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Die Stadt Graz hat am 3.1.2018 einen Mietvertrag mit der GEV Giirtelturm Ankaufs-, Sanierungs- und
Vermietungsgesellschaft m.b.H fiir die GeschoRe 5 und 6 im Objekt Giirteltu rmplatz 1, 8020 Graz fiir die
.Unterbringung des Referates fiir Strafen und Volistreckung der Bau- und Anlagenbehérde abgeschlossen.
Der nach den Vorgaben der Stadt Graz adaptierte Mietgegenstand wurde Ende Mai 2018 an die Stadt Graz
ubergeben. Zeitgleich mit der Ubergabe des Mietgegenstandes an die Stadt Graz hat der Vermieter die
Liegenschaft an die Union Investment Real Estate Austria AG veriuRert. Schon nach kurzer Beniitzu ng
stellten die stidtischen Mitarbeiter Méngel an der Liftungsanlage und an der Kiihldecke fest. Die
Mitarbeiter litten an starker Zugluft und die Temperatur in den Biiros konnte mit den vorhandenen
Raumthermostaten nicht gesteuert werden. In den siidseitigen Biiros wu rden bis zu 30 Grad
Raumtemperatur festgestelit, in den nordseitigen Biiros hatte es hingegen nur ca. 18 Grad.

Der neue Vermieter wurde Giber die Mangel informiert und aufgefordert, die Mangel umgehend zu
beheben. Die Intensitst der Liftungsanlage wurde zwar neu eingestelit und die Zugluft vermindert, die
neue Einstellung fithrte jedoch zu einem mangelnden Luftaustausch und zu Kopfschmerzen bei vielen
Mitarbeitern. Bedauerlicherweise erfolgte keine rasche Behebung aller Probleme, sondern erst ein
Rechtsstreit zwischen der Union Investment Real Estate Austria AG mit ihrem Voreigentiimer. Da seitens
des Vermieters vorerst aufer der Durchfithrung von Messu ngen durch Sachverstandige, die die Mangel an
der Liftungsanlage und die mangelhafte Steuerungsmoglichkeit der Kihldecke bestitigte, keine Behebung
der Méngel erfolgte, entschloss sich die Stadt Graz aus dem Mietgegenstand auszuziehen. Die Mitarbeiter
Ubersiedelten zum Tummelplatz 9, in die Bethlehemgasse 6 und zur GPS am Jakominigiirtel. Der Auszug
war nicht volistandig, da das komplette Archiv im Méetgege‘nstand blieb und ebenso die Hilfte der
Mdblierung. Die im Mietvertrag enthaltenden 15 Parkpldtze wurden von den Mitarbeitern in der
Bethlehemgasse 6 weiterhin verwendet,

Erst der Auszug bewirkte den Beginn der Méngelbehebung durch die Vermieterin. Diese adaptierte die
Liiftung durch Einbau zusétzlicher Lamellen an den Ausstroméffnungen, dadurch kann der Luftstrom jetzt
eingestellt werden, fiihrte eine Einregulierung der Luftmenge und Luftgeschwindigkeit auf Basis der




Berechnung eines Sachverstandigen, der die Erfordernisse aufgrund der Gréfe und der Arbeitsplatze fiir
jedes Biiro ermittelte, durch. Fir die Kihidecke wurde die Steuerung komplett umgebaut und eine
Mehrzonenregelung hergestellt. Dadurch wird ermoglicht, zeitgleich einen Teil der Riume zu beheizen und
andere R&ume zu kiihlen. Die siid- und westseitigen Biiros wurden zusitzlich mit Fensterfolien,
innenliegenden Jalousien und Fan Coils ausgestattet, um Temperaturspitzen zu vermeiden. Die
Méngelbehebung des Vermieters wurde im Juni 2019 mit einer Messung durch einen Sachverstandigen
abgeschlossen. Nach einem Probebetrieb durch einen Teil der Mitarbeiter und einer Uberpriifu ng des
Raumklimas durch die AUVA erfolgte der Wiedereinzug des Referates fiir Strafen und Vollstreckung.

Die Mitarbeiter nahmen das Fehlen von 6ffenbaren Fenstern aber weiterhin als groflen Nachteil wahr.
Sowohi die Union Investment als auch die Stadt Graz beauftragten einen Anwalt, um zu einer
auBergerichtlichen Absprache iiber die wechselseitigen offenen Forderungen zu gelangen und-auch den
Fenstereinbau zu regeln. Die Stadt Graz beauftragte Herrn RA Dr. Hubert Reif.

