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|. PRUFUNGSAUFTRAG

Der Landesrechnungshof hat gemaB§ 26 Abs. 2 Z. 2 des Landesrech-
nungshof-Verfassungsgesetzes uUber Antrag der Landtagsabgeordneten
der OVP die Grundstiicksan- und -abverkiufe imBereiche des Landes-

finanzreferates iberprift.

Mit der Durchfihrung der Prifung war die Gruppe 4 des Landes-
rechnungshofs beauftragt. Unter dem verantwortlichen Gruppen-
leiter, Wirkl. Hofrat Dr. Rudolf Taus, hat dieEinzelprtfungen im

besonderen Wirkl. Amtsrat Harald Kronegger durchgefiihrt.

Das Ergebnis der Uberpriifung ist im folgenden Bericht dargestellt:



ll.  VORBDERKUNG

Grundsatzlich ist die Zustimmung des Landtages zum Erwerb bzw. zur
VerdauBerung von Grundstiicken erforderlich. GemaR & 15 Abs. 2
Landesverfassungsgesetz 1960 sind insbesondere der BeschluBfassung
des Landtages vorbehalten:

*

§ 15 Abs. 2 lit. c:

"Die VerduBerung oder Belastung des Landesvermdgens, sofern
der Wert des verauberten Objektes oder die HOhe der Be-
lastung den Betrag von 50.000,-- S tibersteigt (§32Abs.1);"

* § 15 Abs. 2 lit. d:

"Die Erwerbung von Liegenschaften, deren Wert 100.000,--S
Ubersteigt (§ 32 Abs. 1);"

Im Sinne des$ 32 Landesverfassungsgesetz 1960 ist zur Verauberung
oder Belastung des Landesvermdgens die Landesregierung insoweit
berechtigt, als der Wert des verauBerten Objektes oder die Hbhe
der Belastung den Betrag von S 50.000, -— nicht Ubersteigt (§ 15
Abs. 2 1it. ¢); zur Erwerbung von Liegenschaften ist die Landesre-
gierung, soferne die erforderlichen Mittel im Voranschlag vorge-
sehen sind, ermdchtigt, wenn der Wert der Liegenschaft den Betrag
vonS 100.000, -- nicht ibersteigt (§ 15 Abs. 2 1it. b).

AuBer diesen Kompetenzbestimmungen des Landesverfassungsgesetzes

1960 bestehen im Landesbereich keine verbindlichen Vorschriften
fiir den An- oder Verkauf von Liegenschaften. Dessen ungeachtet
bestehen Dbeachtliche Kriterien bei der Beschaffung von Liegen-

schaften, wie:

Bedarf

LaBt man spekulative Erwerbsinteressen auler Betracht, wird
imRegelfall fiir einen Liegenschaftserwerb von einem objek-

tiven Bedarf (Erfordernis) auszugehen sein. Zwischen Be-



schaffung und Bedarf muB ein kausaler Zusammenhang be-

stehen.

Gegenstand

Die Liegenschaft mub den konzeptiven Zielsetzungen (Verwen-
dungsbestimmung) gerecht werden. Fiir die Beurteilung sind
die Liegenschaftscharakteristika, wie Grole, Form, Be-
schaffenheit, Lage, Infrastruktur, Widmung, rechtliche und
insbesondere baurechtliche Aspekte, Nutzbarkeit, Baubestand

usw., malRgebend.

Preis

Die Angemessenheit des Kaufpreises, in objektiver und

subjektiver (Zahlungsbereitschaft) Hinsicht, kann letztlich
von entscheidender Bedeutung sein. Unverzichtbares Orien-
tierungsmittel fiir die Wertbeurteilung sind Schatzungsgut-
achten. Auf die Preisbildung kéonnen Nebenfaktoren (Zusatz-
leistungen, Finanzierung usw.) gleich wie Verhandlungsge-
schick EinfluB nehmen.

Grundsatzlich besteht zwischen dem Land Steiermark und Privatper-

sonen fiir den Bereich der Grundstiickstransaktionen kein Unter-

Preisverhandlungen wird, Jje nach

schied. Der Spielraum  fiir
als im

Interessenslage, im Ankaufsfalle moéglicherweise geringer
Abverkaufsfalle sein. Auch bezliglich der VerauBerung von landes-
eigenen Liegenschaften bestehen keine verbindlichen Direktiven,
beispielsweise hinsichtlich:

* des BewertungsmaBstabes und

* der Ausbietungsmodalitat.



Beide Komponenten beeinflussen die Preisbildung sehr wesentlich.
Der BewertungsmalBstab hat unmittelbar wertbestimmende Wirkung. Mit
der Publikmachung geplanter Transaktionen steigt die Chance auf
ein glnstigeres Ergebnis, weil sich zumeist der Kreis der In-

teressenten ausweitet.

Im Art. XI Abs. 4 Bundesfinanzgesetz 1983 wird beispielsweise be-
zliglich der VerduRerung von Bundesvermagen bestimmt, daB das Ent-
gelt (Preis, Wert) mindestens dem gemeinen Wert (§ 10 Bewertungs-

gesetz 1955, BGB1.Nr. 148) zu entsprechen hat.

Der gemeine Wert wirddurch den Preis bestimmt, der im gewahn-

lichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschafts-
gutes bei einer Verduberung zu erzielen ware, dabei sind alle Um-
stédnde, die den Preis beeinflussen, zu berticksichtigen. Ungewahn-
liche oder persanliche Verhaltnisse sindnicht zuberiicksichtigen

(§10 (2)BewG.) .

Wie festgestellt werden konnte, wird im Bundesbereich im Abver-
kaufsfalle nicht unter den imRegelfall haheren Sachwert gegangen.

ImAnkaufsfalle wird hingegen von vornherein der Verkehrswert (ge-

meiner Wert) als Limit betrachtet. Dieser je nach der Stellung
(als Verkaufer oder Kaufer) unterschiedliche Positionsbezug mag im
Einzelfall nicht unproblematisch sein. Jedenfalls diirften dadurch
diverseGrundstiicksspekulationen  weitgehend erschwert sein. Die
Praxis, im Verkaufsfalle einen maglichst hohen bzw. im Ankaufs-
falle einen maglichst niedrigen Preiszuerzielen, ist legitimund

entspricht kaufmannischen Grundsatzen.

Wenngleich auch auf Bundesebene keine dezidierte Vorschrift be-
steht, werden jedoch tatsachlich alle Liegenschaftsverkdufe affent-
lich ausgeschrieben. Dem Vernehmen nach hat das affentliche

Ausbieten keine verbindliche Wirkung gegeniiber den Interessenten.



So werden, was sonst uniiblich bzw. am Vergabesektor sogar verpont
Ist, mit den KaufinteressentenPreisverhandlungen aufgenommen, um

adJenfal]s einen hoheren  Verkaufserlds erzielen zu kOnnen.



1l AKTENAUSWERTUNG

Der Landesrechnungshof hat die Rechtsabteilung 10 ersucht, die

ressortmalfig angefallenen Uegenschaftsan- bzw.-abverkdufe der

letzten 10 Jahre bekanntzugeben. Diesem Ersuchen hat die Rechtsab-

teilung 10 insoferne entsprochen, als eine Liste der '"Ankaufe seit

dem Jahre 1974' ( Beilage 1) vorgelegt wurde. Aus dieser Reihung

hat der Landesrechnungshof die sechs letzten Aktenvorgange heraus-
gegriffen und einer ndheren Betrachtung unterzogen. Liegenschafts-
abverkaufe sind laut Mitteilung der Rechtsabteilung 10 lediglich
aus dem Grundbesitz des Schlosses Kalsdorf bzw. im AnschluBl an den

Erwerb des Komplexes Graz, Petersgasse, angefallen. Dieser Abver-

kauf ist im Aktenvorgang iiber den Erwerb der Liegenschaft Graz,

Petersgasse, inkludiert und wurde deshalb unter einem vom Lan-
desrechnungshof behandelt.




1. Liegenschaftsankauf Graz, Hartiggasse 2

Aktenvorgang: (GZ.: 10-24 Ha 49 -1977)

Die Bestrebungen,die bundeseigene Liegenschaft EZ. 341, KG. !-Innere

Stadt, bestehend aus den Grundstiicken

Nr. 486 - Haus Nr. 2 Hartiggasse, Hofraum mit Holzlage,

Kegelbahn und Lusthaus im AusmaB von 371 m? und

Nr. 487 - Baufladche, ilberbaut mit Gebdudeteil der Steier-

markischen Landesdruckerei,im AusmaB von 685 m’

zu erwerben, gehen zumindest auf das Jahr 1968 zurick. Damals
solltenachdemWillender Steiermédrkischen Landesregierungdiese
Liegenschaft inden Schenkungsvertrag imZusammenhang mit der in
Aussicht genommenen Schenkung zur SO-jahrigen Republikfeier mit-
einbezogen werden. Das Bundeskanzleramt  vertrat Jjedoch die
Ansicht, dalk diese Liegenschaft nicht ineinem organisatorischen
Zusammenhang mit der zur Schenkung in Aussicht genommenen Burg
steht und daher in die Jubil&dumsschenkung nicht miteinbezogen

werden kdnnte.

Im Zusammenhangmit den Intentionen der Errichtungeines zentralen
Amtsgebdudes im Bereich Karmeliterplatz 3 und 4 (ehemals Landes-
gendarmeriekommando) bzw. der Erweiterung der Amtsgebdude sollte
daher im Jahre 1972 diese Liegenschaft vom Bund kduflich erworben
werden. Obwohl die Bestrebungen der Erweiterung des Amtsgebdude-
bestandes im Zusammenhang mit dem Objekt Hartiggasse 2 sich als
wenig zielfilhrend herausgestellt haben und sehr bald durch andere
Projekte ersetzt wurden, ist der Ankauf dennoch weiterbetrieben
worden. ImJahre 1975 wurde von der Fachabteilungsgruppe Landes-

baudirektion, Fachabteilung IVb, (Bundeshochbaw,eine Verkehrswert-



schatzung in Hohe von S 710.000,-- (S 650.000,-- fir das Grund-
stick Nr. 486 und S 60.000, -- fiir das Grundstick Nr. 487) durch-
gefihrt. Auf Grund dieser Schatzung beschloB die Steiermarkische
Landesregierung in ihrer Sitzung vom 2. Juni 1975 (Beilage 2\eine
entsprechende Regierungsvorlage iiber den Ankauf in den Steiermar-
kischen Landtag einzubringen. Mit Beschlul Nr. 126 (ausder 12.
Sitzung der VIII. Periode des Steiermarkischen Landtages) vom 25.
Juni 1975 wurde sodann der Ankauf der bundeseigenen Liegenschaft

EZ. 34, KG. Innere Stadt,zum Schatzpreis wvon S 710.000,--
genehmigt.

Die Verkaufsverhandlungen mit dem Bundesministerium fiir Bauten und
Technik ftihrten zunédchst zu keinem Ergebnis, weil das Bundesmini-
sterium fir Finanzen vorerst einen Verkehrswert vonS1,970.000, -

als angemessen bzw. eine zwingende Notwendigkeit zum Abverkauf
der Liegenschaft als nicht gegeben erachtete.

Im Zuge der Verhandlungen konnte jedoch iiber den Erwerb des Grund-
stiickes Nr.487 ein Konsens auf der Basis des vom Land Steiermark er-
mittelten Verkehrswertes von S 61.000,-- erzielt werden. Hier""'
iber wurde am 2. August 1977 ein Kaufvertrag (Beilage 3) mit dem
Bund abgeschlossen. Die Einverleibung des Eigentumsrechtes fiir das
Land Steiermark ob der fiir das Grundstick Nr. 487 neueroffneten
EZ. 514 wurdemit BeschluB (5601/78) des Bezirksgerichtes fiir ZRS.
Graz am 10. April 1978 bewilligt. Die Fliissigstellung des Kauf-

preises erfolgte mit Auszahlungsanordnung vom 19. Juli 1978.

Uber den Kaufpreis des zweiten Grundstiickes konnte vorerst kein
Einvernehmen erzielt werden, weshalb das Grundstiick Nr. 486 (mit
Wohngebdude) Uber Weisung des Bundesministeriums fiir Bauten und
Technik am 13. Juli 1977 in den Grazer Tageszeitungen offentlich
zum Verkauf ausgeschrieben wurde. Das Land Steiermark hat hiezu

ein Anbot in Hohe des Schatzwertes von S650.000, -- abgegeben und



war, nachdem nur ein weiteres niedrigeres Gebot eingelangt ist,
Bestbieter. Da dem Bundesministerium fir Bauten und Technik der
gebotene Schitzpreis zu gering war, wurde Uber Veranlassung des
Ministeriums am 31. Maiérz 1978 eine neuerliche o6ffentliche Aus-
schreibung {iiber den Verkauf des Grundstiickes Nr. 486 durchgefiihrt.
Nachdem das Land Steiermark diesmal iiberhaupt einziger Bieterw ar , .

hat das Bundesministerium fiir Finanzen dem Verkauf des Grundstiickes

Nr. 486,EZ. 341 , KG. !I-Innere Stadt Graz,mit dem Haus Graz, Hartig-
gasse 2,an das Land Steiermark zum Preis von S 650.000,-- zuge-
stimmt. Der Kaufvertrag wurde mit 12. Dezember 1978 bzw. 15.
Februar 1979 von den zustandigen Organen gefertigt und erfolgte
die Einverleibung des FEigentumsrechtes fiir das Land Steiermark
gemill Beschlul3 (4.538/79) des Bezirksgerichtes fiir ZRS. Graz vom
13. Mirz 1979.

