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1. Allgemeines

Die Priifung des Jahresabschlusses ist nach § 155 Abs. 1 Nr.1 NKomVG Pflichtaufgabe der Rech-
nungsprifung. Da die Stadt Rotenburg (Wiimme) kein Rechnungsprifungsamt eingerichtet hat
wird die Rechnungsprifung vom Rechnungsprifungsamt des Landkreises (§ 153 Abs. 3
NKomVG) durchgeflihrt.

Gemal § 156 Absatz 1 Nr. 3 NKomVG ist der Jahresabschluss dahingehend zu prifen, ob bei den
Erirdgen und Aufwendungen sowie bei den Einzahlungen und Auszahlungen des kommunalen
Geld- und Vermogensverkehrs nach den bestehenden Gesetzen und Vorschriften unter Beachtung
der maBgebenden Verwaltungsgrundsétze und der gebotenen Wirtschaftlichkeit verfahren worden
ist.

Diese Priifungshandlungen werden grundsatzlich im Rahmen der Jahresabschlussprifung vorge-
nommen. Aufgrund der Tatsache, dass durch die Stadt Rotenburg (Wimme} bisher keine Jahres-
abschliisse nach der Umstellung der Rechnungslegung auf das Neue Kommunale Rechnungswe-
sen (Doppik) zum 01.01.2012 vorgelegt wurden, wurde diese (kreisweit durchgefiihrte) inhaltliche
Prifung von der Jahresabschlusspriifung abgekoppelt.

Grundlage fur die Erhebung von Mieten und Pachten sind die individuell abgeschlossenen Miet-
bzw. Pachtvertrage. Die Plausibilisierung der Miet- bzw. Pachtzinszahlungen erfolgte anhand der
Werte aus dem Grundstiicksmarktbericht 2018 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
Otterndorf {Ackerland 2,40 €/mz2, Grinland 1,20 €/m2).

Gemal der Plattform wohnmiete.de vom iib Institut innovatives Bauen Dr. Hettenbach GmbH be-
lauft sich die Mietpreisspanne fiir Wohnungen im Stadtgebiet auf 5,24 €/m? bis 8,49 €/m? Wohnfla-
che.

2. Art und Umfang der Prifung

Die Prifung erfolgte anhand der abgeschlossenen Miet- und Pachtvertrage. Die Stadt Rotenburg
(Wimme) hatte im Priifungszeitpunkt insgesamt 32 Miet- und Pachtvertrége von Gebéauden sowie
54 Pachtvertrage Uber landwirtschaftliche / unbebaute Grundstiicke abgeschlossen.

Bei den in die Stichprobe einbezogenen Mietvertragen von Gebéauden wurde die regelmafBige
Uberprifung der Mieten auf Angemessenheit sowie die Erstellung der Nebenkostenabrechnungen
nachvollzogen.

Bei den Pachtzinsen fir landwirtschaftlich genutzte bzw. unbebaute Grundstlcke wurde die
Angemessenheit der Pachtzinsen auf Basis des Verhdltnisses zu den derzeitigen Bodenwerten ei-
ner Plausibilitdtspriifung unterzogen.

Weitere 34 stadtische, nicht verpachtete Flachen, die aufgrund der Flurstiicksgréf3e, Bezeichnung
und Bewertung potentiell landwirtschaftlich genutzt werden kdnnten, wurden aus der Er6ffnungsbi-
lanz selektiert (FidchengréBe zwischen 0,9 und 325,2 ha). Diese wurden der Stadt mit der Bitte um
Priifung dieser Flachen auf eine tatséchliche Nutzung durch Dritte und Abgleich mit den bestehen-
den Pachtvertrigen lGbersendet.

