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I. PRUFUNGSAUFTRAG

Der Landesrechnungshof hat eine Priifung der Erfassung
der im Eigentum des Landes Steiermark stehenden Grund-
stiicke und Objekte sowie die stichprobenweise Uber-

prifung ihrer Verwertung durchgefiihrt.
Der gegenstdndliche Bericht befaBt sich dabei

* mit der Filhrung des Liegenschaftsverzeichnisses

der landeseigenen Liegenschaften und

* mit den Liegenschaften des Landes Steiermark,
auf denen sich Amtsgebdude befinden bzw. mit

Vermietungen und Verpachtungen auf diesen Arealen.

Mit der Durchfiihrung der Priifung war die Gruppe 2
des Landesrechnungshofes Dbeauftragt. Die Priifungen
haben HR. Dipl.-Ing. Werner Schwarzl, OAR Harald

Kronegger und WR Dipl.-Ing. Dietrich Hofer vorgenommen.

Die Uberpriifung erfolgte anhand der von der Rechts-
abteilung 10 und der Abteilung filir Liegenschaftsverwal-
tung vorgelegten Unterlagen und Akten. Als Auskunfts-
personen standen dem Landesrechnungshof in erster
Linie die Mitarbeiter der Rechtsabteilung 10 und der

Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung zur Verfiligung.



II. ZUSTANDIGKEIT

Nach der Geschdftseinteilung des Amtes der Steiermdrki-
schen Landesregierung - wiederverlautbart in der "Grazer
Zeitung" vom 12. November 1993 - ist folgende Zustdndig-
keit bei der Verwaltung von Liegenschaften des Landes

und der Erstellung von Miet- und Pachtvertrdgen gegeben:

Abteilung fiir Liegenschaftsverwaltung

Verwaltung und technische Betreuung der zum Finanz-
vermdgen des Landes gehdrenden Liegenschaften und
der flir Wohnzwecke der Landesbediensteten gemieteten
und gepachteten Liegenschaften und Liegenschaftsteile
(besondere Vertrdge im Einvernehmen mit der Rechts-
abteilung 10), ausgenommen Vergabe von Wohnungen,
Geschdfts- und Betriebsrdumen des Landes und des Bundes.
AbschluB von Miet- und Pachtvertrdgen und Erlassung
der Zuweisungsbescheide flir Dienst- und Naturalwohnun-
gen, Berechnung und Vorschreibung der Mieten und Benlt-

zungsentgelte und Uberwachung der Einbringung

Rechtsabteilung 10

* Hausverwaltung der Dienstgebdude des Amtes der
Steiermdrkischen Landesregierung, Feuer- und Haft-
pflichtversicherung, Miet- und Pachtvertrédge,

Beheizung und Beleuchtung der Dienstrdume
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* Schatzung von Liegenschaften

* Liegenschaftsverzeichnis der landeseigenen Liegen-

schaften

Prasidialabteilung

Vergabe von Wohnungen, Geschdfts- und Betriebsrdumen
des Landes und des Bundes (im Einvernehmen mit der

Rechtsabteilung 10)

Der Landesrechnungshof ist der Auffassung, daB diese
Geschaftseinteilung des Amtes der Steiermdrkischen
Landesregierung nicht zweckmaBig ist und gerade im
gegenstandlichen Priifungsbereich bei den Amtsgebauden
in der praktischen Durchfiihrung bereits durchbrochen
wird. Dem Landesrechnungshof scheint eine einfachere
Losung dahingehend zweckmdBfig, daB der Abteilung fiir
Liegenschaftsverwaltung auch tatsdchlich alle jene
Agenden ibertragen werden, die mit der Verwaltung

von Liegenschaften des Landes Steiermark zu tun haben.

Dazu miBten zumindest nachstehende, derzeit nach der
Geschaftseinteilung des Amtes der Steiermarkischen
Landesregierung der Rechtsabteilung 10 zugeordnete
Aufgaben der Abteilung fiir Liegenschaftsverwaltung

Ubertragen werden:
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* Hausverwaltung der Dienstgebdude des Amtes der
Steiermdrkischen Landesregierung, Abschluf von
Miet- und Pachtvertrdgen, Beheizung und Beleuchtung

der Dienstrdume sowie Versicherungsangelegenheiten

* Liegenschaftsverkehr (An- und Verkauf)

* Liegenschaftsverzeichnis der landeseigenen Liegen-

schaften - Liegenschaftsdatenbank

Die Vergabe von Wohnungen, Geschafts- und Betriebsrdumen
des Landes, die der Prédsidialabteilung zugeordnet
ist, sollte ebenfalls im Einvernehmen mit der Abteilung

fiir Liegenschaftsverwaltung erfolgen.
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III. ERFASSUNG DER IM EIGENTUM DES LANDES STEIERMARK
STEHENDEN GRUNDSTUCKE UND OBJEKTE

Nach der Geschdftseinteilung des Amtes der Steiermar-
kischen Landesregierung ist die Rechtsabteilung 10
fir die Fiahrung des Liegenschaftsverzeichnisses der

landeseigenen Liegenschaften zustandig.

Die Rechtsabteilung 10 hat im Jahre 1983 die Liegen-—
schaftsevidenz neu angelegt. In diesem Zusammenhang
erging am 12. Janner 1984 an die verschiedenen Abtei-

lungen des Landes, und zwar:

* die Prdsidialabteilung
* die Rechtsabteilungen 2, 3, 6, 8, 9 und 12
* die Abteilung fir gewerbliche Berufsschulen

* die Abteilung flir Katastrophenschutz und Landes-

verteidigung
* die Abteilung fir landwirtschaftliches Schulwesen
* die Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung
* die Fachabteilung flir Wirtschaftsfdrderung
* die Abteilung flir Wissenschaft und Forschung

* die Landesfremdenverkehrsabteilung



die mit der Grundstiicks- bzw. Objektverwaltung betraut
sind, das Ersuchen, der Rechtsabteilung 10 samtliche
Grundbuchsbeschliisse, mit welchen das Land Steiermark
Grundsstiicke erwirbt oder verauBert, zuzumitteln

(Beilage 1).

Hiezu ist nach Meinung des Landesrechnungshofes zu-

ndachst 2zu bemerken, daf dieses Ersuchen auch an die
Fachabteilungsgruppe Landesbaudirektion 2zu richten

gewesen widre, da die Fachabteilung IIa bzw. IId fir
die Verwaltung der 1landeseigenen Grundstilicke im Zu-

sammenhang mit den LandesstraBlien zustdndig sind.