GemiB Pkt. 10 des Kaufvertrages hat das Land Steiermark unter
Hinweis, daf3 die Liegenschaft als Amtsgebdude Verwendung findet,
Grunderwerbsteuerfreiheit gemill § 4 (1) 7a Grunderwerbsteuerge-
setz geltend gemacht. Das Haus Graz, Hartiggasse 2, wird jedoch
ausschlieBlich als Miethaus benititzt, weshalb im Jahre 1982 iiber
Aufforderung des Finanzamtes fiir Gebiihren- und  Verkehrssteuern

die Grunderwerbsteuer in Hohe von S 52.000,-- nachbezahlt wurde.

Ein sachlicher, insbesondere wirtschaftlicher Grund fiur den Ankauf
der Grundstiicke Nr. 486 und 487 konnte vom Landesrechnungshof,iiber

das im Amtsvortrag des Grundsatzbeschlusses der  Steiermérkischen
Landesregierung vom 2. Juni 1975 genannte Motiv hinaus, aus der
Aktenlage nicht entnommen werden. Im vorgenannten Regierungsbe-

schluf3 wird ausgefiihrt:

"Dader Erwerb dieser Grundstiicke seitens des Landes Steiermark
insoferne von Bedeutung wire, als dadurch der gesamte Bereich der
Burg im Landeseigentum stiinde, wiare daher an den Bund das Ansuchen
zu richten, die Liegenschaft dem Land Steiermark zum Schitzpreis
zu verkaufen ee.eeee"



- 10 -

Vom Landesrechnungshof wird festgehalten, daB tber dieses Prestig -

interesse hinaus ein materielles Erfordernis nicht offenbar ist.

Das Grundstiick Nr. 487 hatte auch ohne den Ankauf durch das
Land Steiermark von der Landesdruckerei unentgeltlich ge-
nutzt werden kdnnen (vergleichePkt. 5desKaufvertrages vom

2. August 1977, 1lt. Beilage 3).

Das Miethaus auf dem Grundstiick Nr. 486 ist als ertrag-

loses Objekt anzusehen, dessen Instandhaltung Uberdies nur

durch Anwendung der Bestimmungen nach$§ 7 Mietengesetz ge-
wahrleistet 1ist. Selbst, wenn das Land Steiermark die

Kosten der Mieteraussiedlung tragen wollte, wlrde eine

vollstdndige Nutzungsdnderung (Wohnzwecke zu Burozwecke)

mit den Bestimmungen (insbesondere§ 4) des Altstadterhal-

tungsgesetzes 1974in Konflikt geraten. Einer Funktionsum-

wandlung zu einem Amtsgebdude stehen kostenmdBige  und

rechtliche Bedenken entgegen.



2. Ankauf Biiro- und Lagerhaus Graz, Keesgasse4

Aktenvorgang: (GZ.: 10-24 51 12 -1977)

Die Firma Siemens AG Osterreich hat u.a. dem Land Steiermark am 3.
Februar 1976 ein Anbot beziiglich des Verkaufes seiner Realitat in
der Keesgasse 4 (EZ. 1700 und EZ. 1702, je KG.Graz-VI Jakomini) un-

terbreitet. Als Preisvorstellung wurden 18 Mio. S genannt.

Von der Rechtsabteilung 10 wurde am 22. Marz 1976 Dipl.-Ing. Otto
Litgendorf als gerichtlich beeideter Sachverstandiger und Schatz-
meister fir Liegenschaftenmit der Schatzung dieser Liegenschaft
beauftragt. Ergebnis dieser Schatzung war ein '"mutmaBlicher
Verkehrswert von 11 bis 12,5 Mio. S".

Die Rechtsabteilung 10 hat im September 1976 mit der Firma Siemens
AG Osterreich Verkaufsverhandlungen auf Basis eines Schitzpreises
von 11 Mio. S begonnen. Eine Einigung uber den Kaufpreis inkl. der
in der Verkehrswertschatzung nicht eingeschlossenen Telefonan-
lageerfolgtebei 14,5Mio. S, wobei die Falligkeit der Zahlung 7

Monate nachder Unterfertigungdes Kaufvertrages vereinbart wurde.

Mit RegierungsbeschluBl vom 21. Februar 1977 (Beilage 4) wurde der
Erwerb des Objektes Keesgasse 4 von der Firma Siemens AG Osterreich

zu einem Preis von 14,5 Mio. S,vorbehaltlich der Zustimmung durch

den Steiermdrkischen Landtag, genehmigt und die erforderlichen
Mittel freigegeben. Mit Beschlull Nr. 492 (aus der 30. Sitzung der
VIII. Periode des Steiermdrkischen Landtages) vom 27. April 1977

hat der Steiermdrkische Landtag den Liegenschaftserwerb genehmigt.

Die Unterfertigung des Kaufvertrages durch die Firma Siemens AG
Osterreich erfolgte am 3. Mai 1977 und durch das Land Steiermark

am 16. Mai 1977. Das Eigentumsrecht fiir das Land Steiermark wurde



mit BeschluB (11.404/77) des Bezirksgerichtes fiir ZRS Graz vom 26.
Juli 1977 einverleibt. Die Fliissigstellung des Kaufschillings in
Hohe von S 14,500.000,-- erfolgte mit Auszahlungsanordnung vom 18.
Oktober 1977 auf den Falligkeitstermin 31. Oktober 1977 hin.

Da die angekaufte Realitat als Amtsgebdude fiir das Land Steiermark
Verwendung finden soll, wurde gemaB Pkt. 9 des Kaufvertrages vom
Land Steiermark Grunderwerbsteuerbefreiung gemaBl § 4 Abs. 1 1it.
7a Grunderwerbsteuergesetz 1955 geltend gemacht. Sollte jedoch im
Jahre 1985 ein entsprechender Nachweis hieriiber nicht erfolgen,
ware die Grunderwerbsteuer in der Hohe von S 1,160.000,-- zu ent-

richten.



3. Liegenschaftsan- bzw. -abverkauf Graz, Petersgasse

Aktenvorgang: (GZ.: 10-24 Ko 20)

Zu Jahresende 1977 wurden dem Land Steiermark ilber ein Realitédten-
blro die Grundstiicke mit den Nummern 1795, 1800, 1803, 1804/1,
1804/2, 1804/3, 1805/1, 1805/2 und 1809/2 in Graz, Petersgasse
(KG. St. Leonhard), im Gesamtausmal von 11.508 m® um 14 Mio. S zum
Kauf angeboten. Im Februar 1978 hat die Rechtsabteilung 10 den
Bau- und Zimmermeister Ing. Wilhelm Althaller mit der Schatzung
der angebotenen Liegenschaft beauftragt. Per 1. April 1978 wurde
unter Legung einer Honorarnote tber S 36.506,84 eine auf 14 Mio. S

lautende Verkehrswertschatzung (Beilage 5) vorgelegt.

Mit Nachtragsanbot vom 15. April 1978 wurden dem Land Steiermark
weltere an diese Liegenschaft angrenzende und eine Verbindung zum
Waltendorfer Giirtel darstellende Grundstiicke mit Nummer 1821/5,
1819/1, 1821/1, 1818/5, 1819/3 und 1821/4 im Ausmab von 3.521 m?

zZu etwa gleichenKonditionen (S1.200,-- pro m% angeboten.

Die Grundstiicksdaten, Besitz- und Flachenverhaltnisse bzw.
Kaufpreisvorstellungen sind aus der nachfolgenden Ubersicht und

die Situierung der Grundstiicke aus dem Lageplan (Beilage 6) zuer-

sehen.



Einlagezahl

875

878

1035

1096

1095

1068

Grundstiick Nr.

1800
1795
1803
1804/3
1805/2
1805/1
1804/1
1804/2
1809/2

1821/5

1819/1
1821/1

1818/5
1819/3
1821/4

Komplex - Graz, Petersgasse

Ve r kdu fe r Fliche

Kovats Friedrich

11.508
Kovacs Franz
1
Plauner Rudolf u. Erna 1.005
Mag.KARL Margarete
Dip%i—lng. Sommersacher
H t
ceees 1.065
Sommersacher Josef 1.055
14.633

m?2

m2

Kaufpreis Ws)

14,000.000,--
(1.216,55/m?)

Y

3,750.000,--

(1.200, ——n?)

17,750.000,--



Mit einstimmigem BeschluB der Steiermarkischen Landesregierung vom
5. Juni 1978, GZ.: 10-24 Ko 20/5 - 1978, wurde der Ankauf aller
angebotenen Grundstiicke im Gesamtausma® von 14.633 m’, vorbehalt-
lich der Genehmigung durch den Steiermdrkischen Landtag, zum

KaufpreisvonS17,750.000,-- (Beilage 7) genehmigt.

Im Amtsvortrag des vorgenannten Regierungsbeschlusses und in der
Folge in der Regierungsvorlage an den Landtag wird die Diktion
"zum Schéatzpreis von S 17,750.000,--" verwendet. Damit wird der
Anschein einer umfassenden Liegenschaftsschatzung als Argument der
Angemessenheit des Kaufpreises erweckt. Tatsadchlich hat eine alle
angekauften Grundstiicke umfassende Verkehrswertschatzung nicht
stattgefunden. Der Kaufpreis von S 3,750.000, -- fiir die nachtrag-
lich angebotenen Grundstiicke im FladchenausmaB von 3.1251° basiert
auf einem Quadratmeterpreis von S 1.200,--. Der dem Gutachten von
Ing. Wilhelm Althaller zugrundeliegende Grundwert pro Quadratmeter
belauft sich hingegen auf S1.160,--. Die Information der Steier-
markischen Landesregierung bzw. in der Folge des Steiermdrkischen
Landtages war somit unprdzise. Zumindest eine Begriindung fiir die
Entbehrlichkeit (gleiche Rahmenbedingungen) eines erganzenden
Schatzungsgutachtens und die Dbestehende Angemessenheit des
Gesamtkaufpreises hatten nach Meinung des Landesrechnungshofs die

Sitzungsantrdge enthalten missen.

Im Amtsvortrag zum vorliegenden RegierungsbeschluB vom 5. Juni

1978 wird keine Begriindung fir den Ankauf gegeben. Es wird ledig-

lich empfehlend ausgefithrt, daB im Falle eines Erwerbes der
gegenstandlichen Grundstiicke dem Land Steiermark im engeren Stadt-
bereich eine rund 14.500 m® groBe zusammenhangende Flache zur

Verfigung steht.

Im FinanzausschuBl des Steiermarkischen Landtages waren Bedenken

hinsichtlich der Bebauungsmoglichkeit fiir Zwecke des Wohnbaues



aufgetreten und wurde daher die in den Steiermdrkischen Landtag
eingebrachte Regierungsvorlage zwecks Abkldrung dieser Vorfrage an

die Steiermarkische Landesregierung zuriickverwiesen.

Die Anweisung der ersten Kaufpreisrate (rund die Halfte des Kauf-
preises) in Hohe von S 8,575.000,-- war bereits vor Genehmigung
des Liegenschaftsankaufes durch den Steiermédrkischen Landtag mit
Auszahlungsanordnung vom 16. Juni 1978, GZ.: 10-24 Ko 20/8 -1978,
erfolgt. Mit Schreiben vom 4. Juli 1978 wurden daher die einzelnen
"Verkdufer" davon in Kenntnis gesetzt, daB der Steiermdrkische
Landtag den gegenstandlichen Kauf nicht genehmigt hat und daher im
Sinne der in den Vertragstext eingebauten, aufldsenden Bedingung
der Kauf nicht zustande gekommen sei. Die "Verkdufer" wurden daher
ersucht, die angewiesenen Kaufpreisraten zuriickzuliberweisen. Im
Vertrauen darauf, dabl seitens des Landes Steiermark nur dann
Gelder ausbezahlt wiirden, wenn das Rechtsgeschaft, in dessen Er-
fillungdie Zahlungerfolgt, auch tatsdchlich wirksam zustande ge-
kommen ist, hatten die "Verkaufer" bereits ilber ihre anteilig
zugeflossenen Kaufpreisraten fix verfiigt und dementsprechend eine

Rickliberweisung abgelehnt.

Von dem fir die Stadtplanung zustandigen politischen Referenten
der Landeshauptstadt Graz erfolgte am 27. Juli 1978 eine Informa-
tion im Sinne der Aufkldrungswiinsche des Steiermdrkischen Landta-
ges iber die stadteplanlichen Festlegungen. Die Bebauungswerte fir

die in Rede stehenden Grundstiicke wurden wie folgt bekanntge-

geben:
Bebauungsdichte: maximal 0, 8
Bebauungsgrad: maximal 40/100
Gebaudehohe: 3 bis 4 Geschosse

Durchdieerfolgte Aufldosung des Steiermdrkischen Landtages am 31.

Juli 1978 war Jjede weitere Behandlung der Regierungsvorlage,



-17 -

Einlagezahl 1.066/1,betreffend Ankauf der Liegenschaften EzZ. 1095,
EZ. 1068, EZ. 1096, EZ. 875, EZ. 878 und EZ. 1035, je KG. II-St.
Leonhard,nicht mehr méglich.

Auf Grund der neuerlichen, auf dem BeschluB der Steiermarkischen
Dezember 1978 (Beilage 8) fuBenden

Landesregierung vom 11.
Steiermdrkische  Landtag erst mit

Regierungsvorlage hat der
Beschlult vom 14. Marz 1979 (Beilage 9) den Erwerb dieser Liegen-

schaften genehmigt.

