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Betreff: ,Thalia NEU — Ausbauprojekt” — Beschlussvorlage fiir den

Gemeinderat im Oktober 2010

Der Stadtrechnungshof hat gemaR § 98 (6) Z. 1 Statut der Landeshauptstadt Graz iVm § 13 der
Geschaftsordnung fir den Stadtrechnungshof das Projekt

»Thalia NEU - Ausbauprojekt”

auf Grund eines Priifantrages von sieben Mitgliedern des Gemeinderates, hinsichtlich geplanter
Rechtsbeziehungen, sowie der Vorteilhaftigkeit der im geplanten Beschlussstiick enthaltenen
Vorschlage durchgefiihrt und gelangt zu folgenden Ergebnissen:

(1) Vorgeschlagen wird im Beschlussentwurf ein Modell fiir eine Haftungsiibernahme der Stadt
betreffend einen Um- und Ausbau am Areal der ,,THALIA”.

(2) Das Areal ,THALIA” ist eine stadtische Liegenschaft, die seit 2001 im Baurechtswege an einen
Investor in Bestand gegeben ist. In den Jahren nach 2001 wurde von diesem Investor ein Gebdude
errichtet, das teilweise vermietet ist. Teile des Gebdudes wurden fiir den Bedarf stadtischer
Unternehmen (,,Vereinigte Biihnen“) schon angekauft.

(3) Mit dem Zu- und Aufbau sollen zusétzliche Flachen geschaffen und in weiterer Folge
vermietet werden. Fir die Fremdfinanzierung — Gesamtausmal’ einschlieBlich Restschuld aus den
Bauten der Jahre nach 2001: rd 16 Mio EUR — soll die Stadt Graz eine Haftung libernehmen. Diese
Haftung wird im dargestellten Szenario (,,Base Case”) nicht ausgeschopft und wird der Kredit aus
dem Vermietungsertrag in 38 Jahren riickgezahlt.

(4) Sofern die im ,,Base Case” geplanten Pramissen (iber Errichtungs- und Finanzierungskosten,
Mietertrage, Zins- und Inflationsentwicklung und andere Parameter nicht eintreten sollten, kann sich
die Ertragslage des Projektes verschlechtern; die Haftung trate in diesem Fall in der Weise ein, dass
auf einem zweiten Haftungskreditkonto der Stadt Graz eine Ausnitzung anwachsen wiirde, die mit
finf Mio EUR beschrankt sein soll.

(5) In diesem Fall kime eine Vereinbarung zu tragen, wonach die Stadt Graz sich verpflichtet,
das Gebdude samt Kreditrestschuld zu tibernehmen, wodurch Baurecht und Gebaude wieder in
stadtische Hand zusammen fielen. Noch zu verhandelndes Detail ist, in welcher Hohe allenfalls eine
Abgeltung des Eigenkapitals des Investors zu erfolgen hitte.

(6) Im Ergebnis Gbernimmt die Stadt Graz somit die Verpflichtung, im Falle unterplanmaBiger
Ertragsentwicklung dieses Projektes selbst das Eigentum und die Restschuld zu Gibernehmen und
somit auch die Risiken und Chancen aus der Vermietung zu tragen.

(7) Unsere Stellungnahme zeigt im Detail auf, welche Planungspramissen fiir den , Base Case”

angesetzt sind, und welche Risiken und Unsicherheitsfaktoren bestehen. Es wird auch darauf
eingegangen, welche moglichen kiinftigen Belastungen und Risiken nicht im ,, Base Case”
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beriicksichtigt sind. Diese sind etwa die Ubersiedlungskosten und Kosten fiir zwischenzeitige
Anmietung von Raumlichkeiten fiir die Probentatigkeit der Biihnen.

(8) Was die Plausibilitat und Vorsicht hinsichtlich der Planungsannahmen anbelangt, hat der
Stadtrechnungshof aufgezeigt, dass diese bei den geplanten Baukosten angemessen ist. Auch die
Mietpreise pro gm sind marktkonform und angemessen. Was das Leerstehungsrisiko anbelangt, ist in
unserer Stellungnahme aufgezeigt, dass im Modell 7% angenommen sind, und dass Steigerungen bis
auf 10% noch fiir den Erfolg des Projektes verkraftbar waren. Bei Leerstehungen jenseits 10%
verschlechtert sich die Performance empfindlich und ist in solchen Fallen von einer Ausnutzung der
stadtischen Haftung auszugehen.

