalls im
Zuge der Protokollnachbearbeitung zu korrigieren bzw. eine Sanierung von auf nicht
korrekten Angaben beruhenden Beschlissen vorzunehmen.

Laut Stellungnahme der Stadtgemeinde Seekirchen sei die Zuschlagsfrist —im Unter-
schied zum Protokoll — im Amtsbericht zu diesem Tagesordnungspunkt korrekt
dargestellt worden. Auf den Beschluss habe dies jedoch keine Auswirkungen gehabt.
Die Sitzungsniederschrift gebe die in den Sitzungen getatigten Feststellungen unab-
hangig von ihrer Richtigkeit wieder. Eine nachtragliche Korrektur eines genehmigten
Protokolls sei in der Salzburger Gemeindeordnung nicht vorgesehen.

Der RH stimmte der Stadtgemeinde Seekirchen zu, dass die nicht korrekte Fristnen-
nung keine Auswirkungen auf die konkrete Beschlussfassung hatte. Er vertrat jedoch
die Ansicht, dass als nicht korrekt erkannte Sachverhaltsdarstellungen und Wertun-
gen durch entsprechende Richtigstellungen oder Anmerkungen zur Niederschrift

Gemal § 112 Abs. 1 Bundesvergabegesetz 2006 begann die Zuschlagsfrist mit dem Ablauf der Angebotsfrist.
Sie umfasste den Zeitraum, innerhalb dessen die Erteilung des Zuschlags vorgesehen war. Die Zuschlagsfrist
war kurz zu halten. Sie durfte finf Monate nicht tGberschreiten, sofern nicht in Einzelféllen aus zwingenden
Grinden bereits in den Ausschreibungsunterlagen ein langerer Zeitraum angegeben war; dieser durfte
sieben Monate nicht Uberschreiten. War in der Ausschreibung keine Zuschlagsfrist angegeben, wie dies auf
die Ausschreibung der Stadtgemeinde Seekirchen zutraf, so betrug sie einen Monat.

§§ 71 ff.
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korrigiert werden sollten, insbesondere wenn sie in nachfolgenden Gremialsitzun-
gen zur (Mit=)Entscheidungsgrundlage von Beschlissen gemacht werden.

Fachplaner sowie einzelne Gewerke

(1) Da der Eigentimer der Liegenschaft Hofwirt, die Seekirchen Immobilien KG, Uber
kein Personal verfligte, oblag es den Bediensteten der Stadtgemeinde Seekirchen,
die wichtigsten Entscheidungen bei der Sanierung des Hofwirts vorzubereiten. Die
formale Abwicklung, z.B. die Beauftragung einzelner Gewerke, (bernahm die See-
kirchen Immobilien KG. Uber interne Vorgaben zur Durchfiihrung von Vergaben
verflgte die Stadtgemeinde Seekirchen nicht.

(2) Im Jahre 2017 sowie Anfang 2018 wies die Stadtgemeinde Seekirchen die
Projektmanagementgesellschaft an, Direktvergaben fir die Fachplanungsbereiche
Statik, Bauphysik, Brandschutztechnik, Elektro— und Haus— und Kichentechnik
sowie die Ortliche Bauaufsicht durchzufiihren. Die geschatzten Auftragswerte lagen
bis auf eine Ausnahme (Ortliche Bauaufsicht) jeweils unter 40.000 EUR inkl. USt und
konnten somit von der Blrgermeisterin, ohne Gremialbeschluss, genehmigt werden.
Fir die Ortliche Bauaufsicht lag ein Beschluss der dafiir zustandigen Gemeindevor-
stehung vor.

Die Stadtgemeinde Seekirchen schloss mit den Auftragnehmern gesonderte Vertrage
ab, die den Leistungsumfang, den vereinbarten Preis und die sonstigen Konditionen
regelten. Die Stadtgemeinde beauftragte durchgéngig die preisglinstigsten Anbieter
mit der Leistungserbringung.

(3) Anfang 2018 schrieb die Projektmanagementgesellschaft die einzelnen Gewerke
(Baumeisterarbeiten, Elektroinstallationen, Luftung, Malerei etc.) aus.?*

Bei geschéatzten Auftragswerten von wenigen hundert Euro bis zu rd. 52.000 EUR
exkl. USt (Fliesenleger) erfolgten Direktvergaben ohne vorherige Bekanntmachung.
Fir zehn Gewerke mit geschatzten Auftragswerten von rd. 23.000 EUR exkl. USt®®
bis zu mehreren 100.000 EUR fihrte die Projektmanagementgesellschaft Direktver-
gaben mit vorheriger Bekanntmachung durch. Somit fanden bei Auftragswerten
zwischen rd. 23.000 EUR exkl. USt und rd. 52.000 EUR exkl. USt einerseits Direktver-
gaben mit und andererseits ohne vorherige Bekanntmachung statt. Dies entsprach
den gesetzlichen Vorgaben des Bundesvergabegesetzes 2006.

GemaR Bundesvergabegesetz 2006 konnten bei Bauauftragen bis zu einem geschatzten Auftragswert von
100.000 EUR Direktvergaben, dartiber hinaus bis zu einem Wert von 500.000 EUR Direktvergaben mit vorhe-
riger Bekanntmachung durchgefiihrt werden.

z.B. Bauspenglerarbeiten rd. 23.000 EUR und férdertechnische Anlagen rd. 25.000 EUR
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In der Regel machte die Projektmanagementgesellschaft die Ausschreibungen offent-
lich bekannt. Zusatzlich lud sie ihr geeignet erscheinende Unternehmen zur Angebots-
abgabe ein. In einem Fall (geschatzter Auftragswert rd. 214.000 EUR exkl. USt)
unterblieb die gemalk Bundesvergabegesetz 2006 erforderliche Bekanntmachung.

(4) In zumindest acht Féllen fihrte die Projektmanagementgesellschaft Direktverga-
ben durch, obwohl die Vergaben in den Ausschreibungsunterlagen als Direktverga-
ben mit vorheriger Bekanntmachung bezeichnet waren. Laut Mitteilung der
Projektmanagementgesellschaft sei die Bezeichnung irrtiimlich erfolgt.

