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1. Prifungsauftrag und —umfang, Uberblick

Das Kontrollamt wurde in der Sitzung des Kontrollausschusses am 31. Oktober 2013
mit der Prufung der Gebarung der neu gestalteten Karnten Therme Warmbad Villach
beauftragt.

Im Konkreten sah die schriftliche Beauftragung durch den Beschluss im Kontrollaus-
schuss folgende Schwerpunkte als zu prufende Fragestellung vor:

e Beteiligungsverhaltnisse an der ErrichtungsGmbH (Karnten Therme GmbH)

o Gesellschafter, Anteilsverhaltnisse, Einzahlungsbetrage, Kostenbeteili-
gungen, Besetzung der Geschaftsfuhrung, Wahrnehmen eines entspre-
chenden Mitbestimmungsrechtes

e Vertragskonstruktionen

o Zwischen Errichter und Betreiber

o Verrechnung, Darlehensgewéahrung, Pachtzahlungen, Haftungstbernah-
men (Patronatserklarungen), Umsatzgré3en, Gewinnaufteilung

o Frage nach der Motivation zur betriebswirtschaftlichen Fihrung mit Ge-
winnerzielungsabsicht (Gewinnausschittung zugunsten der Stadt) - defi-
niert und als solche gegeben?

e Werden die Sachziele / Freizeitattraktivitat und Besucherzahlen fir die Villacher
nach dem Grundsatzbeschluss erfullt?

e Wourde die Karnten Therme GmbH gemal dem Strategiepapier der ,Kohl & Part-
ner Tourismusberatung GmbH* errichtet (FW-206-2008/dras)?

o Wie ist der Aufgabenbereich des Geschaftsfiihrers der Errichtungsgesellschaft
der Karnten Therme definiert (Aufgabendefinition, Ausmald der Stunden)?

e Welchen weiteren Handlungsspielraum gibt es fur die Familienpakete oder ande-
re vergunstigte Tarifpakete? Wie sieht dies (im Zusammenhang) mit den Wett-
bewerbsrichtlinien der EU aus? Und welchen weiteren Handlungsspielraum bei
der Tarifgestaltung gibt es?

e Wie sieht die Zusammenarbeit mit der benachbarten Hotellerie aus? Gibt es ge-
meinsame Pakete, Werbemalinahmen, sonstige Aktionen? Wenn ja, wie sehen
diese aus?

e Umsatz- und Ertragssicht, Besucherzahlen, Tarife

o Sind die Tarife angemessen (auch im Vergleich mit gleichgelagerten
Thermen)?

o Findet eine Verrechnung von Wellness / Fitness zugunsten des Ther-
menbetriebes fur die allgemeinen Besucher statt?

o Erfullung von Plan im Ist von Einzugsbereich, Besuchern, Saisonen und
Auslastung?

o Gibt es entsprechende Malihahmen (wie bei anderen Thermen) auch bei
Hitze und Schonwetter die Therme zu fillen — Beispiel ,Therme Wien*
etc.?

e Sind Stundungen und Tilgungsaussetzungen der Stadt wirklich die einzige Mdg-
lichkeit den Betrieb der Therme aufrecht zu erhalten?

o Was bedeuten die MaBnahmen fur die Stadt Villach?
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o An welche Bedingungen, die der Betreiber dafir erreichen muss, ist das
gebunden?
o Wie lange und unter welchen Bedingungen ist die MaBhahme giltig?
= Wann ist zuriickzuzahlen / zu bedienen?
= Gibt es eine aulRerordentliche Tilgung oder andere MalRhahmen,
die an den betriebswirtschaftlich positiven Erfolg gebunden sind?

Parallel zur Beauftragung des Kontrollamtes wurde auch ein Prifansuchen durch den
Gemeinderat der Stadt Villach an den Kéarntner Landesrechnungshof Uber eine Geba-
rungsprufung der Kéarnten Therme Warmbad Villach Uber den Prasidenten des Karntner
Landtages gestellt.
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2. Gesamtbeurteilung und Zusammenfassung der Ergebnisse

Zentrales Element fur die Prifung und Beantwortung der Fragestellung aus dem Pruf-
auftrag des Kontrollausschusses ist der Pachtvertrag (beziehungsweise die Verlange-
rung des bestehenden Pachtvertrages) zwischen der Karnten Therme GmbH als Errich-
terin und Verpéachterin und der Karnten Therme Betriebs GmbH.

Auf Basis dieses Pachtvertrages und der darin enthaltenen Regelungen werden die
einzelnen Punkte der Fragestellung aufgearbeitet und erklarend beantwortet. Offene
Fragen werden im Rohbericht der gepriften Stelle zur Beantwortung und Stellungnah-
me Ubergeben und im Schlussbericht mit einer allfalligen Gegenaul3erung des Kontroll-
amtes vorgelegt.

Zusammenfassend kénnen die Fragen aus dem Prifauftrag des Kontrollausschusses
als Kurzfassung der Feststellungen und allfalligen MaRnahmenempfehlungen des
nachgestellten Berichtes wie folgt beantwortet werden:

o Die Karnten Therme GmbH wurde bezlglich ihres Stammkapitals und auch der
Gesellschafterzuschiisse fur die Errichtung der Kéarnten Therme betreffend dar-
gestellt. Die Gesellschafter wurden mit ihren Anteilen und Zahlungsbetréagen in
Absolutbetragen, im relativen Anteil und in grafischer Darstellung beschrieben.

o Die zentrale Vertragskonstruktion, der Pachtvertrag, bzw. die Verlangerung des
bestehenden Pachtvertrages, wurde dargestellt und die Errechnung des Pacht-
zinses (Mindestpacht und ertragsabhéngige Pacht) mit den dazugehérigen Auf-
schiben und Haftungsibernahmen in Verbindung gebracht.

e Die Frage der betriebswirtschaftlichen Fihrung per Definition und in realiter, lief3
sich aus dem obigen beantworten.

e Die Erfillung, der mit der Errichtung und dem Betrieb der Therme in Zusammen-
hang stehenden Sachzielerfillung, auch im Sinne der pachtgegenstandlichen
Gemeinwohlverpflichtung, der Zurverfiigungstellung von Dienstleistungen von
allgemeinem wirtschaftlichen Interesse, liel3 sich im Bestandvertragskontext be-
antworten.

e Auch die Frage, ob die Therme nach dem Strategiepapier des Beraters Kohl &
Partner errichtet wurde, konnte, mit qualitats- und gréRenmafiger Erweiterung
durch die Studie Mehmann, bejaht werden.

o Die Verantwortung, die Aufgaben, Rechte und Pflichten des Geschéaftsfuhrers
der Karnten Therme GmbH wurden umfassend beschrieben und auf die Erfil-
lung der gesetzlichen Vorschrift des GmbH-Gesetzes und der Geschaftsordnung
der Karnten Therme GmbH hin beurteilt.

e Auf den Marketing-Mix und die diesbeziigliche Strategie der Betriebs GmbH
wurde umfassend eingegangen. Speziell berticksichtigt wurden die Partnerpake-
te, die Preispolitik, die Aktionen der Produktgestaltung und die Verrechnung mit
der ErrichtungsGmbH (K&arnten Therme GmbH).

e In diesem Zusammenhang wurde auch die Angemessenheit der Tarife festge-
stellt und eine bedungene Kontrolle der Verrechnung nach Menge und Preis (ex-
terner Umsatz und interne Verrechnung) verifiziert. Eine Erfallung des Business-
plans nach Besuchern und Umsatz konnte bestatigt werden.
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e Zu Stundungen des Pachtzinses und Haftungsubernahmen fir die Karnten
Therme GmbH durch die Stadt Villach wurde explizit und aufklarend Stellung
genommen - auch dazu, dass es keine Auflage einer vorzeitigen Tilgung bei be-
triebswirtschaftlichem Erfolg gibt.

e Die gemeinschaftsrechtlichen Beihilfeverbote nach dem Vertrag tber die Ar-
beitsweise der Européischen Union (AEUV) bei Investition und Pachtaufschub
wurden beleuchtet und als beihilferechtlich neutral bzw. unbedenklich beurteilt.
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3. Chronologie der Kéarnten Therme Warmbad Villach

Die Erlebnistherme wurde urspriinglich als Teil des Thermen-Resorts Warmbad betrie-
ben und war dieser Konstellation als Betrieb eingegliedert. Mit Grundung der Villacher
Freibad GmbH, unter Eintritt der Stadt Villach und Stellen des Geschaftsfuhrers, wurde
auch ein Zuschuss in der Héhe von damals fast 5,3 Mio. Euro flr die seinerzeitige Ge-
neralsanierung der Erlebnistherme Warmbad geleistet (1998 auf 1999) und von der
Stadt Villach, der (damaligen) Karntner Bergbahnen und BergstraRen GmbH* und dem
ThermenResort eingezahlt. Gleichzeitig gab es mit der Grindung der Villacher Freibad
GmbH auch eine Beteiligung der Bank Austria mit der Omega Z Leasing als stille Ge-
sellschafterin an der Freibad GmbH.

Mit Mai 2006 wurde in der Generalversammlung der Freibad GmbH der Beschluss ge-
fasst, die Karnten Therme géanzlich neu zu errichten. Die Therme wurde nach diesem
Beschluss und nach der Prifung mehrerer Varianten, an der Stelle der bisherigen Er-
lebnistherme vor dem Karawankenhof und dem Warmbaderhof als zu dieser Zeit grofi3-
tes Karntner Bauprojekt in Angriff genommen. Die Abbrucharbeiten starteten am 6. Ap-
ril 2010.

Mit der Grundsteinlegung am 14. Juni 2010 und der Dachgleiche am 8. August 2011,
fand die feierliche Er6ffnung am 11. Juli 2012 statt. Der erste Badetag war der 13. Juli
2012.

Die Besucherzahlen entwickelten sich nach der Anlaufphase gut, die Auslastung war
gegeben und spiegelte den in der Studie der Kohl & Partner Tourismusberatung ange-
dachten Verlauf wider.

Mit Auftreten eines Schadenfalls am 13. Feber 2013 am Trager der Dachkonstruktion,

einem tragenden Element des Gebdudes, musste die Therme gesperrt und nach stati-
schen Gesichtspunkten von Experten untersucht werden. Nach Behebung dieses Feh-
lers und der entsprechend griindlichen Untersuchung aller Bauteile der Therme, wurde
der Vollbetrieb einen Monat spater wieder aufgenommen.

Rund 25.000 Besucher frequentieren seither monatlich die Karnten Therme und zeigen

sich ,zunehmend begeistert von den Attraktionen und dem entspannenden Angeboten

fir die, wenn auch oft nur kurze, Entspannungspause aus dem hektischen Treiben des
“2

Alltags*.

Fir das Jahr 2014 konnten 297.095 Besucher in der Karnten Therme Warmbad Villach
begruf3t werden, damit lag man gut 6% Uber dem Businessplan (fur das dritte Betriebs-
jahr). Rund ein Drittel der Gaste kamen aus dem benachbarten Italien.

Y In der Folge bezeichnet als: Karntner Tourismus Holding GmbH, aktuell bezeichnet als: Land
Karnten Beteiligungen GmbH
? Zitat: Homepage der Kérnten Therme ,www.kaerntentherme.com®
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4. Grundlagen, Sachverhalt und Feststellungen

4.1. Beteiligungsverhaltnis GmbH und Gesellschafterzuschisse

Eine wesentliche Frage betrifft die Beteiligungsverhaltnisse der Partner an der Errich-
tungsGmbH (Karnten Therme GmbH) und die erfolgten, eingezahlten und noch ausste-
henden Gesellschafterzuschiisse. Das Beteiligungsverhéltnis (am Stammkapital der
GmbH) kommt noch aus der seinerzeitigen Freibad GmbH, die spéater in die Karnten
Therme GmbH Ubergefiuhrt wurde.

Die Beteiligungsverhéltnisse an der ErrichtungsGmbH (Karnten Therme GmbH) sehen
nach dem Gesellschaftsvertrag einen Anteil der Stadt Villach von 53,69% vor. Die Karn-
ten Therme Betriebs GmbH ist mit 12,28% beteiligt, das Land Karnten tragt dber die
Karntner Tourismus Holding GmbH (jetzt Land Karnten Beteiligungen GmbH) einen
Anteil von 34,03%. Betragsméafig hat die Stadt Villach EUR 257.988,56 eingezahlt, die
Karntner Tourismus Holding GmbH EUR 163.513,88 und das ThermenResort EUR
58.986,50. Das ergibt ein zur Ganze eingezahltes Stammkapital in der Karnten Therme
GmbH von EUR 480.488,94.

/ .. . \ / .. . \
Geschiaftsanteile Geschaftsanteile
Stammbkapital Stammbkapital
58.986,50 absolut 12,2763% prozentuell
163.513,88
34,0307%
M Stadt Villach 257.988 56 M Stadt Villach 53 6929%
M Land Kérnten Beteiligungen GmbH M Land Kérnten Beteiligungen GmbH
Karnten Therme Betriebs GmbH Karnten Therme Betriebs GmbH
\_ (vorm. Thermenhotel Karawankenhof GmbH & Co KG) ) U (vorm. Thermenhotel Karawankenhof GmbH & Co KG) Y,
Abb. 1: Geschéftsanteile absolut Abb. 2: Geschéftsanteile prozentuell

An eingezahlten und noch aushaftenden Gesellschafterzuschiissen hat die Stadt Vil-
lach von den zu Buche stehenden 46.661.907,77 Euro ihren Anteil von 36.034.672,30
Euro vollstandig eingezahlt, wie auch die Land Kérnten Beteiligungen GmbH mit einem
Betrag von 9.008.609,79 Euro ihre Verpflichtungen voll erfullt hat. Die Thermen Resort
Warmbad-Villach Holding (KarntenTherme BetriebsGmbH) hat bis zum Bilanzstichtag
2014 den Betrag von 1.618.625,68 (von EUR 4.156.702,37, d.s. 38,9% des anteiligen
Gesamtzuschusses) eingezahlt. Diese Daten wurden dem aktuellen Rechnungsab-
schluss der Karnten Therme GmbH zum 31.12.2014 entnommen.
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Gesellschafterzuschiisse
absolut

4.156.702,37

9.008.609,79

36.034.672,30

M Stadt Villach
M Land Karnten Beteiligungen GmbH

1 Karnten Therme Betriebs GmbH
(vorm. Thermenhotel Karawankenhof GmbH & Co KG)

Abb. 3: Gesellschafterzuschiisse absolut

Ve
Gesellschafterzuschiisse
prozentuell

8,4486%
18,3102%
73,2412%
M Stadt Villach
M Land Kérnten Beteiligungen GmbH
1 Karnten Therme Betriebs GmbH
N (vorm. Thermenhotel Karawankenhof GmbH & Co KG)

~

Abb. 4: Gesellschafterzuschiisse prozentuell

Das ergibt ein Verhaltnis an Gesellschafterzuschiissen von 73,24% fir die Stadt Vil-
lach, 18,31% fir die Land Kérnten Beteiligungen GmbH und 8,45% fur die Thermen
Resort Warmbad-Villach Holding GmbH (wobei seitens der Karnten Therme Betriebs
GmbH noch 2.538.076,69 EUR auf den vereinbarten vollen Zuschussbetrag offen sind).

Die Karnten Therme GmbH wird als ,Kleine Kapitalgesellschaft® im Sinne des § 221
UGB gefliihrt und befasst sich als Unternehmensgegenstand mit dem ,Betrieb und
der Verpachtung von Thermen®. Die Gesellschaft wurde am 10. November 1997 ge-
grundet. Alleiniger Geschaftsfuhrer der Gesellschaft mit beschrankter Haftung ist seit
3. Marz 1999 Dr. Alfred Winkler, er vertritt selbststandig.
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4.2. Lage, Grof3e und Ausrichtung

Die Karnten Therme Warmbad Villach liegt studlich der Kadischenallee an der Westseite
der Warmbader Stral3e, vis-a-vis des Warmbader Bahnhofes, direkt neben dem sid-
westseitig gelegenen Karawankenhof, mit dem sie auch lber einen Bademantelgang
direkt verbunden ist. Westlich der Therme kommt man Uber einen Vorplatz zum einzi-
gen Villacher 5-Sterne-Hotel, dem Warmbader Hof.

Abb. 5: Karnten Therme Warmbad Villach, Luftbild

Das Foto zeigt nérdlich des Bahnhofes auch das mit der Therme neu errichtete Park-
deck, das 330 Personenkraftwagen und 5 Bussen Platz bietet und mit dem ebenfalls in
der Bauphase neu und zeitgemal gestalteten Freiparkplatz, direkt an der Nordseite der
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Therme, den behdrdlich geforderten (245 Stellplatze) bzw. betrieblichen Bedarf bei
Vollauslastung abdeckt.

Die technischen Daten der Therme selbst zeigen folgendes Bild:

Karnten Therme Warmbad Villach

Technische Daten

Bruttorauminhalt 65.663 [m3
Bruttogeschossfldache 14.662 |m2

Anteil Wasserflachen innen 872 |m2

Anteil Wasserflachen auRen 174 |m2
Personenkapazitat gleichzeitig 1.100 |Personen
Liegemoglichkeit Personen 705 |Personen
Garderobenschranke 600 |Einzelkastchen

243 |Doppelkastchen

Restaurant Bad und Free Flow 430 |m2

270 |Sitzplatze innen
130 |Sitzplatze Terrasse
Bar SPA-Bereich 92 |m2

28 |Sitzplatze innen
24 |Sitzplatze Terrasse

Fitness und Gymnastikbereich 550 |m2 (ohne Garderoben)
Shopflache 38 [m2
Wellnesslandschaft 2.135 |[m2inkl. Fitness
Sportbecken 385 [m2, ds 29°C
Thermalbecken aufen 174 |m2, 32°C (S), 34°C (W)
SpalBbecken innen 313 [m?2, 32°C(S), 34°C (W)
Kinderbecken 27 |m2, 34°C

Sprudel- / Kaltwasserbecken 20 [m2

River 120 [m2

Abb. 6: Technische Performance Karnten Therme

In der Werbung wird die neue Therme als ,Landeplatz flr nachhaltige Erfolge” bezeich-
net — dies soll neben einer Vielzahl von Gasten, vor allem auch fur die Villacher Bevol-
kerung, als einziges Uberdachtes Bad mit Ganzjahresnutzung, zutreffen.

,Das Angebot der Karnten Therme umfasst drei Bereiche — Fun, Fit und Spa. Im Fun-
Bereich sind Wasserratten und Rutschenfreunde zu Hause. Hier finden sich die vielen
Wasserattraktionen, wie der Crazy River, diverse Rutschen oder ein wettkampftaugli-
ches 25-Meter-Sportbecken. Auf den Ebenen zwei und drei erwartet Erholungssuchen-
de im Bereich Spa eine Saunalandschaft mit Hamam, Dampfbédern, Koérper- und
Schoénheitsanwendungen in zehn Behandlungsraumen sowie eine Thermal-Wasser-
landschaft. Sportler kommen im Fit-Bereich auf ihre Kosten: Modernste Trainingsgera-
te, Spinning-Kurse auf der Dachterrasse, individuelle Leistungsdiagnostik und Medical
Fit Tests sowie ein vielfaltiges Kursprogramm sorgen fir aktive Abwechslung. Im Zim-
merpreis des Karawankenhofs ist der Zutritt zu allen drei Bereichen bereits enthalten.*?

® Baderbau-Zeitschrift, Ausgabe 3/2012
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4.3. Ansichten und Impressionen

Abb. 7: Karnten Therme, abends aus Richtung Siden

Abb. 8: Thermen-AuRenbecken, abends
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Abb. 10: Die Rutsche vom Wasserspielplatz aus, Au3ensicht
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Abb. 13: Fun-Becken

12



Abb. 14: Der Crazy River als Attraktion

_—

Abb. 15: ThermalauBenbecken
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4.4. Darstellung Grundriss

Vom Grundriss her, zeigt die Karnten Therme folgendes Bild - die schematischen
Grundrisse sind jeweils eingenordet.