In diesem Schreiben der Rechtsabteilung 10 an die

betroffenen Abteilungen wird weiters ausgefiihrt:

"Dabei muBte wiederholt festgestellt werden, daB
der Rechtsabteilung 10 nicht alle Grundbuchsbeschliis-
se, mit welchen das Land Steiermark Grundstlicke ver-
kauft oder kauft, mitgeteilt werden."

Aus diesem Wortlaut geht hervor, daf flir die Evidenz-
haltung des Liegenschaftsverzeichnisses die Mitwirkung
der vorhin genannten Abteilungen unbedingt notwendig
ist. Aus diesem Grund kann das von der Rechtsabtei-
lung 10 gefiihrte Liegenschaftsverzeichnis auch nur
so vollstadndig und am neuesten Stand sein, als die
anderen Abteilungen des Landes, die mit der Verwaltung
der landeseigenen Grundstiicke betraut sind, dem Er-

suchen der Rechtsabteilung 10 nachkommen.



Der Landesrechnungshof ist daher der Meinung, dafR
die Mitwirkung der anderen Abteilungen des Landes
Steiermark an der zentralen Evidenzhaltung der Liegen-
schaften des Landes bei der Rechtsabteilung 10 auf
einem RegierungsbeschluB beruhen sollte, damit diese

auf jeden Fall sichergestellt ist.

Die Rechtsabteilung 10 hat zuletzt Ende 1993 samtliche
Grundbuchsausziige fiir die dem Land Steiermark geh&ri-
gen Liegenschaften bei den Jjeweiligen Grundbuchs-
gerichten angefordert und die Liegenschaftsevidenz

kontrolliert und auf den neuesten Stand gebracht.

Fihrung der Liegenschaftsevidenz:

Im Zuge der Uberpriifung der Flihrung der Liegenschafts-
evidenz der landeseigenen Liegenschaften hat der
Landesrechnungshof festgestellt, daB in der zustdndi-
gen Stelle in der Rechtsabteilung 10 des Amtes der
Steiermdarkischen Landesregierung die nachstehend

angefliihrten Datenbestdnde in Evidenz gehalten werden:

* Grundbuchsauszliige in Ringordnern, die nach Ge-

richtsbezirken geordnet sind,

* Verzeichnis des Liegenschaftsvermdgens (abge-
druckt im RechnungsabschluBl), gegliedert nach

Budgetgruppen bzw. Budgetuntergruppen,



* Verzeichnis des Liegenschaftsvermdégens, geglie-
dert nach Gerichtsbezirken bzw. nach Budgetgrup-

pen,

* Verzeichnis der Baurechte, das im Rechnungsab-

schluB abgedruckt ist.

Da diese vier Datenbestdnde, die im wesentlichen
die Evidenzhaltung der Liegenschaften des Landes
Steiermark betreffen, mit sehr unterschiedlichen
Inhalten bzw. Zielsetzungen geflihrt werden, stellt
der Landesrechnungshof diese Datenbestdnde nachstehend

wie folgt dar:

Grundbuchsausziige in Ringordnern:

Diese 1rd. drei Dutzend Ordner umfassende Sammlung
von Grundbuchsausziigen umfaft alle Liegenschaften
des Landes Steiermark. Diese sind nach Gerichtsbezir-
ken eingeteilt, sodaB es anhand dieser Blattersammlung
méglich ist, genauere Daten iliber die einzelnen Liegen-
schaften zu erhalten. Weiters wird auf einem Umschlag
des jeweiligen Grundbuchsauszuges noch der Bewirt-
schafter, d.h. jene Abteilung, die die eigentliche
Verwaltung der Grundstiicke vornimmt, genannt. Aller-
dings entspricht diese Abteilungsnennung nicht mehr

in allen Fdllen dem aktuellen Stand.



Hiezu stellt der Landesrechnungshof fest, daB bei
richtiger Zuordnung der Jjeweiligen Liegenschaft zu
der bewirtschaftenden Abteilung die Mbéglichkeit
besteht, den bezughabenden Akt bei der jeweiligen

Abteilung ausfindig zu machen.

Der Landesrechnungshof sieht jedoch eine organisato-
rische Verbesserung darin, dag die jeweilige
Geschaftszahl, die zur 1letzten Grundbucheintragung
gefihrt hat, auf das Deckblatt geschrieben wird,
wodurch ein rascheres Auffinden von den bezughabenden

Akten erreicht werden kann.

Verzeichnis des Liegenschaftsvermogens, gegliedert

nach Budgetgruppen

In der Liegenschaftsevidenz der Rechtsabteilung 10
des Amtes der Steiermdrkischen Landesregierung wird
dieses Verzeichnis gefllhrt, das entsprechend den
einzelnen Gruppen 0 bis 8 des Landesvoranschlages
bzw. des Landesrechnungsabschlusses unterteilt ist,
wobei die Liegenschaften unter Nennung des Gerichts-
bezirkes, der Katastralgemeinde, der Einlagezahl
und der GrOBe in Quadratmetern den einzelnen Gruppen

zugeordnet werden.
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Fir den Fall, daB das Land 1lediglich einen Anteil
an einer Liegenschaft hdlt oder aber, daB die jewei-
lige Einlagezahl 1lediglich ein Baurecht beschreibt,

ist dies in diesem Verzeichnis ebenso angemerkt.

Dieses Verzeichnis, das textmdBig im Rahmen des
LEX-Programmes des Abteilungsrechners der Rechtsabtei-
lung 10 gespeichert ist, wird bei Anderungen ergdnzt
und dient auch als Grundlage fir die Aufnahme in

den jeweiligen Rechnungsabschluf.

Verzeichnis des Liegenschaftsvermégens, gegliedert

nach Gerichtsbezirken

Diese sogenannte Gerichtsbezirksilibersicht enthdlt
dieselben Daten wie vorstehend beschrieben, aller-
dings sind die Liegenschaften nach Gerichtsbezirken

bzw. Budgetgruppen gegliedert.