Die Verhandlungen gestalteten sich langwierig, nun liegt jedoch ein faires Verhandlungsergebnis vor:

Die Union Investment fordert von der Stadt Graz einen Betrag von € 211.814,90 fiir einbehaltene Mietzinse
und Nachforderungen aus den Jahresabrechnungen 2018 und 2019, Aus Sicht der Union Investment war
ein Auszug der stiddtischen Mitarbeiter nicht gerechtfertigt und hitten alle notwendigen ;
Méngelbehebungen auch bei laufendem Betrieb erfolgen kénnen. Die Stadt Graz ihrerseits forderte den
Ersatz von Sachaufwendungen der Stadt Graz fiir Sachverstandigengutachten und die

Ubersiedelu ngskosten von € 35.454,12 und den Einbau von jeweils mindestens einem offenbaren Fenster
pro Blro.

Das jetzt erzielte Verhandlungsergebnis sieht die Zahlung eines Pauschalbetrages von € 47.000,00 der Stadt
Graz an die Union fnvestment vor. Die Union Investment baut auf ihre Kosten die geforderten &ffenbaren
Fenster wihrend des laufenden Betriebes ein. Der Einbau der Fenster kann von der Union Investment Real
Estate Austria AG aufgrund derzeitiger Lieferengpésse fiir Glas und Stahl| erst mit dem Termin 31.10.2021
zugesichert werden. Die Vertragsparteien schliefen einen Nachtrag zum Mietvertrag ab, in dem einerseits
Auffassungsunterschiede zur jahrlichen Nebenkostenabrechnung und des sogenannten Vorsteuerschadens
der Vermieterin im Sinne der Stadt Graz klargestelit werden und die Stadt Graz den derzeit bis 31.12.2023
abgegebenen Kiindigungsverzicht um fiinf Jahre bis 31.12.2028 verldngert,

Nach Erfiillung aller drei Punkte sind die wechselseitigen Forderung zur Ganze beglichen. Das Angebot der
Union Investment Real Estate Austria AG wurde befristet bis 30.4.2021.

Der Fenstereinbau erfordert einen Zeitaufwand von ca. 1,5 Stunden pro Fenster und verursacht kaum Lirm
und Schmutz. Der Einbau ist allerdings witterungsabhingig, bei Regen verschieben sich daher die
Einbautermine. Nach dem Einbau der Fenster erfolgt bei einem eigenen Termin an den std- und
westseitigen Fenster die Folierung, die einen Zeitaufwand von ca. 30 Minuten pro Fenster erfordert. in
einem weiteren Arbeitsschritt werden an den folierten Fenstern auch die Innenjalousien angebracht. Das
dauert ebenfalls ca. eine halbe Stunde pro Fenster. Die Lagerung von Material und Werkzeug erfolgt
aulerhalb des stidt. Mietgegenstandes. Eine genaue Erlduterung des Ablaufs ist in einer Videokonferenz
der A 17 und A 8/4 mit der beauftragen Projektleity ng Firma Ingenos ZT GmbH erfolgt.




Der Ausschuss fiir Finanzen, Beteiligungen, Immobilien sowie Wirtschaft und Tourismus stellt daher gemaf
§ 45 Abs. 2 Ziffer 9 des Statutes der Landeshauptstadt Graz 1967, LGBI. Nr. 130/67 i.d.g.F. LGBI. Nr.
114/2020 den

ANTRAG

der Gemeinderat wolle beschlieRen:

Das im Anhang angefiigte Angebot der Union Investment Real Estate Austria AG zur Bereinigung der
wechselseitigen Forderungen wird angenommen.

Die Stadt Graz leistet fiir die einbehaltenen Mietzinse wihrend des Auszugs im Jahr 2018/19 und
Nachforderungen der Vermieterin aus den Abrechnungen 2018 und 2019 einen Pauschalbertrag von
€47.000,00.

Unmittelbar nach Erhalt dieses Betrages bestellt die Vermieterin die Fenster fiir den zugesicherten Einbau.
Der Einbau der 6ffenbaren Fenster erfolgt bei laufendem Betrieb. Die notwendigen Termine werden mit
dem Referat fir Strafen und Volistreckungen abgesprochen.