Die Priifung wurde nach Vorlage einer Ubersicht der Miet- und Pachtvertrage im Zeitraum 06.
Dezember 2018 bis 25. Juni 2019 (mit Unterbrechungen) in den Dienstrdumen des Rechnungspri-
fungsamtes sowie am 17. Januar 2019 in den R&umlichkeiten der Stadt Rotenburg (Wimme)
durchgefihrt.
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Folgende Tabelle gibt einen Uberblick {iber das Priifungsfeld:

Mieten und Pachten (Stadt Rotenburg)

Gesamt Mieten | Pachten | Gesamt
Vertrage (gegen Entgelt) Anzahl 18 50 68
Ertrage {Jahr Uber alle Vertrage (Mieten ohne Nebenkosten, € 80 577 18.380 | 100.957
sofern diese separat abgerechnet werden)

Flache (Mieten - Wohnflache / Pachtflache) m? 1.209 | 591.466
Stichprobe

Vertrége (gegen Entgelt) Anzahl 11 28 39
Ertrage / Jahr Uber alle Vertradge (Mieten ohne Nebenkosten) € 38.167 10.618 | 48.785
Flache (Mieten - Wohnflache / Pachtilache) m? 775 | 357.869

Flachen aus Anlagenbuchhaltung ohne Pachtverhdltnis Anzahl 34

Flache der Flurstiicke m? 1.247.686

3. Zusammenfassendes Ergebnis und wesentliche Priifungsfeststellungen

Priifungsergebnis

Mieten:

Die Mieten fir Immobilien mit wohnlicher Nutzung liegen zumeist unter der Untergrenze des Miet-
preisspiegels. Bei den meisten Objekten, in denen in den letzten Jahren kein Mieterwechsel statt-
gefunden hat, werden die Mietpreise ohne Uberpriifungen oder Anpassungen fortgefiihrt.

Insbesondere der Mietpreis je Quadratmeter in dem Geb&ude ,Zum Glockenturm 2, Waffensen,
betragt lediglich 2,68 €/m? (letzte Mietanpassung im Jahr 1982). Fiinf weitere Wohnungen mit zum
Teil langfristig bestehenden Mietvertrdgen weisen eine Kaltmiete je Monat und Quadratmeter zwi-
schen 3,67 €/m? und 5 €/m? auf.

Die Mietvertrage der Liegenschaften wurden oftmals nur beim Abschluss neuer Vertrage auf die
Angemessenheit der Mietpreise Gberprift, eine entsprechende Dokumentation des Ergebnisses
aus der Uberpriifung war in der jeweiligen Akte zumeist nicht hinterlegt.

Pachten:

Ein aktives Pachtmanagement kann dem verwaltenden Amt 22 der Stadt nicht testiert werden. In
der Regel werden die Vertrdge geschlossen, indem die Interessenten in Bezug auf den Abschluss
eines Pachtvertrages an die Verwaltung herantreten. Diese Vertrédge enthalten zumeist eine Klau-
sel, dass sich der Vertrag um ein Jahr verléangert, sofern keine der Vertragsparteien eine schriftli-
che Kindigung gemaR Fristsetzung im jeweiligen Pachtvertrag vor Ablauf des Pachtjahres vor-
nimmt. Automatische Preisanpassungsklauseln oder indexgebundene Preisanpassungsklauseln
fehlen. Als Konsequenz liegen die Pachtzinsen beispielsweise fiir Ackerland zum Teil deutlich un-
ter dem derzeitigen Marktwert. Setzt man den Pachtzins je Quadratmeter ins Verhéltnis zu dem
durchschnittlichen Bodenrichtwertniveau des Grundstiicksmarktberichtes 2018 fiir Ackerland von
2,40 €/m2, so weisen die Pachtzinsen eine Bandbreite von nur 0,27 % bis 2,08 % oder je Hektar
zwischen 63,91 €/ha (Pachtvertrag aus 1994) und 500 €/ha (Pachtvertrag aus 2016) auf.

Eine Uberpriifung durch die Stadtverwaltung der stichprobenartig selektierten 34 Flachen (Fla-
chengroBe zwischen 0,9 und 325,2 ha), die im Rahmen der Erstinventarisierung der unbebauten
Grundstiicke eine Nutzungsbezeichnung Acker-, Grin- oder Brachland zugeordnet wurde, ergab,
dass elf Flurstlicke nicht (auch nicht zum Zeitpunkt der Eréffnungsbilanzaufstellung zum
01.01.2012) im Eigentum der Stadt stehen. Die Eréffnungsbilanz wurde entsprechend korrigiert.
Zwei weitere Flachen wurden mit Wissen und Zustimmung der Stadt von Dritten unentgeltlich be-
wirtschaftet. Alle anderen Flachen stehen im Prifungszeitpunkt nicht mehr im Eigentum der Stadt
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oder werden nicht durch Dritte wirtschaftlich genutzt.