(5) Fur die Reihung der abgegebenen Angebote war in der Regel die Planungsgesell-
schaft zustandig. Bis auf eine Ausnahme3® schloss die Seekirchen Immobilien KG mit
dem jeweils preisglinstigsten Anbieter einen Werkvertrag ab. Eine gemeindeeigene
Regelung bzw. Richtlinie Gber die Abwicklung von Auftragsvergaben lag weder bei
der Stadtgemeinde noch bei der Seekirchen Immobilien KG vor.

(6) GemaRk Bundesvergabegesetz 2006 konnte der Auftraggeber von den am Verga-
beverfahren teilnehmenden Unternehmen (Eignungs—)Nachweise soweit verlan-
gen, als dies durch den Gegenstand des Auftrags gerechtfertigt war.

Laut den Ausschreibungsunterlagen fir den Hofwirt hatten die Bieter Eignungsnach-
weise fur ihre Zuverlassigkeit (Firmenbuchauszug, Lastschriftanzeige der zustandi-
gen Abgabenbehorde, Kontoauszug der zustandigen Sozialversicherungsanstalt,
Strafregisterauszug) und ihre Befugnis zur Ausfihrung der ausgeschriebenen Leis-
tungen (Auszug aus dem Gewerberegister), zur finanziellen und wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit (Umsatzerlose, Haftpflichtversicherung) sowie zu ihrer techni-
schen Leistungsfahigkeit (Referenzprojekt) zu erbringen. Die Nachweise konnten
auch in Form einer Eigenerklarung beigebracht werden.

Die Stadtgemeinde Seekirchen teilte dem RH mit, dass von sechs vom RH zuféllig
ausgewadhlten Bietern einer die geforderten Nachweise vollumfanglich und nachvoll-
ziehbar erbracht habe. Bei finf Bietern seien die fir die Auftragsausfihrung erfor-
derlichen Befugnisse vorausgesetzt worden. Mit diesen finf Bietern habe es
ausfihrliche Gesprache tber deren ,wirtschaftliche und technische Leistungsfahig-
keit“ gegeben. Die finanzielle Leistungsfahigkeit sei mittels beigebrachter Bank-
garantien nachgewiesen worden. Zur Prifung von deren Zuverlassigkeit aulRerte sich
die Stadtgemeinde nicht.

Sie begriindete diese mit der geringen Preisdifferenz zwischen dem ortsanséassigen zweitglinstigsten Bieter
und dem ortsfremden preisglinstigsten Bieter.

§ 70, BGBI. 1 17/2006 i.d.g.F.
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(7) GemaR den Ausschreibungsunterlagen hatten die Auftragnehmer tber Aufforde-
rung binnen 14 Tagen eine unbedingte Bankgarantie (Kaution) in Hohe von 15 % des
Angebotsnettopreises zu erlegen, um der auftraggebenden Seekirchen Immobi-
lien KG aus dem Vertragsverhaltnis allenfalls erwachsende Anspriiche abgelten zu
kénnen. Fehlte die Garantie, konnten die betroffenen Bieter aus dem Vergabever-
fahren ausgeschieden werden.

Der Auftraggeber forderte in insgesamt 18 Féllen unbedingte Bankgarantien ein.
Davon brachten die Bestbieter in fiinf Fallen — trotz Urgenz — keine Bankgarantie bei.
Der Auftraggeber schied in keinem Fall Bieter aus dem Vergabeverfahren aus.

Der RH kritisierte, dass die Stadtgemeinde Seekirchen und ihre Beteiligungsgesell-
schaft Uber keine Richtlinien zur Vergabeabwicklung verflgten.

Er empfahl, eine interne Verfahrensanleitung zur Durchfihrung von Vergaben zu
erstellen und die Geltung auch auf ihre Beteiligungsunternehmen auszudehnen.

Der RH kritisierte, dass bei einer Ausschreibung mit einem geschatzten Auftragswert
von rd. 214.000 EUR exkl. USt die gemal Bundesvergabegesetz 2006 vorgeschrie-
bene 6ffentliche Bekanntmachung unterblieb.

Er kritisierte weiters, dass die Stadtgemeinde Seekirchen Mangel im Vergabeverfah-
ren — u.a. nicht korrekte Bezeichnung des Vergabeverfahrens, nicht beigebrachte
Nachweise und Verzicht auf vereinbarte Bankgarantien — nicht erkannte bzw. billigte.

Der RH empfahl, im Falle der Betrauung externer Dienstleister mit der Abwicklung
von Vergabeverfahren zumindest die Eckpunkte der Ausschreibungsunterlagen auf
ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen und diese Prifungen auch fir die Seekirchen
Immobilien KG vorzusehen.

Die Stadtgemeinde Seekirchen sagte in ihrer Stellungnahme die Umsetzung der
Empfehlungen zu.

Die nicht korrekte Bezeichnung des Vergabeverfahrens sei auf einen Tippfehler
zuriickzufthren, habe jedoch keine Auswirkungen verursacht. Bei den fehlenden
Bankgarantien handle es sich um vor Leistungserbringung abzugebende Vertragser-
fallungs—Bankgarantien — die Haftrlicklass—Bankgarantien wirden vorliegen.
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Gesamtkostenplanung

(1) Laut Mitteilung eines Gemeindevertretungsmitglieds in der Gemeindevertretungs-
sitzung vom Februar 2015 habe die Blrgermeisterin ,,in Vorgesprachen” die Kosten fir
die Sanierung des Hofwirts mit ,,etwa 450.000 EUR” beziffert. Demgegentber betrug
der finanzielle Kostenrahmen fiir die Sanierung der Anfang 2016 ausgeschriebenen
Architektenleistungen gemal den Ausschreibungsunterlagen 1,25 Mio. EUR exkl. USt.

