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1. Verzicht auf Ausiibung des Vorkaufsrechtes G coocicisesions
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der Stadt Graz und der GBG

Bericht
anden
Gemeinderat

Die GBG Gebdude- und Baumanagement Graz GmbH hat im Zuge der
Immobilientransaktionen mit der Stadt Graz leasingfinanzierte, mit Baurechten belastete,
Liegenschaften erworben.

Zu diesen Liegenschaften zdhlen unter anderem folgende, welche die GBG mit der
Immobilientransaktion IV gekauft hat:

EZ 302 KG 63106, Jakomini, Grundstiick Nr. 562/2, 387 m?, Amtsgebdude PestalozzistraRe 59
EZ 2012, KG 63104, Lend, Grundstiick Nr. 404, 195 m?, Amtsgebadude GabelsbergerstraRe 3

Auf den Baurechtseinlagen dieser Liegenschaften ist jeweils ein Vorkaufsrecht zugunsten der
Stadt Graz intabuliert.

Zum 2Zweck der Leasingfinanzierung hat die Stadt Graz aufgrund von
Gemeinderatsbeschliissen aus dem Jahre 1995 mit der Schul- und Amtsgebdude
Grundstiicksverwaltungsgesellschaft m.b.H. sowie mit der Hypo Steiermark Kommunal- und
Gebaudeleasing GmbH fiir die oben genannten Objekte insbesondere folgende Vertrage
abgeschlossen:

1. unbefristeter Immobilienleasingmietvertrag mit einem 15-jéhrigen Kiindigungsverzicht
2. Einrdumung eines 50-jéhrigen Baurechts auf der Liegenschaft
3.  Andienungsrecht, das Baurecht nach Ablauf des Kiindigungsverzichtes zuriickzukaufen

Der Kiindigungsverzicht der Immobilienleasingmietvertrage endet fiir das AG Pestalozzi am
30.04.2012 und fiir das AG GabelsbergerstraRe am 01.02.2013. Es ist nunmehr der Riickkauf
beider Baurechte samt den zugehorigen Bauwerken durch die GBG (unter Inanspruchnahme
der USt-Befreiung) vorgesehen. Fiir das AG Pestalozzi ergibt sich ein Riickkaufpreis von
€562.338,76.



Bei dem AG GabelsbergerstralRe hat sich ein vorzeitiger Riickkauf des Baurechtes insofern als
zweckmiRig erwiesen, als die GBG als wirtschaftlicher Eigentiimer das Objekt fiir schulische
Zwecke der Stadt Graz adaptiert. Der Ablésebetrag fiir den vorzeitigen Riickkauf wird derzeit
von der Leasinggesellschaft (Hypo Steiermark Kommunal- und Gebdudeleasing GmbH)
errechnet, sodass zum jetzigen Zeitpunkt noch kein exakter Betrag genannt werden kann.

In beiden Fallen jedoch wird der Stadt Graz die bis dahin an gesparte Kaution in selber Héhe
riickerstattet werden, wobei beabsichtigt ist, die Zahlung im Kompensationsweg direkt von
der GBG an die Stadt Graz zu leisten. Der fiir das Objekt GabelbergerstraRe dann noch zu
leistende Differenzbetrag aufgrund des vorzeitigen Riickkaufs erfolgt direkt von der GBG an
die Leasinggesellschaft.

Die von den Leasinggesellschaften angebotene Option einer moglichen Verldngerung der
Leasingvertrage wurde mit der GBG erdrtert, jedoch mit dem Ergebnis, dass doch der Ankauf
der Objekte die fiir das Haus Graz bessere Losung darstellt.

In diesem Fall fallt zwar die Grunderwerbsteuer an, welche aber letztlich Uber den
Finanzausgleich groRteils wieder an die Stadt Graz zuriickflieRt, sodass bei einer
Verlingerung der Kalkulationszinssatz hoher wiére als die derzeitige interne
Finanzierungsbasis. Fir eine Vermeidung der Grunderwerbsteuer haben auch die
Steuerexperten keine rasche Losung zur Verfiigung stellen kénnen.

Um den Riickkauf der Baurechte nunmehr durchfiihren zu kénnen, bendétigt die GBG
beglaubigt unterfertigte Loschungserkldrungen fiir die zugunsten der Stadt Graz
eingetragenen Vorkaufsrechte.

Dariiber hinaus sind in diesem Zusammenhang von Seiten der Stadt Graz gegeniiber der
Leasinggesellschaft Schad- und Klagloserklarungen fir alle 2 Objekte abzugeben. Diesem
Bericht ist als Beilage eine Mustervereinbarung fiir das Objekt AG Pestalozzi angeschlossen,
welche einen integrierenden Bestandteil bildet.

