Stadt m Finanz- und Vermoégensdirektion

A8 —K 57/1995-212 Graz, 17.03.2005

Grazer Bau- und Griinland-

sicherungsGmbH; Voranschlags-, Finanz- und
Palais Thienfeld — Liegenschaftsausschuss

1. Zustimmung zum Abschluss eines Baurechts- Berichterstatter:

vertrages mit der Kunsthaus Graz GmbH und
Beauftragung zum Umbau, Finanzbedarf:
EUR 2,3 Mio.
2.  Haftungstbernahme durch die Stadt Graz
fur Finanzmittelaufnahmen der GBG
in der Hohe von EUR 2,3 Mio. und
EUR 230.000,--

Zu Pkt.2.

Erfordernis der erhdhten Mehrheit
gem. § 45 Abs.3. lit ¢ des Statutes
der Landeshauptstadt Graz 1967;
Anzahl der anwesenden
Gemeinderatsmitglieder 38,
Zustimmung von mind. 29
Gemeinderatsmitgliedern

Bericht
an den
Gemeinderat

Die Kunsthaus Graz GmbH ist Eigentimerin der Liegenschaft EZ 14, GB 63104 Lend, BG
Graz, innenliegend mit dem Grundstiick Nr. 13/1 im Ausmal3 von 475 m?2, Nutzung Bauflache
(Gebaude), und dem darauf befindlichen Objekt Mariahilferstrafle 2 — Palais Thienfeld mit
der Grundstlicksadresse Mariahilferstrale 2 — Sudtirolerplatz 4, 8020 Graz.

Das gegenstandliche Palais wird derzeit nicht den Mdéglichkeiten entsprechend genutzt und
weist vor allen Dingen dringenden Sanierungsbedarf auf. Um das Objekt einer
entsprechenden  Nutzung zuzufihren ist beabsichtigt, der Grazer Bau- und
Grunlandsicherunsges.m.b.H. (im folgenden GBG) ein Baurecht durch die Kunsthaus Graz
GmbH Uber die Laufzeit von 60 Jahren einzurdaumen, wobei als Bauzins der Betrag von EUR
1,- per anno festgesetzt wird.

Die GBG wird als Baurechtsnehmerin den Umbau und die Sanierung des Palais Thienfeld
durchfihren, Uber 60 Jahre das Objekt vermieten und nach Ablauf dieses Zeitraumes das
Eigentum gegen Zahlung eines Viertels des Verkehrswertes der Kunsthaus Graz GmbH
Ubertragen.

Die baulichen MaflRhahmen werden unter Einbeziehung des Vereines Haus der Architektur
im Rahmen der Gesamtplanung als ein kiinftiger Mieter im Palais Thienfeld, dies gilt auch fir
den Kunstverein Graz sowie die Landesmuseum Joanneum GmbH, erfolgen. Der Verein
Haus der Architektur hat aufgrund seines Vereinszieles, Forderung der Architektur, ein
gesteigertes Interesse an einer architektonisch vorbildlichen Gestaltung des Vereinslokales.



Die Kunsthaus Graz GmbH wird wahrend der gesamten Planungs- und Ausfiihrungsphase
die Projektbegleitung mit dem Ziel tbernehmen, die Umsetzung der mit dem Verein Haus
der Architektur formulierten Qualitatsziele und den Qualitatsstandard unter Berticksichtigung
wirtschaftlicher Aspekte umzusetzen. Damit ist die periodische Information fir den
Aufsichtsrat der Kunsthaus Graz GmbH wahrend der gesamten Planungs- und
Ausfihrungsphase unmittelbar verbunden.

Die Sanierung des Hauses wird nach dem Stand der Technik, dazu zdhlen zentrale
energiesparende Warmeversorgung, zentrale Liftungsanlage, Einbau eines Liftes,
barrierefreie Gebaudestruktur, strukturierte Verkabelung in allen Raumen erfolgen. Im
Besonderen sind Mal3nhahmen fir die Verbesserung und fur den langfristigen Erhalt der
Gebaudesubstanz (Unterkellerung des gesamten Gebaudes, warmetechnische Sanierung
des Dachgeschosses) zu setzen.