Insgesamt entwickelten sich die geplanten und abgerechneten Sanierungskosten
—jeweils exkl. USt, weil die Seekirchen Immobilien KG vorsteuerabzugsberechtigt
war — wie folgt:

Tabelle 16:  Entwicklung der Sanierungskosten

Dezember | Janner Sommer September e T
2015 2016 Mai 2017 2017 Juli 2017 2019 Dezember 2015 bis
September 2019
abgerechnete
geplante Kosten Kosten?
in Mio. EUR in %

Baukosten 1,24 1,24 1,24 2,14 1,77 2,19 77
Planungsleistungen 0,25 0 0,27 0,33 0,33 0,40 58
Errichtungskosten 1,49 1,24 1,51 2,47 2,10 2,59 74
exklusive Reserven
Reserven 0,26 0 0,59 0 0,21 0 -
Errichtungskosten 1,75 1,24 2,10 2,47 2,31 2,59 48
inklusive Reserven
1 enthalten noch 22.424 EUR an Plankosten Quelle: Stadtgemeinde Seekirchen
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Von Dezember 2015 (erste Kostenschatzung) bis September 2019 (Projekt beinahe
vollstdndig endabgerechnet) stiegen die Errichtungskosten inklusive Reserven von
1,75 Mio. EUR um 48 % auf 2,59 Mio. EUR, davon die Baukosten3® von 1,24 Mio. EUR
um 77 % auf 2,19 Mio. EUR und die Kosten fiir Planungsleistungen (Honorare und
Geblhren) von 0,25 Mio. EUR um 58 % auf 0,40 Mio. EUR. Die Finanzierung der
Sanierungskosten erfolgte aus dem ordentlichen Haushalt des Jahres 2018 sowie
der aufgelosten Hofwirt—Ricklage.

Die ONORM B 1801-1 sah die Gliederung zusammenhangender Kosten in zehn bezifferte Kostenbereiche
vor: Grund (0), AufschlieBung (1), Bauwerk — Rohbau (2), Bauwerk — Technik (3), Bauwerk — Ausbau (4),
Einrichtung (5), AuRenanlagen (6), Honorare (7), Nebenkosten (8) und Reserven (9). Die Kostenbereiche 1
bis 6 ergaben die Baukosten und die Kostenbereiche 1 bis 9 die Errichtungskosten.
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(2) Im Dezember 2015 schétzte die Projektmanagementgesellschaft die Errichtungs-
kosten inklusive Reserven auf 1,75 Mio. EUR (u.a. exklusive Erstausstattung fur
Geschirr und Glaser, Klimatisierung, neuem Dachstuhl, groRflachigen Deckenverstar-
kungen, Finanzierungskosten, Anschlussgebiihren, gehobener Sonderausstattung
sowie Personenaufzug). Der Projektmanagementgesellschaft zufolge sei dariber
hinaus, insbesondere aufgrund des Alters des Gebaudes, mit unvorhersehbaren
Kosten bzw. Einsparungen in einer Schwankungsbreite von +/-25 % zu rechnen.

(3) In der Gemeindevorstehungssitzung vom 28. Janner 2016 berichtete der Vorsit-
zende der , Arbeitsgruppe Hofwirt”, dass die Obergrenze der Baukosten 1,24 Mio. EUR
betrage. Im Vergleich zu den von der Projektmanagementgesellschaft im Dezem-
ber 2015 genannten Errichtungskosten in Hohe von 1,75 Mio. EUR seien darin aus
nicht naher benannten Griinden ,nicht unbedingt notwendige MalRnahmen” sowie
Reserven nicht mehr enthalten.?® Das vorgesehene Budget von 1,24 Mio. EUR sei
einzuhalten.

(4) Die Baukostenschatzung vom Sommer 2017 belief sich auf 2,14 Mio. EUR. Damit
lag die Schatzung um 0,90 Mio. EUR Uber jener vom Dezember 2015. Als Ursachen
gab die Projektmanagementgesellschaft einen mittlerweile héheren Planungsgrad
sowie kostenerhthende Malknahmen, wie insbesondere die Luftungstechnik
(+157.000 EUR), die Sanierung des Dachstuhls (+76.500 EUR), die Erneuerung der
Heizungsanlage (+70.000 EUR), die notwendige Verstarkung der Stromanbindung
(+48.000 EUR) und die neue Cateringkliche im Obergeschol’ (+100.000 EUR), an.

(5) Im Juli 2017 stimmte die ,Arbeitsgruppe Hofwirt” den von der Projektmanage-
mentgesellschaft vorgeschlagenen baukostenmindernden Malknahmen in Héhe von
0,37 Mio. EUR zu. Dies betraf insbesondere die Redimensionierung der Catering-
kiiche auf eine Ausschank (-45.000 EUR) sowie die Stornierung der Kihlung der
Zuluft (-53.000 EUR), der WC—Anlage im ObergeschoR (-50.000 EUR) und der geho-
ben ausgefiihrten Einrichtung und Beleuchtung (-40.000 EUR). Dies ermoglichte, die
geplanten Errichtungskosten exklusive Reserven auf 2,10 Mio. EUR zu senken.
Zudem sollte die Genussgreillerei nicht mehr realisiert werden. Die Sanierungsar-
beiten hatten bis Sommer 2018 abgeschlossen sein sollen.

(6) Von Juli 2017 bis September 2019 stiegen die Baukosten, insbesondere aufgrund
der zusatzlichen Baumeisterarbeiten (+268.000 EUR vornehmlich fiir die sanierungs-
bedirftigen Fundamente), der Zimmererarbeiten (+76.000 EUR; u.a. fUr die Sanierung
angefaulter Holztrager) sowie der Behdrdenauflagen (Fluchtwege, Brandschutz,
Bedienstetenschutz etc.), von 1,77 Mio. EUR um 0,42 Mio. EUR auf 2,19 Mio. EUR.

Die vermeintlichen Ersparnisse fur die im Budget nicht mehr enthaltenen ,nicht unbedingt notwendigen
MaRnahmen” waren im Detail nicht quantifiziert. Aus dem Sitzungsprotokoll war nicht klar ersichtlich, ob zu
diesem Zeitpunkt mit zusatzlich zu budgetierenden Planungsleistungen und Reserven zu rechnen war oder
diese nunmehr auch in den 1,24 Mio. EUR enthalten waren.
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22.2

22.3

Die Sanierungsarbeiten begannen im Frihjahr 2018 und dauerten im Wesentlichen
bis Ende 2018 an. Im Marz 2019 wurde der Hofwirt wieder eroffnet.

