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Rickkauf Leasingobjekt VS StraBgang durch die

u. Immobilienausschuss
GBG Gebdude- und Baumanagement Graz GmbH,

Verzicht auf AusUbung des Vorkaufsrechtes Berichterstatterin: ......ccceeeenen.

Auflosung des Baurechtsvertrages

e W NoR

Abschluss eines Mietvertrages zwischen der
Stadt Graz und der GBG

Die GBG Gebdude- und Baumanagement Graz GmbH, im folgenden GBG genannt, hat im
Zuge der Immobilientransaktionen mit der Stadt Graz bekanntlich diverse leasingfinanzierte,
mit Bau- und Bestandrechten belastete, Liegenschaften erworben.

Darunter befindet sich auch die Liegenschaft EZ 1658 KG 63122 StraRgang, Kdrntner StraRe
431, BG fiir ZRS Graz, bestehend aus den Grundstiicken 22/1 und .97 im GesamtausmaR von
2364 m? mit dem darauf befindlichen Schulgeb&dude (VS StraBgang).

Auf der Baurechtseinlage dieser Liegenschaft ist ein Vorkaufsrecht zugunsten der Stadt Graz
intabuliert.

Zum Zweck der Leasingfinanzierung hatte die Stadt Graz seinerzeit aufgrund von
Gemeinderatsbeschliissen mit den Leasinggesellschaften bzw. deren Tochtergesellschaften
insbesondere folgende Vertrage abgeschlossen:

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

Der Kindigungsverzicht des Immobilienleasingmietvertrages flir das gegenstdndliche
Leasingobjekt endet am 1.7.2017. Das Baurecht ware It. Andienungsrecht per 1.7.2017
zurilickzukaufen.

Aufgrund eines geplanten Bauprojektes der GBG (Errichtung eines Zubaus zur VS StraRgang
mit eine Nettonutzfliche von 2.027 m?, geringfiigige Adaptierungsarbeiten im Altbestand
mit einer Nettonutzflache von 1.252 m? -Baubeginn ab August 2016) wird vorgeschlagen, das
Baurecht samt dem zugehorigen Bauwerk durch die GBG vorzeitig, zum Stichtag 30.06.2016,
zurlickzukaufen. Gleichzeitig ist die einvernehmliche Auflosung des Baurechtsvertrages
vorgesehen, da auf der Liegenschaft ein Baurecht zugunsten der Leasinggesellschaft (hier die
Hypo Steiermark Kommunal- und gebaudeleasing GmbH) verblichert ist.

GemaR Punkt 19.3 des gegenstdndlichen Leasingvertrages ist der Leasinggeber bei einem
vorzeitigen Riickkauf so zu stellen, wie wenn der Leasingvertrag vom Leasingnehmer wie
vereinbart erfillt worden waére.
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Dem Leasinggeber stehen dann die von der vorzeitigen Vertragsbeendigung bis zum
vereinbarten Vertragsende noch ausstehenden Leasingentgelte zu, abgezinst zur jeweils
geltenden Bankrate der ONB zuziiglich einer durch die Vertragsuflosung ausgeloste
Bearbeitungsgebiihr.

Der Leasinggeber widerum ist verpflichtet, den bei ihm erliegenden Kautionsbetrag

(€ 544.848,17) an die Stadt Graz zurlickzuzahlen. Diese Riickzahlungsverpflichtung geht im
gegenstandlichen Modell auf die GBG liber, die diesen Betrag an die Stadt weiterleitet.

Dabei ist folgender Zahlungsfluss angedacht:

Aus dem Baurechtsauflosungsvertrag ist ein Ablosebetrag fiir die von der Hypo getitigten
Investitionen am Gebdude in folgender Hohe seitens der GBG an die Hypo zu bezahlen:

Baurechts |Ablosebetrag inkl.

EZ . Nr. A
KG Gst. Nr dresse EZ Breakage Costs

631221658 |22/1 Karntner Stralle 431 1663 € 648.499,75

.97

Der Einfachheit halber wird eine Aufrechnung der Anspriiche der GBG gegeniber der Hypo
auf Auszahlung des oben angefiihrten Kautionsbetrages mit dem Anspruch der Hypo
gegeniiber der GBG auf Bezahlung der Ablésebetrages aus dem Baurechtsauflosungsvertrag
in gleicher Hohe (€ 544.848,17) vereinbart.