Auch dieses Verzeichnis, das ebenfalls textmdRig
im Rahmen des LEX-Programmes des Abteilungsrechners
der Rechtsabteilung 10 gespeichert ist, wird bei
Anderungen ebenso ergdnzt und dient als zusdtzlicher

Behelf flir die Ringordnerablage der Grundbuchsausziige.

Es ist somit festzuhalten, daB dieses und das zuvor

beschriebene Verzeichnis des Liegenschaftsvermdgens



zweli Datenbestdnde mit identem Inhalt, jedoch mit
unterschiedlicher Gliederung, sind. Der Landesrech-
nungshof empfiehlt die Vermeidung dieser Doppelglei-
sigkeit durch die Verwendung einer Datenbank, sodaf
Daten bzw. Anderungen nur ein einziges Mal eingegeben

werden missen.

Verzeichnis der Baurechte

Dieses Verzeichnis, das ebenfalls als Text im Rahmen
des LEX-Programmes des Abteilungsrechners der Rechts-
abteilung 10 gespeichert ist, enthdlt eine vollstan-
dige Liste aller Baurechte, die das Land Steiermark
anderen physischen oder juridischen Personen auf

seinen Liegenschaften eingerdumt hat.

In diesem Verzeichnis ist die beglinstigte Person,
die Katastralgemeinde und die Einlagezahl des jewei-
ligen Grundstilickes angefiihrt. Weiters ist der Zeit-
punkt angegeben, bis wann das Baurecht gewdhrt wird.
Allerdings waren auch noch andere Informationen von
Interesse. So 1ist beispielsweise ohne erheblichen
Aufwand nicht feststellbar, auf wieviele Liegenschaf-
ten ein bestimmter Wohnbautrdger ein Baurecht einge-
raumt bekommen hat bzw. welche GréB8en diese Liegen-

schaften in Summe in Quadratmetern haben.
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Der Landesrechnungshof stellt zur Fihrung dieser
Verzeichnisse, soweit sie in der Rompetenz der Rechts-
abteilung 10 1liegt, fest, daB diese ordnungsgeman
erfolgt.

Flir die Evidenzhaltung der Liegenschaften ist aller-
dings auch die Mitwirkung der anderen mit der Verwal-
tung der landeseigenen Liegenschaften betrauten Abtei-

lungen unumgdnglich.

Festzuhalten ist 1in diesem Zusammenhang auch, daB
die einzelnen Abteilungen Jjene Liegenschaften, flr
deren Verwaltung sie selbst 2zustdndig sind, ebenfalls
evident halten. Hieriber wird in den einzelnen Be-

richtsabschnitten noch ndher eingegangen werden.

Der Landesrechnungshof sieht jedoch eine groBe Bedeu-
tung in der zentralen Evidenzhaltung der landeseigenen
Liegenschaften, da es nur auf diese Weise moglich
TEEh e S @) rasch einen Uberblick {iber den Liegen-

schaftsbestand des Landes Steiermark zu verschaffen.

Um nun eine doppelte Aufschreibung von Verzeichnissen
mit dem identen Inhalt 2zu vermeiden bzw. um Daten,
die miteinander in engstem Bezug stehen, auch mitein-
ander verknlipft darstellen zu kénnen und Auswertungen
treffen 2zu kOénnen, sieht der Landesrechnungshof im
Aufbau einer zentralen Datenbank noch weitere Verbes-

serungsméglichkeiten.



Dateniibernahme vom Abteilungsrechner der Rechtsabtei-
lung 10

Der Landesrechnungshof hat sich unter Zuhilfenahme
der =zustdndigen EDV-Fachleute in der Rechtsabtei-
lung 10 bzw. der EDV-Koordinierungsstelle die vorste-
hend beschriebenen LEX-Dateien im ASCII-Format auf
einem Datentrdger ibergeben lassen und diese
ASCII-Dateien in ein gdngiges dBase-Datenbankformat

umgewandelt.

Der Landesrechnungshof hat beispielshaft einige Aus-
wertungen durchgefiihrt, u.a. eine Aufstellung der
Landesgrundstiicke, sortiert nach Budgetgruppen bzw.
Untergruppen. Dabei wurden sowohl Baurechte als auch
anteilige Fl&chen dargestellt und letztere nach Bud-

getuntergruppen und Budgetgruppen addiert.

Dem Landesrechnungshof ist durchaus bewuRt, daB eine
derartige Summe von Quadratmetern aufgrund der Filille
und Verschiedenheit wvon Liegenschaften qualitativ
nur mehr von geringer Aussagefdhigkeit sein kann.
Diese Summen stellen Jjedoch eine gute Mo&glichkeit

zur Kontrolle dar.

Dieser Aufstellung zufolge, die auszugsweise als
Beilage 2 beigefligt 1ist, hat das Land Steiermark
per Februar 1994 ohne Landesstrafien insgesamt

310.981.225 m? an Liegenschaftsflidchen besessen.
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Eine weitere Auswertung dieses Datenbanksystems be-
steht in der Darstellung der eingerdumten Baurechte,
wobei die einzelnen Budgetuntergruppen und Budget-
gruppen sowohl detailliert als auch summarisch ange-
fihrt sind (Beilage 3).

Ebenfalls dem Bericht als Beilage 4 angeschlossen
ist eine Auswertung, die die eingerdumten Baurechte,
geordnet nach Beglinstigten, darstellt. Diese viersei-
tige Auswertung gibt an, wie sich die 361.056 m?®
der Landesliegenschaften, die mit Baurechten fiir
Dritte versehen sind, auf die einzelnen Beglinstigten
aufteilen bzw. welchen Budgetgruppen bzw. Untergruppen

diese Liegenschaften zuzuordnen sind.

Eine weitere Auswertungsmoéglichkeit sieht der Landes-
rechnungshof in der Erstellung eines Bewirtschaftungs-

planes der landeseigenen Grundstlicke und Objekte.

Der Landesrechnungshof regt die Erstellung einer
Liegenschaftsdatenbank an, fir die er durchaus die
bereits erstellten dBase-Datenbanken zur Verfigung
stellen kann, um den Aufwand 2zu verringern. Voraus-
gehen sollte dieser Datenbankerstellung jedoch eine
griindliche Untersuchung der Abteilungs- bzw. Evidenz-
und Informationsbediirfnisse, um aufwendige Anderungen

nach dem Programmierbeginn zu vermeiden.