Der RH kritisierte, dass die abgerechneten Baukosten fiir die Sanierung des Hofwirts
um knapp 1 Mio. EUR (77 %) Uber den geschatzten Kosten vom Janner 2016 lagen.
Er kritisierte weiters, dass die Sanierungskosten ohne baukostenmindernde Malinah-
men, wie z.B. die Redimensionierung der Cateringkiche, um weitere 0,37 Mio. EUR
héher ausgefallen wéaren.

Der RH empfahl, beim Bauen im Bestand auf fundierte Planungsgrundlagen und
Planungen zu achten, um das Risiko von Kostenlberschreitungen zu minimieren.

Der RH verwies in diesem Zusammenhang auf seine Empfehlung in TZ 23 zur voll-
stdndigen Bestandsaufnahme des Gebaudezustands vor Baubeginn.

Der RH kritisierte, dass aus dem Protokoll der Gemeindevorstehungssitzung vom
28.Janner 2016 nicht klar hervorging, aus welchen Kostenbestandteilen (nicht
naher benannte ,nicht unbedingt notwendige MaRnahmen®, Planungsleistungen,
Reserven) sich die Sanierungskosten neben den Baukostenin Hohe von 1,24 Mio. EUR
noch zusammensetzten bzw. mit welchen Kosten die ,Arbeitsgruppe Hofwirt” insge-
samt rechnete.

Der RH empfahl, in Gremialsitzungen Uber die insgesamt zu erwartenden Kosten
(inklusive Planungsleistungen und erforderlicher Reserven) und deren Zusammen-
setzung klar und vollumfanglich zu informieren.

Der RH wies darauf hin, dass ab den ersten Investitionsiberlegungen Anfang 2015
bis zur Wiedereroffnung des Hofwirts im Marz 2019 — inklusive der flr das Blrger-
begehren aufgewendeten Zeit — mehr als vier Jahre vergingen.

Er empfahl, Investitionen zligig voranzutreiben, um den von ihnen angestrebten
Nutzen zeitnah beanspruchen zu kdnnen, und dies auch fir Investitionen der See-
kirchen Immobilien KG sicherzustellen.

(1) Laut Stellungnahme der Stadtgemeinde Seekirchen bleibe fir Gebaude mit
einem Alter von Uber 500 Jahren selbst bei intensiven Voruntersuchungen und bei
Berucksichtigung finanzieller Reserven ein Restrisiko, die geplanten Kosten zu Uber-
schreiten. Die Investitionen seien zlgig vorgenommen worden, jedoch seien nicht
steuerbare duRere Einflisse (Blrgerbegehren) aufgetreten. Die eingeplanten Zeit-
reserven hatten diese Einfllisse nicht ausgleichen kénnen.



59

22.4

(2) Laut Stellungnahme der Stadtgemeinde Seekirchen sei Uber den jeweiligen
Projektstand samt Kostenaufstellung in den Gemeindevorstehungssitzungen, in der
LArbeitsgruppe Hofwirt” detailliert und in den Gemeindevertretungssitzungen
gemalR ONORM B 1801-1 berichtet worden.

(3) In den Jahren 2015 und 2016 seien Bestandserhebungen, Konzeptionierungen,
ein Architektenwettbewerb, ein Bilrgerbegehren und erste Planungen sowie 2017
Ausschreibungen durchgefiihrt worden. Der tatsdchliche Umbau habe Ende 2017
begonnen; mit der Wiederer6ffnung im Marz 2019 habe die reine Bautatigkeit
rd. 16 Monate betragen.

(1) Der RH wies gegeniber der Stadtgemeinde Seekirchen nochmals darauf hin, dass
von den Investitionstberlegungen Anfang 2015 bis zur Wiedererdffnung des
Hofwirts im Marz 2019 mehr als vier Jahre vergangen waren. Das Blrgerbegehren
verzogerte das Projekt um vier Monate (von der unterschriftengestiitzten Forderung
nach der Durchfihrung eines Birgerbegehrens im Mai 2016 bis zu dessen Durch-
fihrung im September 2016).

(2) Der RH entgegnete weiters, dass die Niederschrift der Gemeindevorstehungssit-
zung vom 28. Janner 2016 zwar Kostenangaben enthielt. Aus diesen ging jedoch
nicht klar hervor, aus welchen Kostenbestandteilen (nicht ndher benannte ,nicht
unbedingt notwendige Malnahmen®, Planungsleistungen, Reserven) sich die Sanie-
rungskosten — neben den Baukosten von 1,24 Mio. EUR — noch zusammensetzten
bzw. mit welchen Kosten die ,Arbeitsgruppe Hofwirt” insgesamt rechnete. Eine
Bezugnahme auf die ONORM B 1801-1 war der Niederschrift nicht zu entnehmen.

Der RH hielt daher seine Empfehlung zur klaren und umfanglichen Kosteninforma-
tion aufrecht.

(3) Seiner Empfehlung, Investitionen ziigig voranzutreiben, hatte der RH die Dauer
des Leerstands und nicht die Dauer des Umbaus zugrunde gelegt. Er verblieb daher
bei der Empfehlung.



Honorar— und Baukostensteigerungen

23.1 (1) Von August 2015 bis September 2016 lie die Stadtgemeinde Seekirchen verein-
zelt Bestandsaufnahmen zum Zustand des Hofwirts, konkret zur Statik, zu den Instal-
lationen, zur Luftungsanlage und zum Dach, durchfihren. Darlber hinaus hatte
bereits im November 2014 ein Baumeister die Immobilie begangen. Eine vollstan-
dige Bestandsaufnahme des Gebaudes war mit den gesetzten MaRnahmen jedoch
nicht verbunden.

Die Bestandsaufnahmen ergaben elektro— und haustechnische Méangel (veraltete
Hauptverteiler und unzureichende Elektroinstallationen, zwingend zu erneuernde
Luftungsanlage etc.). Die Heizung sah der Gutachter als ,in gutem Zustand” an.
Mangelhaft erwiesen sich insbesondere die Unterziige*® der Decke im Erdgeschol.
Laut Begutachtung war weder der Nachweis der Tragfdhigkeit noch jener der
Gebrauchstauglichkeit ,,auch nur annahernd erfullt”. Bei Veranstaltungen im Ober-
geschol’ bestand somit ,,Gefahr im Verzug”.