Nach dem Einbau der Fenster wird der ebenfalls beiliegende Nachtrag zum bestehenden Mietvertrag
unterfertigt. Im Nachtrag verpflichtet sich die Stadt Graz den bei Vertragsabschluss abgegebenen
Kindigungsverzicht bis 31.12.2023 um fiinf Jahre bis 31.12.2028 zu verldngern. Eine Kindigung ist dann
erstmals mit Wirkung 31.7.2029 maglich, Weiters erfolgt im Nachtrag die einvernehmliche Kliru ng, einer
strittigen Formulierung im Mietvertrag hinsichtlich der jihrlichen Abrechnung des Vorsteuerschadens. Da
die Vermieterin aufgrund des fehlendem Vorsteuerabzug der Stadt an diese nur ohne Umsatzsteuer
vermieten darf, kann die Vermieterin von lhren Gebdudekosten im AusmaR des Mietgegenstandes keinen
Vorsteuerabzug geitend machen. Der daraus resultierende Schaden der Vermieterin wird jghrlich mit den
Nebenkosten abgerechnet, Diese Regelung gilt auch rickwirkend fiir die Abrechnung 2020.

Anlage/n:
Befristetes Angebot zur Bereinigung von wechselseitigen Forderungen
Nachtrag zum Mietvertrag vom 3.1.2018

Fensterplan

Die Bearbeiterin: ) Der Abteilungsvorstand
Mag.? Anna Kénig . Mag. Matthias Eder
Der Finanzdirektor: Der Stadtrat:

Dr. Karl Kamper Dr. Giinter Riegler
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BEFRISTETES ANGEBOT

der

Union Investment Real Estate Austria AG
FN 242354 d, Schettenring 16, 1010 Wien
("Vermieterin®)

an die

Stadt Graz, Rathaus
P-A. A 8/4 - Abteilung fir Immobilien, 8010 Graz
{("Mieterin”)

{Vermieterin und Mieterin gemeinsam ”Vertragsparteien“)




Priambel

Die Mieterin hat am 03.01.2018 mit der GEV Glrtelturm Ankaufs-, Sanierungs- und
Vermietungsgeselischaft m.b.H., FN 241874 Y, Sagedergasse 21/23, 1120 Wien ("GEV"™),
einen Mietvertrag (iber die Objekte Top Nr 8 und Top Nr 9 sowie 15 KFZ-Absteilplitze
("Mietgegenstand“) im auf den Liegenschaften EZ 2551 und EZ 537, jeweils KG 63105
Gries, BG Graz-West, errichteten Biirogebdude “"Max Tower" abgeschlossen
("Mietvertrag”). Die Vermieterin ist aufgrund eines Kaufvertrags vom 22.12.2017 mit
Wirkung zum 01.03.2018 auf Vermieterseite in den Mietvertrag eingetreten.

Zwischen den Vertragsparteien bestehen aus den Jahren 2018 und 2019 strittige
Anspriche im Zusammenhang mit dem Mietvertrag. Dieses Angebot soll diese Anspriiche
der Vertragsparteien aus den Jahren 2018 und 2019 umfassend und endgliltig bereinigen
und gleichzeitlg auch Auffassungsunterschiede hinsichtlich einzelner Bestimmungen des
Mietvertrags durch einen Nachtrag beseitigen.

Dies vorweggeschickt unterbreitet die Vermieterin der Mieterin hiermit nachstehendes

BEFRISTETES ANGEBOT ZUR BEREINIGUNG VON WECHSELSEITIGEN
FORDERUNGEN

e Strittige und zu bereinigende Forderungen

1.1  Die Vermieterin hat folgende offenen Forderungen gegeniiber der Mieterin:
{3 ﬁaup’cmietzinsforderunger; aus den Jahren 2018 und 2019 iHy EUR 128.358;

(i) Betriebskostenforderungen ink] Verrechnung von Vorsteuerschiden aus dem
Jehr 2018 iHv EUR 21.530,85;

