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A 8/5-002803/2004-428 Graz, 08.05.2008

Europaplatz 20

Anderung des bestehenden Finanz-, Beteiligungs- u.
Mietverhéltnisses mit der Liegenschaftsausschuss:
Realitas Grundverwertungs GmbH Berichterstatterin:

in drei Punkten

- unechte Steuerbefreiung des Mietzinses

- Senkung des Mietzinses und Verzicht auf die s
Wertsicherung per 1.4.2008

- Verzicht auf die Ausuibung der Kaufoption

Antrag auf Zustimmung

An den

Gemeinderat

Die Stadt Graz ist im Juli 1997 in das neu errichtete Bauamtsgebaude eingezogen
und hat im Mietvertrag einen Kundigungsverzicht fur drei8ig Jahre abgegeben, der
Vertrag kann von der Stadt daher einseitig frihestens 2027 aufgel6st werden.
Gleichzeitig hat die Hauseigentimerin Realitas Grundverwertungs GmbH der Stadt
eine ab dem elften bis zum zwanzigsten Mietjahr ausiibbare Kaufoption fur die
gemieteten Geb&audeteile (Wohnungseigentum) eingerdumt. Fir die Kaufoption
wurde ein Basispreis von € 1.962/m2 (ATS 27.000) zuzuglich einer Verzinsung mit
der durchschnittlichen jahrlichen Sekundarmarktrendite im w. S. zuzlglich 1%-Punkt
vj. dek. ab Vertragsbeginn, zuziuglich der Instandhaltungskosten des
Hauseigentimers, abzuglich der bis zur Ausuibung des Optionsrechtes bezahlten
Mieten vereinbart. Derzeit ergibt sich etwa ein Kaufpreis von € 12 Mio. fur die Flache
von 6200 m2. Der Hauptmietzins betragt derzeit € 9,03 bzw fur die 196-m?2-
Lagerflachen € 5,58/m2 netto zuzlglich Betriebskosten und Umsatzsteuer.

Das gesamte Objekt (inkl. drittvermietete und unvermietete Flachen) wurde der Stadt
Graz im Fruhjahr 2007 zum Kauf angeboten, der Kauf aber als derzeit fur die Stadt
Graz unwirtschaftlich abgelehnt. Die Kaufoption flir den Mietgegenstand kann von
der Stadt noch bis 2017 ausgelbt werden.

Im Frdhjahr 2007 hat die Liegenschaftsverwaltung das Ersuchen an den
Hauseigentimer gerichtet, von der Mdglichkeit der unechten Steuerbefreiung des
Mietverhéltnisses Gebrauch zu machen und die Miete an die Stadt Graz kiinftig ohne
Umsatzsteuer vorzuschreiben. Da der Hauseigentimer fur die anteiligen Kosten



auch den Vorsteuerabzug verliert, wurde seitens der Liegenschaftsverwaltung der
Ausgleich des Vorsteuerverlustes angeboten. Dieses Ersuchen ist 2007 an den
Eigentimer ergangen, da die Zehnjahresfrist fur den Vorsteuerabzug der
Gebéaudeerrichtungskosten abgelaufen war und seitens des Hauseigentimers
diesbeziiglich bei Anderung der Mietvorschreibung danach keine Vorsteuerkorrektur
mehr durchgefihrt werden muss, die im vorliegenden Fall die unechte
Steuerbefreiung des Mietverhaltnisses unwirtschaftlich gemacht hatte.

Mit der Immorent GmbH als Eigentimervertreter wurden in dieser Angelegenheit
mehrere Gesprache gefihrt. In diesen hat die Immorent GmbH deponiert, dass es fur
den Hauseigentimer fur die kinftige Entwicklung der Liegenschaft von groR3er
Bedeutung ware, dass die Stadt Graz bereits zum jetzigen Zeitpunkt entscheidet, ob
die Kaufoption ausgetibt werden soll und im Falle der Nichtausibung auf die weitere
Auslbung der Option verzichtet.

Nunmehr hat die Immorent GmbH in Absprache mit der Hauseigentimerin folgendes
Angebot vorgelegt.

Wenn die Stadt sich entschliel3t, auf die Ausiibung der Kaufoption zu verzichten, wird

1. der Mietzins ab 1.1.2008 von derzeit € 9,03/m2 auf € 8,40/m2 gesenkt und die
Lagermiete von € 5,58/m? auf € 5,08. Die jahrliche Einsparung betragt ca. € 40.000.
Die Wertsicherung laut Mietvertrag wird mit dem Ausgangswert Janner 2008 weiter
berechnet.