Nutzerin der Objekte wird auch weiterhin die Stadt Graz, Abteilung fiir Immobilien, sein. Aus
diesem Grund wird vorgeschlagen, den Abschluss der beiliegenden und einen integrierenden
Bestandteil bildenden Mustermietvertrage zwischen der GBG und der Stadt Graz, Abteilung
fur Immobilien, zu genehmigen.

Die Riickmiete des Objektes AG Pestalozzi durch die Stadt Graz erfolgt zu 5% der
Anschaffungskosten p.a. und war diese Miethdhe bei der damaligen Immobilientranche auch
die Kalkulationsgrundlage fir den Abschlag zum Kaufpreis der baurechtsbelasteten
Liegenschaften. Das beiliegende Anbot wird nicht unterfertigt. Die Annahme des Anbotes
erfolgt ausschlieRlich konkludent durch Duldung der Nutzung durch die Vermieterin.

Der Mietvertrag fir das Objekt GabelbergerstraBe hingegen muss zur Sicherung des
Vorsteuerabzuges von der Neuinvestition tatsdchlich unterfertigt werden und erfolgt die
Mietzinsbemessung fiir dieses Objekt daher auf Basis der Rz 274 nach Umsatzsteuerrecht.

Der Finanz-, Beteiligungs- und Liegenschaftsausschuss stellt daher den

Antrag



der Gemeinderat wolle gemaR § 45 Abs. 2 Ziffer 6 und 9 des Statutes der Landeshauptstadt
Graz, LGBI Nr 130/67 idF LGBI Nr 42/2010, beschlieRen:

e Die Stadt Graz verzichtet auf die Auslibung des im jeweiligen Baurechtsvertrag
eingerdumten Vorkaufsrechtes an den im Motivenbericht genannten Liegenschaften.

e Die Errichtung sdamtlicher mit der Durchfiihrung verbundenen Erkldrungen (insbes.
Léschungserklarungen) wird vom Prasidialamt- Referat fir
Zivilrechtsangelegenheiten durchgefiihrt.

e Die im Zusammenhang mit dem Riickkauf gegeniiber den Leasinggesellschaften
abzugebenden Schad- und Klagloserklarungen in Form der beiliegenden und einen
integrierenden Bestandteil bildenden Mustervereinbarung, wird genehmigt.

e Auf Basis der beiliegenden und einen integrierenden Bestandteil bildenden Muster
wird der Abschluss der Mietvertrage zwischen der GBG und der Stadt Graz, Abteilung
fiir Immobilien, fiir die im Motivenbericht genannten Objekte genehmigt.

e Die Finanzierung durch die GBG Gebdude- und Baumanagement Graz GmbH erfolgt
Uiber den Cash Pool.

3 Beilagen:
1) Mustervereinbarung mit der Leasinggesellschaft

2) Musteranbot zum Abschluss eines Mietvertrages fiir
das AG Pestalozzi

3) Muster zum Abschluss eines Mietvertrages fir
das AG Gabelbergerstrale

Fiir den Abteilungsvorstand:

M/?g- Susanne Radocha
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Der Fin nzréer

Stadtrat Univ. iDr. Gerhard Riisch
Angenommen in der Sitzung des Finanz-, Beteiligungs- und Liegenschaftsausschusses
AN s

Der Vorsitzende: Die Schriftfihrerin:

Der Antrag wurde in der heutigen [ ] offentl. [ | nicht ¢ffentl. Gemeinderatssitzung
[ ]bei Anwesenheitvon . .. .. Gemeinderatinnen
[] einstimmig [_] mehrheitich (mit ... Stimmen / ... Gegenstimmen) angenommen.

[ ]Beschiussdetails siehe Beiblatt 8, i Der s Die Schritfohretin:




Stadt Graz
8010 Graz, Rathaus

An die
,Leasinggesellschaft...........

Baurecht auf EZ ........... + BREZ ..couanei N (¢ I , Graz, am

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Baurechtsvertrag vom ............. hinsichtlich oben angeflihrten Baurechts soll — wie uns
mitgeteilt wurde — aufgeldst werden und in diesem Zusammenhang das Geb&ude an die
GBG Gebaude- und Baumanagement Graz GmbH (FN 165279 h), im folgenden GBG
genannt, als Liegenschaftseigentimerin Ubertragen werden.

Wir halten Sie fir etwaige aus vorgenannter Ubertragung resultierenden Anspriiche und
Forderungen (von der GBG oder von Dritten) jedweder Art (auch betreffend Kosten, Steuern
und Geblhren) vollkommen schad- und klaglos. Davon ausgenommen sind jedoch allfallige
Kosten der diesbeziglichen Rechtsberatung, die die Vertragsparteien jeweils selbst tragen.
Die GBG wurde von uns (ber samtliche bestehenden Miet- oder sonstigen
Nutzungsverhaltnisse informiert.