4.4.1. Ebene 1 — Das Erdgeschoss

‘ fun KarntenTherme FAMILY

Abb. 16: Erdgeschoss Ubersichtsplan

1. Crazy River

2. Fun-Becken

3.  Thermalaul3enbecken
4. Grotte

5. Rutschenturm

6. Kleinkinderbecken

7. Wetterturm

8a. pool25 Restaurant & Bar
8b. pool25 Thermen SB
9. Shop

10. Wasserspielplatz
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4.4.2. Ebene 2 — Das erste Obergeschoss

Abb. 17: Erstes Obergeschoss Ubersichtsplan

MEMBER Fitnessclub
Liegeflachen

MEMBER Garderobe Herren
Garderobe

Rutschenturm

FIT Terrasse

No gk~ owbdpRe

Verbindungsgang Karawankenhof
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4.4.3. Ebene 3 — Das zweite Obergeschoss

O]

Spa KarntenTherme PREMIUM

Abb. 18: Zweites Obergeschoss Ubersichtsplan

SPA / Treatments

Hamam

SPA Rezeption
Damensaunabereich
Rutschenturm

MEMBER Garderobe Damen
Sportbecken

Luftbrunnen Damen

SPA Ruheraum

Sportbecken Arena

© ® NGO~ DNPR

N
= o

Liegebereich
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4.4.4. Ebene 4 — Das dritte Obergeschoss

@ ‘ SpPa KarntenTherme PREMIUM

Abb. 19: Drittes Obergeschoss Ubersichtsplan

Saunalandschaft
Aul3ensauna

Pool

Eisbecken
Rutschenturm

sky25 Drinks & Snacks
sky25 Terrasse

SPA Terrasse
Spinning-Deck

© ® N R~ 0NPR

[EEN
o

. Moonlight Ruheraum

[EEN
[EEN

. Ruherdume
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4.5. Beschlussgrundlagen, Grundsatzbeschlisse im Gemeinderat

Um nun einen Uberblick tiber die Grundlagen der Beschliisse im Villacher Gemeinderat
zu erhalten, werden diese im Folgenden aufgefihrt. Die angesprochenen Summen
werden Uber die Fortentwicklung des Projektes beschrieben und auch auf die notwen-
digen Summen fir Investition und den steigenden Beitrag der Stadt Villach, in weiterer
Folge auf die durch die Stadt ubernommenen Haftungen, Bezug genommen.

4.5.1. Grundsatzbeschluss 1, Gemeinderat vom 30. Juli 2008

Als Vorinformation kann auf die Beteiligungsverhaltnisse aus der seit 1998 bestehen-
den Villacher Freibad GmbH mit dem damaligen Beitrag der Stadt Villach fir die Gene-
ralsanierung der Erlebnistherme Warmbad Villach Bezug genommen werden. Aus die-
sen Beteiligungsverhaltnissen grundet sich auch die Fortfihrung des Pachtvertrages —
schlussendlich auch fir die Verlangerung des Pachtvertrages von der Villacher Freibad
(Errichtungs)GmbH, der spateren Karnten Therme GmbH, an die Karnten Therme Be-
triebs GmbH, der jetzigen Betreiberin der Karnten Therme, aus dem Konzern der Ther-
menResort Warmbad-Villach Holding.

Beteiligungsverhdltnisse bestehend im Jahr 1998:

Villacher Freibad GmbH, Stadt Villach 53,6929%
Karntner Bergbahnen und BergstraBen Gesellschaft m.b.H.* 34,0307%
Thermenhotel Karawankenhof GmbH & Co KG® 12,2763%

Nach dem Firmenbuch ist die Stammeinlage aktuell wie folgt eingezabhilt:

Gesellschafter/in Stammeinlage hierauf geleistet in Prozent
Stadt Villach 257.988,56 257.988,56  53,6929%
Land Karnten Beteiligungen GmbH 163.513,88 163.513,88  34,0307%
Ké&rnten Therme Betriebs GmbH 58.986,50 58.986,50  12,2763%
Summen 480.488,94 480.488,94 100,0000%

Im Rahmen einer Generalversammlung im Jahre 2004 wurde das Thema ,Zukunftsent-
wicklung“ intensiv diskutiert. Dabei wurden vier Szenarien entwickelt. Die Alternativen
waren: der Betrieb der Therme in unveranderter Form, der Ausbau am bestehenden
Standort, die Errichtung einer neuen Mittelkarnten Grof3therme sowie die Auflassung
und ein alternatives Investment am bestehenden Standort.

4 Spater: Karntner Tourismus Holding GmbH, jetzt: Land K&arnten Beteiligungen GmbH
® ..zur ThermenResort Warmbad-Villach GmbH als Muttergesellschaft gehorig.
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Im Hinblick auf den unbefriedigenden seinerzeitigen Status und die finanzielle Gesamt-
situation, wurde von den Gesellschaftern der Beschluss gefasst, eine Studie Uber die
Chancen und Risiken der vier Szenarien beim Unternehmen Kohl & Partner Tourismus-
beratung GmbH in Auftrag zu geben.

Als strategische Option sind bei der Studie die Erweiterung am bestehenden Standort
um einen grofRzugigen Wellnessbereich mit einer verstarkten Thematisierung des Was-
serbereiches oder ein neuer Thermenstandort genannt worden. Nach eingehender Dis-
kussion der Gesellschafter unter Abwagung aller Fir und Wider sprachen sich alle Ge-
sellschafter einhellig fur die Erweiterung am bestehenden Standort aus.

Von den Experten wurde empfohlen, die bestehende Erlebnistherme um einen grof3zu-
gigen Wellnessbereich mit thematisiertem Saunabereich, Treatment-Area und Ruhe-
raumen zu erweitern. Der Wasserbereich sollte um Spal3einrichtungen sowie um eine
Erlebnisdekoration erganzt werden. Die Thematisierung sollte in Richtung Erlebnis-
therme mit der Kernzielgruppe Familie mit Kindern gehen. Der Zielgruppenkonflikt sollte
durch eine klare Zonierung geldst werden, wodurch ein Positionierungsvorteil gegen-
Uber den Mitbewerbern entstehen sollte. Neben dem SpaRbereich sollte die ganzjahrige
Nutzung eines Sportbades gewahrleistet werden.

Um fundierte und aussagekraftige Entscheidungsgrundlagen zu erhalten, ob eine Sa-
nierung des Altbaues mit einer entsprechenden Erweiterung oder ob ein ganzlicher
Neubau sinnvoll ware, wurde ein technisches Institut mit einer Untersuchung der beste-
henden Bausubstanz beauftragt. Das Ergebnis der Studie brachte hervor, dass lediglich
ein Neuntel der Gesamtbaukosten des Neubaus vom Altbestand tibernommen werden
konnte. Aufgrund der aufgezeigten Mangel wurde der Neubau der Anlage empfohlen,
wodurch auch gewahrleistet ware, dass die Attraktivierungsmaoglichkeiten nicht durch
Altbestande eingeengt wirden.

Auf Basis dieser Fakten einigten sich die Gesellschafter den Neubau am Standort zu
bevorzugen. Fir den bisherigen Standort sprachen auch u. a. Kosteneinsparungen im
Bereich der Technik, da bestehende KellerrAume dafir verwendet werden kdnnten, der
zusatzlich entstehende Aufwand fir die Bauplatzbeschaffung an einem neuen Standort,
Synergien aus Betreibersicht fur die technische Betreuung, im Bereich der Kiichenlogis-
tik sowie fir die Zulieferung und die Entsorgung sprachen ebenfalls fir den bisherigen
Standort.

Auf Basis dieser Empfehlung wurde mit Gesellschafterbeschluss vom 29.05.2006 die
Stadt Villach beauftragt, die Abwicklung eines Architekturwettbewerbes fur die Neukon-
zeption und Gestaltung der im Eigentum der Villacher Freibad GmbH stehenden Bade-
anlage ,Erlebnistherme® durchzufuhren. Als Siegerprojekt ging aus 15 Teilnehmerinnen
das Architektenteam Mag. Ernst Fuchs und Mag.? Marie-Therese Harnoncourt hervor.

Aufgrund der GroRenordnung der Investition sollte neben der bisherigen Beratung fur
die Konzeption des Bades auch eine Beratung mit speziellem Betreiberhintergrund in
das Projekt einflieBen, um so eine weitere Optimierung anzustreben. Zu diesem Zweck
wurde das Unternehmen Mehmann Wellness-Consulting GmbH zugezogen, das auf-
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grund der Referenzen ausreichend Erfahrung im relevanten Sektor mitbrachte und ins-
besondere Betreiberwissen zur Verfigung stellen konnte. Wesentliches Ergebnis der
zusatzlichen Beratung war die Empfehlung, eine ergdnzende Schwerpunktsetzung im
Bereich ,Medical Wellness® und damit eine Entwicklung hin zur Gesundheitstherme zu
setzen. Auch sollten zusétzliche Ressourcen im Treatment und Fitnessbereich einge-
plant werden.

Neben dem Ziel der Errichtung einer wetterunabhéngigen Infrastruktureinrichtung fur
die Region, war der Grund fur die finanzielle Beteiligung der Stadt Villach auch die
Festlegung von sogenannten ,Gemeinwohlverpflichtungen®. Es sollen unter anderem
Regelungen fur die Schulen, Kindergérten, Sport und den Tourismus in den Betreiber-
vertrag aufgenommen werden. So wurden Schwimmkurse im Sportbecken, Bent-
zungsregelungen fir das Schul-, Kindergarten- und Hortschwimmen sowie Zeiten fur
therapeutische Ubungen vorgesehen. Das Sportschwimmen umfasste die Errichtung
eines sechsbahnigen Beckens flir das Training und fur Wettkampe, wobei bestimmte
Zeiten und Bahnen fur die Sportler reserviert werden sollen. Die Infrastruktur fur Meis-
terschaften war ebenfalls vorzusehen. Neben den Sportschwimmern sollten auch den
Triathleten und Synchronschimmern Trainings- und Meisterschaftsmoglichkeiten gebo-
ten werden.

Generell sollte bei diesen Leistungen ein stark vergunstigter Zutrittstarif zur Anwendung
kommen.

Die Forderung im Bereich Tourismus bezog sich auf die ganzjahrigen Offnungszeiten
von mindestens 10.00 Uhr bis 22.00 Uhr, die Errichtung einer Tourismus-Infostelle so-
wie die Bereitstellung von Partnerschaftsvertragen. Hier soll es fir sdmtliche Touris-
musbetriebe die Méglichkeit geben, je nach Kooperationsintensitat, Vorteile zu lukrie-
ren.

Nach dem Projektstand zum Beschlusszeitpunkt Juli 2008 betrugen die Gesamtkosten,
diese umfassten samtliche Kosten einschlieR3lich der Grundkosten, Baukosten, Honora-
re sowie noch offene Verbindlichkeiten und alle Nebenkosten inklusive der prognosti-
zierten Preissteigerungen wahrend der Bauphase, rund EUR 32,3 Mio., die von den
Finanzierungspartnern aufzubringen waren. Nach dem damaligen Stand der Verhand-
lungen sollten von der Kérntner Tourismusholding GmbH rund 7,5 Mio. EUR aus dem
Sondervermégen ,Zukunft Karnten“, der Thermenhotel Karawankenhof GmbH & Co KG
rund 3,6 Mio. sowie der Stadt Villach rund 14,9 Mio. aufgebracht werden. Das Land
Karnten gewéhrte eine Sonderbedarfszuweisung in der Hohe von EUR 5,9 Mio.. Die
Summe von 0,4 Mio. Euro sollte der Eigenbeitrag der Villacher Freibad GmbH sein.
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Karnten Therme
Grundsatzbeschluss 1 - 30. Juli 2008

Gesellschafter und
Finanzierungspartner

Anteil absolut Anteil Prozent

Mittelherkunft

Land Karnten Beteiligungen GmbH

7.500.000

23,22%

"Zukunft Karnten",

Sondervermdgen
Thermenhotel Karawankenhof 3.600.000° 11,14%
GmbH & Co KG
3 Mio. aus zweckgebun-
Stadt Villach 14.900.000 46,13% denen Tourismusriickla-
gen, Rest frei finanziert
Land Karnten 5.900.000 18,2795 “onderbedarfszuwei-
sung (SBz)
Villacher Freibad GmbH 400.000 1,24%
Gesamtkosten 32.300.000 100,00%
Anteil Stadt Villach 14.900.000
Ruckfluss aus Grundverkauf, Pro-
jektmanagement und Architektur- 1.500.000
wettbewerb
Nettofinanzierungsbedarf 13.400.000

Stadt Villach

Vom Anteil der Stadt Villach sollten rund 1,5 Mio. EUR fir den Verkauf eines Grundsti-

ckes, das Projektmanagement und den Architekturwettbewerb wieder zur Stadt Villach
zurlck flieBen. Dies ergab einen Netto-Finanzierungsbedarf von rund EUR 13,4 Mio.,

wovon 3 Mio. EUR aus zweckgebundenen, stadteigenen Tourismusriicklagen kommen

sollten.

Der Projektzeitplan zum Beschlusszeitpunkt Juli 2008 sah vor, dass die Ausfiihrungs-

planung mit Ende September 2008 abgeschlossen sein sollte. Mit den Abbrucharbeiten
sollte mit Oktober 2009 begonnen werden und im Sommer 2011 sollte die Fertigstellung

® Im Beschluss des GR vom 30. Juli 2008 war ein Betrag von 4 Mio. Euro fur die Thermenhotel

Karawankenhof GmbH & Co KG vorgesehen. EUR 400.000,-- davon wurden aber von der Villa-
cher Freibad GmbH selbst tbernommen.
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erfolgen. Ein spezielles Betriebskonzept zur Unterstitzung des optimalen Betriebes und
der Pacht- bzw. Betreibervertrag waren noch detailliert auszuarbeiten.

Der Gemeinderat der Stadt Villach hat einstimmig den Grundsatzbeschluss gefasst,
sich unter diesen Bedingungen an der Errichtung der ,Erlebnistherme neu® zu beteili-
gen.

Zusatzlich wurde in dieser Sitzung nach Fertigstellung der Planung ein separater Bau-
und Finanzierungsbeschluss sowie in weiterer Folge der erforderliche Pacht- bzw.
Betreibervertag zur Beschlussvorlage an den Gemeinderat in Aussicht gestellt.

4.5.2. Grundsatzbeschluss 2 (Anderung), Gemeinderat vom 29. Juli
2009

Am 26. November 2008 ist der die einzelnen Geldflisse regelnde, auf einer — mit 22.
Janner 2009 unterfertigten — Syndikatsvereinbarung zwischen den drei Gesellschaftern
Stadt Villach (53,6929%), Karnten Tourismus Holding GmbH (34,0307%) und Ther-
menhotel Karawankenhof GmbH & Co KG (12,2763%) basierende Zahlungsplan im
Stadtsenat beschlossen worden, wobei die ab 1. Dezember 2009 féalligen Finanzie-
rungsraten erst nach Vorliegen des Bau- und Finanzierungsbeschlusses zur Auszah-
lung gelangen sollten.

4.5.2.1. Vertragsrucktritt Architekten durch Stadt Villach

Im Laufe der Projektabwicklung kam es zu einer diffizilen Problemstellung, die einer-
seits zu einem Rucktritt vom Vertag durch die Villacher Freibad GmbH gefihrt hat und
andrerseits einen alternativen Losungsansatz zur Realisierung des Thermenprojektes
erforderlich machte.

Die mit den Architektur-Planungsarbeiten fur die ,Erlebnistherme Warmbad-Villach neu®
beauftragten Architekten haben aus Sicht der Villacher Freibad GmbH die Inhalte der
Vereinbarung nicht nach den Vorstellungen der Auftraggeberin erfillt“. Daher erfolge
am 24. April 2009 der Rucktritt vom Vertrag.

e Beim Ausstieg aus dem Vertrag mit den Wettbewerbssiegern wurde die geleiste-
te Arbeit nach den Schlussbriefen abgerechnet und dartiber hinaus keine zu-
satzlichen Betrage gezahlt.

Aufgrund von Vergleichsberechnungen musste davon ausgegangen werden, dass die
geplante ,Erlebnistherme® in der vorliegenden Ausfiihrung reine Baukosten von mindes-
tens EUR 35,0 Mio. anstelle der anzustrebenden Summe von EUR 22,5 Mio. verursa-
chen wirde. Die Kostenuberschreitung — so das Statement des Projektmanagements
(Auftragnehmer im Bereich Bauprojektmanagement ist die Stadt Villach) — wird im We-
sentlichen durch die Erhéhung der Nettogrundrissflache von 10.600 m2 (September
2008) auf 11.600 m2 (Februar 2009), sowie der Ubertriebenen Komplexitat und der da-
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mit verbundenen Kostenintensitat des Projektes, die sich in sdmtlichen Details wieder-
findet, begrindet.

e Gegenuber den vertraglich ,einzuhaltenden festgelegten Gesamtbaukosten® von
22,5 Mio. EUR ergab dies eine Kostensteigerung von ca. 55%. Daher war der
von der Villacher Freibad GmbH gewahlte Weg des Vertragsricktritts der einzig
vertretbare in dieser Situation.

4.5.2.2. Neuer Losungsansatz — modifizierte Fortfiuhrung

Unter Abwagung aller Faktoren, wie der mittlerweile nicht mehr benutzbaren ,Erlebnis-
therme alt” durch gefahrliche altersbedingte Verformungen an der tragenden Konstruk-
tion, der anstehende und wirtschaftlich sinnvoll parallel zum Bau der Erlebnistherme
neu zu errichtende Karawankenhofkomplex und die Konjunkturdaten am Bausektor,
lieRen eine Realisierung beginnend Anfang 2010 als einzigen Lésungsansatz zwingend
erscheinen. So blieb de facto nur eine Umsetzung des vorliegenden Projektes, aller-
dings in reduzierter bzw. modifizierter Form tbrig. Damit war eine Um- bzw. Rickpla-
nung des Gesamtprojektes erforderlich, um zumindest einen Teil der bisherigen Pla-
nungsarbeiten weiter verwerten zu kénnen.

Nach Sondierung des Marktes durch das Projektmanagement (DI Walter Steinmetz von
der Villacher Baudirektion) — insbesondere anhand damals gerade realisierter Projekte
—istin der Villach Freibad GmbH die Beauftragung einer Arbeitsgruppe, bestehend aus
der Architekten Pernthaler ZT GmbH — Schwerpunkt Ausfihrungsplanung, der Rinderer
& Partner Ziviltechniker KEG (gemeinsam mit der RUDOLF & Vier Partner Gesellschaft
m.b.H.) — Schwerpunkt Kostenermittlungsgrundlagen, Leistungsverzeichnisse und Ortli-
che Bauaufsicht, fir die Erarbeitung eines Ansatzes zur Neukonzeption des Projektes
,Erlebnistherme neu“ erfolgt.

Diese Arbeitsgemeinschaft wurde ausgewahlt, weil es sich um eine Planungsgruppe
handelt, die sdmtliche Bereiche der Projektabwicklung (Planung, 6rtliche Bauaufsicht,
Kostenmanagement, interne Steuerung) komplett abdeckt. Ziel war es dabei, neben
einer exakteren Kostenprognose durch zusétzliches Know-how auch eine weitere Funk-
tionalitdtsanalayse sicherzustellen.

Nach Durchfuhrung eines Projekt-Checks unter dem Gesichtspunkt einer nach 6kono-
mischen und betriebswirtschaftlichen Kriterien sinnvollen Aneinanderreihung der Funk-
tionen mit besonderer Uberpriifung der Erfiillung arbeitsplatzrechtlicher Belange, einer
maoglichst stérungsfreien und optimalen Abwicklung des Géstestroms, der Sicherheits-
aspekte, der Barrierefreiheit, von Wohlfuhlkriterien fir Gaste (Erlebnis- vs. Ruhe- bzw.
Erholungsbedirfnis) ergab aus Sicht der Arbeitsgruppe weitere, die Projektqualitat und
den Nutzen noch zusatzlich steigernde Optimierungsvorschlage. Wesentlicher Auf-
tragsbestandteil war die Gesamtabschéatzung der Kostensituation und damit die Ausar-
beitung von Vorschlagen zur Kosteneinsparung.
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Ausgehend vom ermittelten Kostenansatz von EUR 35,4 Mio. lie3en sich durch spezifi-
sche MalRnahmen (wie z. B. die Beruhigung der Dachform oder statische Vereinfachun-
gen) — bei gleichzeitig gegebenen positiven Nebeneffekten wie einfachere Schneerau-
mung, geringerer Wartungsaufwand, minimiertes Bauschadenrisiko oder einer Verkur-
zung der Bauzeit — Kostenreduktionen im Ausmald von ca. EUR 5,0 Mio. erzielen. Bei
dieser Schatzung betrug die aktuelle Kostenbandreite +10% bis -5%. Vom Terminlichen
her, waren bei Umsetzung des Neukonzeptionsvorschlages ein Beginn der Abbruchar-
beiten mit Februar 2010 sowie eine Inbetriebnahme (Vollbetrieb) mit Juni 2012 mdglich
erschienen.

o Diese Umsetzungsvariante bedingte, dass einzelne Ablaufschritte parallel zuein-
ander abgewickelt werden mussten, dass es sich also um ein ,wachsendes Pro-
jekt* mit keiner im Voraus erfolgenden gemeinschaftlichen (Pauschal-) Vergabe
aller Gewerke (Planung bis zur ,letzten Schraube®) handelte und damit kein Bau-
und Finanzierungsbeschluss auf Basis vorhandener Ausschreibungen beschlos-
sen werden konnte.

o Diese Straffung des Ablaufes im Projektmanagement konnte durch gleichzeitig
gewahrleistete intensivere Kontroll- und Einbindungsmechanismen im Rahmen
der Villacher Freibad GmbH gewahlit bzw. vertreten werden.