Priifungsfeststellung 1

' In der Akte zum Flurstiick 240/108 der Flur 5 in der Gemarkung Unterstedt wurde durch den da-

' maligen Sachbearbeiter dokumentiert, dass ein anderer Landwirt bezlglich des auslaufenden

. Pachtvertrages angefragt und sein Interesse bekundet habe. In dem zu diesem Sachverhalt gefer-
tigten Vermerk vom 04.12.2012 wird ausgefuhrt:

. In anbetracht der Tatsache, dass Pachtflichen in den letzten Jahren sehr viel
. begehrter geworden sind, sollte man m. E. hier vielleicht einmal eine grundsatzliche
. Entscheidung treffen, ob bei Anfragen von Pachtbewerbern, die Biirger der Stadt
' Rotenburg sind, diese so bevorzugt werden sollen, dass bestehende Vertrage mit
| auswértigen Péchtern zu den moglichen Kiindigungsterminen von uns gekindigt
| werden.

. Dieser Vermerk wurde zu einem spéteren Zeitpunkt handschriftlich wie folgt erganzt:
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Daraufhin wurde der am 30.09.2014 auslaufende Pachtvertrag auf Ba5|s einer Anderungsverein-
| barung mit dem bestehenden Péchter vom 07.03.2014 unter Anpassung des Pachtzinses auf
| 350 €/ha verlangert.

Eine Grundlage fiir die Ableitung der Pachtzinsanpassung wurde nicht dokumentiert.

. Richtig ist, dass eine Auswahlentscheidung nicht auf Basis des Betriebssitzes eines Landwirtes
| aus Grinden der Gleichbehandlung im Rahmen der OrdnungsmaBigkeit des Verwaltungshandelns
getroffen werden darf.

l

| Allerdings ist nach Aktenlage davon auszugehen, dass dem Landwirt, der zuvor sein Interesse
| bekundet hatte (wie vielleicht auch noch anderen potentiell interessierten Landwirten), nicht die
| Maglichkeit gegeben wurde, an der Auswahlentscheidung teilzunehmen. Die Weiterverpachtung
| ist seitens der Verwaltung erfolgt, ohne die Grundsatze der Transparenz und Gleichbehandlung /
' Nichtdiskriminierung (der im Vermerk sogar explizit aufgefiihrt wurde) zu berlicksichtigen. Dartiber
|hanaus kann hier auch die Wirtschaftlichkeit des Verwaltungshandelns gem. § 110 Abs. 2
- NKomVG nicht testiert werden, da bei einem transparenten Bieterverfahren ein hoherer Preis zu
‘f! erwarten gewesen ware.

Prufungsfeststellung 2

| GemaR einer Aufstellung des Amtes 61 - Abteilung Naturschutz sind diverse Flurstiicke mit einer
| Gesamtflache von 67 ha an drei Pachter vergeben. Bei den Flachen handelt es sich - aufgrund
| von Auflagen der Naturschutzbehorde - um nur eingeschrénkt landwirtschaftlich nutzbare Flachen.

| Verschiedene Flurstiicke im Bereich der Wiimme Niederung mit einer Gesamtflache von ca. 9,4 ha
| wurden an einen eingetragenen Verein unentgeltlich verpachtet.

Flurstiicke im Bereich der Nédenwiesen (insgesamt ca. 4,6 ha) sowie im ,Grof3en und WeiBen
' Moor*, Gemarkung Unterstedt, (insgesamt ca. 53,0 ha) wurden jeweils an einen landwirtschaftli-
| chen Betrieb verpachtet. Ein Pachtzins wird geman der vertraglichen Vereinbarungen nicht erho-
| ben.

In dem Pachtvertrag der Flurstiicke im Bereich der Nodenwiesen wird dem Péchter statt der Erhe-
| bung eines Pachtzinses eine Aufwandsentschédigung gezahlt. Als Begriindung wurde ausgefihrt:
JFur die Pflege erhélt der Pachter wegen der verkehrsunglinstigen Lage und der schlechten Ver-
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- wertbarkeit des Futters eine Aufwandsentschédigung.” GeméB einem Auszug aus der Haushalts-
. Uiberwachungsliste wurden im Haushaltsjahr 2018 dafiir 650 € aufgewendet.