Da wir als Mieter gemaB mit lhnen abgeschlossenem Immobilienleasingmietverirag verpflichtet
sind, Ihnen als Vermieter alle Aufwendungen, die Ihnen in ihrer Eigenschaft als Eigentimerin
des Mietobjektes erwachsen, zu ersetzen, sind wir auch verpflichtet Ihnen die Kosten fir die
Erstellung eines Energieausweises anldsslich des Verkaufes zu ersetzen. Wir sind Uberein
gekommen, dass wir aus Kostenminimierungsgrinden auf die Erstellung eines
Energieausweises verzichten und dass wir Sie an Stelle dessen hinsichtlich etwaiger
Anspriiche der GBG, welche aus der Nichivorlage eines Energieausweises resultieren kénnten,
schad- und klaglos halten werden.

Festgehalten wird, dass mit grundbuchsfahiger Unterfertigung des
Baurechtsauflosungsvertrages durch die GBG und die ..........cccoeiveiiiiiininni sowie
Unterfertigung der Vereinbarung lber die Aufrechnung des Abldsebetrages in Héhe von
=1 = o —— mit dem Kautionsauszahlungsbetrag in gleicher Héhe, der im Betreff
angefihrte Immobilienleasingmietvertrag, samt sdmtlicher Bezug habender Erklarungen lber
das Leasingobjekt zum Stichtag ............... auf die GBG als Leasinggeber (ibergeht. Wir
verzichten auf samtliche allféligen aus dem im  Betreff angeflihrten
Immobilienleasingmietvertrag samt samtlichen Bezug habenden Erklarungen — in welcher
Form auch immer — der .............coeveee. gegenilber in der Vergangenheit gegebenenfalls
entstandener Forderungen, insbesondere auf die Forderung der Riickzahlung der Kaution.



Samtliche sich aus dieser Vereinbarung allféllig ergebenden Kosten und Gebiihren werden
von uns getragen.

Mit freundlichen GriiBen

Fur die Stadt Graz:
(Gefertigt aufgrund des Gemeinderatsbeschlusses vom 15.03.2012, GZ.: A8 006485/2007/0013)

Der Birgermeister:

Gemeinderat: Gemeinderat:

........................................................

Einverstanden und akzeptiert :

.............................................

,Leasinggesellschaft”
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Anbot zum Abschluss eines Mietvertrages

Hiermit bietet die Stadt Graz den Abschluss eines Bestandsvertrages wie folgt an:

Vertragspartner:

Die Gebiude — und Baumanagement Graz GmbH, vertreten durch den Geschaftsfiihrer Mag.
Giinter Hirner, Briickenkopfgasse 1, 8020 Graz, im Folgenden kurz "Vermieterin" genannt,
einerseits

und

Die Stadt Graz, p. A. Abteilung flir Immobilien, Tummelplatz 9, 8011 Graz, im Folgenden kurz

,Mieterin” genannt, andererseits:

Dies nach MaRgabe der folgenden Bestimmungen:

§1
Die Vermieterin ist Eigentimerin der Liegenschaft EZ ...........Grundbuch ............ KG .......... mit
dem Grundstiick Nr. ... im unverbiirgten Gesamtausmal von ......., und
verfiigungsberechtigte Besitzerin der (derzeit noch im Baurecht der ........iiiini)
darauf befindlichen Objekte der .......cceeee UNA cisiiniisininenenn. Mit Wirkung zu
revenereneens. Wird das Baurecht der .....cvvvvevvinsssrenesnnenngel6scht.

§2

Die Vermieterin vermietet und die Mieterin mietet den in § 1 beschriebenen
Mietgegenstand. Festgehalten wird, dass die Mieterin den Mietgegenstand seit jeher nutzt
und diesen genau kennt.



§3

Das Mietverhidltnis beginnt mit Angebotsannahme und wird auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen.

Beide Vertragsparteien verzichten bis zur Verwertung des Mietgegenstandes in Form des
Verkaufes bzw.- der Vermietung an einen Dritten, jedenfalls aber bis zur Tilgung des auf den
Mietgegenstand  entfallenden  Kaufpreisdarlehens auf die Aufkiindigung des
Mietverhiltnisses; dies auch gegeniiber Einzel- oder Gesamtrechtsnachfolgern der
Vermieterin (und insbesondere auch bei gesellschaftsrechtlichen Vorgdngen, wie
Verschmelzungen, Umwandlungen, Einbringungen, Zusammenschliissen etc.).

Die einvernehmliche Auflésung des Mietverhaltnisses ist jederzeit moglich.