(2) Die nachfolgende Tabelle zeigt die Kostensteigerungen jener Projektmanage-
ment— und Planungsleistungen sowie Gewerke, die von Mai bzw. Juli 2017 bis
September 2019 um mehr als 50.000 EUR stiegen:

Tabelle 17:  Honorar— und Baukostensteigerungen

geplante Kosten abgerechnete Kosten Kosten- Grund der Kostensteigerun
(exklusive USt) (exklusive USt) steigerung g J
in EUR per in EUR per in EUR in %
Projektmanagement 25.000 80.561 55.561 222 Abrechnung nach (erhohtem)
Stundenaufwand
Planung Architektur 88.800 141529 52729 5 HonoraraufBasis gestiegener
Baukosten
Baumeisterarbeiten 217.900  Mai 494.053 276153  1p7 uneplante Sanierung der
Fundamente
2017
Gas-, Wasser—und 83.000 186.932 September 103932 125 C'neuerungder
Heizungsinstallationen 2019 Heizungsanlage

Verstarkung der Elektro-
Elektroinstallationen 107.000 225.925 118.925 111 zuleitung sowie ganzliche
Erneuerung der Elektrik

) ) Juli Durchfihrung von Decken—
Zimmererarbeiten 76.500 2017 152.963 76.463 100 und Dachstuhlarbeiten

. ) Mai Erfordernis einer groReren
Luftungstechnik 115.000 2017 187.882 72.882 63 Dimensionierung der Anlage
Summe 713.200 1.469.845 756.645 106
Rundungsdifferenzen méglich Quelle: Stadtgemeinde Seekirchen

USt = Umsatzsteuer

40 Ein Unterzug ist ein Trager, der die Last einer Decke, eines Bogens oder einer Wand aufnimmt und auf andere

Bauteile ableitet. Auf diese Weise kann z.B. die Tragkraft bzw. Spannweite einer Decke erhéht werden.
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23.2

23.3

23.4

Die von der Stadtgemeinde Seekirchen beauftragte Bestandsaufnahme des Ge-
baudezustands reichte nicht aus, um die Sanierungsbeddrftigkeit der Fundamente,
die notwendige Erneuerung der Heizungsanlage (laut Mitteilung der Stadtgemeinde
Seekirchen wurde im Laufe der Sanierungsplanung die Brennkammer defekt; die
erforderlichen Ersatzteile waren nicht mehr lieferbar), den Umfang der unumgéang-
lichen Decken—, Dachstuhl- und Elektroarbeiten sowie die erforderliche groRere
Dimensionierung der Liftungsanlage bereits im Mai bzw. Juli 2017 festzustellen und
in die Planung einflieRen zu lassen. Dies flihrte zu Kostensteigerungen von mehr als
100 % flr einzelne Gewerke und von mehr als 200 % flr das Projektmanagement.

Der RH kritisierte, dass die Stadtgemeinde Seekirchen das Objekt Hofwirt vor der
Sanierung keiner vollstandigen Bestandsaufnahme unterzog. Dies fiihrte zu Kosten-
steigerungen von mehr als 100 % fir einzelne Gewerke.

Der RH empfahl, vor Beginn von Sanierungsmalinahmen eine vollstandige Bestands-
aufnahme des Gebadudezustands durchzufihren, um im Laufe der Gebdudesanie-
rung unerwartet hohe Kostensteigerungen zu vermeiden.

Laut Stellungnahme der Stadtgemeinde Seekirchen bleibe flr Gebdude mit einem
Alter von Uber 500 Jahren selbst bei intensiven Voruntersuchungen und bei Bertck-
sichtigung finanzieller Reserven ein Restrisiko, die geplanten Kosten zu Uberschrei-
ten. Die Investitionen seien zligig vorgenommen worden, jedoch seien nicht
steuerbare dulRere Einflusse (Blrgerbegehren) aufgetreten. Die eingeplanten Zeit-
reserven hatten diese Einfliisse nicht ausgleichen kénnen.

Der RH wies gegenlber der Stadtgemeinde Seekirchen darauf hin, dass sie zwar Teil-
untersuchungen zum Zustand des Hofwirts hatte durchfihren lassen, damit jedoch
keine vollstandige Bestandsaufnahme des Gebdudes verbunden war. Aullerdem
hatte laut Protokoll des Uberpriifungsausschusses vom Mai 2018 ein Vertreter der
beauftragten Projektmanagementgesellschaft Anfang 2018 darauf hingewiesen,
dass fur eine , genauere Kostenschatzung” eine Bestandsaufnahme des Gebdudes
erforderlich gewesen ware.
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24.1

24.2

24.3

Verpachtung
Pachtersuche

Anfang Sommer 2015 suchte die , Arbeitsgruppe Hofwirt” im Wege von Zeitungsan-
zeigen geeignete Pachterinnen und Pachter fir den Hofwirt. Ziel war es, die Pacht-
interessenten bereits wahrend der Planungsphase in die Sanierung einzubinden. Im
Juli 2015 lud die Arbeitsgruppe die Pachtinteressenten zu einem Hearing ein. Da die
gastronomischen Vorstellungen der drei Bewerbungen die Arbeitsgruppe nicht
Uberzeugten, vertagte sie ihre Entscheidung.

Anfang 2017 setzte die Arbeitsgruppe die Pachtersuche fort. Der in einem Hearing
erstgereinte Kandidat war gelernter Koch, verfligte Uber internationale Erfahrung
und hatte sich laut eigenen Angaben bereits Auszeichnungen erkocht.

Im Mai 2017 Ubermittelte die Seekirchen Immobilien KG diesem Pachtinteressenten
einen Pachtvertragsentwurf. Dieser unterfertigte den Vertragsentwurf nicht, weil er
frihestens zwei Monate vor Beendigung der Sanierungsarbeiten ein Pachtverhaltnis
einzugehen bereit war. Nach mehrmaligen Urgenzen der Stadtgemeinde Seekirchen
sagte der Pachtinteressent im Oktober 2018 aus persénlichen Griinden ab.