" In dem zuletzt am 12.12.2018 gezeichneten ,Pflegevertrag zur Entzugsnutzung und Offenhaltung
~ GroRes und WeiBes Moor, Unterstedt” ist im § 4 die Zahlung einer Vergltung flr durchgefiihrte
' Pflegeleistungen vereinbart. GeméaR einer durch die zustandigen Sachbearbeiterin sachlich und
" rechnerisch gepriiften Abrechnung des P&chters mit Datum vom 26.11.2018 wurden 3.795,50 €
verglitet. Obwohl nach Aussage der Sachbearbeiterin auch ein anderer Landwirt sein Interesse flr
diese Flachen bekundet hat, wird der Pachtvertrag seit dem Jahr 2000 mit geringfligigen Anpas-
sungen unverandert forigesetzt.

Nach Auskunft der verantwortlichen Sachbearbeiterin seien die Vertrdge ohne vorherige Interes-
senbekundungsverfahren oder die Durchfiihrung eines vergaberechtlichen Verfahrens abge-
schlossen worden. Beschliisse der politischen Gremien zu den Pachtvertragen konnten nicht vor-
gelegt werden.

Bei vergleichbaren, im Amt fiir Finanzen verwalteten, Pachtvertrdgen (iber Grinlandflachen, mit
| aufgrund verschiedener naturschutzrechtlicher Auflagen stark eingeschrankter Bewirtschaftungs-
| méglichkeit, wird ein Pachtzins erhoben. Die Zahlung einer darliber hinausgehenden Nutzungs-
entschadigung war in keinem der in der Stichprobe enthaltenen Pachtvertrage vereinbart.

:: Bei der (kreisweit nahezu abgeschlossenen) Priifung der Pachtverhéltnisse wurden in keiner ande-
' ren Kommune (iber eine (unentgeltliche) Verpachtung hinausgehende, zu leistende Nutzungsent-
schadigungen festgestellt.

| Offensichtlich liegt hier nach Einschatzung der Verwaltung ein offentlicher Auftrag (hier: Pflegeaut-
| trag zur Umsetzung der Vorgaben des Naturschutzamtes) vor. Gemas § 3 Abs. 11 Nr. 1 Vergabe-
| ordnung ist der Auftragswert in diesem Fall unter einer Ber(icksichtigung einer vierjahrigen Laufzeit
| zu ermitteln. Demnach wiirde der Auftragswert mindestens bei ca. 15 T€ liegen. Unter Beriicksich-
| tigung der Vorteile aus dem Vertrag (unentgeltliche Pacht, wirtschaftliche Verwertung des Mahgu-
| tes, Anspruch auf Agrarforderung) wird der tatsachliche Auftragswert deutlich Gber diesem Betrag
| liegen. GemaB § 3 Abs. 6 VOL/A dirfen lediglich Leistungen bis zu einem Auftragswert von 500 €
. ohne ein Vergabeverfahren beschafft werden.

| Zusammenfassend ist zu den auf Initiative des Naturschutzamtes abgeschlossenen Pachtvertra-

| gen festzustellen, dass

1. die OrdnungsmaBigkeit des Verwaltungshandelns nicht gegeben ist, da sie weder auf ei-
nem transparenten Verwaltungsverfahren beruhen, noch eine Gleichbehandlung von (po-

| tentiellen) Interessenten sicher stellen,

2. die Wirtschaftlichkeit des Verwaltungshandelns gemaB § 110 Abs. 2 NKomVG nicht testiert
werden kann,

3. die verschiedenen Pachter aufgrund ungenlgender Dokumentation in nicht nachvollziehba-
rer Weise unterschiedlich behandelt / gestellt werden und

4. die offentlichen Auftrége ,Durchfiihrung von PflegemaBnahmen® nicht entsprechend der
haushalts- und vergaberechtlichen Regelungen vergeben wurden.