Zur Bezahlung des Kaufpreisrestes wurde mit BeschluB der Steier-
markischen Landesregierung vom 26. Marz 1979 (Beilage 10) ein Be-
trag vonS 9,175.100,-- zu Lasten der ao. Post 5/840013-0002 frei-
gegeben. Die Auszahlung erfolgte mit Auszahlungsanordnung vom 29.
Mérz 1979.

Die Einverleibung des Eigentumsrechtes fir das Land Steiermark er-
folgte auf Grund der Beschliisse des Bezirksgerichtes fiir ZRS Graz
vom 4. April 1979 (5927/79) betreffend die Einlagezahlen 875, 878
und 1035, je KG. II-St. Leonhard, und vom 5. April 1979 (5926/79)
betreffend die Einlagezahlen 1068, 1095 und 1096, je KG. II-St.
Leonhard.

Aus der Aktenlage sind imMai 1980 im Zusammenhang mit der beab-
sichtigten Teilung der angekauften Realitat erstmals Intentionen
beztiglich des kiinftigen Verwendungszweckes zu ersehen. Angestrebt
wurde eine Dreiteilung, und zwar in ein FlachenausmaB von

¥ 12.189 m2 zur Errichtung von Wohnhdusern,

2
* 2.211m  zur Aufnahme des landeseigenen Tischlerei-Hand-
werksbetriebes und

2
* 224 m (mit Gebaude) fir Zwecke des Abverkaufes.



In diesem Zusammenhang hat die Steiermarkische Landesregierung in
ihrer Sitzung vom 12. Mai 1980 (Beilage 11) den GrundsatzbeschluB
gefaBt, auf dem landeseigenen Trennstiick von12.198 m? ca. 110
Wohnungseinheiten fir Landesbedienstete zu schaffen. Die Finanzie-
rung sollte durch die Inanspruchnahme von Wohnbaufdrderungsmitteln
(60 %), einesHypothekardarlehens (35%) undvon 5% Eigenmitteln
erfolgen. Mit der Generalplanung und Baufithrung dieses Wohnbauvor-
habens wurde die AWGES (Gemeinniitzige Alpenlandische Wohnbauge-
sellschaftm.b.H., Steyrergasse 65a/1, 8010 Graz) betraut. Ein der

Vergabe als Betreuungsbau entsprechender Baurechtsvertrag (Beilage

12) wurde mit Datum vom 2. Februar bzw. 2.Marz 1981 abgeschlossen.

Durch die Grundstiicksvermessung bzw. Grundsticksdreiteilung sollte
primdr eine Ortliche und funktionelle Abgrenzung der kiinftighin
WohnbaumaBnahmen vorbehaltenen Bautldche von dem als Wirtschafts-
teil fungierenden Gebaudebestand erreicht werden. Die Schaffung
eigener Grundbuchseinlagen war Voraussetzung fiir den geplanten
Baurechtsbau. Die Herauslodsung des fiir den Abverkauf bestimmten
Teiles war eher Nebensache. Ergebnis der angestrebten Teilung bzw.
Grundbuchsbereinigung hdtte jedenfalls sein missen, daB anstelle
der sechs Grundbuchseinlagen  drei Liegenschaften  entstehen.
Effektives Ergebnis waren jedenfalls laut BeschluB (15909/80) des
Bezirksgerichtes fir ZRS vom 17. November 1980 zweil getrennte
Liegenschaften; ndmlich die EZ. 878 und die EZ. 1315, je KG. II-St.
Leonhard. Der damit geschaffene Grundbuchsstand entspricht nicht
den angestrebten Zielvorstellungen und ist unverziiglich eine ent-
sprechende Gutsbestandsdnderung geboten, nadmlich Abschreibung des
Grundstiickes 1804/3 von der EZ. 878, KG. II-St. Leonhard,und
(unter Mitilibertragung des bestehenden Eigentumsrechtes) Eréffnung

einer neuen Einlagezahl.

Dies wurde, wie aus einem Aktenvermerk vom 10. Oktober 1984 er-

sichtlich ist, nunmehr auch von der Rechtsabteilung 10 erkannt und



es wurde die Herstellung des erforderlichen Grundbuchsstandes in
die Wege geleitet. Aus diesem Aktenvermerk geht weiters hervor,
daB mit der Errichtung der Wohnhauser begonnen werden soll. Unter
Beriicksichtigung des Beschlusses der Steiermarkischen Landesregie-
rung vom 10. November 1983, wonach alle Baurechtsbauten von den
Wohnbaugesellschaften zu verwalten sind, bzw. der dem Baurechtsge-
setz 1912 widersprechenden Bestellung des Baurechtes auf lediglich
finf Jahre, wird eine Neufassung des Baurechtsvertrages erforder-
lich. Als Rechtsnachfolger der AWGES ist nun die Gemeinniitzige
Alpenlandische Gesellschaft fir Bau- und Siedlungswesen m.b.H. -

GWS 8010 Graz, Steyrergasse 5, Baurechtsvertragspartner.

Durch die Liegenschaftsteilungwurde u.a. die Einlage 1315,KG. II-
St. Leonhard, mit dem Grundstiick Nr. 1800 (Baufldche) neu geschaf-
fen. Hiebei handelt es sich im wesentlichen um das stockhohe Ge-

bdude Petersgasse 31 mit Geschaftsraumen im Parterre und einer

Wohnung im ersten Stock bzw. im ausgebauten DachgeschoB. Die
Grundstiicksflidche umfalt insgesamt 224 m® wovon 168 m? verbaut

sind.

Als Kaufwerber fir diese Liegenschaft ist Herr Erich Thenn, der
damals noch im angrenzenden Hause Petersgasse 33 ein

Lebensmittelgeschaft betrieben hat, aufgetreten. Mit Beschlull der
Steiermdrkischen Landesregierung vom 30. Juni 1980 (Beilage 13)

und BeschluB des Steiermirkischen Landtages (Nr. 259) vom Z20.
Oktober 1980 wurde der Abverkauf zum Verkehrswert von S 600.000, -

genehmigt. Die Verkehrswertschatzung des Grundstickes samt
des darauf befindlichen Hauses hat Dipl.-Ing. Josef Satzinger im
Auftrag des Landes durchgefihrt (Auszug aus dem Schatzungsgutach-
ten - Beilage 14).

Trotz mehrmaliger Urgenzen bzw.Fristsetzungenhat der Kaufer den

Kaufvertrag nicht unterfertigt, weshalb das Land Steiermark nach



vorangegangener Androhung im Janner 1982 von seinem Anbot zurtick-
getreten ist. Inder Zwischenzeit haben bei der Rechtsabteilung 10
des Amtes der Steiermdrkischen Landesregierung fiir die gegenstand-
liche Liegenschaft zwei weitere Kaufwerber ihr Interesse bekundet.
Namlich, die Herren Adolf Hirmann, Gastwirt und Fleischhauelssowie

Dipl.-Ing. Romeo Saller, Geometer.

Nach Reassumierung des Beschlusses der Steiermarkischen Landesre-
gierung vom 30. Juni 1980, mit dem der Verkauf der Liegenschaft an
Herrn Erich Thenn seinerzeit genehmigt worden war, wurde in der
Regierungssitzungvoml. Februar 1982 (Beilage 15) dem Verkauf der
gegenstandlichen Liegenschaft an Herrn Adolf Hirmann zugestimmt.
Die entsprechende Regierungsvorlage wurde in der Sitzung des
Steiermarkischen Landtages vom 20. April 1982 mit Beschlull Nr. 75
genehmigt. Das Eigentumsrecht fiir Adolf Hirmann wurde mit BeschluB
vom 22. Oktober 1982 (24655/82) des Bezirksgerichtes fiir ZRS Graz

einverleibt.

Im Jahre 1982 ist die Liegenschaftsanrainerin Frau Ilse Martelanz
mit geringfiigigen Arrondierungswiinschen an das Land Steiermark
herangetreten. Nachdem die vom Land Steiermark beabsichtigte
Baufilhrung bzw. Grundstiicksverwendung durch diese Arrondierungs-
winsche nicht beeintrachtigt erschien, hat die Steiermarkische
Landesregierung in ihrer Sitzung vom 21. Dezember 1981 (Bei-

lage 16) den Abverkauf von Teilen der landeseigenen Grundsticke
1795 und 1804/1 im AusmaB von 86 m? zu. einem Kawfpreis von
S115.756,-- an Frau IlseMartelanz genehmigt. Weiters wurde der
Tausch von 9 m? landeseigenem Grund aus EZ. 878 gegen 9 m?

angrenzenden Grund aus der EZ. 599 ebenfall genehmigt. Der
Tauschwert wurde mit S 12.114,-- fixiert. Die Genehmigung des
Liegenschaftsteilabverkaufes durch den Steiermarkischen Landtag

erfolgte mit Landtagsbeschluf vom 20. April 1982. Zur Festlegung
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des Kaufpreises wurde der im Jahre 1979 anlafllich des Erwerbes

durch das Land Steiermark geleistete Kaufpreisschilling zinsvalo-

risiert!
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4. Liegenschaftsankaufinder KG. Webling

Aktenvorgang: (GZ.:10-24Li2-1977)

Uber ein Realitidtenbiiro wurde dem Land Steiermark am 21. Marz 1977
in der KG. Webling ein unverbautes Areal von 56.698 m? (angrenzend

an die StraBganger Strabe) zum Kauf angeboten.

KG. Webling Grundstiick Flache/m? Verkaufer

EZ. 15 Nr. 56 13.265 LENHARDT Johann

EZ. 1106 Nr. 57 29.227 OLIVA Ludmilla

EZ. 142 Nr. 58 1.587 SCHULZ Johann und
Maria

EZ. 42 Nr. 59 12.619 GAHR Mathias und

Maria
56.698

Die Kaufpreisvorstellungen wurden mit S 400,--12 angegeben, was

in Ansehung der Gesamtfldche S 22,679.200,-- entsprochen hat.

Am 22. Marz 1977 hat die Rechtsabteilung 10 sodann den gerichtlich
beeideten Sachverstandigen und Schatzmeister fir Liegenschaften
Dipl.-Ing. Otto Litgendorf mit Erstellung eines Schatzungsgut-
achtens betraut. Ergebnis dieser Schatzung war ein Grundwert von
S21,448.860,--, was einem Quadratmeterpreis von S 378,30 ent-

spricht.

Die RechtsabteilunglOhat imHinblick auf die imNahbereich von
der Fa. Anker im Jahre 1976 um S 340, -—-? erworbenen Grundstiicke

mit einem Gegenanbot von S 352, --? (d.s. rd. 20 Mio. S) Kaufver-
handlungen gefithrt und schlieBflich eine Einigung bei S 370, -

prom® erzielt.
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Mit Regierungsbeschlul vom 26. September 1977 (Beilage 17) wurde
der Erwerb der vorgenannten Grundstiicke zu einem Gesamtkaufpreis
vonS 20,978.260,-- genehmigt unddieerforderlichenMittel frei-
gegeben.

Der von der Rechtsabteilung 10 errichtete Kaufvertrag wurde von
den Kaufern am 4. Oktober 1977 notariell beglaubigt gefertigt. Die
Zeichnung flir das Land Steiermark erfolgte am 8. November 1977
unter der Bedingung, daB der Steiermdrkische Landtag den Ankauf

genehmigt.

Mit BeschluBl Nr. 559 (aus der 35. Sitzung der VIII. Periode des

Steiermarkischen Landtages) vom 23. November 1977 wurde soo’lann2 der

Ankauf dieser Liegenschaftenim GesamtausmaB von 56.698m zu
einemKaufpreisvon S20,978.260, -- genehmigt.

Die Uberweisung der ersten Kaufpreisrate im GesamtausmaB von
510.489.130, - (hievon S293.595, -- fiir Johann und Maria Schulz;

S 2,454.025,-- fiir Johann Lenhardt; S2,334.515,-- fiir Mathias und

Maria Gahr undS 5,406.995,-- fiir Ludmilla Oliva) erfolgte noch

vor Genehmigung des Ankaufes durch den Steiermdrkischen Landtag

laut Auszahlungsanordnung vom 5. Oktober 1977. Die Uberweisung der
zweiten Kaufpreisrate wurde

mit Auszahlungsanordnung vom 16.
Janner 1978 veranlaBt.

Die Einverleibung des Eigentumsrechtes fiir das Land Steiermark ob

der neuerrichteten Einlagezahl 2727,KG. Webling,unter Zuschreibung

der Grundstiicke Nr. 56, 57, 58 und 59 erfolgte mit Beschluf

(19.339/77) des Bezirksgerichtes fiir ZRS. Graz vom 30. Dezember
1977.

Laut Kaufvertrag hat das Land Steiermark gemaBs4 (1) 7a Grunder-

werbssteuergesetz 1955 Befreiung von der Grunderwerbsteuer in An-
spruch genommen, weil auf der erworbenen Liegenschaft Amtsge-
gebadude fiir das land Steiermark errichtet werden sollte..



Durch den Ankauf weiterer Liegenschaften (Leykam-Komplex in der
Stempfergasse) hat sich die Notwendigkeit von Umplanungen ergeben.
Es wurde allerdings die Absicht, die Grundstiicke zu einem gemal

§ 4 (1) 7 Grunderwerbsteuergesetz beglinstigten Zweck =zu verwenden,

vorerst nicht aufgegeben.