IV. RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Das Allgemeine Biirgerliche Gesetzbuch (ABGB) regelt
seit 1811 Bestandsvertrdge, das sind solche, wodurch
"jemand den Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache
auf eine gewisse Zeit und gegen einen bestimmten

Preis erhdalt" wie folgt:

- Mietvertrag:

Wenn sich die im Bestand gegebene Sache ohne

weitere Bearbeitung gebrauchen 1l&aft.

- Pachtvertrag:

Wenn die im Bestand gegebene Sache nur "durch

FleiB und Mihe" benlitzt werden kann.

Werden durch Vertrag Sachen von beiderlei Art in
Bestand gegeben, ist der Vertrag nach der Beschaffen-
heit der Hauptsache 2zu beurteilen. Entscheidend
hiefiir ist die Zweckbestimmung und die Art des Ge-

brauches.

Wesentliche Vertragsbestandteile nach dem ABGB sind:

* die Sache und

* der Preis.
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Im ABGB werden weiters nachstehende Punkte geregelt,

wobei Vertragsfreiheit besteht:

* Die Erhaltungspflicht,

* die Kosten und Abgaben,

* die Zinsfdalligkeit,

* das gesetzliche Pfandrecht von Hausrat zur

Sicherstellung des Bestandzinses.

Ein weiterer Punkt des ABGB behandelt ausfihrlich

die Aufldésung des Bestandsvertrages.

Das Mietenrecht ist die 1lex spezialis zum ABGB.
Wahrend des 1. Weltkrieges kam es aufgrund der wirt-
schaftlichen Verh&dltnisse zu Eingriffen in die Ver-
tragsfreiheit des ABGB, um vor allem die Raummieten
gegen den MiBbrauch der kriegsbedingten Mangelware
durch die Vermieter zu schiitzen. Die erste Verordnung
wurde bereits im Jahre 1917 erlassen, dann kamen
zwel weitere Verordnungen, die neben dem Verbot
einer nicht gerechtfertigten Erh6hung des Mietzinses
Bestimmungen enthielten, die das freie Kiindigungs-
recht des Vermieters auf wichtige Grilinde einschrdnk-

ten.

Nachstehend wird die Mietrechtsgesetzgebung bis

zum heutigen Tage kurz dargestellt:



- Mietengesetz vom 23. Dezember 1922

- Wohnbaufdérderungs- und Mietengesetz vom 14. Juni
1929

- Mietengesetznovelle vom 21. September' 1951
- Zinsstopgesetz vom 29. Juni 1954

- Mietengesetznovelle vom 12. Dezember 1955

- Mietrechtsdnderungsgesetz vom 30. Juni 1967

- Mietrechtsgesetz vom 12. November 1981,
BGBl1.Nr. 520/1981 i.d.F. BGBl.Nr. 135/1983,
BGB1.Nr. 482/1984, BGBl.Nr. 559/1985,
BGBl1.Nr. 724/1988 und BGBl.Nr. 827/1992.

- 3. Wohnrechtsdnderungsgesetz vom 26. November
£1983, BGBl.Nr. 800/1993, mit dem auch das Miet-
rechtsgesetz gedndert wurde.

Das Mietrechtsgesetz 1982 brachte bezogen auf die
Vermietung von Geschdftsrdumlichkeiten nachstehende

Bestimmungen:

Nach § 16 waren flir Geschdftsrdumlichkeiten freie
Vereinbarungen zwischen dem Vermieter und dem Mieter
Uiber die HOhe des Hauptmietzinses bis zu dem fir
den Mietgegenstand nach GroBe, Art, Beschaffenheit,
Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemesse-

nen Betrag zuldssig.

Nach § 45 bestand die Moglichkeit, einen Erhaltungs-

und Verbesserungsbetrag 2zu verlangen, wenn sich



herausgestellt hat, daB der fir den Mietgegenstand
nach GroéBe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs-
und Erhaltungszustand angemessene Hauptmietzins
niedriger ist als der Betrag, der sich bei Zugrunde-
legung der Berechnungsvorschriften des § 16 errech-
net. Dieser von den Hauptmietern entrichtete Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrag muBte innerhalb
der Frist von 10 Kalenderjahren zur Finanzierung
von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten, deren
Kosten durch die anrechenbare Mietzinsreserve nicht
gedeckt war, verwendet werden. Weiters brachte dieses
Mietrechtsgesetz einen neuen Aufteilungsschliissel
fir die Betriebskosten, wobei als neuer Parameter

die Nutzfldche der Bestandobjekte trat.

Fir Altmietvertrdge, die vor dem Inkrafttreten des
Mietrechtsgesetzes am 1. Jdnner 1982 geschlossen
worden sind, galten in der Regel die bisherigen
Hauptmietzinse weiter. Abgesehen vom Fall einer
Mietzinserhdhung nach den §§ 18 und 19 Mietrechts-
gesetz zur Finanzierung von Reparaturarbeiten, trat
eine Anderung des Hauptmietzinses erst bei Miet-
rechtseintritt durch Angehdrige der nachsten Genera-
tion sowie bei Vornahme eines Wohnungstausches
gem. § 13 Mietrechtsgesetz ein. Uberdies konnten
die Vertragsparteien einvernehmlich einen hoéheren
Hauptmietzins vereinbaren, wenn das Mietverhdltnis

ldnger als ein halbes Jahr bestanden hat.



Nach dem 3. Wohnrechtsanderungsgesetz, mit dem auch
das Mietrechtsgesetz 1982 geadndert wurde, sind freie
Vereinbarungen zwischen dem Vermieter und dem Mieter
iiber die HOhe des Hauptmietzinses 2zu dem filir den
Gegenstand im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietver-
trages nach Gro6Be, Art, Beschaffenheit, Lage, Aus-
stattungs- und Erhaltungszustand angemessenen Betrag
zulassig, wenn der Mietgegenstand nicht zu Wohn-
zwecken dient. Diese freien Vereinbarungen des
Hauptmietzinses sind daher fiir Geschdftsraumlich-
keiten moéglich. Weiters kann nach § 45 ein Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrag eingehoben werden,
wenn der Hauptmietzins, den der Hauptmieter fiir
einen vor dem 1. Marz 1994 gemieteten Mietgegenstand
aufgrund der bisherigen Vorschriften oder einer
vorher geschlossenen Vereinbarung zu entrichten
hat, bei einer Geschdftsrdumlichkeit niedriger als
S 19,70 je Quadratmeter der Nutzfldche und Monat

ist.
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V. UBERPRUFUNG EINZELNER VERMIETUNGEN UND VERPACH-
TUNGEN

Wie bereits anfangs dargestellt, bezieht sich die
gegenstédndliche Uberpriifung auf Vermietungen und
Verpachtungen im Bereiche von Liegenschaften, auf

denen sich Amtsgebdude befinden.