' Aus Griinden der Korruptionsprévention und der Sicherstellung der haushalts- und vergaberechtli-
- chen Anforderungen sollten die Vertrage zum Ende des Pachtjahres fristgerecht gekindigt werden.

| Sofern nach Einschétzung der Verwaltung die zu erwartenden Aufwendungen aus der Durchfih-
rung von PflegemaBnahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Anforderungen die zu erwarten-
' den Ertrage aus der Verpachtung der Flachen (lbersteigen, so sind die PflegemaBnahmen im
' Rahmen eines vergaberechtlichen Verfahrens unter Beriicksichtigung der Grundséatze Transpa-
' renz, Gleichbehandlung und Wirtschaftlichkeit zu vergeben. Eine losweise Vergabe (z.B. ganzjah-
' rige Beweidung und Durchfiihrung von PflegemaBnahmen) ist zur Erhéhung des Bewerberkreises
| zu empfehlen.

iSoIIte die Verwaltung nach Priifung zu der Einschatzung kommen, dass flr die Flachen (ohne
' PflegemaBnahmen) ein Pachtzins erzielbar ist, ist die Verpachtung im Rahmen eines Interessen-
' bekundungsverfahrens (siehe Ausfiihrungen im folgenden Priifungshinweis) vorzunehmen. In die-
' sem Fall waren nur die ggf. zu beauftragenden PflegemaBnahmen in einem ordnungsgemafien
| Verfahren zu vergeben.
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Prifungshinweis

Im Rahmen eines ordnungsméaBigen Verwaltungshandelns und einer wirtschaftlichen Haushalts-
filhrung gemaB § 110 Absatz 2 NKomVG sollte die Angemessenheit der Mietpreise im Verhaltnis
zur Entwicklung des Mietpreisspiegels im Stadtgebiet regelméBig (zum Beispiel alle 3 Jahre) liber-
priift werden sowie insbesondere die Verwaltung der Pachtvertrdge weiter entwickelt werden.

Die Uberpriifung der Héhe der Mietzinsen sollte entsprechend dokumentiert werden, insbesondere
bei der Festlegung von Mietzinssatzen, die unter der Untergrenze des Mietpreisspiegels bzw.
deutlich unter dem durchschnittlichen Mietpreisniveau in den Ortschaften liegen.

Vor dem Abschluss eines Pachtvertrages sollte vor dem Hintergrund einer wirtschaftlichen Haus-
haltsfiihrung und im Rahmen der Korruptionspravention grundsétzlich ein einfaches Interessenbe-
kundungsverfahren (z. B. durch eine Veréffentlichung auf der Homepage der Stadt, Aushang in
den Ortsteilen sowie Ansprache der in der Gemarkung tatigen landwirtschaftlichen Betriebe)
durchgefiihrt werden. Die Einreichung von Angeboten (ggf. unter Festlegung eines Mindestgebo-
tes basierend auf durch die Gremien festgelegte Satze) der Interessenten zu einem festen Zeit-
punkt in einem verschlossenen Umschlag sollte vorgegeben werden, um die wesentlichen
Grundsatze eines ordnungsgeméaBen Verwaltungshandelns wie Transparenz, Gleichbehandlung
und Wirtschaftlichkeit sicher zu stellen. In Anlehnung an eine Submission bei Auftragsvergaben
sollte dann der zukinftige Pachter ermittelt werden.

Sofern in den Vertragen keine Preisgleitklauseln oder indexgebundene Preisanpassungs-klauseln
enthalten sind, sollte der Vertrag grundsétzlich nach einer von der Verwaltung fixierten Zeit (z. B.
nach drei Jahren im Rahmen einer noch zu erarbeitenden internen Dienstanweisung) gekiindigt
und der Preis neu im Wettbewerb ermittelt werden.

Bei Vertragen mit Preisanpassungsklauseln sollte spatestens nach 10 Jahren ein neues Interes-
senbekundungsverfahren durchgeflihrt werden.

4, Nachtrag zum TOP 4 Umweltschutzausschuss am 18.06.2019: Pachtvertrag
GroBes und WeiBes Moor (Kompensationsflachenpool)

Am 17.01.2019 wurde im Rahmen der Priifungsdurchfiihrung ein ausflihrliches Gesprach mit der
verantwortlichen Mitarbeiterin des Naturschutzamtes gefihrt.