Im Jahre 1982 wurden neuerlich Initiativen beziiglich der Verbauung
dieser landeseigenen Liegenschaft EZ. 2727,KG. Webling,GB. Graz,
fiir Amtszwecke gesetzt. So wurde mit Sitzungsantrag der Rechtsab-
teilung 10 u.a. in der Regierungssitzung vom 17. Janner 1983
(Beilage 18) ein Situationsbericht gegeben und vorgeschlagen, eine
Studie einzuholen, welche die prinzipielle Bebaubarkeit der lan-

deseigenen Liegenschaft =zeigen soll.

Auf eine Anfrage der Fachabteilungsgruppe Landesbaudirektion,
Fachabteilung IVa,wurde von Vizebiirgermeister Erich Edegger mitge-
teilt, daB die Grundstiicke laut Flachenwidmungsplan 1982 der
Landeshauptstadt Graz im "allgemeinen Wohngebiet" situiert sind
und eine Nutzung dieser Grundstiicke fiir den Neubau von..Amtsgebau-
den im Wiiderspruch zum Flachenwidmungspla ‘nundzudenBestimmungen
des Steiermdrkischen Raumordnungsgesetzes 1974 steht. Diese Auf-
fassung wurde grundsatzlich auch in der wvon Architekt Dipl.-
Ing. Heinrich Tritthart erstellten Bebauungsstudie vom 15.
November 1983 sowie in einer Stellungnahme der Fachabteilungs-
gruppe Landesbaudirektion, Fachabteilung Ib,vom13. Marz 1984 zum
Ausdruck gebracht.

ImZusammenhang mit der Nutzungsmdglichkeit des landeseigenen
Areals EZ. 2727,KG. Webling,wurde offenbar, daB das Bundesministe-
rium fiir Bauten und Technik am Ankauf eines rund 30.000 m?* Grund-
stiickes im Siidwesten von Graz fiir den Neubau einer AHS Interesse

zeigt.



5. liegenschaftsankdufe Graz, Burg- und Salzamtsgasse
(KaBlBerobjekte)

Aktenvorgang: GZ.: 10-34 B 24 -1973)

Die Raumnot desAmtesder SteiermarkischenlLandesregierungzuAn-
fang der 70-iger Jahre war insbesondere im Bereiche der Grazer
Burg sehr angespannt. Im Zuge der Uberpriifung von Erweiterungs-
moglichkeiten wurde im Juni 1973 u.a. mit der Handelskammer
Steiermark, die eineVerlegung der Burordaumlichkeiten aus dem Be-
reich der Burggasse in ein neues zentrales Gebdude in der Graben-
straBe plante, hinsichtlich der VerduBerung der alten Kammergebau-
de Kontakt aufgenommen. Mit BeschluB der Steiermdrkischen Landes-
regierung vom 17. September 1973 (Beilage 19) wurde der Kauf der
kammereigenen Gebdude Graz, Burggasse 7, 9, 11 wund 13 sowie
Salzamtsgasse 3,durch das Land Steiermark grundsatzlich genehmigt
und wurde der Landesfinanzreferent ermachtigt,mit dem Kammerprasi-
dium hinsichtlich der H6he des Kaufpreises Verhandlungen zu
fihren. Gleichzeitig wurde der gerichtlich beeidete Sachverstandi-
ge und Schatzmeister Wirkl. Hofrat i.R. Dipl.-Ing. Otto Litgendorf
beauftragt, ein Schatzungsgutachten zu erstellen. Imvorgelegten
Gutachten wurde der Verkehrswert mit S48,102.600,-- ausgewiesen.
Unter Einbeziehung einer spater erfolgten Schatzung der Einbau-
schranke und der Telefonzentrale in Hohe wvon S 3,025.000,--
hat der genannte Gutachter einen Verkehrswert von insgesamt
S$51,127.600,--ermittelt. Die Kammer der gewerblichen Wirtschaft
fiir Steiermark hat einmit 2. Oktober 1973 datiertes Verkaufsan-
bot Uber 66 Mio. S gestellt. Die Steiermarkische Landesregierung
hat schlieBlich mit BeschluB vom 10. Dezember 1973 (Beilage 20)
den Ankauf der Kammergebdude zueinem Gesamtkaufpreisvon 66Mio.S

genehmigt.

In der Vorlage der Steiermdrkischen Landesregierung an den Steier-

markischen Landtag betreffend den Ankauf der Kammergebaude Graz,
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Burggasse 7, 9, 11, 13,und Wohnungseigentum Salzamtsgasse 3 zu

einem Betrag von 66 Mio. S, wird u.a. ausgefilhrt:

"ImHinblick auf die geplante Neuerrichtung des Kammerge-
baudes erklart sich die Kammer der gewerblichen Wirtschaft
einverstanden, dem L and Steiermark den gesamten Komplex
samt vorhandenem Inventar zu einem Preis von 66 Mio. S zu
verkaufen. In dieser Kaufpreisforderung ist ein Betrag von
rund 14 Mio. S fiir den besonderen Wert infolge der Lage des
Objektes enthalten, sodab unter Beriicksichtigung dieses Be-
trages der Kaufpreis dem von Herrn Wirkl.Hofrat i.R. Dipl.-
Ing. Otto Liitgendorf ermittelten Schatzwert entspricht.”

Aus der Aktenlage istersichtlich, daB andere Kaufinteressenten

nicht vorhanden waren. Die Tatsache,

um rund 30

dab das Land Steiermark einen
Uber dem Verkehrswert liegenden Preis alsKaufpreis

akzeptiert hat, erscheint nicht verstandlich.

Auf Grund des Kaufvertrages vom 15. Juli bzw. 7. August 1974 wurde
mit Beschlul des Bezirksgerichtes fur ZRS Graz (17.039/76) vom
5. Februar 1976das Eigentum fir dasLand Steiermark einverleibt
und zwar inEZ. 105 der Steiermdarkischen Landtafel, KG. !-Innere
Stadt EZ. 106 der Steirischen Landtafel, KG. !-Innere Stadt; EZ.
275,KG. !-Innere Stadt; EZ. 488,KG. !-Innere Stadt,und den 184/220
Anteilen der EZ. 487,KG. !-Innere Stadt. Die Fliissigstellung des
in drei gleich hohen Raten falligen Kaufpreises bzw. der verein-

barten Wertsicherung erfolgte mit Auszahlungsanordnungen vom:
« 13. August 1974 im Betrage von 22 Mio. S
« 10. Janner 1975 im Betrage von 22 Mio. S
¢ 14.Marz19751imBetragevonsS564.300,--

%+ 24.Mail976 im Betrage von 22 Mio. S
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*

23.Juli 1976 im Betrage von S 555.954,52.

Warum die erste Rate des Kaufpreises bereits im August 1974
flissiggestellt wurde, obwohl diese auf Grund des Kaufvertrages
erst am 1. Dezember 1974 fallig gewesen ware, kann aus der
Aktenlage nicht rekonstruiert werden. Faktum ist, dal sich diese
Vorgangswelse - zumindest aus heutiger Sicht - nachteilig fir das
Land Steiermark ausgewirkt hat. Durch die rund ein Vierteljahr
friher erfolgte Anweisung von 22 Mio. S sind dem Land Steiermark
bei damaligen Kapitalmarktverhaltnissen (8% per anno) rund

S440.000,-- an Zinsen entgangen. Die ausbedungene Wertsicherung
auf Basis des Verbraucherpreisindexes 1966 (Oktober 1973 =zu
November 1974) hatte hingegen nur rund S 365.000, -- laut nachfol-

genden Rechnungen betragen:

Verzinsung
8 $ Zinsen flur 22 Mio. S fiur IX, X

undXI/74ooooooooooooooooooooooooooo..oooo S 440.000’__

Wertsicherung
VPI X/73140,4zuVPIXI/74155,7 = 10,897 1
- 14 Monate 40,66 % (8 $ p.a. Schwankungs-

klausel) = 9,240 1
Wirksame Wertsicherung 1,657 %

Wirksame Wertsicherung fir22Mio. S.e...*..* S 364.540,--



6. Liegenschaftserwerb Graz, Stempfergasse (Leykam-Obijekte)

Aktenvorgang: (GZ.: 10-34 St 7-1978)

Die Fa. Leykam AG hat am 6. Marz 1978 der Rechtsabteilung 10 des
Amtes der Steiermarkischen Landesregierung folgende Liegenschaften

zum Kauf um den Gesamtpreis von 117 Mio. S angeboten:

EZ. 215,KG. !-Innere Stadt, bestehend aus dem Grundstiick

281 mit dem Haus Stempfergasse Nr. 8, Hofraum und Mauer.

EZ. 216, KG. !-Innere Stadt, bestehend aus dem Grundstiick
282 mit dem Haus Stempfergasse Nr. 6, mit Hofraum und

Reiche.

EZ. 217,KG. !-Innere Stadt, bestehend aus dem Grundstiick

283 mit dem Haus Stempfergasse Nr. 4, Hofraum und Reiche.

Ez. 238,KG. !-Innere Stadt, bestehend aus den Grundstiicken
316/1 Bauflache, 316/2 Baufldche mit dem Haus Stempfergasse

Nr. 3, Hofraum mit Stallungen.

EZ. 239,KG. !-Innere Stadt, bestehend aus dem Grundstick
Nr. 317 mit dem Haus Stempfergasse Nr. 5, Hofraum und

Halle.

EZ. 240, KG. !-Innere Stadt, bestehend aus den Grundsticken
318/1 mit zwei Hofrdumen und Lichthof, 318/2 Betriebsge-
bdude und 318/3 Betriebsgebdude, Haus Stempfergasse Nr. 7.

Der Verkaufspreis basiert auf demMittelwert zweier von der Firma

Leykam AG in Auftrag gegebenen Schatzungsgutachten wie folgt:
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1. Schatzungsgutachtendes gerichtlich
beeideten Sachverstandigen Bauing.
Hubert Gogg vom 8. Oktober 1977
Gesamtschatzwert 125,00 Mio. S

2. Schatzgutachten des gerichtlich
beeideten SachverstandigenDipl.-Ing.
Hans Gaube vom 18. November 1977

Gesamtschatzwert 128,60 Mio. S
Summe 253,60 Mio. S
arithmetisches Mittel 126,80 Mio.
Abzlglich des laut Teilungsplan von

Zivilgeometer Dipl.-Ing. Meinrad Breindl
abgetrennten Hauses Stempfergasse 3
(Altbau: Buchhandlung und Buchverlag),
bewertet:

1t. Schatzungsgutachten Ing.Gogg 11,45 Mio.S
1t. Schatzungsgutachten
Dipl.-Ing. Gaube 8,15 Mio.S

19,60 Mio.S
Summ e

arithmetisches Mittel 9,80 Mio. S

Verkehrswert-Kaufgegenstand 117,00 Mio. S

Der Regierungssitzungsantragiber den Ankauf des Leykam-Komplexes
in der Stempfergasse wurde in der Regierungssitzung vom 22. Mai
1978 (Beilage 21) aufgelegt. In der Regierungssitzung vom 29. Mai
1978 hat die Steiermdrkische Landesregierung beschlossen, eine
Regierungsvorlage Uber den Ankauf dieser Liegenschaftenunter

folgenden Bedingungen dem Steiermarkischen Landtag zuzuleiten:

Vom Kaufpreis in der Ho6he von 117 Mio. S wird ein Teilbe-
trag von 50 Omit beiderseitiger Unterfertigung des Kauf-
vertrages bezahlt, einTeilbetrag wvon 35 % mit 31. Janner
1979 und der Restbetrag von 15 % mit 1. Juli 1982. Die per



31. Jénner 1979 falli dritte Kaufpreisrate wird nach dem
Verbraucherpreisindex 1976 wertgesichert, wobei als Basis
jener Monat heranzuziehen ist, der auf die beiderseitige

Vertragsunterfertigung folgt.

Mit BeschluB Nr. 718 vom 28. Juni 1978 (aus der 42. Sitzung der
VIII. Periode des Steiermdrkischen Landtages) hat der Steiermérki-
sche Landtag den Ankauf der LiegenschaftenEZ. 217, 239, 240, 215,
216 und Teilen des Grundstiickes 316 der EZ. 238 zu einem Kaufpreis
von 117Mio. S von der Firma Leykam AGgenehmigt.

Die Unterfertigung des Kaufvertrages erfolgte am 14. Juli 1978.
Die Auszahlung der ersten Kaufpreisrate imBetrage vonS58,500.000, -
erfolgte am 24. Juli 1978. Die Flissigstellung der zweiten Kauf-
preisrate imBetrage von $40,950.000,-- zuzlglich S1,973.173,--

Zinsen erfolgteaml6. Janner 1979.

Mit dem Erwerb des Leykam-Komplexes in der Stempfergasse sollte
eine Zentralisierung der Amtsgebaude im Bereich Paulustorgasse -
Burg - Handelskammerobjekte - Landhaus erreicht werden. Von allem
Anfang an Dbestand die Absicht, in den vorgenannten Gebauden
Dienststellendes Amtes der  Steiermarkischen Landesregierung
unterzubringen. Mit Regierungsbeschluf vom 29. Mai 1978, GZ.: 34
St 7/4 - 1978, wurde festgelegt, welche Dienststellen in den ehe-
maligen Leykamobjekten unterzubringen sind. Mit der Planung der
Adaptierungs- und Umbauarbeiten wurde die Architektengruppe Team-
A in Graz laut Regierungsbeschlul vom 16. Oktober 1978 (Beilage
22) beauftragt. Gleichzeitig wurde der Umbau der Levkamgebdude

(49,56 Mio. S Schatzkosten nach dem Stand vom Juli 1978) grund-
satzlich genehmigt. In Zusammenarbeit mit der Landesbaudirektion
haben die beauftragten Architekten einen vorldufigen Besiedlungs-

plan erarbeitet (Beilage 23).