4.5.2.3. Finanzierungsbedarf — Aufstockung der Mittel

Die Realisierung der Therme in der modifizierten und wirtschaftlicheren Form erforderte
eine Aufstockung der fiir das Projekt zur Verfigung gestellten Mittel um EUR 8 Mio., die
im Jahr 2012 von der Stadt Villach zu finanzieren waren.

Diese Erhdhung war dadurch bedingt, dass sich die Baukosten — selbst nach Aus-
schopfung aller Rationalisierungspotentiale — von bisher 22,5 Mio. auf nunmehr EUR
30,4 Mio. entwickeln wirden. Dadurch bedingt erhéhten sich auch die baukostenab-
hangigen Planungshonaorare, wobei sich vermindernd gleichzeitig die Tatsache auswirk-
te, dass nicht mehr das ganze Projekt neu geplant werden musste und daher bei den
einzelnen Planungsschritten (Vorentwurf, Entwurf, Einreichung, Ausfihrungs- und De-
tailplanung, Kostenberechnungsgrundlage usw.) Abzige in noch zu verhandelnder Ho-
he gegengerechnet werden konnten.

In Summe war daher mit neuen Planungshonoraren in ungefahr derselben Hohe zu
rechnen wie bei der urspringlichen Planung, also mit ca. EUR 3,0 Mio.. Um die Ge-
samtprojektkosten von bisher 32,3 Mio. EUR auf nunmehr 40,3 Mio. gesichert abde-
cken zu kdnnen, war eine Anhebung der finanziellen Ressourcen erforderlich, ein Re-
duktionspotential war aber, gesamtwirtschaftlich bedingt, in allenfalls gtinstigeren An-
gebotssummen in der Umsetzungsphase vorauszusehen.

In Ab&nderung des Stadtsenatsbeschlusses vom 26. November 2008 war anzumerken,
dass durch die Eingliederung der Karnten Tourismus Holding GmbH in die Kérntner
Landes- und Hypothekenbank-Holding (Kérntner Landesholding), die Abwicklung der
fur die Villacher Freibad GmbH relevanten finanziellen Transaktionen aus dem Bereich
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des Landesbudgets herausgel6st worden war, sodass nunmehr das Erfordernis einer
GroRvorhabensprifung durch den Karntner Landesrechnungshof nicht mehr gegeben
war.

Im Antrag wurden folgende Punkte dem Gemeinderat am 29. Juli 2009 zur Beschluss-
fassung vorgelegt:

1. Die Stadt Villach beteiligt sich unter den im Amtsvortrag genannten, gednderten
Rahmenbedingungen an der Errichtung der ,Erlebnistherme neu®.

2. Fur die Projektrealisierung ist aufgrund der abschnittsweisen Vergabe kein ge-
sonderter Bau- und Finanzierungsbeschluss erforderlich.

3. Der erforderliche Pacht- bzw. Betreibervertrag mit einem aus dem Verbund der
Thermen-Resort Warmbad-Villach Holding GmbH stammenden Unternehmen ist
dem Gemeinderat zur Beschlussfassung vorzulegen.

4. Die Stadt Villach erweitert den am 26. November 2008 im Stadtse nat beschlos-
senen Zahlungsplan insofern, als dass im Jahr 2012 der zur Projektfinanzierung
erforderliche zusatzliche Betrag in der Hohe von EUR 8 Mio. in vier Raten, je-
weils am 1. Marz, 1. Juni, 1. September und 1. Dezember zur Verfligung gestellt
wird und die damit verbundenen Vorbelastungen der Budgets der Jahre bis 2012
wird genehmigt.

5. Die Finanzverwaltung wird erméchtigt, die im Zahlungsplan (beschlossen im
STS am 26. Nov. 2008) angefiihrten Finanzierungsraten und die fur das Jahr
2012 bendétigten Erganzungsbetrage zu den angefiihrten Zahlungsterminen aus-
zuzahlen.
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Dieser Anderung des Grundsatzbeschlusses Karnten Therme wurde vom Gemeinderat
einstimmig die Zustimmung erteilt. Demnach zeigte die Gebarung fur die Investition in

die Erlebnistherme (Karnten Therme) folgendes Bild:

Karnten Therme Grund 1 Grund 2 Delta

Finanzierungsverlauf GR 30.07.2008 GR 29.07.2009 Grund 1 zu
Grund 2

Gesellschafter / Finanzierungspartner  Anteil absolut Anteil absolut absolut

Land Karnten Beteiligungen GmbH 7.500.000 7.500.000 -

Thermenhotel Karawankenhof GmbH

& Co KG 3.600.000 3.600.000 -

Stadt Villach 20.800.000° 28.800.000 8.000.000

Villacher Freibad GmbH 400.000 400.000

Anteil Stadt Villach 20.800.000 28.800.000 8.000.000

Rickfluss aus Grundverkauf, Projekt-

management und Architekturwettbe- 1.500.000 - 1.500.000 -

werb

Nettofinanzierungsbedarf Stadt 19.300.000 27.300.000 8.000.000

! Spéater umbenannt in: Karnten Therme Betriebs GmbH

8 Betrag beinhaltet die Sonderbedarfszuweisung des Landes Karnten in Héhe von EUR 5,9 Mio.

Karnten Therme | Schlussbericht

26



4.5.3. Grundsatzbeschluss 3 (Anderung), Gemeinderat vom 7. Dezem-
ber 2011

In den Gemeinderatssitzungen vom 30. Juli 2008 und 29. Juli 2009 wurde der einstim-
mige Beschluss gefasst, die ,Karnten Therme® mit Gesamtprojektskosten von EUR 40,3
Mio. Gber die Villacher Freibad GmbH zu errichten. Die Ausrichtung der neuen Therme
basiert auf den Empfehlungen der von KOHL & PARTNER Tourismusberatung Gesell-
schaft m.b.H. verfassten Studie ,Erlebnistherme Warmbad neu (Konzeptentwicklung
und Wirtschaftlichkeitsberechnung fur eine neue Erlebnistherme Warmbad Villach)“.

4.5.3.1. Verbesserungen in Bezug auf Qualitat und Marketing

Grundsatzlich geht die Tourismusexpertenempfehlung hinsichtlich Projektidee und P o-
sitionierung dahin, die bestehende ,Erlebnistherme® um eine grof3ztigigen Wellnessbe-
reich mit thematisiertem Saunabereich, Treatment-Area und Ruherdaumen zu erweitern,
die bestehenden Wasserbereiche im Bestandsausmaf zu thematisieren, um Spal3ein-
richtungen sowie Erlebnisdekorationen zu ergéanzen und die Ausrichtung als Erlebnis-
therme mit der Kernzielgruppe Familie mit Kindern zu wahlen. Die Vorteile dieser The-
matisierung wurden vor allem in einem Positionierungsvorteil gegeniiber den Mitbewer-
bern, in einem so lésbaren Zielgruppenkonflikt durch klare Zonierung sowie einer nach-
haltigen Unterstitzung der Resort-Entwicklung gesehen.

Im Hinblick auf die Dimension des Vorhabens wurde in der Generalversammlung der
Villacher Freibad GmbH vom 25. Marz 2008 ein weiteres Beratungsunternehmen, die
Mehmann Wellness-Consulting GmbH, mit der Erstellung eines Optimierungskonzeptes
aus Investorensicht, vor allem aber aus Betreibersicht, fur die Neukonzeption und Ges-
taltung der Erlebnistherme beauftragt. So konnte zusatzliches Know How mit Betreiber-
hintergrund ins Projekt geholt werden.

¢ Basierend auf einer intensiven Befundaufnahme ist die Optimierungsberatung
zum Schluss gelangt, dass das grundsatzliche Konzept der KOHL & PARTNER
Tourismusberatung Gesellschaft m.b.H. und die dazu errechneten Zahlen in sich
stimmig waren.

Eine Anderung der Gesamtphilosophie gab es jedoch in Hinsicht auf eine stirkere Be-
ricksichtigung der Komponenten in den Bereichen Gesundheit, Wellness, Fitness und
Beauty, wodurch ein zusatzlicher Nutzen fur Benutzer und Betreiber entstehen kdnnte.

Auf Basis des optimierten Ansatzes wurde durch die beauftragten Architekten Perntha-
ler ZT GmbH, Rinderer & Partner Ziviltechniker KEG, RUDOLF & Vier Partner Gesell-
schaft m.b.H. (Arbeitsgemeinschaft PRR) der Entwurf flr die Neukonzeption der Karn-
ten Therme als Grundlage fur die weiteren Planungen bzw. erforderlichen Schritte erar-
beitet und auch umgesetzt.

Im Zuge der Planung wahrend der Bauphase ergab sich die Mdglichkeit, auf einem
Flachdachbereich einen zuséatzlichen Ruheraum mit 155 m2 zu schaffen. Diese quali-
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tatssteigernde MalBnahme zur Verbesserung der Raumressourcen wirde zuséatzlich
Kosten von insgesamt ca. EUR 340.000,-- verursachen.

Die Karnten Therme wurde von der Firma Kunstkontakt GmbH auf eine kiinstlerisch
dekorative Innenraumgestaltung untersucht. Die konzeptiven Uberlegungen reichen von
modernen kreativen Licht-Ton-Inszenierungen bis zu vereinzelten, gro3flachigen, deko-
rativ-ktinstlerischen Wandgestaltungen.

Das Projekt Karnten Therme sah im Zusammenhang mit der Konzeption des Pachtver-
trages einen adaquaten Betrag von EUR 500.000,-- fur Preopening- und Marketing-
malnahmen bis zur Betriebsertffnung vor. Die Grundlage dafir bildete ein von der
KOHL & PARTNER Tourismusberatung Gesellschaft m.b.H. erarbeitetes Preopening-
und Marketingkonzept. Mit der Durchfiihrung und Mitwirkung an den zu setzenden Ak-
tivitdten im Zeitraum Janner 2010 bis Juli 2012 wurde Herr Mag. Zwanzleitner (,Die
Sterntaler®) aus Graz beauftragt.

Es zeigte sich nunmehr im Rahmen der Umsetzung und der naheren Ausgestaltung der
einzelnen Marketinginhalte, dass die notwendige Breitenwirkung vor allem in den bei-
den relevanten Markten Oberitalien und Slowenien zur Erreichung einer gré3eren
Nachhaltigkeit in der Anfangsphase einen héheren Mitteleinsatz rechtfertigen wirde.
Jedenfalls sollten fur die Markteinfihrung im Zusammenhang mit dem Er6ffnungstermin
hdhere Mittel bereitstehen.

Der zusatzliche Finanzbedarf fur die kiinstlerische Gestaltung und die Preopening- so-
wie MarketingmalRnahmen betrug rund EUR 250.000,--.

Die urspringliche Planung der Karnten Therme sah im Bereich des Vorplatzes und des
Zufahrtsbereiches einfachste Ausgestaltung vor. Ebenso war eine Sanierung des be-
stehenden Parkplatzes erst mittelfristig vorgesehen und daher im Bauprojekt ,Karnten
Therme® nicht enthalten.

Bis zur Eréffnung der Therme im Jahr 2012 sollte auch die verkehrstechnische Gesamt-
I6sung fur den Naherholungsbereich Warmbad und die Therme fertiggestellt werden.
Die Warmbader StraRe wurde auf 950 Metern neu ausgebaut und zwei Kreisverkehre
durch die Stadt Villach errichtet.

Gemeinsam mit der ,Kéarnten Therme® wurde dadurch ein qualitativ hochwertiges Um-
feld geschaffen, das jedoch im Bereich der Flache nordlich der neuen Therme sichtbar
abfallen wirde. Aus diesem Grund wurden die Architekten beauftragt, einen entspre-
chenden Planungsentwurf fiir eine ansprechende Vorplatzgestaltung zu erarbeiten. Ei-
ne der architektonisch hochwertigen Therme adaquate Vorplatzgestaltung wirde jedoch
zusatzliche Kosten verursachen. Um die Gestaltung des Freigelandes abzurunden, wa-
re es auch sinnvoll, die mittelfristig erforderliche Sanierung des Bestandsparkplatzes
westlich der Warmbader Stral3e vorzuziehen. Insgesamt waren durch diese Mafl3nah-
men EUR 638.000,-- zusatzlich aufzubringen.
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4.5.3.2. Zusatzlicher Finanzierungsbedarf

Aus all den vorgeschlagenen und fur den Erfolg des Projektes sinnvollen Ergdnzungen

ergibt sich ein Finanzierungsbedarf von insgesamt EUR 1.228.000,--, der im Jahr 2012

aufzubringen ware.® Der Bedarf setzt sich wie oben aus EUR 340.000,--, dem zusétzli-

chen Ruheraum, EUR 250.000,--, fur kiinstlerische Gestaltung und Preopening / Marke-
ting sowie EUR 638.000,-- fur Vorplatzgestaltung und Sanierung des Bestandsparkplat-
zes zusammen.

Die Mitgesellschafterin Karnten Tourismus Holding GmbH zeigte jedoch keine Bereit-
schaft, weitere Mittel zur Verfigung zu stellen und hatte ein mdgliches ,In Betrieb ge-
hen® ohne die angesprochenen Zusatzinvestitionen in Kauf genommen.

Die dritte Gesellschafterin, die Karnten Therme Betriebs GmbH, war zum damaligen
Zeitpunkt aufgrund der umfangreichen Investitionstéatigkeiten im gesamten ThermenRe-
sort (z. B. Neubau des ,Karawankenhofes* um ca. EUR 12 Mio.) mangels einer weite-
ren Ausdehnung der Finanzierungsmaoglichkeiten durch die Konzernmutter ThermenRe-
sort Warmbad-Villach GmbH aul3erstande, einen der Beteiligung entsprechenden Anteil
Zu leisten, zeigte aber die Bereitschaft, einen Beitrag, im Wege der sich durch diese
Investition erhdhenden Pachtvorschreibungen — die Gesellschafterin ist gleichzeitig die
Pachterin der neuen ,Karnten Therme® — zu leisten.

Um die genannten Verbesserungen realisieren zu kénnen, war es erforderlich, den Ge-
samtbetrag in HOhe von EUR 1.228.000,-- allein durch die Stadt Villach aufzubringen.

Im Antrag wurden folgende Punkte dem Gemeinderat zur Beschlussfassung vorgelegt:

1. Die Stadt Villach beteiligt sich unter den im Amtsvortrag genannten geanderten
Rahmenbedingungen an der Errichtung der ,Karnten Therme® und Gbernimmt
den zusatzlichen Finanzierungsaufwand von EUR 1.228.000,--.

2. Die Stadt Villach erweitert den am 29. Juli 2009 im Gemeinderat beschlossenen
Zahlungsplan insofern, als dass im Jahr 2012 der zur Projektfinanzierung erfor-
derliche zuséatzliche Betrag in der Hohe von EUR 1.228.000,-- in vier Raten, je-
weils am 1. Marz, 1. Juni, 1. September und 1. Dezember zur Verfigung gestellt
wird. Die damit verbundene Vorbelastung des Budgets fur das Kalenderjahr
2012 wird genehmigt.

3. Die Finanzverwaltung wird erméchtigt, die im Zahlungsplan (beschlossen im
STS am 26. November 2008 bzw. im Gemeinderat am 29. Juli 2009) angefuhr-
ten Finanzierungsraten und die fur das Jahr 2012 bendtigten Ergédnzungsbetrage
zu den angefihrten Zahlungsterminen auszuzahlen.

Der Abanderung des Grundsatzbeschlusses wurde im Gemeinderat vom 7. Dezember
2011 einstimmig zugestimmt.

° StraBenneubau Warmbader Strafe und Errichtung der beiden Kreisverkehrslésungen sind in
diesem Betrag nicht bericksichtigt.
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Die Gesellschafterzuschiisse zeigen nach dem Zahlungsplan fur das Investitionsvorha-
ben nach dieser Beschlussfassung folgendes Bild:

Karnten Therme Grund 1 Grund 2 Grund 3 Delta
Finanzierungszuschiisse GR 30.07.2008 | GR 29.07.2009 |GR 07.12.2011 |Grund 2 zu
Grund 3
Gesellschafter / Finanzierungspartner Anteil absolut | Anteil absolut | Anteil absolut | absolut
Land Karnten Beteiligungen GmbH 7.500.000 7.500.000 7.536.984,90 -
Karnten Therme Betriebs GmbH 3.600.000 3.600.000 3.625.823,80 -
Stadt Villach™ 20.800.000 28.800.000 33.712.778,27 4.928.000
Gesamtkosten 31.900.000 39.900.000 44.875.586,97 4.928.000

Zusatzlich wurde in der GR-Sitzung vom 07.12.2011 auch die 80% Finanzierung des
Parkdecks in der Hohe von 3,7 Mio. EUR durch die Stadt Villach beschlossen, daher
die Veranderung in der H6he des Finanzierungszuschusses vom 4,928 Mio. EUR im
Zahlungsplan fur die Stadt.

Mit Stand zum Rechnungsabschluss 31.12.2014 zeigen die tatsachlichen Einzahlungen
der Gesellschafterzuschiisse nach der Bilanz folgendes Bild:

Karnten Therme

Finanzierungszuschiisse

Gesellschafter / Finanzierungspartner

Verpflichtung
31.12.2014

Einzahlung
31.12.2014

Offen
31.12.2014

Land Karnten Beteiligungen GmbH

Karnten Therme BetriebsGmbH

Stadt Villach

9.008.609,79

4.156.702,37

36.034.672,30

9.008.609,79

1.618.625,68

36.034.672,30

2.538.076,69

Gesamtkosten

49.199.984,46

46.661.907,77

2.538.076,69

Die in der Bilanz ausgewiesenen Gesellschafterzuschiisse stammen, soweit sie den
Betrag des Zahlungsplanes zur Errichtung der Karnten Therme lbersteigen, aus der
Zeit der ,Erlebnistherme® und der damals neu errichteten Freibad GmbH, die in die
Karnten Therme GmbH Utbergefihrt und fur die Errichtung der Karnten Therme mit zu-
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satzlichen Gesellschafterzuschiissen zur Errichtung des neuen Bades ausgestattet

wurde.

Gesellschafter Bilanz Zahlungsplan Delta
31.12.2014 07.12.2011

Stadt Villach 36.034.672,30 33.712.778,27 2.321.894,03

Land Kéarnten Beteiligungen GmbH 9.008.609,79 7.536.984,90 1.471.624,89

Karnten Therme BetriebsGmbH 4.156.702,37 3.625.823,80 530.878,57

Summe 49.199.984,46 44.875.586,97 4.324.397,49

¢ Die Differenz im Stammkapital zwischen den ausgewiesenen Gesellschafterzu-
schissen und dem Zahlungsplan betragt EUR 4.324.397,49 und stammt aus der
seinerzeitigen Villacher Freibad GmbH mit den vorherigen Zuschiissen der Ge-
sellschafter (Stand mit Erhéhung 2003) wie oben in ,Delta“ ausgewiesen.