Die Mieterin ist nur mit Zustimmung der Vermieterin zur Untervermietung bzw. zur
prekaristischen Uberlassung des gesamten Mietgegenstandes an Dritte berechtigt.
Dabei sind in den Unterbestandvertrigen Kundigungsfristen der Gestalt sicherzustellen, dass
zum Ende eines jeden Monats unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist das
Unterbestandverhiltnis gekindigt werden kann. Die nur tempordre Vermietung oder
prekaristische Uberlassung von Turnsdlen oder Gebdudeteilen bedarf keiner Zustimmung
durch die Vermieterin.

§4
Das vereinbarte monatliche Entgelt besteht aus

a) dem Mietzins und
b) den anfallenden Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben

Als Mietzins wird ein Betrag von netto
EUR wvcvvecveveceeee. Pro Monat, somit netto EUR .........eee pa. (in Worten:
EUFO v rsssesserssssasss s snsmssensnsanennne ), VEFEINDArt.

Als Betriebskosten und laufende &ffentl. Abgaben gelten jedenfalls jene Aufwendungen, die
in den §§ 21 bis 24 MRG genannt werden bzw. jede tatsichliche Ausgabe, die die
Vermieterin aus dem Titel ihrer Eigentiimerschaft flir den Betrieb der Liegenschaft an Dritte
zu leisten hat.

Festgestellt wird, dass solange die Mieterin den Mietgegenstand verwaltet, wechselseitig auf
die Verrechnung des Verwaltungsaufwandes verzichtet wird.

Die Vermieterin hat das Recht wahrend des Mietverhadltnisses neue, kraft offentlich-
rechtlicher Verpflichtung entstehende Abgaben und Mehrkosten auf den Mietzins
umzulegen.

Der vereinbarte Mietzins samt Zuschldgen ist im Voraus, monatlich jeweils zum 1. des
Monats zu bezahlen.



Einvernehmlich wird ausdricklich vereinbart, dass mit den jeweils zuletzt einlangenden
Zahlungen zuerst automatisch allfdllige zu diesem Zeitpunkt bestehende Zahlungsriickstande
abgedeckt werden.

Im Falle des Verzuges der vereinbarten Mietzinsleistung kommen zusétzlich Verzugszinsen in
Héhe des gesetzlichen Ausmales zur Verrechnung.

Die Mieterin Ubernimmt die Verpflichtungen die dem Liegenschaftseigentiimer gemaR § 93
StVO zukommen, oder gibt diese unter Schad- und Klagloshaltung der Vermieterin an einen
befugten Dritten weiter. Die Weitergabe dieser Verpflichtung nach § 93 StVO an einen
Nutzer wird einvernehmlich ausgeschlossen.

§5

Die gesamte Verwaltung des Mietgegenstandes einschlieBlich der Mietzinsvorschreibung,
der Jahresabrechnung, der Verrechnung mit der Vermieterin sowie der Entrichtung
samtlicher Betriebskosten im Sinne des § 4 dieses Anbotes obliegt der Mieterin. Als
Verwalterin der Liegenschaft wird die Mieterin einen Energieausweis erstellen lassen und die
Kosten dafiir der Mieterin verrechnen.

Das Bestandobjekt ist von der Mieterin pfleglich und unter méglichster Schonung der
Substanz zu behandeln und zu warten. Die Erhaltungspflicht der Vermieterin gemaR § 1096
ABGB wird hiermit ausdriicklich auf die Mieterin {iberbunden. Diese Erhaltungspflicht der
Mieterin umfasst alle Teile der Bestandsache, also auch den Garten samt Einfriedung sowie
samtliche Installationen und die AuBenhaut des Geb&udes. Erforderlichenfalls hat die
Mieterin im Zuge ihrer Erhaltungspflicht auch Neuanschaffungen vorzunehmen.
Festgehalten wird, dass diese Regelungen bei der Bemessung des Mietzinses beriicksichtigt
wurde; sie entspricht daher jedenfalls der Billigkeit. Die vereinbarten Wartungs-,
Instandhaltungs- und/oder Erneuerungspflichten der Mieterin bestehen unabhangig von
allfalligen Ansprichen des tatsachlichen Nutzers des Bestandobjektes: diesbeziglich hat die
Mieterin die Vermieterin schad- und klaglos zu halten.

Kommt die Mieterin ihrer vereinbarten Wartungs-, Instandhaltungs- und/oder
Erneuerungspflicht nicht nach, kann die Vermieterin nach vergeblicher Aufforderung und
Fristsetzung die Durchfihrung der Arbeiten jederzeit auf Kosten der Mieterin vornehmen
lassen.

Die Mieterin erkldrt sich damit einverstanden die allenfalls auf dem Mietgegenstand
liegenden Griinflachen je nach MaRgabe, jedoch zumindest 2 mal p.a. zu mdhen, bzw. einen
allfalligen (Dritten) Nutzer dazu anzuhalten.