Im November 2018 fand ein neuerliches Hearing, diesmal mit vier Pachtinteressen-
ten, statt. Eine Woche spater beschloss die Gemeindevorstehung, mit dem von der
Arbeitsgruppe erstgereihten Pachtinteressenten einen Pachtvertrag abschliefen zu
wollen. Der Abschluss des Pachtvertrags erfolgte im Marz 2019. Die mit der dreima-
ligen Pachtersuche verbundenen externen Kosten betrugen rd. 8.000 EUR.

Der RH bemangelte, dass vom ersten Hearing der Pachtinteressenten bis zum
Abschluss des Pachtvertrags beinahe vier Jahre vergingen und die Stadtgemeinde
Seekirchen wahrend dieser Zeit keine endglltige Entscheidung erwirken konnte. Die
dreimalige Pachtersuche erhéhte die Kosten, und es gelang nicht, den spateren
Pachter bereits wahrend der Planungsphase in die Sanierung des Hofwirts
einzubinden.

Der RH empfahl, bei zuklnftigen Pachtersuchen moglichst zeitnah mit der ausge-
wahlten Pachterin bzw. dem ausgewahlten Pachter einen Pachtvertrag abzuschlie-
Ren oder zumindest eine verbindliche Zusage von dieser bzw. diesem, z.B. in Form
eines schriftlichen Vorvertrags, zu erwirken.

Laut Stellungnahme der Stadtgemeinde Seekirchen habe sie bei der nochmaligen
Pachtersuche (Hearing im November 2018) die Empfehlung des RH bereits
umgesetzt.
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25.1

41

Pachtvertrag

(1) Im September 2015 schatzte ein Gastronomieconsulter das jéhrliche Pacht-
zinspotenzial fir den Hofwirt auf 5.000 EUR bis 30.000 EUR. Er leitete dieses aus
den kalkulierten Jahresumsatzerldsen von 300.000 EUR bis 400.000 EUR (3.000 EUR
bis 4.000 EUR Umsatzerl6se je Sitzplatz und Jahr), dem geschéatzten Wareneinsatz,
dem Personalaufwand, dem Sachaufwand und einem veranschlagten Unternehmer-
lohn ab. Allfallige Erlse aus der Bewirtschaftung des Veranstaltungssaals im Ober-
gescholl waren in den Umsatzerldsen nicht enthalten. Die Stadtgemeinde Seekirchen
wollte zu diesem Zeitpunkt den Veranstaltungssaal noch selbst vermieten.

(2) Im Dezember 2018 genehmigte die Gemeindevertretung der Seekirchen Immo-
bilien KG, mit der im Eigentum des erstgereihten Pachtinteressenten stehenden
Betriebsgesellschaft einen Vorvertrag Uber die Eckpunkte des Pachtvertrags abzu-
schlielen. Dieser beinhaltete abschliefRende Bestimmungen zur Pachtdauer, zum
Pachtzins, zur Kaution, zum Betriebskostenakonto und zur Nutzung des Hofwirts,
aber keine Betriebspflicht.

(3) Im Marz 2019 schloss die Seekirchen Immobilien KG mit der Betriebsgesellschaft
des erstgereihten Pachtinteressenten einen unbefristeten Pachtvertrag ab. Die
Seekirchen Immobilien KG verpflichtete sich, ab Beginn des Vertragsverhaltnisses
fr fanf Jahre auf eine Kindigung zu verzichten. Die Betriebsgesellschaft hatte das
Recht, das Pachtvertragsverhaltnis unter Einhaltung einer sechsmonatigen Kindi-
gungsfrist zum jeweils Monatsletzten aufzukindigen.

Die Betriebsgesellschaft hatte der Seekirchen Immobilien KG monatliche Akontozah-
lungen in Hohe von 2.200 EUR exkl. USt fur die Abgeltung der Betriebskosten zu leis-
ten. Der fixe, umsatzunabhangige Pachtzins sollte sich ausgehend von 3.300 EUR
exkl. USt fir die Monate Mérz bis September 2019 auf monatlich 3.600 EUR exkl. USt
und ab Marz 2020 auf monatlich 3.900 EUR exkl. USt steigern und war wertgesi-
chert. Ab Marz 2020 belief sich der jahrliche Pachtzins auf 46.800 EUR exkl. USt.

Einen niedrigeren Pachtzins als 3.300 EUR exkl. USt schloss die Seekirchen Immobi-
lien KG aus, weil ansonsten das Pachtverhaltnis zwischen ihr und der Betriebsgesell-
schaft steuerlich nicht anerkannt worden und fiir die aktivierten Investitionen die
Vorsteuerabzugsmoglichkeit verloren gegangen ware.*

(4) Dem jahrlichen Pachtzins in Héhe von 46.800 EUR exkl. USt standen Gesamtin-
vestitionskosten von 3,17 Mio. EUR (0,58 Mio. EUR fiir den Liegenschaftskauf und
2,59 Mio. EUR fir die Sanierung (Stand September 2019)) gegeniiber. Bereits im

Umsatzsteuerrichtlinien 2000, Randziffer 274: ,AfA—Bemessungsgrundlage (Absetzung fiir Abnutzung): Als
AfA—Komponente pro Jahr sind mindestens 1,5 % der Anschaffungs— oder Herstellungskosten des Geb&dudes
und der dazugehorigen Betriebsvorrichtungen einschlieflich aktivierungspflichtiger Aufwendungen und
Kosten von GroRRreparaturen anzusetzen.”
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25.2

25.3

Oktober 2016 hatten zwei Mitglieder der ,Arbeitsgruppe Hofwirt” festgehalten,
dass die Stadtgemeinde Seekirchen nicht beabsichtige, die in den Hofwirt getatigten
Investitionen zurlickzuerwirtschaften. Vielmehr solle der sanierte Hofwirt zur Bele-
bung der Gemeinde beitragen. Die Stadtgemeinde Seekirchen stellte zum Projekt
Hofwirt daher weder Rentabilititsberechnungen noch Uberlegungen zu méglichen
alternativen Investitionen oder Veranlagungen an. Der Pachtvertrag sah keine
Einschaurechte des Verpachters in die Gebarung der Betriebsgesellschaft vor.