In der nachstehenden Aufstellung sind die Amtsgebdude
in der Stadt Graz bzw. ihr Prozentanteil an Vermie-

tungen dargestellt:

Liegenschaft vermietet
Anteil in Prozenten

Burggasse 1 16,37 %
Burggasse 2

Burggasse 7 bis 9 54,13 %
Burggasse 11 bis 13

Burgring 4

Blirgergasse 2a/Hochgasse 14

Fuchsenfeldweg 77

Hartiggasse 4

Herrengasse 16 18,43 8
Hofgasse 12

Hofgasse 13 16,89 %
Hofgasse 13/15 16,89
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Karmeliterplatz 1 Jis] Ll Tt
Karmeliterplatz 2 11,4 %
Karmeliterplatz 3/4 11,4 %
Kdrblergasse 4 100 %
Krottendorferstrafe 94

Landhausgasse 7 8,94 %
Maiffredygasse 10

Opernring 7

Opernring 18 B3 (S Sid et 2
Paulustorgasse 4 11,4 %
PetrifelderstraBe 102

Pflanzengasse 2 und 4

Salzamtsgasse 3 100 %
Stempfergasse 3, 5 und 7 9,4 %
Stempfergasse 4 30,08 %
Wartingergasse 43

Zimmerplatzgasse 15 16,93 %

Jakob-Redtenbachergasse
Petersgasse 3la (Handwerksbetrieb-Tischlerei)

Dietrichsteinplatz 15, (einige Eigentums-
wohnungen)

MandellstraBe 38 (2 Eigentumswohnungen)

In dieser Aufstellung nicht enthalten sind die Objek-
te in der Erzherzog-Johann-Allee 1, 2, 3, die nicht
zu den Amtsgebduden gehOren, die der Landesrechnungs-
hof jedoch wegen ihrer Burg-Ndhe in die Prifung
miteinbezogen hat. Weiters hat der Landesrechnungshof
auch den Verkauf des Hauses Stempfergasse 6, wegen
der ZugehOrigkeit zu den ehemaligen Leykamgebduden,

Uberprift.



Der Landesrechnungshof stellt zur Prifung grundsdtz-
lich fest, daB in der Vergangenheit einzelne Mietver-
trdge, die in weiterer Folge noch ndher dargestellt
werden, nicht zum Vorteil fidr das Land Steiermark
abgeschlossen wurden. Positiv 2zu bemerken ist, daB
die Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung A&uflerst

bemiht ist,

* bei allen neuen Vertrdgen eine maximale Miete

fir das Land Steiermark zu erreichen und

* alle gesetzlichen Moglichkeiten wahrzunehmen,
um bei bestehenden Vertrdgen eine Verbesserung

der Einnahmensituation zu erreichen.

Dies geht auch aus der nachstehenden Grafik hervor,
aus der zu ersehen ist, daB im Jahr 1986 die Ein-
nahmen aus Vermietungen in Amtsgebduden bei
rd. 2,7 Mio.S lagen und im Jahr 1993 auf rd. 6 Mio.S
gesteigert werden konnten. Im Jahr 1994 ist eine
weitere Steigerung aufgrund der in Zwischenzeit
durchgefiihrten neuen Vermietungen und Indexsteige-

rungen auf rd. 7 Mio.S zu erwarten.

In der nachstehenden Grafik wird die Entwicklung
der Mietrickstande bei Amtsgebdauden wiedergegeben.
Auch aus dieser Grafik ist zu ersehen, daB die Abtei-

lung flir Liegenschaftsverwaltung in den 1letzten



Jahren duBerst darauf geachtet hat, daB die Riick-
stdnde minimiert werden. Die Rickstdnde im Jahr
1988 standen zum Beispiel noch bei rd. einer Million
Schilling, diese sind Jjedoch stetig gesunken und
betrugen im Jahr 1993 nur mehr rd. S 10.000,--.
Dies ist auf die EDV-mdBige Erfassung und konsequente

Kontrolle zurlckzufiihren.
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Die stichprobenweise Uberpriifung von Vermietungen

und Verpachtungen erstreckte sich auf

* den Bereich der Grazer Burg
* den Bereich des Grazer Landhauses

* den Bereich der Amtsgebdude Stempfergasse (ehe-

malige Leykamgebaude)
* den Bereich Karmeliterplatz-Paulustorgasse
* den Bereich Landhausgasse 7

* die Petersgasse 3la (Handwerksbetrieb - Tisch-

lerei) und

* das Haus Opernring 18



'\

1. Burgbereich

Vermietung eines Geschaftslokales Burgkomplex,

Hofgasse 15, Tabak-Trafik

Das gegenstandliche Geschdftslokal mit einer GroéfBe
von rund 10 m? wurde letztmalig mit Vertrag vom
10. August 1970 zu einem monatlichen Hauptmietzins
einschlielich der zu verrechnenden Betriebskosten
und Steuern mit S 250,- pro Monat vermietet. Der Vertrag
wurde rickwirkend mit 1. Juni 1970 und auf unbestimmte

Zeit abgeschlossen (Beilage 5).

In diesem Vertrag wurde auch ausdricklich die Wert-
bestdndigkeit des Hauptmietzinses vereinbart, wobei
als Grundlage der Verbraucherpreisindex 1966 bzw. ein

an seine Stelle tretender Index festgelegt wurde.

Der derzeitige Hauptmietzins einschlieBlich Betriebs-

kosten und Umsatzsteuer betrdagt S 760,- pro Monat.

Eine Erhéhung des Hauptmietzinses ist aufgrund der

gesetzlichen Bestimmungen derzeit nicht durchfihrbar.

Im {Ubrigen erscheint der Pauschalbetrag von S 760,-
unter den vorhandenen Gegebenheiten, wie keinerlei
Erweiterungsmdglichkeit, keine Sanitdranlagen und ge-

ringe Betriebskosten, als angemessen.