Die Mitarbeiterin wurde hinsichtlich der in der Vergangenheit erfolgten Vertragsabschllsse darauf
hingewiesen, dass diese weder den Anforderungen an die OrdnungsmaBigkeit des Verwaltungs-
handelns (Stichworte: Transparenz, Gleichbehandlung) geniigen und, dass es sich - sofern tber
das Pachtverhéltnis hinaus ein vermogenswerter Vorteil gewahrt wird, um einen ausschreibungs-
pflichtigen 6ffentlichen Auftrag im Sinne des § 99 GWB handelt.

Insbesondere aufgrund der durch die Mitarbeiterin geschilderte Interessenbekundung eines zwei-
ten Landwirtes (ohne, dass ein Interessenbekundungsverfahren durchgefiihrt wurde), der aber -
nach eigener Darstellung - aufgrund unterschiedlicher Ansichten im Hinblick auf die Bewirtschat-
tung der angebotenen Flachen nicht am Verfahren beteiligt wurde (ohne, dass dartiber Vorgesetz-
te oder Gremien informiert wurden und es sich um eine intransparente Einzelentscheidung der
Mitarbeiterin handelt), erfolgte die Information, dass dieses Verhalten vor dem Hintergrund der
Korruptionspravention &uBerst kritisch einzuschéatzen ist.

Der Mitarbeiterin wurde dringend empfohlen, die Vertrdge zum nachstmdglichen Zeitpunkt zu kin-
digen und entsprechend der gesetzlichen Vorgaben auszuschreiben.

Die wesentlichen Priifungsfeststellungen und Prifungshinweise aus diesem Priifungsfeld wurden
vorab als Entwurf am 19.02.2019 an die beauftragten Sachbearbeiter/innen, die Amtsleitungen der
Amter 22 und 61 sowie der allgemeinen Vertreterin Gbersendet.

Trotz der darin enthaltenen Feststellungen wurde dem Umweltschutzausschluss unter der Be-
schlussvorlage Nr.: 0594/2016-2021 folgender Beschlussvorschlag unterbreitet:
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,,Der Rat der Stadt Rotenburg beschlieBt, den Pflegevertrag GroBes und WeiBes Moor in Un-
terstedt mit dem Péachter Frank Mahnken fiir weitere 5 Jahre zu verlangern.*”

Prufungsfeststeliung 3

| Entsprechend der vorangegangenen Ausfiihrungen kann daraus abgeleitet werden, dass
| hier vorsitzlich dem Gremium ein Beschlussvorschlag unterbreitet wurde, der nach Ansicht
' des RPA gegen das Haushalts- und Vergaberecht verstéBt.

5. Schlusshemerkungen

Das RPA hat bereits mit den Sonderberichten
e Bericht tiber die Priifung der Durchflihrung und Abwicklung von Vergabeverfahren 2015,

e Bericht Uber die Priifung der Erteilung von offentlichen Auftrdgen ,Geb&udeumbau zu
Flichtlingsunterkiinften®,

e Priifungsvermerk (iber die Priifung des Vergabeverfahrens ,Neubau IGS, Jahrgangsstufen
8 + 9, Elektroarbeiten” und

e Bericht (iber die Priifung der Durchfilhrung und Abwicklung von Vergabeverfahren 2017

zahlreiche haushaltsrechtliche und vergaberechtliche VerstdBe der Stadt Rotenburg (Wimme)
festgestellt und bekannt gemacht.

Aufgrund des hier vorliegenden, vorsatzlichen VerstoBBes gegen die gesetzlichen Vorgaben des
Haushalts- und Vergaberechtes im Amt fir Planung, Entwicklung und Bauen (Amt 61, Fachbereich
61.1 Naturschutz) mit der Folge eines potentiell ineffizienten Umganges mit &ffentlichen Mitteln
sind haftungs- und dienstrechtliche MaBnahmen zu prifen.

Der Rat der Stadt Rotenburg (Wimme) hat nach § 58 Abs. 4 NKomVG u.a. die Aufgabe, den Ab-
lauf der Verwaltungsangelegenheiten zu (iberwachen (Uberwachungsfunktion) und ist nach § 107
Abs. 5 NKomVG Dienstvorgesetzter des Hauptverwaltungsbeamten. Der Rat ist aber nicht befugt,
den Hauptverwaltungsbeamten von der Beachtung der Gesetze und Verordnungen freizustellen.

Prifer: Herr Linne

Rotenburg, den 25.06.2019
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