Die Mieterin hat fur den ausreichenden Versicherungsschutz des Mietgegenstandes zu
sorgen, wobei die Pramienzahlung direkt durch sie erfolgt. Der Abschluss einer
ausreichenden Haftpflichtversicherung von aktuellen Versicherungswerten, die auch
samtliche Haftungen der Eigentiimerin — also der Vermieterin — deckt, ist zwingend
erforderlich und hat durch die Mieterin zu erfolgen, sodass im Falle eines Schadenseintrittes
die Wiederherstellung des Objektes jedenfalls garantiert ist.



Die Feuerversicherungen sind zugunsten der Vermieterin zu vinkulieren, alle Gbrigen
Versicherungen sind auf Wunsch der Vermieterin zu lhren Gunsten zu vinkulieren.
Die Mieterin hat der Vermieterin Kopien dieser Vertrage zu Gbermitteln.

Ist im Falle eines Schadeneintrittes die Versicherungsentschadigung fir die
Schadensbehebung nicht ausreichend bzw. wurde keine Versicherung durch die Mieterin
abgeschlossen, obliegt die Kostentragung der Mieterin und ist die Vermieterin aus diesem
Titel vollkommen schad- und klaglos zu halten, ausgenommen bei Naturkatastrophen, Krieg
udgl. Die Verpflichtung, das vereinbarte monatliche Entgelt gem. § 4 dieses Vertrages zu
leisten, besteht unabhingig von der Nutzbarkeit des Mietgegenstandes.

Die Mieterin hat im Falle eines jeden Schadenseintrittes die Vermieterin davon unverziglich
nachweislich in Kenntnis zu setzen und nach Zustimmung der Vermieterin die
Schadenabwicklung durchzufilhren und der Vermieterin zu berichten.

Die Mieterin verpflichtet sich, die Vermieterin bei der Zustandskontrolle des
Bestandsgegenstandes zu unterstiitzen und ihr nach vorheriger Terminvereinbarung, bzw.
bei Gefahr im Verzug jederzeit Zutritt zum Mietgegenstand zu gewahren.

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses und Riickgabe des Mietgegenstandes muss sich dieser
frei von Fahrnissen in kontaminierungsfreiem Zustand befinden.

Die Vermieterin ist in Kenntnis darliber, dass der Vertragsgegenstand nach den
schulrechtlichen Bestimmungen fiir den Betrieb der &ffentlichen Pflichtschulen der Stadt
Graz gewidmet ist. Die Vermieterin verpflichtet sich dafiir Sorge zu tragen, dass die Mieterin
ihren Verpflichtungen als gesetzliche Schulerhalterin der 6ffentlichen Pflichtschulen gemaR
den schulrechtlichen Bestimmungen uneingeschrankt nachkommen kann. Auf Basis der im
Schulentwicklungskonzept festgestellten Prioritaten sind Neu-, Aus- und Zubauten bzw.
Sanierungen am vertragsgegenstandlichen Objekt nach Beschluss durch den Gemeinderat
ausschlieRlich durch die Vermieterin umzusetzen, soferne dieser einen entsprechenden
Finanzierungsvertrag und eine Haftungslibernahme durch die Stadt Graz ausgefolgt wird.

Sollten wiahrend des Mietverhdltnisses dennoch bauliche Tatigkeiten (Neu-, Aus- und
Zubauten bzw. Sanierungen) durch die Mieterin vorgenommen werden, so diirfen diese von
der Mieterin auch auf eigene Kosten ohne Zustimmung durch die Vermieterin vorgenommen
werden, soferne keine behordlichen Bewilligungen erforderlich sind. Die Mieterin
verpflichtet sich jedoch, die Vermieterin {iber alle baulichen MaRnahmen zu informieren.
Wenn behdordliche Bewilligungen notwendig sind, ist nachweislich die Zustimmung der
Vermieterin einzuholen. Diese verpflichtet sich bereits jetzt, ihre Zustimmung zu geben und
die behérdlichen Ansuchen als Grundeigentiimer mit zu unterfertigen, wenn durch die
geplanten BaumaBnahmen keine Verringerung des Verkehrswertes der Liegenschaft eintritt.

Bei Beendigung des Mietverhdltnisses gehen Investitionen der Mieterin entschddigungslos
in das Eigentum der Vermieterin Gber, sofern nichts anderes vereinbart wurde.

§6



Es wird Wertbestandigkeit des vereinbarten Mietzinses vereinbart. Der Mietzins ist nach
dem vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt monatlich verlautbarten Index der
Verbraucherpreise 2005 oder einem an seine Stelle tretenden Index wertgesichert.
Ausgangsbasis fur die Wertsicherungsberechnung ist die fir den Monat Janner 2011
verlautbarte Indexzahl.