(5) Im Mai 2020 schlug der Pachter eine einvernehmliche Auflésung des Pachtver-
trags vor. Im Juni 2020 wurde der Konkurs Uber seine Betriebsgesellschaft
beantragt.

Der RH wies darauf hin, dass der ab Marz 2020 wertgesicherte Jahrespachtzins in
Hohe von 46.800 EUR exkl. USt nicht ausreichte, um die Gesamtinvestitionskosten von
3,17 Mio. EUR, zumindest in wirtschaftlich angemessener Zeit, zurtickzuerwirtschaf-
ten. Dies war laut der ,Arbeitsgruppe Hofwirt“ auch nicht das Ziel der Stadtgemeinde.
Der RH hielt jedoch kritisch fest, dass weder die Stadtgemeinde Seekirchen noch die
Seekirchen Immobilien KG umfassende Kosten—Nutzen—Uberlegungen insbesondere
aus wirtschaftlicher Perspektive und Sicht der 6rtlichen Gemeinschaft zur beschlosse-
nen Nutzung des Hofwirts anstellte und diesen Alternativszenarien gegeniber-
stellte.

Der RH empfahl, vor Investitionsentscheidungen umfassende Kosten—Nutzen—Uber-
legungen anzustellen bzw. alternative Szenarien zu prifen.

Der RH wies darauf hin, dass der ab Marz 2020 vereinbarte jahrliche Fixpachtzins
836 % Uber dem laut Gastronomieconsulter mindestens zu erwirtschaftenden
Pachtzins bzw. 56 % lber dem bestenfalls zu erwirtschaftenden Pachtzins lag.

Der RH empfahl, nach Méglichkeit auch bei einem wertgesicherten, fixen Pachtzins
Einsichtsrechte in die wichtigsten Gebarungsunterlagen der Pachterin bzw. des
Pachters zu vereinbaren, um im Falle einer sich erkennbar verschlechternden oder
verbessernden wirtschaftlichen Lage mogliche Mallnahmen vereinbaren zu kdnnen.

Laut Stellungnahme der Stadtgemeinde Seekirchen sei im Jahr 2008 die alte Fest-
halle der Stadtgemeinde Seekirchen abgerissen worden. In Folge dessen seien im
Ort Gber viele Jahre zu wenige Veranstaltungsraumlichkeiten verfligbar gewesen,
weshalb Vereine, Veranstalter und die Bevolkerung den Neubau einer Festhalle
gefordert hatten. Auf weitere Veranstaltungsstatten (Kunstbox, Seeburg etc.) habe
nicht zurlckgegriffen werden kénnen, weil diese intensiv genltzt wirden und daher
nicht zur Verfligung stiinden.
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Durch den Ankauf und die Sanierung des Hofwirts habe die Stadtgemeinde See-
kirchen der Bevélkerung neben dem Saal in einem zentral gelegenen Gasthof einen
weiteren Veranstaltungssaal zugdnglich gemacht. AuRerdem habe sie dadurch die
Errichtung einer neuen Festhalle vermeiden kénnen.

Die Stadtgemeinde Seekirchen hob nochmals hervor, dass beim Ankauf und bei der
Revitalisierung des Hofwirts neben erwerbswirtschaftlichen Zielen die Erhaltung
und Sanierung des Gber 500 Jahre alten Gebaudes, die Belebung des Ortszentrums
bzw. der Erhalt wichtiger sozialer Infrastruktur (Veranstaltungssaal) im Vordergrund
gestanden seien.

Die Stadtgemeinde Seekirchen beabsichtige, zuklnftig nach Mdéglichkeit auch bei
einem wertgesicherten, fixen Pachtzins Einsichtsrechte in die wichtigsten Geba-
rungsunterlagen der Pachterin bzw. des Pachters zu vereinbaren.

Der RH nahm die von der Stadtgemeinde Seekirchen mit dem Ankauf des Hofwirts
verbundenen Uberlegungen zur Kenntnis. Er gab — im Lichte des Investitionsvolu-
mens von 2,59 Mio. EUR und der mit dem Hofwirt verbundenen laufenden Kosten —
jedoch zu bedenken, dass dem Projekt Hofwirt keine umfassende, quantifizierte
Kosten—Nutzen—Analyse zugrunde lag. Er verblieb daher bei seiner Empfehlung, vor
Investitionsentscheidungen umfassende Kosten—Nutzen—Uberlegungen anzustellen
bzw. alternative Szenarien zu prufen.
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26

Schlussempfehlungen

Zusammenfassend empfahl der RH der Stadtgemeinde Seekirchen am Wallersee:

(1)

Eine nachhaltige Haushaltsfihrung ware — unter Berlcksichtigung der beson-
deren Erfordernisse flr die Bewéltigung der COVID—19—-Pandemie —im Auge
zuU behalten. (TZ 3)

In den Rechnungsabschlissen waren der Haftungsrahmen und der jewei-
lige Ausnitzungsstand gemall Gemeinde—Haftungsobergrenzengesetz 2018
—gegliedert nach den gesetzlich vorgesehenen Untergruppen — auszuwei-
sen. (TZ5)

Auf die Personalausgabenentwicklung fir soziale Dienstleistungen — generell
und insbesondere im Vergleich zur Entwicklung der laufenden Einnahmen —
ware zu achten. (TZ 6)

Die Forderung von Arbeitsplatzen und Betriebsansiedlungen in Form von
Kommunalsteuerrefundierungen ware bis zum Ablauf der Forderperiode
Ende 2020 zu evaluieren; dabei wére die pandemiebedingte Krise der Wirt-
schaft und des Arbeitsmarktes zu berlcksichtigen. (TZ 7)

Angesichts des bis 2023 geplanten Anstiegs der Investitionstatigkeit und des
damit einhergehenden Fremdmittelbedarfs wére auf eine zuverlassige Detail-
planung zu achten; das Erfordernis, die Finanzierbarkeit und der Zeitpunkt
der geplanten Investitionen waren nochmals zu prifen. (TZ 8)