Mit Schreiben vom 13. Februar 1979 hat die Fa. Leykam AG die Uber-
nahme von zweil seinerzeit aufgenommenen Reparaturdarlehen fiir die
Hauser Stempfergasse 6 und 8, aushaftendmit S 360.015,57 (Darlehen
Nr. 1264 -112.218) bzw. $110.138,70 (Darlehen Nr.1664-730.114),
durch das Land Steiermark begehrt. Dies, obwohl im Pkt. IVdes
Kaufvertrages erklart wird, daR keine der kaufgegenstandlichen
Liegenschaften mit grundbiicherlich nicht eingetragenendinglichen

Rechten dritter Personen belastet ist. Die Rechtsabteilung 10 hat
daher mit Schreiben vom 28. Mdrz 1979 und 9. Mai 1979 die Uber-
nahme der aushaftenden Darlehen abgelehnt. Uber Weisung des Lan-
desfinanzreferenten wurde dem Ersuchen der Firma Leykam AG vom 28.
Mai 1978 entsprochen, die bei den Hiausern in der Stempfergasse
anfallenden Vorschreibungen nach§ 7 Mietengesetz als durchlaufen-

de Posten zu behandeln und der Firma Leykam AG zu iUberweisen.

Diese Vorgangsweise stellt nach Auffassung des Landesrechnungshofs
ein Entgegenkommen gegentber der Firma Leykam AG dar, das damit zu
begrinden versucht wird, daB aus den Verkehrswertschatzungen
nicht klar herauslesbar sei, inwieweit eine wertmdRige Berlicksich-

tigung dieser Darlehen erfolgt sei.

Weiters wurde durch das Land Steiermark von der Firma Leykam AG
eine bebaute Flache von 10 m? der EZ. 238,KG Innere Stadt, Csoge-

nannter Sozialtrakt) zueinem Preis von S 260.000,-- zusatzlich

angekauft.

Dieser Teil wurde urspringlich nicht miterworben, da die darin
befindlichen Raumlichkeiten fiir das Land Steiermark nicht verwend-
bar erschienen. Der Ankauf wurde damit begrindet, dak nachden
Vorschlagen des Architektenteams dieser Teil abgerissen werden
sollte, um

* dieBelichtungsverhdltnisse im Hof und somit in den angren-

zenden Blirordaumen zu verbessern,



-32-

e das Ausmal der Verkehrsfldachen im Hof zu vergrdBern,

. den urspriinglichen Charakter des Hofes wieder herzustellen.

Der Kaufpreis ergab sich als Mittelwert der beiden Schatzungen von

Dipl.-Ing. Gaube, Graz, von S 298.682,-- und Ing. Gogg, Voitsberg,
vonS 236.900,-- mit S 260.000,--.

Der Steiermarkische Landtag hat den Ankauf dieses Trennstiickes zum

Preis vonS 260.000,--am20. Oktober 1980 genehmigt. Der Kaufver-
trag wurde am 4. Mai 1983 abgeschlossen.
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IV. Grundsdtzliche Bemerkungen

1. Unsicherheiten bei der Ermittlung des Verkehrswertes

Die Verkehrswertermittlung von Liegenschaftenberuht iblicherweise

auf folgenden Methoden:

Sachwert-Verfahren

Der Sachwert setzt sich aus Bodenwert und Gebaudewert zu-
sammen. Der Bodenwert wird aus Kaufpreisvergleichen abge-
leitet. Fir den Gebadudewert sind technische Daten (Her-
stellungspreis je Kubikmeter umbauten Raumes, Bauklassen,

Alter usw.) relevant.

Ertragswert-Verfahren

Der Ertragswert wird durch nachhaltigerzielbare Zukunfts-
erfolge bestimmt. Die Problematik liegt in der prdzisen

Datengewinnung.

Mittelwert-Verfahren

Der Mittelwertergibt sich als arithmetisches Mittel aus
Sach- und Ertragswert und bericksichtigt Elemente beider

Verfahren.

Eine Fehlertoleranz (im Ergebnis, nicht im Verfahren und Denkvor-

gang) mul als Verkehrswertschatzungen immanent angesehen werden.

Der ordentliche oder gemeine Wert beruht auf dem Nutzen, den die

Sache mit Ricksicht auf Zeit und Ort gewdhnlich wund allgemein
leistet. Als Verkaufswert (Verkehrs-, Handels-, Marktwert) hangt
er mit dem Verhdaltnis zwischen Angebot und Nachfrage von der
Konjunktur ab. Er 14Bt sich bei marktgangigen Waren leicht fest-

stellen, ist aber bei Grundstiicken Gegenstand einer oft unsicheren
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Schatzung, die sich auf die fiir andere &dhnliche Grundstiicke

erzielten Preise stitzt.

Unsicherheiten im Zusammenhang mit Verkehrswertschatzungen kdnnen
anhand des Abverkaufes des Hauses Graz, Petersgasse 31 (Grund-
stiickes Nr. 1800),veranschaulicht werden. Hiebei will der Landes-
rechnungshof keinesfalls Gutachter gegeneinander ausspielen  oder

ihre Integritat anzweifeln.

Im Zuge des beabsichtigten Abverkaufes des Hauses Graz, Petersgas-
se 31, wurde Dipl.-Ing. Josef Satzinger, staatlich befugter und
beeideter Zivilingenieur flir das Bauwesen und standig beeideter
gerichtlicher Sachverstandiger fir Bauwesen, mit einer Verkehrs-
wertschatzung beauftragt. Diese auftragsgemaB durchgefihrte
Schatzung vom 23. April 1980 (Beilage l1l4)weist einen Verkehrswert

von S 600.000,-- aus. Dieser Wert wurde in der Folge als Verkaufs-

preis fiir das Grundstiick Nr. 1800 festgesetzt.

Der Landesrechnungshof hat zu Vergleichszwecken die zwei Jahre
friher - am 31. Marz 1978 - von Ing. Wilhelm Althaller, Bau- und
Zimmermeister bzw. gerichtlich beeideter Sachverstandiger und
Schatzmeister fiir das Bauwesen,vorgenommene Verkehrswertschatzung
(Beilage 15) gegenltbergestellt. Diese Schatzung war anlaBlich des
Erwerbes des gesamten Liegenschaftskomplexes in der Petersgasse
erstellt worden und hatauch dcls spater abverkaufte Grundstick Nr.
1800 umfalbt. Zur Gegeniliberstellung war es erforderlich, aus dem
Gesamtgutachten den Teil, der Gegenstand des Abverkaufes war,

anteilsmaBig herauszurechnen:
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Objekt - Graz, Petersgasse 31 - Verkehrswert

. . - Ing.Wilhelm Althaller)
. Sachwert (lt. Seite 30 Verkehrswertschatzung

1. Grundsticke (bebaut)
Grundstick Nr. 1800

S 259.840, -~

224 m* a1.160,--

g - 64.960,--
ab 25%, wegen Verbauung

S 194.880, -~

2. Gebaude

s 3,741.870,--
2001 m* a1.870,--
70 % Abschlag f. Abnttzung, wirt- o
schaftliche Alterung (nach RéBler) $-2,619.309,

S 1,317.441,--

II. Ertragswert (lt. Seite 33 Verkehrswertschdatzung - Ing.Wilhelm Althaller)

Gebaude
1+ Keller 78 M2 A 6, -- . 468, --
2. Geschaft 110 M2 @ 45,-- 4.950, ==
3. I. Stock 108 M2 g 30,-- 3.240,--
4 . DachgeschoB 112 M2 a28,-- 3.136,--
11.794,--
50 % Abzug flir Reparaturen >-897, -
5.897,--
, , 04, --
1 % Mietausfallwagnis (Wohnung)
% Mietausfallwagnis (Geschaft) 149,--
, , . 19, --
% Mietausfallwagnis (Lagerraume)
5.665,--
monatlich
67.980,--
5.665 x 12 Monate =
B 1,359.600,--
67.980 x100 -
5
III. Verkehrswert nach dem Mittelwertverfahren
1,317.441,--
Sachwert (bebaut)
. o 1,359.600,--
Ertragswert (kapitalisiert)
2,676.041,--: 2 =

1,338.020,--
Verkehrswert



Das vomlandesrechnungshof ermittelte und dargestellteRechener-
gebnis weist fiir das abverkaufte Haus (Graz, Petersgasse 31) einen
"anteiligen Verkehrswert" vonS1,338.020,--aus.Dieser "anteili-
ge Verkehrswert" liegt um rund S 738.000, -- iber der Schatzung von

Dipl.-Ing. Satzinger. Somit divergieren die beiden Werte um mehr

als das Dappelte. Die Differenz ist damit keineswegs unerheblich.
Hiezu kommt noch der zeitliche Abstand der Berechnungen, der bei

der allgemein bekannten Tendenz der Grundstiickspreisentwicklung
die Differenz noch vergroRert.

Aus dieser Sicht kann die Vorgangsweise der Rechtsabteilung 10 bei
der Kaufpreisgestaltung nicht als fir das land vorteilhaft erach-
tet werden. Hiezu kommt noch, daR zwischen dem Schétzungsgutachten
in Héhe vonS 600.000, -- und der Kaufvertragsunterfertigung imMai

1982 wiederum zwei Ja hre vergangen sind, ohne dal eine Kaufpreis-
valorisierung erfolgt ware.

DieAktenlage laBt erkennen, daBl vomKaufer auch ein hoherer Kau f-
preisbezahlt wordenware.Es ist jedochnicht ersichtlich, daBdie

Rechtsabteilung 10einen hoéheren Verkaufspreisbegehrt hat oder dab

auch mit anderen Kaufinteressenten Kaufverhandlungen gefiithrt

worden waren. Gerade in diesem Falle hdtte durch eine Ausschrei-

bung des Kaufgegenstandes unzweifelhaft ein wesentlich glinstigerer

Verkaufspreis erzielt werden konnen. UnterBeriicksichtigung der

Lage, des Bauzustandes, der uneingeschrankten Verfiigharkeit des
Objektes und des Kaufpreises muBl im gegenstadndlichen Falle nach

Meinung des Landesrechnungshofs von einem seltenen Gelegenheits-—

gesprochen werden.

Tatsache ist, daB das land Steiermark im Rahmen desGesamtkauf-
preises beim Erwerb im Jahre 1979 um S 738.00,-- mehr aufwenden

muBte, als drei Jahre spidter beim Verkauf erzieltwurden. Der

Nachteil des Landes Steiermark aus diesem Vorgang erhdht sich noch

um die Finanzierungskosten (Vermsury |



Es liegt inder Natur der Schatzungen, dal ihre Ergebnisse - auch
bei Beachtung hochster Objektivitat - vergleichsweise divergieren.
Grundsdtzlich kann man der Methode, auf zwei Verkehrswertschatzun-
gen zurlickzugreifen, um daraus einen Mittelwert zur AuBerstreit-
stellung des Kaufpreises zu gewinnen, positiv gegeniiberstehen.
Dadurch kann nadmlich die jeder Schatzung anhaftendeUnsicherheit

gemildert werden.

Andererseits liegt darin auch ein gewisses Gefahrenmoment, vor
allem dann, wenn beide Gutachten vom gleichen Auftraggeber einge-
holt wurden.

In der folgenden Ubersicht werden die beiden Verkehrswertschdtzun-

gen des Leykam-Komplexes gegenibergestellt:

1. Gutachten Mittelwert 2.Gutachten Differenz

Mio.S Mio. S Mio. S Mio.S

Gesamtwertschitzung 125 126,80 128,60 + 3,60
Herausnahme -
Altbau (Stempfer-
gasse 3) 11,45 9,80 8,15 3,30
Schatzwert des
Kaufgegenstandes 113,55 117 120,45 + 6,90

(Verkaufs-

preis)

Die Gesamtschatzwerte der beiden Gutachten differierten urspriing-
lich nur um 3,6 Mio. S, verdoppeln sich aber nahezu durch die Her-
auslosung des nicht zum Verkauf gelangenden Hauses Stempfergasse
Nr. 3. Der Unterschied in den Verkehrswertschédtzungen der kauf-
gegenstandlichen Liegenschaften erhdht sich nadmlich auf rund 6,9
Mio. S. Ist der Unterschied in den Gesamtsché&tzwerten in Ansehung

der GroRenordnung eher gering, so liegt die Abweichung in bezug
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8, 15 Mio. S = 11,45

Stempfergasse 3
Einbeziehung

beachtenswerten 40 % . Durch die

nach dem ersten Gutachten erstellten zweiten
auf Basis der Verkehrswert-

auf den Althausbestand -

Mio.S) immerhin bei

des iiber einen Monat
Gutachtens hat sich der Kaufpreis
schitzung fiir die Fa. Leykam AG insgesamt vorteilhaft verdndert.