Der Mietzins wird am 01.01. eines jeden Jahres ohne Beriicksichtigung eines
Schwellenwertes an den VP| angepasst, wobei dieser Berechnung die aktuell verfligbaren
Indexziffern zugrunde zu legen sind. Die neue Indexzahl ist jeweils die Ausgangsbasis fiir die
Rechnung der weiteren Valorisierungen. Die Vermieterin ist berechtigt die
Wertsicherungsvereinbarung nach der Umstellung des Osterreichischen
Verbraucherpreisindex durch einen entsprechenden Nachfolgeindex weiterzuberechnen.

Ist eine solche Stelle nicht vorhanden, so ist als MaRstab der Berechnung eine von einer
anderen offiziellen Stelle oder von einer namhaften &sterreichischen/europdischen Bank
vorgenommene EURIBOR-Berechnung heranzuziehen.

§7
Nach Abschluss des Vertrages getroffene Vereinbarungen bedurfen zu ihrer Glltigkeit der
erforderlichen Beschlussfassung in den zustdndigen Organen der Mieterin und der
Vermieterin.

§8

Dieses Anbot wird von der Stadt Graz erstellt und entstehen daher aus diesem Titel keine
Kosten.

Dieses Anbot wird nicht unterfertigt. Die Annahme des Anbotes erfolgt ausschlieRlich
konkludent durch Vorschreibung der ersten Monatsmiete.

Graz, im c.ooeeeveenne. 2012,



Mietvertrag

abgeschlossen zwischen der GBG Gebdude und Baumanagement Graz GmbH,
Briickenkopfgasse 1, 8020 Graz, im folgenden kurz "Vermieterin" genannt, einerseits

und

der Stadt Graz, p. A. Abteilung fiir Immobilien, 8010 Graz, im folgenden kurz ,Mieterin®
genannt, andererseits,

wie folgt:
§1

Die Vermieterin ist Eigentlimerin der Liegenschaft EZ 2012, Grundbuch 63104 KG Lend und
der Adresse Gabelsbergerstrae 3, 8020 Graz. Die Vermieterin adaptiert und erweitert das
Gebaude fiir schulische Zwecke der Mieterin. Die Projektgenehmigung fiir das Bauvorhaben
wurde mit Gemeinderatsbeschluss GZ: SSA-6108/2001-2 bzw . A8-46340/2010-6 vom
16.2.2011 erteilt, mit der Errichtung wurde im Februar 2012 begonnen. Die gesamte
Liegenschaft GabelsbergerstraBe 3 samt dem darauf befindlichen Gebdude, dass nach der
Adaptierung im EG 1 Klassenzimmer, 1 Werkraum, Pausenraum, Garderobe und WC-Anlage,
im 1. OG 1 Klassenzimmer, einen offenen Lernbereich, einen Kreativbesprechungsraum und
eine WC-Anlage, im 2. OG 1 Klassenzimmer, 1 Gruppenraum, einen offenen Lernbereich,
eine WC-Anlage und im 3. OG das Stiegenhaus zur Dachterrasse beinhaltet mit einer
Nutzflache von ca. 450 m? bildet den Mietgegenstand. Verbindungen ins Nachbargebadude
Keplerschule werden herstellt, geringfiigige Niveauunterschiede mit Rampen Gberwunden.

§2

Die Vermieterin vermietet und die Mieterin mietet den in § 1 beschriebenen
Mietgegenstand. Festgehalten wird, dass die Mieterin den Altbestand auf den unter § 1
genannten Liegenschaften seit jeher nutzt und die Liegenschaft daher genau kennt.

§3

Das Mietverhiltnis beginnt mit der Vertragsunterfertigung und wird auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen. Eine Kiindigung dieses Vertrages ist nur gemeinsam und unter den
Voraussetzungen der Kiindigung des Vertrages fiir die Keplerschule maglich, es sei denn,
eine unabhingige Nutzung des Mietgegenstandes ist mdoglich. Die Mietzinszahlungen
beginnen am Monatsersten nach erfolgter Fertigstellung der BaumaBnahmen und Ubergabe
des Mietgegenstandes an die Mieterin.



Die einvernehmliche Aufldsung des Mietverhéltnisses ist jederzeit moglich.

Die Mieterin ist nur mit Zustimmung der Vermieterin zur Untervermietung des
Mietgegenstandes an Dritte bzw. zur prekaristischen Uberlassung an Dritte berechtigt. Die
nur temporire Vermietung oder prekaristische Uberlassung von Turnsédlen oder
Geb3udeteilen bedarf keiner Zustimmung durch die Vermieterin.

Der Mietgegenstand wird von der Stadt Graz — Stadtschulamt — fir Zwecke der
Pflichtschulen gemaR den schulrechtlichen Bestimmungen verwendet.

§4
Das vereinbarte monatliche Entgelt besteht aus

a) dem Mietzins und
b) der gesetzlichen Umsatzsteuer

Als  Mietzins wird ein Betrag von netto EUR 3.279,10 pro Monat,
somit per anno von netto EUR 40.000 (in Worten: Euro vierzigtausend), zuziiglich der
gesetzlichen Umsatzsteuer von derzeit 20% vereinbart.