Die Kassenordnung aus dem Jahr 2005 ware zu Uberarbeiten und zu aktuali-
sieren. (TZ9)

Die Durchfliihrung eines Kassenabschlusses ware in unregelméaRigen Abstan-
den zu verlangen. (TZ 9)

Der Uberpriifungsausschuss sollte Uber die wesentlichen aufbau— und
ablauforganisatorischen Neuerungen laufend informiert, die Organisation der
Finanzverwaltung sowie deren Verfahrensablaufe sollten regelméaRig evalu-
iert werden. (TZ 10)

Die Anzahl der Girokonten sollte verringert werden. (TZ 10)

Die Gebarung der Seekirchen Sport GmbH ware regelmaRig zu prifen. (TZ11)
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Die Bestimmungen der Salzburger Gemeindeordnung 2019 zum Uberpri-
fungsausschuss, insbesondere die Regelungen zu den Kassenprifungen
(Vorlage der Niederschriften), waren einzuhalten und es waren regelmaRig
Belegprifungen durchzufihren. (TZ 11)

Die anlasslich eines Birgermeisterwechsels vorgesehene Kassenprifung
ware klnftig durchzufihren. (TZ 11)

Die mit der Grindung von gemeindeeigenen Gesellschaften verbundenen
steuerlichen Auswirkungen waren laufend zu quantifizieren; nach Ablauf der
Fristen zur Umsatzsteuerentrichtung waren die Kostenvorteile der gewédhlten
Vorsteueroption zu prifen, gegebenenfalls ware aus diesem Modell auszu-
steigen. (TZ 12)

Aus Grinden der Rechtssicherheit ware mit dem Geschéftsfihrer der See-
kirchen Sport GmbH ein schriftlicher Geschaftsfihrungsvertrag abzuschlie-
Ren, der dessen Rechte und Pflichten regelt. (TZ 13)

Kaufangebote fir Liegenschaften waren zuklnftig nach Einholung eines Wert-
gutachtens und Kenntnis des Verkehrswerts zu legen und dieser Wert ware
den Kaufangeboten zugrunde zu legen. (TZ 15)

Zukinftig ware in der Gemeindevertretung nur Gber Themen zu beschlieRen,
die auf der Tagesordnung stehen. (TZ 16)

Die Winsche von Pachtinteressenten waren erst nach hinreichender Bindung
der Pachtinteressenten an das Pachtobjekt —z.B. in Form einer Absichtserkla-
rung mit einer verbindlichen Verpflichtung bzw. nach entsprechendem finanzi-
ellem oder personellem Einsatz fur das Pachtobjekt — zu bertcksichtigen. (TZ 17)

Eine interne Richtlinie fur Beschaffungen unter 100.000 EUR ware zu erarbei-
ten; darin wére eine nach Wertgrenzen differenzierte Verpflichtung zur Ein-
holung von Vergleichsangeboten festzulegen. (TZ 18)

Bei Rechtsgeschaften ber bewegliche Sachen und bei der Vergabe von Bau-,
Liefer— und Dienstleistungsauftragen mit einem geschatzten Auftragswert von
mehr als 40.000 EUR waére vorab ein Gremialbeschluss herbeizufiihren. (TZ 18)

In Gremialsitzungen genannte rechtliche bzw. betriebswirtschaftliche Sach-
verhalte waren im Vorfeld auf ihre Richtigkeit zu prifen und gegebenenfalls
im Zuge der Protokollnachbearbeitung zu korrigieren bzw. ware eine Sanie-
rung von auf nicht korrekten Angaben beruhenden Beschlissen vorzuneh-
men. (1Z 20)
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(21)

Eine interne Verfahrensanleitung zur Durchfihrung von Vergaben ware zu
erstellen und ihre Geltung auch auf die Beteiligungsunternehmen der Stadt-
gemeinde auszudehnen. (TZ 21)

Im Falle der Betrauung externer Dienstleister mit der Abwicklung von Verga-
beverfahren sollten zumindest die Eckpunkte der Ausschreibungsunterlagen
auf ihre Richtigkeit hin Gberprift und diese Priifungen auch fir die Seekirchen
Immobilien KG vorgesehen werden. (TZ 21)

Beim Bauen im Bestand ware auf fundierte Planungsgrundlagen und Planungen
zu achten, um das Risiko von Kostenlberschreitungen zu minimieren. (TZ 22)

In Gremialsitzungen ware Uber die insgesamt zu erwartenden Kosten (inklu-
sive Planungsleistungen und erforderlicher Reserven) und deren Zusammen-
setzung klar und vollumfanglich zu informieren. (TZ 22)

Investitionen sollten zlgig vorangetrieben werden, um den von ihnen ange-
strebten Nutzen zeitnah beanspruchen zu kénnen; dies sollte auch fir Inves-
titionen der Seekirchen Immobilien KG sichergestellt werden. (TZ 22)

Vor Beginn von SanierungsmalRnahmen ware eine vollstandige Bestandsauf-
nahme des Gebdudezustands durchzufiihren, um im Laufe der Gebaude-
sanierung unerwartet hohe Kostensteigerungen zu vermeiden. (TZ 23)

Bei zukinftigen Pachtersuchen wdre moglichst zeitnah mit der ausgewahl-
ten Pachterin bzw. dem ausgewahlten Pachter ein Pachtvertrag abzuschlie-
Ren oder zumindest eine verbindliche Zusage von dieser bzw. diesem, z.B. in
Form eines schriftlichen Vorvertrags, zu erwirken. (TZ 24)

Vor Investitionsentscheidungen wéren umfassende Kosten—Nutzen—Uberle-
gungen anzustellen bzw. alternative Szenarien zu prifen. (TZ 25)

Nach Moglichkeit sollten auch bei einem wertgesicherten, fixen Pachtzins
Einsichtsrechte in die wichtigsten Gebarungsunterlagen der Pachterin bzw.
des Pachters vereinbart werden, um im Falle einer sich erkennbar verschlech-
ternden oder verbessernden wirtschaftlichen Lage mogliche MaRnahmen
vereinbaren zu konnen. (TZ 25)
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Rechnungshof
Osterreich

Wien, im Janner 2021
Die Prasidentin:
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