{iii) Betriebskostenfcrderungen inkl Verrechnung von Varsteuerschaden aus dem
Jahr 2018 iHv EUR 61.916,04;

schin gine Gesamtforderung iHv EUR 21 1.814,30,

1.2 Die Mieterin anerkennt diese G_esamtforderung nicht, verweigert die Tilgung und
begriindet dies mit (i) der teilweise vollstindigen und tellweise eingeschrankten
Nutzbarkeit des Mietgegenstands Zwischen 01.06.2018 bis 30.06.2019 und (ii)
teilweise unberechtigten Betriebskosten- und Vorsteuerscbadensverrechnungen im
Abrechnungszeitraum 2018 und 2019, Die Mieterin  macht zudem
Schadenersat‘zfordemngen gegenlber der Vermieterin iHv EUR 35.454,12 geltend,

die aus notwendigen Gutachten und Gbersiedeiungskosten Im Zusammenhang mit
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der behaupteten (teilweisen und ganzlichen) Unbenutzbarkeit des Mietgegenstands
resuitieren.

1,3 Die Vermieterin und die Mieterin bereinigen die unter Punkt 1.1 und 1.2 genannten
wechselseitigen Forderungen und Anspriiche, sohin

{1 die offenen Mietzinsanspriiche und Betriebs- sowie Vorsteuerschadensan-
spriche der Vermieterin aus den Jahren 2018 und 2019 iHv EUR 211.814,90
einerseits: und

(ii} die Schadenersatzforderungen der Mieterin iHv EUR 35.454,12 betreffend
Gutachten und ﬂbersiedelungskosten im Zusammenhang mit der behaupte-
ten (teilweisen) Unbenutzbarkeit des Mietgegenstands sowie samtliche wei-
teren Forderungen und Anspriiche der Mieterin aus oder im Zusammenhang
mit einer teilweisen oder volistdndigen Unbenutzbarkeit des Mietobjekts im
Jahr 2018 und 2019 und/oder den Betriebskosten-, Heizkosten- und Vor-
steuerschac!ensabrec‘hnungen aus den Jahren 2018 und 2019 anderseits :

vollsténdig, umfassend (inkl Zinsen und Kosten) und endgiiltig {die "Bereinigungs-
wirkung"), sobald die nachstehenden Bedingungen erfiillt sind:

1.3.1 Zahlung eines Pauschalbetrags

Die Mieterin bezahlt einen Betrag iHv EUR 47.000 an die Vermieterin ("Pau-
schalbetrag"). '

1.3.2  Abschluss eines Nachtrags zum Mietvertrag

Die Mieterin schiieBt den Nachtrag zum Mietvertrag gem Aniage ./1 nach
Fertigstellung des Fenstereinbaus gem Punkt 1.3.3 rechtwirksam ab
("Nachtrag”) und verpflichtet sich, eine gegengezeichnete Fassung des
Nachtrags an die Vermieterin zu Ubermittein.

Die Mieterin nimmt zustimmend zur Kenntnis, dass die Betriebskostenab-
rechnung 2020 ("BKA 2020") voraussichtlich erst Mitte 2020 (bermitteit
werden kann. Die Vermieterin wird bei der BKA 2020 der Einfachheit halber
die Vorsteuerschadeﬂs—Akontcregelung gem Nachtrag (Anlage ./1) zwar
bereits beriicksichtigen, behiit sich Jjedoch ausdriicklich das Recht vor, den
Vorsteuerschaden wie bisher zusélzlich zum vereinbarten Hauptmietzins
und ohne Anwendung der Regelungen des Nachtrags (keine Beriicksichti-
gung von EUR 2 im aktuelien Hauptmietzins fiir Vorsteuerschiden) zu ver-
rechnen, sollten die Bedingungen gem Punkt 2 nicht oder nicht vollsténdig
erflllt werden (zB der Nachtrag von Seiten der Mieterin nicht rechtwirksam
gegengezeichnet lUbermitielt werden). -
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1.2.3

Einbau von Sffenbaren Fenstern im Mietgegenstand

Die Vermieterin baut im Mietgegenstand &ffenbare Fenster samt notwendi-
gem Sonnenschutz (Folien und Jalousien) entsprechend der unverbindli-
chen Skizze In Anlage ./2 auf gigene Kosten ein ("Fenstereinbau®). Die
Nachrlstung erfolgt so, dass nach der Durchfiihrung in jedem Biiro min-
destens ein dffenbares Fenister vorhanden ist. Die konkrete Ausfiihrung der
Fenster samt Sonnenschutz (Farbauswahl, Hersteller, System etc) obliegt
dabei allein der Vermieterin, wobei auf den aktuellen Bestand optisch Riick-
sicht zu nehmen ist.