10 Sonderbedarfszuweisung Land Karnten von 5,9 Mio. EUR bei Stadt Villach eingerechnet.
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4.6. Haftungsubernahmen und Haftungsverlauf

Es war auch notwendig fur die Stadt Villach als Mehrheitseigentiimer an der Kérnten
Therme ErrichtungsGmbH entsprechende Haftungen fir die Gesellschaft zu Gberneh-
men, die sich aus der Beschlusslage des Gemeinderates der Stadt wie folgt darstellen.

4.6.1. Grundsatzbeschluss Haftungstbernahme, Mai 2012

Mit GR-Beschluss vom 4. Mai 2012 wurde der Grundsatzbeschluss gefasst, eine Haf-
tung von maximal EUR 7 Mio., abnehmend, auf die Laufzeit bis 31.12.2030 zur Finan-
zierung der unten ausgefihrten Bereiche zu gewéahren, wobei maximal EUR 1,5 Mio.
als Haftung fur einen laufenden Kontokorrentkredit verwendet werden drfen.

Im Konkreten war vorgesehen, neben den fir die Neukonzeption und —gestaltung der
LKarnten Therme* flr die praliminierten Investitionskosten in H6he von

EUR 46.275.587,-- zugesagten Gesellschafterzuschiissen (EUR 44.875.587,--), einen
Teil des Investitionsbedarfes (EUR 1.400.000,--) durch die im mehrheitlichen Eigentum
der Stadt Villach (53,6929%) stehende Errichterin Karnten Therme GmbH selbst aufzu-
bringen.

Die Gesellschafterin Karnten Therme Betriebs GmbH, gleichzeitig auch die Péachterin
der Karnten Therme, kann den ihr obliegenden Zuschussteil (EUR 3.625.823,84) ver-
teilt Uber 20 Jahre unter Anrechnung von Zinsen leisten. Zum Beschlussdatum waren
EUR 2.719.367,88 ausstandig.

Zusatzlich besteht an der Karnten Therme GmbH seit 1997 eine stille Beteiligung der
Z Leasing Omega Immobilien Leasing GmbH, Operngasse 21, 1040 Wien, mit damals
aktuellem Stand von EUR 1.762.326,24, die bis zum Jahr 2025 abzuschichten ist, wo-
bei ab diesem Zeitpunkt EUR 788.500,26 bankfinanziert werden mussen.

Daneben war es notwendig, fir Preopening- und Marketingaktivitaten insgesamt eine
Summe von EUR 750.000,-- bis zur Betriebserdffnung einzusetzen, ab Betriebsbeginn
zahlt dieses Aufgabengebiet zu den Betreiberpflichten. Dieser Betrag musste tUber Kre-
ditinstitute aufgebracht werden, wurde aber jedenfalls als Giber den Pachterlos finan-
Zierbar angesehen.

Fur die Pachterin war es erforderlich, Investitionen in ,mobile Betriebsmittel“** (insbe-
sondere Fitnessgerate) zu tatigen. Angedacht war in Summe ein Betrag von ca.

EUR 1.500.000,--. Zur Ergebnisverbesserung wirde es zweckmaRig sein, der Karnten
Therme Betriebs GmbH ein auf die Dauer von 20 Jahren riickzahlbares Darlehen in
Hdhe von maximal diesem Betrag zur Verfligung zu stellen, um wegen des unterschied-
lichen Ratings Finanzierungskosten zu sparen. Nachdem die Kéarnten Therme GmbH —
und damit indirekt die Stadt Villach — zukiinftig am variablen Gewinn mit 32% beteiligt
ist, war damit auch ein Vorteil fir die Stadt Villach gegeben.

" |nventar, Ausstattung, mobiles Anlagevermdgen
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Voraussetzung fir diese Finanzierungsvarianten ist die Abgabe einer Patronatserkla-
rung fur die Einhaltung samtlicher Verpflichtungen durch die TermenResort Warmbad-
Villach Holding GmbH, deren Firmenverband die der Karnten Therme GmbH als Ge-
sellschafterin angehdrige Firma Karnten Therme Betriebs GmbH, die gleichzeitig auch
das Unternehmen der Villach Freibad GmbH anpachtet, zuzurechnen ist. Diese Pratro-
natserklarung musste auch samtliche Forderungen der Pachterin gegeniber der Ver-
pachterin abdecken, jedenfalls aber zumindest das Risiko eines wirtschaftlich realisti-
schen Pachterl0sausfalles auf Seiten der Karnten Therme GmbH.

Lediglich im Falle einer nachhaltigen Negativentwicklung am Tourismussektor - doku-
mentiert anhand von durch die Bundesanstalt Statistik Osterreich jahrlich gelieferten
»Tourismusindikatoren® fir zehn Thermen-Regionen — war eine Einschrankung des Haf-
tungsvolumens denkbar.

Da die Karnten Therme GmbH Uberwiegend im Eigentum der Stadt Villach steht, war es
kaufmannisch sinnvoll, die Konditionen fur einen im Zusammenhang mit dem Investiti-
onsvorhaben Karnten Therme jedenfalls erforderliche Darlehensaufnahme durch eine
Haftungstbernahme des Mehrheitsgesellschafters zu verbessern.

Eine seinerzeitige Bankenauskunft bescheinigte eine Zinsersparnis von ca. 1,65%, die
teilweise durch die Leistung einer erforderlichen Haftungspramie an die Stadt Villach
reduziert wirde. Ausgehend von einer Haftungspramie von angedachten 0,25% wirde
sich so eine, durch jahrliche Tilgungen abnehmende, wesentliche Zinsersparnis erge-
ben.

Die maximale Haftungssumme soll bis 31.12.2018 EUR 7 Mio., von 01.01.2019 bis
31.12.2023 EUR 5 Mio. und von 01.01.2024 bis 31.12.2030 EUR 3 Mio. betragen.

Der Gemeinderat der Stadt Villach hat am 4. Mai 2012 einstimmig beschlossen:

1. Die Stadt Villach Gbernimmt als Mehrheitseigentiimerin der Karnten Therme
GmbH die Haftung fur die Aufnahme von Fremdmitteln bei Kreditinstituten in
nachstehendem Ausmal3:

a. EUR 7 Mio. bis 31.12.2018
b. EUR 5 Mio. von 01.01.2019 bis 31.12.2023
c. EUR 3 Mio. von 01.01.2024 bis 31.12.2030

2. Die Haftung darf zur Finanzierung der angefuhrten Bereiche verwendet werden,
wobei jahrlich langstens bis Ende Janner des Folgejahres eine bereichsbezo-
gene Haftungsaufstellung mit der urspringlichen Haftungssumme und dem
ausnutzten Haftungsbetrag je Bereich an die Stadt Villach zu Gbermitteln ist.

Zu diesen Bereichen zahlen:
o Investitionsbeitrag der Kéarnten Therme GmbH

o Offener Zuschussteil der Karnten Therme Betriebs GmbH
o Pachtzinsstundung
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o Abschichtungsbetrag der Z Leasing OMEGA Immobilien Leasing
GmbH
Preopening- und Marketingaktivitaten bis zur Betriebseroffnung
Mobile Betriebsmittel der Kéarnten Therme Betriebs GmbH
Kontokorrentkredit

3. Der unter Punkt 2 ermittelte ausgenuiitzte Haftungsrahmen bildet die Grundlage
fur die Haftungspramie fir das vergangene Jahr. Die so ermittelte Haftungs-
pramie ist bis Ende Februar des laufenden Jahres an die Stadt Villach zu Gber-
weisen.

e Hier wird der Anschein erweckt, dass die Stadt Villach mit diesem Beschluss fr
den ausstehenden Gesellschafterzuschuss der Karnten Therme Betriebs GmbH,
die Pachtzinsstundung fir die Karnten Therme BetriebsGmbH, das Marketing bis
zur Betriebserdffnung, das Darlehen fur ,Mobile Betriebsmittel“ an die Karnten
Therme BetriebsGmbH haftet.

e Tatsachlich gibt es aber keine vertragliche Haftungszusage der Mehrheitsgesell-
schafterin Stadt Villach gegentber der Betriebs-GmbH. Es besteht damit auch
keine Vereinbarung zwischen der Stadt Villach und der Karnten Therme Betriebs
GmbH oder der ThermenResort Warmbad-Villach Holding GmbH, dass die Stadt
Villach fir offene Zahlungen von Gesellschafterzuschiissen bzw. sonstigen For-
derungen, die die Betriebs GmbH zu leisten hat, haftet, oder, dass die von der
Stadt Villach gegenuber der Bank fiir die ausgenutzten Kreditgewéhrungen ab-
gegebene Haftung die Karnten Therme Betriebs GmbH von der Verpflichtung zur
Bezahlung der AuBensténde befreit wird.

o Daraus eine wie auch immer geartete (Mit-)Haftung der Stadt Villach fur den Ge-
sellschafterzuschuss der Karnten Therme Betriebs GmbH abzuleiten bzw. gar
einen ,Innenregress” der ThermenResort Warmbad-Villach Holding GmbH im
Falle der Inanspruchnahme gegen die Stadt Villach abzuleiten, ist rechtlich nicht
gegeben.

4.6.2. Anderung der Haftungsubernahme, Juli 2013

Schadensfall:

Am Mittwoch, dem 13. Februar 2013, wurde bei einer Routinekontrolle durch die Ortli-
che Bauaufsicht ein leichter Riss in der Gipskartondecke der Karnten Therme entdeckt.
Im Auflagerbereich des Hauptdachtragers aus Brettschichtholz ist es zu einem Bruch
der Auflagertasche gekommen. Diese Auflagertasche stellt Teile eines wandartigen
Betontragers dar, der einen Grof3teil der Dachlasten in den Untergrund abtragt. Ganz
eindeutig handelte es sich dabei um einen Baumangel.
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Aufgrund dieses Schadens bzw. der notwendigen Sanierung musste die Therme ge-
schlossen bleiben, wobei eine Teilinbetriebnahme schon am 16. Februar 2013 (Fit-
nessbereich) und am 27. Februar 2013 (Wellnessbereich und Sportbecken) mdglich
war. Der Vollbetrieb der Kéarnten Therme konnte am 11. Marz 2013 wieder aufgenom-
men werden.

Es konnte davon ausgegangen werden, dass der gesamte bauliche Wiederinstandset-
zungsaufwand fur die Karnten Therme GmbH in Hohe von ca. EUR 1.450.000,-- durch
die abgeschlossene Bauwesenversicherung (ca. 670.000,--) bzw. die Verursacher ge-
deckt war.

Der gréRere Schaden dirfte jedoch durch den Betriebsausfall entstanden sein. So hat
die Betreiberin, die Karnten Therme Betriebs GmbH, bereits eine Summe von EUR
1.450.000,-- quantifiziert und der Verpachterin, der Karnten Therme GmbH, gegenlber
geltend gemacht.

Gemeinsam mit der UNIQA Osterreich Versicherung AG ist ein externes Sachverstan-
digenbiro (KABLER Consulting GmbH aus Linz) mit der Ermittlung des tatsachlichen
Betriebsausfallsschadens beauftragt worden.

Auf Betreiberseite war der finanzielle Ausfall allerdings bereits entstanden und es hat
sich — mit einem gewissen Abstand zum Schadensereignis — gezeigt, dass dieser
Schaden durch die SchlieBung wesentlich gréRer als urspringlich angenommen, einzu-
stufen sein dirfte. So wird von der Pachterin Karnten Therme Betriebs GmbH der
Schadenszeitraum als deutlich langer beurteilt, von einem Sinken der Besucherzahlen
berichtet und der Imageverlust als grenziiberschreitend bewertet. Insbhesondere war
auch das angrenzende Hotel ,Karawankenhof* (ca. EUR 1.060.000,--) mit betroffen.

Durch den Umstand, dass durch die teilweise SchlieBung der Karnten Therme zwei Un-
ternehmen aus dem Firmenverband der ThermenResort Warmbad-Villach Holding
GmbH wirtschaftlich betroffen waren, ergab sich eine schwierige Konstellation.

Um die, durch den Betriebsausfall entstandene, diffizile Gesamtsituation — insbesondre
im Liquiditatsbereich — zu verbessern, sollte durch die Besitzgesellschaft Karnten
Therme GmbH eine Ausdehnung der Pachtzinsstundung laut beschlossenem Pachtver-
trag (Beschluss des GR vom 4. Mai 2012) von bisher EUR 300.000,-- im Jahr 2012 so-
wie jeweils EUR 600.000,-- fur die Jahre 2013 und 2014 auf jeweils noch zuséatzliche
EUR 400.000,-- fur die Kalenderjahre 2015 bis 2017 eingerdumt werden.

Zusatzlich war angedacht, die Tilgungen (halbjahrlich EUR 37.500,--) fur das der
Betreiberin Kéarnten Therme Betriebs GmbH im Zusammenhang mit der Anschaffung
»,mobiler Betriebsmittel“ von der Besitzgesellschaft gewahrte Darlehen bis zum 30. Juni
2016 auszusetzen.

Voraussetzung fur diese MaRnahmen stellte auf Seiten der Karnten Therme GmbH dar,

dass auch die im Mehrheitseigentum der Stadt Villach stehende Karnten Therme GmbH
ihrerseits die Finanzierungsmodalitdten andert. Erforderlich waren auch hier die Aus-
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setzung der Tilgungen (halbjahrlich EUR 137.500,--) fur die bestehenden Darlehen bis
zum 30. Juni 2016 sowie die Einrdumung eines zusatzlich ausnutzbaren Kredites in
Ho6he von EUR 600.000,-- bis zum 31. Dezember 2015.

o Der Passus im Amtsvortrag,

SWeitere Voraussetzung fur diese Finanzierungsvariante bleibt auch die Ausdehnung
der Patronatserklarung der Stadt Villach fir die Einhaltung samtlicher Verpflichtungen
durch die TermenResort Warmbad-Villach Holding GmbH, deren Firmenverband die der
Karnten Therme GmbH als Gesellschafterin angehérige Firma Karnten Therme Betriebs
GmbH, die gleichzeitig auch das Unternehmen ,Kérnten Therme* anpachtet, zuzurech-
nen ist.

Diese Patronatserklarung misste wie bisher auch samtliche Forderungen der Pachterin
gegenuber der Verpachterin abdecken, jedenfalls aber zumindest das Risiko eines wirt-
schatftlich realistischen Pachterldsausfalles auf Seiten der Karnten Therme GmbH.*

e st im Innenverhéltnis und damit im Rahmen der Haftung der Stadt Villach allein
fir die Karnten Therme GmbH als Errichterin und Verpachterin zu verstehen und
NICHT als allfallige (und nicht vorhandene) Patronatserklarung der Stadt Villach
fir die Karnten Therme Betriebs GmbH oder gar die ThermenResort Warmbad-
Villach Holding GmbH.

In der damals herrschenden, insgesamt angespannten Lage, schien es sinnvoll, dass
die Karnten Therme GmbH einen Beitrag dazu leistet, ihrem Vertragspartner das not-
wendige Liquiditiatspotential fur eine erforderliche Konsolidierung mit zu beschaffen.

Der Gemeinderat der Stadt Villach hat in seiner Sitzung vom 31. Juli 2013 mit Mehrheit
(GR Albert Gangl gegen diesen Antrag) folgenden Beschluss gefasst:

1. Die Stadt Villach stimmt als Mehrheitseigentimerin der Karnten Therme GmbH
einer Aussetzung der Tilgungen, befristet bis zum 30.06.2016, im Zusammen-
hang mit der Aufnahme von Fremdmitteln bei Kreditinstituten zu.

2. Die Stadt Villach stimmt als Mehrheitseigentimerin der Karnten Therme GmbH
einer Ausdehnung der auf max. EUR 1,5 Mio. limitierten laufenden Kontokor-
rentkredits um EUR 600.000,-- auf EUR 2,1 Mio. zu.

3. Die Stadt Villach als Mehrheitseigentimerin ermachtigt die Karnten Therme
GmbH, der Karnten Therme Betriebs GmbH eine Ausdehnung der Pachtzins-
stundung laut beschlossenem Pachtvertrag auf jeweils noch zusatzliche EUR
400.000,-- fur die Kalenderjahr 2015 bis 2017 einzurdumen und die Tilgungen
(halbjahrlich EUR 37.500,--) fur das der Betreuerin Kérnten Therme Betriebs
GmbH im Zusammenhang mit der Anschaffung mobiler Betriebsmittel gewahrte
Darlehen bis zum 30.06.2016 auszusetzen. Die Ubrigen Voraussetzungen laut
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Gemeinderatsbeschluss vom 04.05.2012 fir die Ausdehnung der Pachtzinsstun-
dung und die Aussetzung der Tilgung sind unveréandert zu Ubernehmen.

4. Durch die unter Punkt 2 und 3 angefihrten MaBnahmen wird keine Ausdehnung
der Haftung der Stadt Villach bewirkt. Der wie bisher zu ermittelnde Haftungs-
rahmen bildet die Grundlage fur die Haftungspramie (0,25%) fur das jeweils ver-
gangene Jahr. Die so ermittelte Haftungspramie ist bis Ende Februar eines je-
weiligen Kalenderjahres an die Stadt Villach zu tGberweisen.

Der Gemeinderat beschlief3t einstimmig, folgendem Abanderungsantrag die Zustim-
mung zu erteilen:

Der im Antrag genannte Punkt 4 wird zum Punkt 5 und der einzufiigende Punkt 4 lautet:

Die im Antrag genannten Zusagen der Punkte 1, 2 und 3 missen jahrlich unter folgen-
den Bedingungen fortschreitend genehmigt werden:

- Jahrliche Vorlage der Bilanz der Karnten Therme GmbH

- Jahrliche Vorlage der Bilanz Karnten Therme Betriebs GmbH

- Vorlage einer Marketingstrategie der Karnten Therme Betriebs GmbH
- Vorlage eines Finanzplanes der Karnten Therme GmbH

e Die erforderlichen Unterlagen wurden durch die Kéarnten Therme GmbH mit
Schreiben vom 19. Oktober 2013 fir das Betriebsjahr 2012 beigebracht.

e Die Ausdehnung der Pachtzinsstundung (weitere je EUR 400 TSD fir die
Jahre 2015, 2016 und 2017) und Aussetzung der Tilgung fiir das Interndarle-
hen der Kérnten Therme GmbH an die Karnten Therme Betriebs GmbH flr
Mobile Betriebsmittel bis zum 30.06.2016 wurde bis dato nicht beschlussge-
mafRk umgesetzt, entsprechend dafiir bedungene Anderungen in der Patro-
natserklarung der Holding fir die BetriebsGmbH wurde seitens der Ther-
menResort Warmbad Villach Holding GmbH nicht ndhergetreten.

4.6.3. Anderung der Haftungsubernahme, Dezember 2013

Der Gemeinderat der Stadt Villach beschlief3t in seiner Sitzung am 6. Dezember 2013
einstimmig:

1. Die Stadt Villach stimmt als Mehrheitseigentimerin der Karnten Therme GmbH
zu, dass der bestehende Kontokorrentkredit der Karnten Therme GmbH um
EUR 2 Mio. auf insgesamt EUR 3,5 Mio. aufgestockt wird.

2. Die Stadt Villach tbernimmt als Mehrheitseigentimerin der Kéarnten Therme
GmbH die Haftung fur die Aufnahme von Fremdmitteln bei Kreditinstituten im
nachstehenden Ausmal3:
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e EUR 9 Mio. bis 31.12.2018

e EUR 7 Mio. von 01.01.2019 bis 31.12.2023 und
e EUR 5 Mio. von 01.01.2024 bis 31.12.2030

3. Die Haftung darf zur Finanzierung der angefihrten Bereiche verwendet werden,
wobei jahrlich langstens bis Ende Janner des Folgejahres eine bereichsbezoge-
ne Haftungsaufstellung mit der urspriinglichen Haftungssumme und dem ausge-

nutzten Haftungsbetrag je Bereich an die Stadt Villach zu Gbermitteln ist.

Zu diesem Bereich zahlen:

e Investitionsheitrag der Karnten Therme GmbH
e Offener Zuschussteil der Karnten Therme Betriebs GmbH

e Pachtzinsstundung

e Abschichtungsbetrag der Z Leasing OMEGA Immobilien Leasing GmbH

e Preopening- und Marketingaktivitaten bis zur Betriebseroffnung
o Mobile Betriebsmittel der Kérnten Therme Betriebs GmbH

e Kontokorrentkredit

4. Der unter Punkt 2 ermittelte ausgenitzte Haftungsrahmen bildet die Grundlage
fur die Haftungspréamie in Hohe von 0,25% fir das vergangene Jahr. Die so er-

mittelte Haftungspramie ist bis Ende Februar des laufenden Jahres an die Stadt

Villach zu tGberweisen.
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Aktuell ist mit Jahresende 2013 der Haftungsrahmen mit EUR 7.310.722,82 zu 81,2%

ausgenutzt.