Verpachtung eines Teiles des Grundstiickes Nr. 797/2,
EZ. 493 (Kinstlerhaus), KG. Graz-Innere Stadt, zum

Betrieb einer ImbiBstube mit Gastgarten

Gegenstand der Verpachtung war urspriinglich eine Grund-
flidche von 80 m? auf dem Grundstiick Nr. 797/2, KG.
Graz-Innere Stadt, zum Betrieb eines Verkaufskiosks.
Der erste Pachtvertrag wurde im Jahre 1972 abgeschlos-

sen und betrug der Jahrespachtzins S 1.200,-.

Am 25. August 1976 wurde ein neuer Pachtvertrag mit
der Geschaftsnachfolgerin abgeschlossen. Der Jahres-
pachtzins wurde mit S 4.800,- einschlieflich Betriebs-
kosten und Steuern auf Grundlage eines Angebotes der
Pachterin vereinbart. Der Vertrag wurde mit 1. Juli
1976 rilickwirkend auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Weiters wurde die Wertbestdndigkeit im Vertrag fixiert.

Im Jahr 1983 bestand seitens der Pachterin die Absicht,
ihren Verkaufskiosk zu vergr6Bern und hat die Pachterin
aus diesem Grund beim Land Steiermark um die weitere
Verpachtung von 60 m? angesucht. Fiir diese Flé&che
von 60 m?> wurde am 18. November 1983 ein weiterer
Pachtvertrag erstellt und der jahrliche Pachtzins
mit S 4.320,- festgelegt. Hinsichtlich der Indexsiche-
rung wurde auf die Bestimmungen des Vertrages vom
25. August 1976 hingewiesen. Dieses Pachtverhdltnis
wurde mit 1. September 1983 auf unbestimmte Zeit abge-

schlossen.



Im Jahr 1988 wurde bei einer Prifung und Nachmessung
durch die Abteilung filir Liegenschaftsverwaltung fest-
gestellt, daB die Gesamtpachtfldche inzwischen durch
die Ausdehnung des Gastgartens um 29,28 m?’ auf insge-

samt 169,28 m? gestiegen ist.

Daraufhin wurde ein neuer einheitlicher Pachtvertrag
am 22. November 1988 erstellt und der Pachtzins ohne
Betriebskosten und Umsatzsteuer mit monatlich S 800, -
vereinbart. Das Pachtverhdltnis wurde mit 1. Jénner

1988 auf unbestimmte Zeit abgeschlossen (Beilage 6).

Im Vertrag wurde ausdriicklich die Wertbestdndigkeit
vereinbart und als MaB der Verbraucherpreisindex 1988
festgelegt. Die HOhe des Pachtzinses erscheint dem
Landesrechnungshof nicht marktkonform. Aufgrund der
altbestehenden Vertrdge bestehen jedoch derzeit keine

M&glichkeiten filir eine Anhebung des Pachtzinses.

Der derzeitige Pachtzins betrdgt S 977,61 monatlich.



Vermietung Graz, Erzherzog-Johann-Allee 3,

Blumenpavillon

Im Jahr 1960 wurde der gegenstdndliche Blumenpavillon
an Herrn Johann Grdssler vermietet und ein Hauptmiet-
zins von S 305,- pro Monat vereinbart. Dieser Haupt-
mietzins wurde 25 Jahre nicht erhdéht. Inklusive Be-
triebskosten belief sich der monatliche Mietzinsaufwand
Anfang Jdnner 1985 auf S 1.340,-. Die Betriebsnutz-
fldche betrug aufgrund eines Zubaues im Jahre 1969
zuletzt 110 m?, wodurch sich ein monatlicher Hauptmiet-

zins Anfang 1985 von rund S 2,80 pro m? errechnete.

Bei der Ubergabe des Geschiftes im Jahre 1985 an seine
Tochter hat die Abteilung flr Liegenschaftsverwaltung
einen neuen Mietvertrag erstellt, in dem auch der
Hauptmietzins exklusive Betriebskosten und Umsatzsteuer
mit S 5.368,—- monatlich neu vereinbart wurde. Bei
der Berechnung des Hauptmietzinses wurde die doppelte
Miete flir eine Wohnung der Ausstattungskategorie A,
das war zum Zeitpunkt des Abschlusses des Vertrages

S 24,4 x 2 = S 48,8 pro m?, zugrundegelegt.

Nach § 16 MRG in der im Jahre 1985 geltenden Fassung
ist eine freie Vereinbarung des Hauptmietzinses fir
einen 1in Hauptmiete gemieteten Mietgegenstand bis
zu dem flir den Mietgegenstand nach GroéBe, Art, Be-
schaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand

angemessener Betrag zuldssig, wenn u.a. der Mietgegen-



stand nicht 2zu Wohnzwecken dient. Die Abteilung fir
Liegenschaftsverwaltung stellt in einem AV. vom
22. Marz 1985 fest, daB diese Miete fir ein Geschédfts-
lokal in dieser Lage, GroBe, Art und Beschaffenheit
angemessen ist, wobei die Obergrenze jedoch bei weitem
noch nicht erreicht ist. Diese wird zu diesem Zeitpunkt

mit rund S 70,- pro m’ und Monat angefiihrt.

Das Mietverhdltnis wurde rlickwirkend mit 1. April
1985 auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Eine Index-
steigerung fiir den Hauptmietzins wurde im Vertrag

nicht vereinbart (Beilage 7).

Aus diesem Grund konnte auch keine Anhebung des Haupt-
mietzinses erfolgen und betrdgt dieser nach wie vor

S 5.368,- pro Monat.

Der Landesrechnungshof sieht darin einen wesentlichen
Mangel, da die schon im Jahre 1985 nicht marktkonforme
Miete nicht angepafit werden kann und dadurch weiterhin

an Geldeswert verliert.

Der Landesrechnungshof sieht in dieser Vertragsgestal-
tung eine fortgesetzte ForderungsmaBnahme eines Be-

triebes in bester Innenstadtlage.
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Vermietung Graz, Burggasse 1, Blumengeschaft Hajek

Bis zum 1. Juni 1985 war das Blumengeschdft "Marie
Hofer" an Frau Aloisia Hajek vermietet. Diese fihrte
das Blumengeschaft Uber mehrere Jahrzehnte und betrug
der seinerzeit vereinbarte Hauptmietzins S 313,- pro
Monat. Dieser Hauptmietzins wurde bis Vertragsende
nie erhdht. Inklusive Betriebskosten und Mehrwertsteuer
belief sich der monatliche Aufwand zuletzt auf rund
S 840,-. Bei einer Betriebsnutzfliche von rund 65 m?’
betrug somit der monatliche Hauptmietzins rund
S 5,-/m?.