Der Fenstereinbau und die damit verbundenen BaumaBnahmen werden mit
der Mieterin abgestimmt und erfolgen bei laufendem Betrieb der Mieterin,
Der Terminplan fiir den Fenstersinbau in den einzelnen R&umen ist mit der
Mieterin abzustimmen und die Arbeiten in den Biiros sind ziigig abzuwi-
ckein, wobel auf den Betrieb der Mieterin moglichst Riicksicht zu nehmen
ist. Ubliche und notwendige Beeintréchtigungen durch die Bauarbeiten (zB
voriibergehender Bauléirm etc} sind von der Mieterin jedoch hinzunehmen,
Da die Bliros voll eingerichtet sind, ist durch die Vermieterin und die von
ibr beauftragten Professionisten fiir den Schutz des vorhandenen Inventars
vor Staub und Nésse zu sorgen.

Die Vermieterin wird den Fenstereinbau ehestmdglich durchfiihren. Sofern
der Pauschalbetrag bis spatestens 30.04.2021 auf das unter Punkt 4 ange-
flihrte Konto einfangt, kann der Fenstertausch bis zum 31.10.2021 abge-
schiossen werden. Die Mieterin wird den Fenstereinbau hierzu nach Kréften
foérdern, nimmt jedoch zustimmend zur Kenntnis, dass sich die Fertigstel-
fungsfrist {31.10.2021) entsprechend verléngert, sofern nicht von der Ver-
mieterin zu vertretende Griinde (zB Einschrénkungen aufgrund der CovID-
19 Pandemie oder betriebsbedingte Einwendungen gegen den Zeitplan bzw
den geplanten Bauablauf seitens der Mieterin) die Einhaltung verhindern,

Die Mieterin verzichtet ausdriicklich auf alifallige Anspriiche auf eine Miet-
reduktion (insb einschlieBlich der Betriebskosten) aus oder im Zusammen-
hang mit einer eingeschrankten cder vollsténdigen Unbenutzbarkeit einzel-
ner oder mehrerer Biiros im Zuge des Fenstereinbaus und der damit ver-
bundenen BaumaBnahmen.

2 Eintritt der Bereinigurigswirkung

2.1 Die Bereinigungswirkung tritt ein, sobald

(D)
i)
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die Mieterin den Pauschalbetrag bezahit hat; und

der Fenstereinbau abgeschiossen ist; und




2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

3‘4

3.5

(#)) der Nachtrag rechtswirksam geschiossen und wvon der Mieterin
gegengefertigt an die Vermieterin Gbermittelt wurde

Klarstellend wird feé_tgehaiten, dass die Bereinigungswirkung erst eintritt, wenn die
unter Punkt 2.1 genannten Bedingungen erfiilit sind. Tritt die Bereinigungswirkung
nicht ein, sind die Vertragsparteien berechtigt, ihre unter Punkt 1 genannten Forde-
rungen weiterhin geltend zu machen.

Die Vertragsparteien haben die Erflillung der unter Punkt 2.1 genannten Bedingun-
gen auf Verlangen jeweils schriftlich zu bestétigen.

Allgemeines

Dieses Angebot zur Bereinigung von wechselseitigen Forderungen ist das Resultat
umfangreicher Verhandlungen zwischen den Vertragsparteien. Der Inhalt dieses
Angebots, einschlieBlich der Abwicklung im Falie der Annahme, ist den
Vertragsparteien bestens bekannt und entspricht dem wahren Willen beider
Vertragsparteien. Im Fall der Annahme dieses Angebots verzichten die
Vertragsparteien sohin ausdriickiich und einvernehmiich auf eine Anfechtung einer
solchen Einigung wegen Irrtums, Verkbrzung (ber die Halfte sowie Uberhaupt
darauf, die Rickabwickiung auf welcher Rechtsgrundlage auch immer zu verlangen.