Abb. 20: Anderung des Haftungsverlaufes 2013
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e Die so beschossene Haftungserhéhung gilt (wie bereits die urspriingliche Haf-
tungstbernahme) allein fur die Karnten Therme GmbH und NICHT fiur die Karn-
ten Therme Betriebs GmbH (siehe oben).

4.7. Bestandsverhaltnis Errichter und Betreiber - Pachtvertrag

Das Pachtverhaltnis als Bestandsvertrag zwischen der Karnten Therme GmbH (vormals
Villacher Freibad GmbH) als Verpéchterin und der Karnten Therme Betriebs GmbH
(vormals Thermenhotel Karawankenhof GmbH) als Pachterin weist folgende Grund-
struktur und bindende Vereinbarungen auf.

4.7.1. Beteiligungsverhaltnisse in der Errichtergesellschaft

In der Generalversammlung der damaligen Villacher Freibad GmbH am 13. Dezember
2006 ist von den Gesellschaftern Stadt Villach mit 53,6929%, Karnten Tourismus Hol-
ding GmbH (34,0307%) und der Thermenhotel Karawankenhof GmbH & Co KG
(12,2764%) der einstimmige Grundsatzbeschluss gefasst worden, die im Eigentum der
Villacher Freibad GmbH stehende Badeanlage ,Erlebnistherme® auf Grundlage der vom
Beratungsunternehmen KOHL & Partner Tourismusberatung GmbH verfassten Studie
,Erlebnistherme Warmbad neu - Konzeptentwicklung und Wirtschaftlichkeitsberechnung
fur eine neue Erlebnistherme Warmbad Villach® neu zu konzipieren und zu gestalten.

Ve
Geschiaftsanteile Geschiaftsanteile
Stammkapital Stammkapital
58.986,50 absolut 12,2763% prozentuell
163.513,88
34,0307%
M Stadt Villach 257.988 56 M Stadt Villach 53 6929%
M Land Kérnten Beteiligungen GmbH M Land Karnten Beteiligungen GmbH
1 Karnten Therme Betriebs GmbH 1 Karnten Therme Betriebs GmbH
\_ (vorm. Thermenhotel Karawankenhof GmbH & Co KG) \_ (vorm. Thermenhotel Karawankenhof GmbH & Co KG)

Abb. 21: Geschaftsanteile absolut
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Am 22. Janner 2009 und am 12. Oktober 2009 haben samtliche Gesellschafter eine
Vereinbarung unterschreiben, in denen sie sich verpflichten, ihrer gemeinsamen Ge-
sellschaft die praliminierten Investitionskosten fur dieses Vorhaben durch Gesellschaf-
terzuschisse, in Summe EUR 39.947.587,--, abzudecken.

In einer weiteren, am 22. Februar 2012 unterschriebenen Zusatzvereinbarung, sind —
vor allem fur die Umfeld- und Parkraumgestaltung - weitere Gesellschafterzuschiisse in
Hohe von EUR 4.928.000,-- zur Verfigung gestellt worden. Damit ist der Uberwiegende
Teil (EUR 44.875.587) des Gesamtinvestitionsvolumens (EUR 46.275.587) durch diese
Zusagen gedeckt.

e Die Summe von EUR 44.875.587 entspricht auch dem Zahlungsplan nach dem
Beschluss des Gemeinderates vom 07.12.2011.

Auch ist die Entscheidung getroffen worden, das bestehende Pachtverhéltnis mit der
aktuellen Pachterin, der Thermenhotel Karawankenhof GmbH, einem — wie die Gesell-
schafterin Thermenhotel Karawankenhof GmbH & Co KG — zum Firmenverband der
ThermenResort Warmbad-Villach Holding GmbH zahlenden Unternehmen, auf Grund-
lage dieser Vereinbarung fortzusetzen.

Nunmehr ist der Geschéaftsanteil der Thermenhotel Karawankenhof GmbH & Co KG
unter Ubernahme der Verpflichtungen aus der Zusatzvereinbarung vom 12. Oktober
2009 auf die Thermenhotel Karawankenhof GmbH Ubertragen worden. Die Gesellschaft
wurde in Kéarnten Therme Betriebs GmbH umbenannt. Die Villacher Freibad GmbH ist
in Karnten Therme GmbH umbenannt worden.

Ziel der Verpachterin ist, dass die Therme von den Pachtern mit wirtschaftlich positivem
Ergebnis betrieben werden kann. Darauf wurde und wird bei der Entwicklung des
Pachtzinses und der Investitionstatigkeit Rucksicht genommen. Es ist klare Intention
aller Beteiligten, allfalligen Betreibern die langfristige wirtschaftliche Filhrung des Be-
triebes zu ermdglichen und ihnen keinesfalls existenzbedrohende Lasten aufzuerlegen.
In diesem Sinne kann der Bestand des Pachtverhaltnisses immer nur bei grundséatzli-
cher wirtschaftlicher ,Uberlebensfahigkeit* aufrecht bleiben.

In der Generalversammlung der Karnten Therme GmbH vom 12. Oktober 2009 ist die
Beschlussfassung tber den umzusetzenden Planungsentwurf erfolgt. Fir das Gesamt-
projekt wesentliche und ihm zugrunde liegende Parameter sind: eine Wirtschatftlich-
keitsberechnung, ein Preopening- und Marketing-Konzept, sowie ein Betriebskonzept -
alle durch das Beratungsunternehmen Kohl & Partner Tourismusberatung Gesellschaft
m.b.H. verfasst.

e Die Studie von Kohl & Partner wurde durch das Kontrollamt durch- und nachge-
rechnet. Es ist dabei der Eindruck entstanden, dass die Studie in ihren Annah-
men sehr optimistisch gehalten war - vor allem was den Sektor der Fitness und
Wellness/Treatment betrifft und insbesondere auch die notwendigen und realis-
tisch anzunehmenden Instandhaltungs- und Dienstleistungskosten.
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e Eine Evaluierung auf Marktkonformitat und Angemessenheit ist auch durch die
Internationale Tourismus-Investment-Service (Tourism Investment Services In-
ternational) Gesellschaft m. b. H. erfolgt. Diese Studie und Evaluierung des
Konzeptes Kohl & Partner Bezug und raumt ,Euphorie® in der Beurteilung des
Fitnesscenter-Potentials ein. Im GroRen und Ganzen wird aber der Studie Kohl
& Partner sowie auch den inhaltlichen Annahmen und Berechnungen zuge-
stimmt, beziehungsweise diese entsprechend klarstellend erlautert.

Beginnend mit Februar 2010 hat die Verpachterin die bestehende Anlage abgebrochen
und errichtete an derselben Stelle, auf Grundlage des in der Generalversammlung der
Karnten Therme GmbH vom 12. Oktober 2009 beschlossenen Entwurfes, eine neue
Anlage, mit dem geplanten Fertigstellungstermin Juni 2012.

In der Generalversammlung vom 19. Dezember 2011 ist die Ausgangsplanung noch um
ein Parkdeck um die Umfeld- und Parkraumgestaltung erweitert worden.

Die so errichtete Thermenanlage samt dazugehoérigen Grundflachen und Parkdeck stellt
den Gegenstand des Pachtvertrages (Anderung des bestehenden Pachtvertrages) dar.

Fur den Zeitraum, in dem die Karnten Therme neu errichtet wird, ruht das Pachtverhalt-
nis und damit die wechselseitigen Rechte und Pflichten daraus. Gefahren und Lasten in
diesem Zeitraum treffen die Verpéchterin.

4.7.2. Rechtsverhaltnis

Im Pachtvertrag (der veranderten Fortsetzung des bestehenden Bestandverhdltnisses)
sind Details zum Pachtobjekt und dem Pachtgegenstand definiert. Eine Pachterklarung
auf Fortsetzung des bestehenden Pachtverhaltnisses ist beiderseits abgegeben.

In der ,Gewahrleistung® wird der ,rechtliche“ Zustand des Pachtobjektes definiert. Nach
Lage, Sachbeschaffenheit und Ertragsfahigkeit, ist der Pachterin das Pachtobjekt be-
kannt — sie hat das gepachtete Unternehmen bei Pachtbeginn ,so zu GUbernehmen, wie
es dann liegt und steht“. Die Rechtsverhaltnisse sind beiden Parteien zur Ganze be-
kannt, das gilt auch fur die Kenntnis tber Art und Umfang des laufenden Investitions-
projektes. Der Verpachter tbernimmt aus diesem Titel keine wie immer gearteten Ge-
wahrleistungen und Haftungen fir den Zustand und den Ertrag der Bestandssache. Die
in den behdrdlichen Bewilligungen erteilten Auflagen sind von der Pé&chterin zu erfillen.
Sie verpflichtet sich, die Verpachterin diesbezlglich vollkommen klag- und schadlos zu
halten.

4.7.3. Dauer

Die Dauer des Bestandsverhdltnisses wurde auf unbestimmte Zeit abgeschlossen, es
gibt einen Kiindigungsverzicht seitens der Pachterin fir die Dauer von 20 Jahren ab
Datum der Inbetriebnahme. Ansonsten gelten die tblichen Bedingungen einer form-,
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frist- und termingerechten Kiindigung sowie der Kiindigung aus wichtigem Grund durch
Verpéachterin und Pachterin.

4.7.4. Pachtzins

Der Pachtzins besteht aus einem Mindestpachtzins und einem ertragsabhéngigen
Pachtzins.

4.7.4.1. Mindestpachtzins / Berechnung

Der Mindestpachtzins betragt (mindestens) EUR 705.800,-- und unterschreitet nie die-
sen Betrag. Er setzt sich aus 1,5 % der Anschaffungs- oder Herstellungskosten von
unbeweglichem Anlagevermégen (inkl. Servituten) laut Anlagenverzeichnis, einschlie -
lich aktivierungspflichtiger Aufwendungen und Kosten von Grof3reparaturen zusammen.
Dies jeweils vor Abzug von Subventionen.

Ausgenommen sind die, von der der Pachterin getragenen Kosten fir GroRreparaturen
und solcher aktivierungspflichtiger Aufwendungen. Eine weitere Komponente fir die
Berechnung ist das bewegliche Anlagevermdgen mit der jeweiligen Afa-Komponente
(Abschreibungsaufwand), laut steuerrechtlichen Vorschriften (betriebsgewohnliche Nut-
zungsdauer), jeweils vor Abzug von Subventionen.

e Aktuell ist aufgrund dieses Berechnungsmodells der Pachtzins wesentlich hoher
und betrug fir die Jahre 2013: EUR 892.906,04 und 2014: EUR 951.600,--. Mit
Stand April 2015 wurden diese beiden Betrage (abzlglich der vereinbarten
Stundung) von der Péachterin Uberwiesen, es gibt keinen offenen Saldo aus die-
sem Titel.

Der Mindestpachtzins ist monatlich aliquot jeweils bis zum 5. eines jeden Kalendermo-
nats nach Rechnungslegung durch die Karnten Therme GmbH zu leisten.

4.7.4.2. Ertragsabhangiger Pachtzins / Berechnung

Das Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit der Pachterin aus dem Betrieb der
Therme vor Berticksichtigung der variablen Pacht — bereinigt um allenfalls erfolgte au-
RBerplanmalige Abschreibungen, die Verzinsung von vor dem Beginn des Pachtverhalt-
nisses eingegangenen Verbindlichkeiten oder sonstige auf3erhalb dieses Pachtverhéalt-
nisses das Ergebnis beeinflussende Gré3en — bildet die Grundlage fur die Ermittlung
der Hohe des ertragsabhangigen Pachtzinses. Dabei sind negative Ergebnisse auf
neue Rechnung vorzutragen und jeweils bei der Berechnung des ertragsabhangigen
Pachtzinses zu bericksichtigen.
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Die Verpachterin ist am positiven Ergebnis der gew6hnlichen Geschéftstatigkeit (EGT)
nach folgender Staffelung beteiligt:

Bis  EUR 300.000,-- mit  32%
Ab EUR 300.001,-- mit  31%

Basis fur die Berechnung ist der jeweils in der Generalversammlung der Verpachterin
beschlossene Jahresabschluss der Pachterin, dieser ist bis zum 30. September des
jeweils auf das Geschaftsjahr folgenden Jahres vorzulegen.

Der ertragsabhangige Pachtzins ist von der Verpachterin innerhalb eines Monats nach
Ubermittlung des unwidersprochenen Jahresabschlusses der Pachterin in Rechnung zu
stellen und binnen Monatsfrist zu entrichten.

4.7.4.3. Stundung des Pachtzinses (a priori)

EUR 300.000,-- vom Pachtzins des ersten Betriebsjahres (Beginn des Pachtverhéltnis-
ses bis zum 31. Dezember desselben Kalenderjahres), EUR 600.000,-- des zweiten
sowie EUR 600.000,-- des dritten, werden nach Ablauf dieses Anlaufzeitraumes in 17
gleichbleibenden jahrlichen Raten zu jeweils 88.235,29 fallig.

¢ Die Stundung des Pachtzinses fiir das erste halbe und die beiden zwei vollen
Betriebsjahre stellt eine quasi Anschubfinanzierung dar und dient der Schaffung
von Liquiditat fir den Betreiber durch die Karnten Therme GmbH bis zum dritten
vollen Betriebsjahr.

Von diesen gestundeten Betragen sind jeweils jahrlich kalkulatorische Zinsen und
Bankspesen, die sich auf Basis der noch offenen Betrage berechnen, zu leisten. Die
Hdhe entspricht den von der Verpéchterin zu leistenenden Zinsen und Bankspesen. Fir
die gestundeten Betrage ist von der Verpachterin ein eigenes Bankkonto zu ertffnen.

e Der Nachweis des separaten Kontos und der bedungenen Konditionen wurde
beigebracht.

Beihilferechtliche Betrachtung:

Die Tourismus Investment Services GmbH (TIS) kommt in ihrer Evaluierung zum Er-
gebnis, dass ,die Reduktion des Pachtzinses (Punkt 6.1.2) als beihilferechtlich neutral
angesehen werden kann, da klar zum Ausdruck kommt, dass es sich um keine Netto-
pachtzinsreduktion handelt, sondern dass die so geregelten Betrdge ab dem 4. Be-
triebsjahr in 17 aufeinanderfolgenden, jahrlichen gleichen Kapitalraten von

« 12

EUR 88.235,29 zuzlglich Zinsen uns Spesen bezahlt werden®.

12 Evaluierung TIS, S 19, April 2012
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Eine Wertsicherung des Mindestpachtzinses ist nicht vereinbart, in Anbetracht des Um-
standes, dass in Punkt 6.3. ein ertragsabhangiger Pachtzins vereinbart wird, erscheint
diese Regelung aber grundsatzlich fremdiiblich.*®

o Das Kontrollamt schlief3t sich nach eingehender Prifung der Rechtslage des
Vertrages Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union (VEUA) mit Art. 106
und Art. 107 sowie der Rechtsprechung des EUGH den Ausfuhrungen der TIS
an und sieht aus dem oben dargestellten Sachverhalt die Pachtzinsstundung als
beihilferechtlich unbedenklich.

Die Ratenzahlungen, die sich aus der Stundung des Pachtzinses der ersten 3 Betriebs-
jahre ergeben, sind jahrlich (Gber 17 Jahre nach dem 3. Betriebsjahr) jeweils zum 31.
Dezember eines jeden Kalenderjahres nach Rechnungslegung durch die Karnten
Therme GmbH zu leisten.

Die diesbeziglichen Zins- und Bankspesenzahlungen sind jeweils zum 31. Dezember
eines jeden Kalenderjahres nach Rechnungslegung durch die Kéarnten Therme GmbH
bis zum 31. Janner des Folgejahres zu leisten.

e Die Vorschreibung ist vertragskonform nach Frist und Hohe erfolgt.

4.7.4.4. Betriebskosten

Die Betriebskosten sind zur Ganze von der Pachterin zu tragen. Die Verwaltungsausla-
gen sind aliquot bis zum 5. jeden Monats an die Karnten Therme zu leisten — die HOhe
der Verwaltungsauslagen richtet sich nach dem § 17 MRG und den zu beriicksichtigen-
den Nutzflachen.

e An Kosten fir Verwaltung wurden im Jahr 2014 EUR 40.079,70 an die Karnten
Therme GmbH geleistet, das entspricht einer Multiplikation des derzeitigen Sat-
zes von EUR 3,39 pro m2 mit der bewirtschafteten Flache der Kéarnten Therme,
erganzt um direkt weiter zu verrechnende Verwaltungskostenanteile.

4.7.4.5. Versicherungspflicht

Die Pachterin hat das Pachtobjekt (Gebaude) und verpachtereigene Einrichtungsge-
genstande auf eigene Kosten zu versichern. Jedenfalls sind auRerordentliche Elemen-
tarschaden zu versichern, eine Betriebshaftpflicht- und eine Feuer-Betriebsunter-
brechungs-Versicherung, einschlie3lich Pachtausfall-Versicherung, abzuschliel3en.
Samtliche Versicherungen sind zugunsten der Verpachterin zu verpfanden.

3 Evaluierung TIS, S 19, April 2012
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4.7.4.6. Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht

Die gesamte Erhaltung (Instandhaltung hinsichtlich aller zugehdrigen Baulichkeiten und
maschinellen Anlagen) wird auf die Dauer des Pachtvertrages von der Pachterin tber-
nommen. Der Pachtgegenstand einschlief3lich der dafiir bestimmten Einrichtungen ist
regelmafig fachkundig zu warten, instand zu halten und gegebenenfalls zu erneuern.
Kommt die Pachterin diesen Verpflichtungen nicht nach, kann die Verpachterin nach
vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung die Durchfihrung der erforderlichen Arbei-
ten auf Kosten der P&chterin vornehmen lassen.

Die Pachterin ist schlief3lich verpflichtet, der Verpachterin am Ende des Bestandver-
haltnisses eine gewothnlich abgenutzte, aber zur Ganze betriebsbereite Anlage mit allen
Bestandteilen zurickzustellen.

4.7.4.7. Bauliche MalRnahmen

Die Pachterin darf bauliche Veranderungen am Pachtgegenstand nur nach vorheriger
schriftlicher Genehmigung der Verpachterin durchfiihren. Dasselbe gilt fir Veranderun-
gen, die das Gesamterscheinungsbild betreffen. Samtliche getatigte Investitionen der
P&achterin gehen nach Beendigung des Bestandsverhéltnisses in das Eigentum der
Verpéachterin Uber.

4.7.4.8. Konzerninterne Geschafte

Geschafte mit Unternehmungen, die dem Firmenverband der ThermenResort Warm-
bad-Villach Holding GmbH zuzurechnen sind, miussen zu fremdvergleichsfahigen Kon-
ditionen (z. B. Verrechnungskosten Personal) abgeschlossen werden. Fir die Einhal-
tung dieser Bestimmung trifft die Pachterin auf Verlangen die Nachweispflicht (z. B.
durch die Gewahrung von Auskunftsrechten auch gegenuber den konzernzugehérigen
Unternehmen).

e Verursachungsgerecht werden die Verrechnungen von Unternehmen des Ther-
menResorts Warmbad-Villach an die Karnten Therme Betriebs GmbH durchge-
fahrt und vereinnahmt. Sollte die Zahlung dem Grunde und der H6he nach nicht
richtig und ordnungsgemal von der die Verrechnung prifenden Karnten Therme
GmbH eingestuft werden, wird eine Mahnung in Form eines ,Widerspruches*
vom Geschéftsfihrer der Karnten Therme GmbH an den Zustellungsbevollméch-
tigten der Betreibergesellschaft geschickt und bei mangelndem Nachweis die
Verrechnung nicht anerkannt.
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4.7.4.9. Unterbestandsrechte

Die Pachterin ist berechtigt, einzelne Raumlichkeiten der Thermenanlage dritten Perso-
nen in Unterbestand zu geben — eine ganzliche Weitergabe der Bestandrechte aus dem
vorliegende Pachtvertrag (Change of Control - Wirkung) ist jedoch nur mit Zustimmung

der Verpachterin zulassig und rechtswirksam.