Weiters ist im Zuge des Abbruchs von Altgebauden auf dem Kunsthausareal auf Anordnung
des Bundesdenkmalamtes eine Barockdecke (Deckenelement ca. 2,7/
4,7 m) aus einem Nebentrakt des Palais Thienfeld ausgeschnitten und zwischengelagert
worden.

Im Zuge der UmbaumalRnahmen soll der Wiedereinbau dieses Deckenelementes im
Sanierungsobjekt  berlcksichtigt werden, wobei die Einbauposition mit dem
Bundesdenkmalamt koordiniert wird. Fur die zuséatzlichen Mal3nahmen sollen auch Mittel aus
der Stmk. Wohnbauférderung (Revitalisierungsfond) herangezogen werden. Die GBG
verpflichtet sich als Baurechtsnehmerin dazu, dass das umzubauende Objekt durch den
Gebrauch nicht Uber die, bei widmungsgemafier Verwendung Ubliche, Abnitzung hinaus
abgewertet wird. Das Objekt ist pfleglich zu behandeln und samtliche am Objekt
notwendigen Erhaltungs-, Instandsetzungs- und Wiederherstellungsarbeiten sind auf Kosten
der GBG ohne Ersatzanspruch durchzufihren.

Nach Ablauf der vereinbarten Baurechtsdauer hat die Kunsthaus Graz GmbH der GBG als
Baurechtsnehmerin ein Viertel des dann von einem Sachverstandigen fir das
Immobilienwesen zu ermittelnden Verkehrswertes des Gebaudes zu ersetzen, wodurch die
Kunsthaus Graz GmbH wieder Eigentiimer des Gebaudes Mariahilferstralle 2 wird. Die GBG
garantiert unter Bedachtnahme auf die Bedingungen fir den Umbau eine Kaltmiete fir die
nach den Umbauarbeiten abzuschlieenden Bestandsvertrage von maximal EUR 9,- je
Monat und mz2.

Zur Absicherung des Leerstehungsrisikos, das von der GBG getragen wird, wird folgende
Regelung vereinbart:

Im Falle einer Leerstehung Uber 9 Monate raumt die Kunsthaus Graz GmbH der
Baurechtsnehmerin eine Kaufoption in Hohe des durch einen Sachverstandigen fir das
Immobilienwesen zu ermittelnden Verkehrswertes fir das Jahr 2005, wertgesichert nach
dem VPI, ein. Die GBG kann dann nach einem Erwerb die Liegenschaft parifizieren und im
Wohnungseigentum weiterverauf3ern.

Samtliche Kosten betreffend die Errichtung und grundbiicherliche Durchfihrung des
Baurechtsvertrages, die Planung und Ausfihrung samt allen Honoraren, sowie
AufschlieBungs- und Nebenkosten, die anlasslich des geplanten Umbaus des Gebaudes
erforderlich sind, gehen zu Lasten der GBG. Dies gilt auch fiir allfallige im Zusammenhang
mit diesem Umbau entstehenden Kosten, die letztlich aufgrund von Winschen der
zuklnftigen Mieter entstehen.

Die Kosten fur die gegenstdndlichen Umbauarbeiten belaufen sich auf Basis einer
Schatzung aus dem Jahr 2003 auf EUR 2,3 Mio bei einer Nettonutzfliche von
1.083 mz2. Daraus lasst sich abgeleitet die Miete von EUR 9,- je m2 kalkulieren.



Der Verein Haus der Architektur hat sich in diesem Zusammenhang in einer Vereinbarung
vom 07.12.2004 gegeniuber der GBG dazu verpflichtet, einen Mietvertrag im Objekt
Mariahilferstrale 2 zu einem Mietzins, der sich aus den Grundsticks-, Gebaude-,
Sanierungs- und Refinanzierungskosten errechnet, abzuschlieRen. Weiters hat sich der
Verein dazu verpflichtet, auf sein Mietrecht an der Liegenschaft EZ 1243, KG 63102 St.
Leonhard mit dem Objekt Engelgasse 3-5 und der Adresse 8010 Graz, Engelgasse 3-5 zu
verzichten und hat die gegenstandliche Vereinbarung als R&umungsvergleich akzeptiert.

Die GBG leistet dem Verein Haus der Architektur im Gegenzug aus dem Titel der
Rechtsablése fur das Mietrecht eine Zahlung in der Ho6he von insgesamt
EUR 230.000,-. Diese Ablose darf ausschlieBlich zur Bezahlung der Mietkosten im Objekt
MariahilferstralRe 2 verwendet werden.