Bei der {Ubergabe des Geschiftes an ihren Sohn hat
die Abteilung fir Liegenschaftsverwaltung einen neuen
Mietvertrag erstellt, in dem auch der Hauptmietzins
exklusive Betriebskosten und Umsatzsteuer mit S 3.172,-
monatlich vereinbart wurde. Bei der Berechnung des
Hauptmietzinses wurde die doppelte Miete fir eine
Wohnung der Ausstattungskategorie A, das war zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Vertrages S 24,4 x 2
= S 48,8 pro m’. Eine Indexsteigerung fiir den Haupt-
mietzins wurde nicht vereinbart. Das Mietverhaltnis
wurde mit 1. Juni 1985 auf unbestimmte Zeit abge-

schlossen (Beilage 8).

Nach § 16 MRG in der im Jahre 1985 geltenden Fassung
ist eine freie Vereinbarung des Hauptmietzinses fir
einen in Hauptmiete gemieteten Mietgegenstand bis

zu dem fir den Mietgegenstand nach GréBe, Art, Beschaf-




fenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand
angemessenen Betrag zuldssig, wenn u.a. der Mietgegen-

stand nicht zu Wohnzwecken dient.

Wenngleich jede Erh6hung gegeniiber dem urspriinglichen
Hauptmietzins grundsédtzlich ©positiv zu sehen ist,
ist jedoch auch festzuhalten, daB die vereinbarte
Miete aufgrund der Innenstadtlage als nicht marktkon-
form und an der unteren Grenze einer mdglichen Miet-
anhebung anzusehen 1ist. Da im Vertrag auch keine
Indexanpassung vereinbart wurde, erfolgte auch keine
der Geldentwertung entsprechende Anhebung des Haupt-

mietzinses.

Der Landesrechnungshof muB diese Vertragsgestaltung
kritisieren, insbesonders auch im Hinblick darauf,
daB seitens der Zentralkanzlei des Amtes der Steier-
mdrkischen Landesregierung immer wieder Platzbedarf
wegen der Beengtheit und des groBeren Arbeitsanfalles
angemeldet wurde und ein derart glinstiger Hauptmietzins
keineswegs dazu beitragt, daB seitens des Mieters

auf einzelne Rdumlichkeiten verzichtet wird.

Der Landesrechnungshof sieht in diesem Vertrag eine
fortgesetzte ForderungsmafRnahme eines Betriebes in

bester Innenstadtlage.



Vermietung der Liegenschaft EZ 343, KG Innere Stadt,

Cafe Promenade

Zur Vermietung der gegenstdndlichen Liegenschaft wurden
dem Landesrechnungshof von der Abteilung fir Liegen-
schaftsverwaltung insgesamt sechs Akten vorgelegt,

und zwar:

LV-60 Me 12 Cafe Promenade, alter Mietvertrag

LV-22 E 4 Cafe Promenade - Baueinstellungs- und
Beseitigungsauftrag des Stadtsenates

der Stadt Graz
LV-20 E 7 Cafe Promenade, Unterlassungsklage

LvV-20 E 4 Cafe Promenade, Fortsetzung alter
Mietvertrag,
Ansuchen um heuen Mietvertrag,
Verfahren nach dem Denkmalschutzgesetz
Berufungsentscheidung des Gemeinderates
Uber Baueinstellung des Stadtsenates
der Stadt Graz

EV=3(0_F 1 alter Mietvertrag, Mietanhebung

LV-60 Mu 8 Cafe Promenade, neuer Mietvertrag

Damit sind die einzelnen Vorgdnge im Zusammenhang
mit der Vermietung der Liegenschaft EZ 343, KG Innere
Stadt, Cafe Promenade, in insgesamt sechs Akten einge-
ordnet. Der Landesrechnungshof verkennt nicht den

Vorteil der Untergliederung von Akten, ist Jjedoch



der Auffassung, daB im gegenstdndlichen Fall diese
starke unndtige Untergliederung keineswegs die Uber-
sichtlichkeit fordert. Dies um so mehr, da 1in der
Unterteilung der einzelnen Akten kein System erkennbar
ist. Diese Aktenfiihrung erhdoht den Verwaltungsaufwand,
erschwert das Aufsuchen von einzelnen Aktenstlicken
und bringt eine starke Abhdngigkeit vom jeweiligen

Referenten.

AuBerdem 148t sich der chronologische Vorgang fir
die gegenstdndliche Vermietung nur sehr schwer nach-
vollziehen. Der Landesrechnungshof empfiehlt, Rihs

einzelne Liegenschaften chronologische Akten anzulegen.

Der dem Landesrechnungshof vorgelegte alte Mietvertrag
aus dem Jahre 1961 ist mit "Konzept" bezeichnet. Der
Landesrechnungshof hat daher die Abteilung filir Liegen-
schaftsverwaltung und die Rechtsabteilung 10 um Uber-
mittlung des Originalvertrages bzw. einer Abschrift
des Originalvertrages ersucht. Der Originalvertrag
aus dem Jahre 1961 konnte nicht mehr aufgefunden
werden. Seitens der Abteilung fiir Liegenschaftsver-
waltung wurde jedoch versichert, daB der in den Akten
befindliche mit Konzept bezeichnete Mietvertrag eine
Abschrift des Originalvertrages sei und dieser die

Grundlage filir das Mietverhdltnis bildete.

Der Landesrechnungshof ist daher bei seiner Priifung

von diesem Mietvertrag ausgegangen.



Hinsichtlich des Mietgegenstandes ist auf Grundlage
der von der Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung
Ubermittelten Unterlagen und Vertrdge folgendes fest-

zustellen:

Am 5. August 1961 wurde ein Mietvertrag zwischen dem
Land Steiermark und Herrn Otto Meitzen (Beilage 9)
abgeschlossen. Dieser Vertrag wurde nur von einem
Regierungsmitglied unterschrieben. Gem. § 34 des Lan-
desverfassungsgesetzes 1960 sind die im Namen des
Landes auszustellenden Urkunden mit dem Landessiegel
zu versehen und vom Landeshauptmann oder einem seiner
Stellvertreter nebst einem weiteren Regierungsmitglied

zu fertigen.