4.7.4.10. Offentliche Vorgaben — Gemeinwohlverpflichtungen

(2012/21/EV)

Vorgaben im Sinne des Beschlusses der Europaischen Kommission vom 20. Dezember
2011, 2112/21/EU, hat die Pachterin wahrend der Dauer des Pachtverhéltnisses jeden-
falls zu beachten und zu erflllten (Gemeinwohlverpflichtung).

e Die Einrichtungen und die Infrastruktur sind fur die Bereiche des Schulsports,
des Sports, fur Schulen, Kindergarten und soziale Belange zur Verfigung zu
stellen. Entsprechende Zeiten und Kontingente wurden vereinbart und werden
nachtraglich fir das geschaffene und tatsachlich in Anspruch genommene An-
gebot an die Karnten Therme GmbH fiur die ,Gemeinwohlverpflichtung der Stadt

Villach® verrechnet.

Folgende Bahnreservierungen sind in der Karnten Therme vorgesehen:

BAHNENRESERVIERUNG

07-08 08-09 0810 1011 11-12 12-13 13-14 14-15 1516 1617 17-18 18-15 19-20 20-21 21-22

i

HMELL

HOTEL

i

HMELL

HOTEL

TANGEAM

WFV

SCHMELL

WFV

Schwimmverein Villach
Wasserrettung

alle anderen  Member/Tagesgaste

Schwimmykurse Karnten Therme
Infineon
WFV

Bleiben reservierte Bahnan unbenutzt, stehen sie fir Tagesgaste/Member zur freien Verflgung
Meontag/Mittwoch/Samstag - Einlass ab 07.00 Uhr NUR fiir MEMEBER und Besitzer von SCHWIMM MONATSKARTEN 1!

Abb. 23: Bahnreservierungen fur Vereine und Kurse
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Die Bedingungen des Pachtvertrages nehmen auf die Nutzung der Einrichtungen wie
folgt Ricksicht:

Im sechsbahnigen Sportbecken sind fir Schwimmsport folgende Bahnen zu folgenden
Zeiten zu reservieren:

- Normale Trainingszeiten

- Die Gesamtzahl der Schwimmer ist mit 230 gleichzeitig limitiert

- Schwimm-Meisterschaften

- Infrastruktur fur elektronische Zeitnehmung mit Anzeigetafel, Lautsprecheranla-
ge und Schwimmuhren ist vorzusehen

- Triathlon mit Ubungszeiten

Einheiten fur das Synchronschwimmen und Zeitrdume fir die Meisterschaften im Syn-
chronschwimmen sind vorgesehen. Generell missen Innenraum- und Wassertempera-
turen eine Nutzung fur Sportzwecke zulassen. Aul3erhalb der allgemeinen Betriebszei-
ten ist die Zutrittsmoglichkeit bzw. Nutzung zu den angegebenen Zeiten fiir die Sportar-
ten zu ermoglichen. Zusatzlich muss bei all diesen Leistungen ein stark verginstigter
Zutrittstarif (mit inkludierten Parkplatznutzung) zur Anwendung kommen.**

o Diese Bestimmungen des Pachtvertrages werden eingehalten.

4.7.4.11. Allgemeine Nutzung

Betriebspflicht — ganzjahrig und dauerhaft (ausgenommen Wartungsarbeiten) mindes-
tens von 10:00 bis 22:00 Uhr o6ffentlich zu betreiben.

Betriebsunterbrechungen (ausgenommen Wartungsphasen) bedirfen der Zustimmung
der Verpachterin und sind lediglich aufgrund von BaumafRnahmen oder aus anderen
wichtigen Griinden, die einen Betrieb fur diesen Zeitraum nicht zulassen, méglich.

Fur die Erfullung dieser Gemeinwohlverpflichtung ist die Pachterin berechtigt, der Ver-
pachterin jahrlich folgende Betrage in Rechnung zu stellen und mit dem Pachtzins ge-
gen zu verrechnen:

a. Schulen, Kindergarten und Soziales EUR 121.300,--
b. Sport EUR 156.100,--
c. Allgemeine Nutzung EUR 9.000,--

In Summe  EUR 286.400,-- p.a.

1 Anlage 18 des Pachtvertrages
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Die fur Gemeinwohlverpflichtungen zu entrichtenden Betrage sind vierteljahrlich jeweils
bis zum 31. Méarz, 30. Juni, 30. September und 31. Dezember eines jeden Kalenderjah-
res nach Rechnungslegung durch die Karnten Therme Betriebs GmbH gutzuschreiben.

Kommt es zu signifikanten Veranderungen bei der Inanspruchnahme 6ffentlicher Leis-
tungen, ist die Verpachterin berechtigt, nach Ablauf eines Kalenderjahres flir das vo-
rangegangene Jahr eine Reduktion der mit dem Pachtzins gegenzurechnenden Betrage
zu fordern. Desgleichen ist die Pachterin berechtigt, bei Veranderungen zu ihren Guns-
ten eine Erhéhung zu verlangen.

Eine Veranderung ist dann signifikant, wenn gegenuber der Berechnungsbasis (Darstel-
lung des Wertes 6ffentliche Leistungen)™ eine Anderung um mehr als 10% eingetreten
ist, wobei jeder einzelne der angefiihrten Bereiche (Schulen, Kindergarten und Sozia-
les, Sport, Tourismus und Partnerprogramm) gesondert zu betrachten ist.

e Auf der Homepage der Therme ist der Zeitplan fir die Nutzung der Infrastruktur
nach der Sozialwohlverpflichtung unter entgeltlicher Verrechnung mit der Kérn-
ten Therme GmbH dargestellt. Nach der Vorauszahlung wird die Abrechnung
mengen- und volumsmaRig gepriuft und am Ende des Jahres abgerechnet (Auf-
zahlung oder Rickverrechnung der Uberzahlung durch die Karnten Therme
GmbH). Der Geschaftsfuhrer ist mit dieser Abrechnung beauftragt und hat auch
den Zugriff auf die gegenstandlichen Betriebsdaten und die nachgéangige Infor-
mation uber die tatsachliche Inanspruchnahme. Die Uberprifung dieses Abrech-
nungssystems zeigte fur das Kontrollamt die gehérige Ordnungsmafigkeit und
die rechnerische Richtigkeit.

4.7.4.12. Partnerprogramm

1. Die P&chterin hat samtlichen Tourismus- und Partnerbetrieben, die im von der
Karnten Therme GmbH beschlossenen Partnerprogramm angefiihrten Vorteile
je nach Kooperationsintensitat zu gewéhren.®

2. Dabei soll zumindest eine Bevorzugung fur Gaste und Partnerunternehmen bei
Wartephasen oder bei Nutzungsmaglichkeiten (z.B. Eintritt vor den allgemeinen
Offnungszeiten) gegeben sein.

3. Aufzeichnungen tber das Ausmal’ der Inanspruchnahme sind zu fihren und je-
derzeit zur Verfugung zu stellen.

e Die standige Kontrolle der tatsachlichen Leistungserbringung und des Leis-
tungsumfanges erfolgt laufend durch Einsichtnahme und Auswertung der Zu-
trittsdaten gemanr Punkt 14.5. und wird durch den Geschaftsfihrer der KTGmbH
gewahrleistet. Eine entsprechende Gegenverrechnung / Endabrechnung wird
vorgenommen. Allféllig ausstehende oder abweichende Betrdge werden aufge-
klart oder eingemahnt. Das betrifft sowohl die angebotenen Leistungen nach der

1 Anlage 20 des Pachtvertrages
10 Anlage 19 des Pachtvertrages
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Gemeinwohlverpflichtung als auch die Auswertungen und Abrechnungen nach
dem Partnerprogramm der Karnten Therme Betriebs GmbH.

4.7.4.13. Tarifgestaltung und Zutrittssystem

Die Zutritte fur Bad, Sauna, Fitness und Parken einschlief3lich der begtinstigten Tarife
fur Kindergéarten, Horte, Schulen und den Schwimmsport sind bei Betriebsbeginn ein-
vernehmlich festgelegt worden.’

Samtliche im Zusammenhang mit den begunstigten Tarifen stehenden Eintritte sind in
einem eigenen Rechnungskreis gesondert zu erfassen, die Aufzeichnungen sind der
Verpachterin jahrlich zur Verfigung zu stellen.

Jede Anderung bedarf der Zustimmung der Verpachterin.

Der Verpéachterin ist unter Beachtung der Bestimmungen des jeweils geltenden Daten-
schutzgesetzes ein jederzeitiger Zugriff (Datenschnittstelle oder Online) auf im Zutritts-
system vorhandene Einzel-Daten Uber Eintritte und verrechnete Tarife, vor allem auch
auf den die Gemeinwohlverpflichtungen beinhaltenden Rechnungskreis, zu ermégli-
chen. Auch ist die Verpéachterin berechtigt, Auswertungen von Datenbestanden vorzu-
nehmen.

e Diese Einsicht wird durch den Geschaftsfuhrer durchgefuhrt, die Auswertungen
geprift und im Bedarfsfall eine entsprechende Nachfrage durchgefuhrt bzw. Wi-
derspruch eingelegt.

4.7.4.14. Aufrechnungsausschluss

Die Aufrechnung von Forderungen der P&chterin mit finanziellen Leistungsansprichen
der Verpachterin aus diesem Vertrag wird — ausgenommen hinsichtlich der fir die Erful-
lung von Gemeinwohlverpflichtungen zu leistenden Betrdge — ausgeschlossen.

4.7.4.15. Genehmigungsvorbehalt

Die Rechtswirksamkeit aller hier getroffenen Vereinbarungen wird der Genehmigung
des vorliegenden Vertrages durch den Gemeinderat der Stadt Villach und die Gremien
der Karnten Tourismus Holding GmbH vorbehalten (aufschiebende Bedingung).

ol Anlage 18 des Pachtvertrages
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4.7.4.16. Gewinnverteilung

Der Bilanzgewinn der Gesellschaft (der sich im Sinne des GmbH-Gesetzes in den Jah-
resabschlissen als Uberschuss der Aktiven tber die Passiven ergibt) ist priméar entwe-
der zur vorzeitigen Ruckzahlung von (der Gesellschaft zur Verfigung stehenden) stillen
Einlagen, zur Kapitalerhbhung oder zu (Erhaltungs-)Investitionen in das Anlagevermo-

gen der Gesellschaft zu verwenden.

Die Verteilung des Bilanzgewinns erfolgt nach dem Verhaltnis der Stammanteile zuziig-
lich von geleisteten oder zugesagten Gesellschafterzuschiissen der Gesellschafter.*®

4.8. Darlehensgewéahrung Karnten Therme GmbH an Betriebs GmbH

Ein Vertrag Uber die ,fremdibliche® Gewahrung eines Darlehens der Karnten Therme
GmbH an die Karnten Therme Betriebs GmbH Uber eine maximale Nominale von 1,5
Mio. Euro liegt vor. Die Fremdublichkeit wurde durch die Raiffeisen Landesbank Karn-
ten bestatigt. Fremdublichkeit ist demnach bei Zinssatz, Vertragsdauer und Bedienung
sowie der ,bankiblichen® Vertragspunkte bis hin zur salvatorischen Klausel gegeben.

o Der Betrag wird fur die Beschaffung von ,mobiler Betriebsausstattung” als Inven-
tar, das in der Textierung der Amtsvortrage als ,Mobile Betriebsmittel” betitelt
wird, verwendet. Dieses Inventar betrifft vor allem den Wellness-, Sport-
Fitnessbereich, aber auch den Bereich des 6ffentlichen Bades in der neuen
Karnten Therme.

8 pkt. X. Ricklagenbildung und Gewinnverteilung im Gesellschaftsvertrag
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5. Beantwortung Kontrollausschussfragen detailliert

5.1. Beurteilung beihilferechtlicher Konsequenzen

Zunéachst war die Investition und der Gesellschafterzuschuss mit dessen Erhdhung sei-
tens der Stadt Villach nach dem Vertag tUber die Arbeitsweise der Europaische Union,
Art. 107, Abs. 2, zu prifen. Auch der Pachtaufschub und die Abstattung der aufgescho-
benen und gestundeten Betrége Uber 17 Jahre fur die ersten drei Betriebsjahre im ur-
springlichen Pachtvertrag, waren nach diesen Kriterien kritisch zu wirdigen. AulRer
Betracht fallen kbnnen die Pachtbetrage, die aufgrund des Schadensfalls im Februar
2013 in gleicher Form (erhdhend fir den bereits aufgeschobenen Bestandsbetrag) von
der Karnten Therme GmbH unter Beschlussfassung durch den Gemeinderat der Stadt
Villach bericksichtigt wurden.

Zu beurteilen waren nach den beifhilferelevanten Kriterien:

1. Die Mittel flr das geplante Vorhaben sind aus staatlicher Herkunft (Bund, Land,
Gemeinde, 6ffentliches Unternehmen).

2. Bei o6ffentlichen Unternehmen: Das Beihilfenvorhaben ist dem Staat zuzurech-
nen, weil dieser auf das Vorhaben konkret Einfluss nimmt.

3. Durch das Vorhaben wird eine finanzielle Zuwendung oder ein geldwerter Vorteil
gewahrt.

4. Der Begunstigte ist ein Unternehmen oder Produktionszweig.

5. Die geplante MalRnahme bevorzugt ein bestimmtes oder bestimmte Unterneh-
men und ist keine allgemeine MaRRnahme.

6. Das Vorhaben verstarkt die Stellung des Beihilfenempfangers im Wettbewerb
gegeniber Mitbewerbern oder konnte dessen Stellung potenziell verstarken.

7. Das Vorhaben wirkt sich grenziberschreitend aus oder kénnte sich potentiell
grenziiberschreitend auswirken.

8. Die Beihilfe ist nicht durch eine Ausnahmeregelung der EU oder durch eine Mit-
teilung der Europaischen Kommission gerechtfertigt.

Gutachten P6ch-Krassnigg:

Im Jahr 2006 wurde ein Gutachten der Pdch-Krassnigg-Rechtsanwalte GmbH einge-
holt, das zum Schluss gelangte, dass eine beihilferechtliche Neutralitat des Pachtver-
trages anzunehmen sei, wenn der Pachtzins fremdiblich sei und allfallige Ausgleich-
zahlung fur Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse den Festle-
gungen des Monti-Paketes entsprechen.*®

e Dieser Rechtsansicht konnte sich das Kontrollamt nach der stdndigen Recht-
sprechung des EUGH anschlie3en.

9 Aus: Evaluierung der Internationalen Tourismus-Investment-Service GmbH, April 2012
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Evaluierung der Tourismus Investment Services:

Die Tourismus Investment Services GmbH fuhrt in ihrer Evaluierung aus, dass als Er-
gebnis der im Rahmen der vorliegenden Expertise beauftragten Plausibilitatsprifung
bzw. Benchmarkanalyse der vorliegenden Wirtschaftlichkeitsberechnung im Hinblick auf
die Angemessenheit beziehungsweise Fremdublichkeit der im Entwurf vorliegenden
Pachtzinsvereinbarungen festgestellt wurde, dass aus betriebswirtschaftlicher Sicht fir
das Objekt Karnten Therme Warmbad Villach eine jahrliche Gesamtpacht von rd. EUR
706 Tsd. angemessen erscheint. Dies entspricht einer Projektverzinsung von 1,7%. Ein
Wert der zwar im Branchenvergleich als unterdurchschnittlich zu bezeichnen ist, aller-
dings ist anzumerken, dass die operativen Ergebnisse der kinftigen Karnten Therme —
die unter Beriicksichtigung markttblicher Management Fees als Basis fur die realisti-
sche Pachtzinsberechnung dienen — aufgrund sehr detailliert evaluierter und teilweise
nachvollziehbarer Mehrkosten im operativen Bereich belastet werden.

e Durch die vorgesehenen Pachtzinsvereinbarungen zwischen der Karnten Ther-
me GmbH, als Verpéachter, und der Karnten Therme Betriebs GmbH, als Pach-
ter, wird den wirtschaftlichen Mdglichkeiten des Projektes entsprochen und kann
in diesem Zusammenhang die Angemessenheit bestatigt werden.

Vorausgesetzt, die im Rahmen der vorliegenden Expertise abgegebenen Empfehlungen
und Erganzungen finden in der endglltigen schriftlichen Vereinbarung zwischen den
beiden Parteien entsprechende Berucksichtigung, kann im Hinblick auf die sonstigen
Vertragsbestandteile des weiteren festgestellt werden, dass es diesbeziglich keine wie
immer gearteten beihilferechtlichen Bedenken geben sollte und die Marktkonformitat
der Pachtvereinbarung gegeben ist.?

e Nachdem die Kriterien der Beihilfeverbote nach Art. 106 und 107 AEUV nicht er-
flllt werden und durch die gewahlte Darstellung im Pachtvertrag eine Wettbe-
werbsverzerrung nicht gegeben ist, schlie3t sich das Kontrollamt der ,Unbedenk-
lichkeit“ hinsichtlich des Beihilfeverbotes an.

Zusammenfassend wird von der TIS festgestellt, dass die umsatzseitigen Ansétze im
Bereich Therme und Gastronomie sowie fur das Parkhaus nachvollziehbar und plausi-
bel erscheinen, die Umsatzprognose flir das Fithesscenter erscheint — nicht zuletzt un-
ter Berlcksichtigung der aktuellen Konjunkturlage — optimistisch bis euphorisch. Es
wird empfohlen, die dortigen Umsatzprognosen um zumindest 30 % nach unten zu re-
vidieren.

Hinsichtlich des operativen Betriebsergebnisses (GOP — Gross Operating Profit) fur
Therme und Gastronomie weicht der prognostizierte Wert von knapp tber 10% der be-
trieblichen Erlose deutlich von den Vergleichswerten der OHT (Osterreichische Hotel-
und Tourismusbank) ab, der im Median des Vergleichssamples einen Wert von 23,5%
der betrieblichen Erlése ausweist.?

2 Evaluierung TIS, S 4 f, April 2012
! Evaluierung TIS, S 13, April 2012
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Die Tourismus Investment Services GmbH (TIS) kommt in ihrer Evaluierung zu dem
Schluss, dass ,die Reduktion des Pachtzinses als beihilferechtlich neutral angesehen
werden kann, da klar zum Ausdruck kommt, dass es ich um keine Nettopachtzinsreduk-
tion handelt, sondern dass die so geregelten Betrage ab dem 4. Betriebsjahr in 17 auf-
einanderfolgenden, jahrlichen gleichen Kapitalraten von EUR 88.235,29 zuziglich Zin-

sen und Spesen bezahlt werden*.?

e Auch hinsichtlich des Pachtaufschubes kann somit vom Kontrollamt festgehalten
werden, dass keine beihilferechtlichen Bedenken in Bezug auf den Vertrag tber
die Arbeitsweise der Europaischen Union (Beihilfeverbot, Wettbewerbsverzer-
rung durch 6ffentliche Beihilfen) bestehen.

5.2. Moglichkeiten der Einflussnahme auf die betriebswirtschaftliche
Fihrung durch die Betreiberin

o Der Einfluss zur betriebswirtschaftlichen (kaufméannisch optimalen) Fuhrung der
Therme ist allein tGber den Pachtvertrag und die darin enthaltenen Bedingungen
maoglich.

e Unter Erfullung der Sozialwohlverpflichtungen, die durch die Stadt Villach Gber
die Karnten Therme GmbH lberprift und auch bezahlt werden, wird generell von
der wirtschaftlichen Fuhrung der Therme und der Gewinnerzielungsabsicht mit
einer Absicht der Fortfuhrung (going concern) ausgegangen.

5.2.1. Top- und Premium-Partner

¢ Die Partnerprogramme mit den teilnehmenden Unternehmen und Beherber-
gungsbetrieben stellen ex ante eine Mdglichkeit der Kundenbindung und der
Umsatzsicherung dar.

e Auch diese Bedingungen sind im Pachtvertrag und individuell in separaten Ver-
tragen und Vereinbarungen (Vertragsentwurf von Kohl & Partner) geregelt und
mit den Top- und Premiumpartnern abgeschlossen.

e Entweder wird beim Top-Partner pro Ubernachtung ein fixer (und mit der Menge
der Ubernachtungen in Summe abnehmender, gestaffelter) Betrag an den Ther-
menbetreiber gezahlt und damit der Eintritt in die Therme vorab gesichert, oder
es wird bei Premium-Partnern Uber einen Rabatt bei Kartenkauf im Beherber-
gungsbetrieb ein Kontingent der Badegaste gebunden.