Die wechselseitigen Leistungen der Vertragsparteien aus dieser Einigung stehen in
einem untrennbaren Zusammenhang. Sofern auch nur eine der Leistungspflichten
unwirksam oder ungtiltig ist oder wird, entfallen daher samtliche aus dieser Einigung
resultierenden Lelstungspflichten. Seibiges trifft auf die Undurchsetzbarkeit auch
nur einer Leistungspflicht zu, wobei diesfalls die librigen Leistungspflichten (nur)
dann bestehen bleiben, wenn die Vertragspartei, deren Leistungspflicht{en)
undurchsetzbar (geworden) sind, diese dennoch vollumfanglich erfiilt,

Mandliche Nebenabreden zu diesem Angebot bestehen nicht 'bzw gelten mit
Annahme dieses Angebots als aufgeldst. Jede Anderung oder Ergénzung dieses
Angebots bedarf der Schriftform,

Dieses Angebot sowie Jede auf dieser Basis zustande kommende Einigung unterliegt
Osterreichischem Recht unter Ausschiuss der Kollisionsnormen des Internationalen
Privatrechts und des UN-Kaufrechts, Die Vertragsparteien vereinbaren fiir samtiiche
Streitigkeiten aus oder im Zusammenhang mit diesem Angebot und einer daraus
folgenden Einigung die ausschlieBliche Zustindigkeit des zZustandigen Gerichis in
8010 Graz.

Alifdllige anfallende Gebiihren tragen die Vertragsparteien je zur Halfte. Die Kosten
einer alifédlligen rechtlichen Beratung trigt jede Vertragspartei selbst,
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3.6

Q= s

Medienanfragen bezliglich dieses Angebots oder einer daraus resultierenden
Einigung an die Vertragsparteien werden moglichst kurz, sachlich und ohne Details
wie Betrdge zu nennen, beantwortet.

Annahme dieses Angebots

Dieses Angebot zur Bereinigung von wechselseitigen Forderungen kann aus-
schiieBlich durch Zahlung des Pauschalbetrags auf das Konto der
Vermleterin bei der Aareal Bank AG, IBAN DES53 5501 0400 0616 2316 56, BIC
AARBDESWDOM bis 30.04.2021 angenommen werden. Durch eine solche Annahme

gehen die Vertragsparteien die in diesem Angebot enthaltenen wechselseitigen

Pflichten ain. Eine schriftliche Annahme ist unwirksam.

o

Union Investmeént Real Estate Austria AG

inion tyvesimen Real Funie Ausiria AG

Anlagen A-1010Wien, S hotienring 16

Andage ./1 Nachtrag zum Mietvertrag
Anlage ./2  Skizze der auszutauschenden Fenster




NACHTRAG ZUM MIETVERTRAG VOM 03.01.2018
("NACHTRAG")

zwischen

Union Investment Real Estate Austria AG
FN 242354 d, Schottenring 16, 1010 Wien
("Vermieter")

und

Stadt Graz, Rathaus
p.A. A B/4 ~ Abteilung fur Immobilien, 8010 Graz
{("Mieter”)

{Vermieter und Mieter gemeinsam "Vertragsparteien®
und jede von ihnen eine “Vertragspartei”)




i1

1.2

1.3

1.4

3.1

Priambel

Der Mieter hat am 03.01.2018 einen Mietvertrag mit der GEV Giirtelturm Ankaufs-,
Sanierungs- und Vermietungsgeselischaft m.b.H., FN 241874 v, Sagedergasse
21/23, 1120 Wien ("GEV"), Uber die Objekte Top Nr 8 und Top Nr 9 sowie 15 KFz-
Abstelipldtze im auf den Liegenschaften EZ 2551 und EZ 537, jeweils KG 63105
Gries, BG Graz-West (zusammen "Liegenschaften"), errichteten Birogebdude
"Max Tower" ("Gebdude") abgeschiossen ("Mietvertrag").

Der Vermieter hat mit Kaufvertrag vom 22.12.2017 und Wirkung zum 01.03.2018
die Liegenschaften samt Geb&ude von GEV erworben und ist damit auf Vermieter-
seite in den Mietvertrag eingetreten.

Die in diesem Nachtrag verwendeten Begriffe haben die ihnen im Mietvertrag
zugewiesene oder durch Auslegung des Mietvertrags bestimmte Bedeutung, sofern
dieser Nachtrag nicht explizit Gegenteiliges vorsieht.

Nach Abschluss des Mietvertrags stellte sich heraus, dass die Vertragsparteien ein
abweichendes Verstandnis hinsichtlich einzelner Bestimmungen des Mietvertrags
hatten. Vor diesem Hintergrund schiieBen die Vertragsparteien diesen Nachtrag ab,
mit dem einzeine Bestimmungen des Mietvertrags klargestellt werden.