Es findet daher im Zuge des Abschlusses des Baurechtsauflésungsvertrages kein
tatsdchlicher Geldfluss zwischen Hypo und GBG in der Hohe von € 544.848,17 statt, sondern
nur zwischen GBG und Stadt Graz. Sehr wohl findet ein Geldfluss von der GBG zur Hypo in
der verbleibend zu leistenden Héhe von € 103.651,58 (rd. 103.700,00) statt.

Die Bearbeitungsgebiihr fiir die vorzeitige Auflésung betrdgt € 3.500,00. Weiters sind
samtliche Kosten (Gebulhren, Steuern, Abgaben, Barauslagen, Beglaubigungskosten, etc.)
von der Kauferin zu tragen. Im Rahmen der Abwicklung ist ein aktueller Energieausweis
vorzulegen.

Infolge der Steuerreform 2015/16 ist ab 1.1.2016 die Grunderwerbsteuer gem § 4 Abs 1
GrEStG von der Gegenleistung (Kaufpreis) zu berechnen, mindestens jedoch vom
Grundstiickswert (iSd Grundstiickswertverordnung 2016). Ist der gemeine Wert geringer als
der Grundstiickswert, kann dieser fiir die Bemessung der GrESt herangezogen werden. Aus
diesem Grund wird wie in den Vorjahren versucht mittels Gutachten eine geringere
Bemessungsgrundlage nachzuweisen.



Um den Riickkauf des Baurechts nunmehr durchfiihren zu kénnen, benétigt die GBG eine
beglaubigt unterfertigte Léschungserkldrung fir das zugunsten der Stadt Graz eingetragene
Vorkaufsrecht.

Darlber ist in diesem Zusammenhang von Seiten der Stadt Graz gegeniiber der jeweiligen
Leasinggesellschaft eine Schad- und Klagloserkldrung fir das gegenstindliche Objekt
abzugeben.

Nutzerin des ,GBG" Objekts wird auch weiterhin die Stadt Graz sein. Die Liegenschaft mietet
daher die Abteilung fiir Immobilien an. Die Riickmiete des Objekts durch die Stadt Graz
erfolgt zu 5% der Anschaffungskosten p.a. und war diese Miethéhe bei der damaligen
Immobilientranche auch die Kalkulationsgrundlage fiir den Abschlag zum Kaufpreis der
baurechtsbelasteten Liegenschaft.

Im Sinne des vorstehenden Motivenberichtes stellt der Personal-, Finanz-, Beteiligungs- und
Immobilienausschuss 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 77/2014, beschlieRen:

Riickkauf des Objekts VS StraBgang gemaR Motivenbericht zum Stichtag 30.06.2016 durch
die GBG zum Kaufpreis von insgesamt € 103.651,58 (rd. 103.700,00) plus Nebenkosten:

1. Die Stadt Graz verzichtet auf die Ausiibung des im Baurechtsvertrag eingerdumten
Vorkaufsrechts an der im Motivenbericht genannten Liegenschaft.

2. Die Errichtung sd@mtlicher mit der Durchfiihrung verbundenen Erklarungen (insbes.
Loschungserklarungen) wird vom Prasidialamt- Referat fir
Zivilrechtsangelegenheiten durchgefiihrt.

3. Die im Zusammenhang mit dem Rickkauf gegeniiber der Leasinggesellschaft
abzugebende Schad- und Klagloserklarung wird genehmigt.

4. Als Folge des Riickkaufs ist auch der auf eine Dauer von 50 Jahren abgeschlossene
Baurechtsvertrag aufzulésen und eine entsprechende Kompensationsvereinbarung
mit der GBG und der Leasinggesellschaft abzuschlieRen, wofiir die Stadt Graz die
Genehmigung erteilt.

5. Der Abschluss eines Mietvertrages zwischen der GBG und der Stadt Graz, Abteilung
flr Immobilien, fiir das im Motivenbericht genannte Objekt wird genehmigt.

6. Die Finanzierung durch die GBG Gebdude- und Baumanagement Graz GmbH in Héhe
von € 648.499,75 zuziglich Nebenkosten erfolgt (ber den Cash Pool; eine
Uberfiihrung in eine Langfristfinanzierung soll mittelfristig nach MaRgabe der GBG-
Liquiditdatsplanung gepriift werden.

7. Die Vorschreibung des von der GBG an die Stadt Graz zu leistenden Betrages von
€ 544.848,17 erfolgt in der OG des Voranschlags 2016 auf der Fipos. 2.21100.828100
»Ruckersdtze von Ausgaben, Leasingobjekte”.
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