Die Vermieterin macht von ihrem Recht auf Option gem. § 6 (2) UStG Gebrauch, verpflichtet
sich aber ab jenem Zeitpunkt, ab dem diese ohne finanzielle Nachteile seitens der
Vermieterin erfolgen kann, die Vorschreibung auf unechten Vorsteuerabzug und UST-freie
Vorschreibung umzustellen.

Die Betriebskosten und éffentlichen Abgaben im Sinne der §§ 21 bis 24 MRG und alle
sonstigen Kosten des Betriebes (zB Strom) sind von der Mieterin direkt abzuwickeln und zu
bezahlen oder der Vermieterin umgehend zu erstattet.

Festgestellt wird, dass solange die Mieterin den Mietgegenstand verwaltet, wechselseitig auf
die Verrechnung des Verwaltungsaufwandes verzichtet wird.

Die Vermieterin hat das Recht wahrend des Mietverhidltnisses neue, kraft offentlich-
rechtlicher Verpflichtung entstehende, Abgaben und Mehrkosten auf den Mietzins
umzulegen.

Der vereinbarte Mietzins samt Zuschldgen ist im Voraus, monatlich jeweils zum 1. des
Monats zu bezahlen. Einvernehmlich wird ausdriicklich vereinbart, dass mit den jeweils
zuletzt einlangenden Zahlungen zuerst automatisch allfdllige zu diesem Zeitpunkt
bestehende Zahlungsriickstande abgedeckt werden.

Im Falle des Verzuges der vereinbarten Mietzinsleistung kommen zusétzlich Verzugszinsen in
Hohe des gesetzlichen AusmaRes zur Verrechnung.



Die Mieterin Gbernimmt die Verpflichtungen die dem Liegenschaftseigentimer gemaR § 93
StVO zukommen, oder gibt diese unter Schad- und Klagloshaltung der Vermieterin an einen
allfalligen Dritten weiter.

§5

Die gesamte Verwaltung des Mietgegenstandes einschlieBlich der Verrechnung mit der
Vermieterin, sowie die Entrichtung samtlicher Betriebskosten im Sinne des § 4 dieses
Vertrages obliegt der Mieterin.

Das Bestandobjekt ist von der Mieterin pfleglich und unter méglichster Schonung der
Substanz zu behandeln und zu warten. Die Erhaltungspflicht der Vermieterin gemaRt § 1096
ABGB wird hiermit ausdriicklich auf die Mieterin Gberbunden. Diese Erhaltungspflicht der
Mieterin umfasst alle Teile der Bestandsache, also auch den Garten samt Einfriedung sowie
samtliche Installationen und die AuBenhaut des Gebdudes. Erforderlichenfalls hat die
Mieterin im Zuge ihrer Erhaltungspflicht auch Neuanschaffungen vorzunehmen.
Festgehalten wird, dass diese Regelungen bei der Bemessung des Mietzinses beriicksichtigt
wurde; sie entspricht daher jedenfalls der Billigkeit. Die vereinbarten Wartungs-,
Instandhaltungs- und/oder Erneuerungspflichten der Mieterin bestehen unabhdngig von
allfalligen Anspriichen des tatsdchlichen Nutzers des Bestandobjektes: diesbeziglich hat die
Mieterin die Vermieterin schad- und klaglos zu halten.

Kommt die Mieterin ihrer vereinbarten Wartungs-, Instandhaltungs- und/oder
Erneuerungspflicht nicht nach, kann die Vermieterin nach vergeblicher Aufforderung und
Fristsetzung die Durchfiihrung der Arbeiten jederzeit auf Kosten der Mieterin vornehmen
lassen.

Die Mieterin hat fiir den ausreichenden Versicherungsschutz des Mietgegenstandes zu
sorgen, wobei die Pramienzahlung direkt durch sie erfolgt. Der Abschluss einer
ausreichenden Haftpflichtversicherung, die auch sémtliche Haftungen der Eigentiimerin -
also der Vermieterin - deckt, ist zwingend erforderlich und hat durch die Mieterin so zu
erfolgen, dass im Falle eines Schadenseintrittes die Wiederherstellung des Objektes
jedenfalls garantiert ist.

Die Mieterin hat der Vermieterin Kopien dieser Vertrage zu Gibermitteln.

Ist im Falle eines Schadeneintrittes die Versicherungsentschddigung fir die
Schadensbehebung nicht ausreichend bzw. wurde keine Versicherung durch die Mieterin
abgeschlossen, obliegt die Kostentragung der Mieterin und ist die Vermieterin aus diesem
Titel vollkommen schad- und klaglos zu halten, ausgenommen bei Naturkatastrophen, Krieg
udgl. Die Verpflichtung, das vereinbarte monatliche Entgelt gem. § 4 dieses Vertrages zu
leisten, besteht unabhangig von der Nutzbarkeit des Mietgegenstandes.