*2 Evaluierung TIS, S 19, April 2012
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5.2.2.

5.2.3.

Top-Partner-Vorteile

Bei den Top-Partner-Hotels ist der Eintritt fiir den FUN- & SPA-Bereich der Karn-
ten Therme bereits im Nachtigungspreis inkludiert.

Die Chipuhr fur die Therme erhalten Sie direkt beim Check-In an der Rezeption.
Uber einen komfortablen kurzen Bademantelgang erreicht der Gast die Therme
in wenigen Schritten (wie z.B. im Hotel Karawankenhof).

Bei den Top Partnern hat der Gast garantierten Eintritt in den FUN und SPA Be-
reich — auch mehrmals taglich.

Premium-Partner-Vorteile:

Bei allen Premium-Partnern erhalt der Gast seinen Eintritt mittels Voucher direkt
an der Rezeption des Beherbergungsbetriebes.

An der Thermenkassa tauscht der Gast diesen Voucher gegen eine Chip-Uhr.
Die Abrechnung des Vouchers erfolgt direkt beim Beherbergungsbetrieb.

Bei den Premium-Partnern hat der Gast garantierten Eintritt in die Karnten
Therme — abhangig vom gewéhlten Bereich.

Folgende Top- und Premiumpartner der Karnten Therme Betriebs GmbH sind mit Stand
April 2015 auf der Homepage als solche angefiihrt:

5.2.4.

****Thermenhotel Karawah kenhof

Top-Partnerbetriebe

*****Hotel Warmbaderhof

Kadischenallee 27

A-9504 Warmbad-Villach
Tel. +43 (0)4242 3001 2099
karawankenhof@warmbad.at
www.karawankenhof.com
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Kadischenallee 22

A-9504 Warmbad-Villach
Tel. +43 (0)4242 300 10
warmbaderhof@warmbad.at
www.warmbaderhof.com
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5.2.5. Premium-Partnerbetriebe

**r*Hotel City
Bahnhofplatz 3

A-9500 Villach

Tel. +43 (0)4242 27896
info@hotelcity.at
www.hotelcity.at

Globo Plaza Hotel Villach****

Ossiacher Zeile 39
A-9500 Villach

Tel: +43 (0) 4242 24925
office@qglobo-plaza.com
www.globo-plaza.com

*»**Seminarhotel EDU CARE
Eichrainweg 7

A-9521 Treffen

Tel. +43 (0)4248 2977732
seminare@educare.co.at
www.educare.co.at

Karnten Therme | Schlussbericht

WAHAHA Paradise****
Sport & Family Resort
Feriendorf 1

A-9181 Feistritz im Rosental
Tel: +43 (0) 4228 37733
office@wahaha-paradise.com
www.wahaha-paradise.com

****Altstadthotel Mosser

Bahnhofstrale 9
A-9500 Villach

Tel. +43 (0)4242 24115
office@hotelmosser.at
www.hotelmosser.at

- =

****Naturel Hoteldorf Schonleitn

Dorfstralle 26

A-9582 Latschach

Tel. +43 (0)4254 2384
info@naturelhotels.com
www.naturelhotels.com
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&
****Hotel Zollner

Finkensteiner Stralle 14
A-9598 Godersdorf
Tel. +43 (0)4257 2856
info@hotel-zollner.at
www.hotel-zollner.at

s

***Hotel/Restaurant Baumgartnerhof

Altfinkenstein 6

A-9582 Latschach

Tel. +42 (0)4254 229010
office@baumgartnerhof.at
www.baumgartnerhof.at

***Gasthof Feichter

FaakerseestralRe 17
A-9584 Finkenstein

Tel. +43 (0)4254 2214
gasthof.feichter@aon.at
www.gasthof-feichter.com
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***_andhaus Gailer

Niederdorferstralle 7
A-9521 Treffen

Tel. +43 (0)4248 22690
landhaus-gailer@aon.at
www.landhaus-gailer.at

***Earienresort Mathiasl

Gerlitzenstralle 32
A-9551 Bodensdorf
Tel. +43 (0) 4243 684
berghotel@mathiasl.at
www.mathiasl.at

***Hotel/Gasthof Kramer

Italienerstralie 13

A-9500 Villach

Tel. +43 (0)4242 24953
info@hotelgasthofkramer.at
www.hotelgasthofkramer.at
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***Gasthaus Schneider

Warmbader Allee 56
A-9500 Villach

Tel. +43 (0)4242 37367
office@gh-schneider.at
www.gh-schneider.at

***Naturel Hoteldorf Seeleitn

Seeuferlandesstr. 59
A-9583 Faak am See
Tel. +43 (0)4254 2354
info@naturelhotels.com
www.naturelhotels.com

ot A

-~

Apartments am See Domenig

Seepromenade 6

A-9580 Egg am Faaker See
Tel. +43 (0)4254 2374
info@apartments-am-see.at
www.apartments-am-see.at
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Camping-Bad Ossiachersee

Annenheim

A-9520 Annenheim

Tel. +43 (0)4248 2757
office@camping-ossiachersee.at
WWW.camping-ossiachersee.at

Camping Hotel-Sportressort /
Camp Royal X

Seehofstraflle 25

A-9871 Seeboden

Tel. +43(0)4762 81669
marketing@camproyalXx.at
WWW.WWWw.camproyalx.at
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5.2.6. Weitere Attraktionen und Aktionen

Uber diese Partner-Vereinbarung hinaus gibt es Aktionen die mit Inbetriebnahme der
Therme seitens des Betreibers als Marketing-Aktionen bereits in Angriff genommen
wurden. Beispielhaft sind hier die

- Vollmondsauna

- Damensauna

- Premium Day (Damenpakete und Anwendungen fiir den Herrn)

- Kindergeburtstag

- Jugendattraktionen (Meerjungfrauenschwimmen)

- Fur die Kleinsten

- Fur Schulen

- Senioren aktiv (Seniorenaktionen)

- Schwimmkurse

- Firmenpakete (Corporate Wellness)

- Fitnessclub-Memberaktionen

- Fitnessprogramm / Personaltrainings

- Active Aging

- Medical Test (Fitness), Medical Fitness (med. Planung und Betreuung)

- Vom Berg ins Bad / Kooperation mit Gerlitze

- ,Come Back Bonus*, 50% auf Tages-, Familien- und Abendkarten pro Person
und Tag (Zeitraum: 23.02. bis 27.03.2015)

- 50% an heil3en Tagen etc.

zu erwahnen.

o Alle diese Aktionen tragen zu einer Auslastungssteigerung und Attraktivierung
der Therme bei und wirken indirekt auf die positive Ertragssituation, die wieder-
um eine sichere Pachtzahlung im fixen und variablen (ertrags-, EGT-
abhéangigen) Bereich fur die Stadt Villach bedeutet.

e Dazu kann festgestellt werden, dass schon rein grundsétzlich die angestrebte
EGT-Maximierung und

e Sachzielerfullung fir die Offentlichkeit (Beurteilung auch abseits der Gemein-
wohlverpflichtung) Gber den Pachtvertrag mit dem

e Betrieb von FUN, Fitness, SPA und Wellness

e eine positive Querfinanzierung des 6ffentlichen Badebetriebes durch die einhei-
mische Bevélkerung und Gaste der Stadt darstellt.
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5.3. Tarifsituation in gleichgelagerten Einrichtungen

Fur diesen Betrachtungsbereich wurde vom Kontrollamt ein tabellarischer Vergleich von
gleichgelagerten Leistungen von Badern und Thermen mit der grundsatzlichen Mdglich-
keit der parallelen Nutzung von Wellness, SPA und Fitness, fur Tagesgaste und Urlau-
ber in der naheren Umgebung (Mehrtagesbenutzer der Einrichtung) angestellt.

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit wurde auf eine vollstandige und lickenlose Aufzah-
lung der Bader aber auch aller mdglichen Leistungen verzichtet, um die Konkurrenzfa-
higkeit in der Preispolitik (nach den Listenpreisen) im Marketing-Mix ( nach dem 4P-
Modell der ,Price” neben Product, Place und Promotion) nicht aus den Augen zu verlie-
ren und Zweitrundeneffekte (allfallige Umwegrentabilitdten) in der Betrachtung auszu-
schlieRen. Grundsatzlich ware aber ein ,Kuppelprodukt® mit ,sehr verglnstigten Eintritt"
und ,Vollzahlen fir Wellness, Fithess und Goodies“ aber vorstellbar und wird in realiter
von den Thermenbetreibern als Marketingstrategie (nicht nur zu Zeiten schwacher Aus-
lastung) als betriebswirtschaftliches Werkzeug auch angewendet (Komplementarstrate-

gie).

Hingewiesen wird im Zusammenhang mit der Preisfestsetzung und Gestaltung der
Preisliste darauf, dass die Betrachtung und Darstellung vor dem Hintergrund des Ther-
menindex als Referenz und fir die Preisausrichtung beobachtet wird, nicht zuletzt zur
Berechnung der festzusetzenden Haftungsobergrenze, sowie auf die grundsatzliche
Maoglichkeit der Einflussnahme auf die Preisgestaltung in der General- und Gesellschaf-
terversammlung durch den Mehrheitseigentiimer, die Stadt Villach.

o Der Vergleich wurde auf Grundlage einer Recherche lber das Internet und in ta-
bellarischer Darstellung durchgefiihrt. Der Vergleich war insofern aussagekréaftig,
als vergleichbare Produkte in Bad und Wellness auch andernorts so bewertet
waren (nach der Preisliste) und auerdem mit dem Thermenindex, der fir die
Haftungsfrage als Grundlage dient, Uber die wirtschaftliche Entwicklung indirekt
auch die Umsatz- und damit die Preissituation vergleichende und betriebswirt-
schaftlich gewogene Bericksichtigung (Marktkonformitét) findet.

e Zusatzlich besteht fur die Stadt Villach (als Mehrheitseigentiimerin) die Mdglich-

keit der Preis(mit)gestaltung tber die Beschlisse der Generalversammlung der
Kéarnten Therme GmbH.
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5.4. Moglichkeiten der Einflussnahme auf die Preisgestaltung im An-
gebot der Betreiberin

Abgesehen von der im Pachtvertrag nach der Gemeinwohlverpflichtung vorgesehen
Preisfestsetzung fur Dienstleistungen von allgemeinem (wirtschaftlichem) Interesse fir
die Bevolkerung (DAWI), die auch beihilferechtlich wie vorerwahnt Relevanz besitzen,
ist die gesamte Preisgestaltung im Plan der Generalversammlung vorzulegen und von
dieser zu genehmigen. Das gilt nicht nur fur die offizielle, gultige Preisliste, sondern
auch fur die dauerhaften Marketing-Aktionen und deren gesonderte Preisgestaltung.
Auch die strategischen Partnerschaften (Gestaltung von Kooperationsmaoglichkeiten)
mit Top- und Premiumpartnern und die hier zugrundeliegenden Preise, vertragliche Be-
dingungen und naher hin verginstigte Nutzung der Thermenarrangements sind von der
Generalversammlung abgesegnet und werden dieser auch im Effekt von Umsatz, Be-
triebsergebnis und betriebswirtschaftlichem Erfolg berichtet.

e So wurde beispielsweise auch nach dem Protokoll der Generalversammlung der
Beschluss zur ,Flexibilisierung® des Tarifes, der Hinzunahme von Angeboten
und speziellen Tarifblindeln zur Steigerung der Umsatzentwicklung, als Konse-
quenz aus dem Schadensfall im Tragwerk vom 13.02.2013, entsprechend doku-
mentiert.

5.5. Aufgaben, Rechte und Pflichten des Geschaftsfihrers

Grundsatzlich sind die Rechte und Pflichten des Geschaftsfiuhrers in der Satzung (der
Errichtungsurkunde) der Gesellschaft und/oder im Gesellschaftervertrag niederge-
schrieben. Ist das nicht der Fall, werden die Grundlagen fur die Rechte und Pflichten
aus der geltenden gesetzlichen Grundlage, dem GmbH-Gesetz, abgeleitet.

5.5.1. Funktion des Geschaftsfuhrers

Das Organ einer Gesellschaft kann im natirlichen Sinne nicht handeln, so dass letztlich
natdrliche Personen hierfur eingesetzt werden mussen. Erst durch sie wird ein Organ —
und damit die Gesellschaft - handlungsfahig. Die durch ein Organ zur Fuhrung bevoll-
machtigten Personen heilen Vorstandsmitglieder oder Geschéftsfihrer. Das sind die
Personen, die die Aufgabe der Geschaftsfiihrung tatsachlich wahrnehmen. Sie sind
gesetzlicher Vertreter der Gesellschaft. Im Gesellschaftsrecht obliegen dem Geschéfts-
fuhrer klassische Merkmale im Kernbereich der Geschaftsfihrung.

Formaler Geschaftsfihrer ist, wer als solcher im Handelsregister eingetragen ist; fakti-
scher, wer die klassischen Merkmale erfullt und nicht ausschlief3lich interne Aufgaben
wahrnimmt.

Fur die
- Stellung und Verantwortlichkeit als faktischer Geschaftsfiihrer einer GmbH ist es
erforderlich, dass der Betreffende nach dem Gesamterscheinungsbild seines
- Auftretens die Geschicke der Gesellschaft ... Uiber die
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- interne Einwirkung auf die satzungsmafige Geschaftsfihrung hinaus ... durch
- eigenes Handeln im AulRenverhdltnis, das die

- Tatigkeit des rechtlichen Geschéaftsfiihrungsorgans nachhaltig pragt,

- maldgeblich in die Hand genommen hat.

o Beider Karnten Therme GmbH wird die Vertretungsbefugnis des Geschaftsfih-
rers, wie es auch im Firmenbuch® eingetragen ist, mit Beschluss der Gesell-
schafter geregelt. Als handelsrechtlicher Geschéaftsfuhrer ist Dr. Alfred Winkler,
mit Geburtsdatum und Wohnadresse, eingetragen. Er vertritt seit 03.03.1999
selbststandig.

5.5.2. Geschaftsfihrungsbefugnis

Als Geschaftsfihrungsbefugnis bezeichnet man den gesetzlichen und gesellschafts-
rechtlichen Rahmen, innerhalb dessen ein Geschaftsfihrer im Innenverhaltnis das
Recht und die Pflicht hat, den Ablauf einer Gesellschaft durch Anordnungen zu steuern.
Davon unabhangig ist die ihm meist parallel zugebilligte Vertretungsmacht. Sie besagt,
in welchem Umfang er eine Gesellschaft nach auf3en rechtsgeschaftlich berechtigen
und verpflichten kann. Durch den Unternehmensgegenstand ist der Umfang der Gesell-
schaftstatigkeit bei der GmbH festgelegt. Innerhalb dieser Grenzen ist der Geschéfts-
fihrer berechtigt und verpflichtet, alle Malinahmen zu ergreifen, um diesen Geschafts-
zweck zu erreichen. Das GmbHG hat die Geschaftsfihrungsbefugnis nicht zentral ge-
regelt, sondern einzelne Aufgaben sind Uber das gesamte Gesetz verstreut. Die Ge-
schéaftsfihrungsbefugnis kann durch Weisungen der Gesellschafterversammlung be-
schrankt werden.

Die Geschaftsfiuhrungsbefugnis besagt lediglich, dass jemand fur die Gesellschaft han-
deln darf, nicht aber, dass er es auch kann. Ergibt sich die Geschaftsfiihrungsbefugnis
aus einer Gesellschafterstellung, spricht man von organschaftlicher Geschaftsfiih-
rungsbefugnis.

o Im Gesellschaftsvertrag der Karnten Therme GmbH heil’t es zur ,Geschaftsfih-
rung“: ,Die Gesellschaft hat einen, zwei oder mehrere Geschéaftsfuhrer. Mindes-
tens ein Geschaftsfihrer muss seinen Wohnsitz oder gewdhnlichen Aufenthalt
im Inland haben. Werden mehrere Geschéaftsfuhrer bestellt, dann ist die Art ihrer
Vertretungsbefugnis (Einzel- oder Kollektivzeichnung) durch Gesellschafterbe-
schluss festzulegen. Ist nur ein Geschéaftsfihrer bestellt, so vertritt dieser die
Gesellschaft selbstandig.“**

Die Willensbildung findet in Form von Gesellschafterbeschliissen statt. Die durch das
Gesetz oder den Gesellschaftsvertrag den Gesellschaftern vorbehaltenen Beschliisse
werden in Generalversammlungen oder durch schriftliche Abstimmung nach den Regeln
des GmbH-Gesetzes gefasst. Die Generalversammlungen finden am Sitz der Gesell-
schaft statt. Die Generalversammlung wird durch die Geschéaftsfihrung einberufen. Die

* EN 165012 s
2 pkt. VI. Geschéaftsfihrung im Gesellschaftsvertrag
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Generalversammlung ist mindestens einmal jahrlich einzuberufen (Ausnahme schriftli-
che Beschlussfassung), auBer das Gesetz oder der Gesellschaftsvertrag sieht aus-
drickliche bestimmte Féalle vor, in denen eine Sitzung einzuberufen ist. Jedenfalls ist
dann einzuberufen, wenn es das Interesse der Gesellschaft erfordert. Die Einberufung
hat durch rekommandiertes Schreiben unter gleichzeitiger Bekanntgabe der Tagesord-
nung zu erfolgen.

Geschafte, die nicht mit dem ordentlichen Geschaftsbereich der Gesellschaft zusam-
menh&ngen, sind von der Geschaftsfuhrung der Generalversammlung zur vorherigen
Genehmigung vorzulegen und bedurfen der Stimmeneinhelligkeit aller dem gesamten
Stammkapital zustehenden Stimmen. Dasselbe gilt fur auRerordentliche Geschafte im
Bereich der Nebengewerbe; die ordentliche Kiindigung von Pachtverhéltnissen sowie
den Abschluss von Pachtvertragen wéahrend der Dauer von vereinbarten — auch blof3
einseitigen — Kiindigungsverzichtsphasen, nicht jedoch fiir die au3erordentliche Kiindi-
gung von Pachtvertradgen, welche mit einfacher Stimmenmehrheit beschlossen werden
kann. Fir die Anderung der in diesem Absatz des Gesellschaftsvertrages getroffenen
Regelung ist Stimmeneinhelligkeit aller dem gesamten Stammkapital zustehenden
Stimmen erforderlich.?®

5.5.3. Geschaftsfuhrer als Person, Erfullung und Vertretung

Geschaftsfluhrer haben daflir zu sorgen, dass der Gesellschaftszweck erreicht wird und
die zur Erreichung erforderlichen Handlungen festgelegt und vollzogen werden. Dazu
mussen die Geschaftsfuhrer alle organisatorischen, kaufméannischen und personellen
MaRnahmen ergreifen, die notwendig sind, um die Aufgaben der Gesellschaft zu erfiil-
len.

Im Gesellschaftsrecht ist die Bezeichnung dem Organ der Gesellschaft mit beschrank-
ter Haftung (GmbH) vorbehalten. Bei der Aktiengesellschaft (ebenso bei der Genossen-
schaft) spricht das Gesetz hingegen vom Vorstand. Bei Personengesellschaften spricht
das Gesetz zwar von der Geschéftsfiihrung, damit ist jedoch nicht die Vertretungsbe-
fugnis gemeint, diese ist vielmehr gesondert geregelt.

Der (GmbH-) Geschéftsfihrer vertritt die Gesellschaft gerichtlich und aulZergerichtlich.
Gegeniber Dritten (also im AuRenverhéaltnis) ist seine Vertretungsmacht unbeschrankt
(gegebenenfalls gemeinsam mit einem weiteren Geschaftsfihrer, die Alleinvertretungs-
befugnis ist ein Sonderfall, der jedoch h&ufig im Gesellschaftsvertrag bzw. in der Sat-
zung vorgesehen ist und entsprechend im Firmenbuch eingetragen wird). Er hat aber
im Innenverhéltnis den Entscheidungen der Gesellschafterversammlung zu folgen.