Vertragsdauer
Die Vertragsparteien fassen Punkt 2.2 des Mietvertrags wie folgt neu:

"Der Mieter verzichtet auf eine Kindigung (dh: die Abgabe einer
Kindigungserkidrung) dieses Vertrags bis einschlieBlich 31.12.2028, sodass er den
Vertrag erstmals mit Wirkung zum 31,07.2029 kindigen kann. Dem Mieter steht
wdhrend der Dauer des Kdndigungsverzichts ausschlieBlich die Mégliichkeit der
Beendigung des Mietverhitnisses aus wich tigem Grund geméaB Punkt 13.3 zu "

Mietzins und Umsatzsteuer

Die Vertragsparteien fassen Punkt 5.2 des Mietvertrags wie folgt neu:

"Den Vertragsparteien ist bekannt, dass der Mieter die Voraussetzungen fir eine
umsalzsteverpflichtige Vermietung gemaB § 6 Abs 2 UStG 1994 nicht erfllit, sodass
der Vermieter die Vermietung USt-frei behandeln muss, Der Mieter ist in Kenntnis
dariiber, dass der Vermieter durch diese USt-freie Vermietung anteilig den
Vorsteuer_af;mg veriiert ( "Vomteuerschadem”). Der Vorsteuerschaden umfasst
fnsbesande‘re, Jedoch nicht ausschlieBlich nichi abzugsiahige Anteile der Betriebs-
und  Nebenkosten, Herstellungs-, Instandhaltungs-, Erhaltungs-  und
Wartungskosten, Sdumniszuschidge iSd §217 BAQG, Verwaltungs- und
Beratungskosten sowie Uberhaupt alle sonstigen geldwerten Nachteile, die dem
Vermieter aufgrund der USt-freien Vermietung gemiB § 6 Abs 1 Z 16 USEG 1994
entstehen, einschiieBlich alfer direkt und indirekt beim Vermieter nicht mehr
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abzugsfahigen Vorsteuerbetrége iSd § 12 UStG 1994. Der Mieter verpfiichtet sich,
dem Vermieter den Vorsteuerschaden vollumiénglich zu ersetzen und den Vermieter
diesbeziiglich vollkommen schadlos haften.

Flr diesen Frsatz dec Vorsteuerschadens verrechnet der Vermieter an den Miete;
zusdtzlich Zum Hauptmietzins  FUR 2,60 pro Monat  pro m-
{ ”Vomteuerersatzbetrag"), wobei dieser Betrag als Akontobetrag hinsichtlich des
Ersatzes des Vorsteuerschadens zu verstehen ist. Dje Vorschreibung des
Vorsteuerersatzbetrags erfolgt in einer eigenen Position. Der Vorsteuerersatzbetrag
wird nicht wertgesichert, kann aber vom Vermieter entsprechend der Anpassung
der Betriebskostenakonti (Punkt 8.3) angepasst werden.

Der Vermieter wird gleichzeitig mit der Betﬁebskostenabrecbnung eine Abrechnung
Uber den im entsprechenden Jahr angefallenen Vorsteuerschaden erstellen und dern
Mieter Obermitteln. Ubersteigt der Vorsteuerschaden die vom Mieter geleisteter,
Vorsteuerersatzbetrége, ist der Mieter verpflichtet, diesen Differenzbetrag binner.
4 Wochen ab Ubermittiung der Abrechnung des Vorsteuerschadens an der
Vermieter zy bezahien, ﬁbersteigen die gejeisteten Vorsteuerersatzbetrége
hingegen den Vorsteuerschaden, ist der Vermieter verpflichtet, den Differenzbetrac
binnen derselben Frist an den Mieter zu bezahlen.

Die Vertragsparteien kommen Uberein, dass der Umstand der zwingend USt-freier.
Vermietung zu Lasten des Mieters geht. Sofern dem Vermieter aus einer zukiinftiger
x’%‘nderung- des USHG 1994 oder sonstiger (steuerlicher) Normen aus der Vermietung
an den Mieter ein ( weiterer) Nachteil entstehen solite, ist der Mieter verpfilichtet,
diesen Nachteil endgiftig wirtschaftlich zu tragen und wird der Mieter den Vermiete!
diesbeziiglich vollkommen schadlos halten.”