(9) Das GesamtausmaR der angenommenen Finanzierung von 16 Mio EUR ist nicht im Detail
vom Investor libergeleitet; hier empfiehlt es sich, eine Garantie des Investors einzufordern.

(10) Zur Zinsenentwicklung ist zu sagen, dass im ,Base Case” realistischerweise davon
ausgegangen wird, dass mogliche nachhaltige Zinsniveausteigerungen wohl auch — zeitverzégert — zu
Inflationsanpassungen und Mieterhéhungen fihren werden. Das Planmodell reagiert somit auf
Zinserhohungen mit Erhdhungen der Mieteinnahmen. Diese Pramisse ist aus der Erfahrung heraus
nicht unrealistisch.

(11)  Dennoch wiirde — was im Bericht aufgezeigt ist — eine Steigerung von Zinsen und
Leerstehung gegeniiber den Modellpramissen zu einer deutlichen Verlangerung der Pay-Back-Zeit
flhren, die die Kreditriickfihrung an das Ende der Lebensdauer des Gebaudes brachte.

(12)  Bei der Abwagung liber Zustimmung oder Ablehnung des Beschlussstiickes ist auch die
Frage zu bedenken, welche Konsequenzen eine Nichtdurchfiihrung des Um- und Ausbaues haben
konnte; Anhaltspunkte daflir werden im Bericht ebenfalls aufgezeigt.

(13)  Im Ergebnis Gbernimmt die Stadt Graz bei Zustimmung zu dem Projekt und erfolgreichem
Closing Risiken und Chancen aus der Immobilienbewirtschaftung, die im Bericht aufgezeigt sind.

Anmerkung: das GR-Beschlussstiick, auf das sich die Stellungnahme des Stadtrechnungshofes
bezieht, ist bereits mehrzeitlich vom GR genehmigt worden. Eine vom Kontrollausschuss dariber
hinaus erbetene Stellungnahme des Europarechtsreferates des Landes Steiermark wird von diesem
nicht ausgearbeitet werden (ablehnende Stellungnahme des Europarechtsreferates dem
Kontrollausschuss im Janner 2011 schon zugeleitet).
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Der Kontrollausschuss stimmt den Feststellungen des Stadtrechnungshofes zu und stellt gemaR
§ 67 a in Verbindung mit § 45 Abs 6 des Statutes der Landeshauptstadt Graz 1967, LGBI 130/1967, in
der geltenden Fassung den

Antrag,

der Gemeinderat mége den Priifbericht des Stadtrechnungshofes sowie die Stellungnahme des
Kontrollausschusses zur Kenntnis nehmen.

Die Vorsitzende des Kontrollausschusses: Der Stadtrechnungshofdirektor:

GRin KO Ingeborg Bergmann Dr. Ginter Riegler

Vorberaten in den Kontrollausschusssitzungen am 11. Oktober 2010, am 8. November 2010, am
14. Dezember 2010, 25. Janner 2011 sowie am 1. Marz 2011.

Die Vorsitzende:

GRin KO Ingeborg Bergmann
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GZ: StRH — 23813/2010

Bericht betreffend das Projekt

,Thalia NEU - Ausbauprojekt”

Beschlussvorlage fiir den

Gemeinderat im Oktober 2010 Graz, 20. Jdnner 2011

Stellungnahme
gemaR § 67a Abs 5 des Statutes der Landeshauptstadt Graz

zum Prifbericht gemaR § 98 (6) Z. 1 Statut der Landeshauptstadt GraziVm § 13 (2) Z. 1
Geschaftsordnung fiir den Stadtrechnungshof zum Thema

»Thalia NEU - Ausbauprojekt”
Der Kontrollausschuss hat den oben erwahnten Priifbericht des Stadtrechnungshofes in seinen
Sitzungen am 11. Oktober 2010, am 8. November 2010, am 14. Dezember 2010 und am 25. Janner

2011 sowie am 1. Marz 2011 eingehend beraten. Gemal § 67a Abs. 5 des Statutes wird zum
vorliegenden Priifbericht folgende

Stellungnahme
abgegeben:

Der Kontrollausschuss hat die vom Stadtrechnungshof getroffenen Feststellungen ausfiihrlich
diskutiert.

Samtliche Berichtsteile zum Thema , Thalia NEU Ausbauprojekt” wurden vom Kontrollausschuss
zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Vorsitzende:

GRin KO Ingeborg Bergmann
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