Der Geschaftsfihrer wird durch die Gesellschafterversammlung der GmbH bestellt und
abberufen. Der Geschaftsfuhrer kann zugleich (auch alleiniger) Gesellschafter sein. Im
Rahmen der Abberufung bzw. Kiindigung des Geschaftsfiihrers ist die Organstellung
vom Anstellungsvertrag bei der GmbH zu unterscheiden. Die Abberufung als Organ

%% pkt. VII. Willensbildung im Gesellschaftsvertrag
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fahrt nicht die gleichzeitige Beendigung des Anstellungsverhéaltnisses bei der GmbH
herbei. Allerdings kénnen Organfunktionen nur naturliche Personen austiben.

5.5.3.1. Ordnungsgemale Geschaftsfihrung

Im GmbHG wird die Rechtsfigur der ,ordnungsgemalen Geschaftsfliihrung® benutzt. Bei
Kapitalgesellschaften war es dem Gesetzgeber ein besonderes Anliegen, die Pflichten
der geschaftsfuhrenden Organe naher zu bestimmen. Die Pflichten zur ordnungsgema-
Ren Geschaftsfuhrung, die dem Geschaftsfihrer einer GmbH aufgrund seiner Organ-
stellung obliegen, umfassen auch die Verpflichtung, daflr zu sorgen, dass sich die Ge-
sellschaft rechtmaRig verhalt und ihren gesetzlichen Verpflichtungen nachkommt.

Die genannten Bestimmungen regeln allein die Pflichten des Geschéftsfihrers aus sei-
nem durch die Bestellung begriindeten Rechtsverhdltnis zur Gesellschaft. Sie dienen
jedoch nicht dem Zweck, Gesellschaftsglaubiger vor den mittelbaren Folgen einer sorg-
faltswidrigen Geschaftsleitung zu schitzen. Eine Verletzung der Pflichten zur ord-
nungsgemafen Geschaftsfihrung fihrt nur zu Schadensersatzansprichen der Gesell-
schaft, nicht der Glaubiger. Allein aus der Stellung als Geschaftsfihrer einer GmbH
ergibt sich keine Garantenpflicht gegeniiber auRenstehenden Dritten, eine Schadigung
ihres Vermogens zu verhindern. Eine Aul3enhaftung des Geschéftsfuhrers bzw. Vor-
standsmitglieds komme nur in begrenztem Umfang aufgrund besonderer Anspruchs-
grundlagen in Betracht. So hafteten Geschaftsfiihrer persodnlich, wenn er den Schaden
selbst durch eine unerlaubte Handlung herbeigefiihrt hat. Zu einer ordnungsgemafen
Geschaftsfuhrung gehdort es, wenn der Geschaftsfihrer Verbindlichkeiten begrindet,
,fur die das Geschéaftsvermogen aufkommen kann.”

5.5.4. Geschaftsfahigkeit

Bei juristischen Personen ist mit deren Rechtsfahigkeit auch die Geschaftsfahigkeit ih-
rer Organe gegeben. Organe verfiigen jedoch lber keinen eigenen Willen und sind
deshalb nicht selbst handlungsféahig. Diese Handlungsfahigkeit wird erst durch mit na-
tarlichen Personen besetzte Organe erreicht. Diese natirlichen Personen missen auch
selbst unbeschrankt geschéaftsfahig sein. Die nachtragliche Geschéaftsunfahigkeit des
Geschaftsfuhrers beendet nicht nur dessen Organstellung, sie fuhrt auch zur Nichtigkeit
der von ihm abgegebenen Willenserklarungen. Da Geschéftsfahigkeit und ihr Erldschen
keine eintragungspflichtigen Tatsachen im Firmenbuch sind, gewéahrt auch die Einsicht
ins Firmenbuch keine Schutzwirkung.

5.5.5. Anstellungsvertrag

Ein Geschaftsfuhrer wird oftmals nur auf bestimmte Zeit angestellt. Grundlage ist meist
ein Werkvertrag im Arbeitsrecht, sonst entstiinde bei mehrmaliger Verlangerung ein
Konflikt mit dem Teilzeit- und Befristungsgesetz. In diesem Fall ist der Geschéaftsfuhrer
kein leitender Angestellter. Dieser Werkvertrag beinhaltet Leistungsziele, im Gegenzug
kann der Vertragspartner aber auch frei iber die inhaltliche und zeitliche Gestaltung
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seiner Arbeit bestimmen. Die Regel in mittelstdandischen Unternehmen sind Funfjahres-
Vertrage, es konnen aber auch kirzere oder langere Laufzeiten vereinbart werden. Es
ist Usus, dass zum Beginn des letzten Jahres einer Vertragslaufzeit ein Signal der Ei-
gentumer kommt, ob ein Geschéaftsfihrer-Vertrag regular verlangert werden wird, um
dem Geschaftsfihrer Gelegenheit zu geben, sich gegebenenfalls zeitig ein neues Wir-
kungsfeld zu suchen. Analog zu den Kiindigungsmodalitaten fur leitende Angestellte
wird eine Kompensationszahlung im Fall der vorzeitigen Kindigung des Werkvertrages
vereinbart.

In diesem Zusammenhang wird weiterfihrend auf die Geschaftsordnung der Karnten
Therme verwiesen, die weiter unten Ausfiilhrungen zu der Abwicklung der Geschafte
und der Funktion und Position des Geschaftsfuhrers enthalt.

e Der Geschéftsfiihrer der Karnten Therme GmbH hat keinen Geschaéftsfiihrerver-
trag, sondern ist ,Freier Dienstnehmer® und im Rahmen einer Nebenbeschafti-
gung uber die Stadt Villach vom Stadtsenat und Gemeinderat bestellt. Als Beam-
ten trifft ihn in diesem Zusammenhang allein die Meldepflicht gegentber der
Dienstbehdrde der Stadt.

5.5.6. Geschaftsfiihrergehalt

Die Verpflichtung der Gesellschaft, ihm flr seine Dienste ein Gehalt (oder eine Ent-
schéadigung) zu zahlen, folgt aus dem zwischen der Gesellschaft und dem Geschafts-
fihrer abgeschlossenen Geschaftsfihrer(anstellungs)vertrag bzw. dem Beschlusswil-
lens des Gremiums, dass den Besetzungs- oder Entsendungsbeschluss gefasst hat.

o Der Geschaftsfuhrer der Karnten Therme GmbH erhdlt derzeit ein am aktuellen
Gehaltsschema der Gemeindebediensteten orientiertes Geschéftsfihrergehalt.

o Die Tatigkeit des Geschaftsfuhrers wird auf3erhalb der Normaldienstzeit erfasst
und entspricht nach Einschatzung des Kontrollamtes allein schon quantitativ,
aber auch in der qualitativen Beurteilung, dem gezahlten Geschéaftsfihrergehalt.
Jedenfalls liegt dieses Entgelt unter dem oben erwahnten Ansatz des ,fremdib-
lichen“ Gehaltes flir die Geschaftsfuhrertatigkeit.

5.5.7. Abberufung des Geschaftsfuhrers

Ausgehend vom GmbH-Recht unterscheidet man zwischen ordentlicher und aul3eror-
dentlicher Abberufung aus wichtigem Grund. Nach GmbHG kann die Bestellung der
Geschaftsfuhrer zu jeder Zeit durch Mehrheitsbeschluss der Gesellschafter widerrufen
werden. Die Satzung kann gemall GmbHG diese freie Abberufbarkeit auf wichtige
Grunde beschranken. Ein wichtiger Grund fur die Abberufung liegt nach GmbHG insbe-
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sondere dann vor, wenn es zu groben Pflichtverletzungen kommt oder der Geschéafts-
fuhrer sich als unfahig zur ordnungsgeméRen Geschaftsfilhrung erweist.?

5.5.8. Die Geschéaftsordnung der Karnten Therme GmbH

Die Geschaftsordnung fur die damalige Villacher Freibad GmbH wurde mit dem Jahr
1999 erstellt und mittlerweile fur die Karnten Therme GmbH, als Errichtergesellschaft
des neuen Bades, zuletzt im Jahre 2012 adaptiert und den aktuellen Bedingungen an-
gepasst.

Zusammengefasst sieht die aktuelle Geschaftsordnung folgende Regelungen vor, die
vor allem die Person und die Aufgaben des Geschaftsfiuhrers betreffen:

Wahrnehmung aller Angelegenheiten der Gesellschaft entsprechend den Be-
stimmungen des GmbHG, des Gesellschaftsvertrages, der gegenstéandlichen
Geschaftsordnung sowie allenfalls gefasster Generalversammlungsbeschliisse.
Die Geschaftsfihrung hat bei den Geschéaftsangelegenheiten die Sorgfalt eines
ordentlichen Kaufmanns®’ anzuwenden.

Die Vertretung der Gesellschaft erfolgt durch den Geschaftsfuhrer. Sollten weite-
re Geschaftsfihrer bestellt werden, so hat eine exakte Aufgabenverteilung und
Aufgabenzuordnung durch die Generalversammlung zu erfolgen.

Der Geschaftsfuhrer hat die Aufgabe, im Rahmen der durch die Gesellschafter
gesetzten Vorgaben den Gesellschaftszweck aktiv zu verfolgen. Insbesondere
trifft ihn die Pflicht zur Kooperation mit und zur Loyalitat gegeniiber den anderen
Organen der Gesellschaft, das bedeutet, dass er lber die eigentliche Leitungs-
verantwortung hinaus die Interessen der Gesellschaft zu fordern und auf diese
Rucksicht zu nehmen hat.

o Der Geschéftsfuhrer hat die zu leistenden Stammeinlagen, die eigenkapi-
talersetzenden Gesellschafterbeitrage und den zur Zwischenfinanzierung
der Forderungsmittel ausnitzbaren Zwischenkredit im Sinne der Finan-
zierungsvereinbarungen zu verwenden.

o Er hatim Falle einer ergdnzenden Zuschusspflicht eines Gesellschafters
bei Vorliegen der Voraussetzungen dafir diese binnen vierzehn Tagen
einzufordern und samtlichen Gesellschaftern den neu errechneten Nenn-
betrag ihrer Stammeinlagen bekanntzugeben.

o Er hat die Gesellschaft aktiv (gerichtlich und auf3ergerichtlich) zu vertre-
ten. Um die Wirksamkeit von Zustellungen zu garantieren, ist durch den
Geschaftsfuhrer auf Kosten der Gesellschaft ein Postfach beim Postamt
9501 Villach anzumieten und ist durch ihn sicherzustellen, dass die ei-
genhéndige Zustellung von zu tibernehmenden Erklarungen, Vorladungen
oder Zustellungen erfolgen kann.

o Er hat personlich fir die korrekte Einhaltung der fur die GmbH relevanten
steuerlichen Vorschriften einzustehen.

% vgl. dazu § 117 Abs. 1 UGB
2 Vgl. dazu § 347 UGB — Sorgfalt eines ordentlichen Unternehmers
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O

Der Geschaftsfuhrer hat vor dem Beschluss von Vertragen im Zusam-
menhang mit fir den Geschéftsbetrieb gedachten Anlagen oder unbe-
weglichen Gegenstéanden jedenfalls einen Beschluss der Generalver-
sammlung herbeizufiihren.

Der Geschaftsfuhrer hat ohne Generalversammlungsbeschluss weder
sich selbst noch Dritten Vermdgenswerte der Gesellschaft zukommen zu
lassen (davon ausgenommen sind naturgemaf wiederkehrende Bezlige
aufgrund eines schuldrechtlichen Verhéltnisses, wie z. B. Steuerbera-
tungshonorare, das Geschaftsfuhrerentgelt, Reisespesen udgl.).
Niederschriften Giber Beschlisse der Generalversammlung aufzunehmen
und dies bzw. die auf schriftichem Wege gefassten Beschlisse - unab-
hangig von der verpflichtenden Zusendung an samtliche Gesellschafter —
zur jederzeitigen Einsichtnahme geordnet aufzubewahren.

o Der Geschaftsfuihrer hat vertrauliche Angaben und Geheimnisse der Gesell-
schaft (auch nach seinem Ausscheiden) fir sich zu behalten.

e Eine voraussichtlich langer als einen Monat dauernde Verhinderung bei der Er-
fallung seiner Aufgaben umgehend den Gesellschaftern bekanntzugeben.

o Besondere Aufgaben und Pflichten sind:

O

Der Geschaftsfihrer hat im Rahmen der Sitzungsvorbereitung den Ge-
sellschaftern rechtzeitig fundiert aufbereitete, in der Regel schriftliche In-
formationen (Unterlagen) zur Behandlung vorgesehener Geschéftsfalle
zuzuleiten.

Der Geschaftsfuhrer hat der Generalversammlung auf Verlangen tber al-
le seine Tatigkeit betreffenden Bereiche (wie z. B. budgetére Belange)
zu berichten.

Der Geschaftsfuhrer hat alljahrlich im Vorhinein ein Budget (mit den er-
forderlichen Erlauterungen) zu erstellen und der Generalversammlung zur
Beschlussfassung vorzulegen.

Der Geschaftsfiihrer hat innerhalb der ersten fiunf Monate jedes Ge-
schaftsjahres fur das abgelaufene Kalenderjahr den von einem Wirt-
schaftsprifer gepruften Jahresabschluss samt den erforderlichen Erlaute-
rungen der Generalversammlung zur Beschlussfassung vorzulegen.

e Plichten des Geschaftsfiihrer im Zusammenhang mit der Verpachtung des Ge-
schéftsbetriebes:

O

Der Geschaftsfuhrer hat die Erfullung der Vorgaben hinsichtlich der Was-
serbezugsrechte regelméafig zu Uberprifen.

Die bedungene Verwendung der zu bildenden Riicklage zu gewébhrleis-
ten.

Aus gegebenem Anlass die Erfullung der Beitragszusage bzw. der Patro-
natserklarung zu bewirken.

Eine exakte Auflistung der den Pachtgegenstand bildenden Anlagenteile
zu erstellen.

Die vorgelegten Jahresbilanzen des Pachters zu prufen und zu genehmi-
gen.

Jedenfalls darauf zu achten, dass die sonstigen Verbindlichkeiten — in
eventu durch den Pachter — zeitgerecht bedient werden.
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o Insbesondere zu priifen, ob konzerninterne Geschéafte einem Fremdver-
gleich standhalten.

o Im Bedarfsfalle Buchprifungen bei konzernverbundenen Unternehmun-
gen durchfihren zu lassen.

o Vorschlage zu Budgetansatzen des Pachters zu erstatten und Erinnerun-
gen anzubringen.

o Den ordnungsgeméafen Zustand des Pachtgegenstandes regelmafiig zu
uberprifen, insbesondere auch darauf zu achten, dass Umweltauflagen
erfullt bzw. eingehalten werden.

o Befugnisse der Geschaftsfihrung sind:

o Der Geschaftsfihrer ist bei seiner Tatigkeit an die Beschlisse der Organe
der GmbH gebunden und verpflichtet, alle Beschrankungen einzuhalten,
die durch Gesetz, Gesellschaftsvertrag oder durch Entscheidungen der
Generalversammlung bezlglich des Umfanges der Geschaftsfihrer und
der Vertretung gesetzt sind.

o Der Geschaftsfuhrer hat das Recht, Schriftsticke der GmbH zu zeichnen,
sofern dies nicht aufgrund des Gesetzes, des Gesellschaftsvertrages
oder durch Entscheidungen der Generalversammlung einem anderen Or-
gan der Gesellschaft vorbehalten ist.

¢ Beschrankungen der Befugnisse der Geschéftsfiihrung
o Beifolgenden Geschéftsfallen — von den bereits oben erwdhnten Fallen
abgesehen — ist die ausschlie3liche Zustandigkeit der Generalversamm-
lung gegeben bzw. die vorherige Zustimmung der Generalversammlung
einzuholen:
= Zustandigkeit der Generalversammlung zur Verteilung des Bilanz-
gewinnes (Reingewinnverwendung)
= Zustimmung der Generalversammlung
e Erwerb, VerauRerung und Belastung von Grundstiicken,
grundstiucksgleichen Rechten und Rechten an Grundstu-
cken
e Aufnahme von Anleihen, Darlehen und Krediten; ausge-
nommen davon ist ein Betriebsmittelkredit bis zu einer H6-
he von ATS 500.000,-- Kontokorrentrahmen
e Ubernahme von Birgschaften
o Vertrage zwischen der Gesellschaft und Gesellschaftern
oder dem Geschaftsfihrer, dessen Ehegattin oder Ab-
kémmlingen.
¢ Stundung bei Pachtriickstanden von mehr als drei Monats-
betragen
¢ Interne Kreditgewahrung an den Geschéaftsfuhrer.

Zusatzlich wurde mit der Grundung der ,Erlebnistherme NEU®, der spéateren Karnten
Therme GmbH, mit der Absicht der Evaluierung des Projektes im Jahr 2006 auf Grund-
lage der Studie von KOHL & Partner mit der damaligen Investitionssumme von 19,9
Mio. Euro die Einsetzung eines Beirates aus den Gesellschaftern Stadt Villach, Kérnten
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Tourismus Holding GmbH und Thermenhotel Karawankenhof GmbH & Co KG vorge-
nommen.

Rechte und Pflichten dieses Beirates, dessen Organisation und die konkrete Projekt-
abwicklung fur den Neubau wurden hier geregelt und festgeschrieben.

Die sonstigen Bestimmungen der Geschaftsordnung blieben unverandert aufrecht.

e Die Bestimmungen der Geschaftsordnung der Karnten Therme GmbH wurden
von Geschaftsfiihrer Dr. Alfred Winkler ohne Beanstandung der Gesellschafter
(Generalversammlung) eingehalten.

e Was die Befangenheit und Unvereinbarkeit der Tatigkeit des Geschéftsfihrers
betrifft, der gleichzeitig auch Behdrdenleiter der Stadt Villach (als Statutarstadt
mit Charakter einer Bezirksverwaltungsbehérde) ist, hat das Kontrollamt bereits
in seiner Prifung zu ,Nebenbeschéaftigungen und Nebentétigkeiten® im Jahr
2009 entsprechende Feststellungen und Empfehlungen getroffen.

5.6. Vergleich der ausgefiihrten Anlage mit der KOHL-Studie

Die ausgefuhrte Anlage wurde auf Basis der Studie der Kohl & Partner Tourismusbera-
tung GmbH als Freizeit und Familientherme konzipiert. Auf Grundlage dieser Studie
wurde, erganzt durch die Studie Mehmann, die Anlage fur den Wellness- und Treat-
mentbereich optimiert und danach von der Tourismus Investment Service GmbH evalu-
iert und in Summe als fiur die Umsetzung geeignet bewertet.

¢ Die Anlage damit raumlich erweitert und qualitatsméagig optimiert (Mehmann) in
Form der Studie Kohl & Partner ausgefiihrt und errichtet.

5.7. Absatz- und Umsatzentwicklung — Ruckfllsse fur die Stadt

Die Absatz- und Umsatzentwicklungen der Kéarnten Therme Betriebs GmbH zeigen, den
Schadenfall vom 13.02.2013 aul3er Betracht lassend, eine Tendenz, die der seinerzeiti-
gen Auslastungsschatzung von Kohl & Partner entspricht. Die in der Studie in einem
Jahreszeitraum prognostizierten und vorgeplanten Besucherzahlen von 280.000

(3. Betriebsjahr) werden in einem (ungestorten) vollen Betriebsjahr erreicht werden.

e Im Betriebsjahr 2014 wurde mit 297.095 Besuchern die Planzahl von 280.000
Besuchern um 6,11% Uberschritten.

o Die Ruckflisse fur die Stadt Villach halten sich insofern, trotz der guten Entwick-
lung der Besucherzahlen und damit auch relativ proportionalen Umsatzentwick-
lung, in bedungenen Grenzen, als die Mindestpacht zu gut zwei Dritteln auf die
ersten 17 Jahre (ab dem dritten Betriebsjahr) gestundet wurde.
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6. Gesamtbeurteilung und Resiimee

In Summe kann aus der Prifung des Kontrollamtes Villach festgestellt werden, dass die
Bestimmungen der Beschliisse des Gemeinderates, des Pachtvertrages, der Gesell-
schaft unter der bestehenden Geschéftsfihrung und der in der Generalversammlung
vorgetragenen Geschaftsfalle und dazu getroffenen Entscheidungen, eingehalten und
vollinhaltlich erfullt wurden.

In Summe werden die Ergebnisse der Prifung des Kontrollamtes in der Summary am
Beginn des Berichtes Uberblicksartig dargestellt.

Mag. Hannes Liposchek
Kontrollamtsdirektor
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