2. die Hauseigentumerin stimmt der umsatzsteuerfreien Vorschreibung der Mieten
gegen Ersatz der entstehenden Vorsteuerkiirzungen, der Vorsteuerkorrektur fur die
Vorjahre (einmalig ca. € 10.000) und einer Erhohung des jahrlichen
Verwaltungsentgeltes zur Deckung des Mehraufwandes um € 6.000 des
Nettomietzinses zustimmen. Die Vorschreibung ohne Umsatzsteuer erfolgt fur jene
Raumlichkeiten, fur die die Stadt Graz nicht vorsteuerabzugsberechtigt ist, d. h. fur
den Bereich des Kanalbauamtes erfolgt die Vorschreibung wie bisher. Fir die Stadt
Graz ergibt sich dadurch eine jahrliche Einsparung von ca. € 110.000. Das Angebot
beinhaltet auch die Riuckverrechnung der Umsatzsteuer fur das Jahr 2007.

Da aus Sicht von Liegenschaftsverwaltung und Finanzdirektion nicht anzunehmen
ist, dass innerhalb der Frist, in welcher die Option noch ausgetubt werden kann, ein
Kauf des Mietgegenstandes fir die Stadt Graz wirtschaftlich interessant wird
(insbesondere, da innerhalb der nachsten Jahre vermehrt die Instandhaltungskosten
des Objektes steigen werden und da jene Szenarien, in denen Inflation und
Zinsniveau fur eine Optionsausibung sprechen wirden, als relativ unwahrscheinlich
und daher gegentber dem sofort mdglichen Vorteil der Bestandzinsverringerung
weniger relevant eingestuft werden), wird die Empfehlung abgegeben, das
vorliegende Angebot der Immorent GmbH anzunehmen.

Eine abermalige Anderung der Umsatzsteuergebarung (steuerfreie oder
steuerpflichtige Verrechnung) soll aber im Rahmen der gesetzlichen Mdglichkeiten
kinftig dann von der Stadt Graz verlangt werden kdnnen, wenn dies fir sie Vorteile
bringt, ohne dem Vermieter Nachteile zu verursachen.



Aufgrund dieser Darlegungen wird daher gemaR § 45 Abs. 2 Ziffer 9 und 5 des
Statutes der Landeshauptstadt Graz, LGBI. Nr. 130/67 vom Voranschlags-, Finanz-
und Liegenschaftsausschuss der

Antrag

gestellt, der Gemeinderat wolle beschliel3en:

Die Stadt Graz verzichtet unter folgenden Bedingungen auf die Auslibung der
Kaufoption fir den Mietgegenstand Europaplatz 20.

1. Der Hauseigentimer senkt ab 1.1.2008 die Nettomiete fur 6.003 m2 von derzeit €
9,03/m?2 auf € 8,40/m2 und fur die Lagerraume von 196 m2 von € 5,58/m? auf €
5,08/mz2,

2. Der Hauseigentimer wird mit Wirksamkeit 1.1.2007 von der Moglichkeit der
unechten Steuerbefreiung Gebrauch machen und der Stadt Graz die Miete ohne
Umsatzsteuer fur alle Flachen, auRRer jenen des Kanalbauamtes, in Rechnung
stellen. Die Stadt Graz verpflichtet sich, den daraus resultierenden Nachteil der
Vorsteuerkorrektur fur die Vorjahre und die entfallenden laufenden Vorsteuern
auszugleichen und ein zuséatzliches jahrliches Hausverwaltungsentgelt von € 6.000
zu bezahlen. Der Stadt Graz steht kiinftig das Recht zu, eine abermalige Anderung
der Umsatzsteuergebarung (steuerfreie oder steuerpflichtige Verrechnung) im
Rahmen der gesetzlichen Mdglichkeiten zu verlangen, wenn dies flr sie Vorteile
bringt ohne dem Vermieter Nachteile zu verursachen.

Die Vereinbarung wird auf Rechtsnachfolger der Vermieterin Gberbunden.

Der Abteilungsvorstand:

Der Abteilungsvorstand der A 8:

Der Stadtsenatsreferent:



Der Finanz-, Beteiligungs- und Liegenschaftsausschuss hat in seiner Sitzung am
................................................... den vorstehenden Antrag der A 8/5 vorberaten:

Der Ausschuss stimmte diesem Antrag zu.

Der Ausschuss lehnte diesen Antrag ab.
Der Ausschuss beschloss folgenden Antrag:

Der Vorsitzende: Die Schriftfihrerin:

Der Antrag wurde in der heutigen D offentl. D nicht 6ffentl. Gemeinderatssitzung

|:| bei Anwesenheitvon ... Gemeinderatlnnen
|:| einstimmig |:| mehrheitlich (mit ... Stimmen / ... Gegenstimmen) angenommen.
[ ] Beschlussdetails  Graz, am Der/Die Schriftfiihrerin:

siehe Beiblatt = = === = s s s
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