Durch diese Vereinbarung wird das Objekt Engelgasse 3-5, 8010 Graz, ab Beendigung des
Mietverhaltnisses frei verfugbar und kann durch die GBG entsprechend verwertet werden.

Der Voranschlags-, Finanz- und Liegenschaftsausschuss stellt den
Antrag,
der Gemeinderat wolle im Sinne des Motivenberichtes

1. gemal 8 45 Abs. 2. Z5 des Statutes der Landeshauptstadt Graz 1967,
LGBI.Nr.130/1967, i. d. F. LGBI. Nr. 91/2002 beschliel3en:

a) Die Grazer Bau- und Grinlandsicherungsges.m.b.H. wird erméchtigt mit der
Kunsthaus Graz GmbH betreffend die im Eigentum der Kunsthaus Graz GmbH
stehende Liegenschaft EZ 14, GB 63104 Lend, BG Graz, innenliegend mit dem
Grundstick Nr.13/1 im Ausmald von 475m2, Nutzung Bauflache(Gebaude) und dem
darauf befindlichen Objekt MariahilferstraBe 2 — Palais Thienfeld mit der
Grundstucksadresse Mariahilferstrale 2 — Sadtirolerplatz 4, 8020 Graz, einen
Baurechtsvertrag mit einer Laufzeit von 60 Jahren und einem Bauzins von EUR 1,--
pro Jahr abzuschliel3en.

Die Grazer Bau- und Grinlandsicherungsges.m.b.H. ist als Baurechtsnehmerin
berechtigt den Umbau und die Sanierung des Palais Thienfeld durchzuftihren (Kosten
der Umbauarbeiten: EUR 2,3 Mio.), dieses sanierte Objekt Uber 60 Jahre zu
vermieten und nach Ablauf dieses Zeitraumes das Eigentum an demselben gegen
Zahlung eines Viertels des Verkehrswertes der Kunsthaus Graz GmbH zu
Ubertragen.

b) Die Grazer Bau- und Griinlandsicherungsges.m.b.H. wird erméchtigt dem Verein
.Haus der Architektur* aufgrund der Vereinbarung vom 7.12.2004 und vorbehaltlich
der Erflllung der in dieser Vereinbarung enthaltenen Bedingungen fir die Aufgabe
des Mietrechtes an der Liegenschaft EZ 1243, KG 63102 St. Leonhard mit dem
Objekt Engelgasse 3-5 und der Adresse 8010 Graz Engelgasse 3-5 aus dem Titel
der Rechtsablose fur das Mietrecht eine Zahlung in der Hohe von insgesamt EUR
230.000,-- zu leisten.

2. gemall 8 45 Abs. 3 lit.c. des Statutes der Landeshauptstadt Graz 1967,
LGBI.Nr.130/1967, i.d. F. LGBI. Nr. 91/2002, mit der erforderlichen erh6hten Mehrheit
beschlielRen:

Die Stadt Graz genehmigt der Grazer Bau- und Grinlandsicherungsges.m.b.H. folgende



Fremdmittelaufnahmen, wobei die Stadt Graz die entsprechenden Haftungserklarungen
Ubernimmt.

a. EUR 2,3 Mio. fur den Umbau des Palais Thienfeld
b. EUR 230.000,-- fir die Rechtsablése des Mietrechtes an dem unter oben 1.b)
beschriebenen Objektes an den Verein ,Haus der Architektur.

Die Bearbeiterin: Der Abteilungsvorstand:

Mag. Ulrike Temmer Mag. Dr. Karl Kamper

Der Finanzreferent:

StR. Mag. Dr. Wolfgang Riedler

Angenommen in der Sitzung des Voranschlags-, Finanz- und Liegenschaftsschusses
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Die Vorsitzende: Die SchriftfUhrerin:

Der Antrag wurde in der heutigen D giffentl. |:| nicht affentl. Gemeinderatssitzung
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Zusatzantrag
zu TOP. 4 des Nachtrags fur die Gemeinderatssitzung vom 17.3.2005
eingebracht von GRin Lisa Rucker

Der Gemeinderat mdge beschliel3en,

die GBG wird beauftragt, im Falle der Ziehung der Kaufoption der Stadt Graz ein
Vorkaufsrecht einzuraumen.