2. Preisbildu

die bedeutendste Orientierungshilfe fiir

Der Verkehrswert stellt
die Preisbildung dar; und zwar sowohl fiir den An- als auch fiir den

Der Landesrechnungshof stellte al/s liberaus positiv

Verkaufsfall.
allen untersuchten Fillen der An- bzw. Abverkaufe

fest, daO in
Schitzungen eingeholt wurden. Es wird empfohJen,auch kiinftighin an

dieser Praxis festzuhalten, selbst dann, wenn vom Kontrahenten
bereits ein Schitzungsgutachten vorgelegt worden is t Die Moglich-

keit,sich an zwei Schatzungsgutachten orientieren zu kénnen, wovon
zumindest eines von einem Gutachter eigenen

. . . R Vertrauens stam t
verringert moglicherweise das Kaufpreisrisiko. !
Verkehrswertschiatzung zumeist nur eine Grundlage fiir die

Dar, die
zwischen Verkdufer und Kéufer darstellt, und eine

Verhandlungen
Einigung abweichend von dem ermittelten Wert er folg t, héngt u. a.
damit zusammen, daB die beiden Partner
* .
ein unterschiedliches )
Verhandlungsgeschick .
besitzen,

. unterschiedliche Dringlichkeiten ins Spie] bringen (was
Kauf- bzw. Verkaufszeitpunkt anlangt) und

*
von unterschiedlichen Nutzenvorstellungen iber das Projekt
erfillt sind.

Die Verkehrswertschidtzung ist, wie anhand von Beispielen aufge-
Der Ver-

zeigtwurde,  unter Umstdnden mit Unsicherheiten be ha ft e t.

kehrswert stellt im Regelfall ein wert volles Leitinstrument dar,
sich ausschlieOJich an ihm auszurichten, ist jedoch nicht emp fe h-
nehmen in der Regel auch andere

lenswert.  Auf die Preisbildung
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Umfeldfaktoren Einflul. Ein Heranziehen dieser Faktoren auch zum
Vorteil des Landes erscheint dem Landesrechnungshof legitim. Damit
kann beispielsweise auch einem allenfalls negativen Image des
Landes hinsichtlich seiner Grundstiickstransaktionen das Land
kauft teuer und verkauft billig - entgegengewirkt werden. Ein An-
wenden der fiskalisch orientierten Linie des Bundes erscheint dem

Landesrechnungshof angezeigt.

Auf die Preisbildung hat die Nachfr age unbestritten einen wesent-
lichen EinfluBl. Eine imEinzelfall bestehende besondere Situation
kann den Kaufpreis nicht nur nach oben (Liebhaberprei s), sondern
auch nach unten verdndern. Ein wesentlicher Aspekt liegt daher
darin, die Konkurrenzsituation in bezug auf Mitinteressenten zu
analysieren. Dem Landesrechnungshof erscheint es beispielsweise
keineswegs vertretbar, wie im Falle des Ankaufes der Handelskammer-—
objekte, einen Liebhaberpreis zu konstruieren und zu bezahlen,

obwohl keine anderen Kaufinteressenten vorhanden waren.

Beim Ankauf der Kammerobjekte und des Siemensobjektes hat sich ge-
zeigt, daR Zubehdor (wie Einbauschranke, Telephonanlagen usw.)
extra bewertet wurde und der Begriindung eines hdheren Preises
diente. Dem Landesrechnungshof erscheint eine derartige Vorgangs-
welse nicht akzeptabel, wenn die Verwendbarkeit dieser Gegenstande

nicht auBer Zweifel steht.

Bei Grundstiickstransaktionen jedweder Art muR in besonderem MaR
beachtet werden, daB es sich beim Einsatz 6ffentlicher Mittel um
Steuergelder handelt. Daher sind speziell im Abverkaufsfalle
Nebenspesen in die Kaufpreisgestaltung einzubeziehen. Eine kulante

Haltung, wonach

* Kosten der Grundstiicksvermessung bzw. Grundstiicksteilung,

Kosten der Vertragsausfertigung und der Vornahme von Grund-
buchshandlungen, soweit diese Leistungen von der Rechtsab-

teilung 10 erbracht werden, und



die Grunderwerbsteuer bei im Interesse des Tauschpartners

gelegenem Grundstuckstausch

ibersehen werden oder automatisch dem Land Steiermark zufallen,
erscheint dem Landesrechnungshof nicht vertretbar. Dies gilt bei-
spielsweise auch flir eine allzu groRzigige Haltung bei der Einrau-

mung von Zahlungskonditionen (Ratenzahlungen usw.).

Im tUbrigen erschiene es dem Landesrechnungshof zweckmabig, bei
Liegenschaftsverkaufen dem Steiermé&rkischen Landtag auch dariber
zu berichten, \'rnnn bzw. zu welchem Zwecke und um welchen Preis

seinerzeit der Erwerb dieser Liegenschaft erfolgt ist.

Auch im Falle des Ankaufes des Miethauses in der Hartiggasse 2 ist
wenig flexibel agiert worden. Obwohl sich bereits bei der ersten
vom h.Jnd durchgefiihrten Ausschreibung gezeigt hat, daB keine
ernstzunehmenden Interessenten zu erwarten sind, wurde mit einem
unverminderten Anbot wvon S 600.000,-- in die zweite Ausschrei-

bungsrunde gegangen.

Da auch Verhandlungsgeschick und Einfithlungsvermdgen relevante
Faktoren der Preisbildung darstellen, erscheint es dem Landesrech-
nungshof notwendig, diesem Sektor mehr Augenmerk zuzuwenden. Um
den Vorgang der Preisbildung in seinen wesentlichen Stationen
nachvollziehbar zu gestalten, regt der Landesrechnungshof ent-
sprechend ausfilhrliche Dokumentationen in den Vorlagen an den
Steiermarkischen Landtag an. Die bislang aufscheinendenDiktionen
zeichnen sich in ihrer Kirze aus und geben oftmals die effektive

Situation der Preisgestaltung nur unprazise wieder.

Je groBer die Zahl der Kaufinteressenten, um so wahrscheinlicher
istes, daBder Preis steigt. Diesen Umstandsollte sich das Land
Steiermark in jedem Falle wvon Liegenschaftsverkaufen - soweit
als sinnvoll (Ausnahmen: Aufldsung ins Wohnungseigentum, Of-

fentliches Interesse und &dhnliches) - zunutze



machen. Der Landesrechnungshof regt an, dal im Verkaufsfalle die

Liegenschaften jeweils 6ffentlich ausgeschrieben werden.Diese Vor-

gangsweise mub als doppelt vorteilhaft erachtet werden:

Zum einen wird damit zumeist der Kreis der Kaufinteressen-
ten vergroBert, was sich vorteilhaft auf die HOhe des er-

zielbaren Kaufpreises auswirken kann.

%« Zum anderen wird damit die Transparenz erhoht und der Vor-
gangsweise, wie jemand zu einer Landesliegenschaft kommt,

jedwede Geheimnisumwittertheit genommen.

3. Eignung

Speziell an den Liegenschaftsankaufen Graz-Webling, Graz-Keesgasse
und den Leykamobjekten wird deutlich, daB einerGrundstiicksunter-
suchung nach Eignung und Adaptierungserfordernissen vor dem Ankauf
zuwenig Beachtung beigemessen worden ist. So wurde beispielsweise
fir das im Jahre 1977 angekaufte 56.698 m? groBe Grundstickin
Graz-Webling erst im Jahre 1983 eine Studie Uiber die prinzipielle
Bebaubarkeit in Auftrag gegeben. Wie nunmehr auf Grund der Ak-
tenlage feststellbar ist, wird eine ankaufskonforme Bebauung ( Amts-

gebdude) nicht moglich sein.

Zwischen Eignungsgrad und Adaptierungserfordernissen (Anpassung an
den gedachten Zweck) besteht eine kostenmdbige Wechselbeziehung

(Korrel ation,) und zwar 1n der Art, daR bei steigendem bzw.

sinkendem Eignungsgrad sich die Adaptierungskosten umgekehrt pro-

portional verhalten. ZweckmdBigerweise sollte daher einemLiegen-

schaftserwerb eine Eignungspriifung vorangehen, in der dem erhobe-
nen Istzustand die Bedarfsanforderungen gegeniibergestellt und all-

fédllige Adaptierungskosten exakt festgestellt werden.
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Bei unbebauten Grundstiicken (wie beispielsweiseGraz-Webling) ist
im Zuge einer derartigen Eignungspriifung vor allemdie Frage der
entsprechenden Widmung zu klaren. Diese spezielle Vorfrage ist
letztlich von entscheidender Bedeutung flir eine allfallige

Projektrealisierung. Der Landesrechnungshof ist der Ansicht, daB
in jedem Fall nur entsprechend gewidmete Grundstiicke erworben
werden sollten. Als Negativbeispiel ist der Ankauf desunbebauten

Areals in Graz-Webling zu nennen.

Auf der Liegenschaft EZ. 2727, KG. Webling, war von der Rechtsab-
teilung 10 der Bau eines Amtsgebdudes vorgesehen. Sowohl vom
Stadtplanungsamt der Stadt Graz, wie auch von der Fachabteilung Ib
des Amtes der Steiermdrkischen Landesregierung liegen Stellungnahmen
vor, die die Errichtung eines Amtsgebaudes auf der landeseigenen
Liegenschaft nicht gestatten. Eine Bebauung fiir Wohnzwecke steht

hingegen allem Anschein nach auBer Zweifel.

Die Rechtsabteilung 10 steht nunmehr vor der sicherlich unbefrie-
digenden Situation, iiber ein 56.698 m’ groBes Grundstiick zu verfii-
gen, das sie in Ermangelung einer entsprechenden Widmung bzw.
Baugenehmi ung nicht fir die Errichtung eines Amtsgebaudes verwen-
den kann; ein Grundstick zu einem Kaufpreis von rund 21 Mio. S,
der Uber Kreditoperationen imauBerordentlichen Haushalt bedeckt
worden ist. Es kénnte daher auch nicht stichhdltig damit argumen-
tiert werden, daB in Zeiten groBerer Budgetbeweglichkeit eine
Veranlagung in Grund und Boden erfolgt ist, die &hnlich einer
Ricklage die Moglichkeit einer zeitlichen Liquiditéatsverlagerung
einraumt. DieVerschuldung aus diesem Liegenschaftserwerb hat sich
seither ungefdhr um die H&lfte des seinerzeitigen Kaufpreises
erhoht. Der alljédhrlich zu leistende Zinsendienst betrdgt rund 1,5
Mio. S. Dies ergibt fir die seit dem Erwerb vergangenen sieben
Jahre eine Summe von rund 10,5 Mio. S. Dies ist die Halfte des

seinerzeitigen Kaufpreises.
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Fir den Erwerb der EZ. 2727 ,KG. Webling,war Grundsteuerbefreiung
wegen beabsichtigter Errichtung von Amtsgebduden beantragt worden.
Gemdhk §4 Abs. 2r.runderwerbsteuergesetz unterliegen Erwerbsvor-
gange der Steuer, wenn die Grunstiicke nicht innerhalb von 8 Jahren
zum beglnstigten Zweck verwendet worden sind. Die Frist lauft
bereitsmit Jahresende 1985 ab, undwird spatestensmitdiesemZeit-

punkt ein Betrag von S1,678.261,-- an Grunderwerbsteuer fallig.

Die Eignungsprifung von Grundstiicken, die einen verwendbaren
Baubestand aufweisen, lauft auf einen Soll-Ist-Vergleich mit Ab-
weichungsanalyse hinaus. Am Beispiel des Erwerbes der Handels-
kammergebaude in der Burggasse und Salzamtsgasse bzw. der Leykam-
objekte in der Stempfergasse wird der unterschiedliche Eignungs-
grad auch fur den bautechnischen Laien sehr deutlich. Wahrend die
Handelskammergebdude als Birogebaude gebaut und adaptiert waren,
trifft dies fiir die Leykamobjekte weitgehend nicht zu. Diese
Objekte waren u.a. aufdie industriellen Erfordernisse von Be-
triebsanlagen eines Druckerei- und Verlagsunternehmens ausgerich-

tet.

Die Umbau- bzw. Adaptierungskosten wurden von der Architekten-

gruppe Team A im Juli 1978 inklusive USt. auf S49,958.925, -

geschatzt. Der Landesrechnungshof hat in seinem Bericht "be-
treffend die bau- und kostenmdBige Prifung des Bauvorhabens Adap-
tierung der Amtsgebdude Stempfergasse, I. Bauabschnitt" hiezu

ausgefithrt:

"Bei Annahme einer 7 igen jdhrliehen Baukostensteigerung bis 1984
wlirde dies einem Betrag von rund 70 Mio. S entsprechen. Mit diesem
Betrag kann jedoch nur ein Teilausbau finanziert werden, der rund
65 % des Gesamtausbaues erfalt. Nach den derzeitigen Kosten-
schatzungen bzw. bereits durchgefiihrten Arbeiten mub unter Beriick-
sichtigung der angenommenen Baudauer und unter Einbeziehung von
durchschnittlichen Baupreiserhdhungen mit einem Gesamtaufwand ein-
schlieBlich Moblierung von rund 130 Mio. S gerechnet werden.



Der Landesrechnungshof hat auf Grund der Kosten des I. Bauab-
schnittes von 70 Mio. S die Kosten pro Quadratmeter Nutzfldche mit
S16.000,-- und pro Dienstnehmer mit rund S 350.000, -—- errechnet.