Die Vertragsparteien fassen Punkt 5.3 des Mietvertrags wie folgt neu:

"Der Hauptmietzins betragt derzeit rd. EUR 10,99 pro Monat pro m2. Der Miete
erklart ausdriicklich, dass die Hbhe des Hauptmietzinses das Ergebnis
umfangreicher Verhandlungen zwischen den Vertragsparteien ist und er diesen al
angemessen erachtet. :

Demnach berechnet sich der monatliche Mietzins wie folgt:

- Hauptmietzins EUR 10.019,61
- Akonto Vorsteuerersatzbetrag EUR 1.823,54
- Betriebskostenakonto (einschiieBlich Akonto Aufzug) EUR 2.552,95
- Heizkostenakonto EUR 568,94

Gesamt EUR 14.965,04"
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Der Mieter verzichtet so weft gesetzlich zuldssig auf ein alifélliges Recht, die Héhe
des Mietzinses zy rugen. '

Der  Vermieter wird jshrlich mit Ubersendung der Betriebs- und
Heizkostenabrechnung auch eine Vorsteuerschadensabrechnun_g tbermitteit. Der
Mieter ist berechtigt sdmtliche Belege dieser Abrechnungen einzusehen.

Allgemeines

Dieser Nachtrag, der eine Anderung des Mietvertrags gemaB Punkt 19.3 darstellt,
ist integrierter Bestandteil des Mietvertrags. Samtliche Bestimmungen des
Mietvertrags, die durch diesen Nachtrag nicht berlihrt werden, bleiben unverindert
aufrecht,

Die Vertragsparteien vereinbaren die sinngeméBe Anwendung der Bestimmungen
des Punkts 19 des Mietvertrags auch auf diesen Nachtrag.

Die Kosten und Geblihren der Errichtung dieses Nachtrags tragen die
Vertragsparteien je zur Halfte. Die Kosten allfallig hinzugezogener Berater tragt jede
Vertragspartei selbst.

Dieser Nachtrag und die darin enthaltenen Regelungen sind vollstidndig auf das Jahr
2020 und die Foigejahre anzuwenden, sobald und sofern der Nachtrag beidseitig
und rechtsverbindtich unterfertigt und an Union Investment Real Estate Austria AG
Ubermittelt wurde. Eine Rilickwirkung findet hingegen nicht statt.
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Union Investment Real Estate Austria AG

Uinion [avestment Real Esiae Austiia AG
A-101D Wien, Scholienring 16




Graz, am

Gefertigt aufgrund des Gemeinderatsbeschlusses
VOom
GZ:

Far die Stadt Graz:
Der Blirgermeister

Mag. Siegfried Nagl
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Signiert von ’ Kénig Anna

3 CN=Konig Anna,0=Magistrat Graz,
Zentifikat (=Graz,ST=Styria,C=AT, |
Datum/Zeit 2021-03-17T11:31:37+01:00 [
DEGITALE SIGNATUR Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter: ‘{
Hinweis hrtps://sign,app.graz.at/signature-veriﬁcation verifiziert werden, ‘
Signiert von Eder Matthias
2 CN=Eder Matthias,0=Magistrat Graz,
Zertifikat L=Graz,ST=Styria,C=AT,
Datum/Zeit 2021-03-17T12:37:42+01:00
DIGITALE Sighimur Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter: “
Hinweis https://sign.app.graz.at/signature-verification verifiziert werden, J
L =i = L _ .
> ]
Signiert von Kamper Karl
. CN=Kamper Karl,0=Magistrat Graz, ‘
Eetitin L=Graz,ST=Styria, C=AT, '
- Datum/Zeit 2021-03-18T09:43:51+01:00 j
UIGITALE SIGNATUR Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter-
| Hinweis https://sign.app.graz.at/signature-verification verifiziert werden.

/o-z\\ Signiert von Riegler Glinter
< CN=Riegler Giinter,0=Magistrat Graz,
Zertifikat L=Graz,ST=Styria,CoAT,

‘5 Datum/Zeit 2021-03-19T10:06:04+01:00

DIGITALE SIGRATUR  / | Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:

] Hinweis https://sign.app.graz.at/signature-veriﬁcatfon verifiziert werden.
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