Die Mieterin hat im Falle eines jeden Schadeneintrittes die Vermieterin davon unverziiglich
schriftlich in Kenntnis zu setzen und nach Zustimmung der Vermieterin die
Schadenabwicklung durchzufiihren und der Vermieterin zu berichten.



Die Mieterin verpflichtet sich, die Vermieterin bei der Zustandskontrolle des
Bestandsgegenstandes zu unterstiitzen und ihr nach vorheriger Terminvereinbarung, bzw.
bei Gefahr im Verzug jederzeit Zutritt zum Mietgegenstand zu gewdhren.

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses und Riickgabe des Mietgegenstandes muss sich dieser
frei von Fahrnissen in kontaminierungsfreiem Zustand befinden.

Sollten wahrend des Mietverhéltnisses bauliche Tatigkeiten, Umbauten bzw. Sanierungen
vorgenommen werden, so dirfen diese von der Mieterin auf eigene Kosten ohne
Zustimmung durch die Vermieterin vorgenommen werden, sofern keine behérdlichen
Bewilligungen erforderlich sind. Die Mieterin verpflichtet sich jedoch, die Vermieterin (ber
alle baulichen MaRnahmen zu informieren. Wenn behdérdliche Bewilligungen notwendig
sind, ist die schriftliche Zustimmung der Vermieterin einzuholen. Diese verpflichtet sich
bereits jetzt, lhre Zustimmung zu geben und die behérdlichen Ansuchen als
Grundeigentimer mit zu unterfertigen, wenn durch die geplanten Baumalnahmen keine
Verringerung des Verkehrswertes der Liegenschaft eintritt. Bei Beendigung des
Mietverhiltnisses gebihrt der Mieterin fur derartige Investitionen eine Ablése des
Zeitwertes der getatigten Um-, Ein- und Zubauten.

§6

Es wird Wertbesténdigkeit des vereinbarten Mietzinses vereinbart. Der Mietzins ist nach
dem vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt monatlich verlautbarten Index der
Verbraucherpreise 2005 oder einem an seine Stelle tretenden Index wertgesichert.
Ausgangsbasis fur die Wertsicherungsberechung ist die fur den Monat Mérz 2012
verlautbarte Indexzahl.

Der Mietzins wird am 1.1. eines jeden Jahres ohne Beriicksichtigung eines Schwellenwertes
an den VPl angepasst, wobei dieser Berechnung die aktuell verfigbaren Indexziffern
zugrunde zu legen sind. Die neue Indexzahl ist jeweils die Ausgangsbasis fur die Rechnung
der weiteren Valorisierungen.

Die Vermieterin ist berechtigt die Wertsicherungsvereinbarung nach der Umstellung des
Osterreichischen Verbraucherpreisindex durch einen entsprechenden Nachfolgeindex
weiterzuberechnen.

§7

Die Mieterin raumt der Vermieterin ein Andienungsrecht ein und verpflichtet sich, ab dem
10. Mietjahr auf Aufforderung der Vermieterin die Liegenschaft EZ 2012, Grundbuch 63104
KG Lend mit der Adresse GabelsbergerstraRe 3 zum Verkehrswert zu erwerben.



§8

1. Nach Abschluss des Vertrages getroffene Vereinbarungen bedirfen zu ihrer Glltigkeit
der erforderlichen Beschlussfassung in den zustandigen Organen der Mieterin und der
Vermieterin.

2. Rechtsgeschiftliche Erklarungen der Vermieterin an die Mieterin gelten nur dann als
ordnungsgemafR erfolgt, wenn sie an den Magistrat Graz,
Stadtschulamt, Wielandgasse 7-9/Keesgasse 6, 8010 Graz, gerichtet und dort eingelangt
sind.

§9
Dieser Mietvertrag wird von den Vertragsparteien selbst errichtet und entstehen daher aus
diesem Titel keine Kosten. Die Unterfertigung erfolgt dreifach, eine Ausfertigung ist fir die
Mieterin, eine fur die Vermieterin und die dritte fir das Finanzamt fiur Gebihren und

Verkehrssteuern bestimmt.

Die Vergebiihrungskosten beim Finanzamt tragt die Mieterin.

GEAZ AT covisinvisuimsnvivsinivioivae

Fiir die GBG Gebiude und Bau- Fir die Stadt Graz als Mieterin
management Graz GmbH gefertigt aufgrund des
als Vermieterin Gemeinderatsbeschlusses

GZ:

VOM v
Der Geschaftsfiihrer Der Blirgermeister
Der Prokurist Die Gemeinderatin

Die Gemeinderatin