Die angefiihrten Kosten von 70 Mio. Sumfassen die Bauherstellungs-,
Planungs- und die Einrichtungskosten. Nicht enthalten sind die
Kosten fliir den Ankauf der Liegenschaft. Erfolgt eine anteilsmaBige
Zurechnung des Kostenanteiles fiir den Ankauf der Liegenschaft, so
erhoht sich der Gesamtaufwand fir den I. Bauabschnitt aufca. 130
Mio. S. Dementsprechend verdoppeln sich dann beinahe auch die
Kosten pro Quadratmeter Nutzfldche und pro Bediensteten. Die ange-
laufenen Kosten liegen somit bereits in der GroBenordnung eines
gut ausgestatteten Neubaue s."

Speziell an dem Faktum, daR die anerlaufenen Kosten der GroRenord-

nung eines gutausgestat teten Neubaues entsprechen, wird die Unwirt-

schaftlichkeit der Umgestaltung eines Industrieobjektes zu einem
Amtsgebdude deutlich. Die Unwirtschaftlichkeit zeigt sich aber
auch an anderen Details, wie dem Verhaltnis von Blironutzfladche zu
Ubriger Nutzfldche (z.B. Verkehrswege). Zur Unwirtschaftlichkeit
und Kostenintensitat kommt noch die eingeschrdnkte Beeinflufbar-

keit der ZweckmdfRigkeit von bestehenden Altbauten.

Eine UnzweckmadRBigkeit bzw. im Regelfall auch Unwirtschaftlichkeit
zeigt sich an dem Verhdltnis eigener und fremder Nutzung. Bei den
Leykamobjekten sind 20 ¥ der Nutzfldchen langfristig vermietet. Im
Zuge des Ankaufes wurden diese Mietverhdltnisse ilibernommen bzw.
mit der Firma Leykam AG neu begriindet. Fir diese 20 %, die der
Direktnutzung durch das Land Steiermark entzogen sind, wurde aber
ein anteiliger Kaufpreis von rund 23 Mio. S aufgewendet. Bezogen
auf das Mietobjekt Graz-Hartiggasse 2 ist diese Situation noch
krasser, weil es sich hiebei um ein ganzlich ertragloses mieten-
geschiitztes Objekt handelt. Aus stadtebaulichen, stadtentwick-
lungs- und objektsbezogenen Beschrankungen herauserscheint dies-
falls eine Umwidmung auf eine Amtsgebdaudenutzung vollig illuso-

risch.

Aufgabe der Eignungsprifung von Liegenschaften, die allenfalls

erworben werden sollen, ist es, von vornherein Unwirtschaftlich-
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keiten vorzubeugen oder aber klar zu deponieren, daB andere
Faktoren (wie z.B. Lage, Stadtbildpflege usw.) fir den Erwerb be-
stimmend und Uber die dkonomische Seite zu stellen sind. Umdie
Eignung einer in Kaufiiberlegung gezogenen Liegenschaft beurteilen
zu koénnen, ist die Kenntnis des Sollwertes unumganglich. Das mit
dem Ankauf in Erwagung gezogene Vorhaben muf

* dem Grunde (Bedarfserhebung)

*  dem Umfang (Raum- und Funktionsprogramm) und

*

der Qualitat ( Ausstattungsstandard)

nach bestimmbar sein. Erst anhand dieser Charakteristika ist ein
Qualitatsvergleich mit dem Dbestehenden Zustand zielfiihrend , und

wird die Abgabe von Kostenschédtzungen realistisch.

4. Bedarfssituation

Vergleicht man hinsichtlich der sechs nédher untersuchten Liegen-

schaftankdufe den Widmungszweck (Ankaufsmotiv) mit der gegenwdrti-

gen Verwendung, konnen folgende Kategorien unterschieden werden:

*  Verwendungszweck entspricht Widmung:

In diese Gruppe sind die Kammerobjekte und Leykamobjekte
(Adaptierung zu 65 6 abgeschlossen) einzureihen, die wid-

mungskonform als Amtsgebdude Verwendung finden.

Hiezu zahlt weiters das zu einer Grundbuchseinlage zu-
sammengefaBte unverbaute Flachenareal in der Petersgasse,
welches zum Zwecke der Schaffung von Wohnraum fir Landesbe-
dienstete erworben worden ist. An Ort und Stelle sind erste

BaumaRnahmen erkennbar.

Letztlich ist auch die Liegenschaft Graz Hartiggasse 2, die
zu Arrondierungszwecken erworben worden ist, hier einzuord-

nen. An ihrem Verwendungszweck hat sich nichts gedndert.
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N Verwendungszweck wurde abgeandert:

Dies trifft auf den zu einer Grundbuchseinlage zusammenge-

falRten Gebaudebestand der Realitat Petersgasse zu. Dorthin

wurde die landeseigene Tischlerei verlegt, nachdem eine

Unterbringung in der Stempfergasse nicht realisierbar war.

* Widmung entspricht nicht der Verwendung:

Hiezu zahlt das Gebdude in der Keesgasse, das flr Zwecke
der Adaptierung als Amtsgebdude angeschafft worden ist.
Trotz mehrerer verschiedener Studien (Verwendungsprifung)

war die ordnungsgemdle,wirtschaftlich vertretbare Unter-
bringung einer Landesdienststelle nicht moéglich. Das Objekt
ist ungenutzt und es verschlechtert sich sein Bauzustand
zusehens. Ein Verkauf zu akzeptablen Bedingungenerscheint

dem Landesrechnungshof zweckmaBig.

Auch das Areal Webling, das fiir die Errichtung von Amtsge-

bauden angekauft worden ist, ist hier einzureihen. Zu-

mindest derzeit erscheint eine Bebauung nach der urspriing-

lichen Absicht nichtmdglich. Es wird daher notwendiger-

welise eine andere Verwendungin Aussicht zu nehmen sein.

Die meisten der in den letzten Jahren iiber Initiative des Landes-

finanzressorts angekauften Grundstiicke sollten der Dienstraumbe-

schaffung dienen. Zu diesem Zwecke wurden die Gebaudeim Bereich

Karmeliterplatz, Burggasse, Salzamtsgasse  und

Paulustorgasse,
Stempfergasse erworben, adaptiert und zu Amtsgebauden umfunktio-

niert. Grundsatzlich wurden zur Dienstraumbeschaffung zwei Wege

beschritten, namlich:

* Ankauf vonAltbauten

Errichtung vonNeubauten.
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Die Bestrebungen, ein zentrales Amtsgebdude zu errichten, reichen
bis in die 50iger Jahre zuriick. Hiefiir wurde eine Reihe von
Standorten diskutiert und letztlich ohne Realisierung wieder ver-
worfen. Verwirklicht wurde bisher lediglich der fuu eines Amtsge-
baudes auf der EZ. 51, KG. Geidorf (Wartingergasse 43). Nunmehr
wird offensichtlich auch von der Rechtsabteilung 10 die Errichtung
eines Amtsgebdudes (in Pavillonform) auf der landeseigenen Liegen-
schaft EZ. 2727,KG. Webling, nicht mehr ernsthaft iiberlegt. Stand

anfanglich die Idee der Errichtung eines zentralen Amtsgebdudes im
Vordergrund, hat sich

in der Zwischenzeit ,durch mannigfaltige

Widerstande bedingt, eine Schwerpunktverlagerung in Richtung von

Adaptierung und Inverwendungnahme alter Bausubstanz ergeben. Diese
von Bevolkerung und Stadtplanung weniger beanspruchte Variante

birgt in sich den Nachteil héherer Kosten.

Der seinerzeit offensichtlichbestehende groBle Mangel anentsprechen-

den 8§ koraumen fir das Amt der Landesregierung war wesentlich

dafirmitbestimmend, dal der Liegenschaftserwerb generell ohne Be-

darfsfeststellungerfolgte. Erst nach demErwerb der Liegenschaf-

ten wurden Erhebungen iber

. Raumbedarf der einzelnen Abteilungen,
Raumsituation und

Intensitat der Querbeziehungen und Organisationszusammen-—
*

hédnge zwischen den Abteilungen und

personelle und sachliche Entwicklungs- und Expansionser-

wartung

in dieWege geleitet und die notwendigen planerischen MaBnahmen

veranlalt.

Hiebei kann nicht tibersehen werden, dal fehlende Konzepte bei der

Beurteilung des Amtsraumbedarfes  bedarfsweckend wirken. Eine
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mangelnde Planung wird nur allzuoft mit tberdimensionierten Raum-

winschen der Betroffenen beantwortet und zur Realisierungsubjek- -

tiver Vorstellungen beniitzt.

Nach Meinung der nach der Geschaftseinteilung des Amtes der

Steiermarkischen Landesregierung fiir die
zustdndigen Rechtsabteilung 10 Zuweisung von  Dienst-
] die gegenwartige

ist
Situation- soferne nicht Unvorhersehbares eintritt- grundsatz-

lich durch eine Sattigung auf dem Sektor Dienstraumbeschaffung ge-
Steiermar-

raumen

kennzeichnet. Eine Unsicherheit stellt lediglich die

KrankenanstaHengesellschaft m.b.H. dar. Im Detail wird

kische
Ver-

kiinftighin nicht so sehr das Beschaffungsmoment, sondern die
besserung der Unterbringungsstruktur der Dienststellen des Amtes

der Landesregierung von Belang sein.



//.H

V. SCHLUSSBE. .CRKUNGEN

Der Landesrechnungshof hat folgende sieben Liegenschaftsan- bzw. -
-verkdufe der letzten 10 Jahre im Bereich der Landesfinanzabtei-

lung eingehend Uberpriuft:

Liegenschaft Kaufpreis (0S)

Ankauf
1. Miethaus Graz, Hartiggasse?2 711.000,--
2. Bluro-u. Lagerhaus Graz, Keesgasse 4 14,500.000,--
3. Komplex Graz, Petersgasse 17,750.000,--
4, Areal Graz-Webling 20,978.260, --
5. Handelskammerobjekte Graz, Burg- und

Salzamtsgasse 66,000.000,--
6. Leykamobjekte Graz, Stempfergasse 117,000.000,--

Verkauf
7. Haus, Graz, Petersgasse 31 600.000, --

Die Kompetenzen zwischen Steiermarkischem Landtag und Steiermarki-
scher Landesregierung sind im§ 15 Abs. 2 lit.cund d in Verbin-

dung mit § 32 Landesverfassungsgesetz 1960 wie folgt geregelt:

Stml<. Landesreg. Stmk. Landtag
Liegenschaftankauf: "bis S$100.000,--" "{iber S 100.000,--"
Liegenschaftsverkauf: "bis S 50.000,--" "{ber S 50.000,--"

Diese Zustandigkeiten wurden in allen untersuchten Fallen beachtet.
Der Landesrechnungshof empfiehlt Jjedoch, vor Genehmigung einer
Liegenschaftstransaktion durch den Steiermédrkischen Landtag keine

Kaufpreisauszahlungen vorzunehmen. Der Ankauf des Komplexes Graz,




Petersgasse, (vgl. Berichtsausfilhrungen Seite 13) ist ein Beispiel
dafir, dal selbst unterder vertragsaufldsenden Bedingung imKauf-
vertrag der Kaufpreis in der Praxis nur sehr schwer zurickzu-

erlangen ist.

In der Beratung des Finanzausschusses iiber den gegenstandlichen
Liegenscha ftserwerb wurden Bedenken hinsichtlich der Bebauungs-
moglichkeiten fiir Zwecke des Wohnbaues gedulert und wurde deswegen
die Vorlage zurickverwiesen. Da jedoch die Anweisung fast des
halben Kaufpreises — namlich S 8,575.000,-- - schon vor Genehmi-
gung des Ankaufes erfolgt war, wurden die Verkaufer ersucht, die
erhaltenen Betrage zurlickzuiliberweisen. Trotz einer im Vertrag
vorgesehenen aufldsenden Bedingung wurde die Rickiiberweisung
jedoch abgelehnt. Durch die erfolgte Aufldsung des Steiermarki-
schen Landtages konnte der Liegenschaftserwerb endgliltig erst fast

einJahr spater durchgefihrt werden.

Im Ubrigen war auch die Information der Landesregierung in der
Diktion "zum Schéatzpreis wvon S17,750.000,--"deshalbunrichtigqg,
well eine Schatzung der gesamten erworbenen Liegenschaft nicht

veranlalRt wurde.

Die meisten der in den letzten Jahren iber Initiative der Landes-
finanzabteilung angekauften Liegenschaften wurden zur Abdeckung

des Dienstraumbedarfes durchgefiihrt. Die Ankdufe der Amtsgebdude

im Bereich Paulustorgasse, Karmeliterplatz, Burggasse, Salzamts-

gasse und Stempfergasse lassendie Absicht einer Konzentration der

Amtsgebdude im Altstadtbereich erkennen. Seinerzeit beabsichtigte

man offensichtlich die Errichtung eines zentralen Amtsgebaudes.

Aus heutiger Sicht sind zwei Faktoren erkennbar:

*Ein Bedarf an Amtsriumen hat bestanden. Die Situation noch

zur Mitte der Siebzigerjahre war bereichsweise untragbar.



Eine Orientierung an Konzepten war in Ermangelung voran-

gehender Bedarfsplanung nicht moglich. Erst nach durchge-
fiihrtem Erwerb wurden bereichsweise (fiir einzelne Abteilun-
gen) Untersuchungen iiber

** Raumsituation und Raumbedarf

** Intensitit der Querverbindungen und Organisations-

zusammenhdnge sowie

**personelle und sachliche Entwicklung und Expansions-

erwartung

eingeleitet, um die notwendigen planerischen MaBnahmen

veranlassen zukonnen.

Mit einer Konzeptlosigkeit bei der Bedarfsdeckung ist

mittelbar eine Bedarfsweckung verbunden.

Ein Vergleich der urspriinglichen Zweckwidmung und der nunmehrigen

Verwendung der untersuchten sechs Liegenschaftsankaufe zeigt, dal

zwel Liegenschaften bisher keiner entsprechenden Verwendung

zugefihrt worden sind. Es sind dies:

1. Dasehemalige "Siemensobijekt" Graz, Keesgasse 4.

Trotz mehrerer Verwendungspriifungen und Projektstudien ist
dieses Gebaude bisher nicht in Verwendung genommen worden.
Mit Ricksicht auf die zunehmende Verschlechterung des Bau-
zustandes erscheint dem Landesrechnungshof eine VerauRe-

rung Uberlegenswert.

Grundsdtzlich ist dem Landesrechnungshof unverstandlich,
dal diese Liegenschaft, fiir die eine Schatzung des
Verkehrswertes zwischen 11 und12,5Mio. Schillingvorlag,
schlieBlich um einen Kaufpreis von 14,5 Mio. Schilling
erworben wurde. Die Uibernommene Telefonanlage kann nach

Meinung des Landesrechnungshofs diese Kaufpreissteigerung



keineswegs rechtfertigen. Hiebei kann nicht {bersehen
werden, dabk fiir dieses Objekt, trotz mehrerer eingeholter
Studien, noch immer keine sinnvolle Verwendung gefunden
werden konnte. SchliefBlich kann nicht tUbersehen werden,
dal flirdieses Objekt im laufenden Jahr die Grunderwerbs-
steuer in der Hohe von S 1,160.000,-- zu bezahlen war,
weil es flir Amtsraume - wie urspringlich vorgesehen -
nicht in Verwendung genommen werden konnte. Damit erhdoht

sich also der Kaufpreis de facto nochmals betrachtlich.

2. Das Bauareal in Graz-Webling (EZ 2727) ist wegen der

fehlenden Widmung fir die Errichtung von Amtsgebduden
nicht verwendbar. Auch fir dieses Areal waren Uberlegungen
fir eine anderweitige Verwendung bzw. Verwertung anzustel-

len.

Fir das im Jahre 1977 angekaufte 56.698 m2 groBe Grund-
stick wurde erst im Jahre 1983 eine Studie uUber die
prinzipielle Bebaubarkeit in Auftrag gegeben. Wie nunmehr
festgestellt wurde, ist eineVerbauung mit Amtsgebduden
nicht moéglich. Damit wird mit Ende des laufenden Jahres
ebenfalls die Grunderwerbssteuer in der Hdéhe von rd. 1,7

Mio. Schilling zur Zahlung falligwerden.

Beide Liegenschaftsankdufe wurden seinerzeit im auBerordentlichen

Haushalt iiber Kreditoperationen bedeckt und stehen per saldo nach

wie vor als Schulden zu Buche. Nachdem eine materielle Schuld-

tilgung l&ngst nicht mehr méglich ist, mussen alljdhrlich die

Zinsen der Schuld zugeschlagen werden.

Allein fur das Areal 1in Graz-Webling, das seinerzeit Uber Kredit-

operationen erworben wurde, betragt der Jjadhrliche Zinsendienst

rd. 1 ,5Mio. Schilling. Dies ergibt fiir die seit dem Erwerb

vergangene Zeit bereits eine Summe wvon 10,5 Mio. Schilling.




Zwischen Eignungsgrad und Adaptierungserfordernissen (Anpassung an

den vorgesehenen Verwendungbzweck) besteht eine kostenmdBige

Wechselbeziehung. Zweckmdfigerweise sollte Liegenschaftserwerben

eine Eignungsprifung vorangehen, inder zentrale Frabehandelt

werden, wie beispielsweise

* die Widmung bei unbebauten Grundsticken

* die Adaptierungskosten (Soll-Ist-Vergleich) und

* die Relation von Fremdnutzung und Eigenutzbarkeit Dbei

bebauten Grundsticken.

Nach Auffassung des Landesrechnungshofs sollte das Land Steiermark

grundsdtzlich keine ungewidmeten Grundstiicke kaufen, weiters keine

Objekte, deren Adaptierungserfordernisse die Grobenordnung eines
Neubaues erreichen oder die wesentlich durch fremde, langfristige
Nutzungsrechte belastet sind. Die Negativfolgen werden bei folgen-

den Liegenschaftsankaufen klar erkennbar:

* Liegenschaft  Graz-Webling als ungewidmetes Grundstick

* Levkam-Objekte Graz, Stempfergasse, als kostenintensive

Adaptierungen von {lberwiegend industriell orientierten

Objekten zuAmtsgebauden

* Miethaus Graz, Hartiggasse 2, als total fremdgenutztes

mietengeschiitztes Objekt.

Auf die Problematik des Ankaufes des ungewidmeten Areals Graz-

Webling wurde bereits hingewiesen.

Beim Ankauf der Leykam-Objekte, die einem Druckerei- und Verlags-
unternehmen dienten, wurden die notwendigen Umbau- und Adaptie-

rungsarbeiten mit ca. 50 Mio. Schilling geschatzt. Wie sich

nunmehr herausstellt, wird jedoch mit Gesamtkosten vonca. 130Mio.

Schilling zu rechnen sein. Damit entsprechen die Gesamtkosten etwa
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einem gut ausgestatteten, optimal nutzbaren Neubau. Die Unwirt-

schaftlichkeit der Umgestaltung eines Industriebaues zu einem

Amtsgebaude, in dem die Relation der Buroflachen zu den Neben-
flachen duberst unginstig ist, wird damit deutlich. Dazu kommt
noch, daB ca. 20 $ der Nutzflachen, fiir die ein anteiliger Kauf-
preis von rd. 23 Mio. Schilling aufzuwenden war, langfristig

vermietet sind.

SchlieRlich waren die gegenstandlichen Liegenschaften laut Kauf-

vertrag unbelastet. Die Fa. Leykam hat jedoch nachtraglich die

Ubernahme von zwei aushaftenden Reparaturdarlehen von insgesamt

ca. S470.000,-- begehrt. Nachdem die Rechtsabteilung 10 die Dar-

lehensiibernahme zunachst abgelehnt hat, wurde iUber Weisung des

Landesfinanzreferenten dem Ersuchen der Leykam AG entsprochen.

Die gemal § 7 Mietengesetz anfallenden Vorschreibungen werden als

durchlaufende Posten der Fa. Leykam AG Uberwiesen.

Fir den Ankauf der Liegenschaft Graz, Hartiggasse 2, konnte der

Landesrechnungshof keinen sachlichen und schon gar keinen wirt-

schaftlichen Grund feststellen, denn

* das Grundstiick Nr. 487 hatte auch ohne den Ankauf durch das
Land Steiermark von der Landesdruckerei  unentgeltlich

genutzt werden kdénnen (vgl. Punkt 5 des Kaufvertrages vom
2. August 1977, 1lt. Beilage 3);

das Miethaus auf dem Grundstick Nr. 486 ist als ertragloses
Objekt anzusehen, dessen Instandhaltung iberdies nur durch
Anwendung der Bestimmungennach §7 Mietengesetz gewdhr-
leistet ist. Selbst wenn das Land Steiermark die Kosten der
Mieteraussiedlung tragen wollte, wilirde eine vollstdndige
Nutzungsanderung (Wohnzwecke zu Blurozwecken) mit den
Bestimmungen (insbesondere § 4) des Altstadterhaltungs-
gesetzes 1974 inKonflikt geraten. Einer Funktionsumwand-

lung zu einem Amtsgebdude stehen kostenmabige und recht-

liche Bedenken entgegen.
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Das Land hat beim Ankauf der genannten Liegenschaft wenig flexibel
agiert. Obwohl sich Dbei der ersten Ausschreibung des Bundes
gezeigt hat, daB keine ernstzunehmenden Interessenten zu erwarten

sind, ist das Land mit einem unverminderten Anbot von S 600.000, --

in diezweite Ausschreibungsrunde gegangen.

Der Verkehrswert stellt zweifelsohne das wesentlichste Drientie-—

rungsmit tel beili der Kaufpreisbildung dar. Es war daher zu be-

gruben, daBk in allen untersuchten Fallen Verkehrswertschatzungen
eingeholt worden sind. An dieser Praxis sollte nach Auffassung des

Landesrechnungshofs unbedingt festgehalten werden, selbst in jenen

Fallen, indenen vomVertragspartner ein Gutachten vorgelegt wird.
Die Moglichkeit, sich an zwei Verkehrswertschatzungen zu orientie-
ren - wovon zumindest eine von einem Gutachter eigenen Vertrauens

stammen sollte-, kann das Kaufrisiko verkleinern.

Wenig sinnvoll hingegen erscheint es dem Landesrechnungshof, wenn

durch zwei Gutachten des Vertragspartners die eigene Position

verschlechtert wird, wie dies beispielsweise beim Ankauf der

Leykam-Objekte der Fall war (Berichtsausfiihrungen Seite 28).

Ein ganz besonders krasses und fiir das Land Steiermark nachteili-

ges MiRverhaltnis muBte der Landesrechnungshof bei seinem ange-

stellten Vergleich zwischen Ankaufspreis und Verkaufspreis ein und

derselben Liegenschaft in Graz, Petersgasse, feststellen (Be-

richtsausfiihrungen Seite 34), namlich:

* Ankauf im April 1979 um S 1,338.020, --

* Verkauf im Mai 1982 um S 600.000, --.

Nach Meinung des Landesrechnungshofs stellen Verkehrswertschatzun-

eine sehr wesentliche Grundlage fiir Preisverhandlungen dar.

Eine Einigung kann durchaus abweichend vom Verkehrswert - nach

oben als auch nach unten - erfolgen.
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Fiir die Preisbildung kann eine Sondierung von Umnfeldbedingungen

(wie beispielsweise Konkurrenzsituation, Dringlichkeiten usw.) von

Vorteil und letztlich ein Verhandlungsgeschick ausschlaggebend

sein. Der Landesrechnungshof hat im Zuge seiner Priifung den

Eindruck erlangt, daB in diesem Bereich ein Defizit der 6ffentli-

chen Hand gegeniber den Privaten besteht.

Es erscheint dem Landesrechnungshof tiberdies nicht vertretbar -

wie im Ankaufsfalle der Handelskammerobijekte einen vom Ver-

kehrswert deutlich abweichenden Preis zu bezahlen, obwohl gar

keine ernstzunehmenden Konkurrenten vorhanden waren.

AuBerdem konnen Preiserhohungen durch besondere Bewertung von

Anlagen, fir die noch dazu seitens des Landes iiberhaupt kein
Bedarf besteht, nicht zur Kenntnis genommen werden. Der Kaufpreis
des Siemens-Objektes in Graz, Keesgasse, wurde liber eine Telefon-

nebenstellenanlage um rd. 1,5 bis 2 Mio. Schilling erhOht.

Speziell im Verkaufsfall ist es fir das Land Steiermark von

Nachteil, wenn Nebenspesen wie:

*Kostender Grundstiucksvermessung

* Kosten der Vertragsausfertigung und Vertragsdurchfilhrung

und

* Grunderwerbssteuer bei im Interesse des Tauschpartners

gelegenen Tauschvorgangen

mehr oder minder automatisch dem Land Steiermark zufallen bzw.

angelastet werden.

Im Falle von Grundsticksverkdufen vertritt der Landesrechnungshof

die Meinung, daB
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* die Liegenschaften Offentlich ausgeschrieben werden sollten

(Ausnahmen: Aufldsung ins Wohnungseigentum, O6ffentliches

Interesse u. a.) und

* dem Steiermirkischen Landtag auch dariiber zu berichten

ware, wann, zuwelchem Zweck und Preis der Erwerb seiner-

zeit erfolgt ist.

Durch eine 0ffentliche Ausschreibung wird erreicht, dal

*der Kreis der Interessenten sich vergroBert und damit in

der Regel ein hbherer Preis erzieltwird

die Transparenz uUber die Verkaufsmodalitaten einer 1im

Eigentum des Landes befindlichen Liegenschaft gesteigert

wird.

Grundsatzlich erscheint es dem Landesrechnungshof von besonderer

Bedeutung, bei den kiinftigen Grundstiickstransaktionen ein besonde-

res Augenmerk der Ausgewogenheit der wesentlichen Kriterien, und

zwar dem Bedarf, dem Vertragsgegenstand und dem Preis, zuzuwenden.

Die Ablaufe der Liegenschaftstransaktionen in der Vergangenheit,

sowelit sie sich inder Aktenlage widerspiegeln, lassen oftmals die

notwendige Ausgeglichenheit dieser Faktoren vermissen.

Das Ergebnis der vom Landesrechnungshof durchgefiihrten Uberpriifung
wurde in einer am 24. September 1985 stattgefundenen Schlul-

besprechung, an der

vom Landesrechnungshof: Wirkl. Hofrat Dr. Rudolf Taus

Wirkl. Amtsrat Harald Kronegger
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Wirkl. Hofrat Dr. Artur Karisch
vonder Rechtsabteilung 10: ,
Wirkl. Hofrat Dr. Walfgang Klepp

und vom Buiro des Herrn Oberregierungsrat Dr. AlfredMoser
Landesrates Dr. Klauser:

teilgenommen haben, von den Vertretern des Landesrechnungshofs

eingehend dargelegt und dariiberdiskutiert.

Graz, am 24. September 1985

- . /
Der Landesrechnungshofdlrektor.

[

,//// (Ortner)