Im Punkt 3 dieses Vertrages wurde der monatliche Haupt-
mietzins mit S 500,-—- festgelegt. Hiezu kamen noch
die Betriebskosten, die zum damaligen Zeitpunkt monat-
lich S 90,-- betrugen. Eine Indexsteigerung flir den

Hauptmietzins wurde nicht vereinbart.

Das Mietverhdltnis wurde auf unbestimmte Zeit abge-

schlossen.

Uber die H6he des Hauptmietzinses wurde weiters fest-

gelegt:

"Die Vereinbarung iber den Hauptmietzins gilt nur
so lange, als sich die Verhdltnisse nicht derart
dndern, daB dieser niedrige Mietzins flir das Land
Steiermark nicht mehr tragbar ist bzw. das Land auf-
grund einer generellen, auf Bundesebene erfolgenden
gesetzlichen Regelung berechtigt ist, einen ho&heren
Mietzins als den vereinbarten zu begehren."



Weiters war 1lt. Punkt 4 das Mietobjekt in allen seinen
Teilen, und 2zwar sowohl innen als auch auBen, vom
Mieter instandzuhalten. Von dieser Instandhaltungs-
pflicht auf Kosten des Mieters waren laut Vertrag
nur statische Bauschdden, wie Einsturzgefahr von tra-

genden Mauern oder des Dachstuhles udgl. ausgenommen.

Dieser Hauptmietzins ist bis Ende 1984, also iber
20 Jahre mit S 500,-- gleichgeblieben. Bei einer Ge-
samtnutzflidche von 248,60 m?> betrug somit der Haupt-

mietzins rd. S 2,-/m?.

Am 12. November 1984 erging seitens der Abteilung
fllr Liegenschaftsverwaltung nachstehendes Schreiben

an den Mieter des "Cafe Promenade":

"AnladBlich der Errichtung des Mietvertrages zwischen
dem Land Steiermark und Ihnen hinsichtlich des "Cafe
Promenade", wurde einvernehmlich ein Mietzins von
S 500,-- monatlich festgesetzt. Dieses Vertragsverhdlt-
nis trat am 1.7.1961 in Kraft.

Aufgrund des Punktes 3 der bestehenden vertraglichen
Vereinbarung besitzt das Land Steiermark das Recht,
einen hoOheren Mietzins 2zu verlangen, wenn fiir den
Vermieter dieser Mietzins nicht mehr tragbar erscheint.

Seit dem Zeitpunkt des Vertragsabschlusses sind jedoch
die Lebenshaltungskosten um 209,16 % gestiegen und
miBte daher Ihr Mietzins derzeit monatlich S 1.546,--
betragen.

Dieser Mietzins von S 500,-- wird daher ab 1.1.1985
auf S 1.546,-- abgedndert."

Ab 1.1.1985 wurden S 1.546,-- an Hauptmietzins bezahlt.



Wie aus den vorgelegten Akten ersichtlich ist, kam
es 2zu betrdchtlichen Mietrlickstanden. So war 1t.
Schreiben der Abteilung filir Liegenschaftsverwaltung
vom 13.5.1986 an den Pachter des "Cafe Promenade"
bis einschlieBlich April 1986 ein Mietrickstand von
S 21.111,04 gegeben. Erst nach mehrmaliger Aufforde-
rung und Androhung des Rechtsweges konnte bis September

1987 der rilickstdndige Mietzins eingetrieben werden.

Am 19. November 1991 wurde dem Pachter des "Cafe Pro-
menade" neben dem Hauptmietzins in der Hohe von
S 1.546,-- ein Erhaltungsbeitrag in der Hbhe wvon
S 2.262,53 gemaB § 45 Mietrechtsgesetz vorgeschrieben,
sodaB der 2zu entrichtende monatliche Betrag sich auf
S 3.808,53 erhdhte.

Der Vertrag mit Herrn Otto Meitzen endete am 30. Mai
14919 3L

Der Landesrechnungshof stellt hiezu fest, daB es sich

beim gegenstdndlichen Mietvertrag

* um eine fortgesetzte FOrderungsmaBnahme eines
Cafehausbetriebes in bester Innenstadtlage ge-
handelt hat und

* dadurch ein nicht unwesentlicher Wettbewerbsvor-
teil gegeniliber gleichartigen Betrieben entstanden

SN
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Am 6. April 1993 hat Herr Jens Rainer Musil der Abtei-
lung filir Liegenschaftsverwaltung mitgeteilt (Beila-
ge 10), daB er in Verhandlung mit dem Vormieter bezlig-
lich der Ubernahme des "Cafe Promenade" stehe und
er Interesse an einer Weitermietung habe. Da auch
entsprechend hohe neue Investitionen und eine Abld&se
an den Vormieter in der H®he von 4,3 Mio.S inkl. MWSt.
notwendig werden, hat Jens Rainer Musil gleichzeitig
seine Vorstellungen {iber die 2zu entrichtende Miete
inkl. Betriebskosten flir die ersten 10 Jahre bekannt-

gegeben und zwar:

1. bis 5. Betriebsjahr: S, 20.000&-
6. bis 10. Betriebsijahr: S 25.000455=

Die Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung hat daraufhin
am 19. April 1993 (Beilage 11) dem Antragsteller mitge-
teilt, daB ein gerichtlich beeideter Sachverstdndiger
den Quadratmeterpreis mit S 400,-- pro Monat filir dieses
Geschdftslokal bei durchschnittlichen Investitionen
geschdtzt hat. Um diesen Betrag nach einem 1l&ngeren
Zeitraum zu erreichen, schlug die Abteilung fiir Liegen-
schaftsverwaltung folgende Hauptmietzinsstaffelung bis

zum Erreichen dieses Zinses von S 400,-- vor.

1. bis einschl. 3.Betriebsjahr S 150,-/m?rd. S 29.000,-

bis einschl. 7.Betriebsjahr S 250,-/m?rd. S 48.000,-
8. bis 10. Betriebsjahr S 350,-/m?rd. S 67.000,-
ab dem 11. Betriebsjahr S 400,-/m?*rd. S 99.000,-



Weiters ware der Hauptmietzins nach diesem Vorschlag
der Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung nach dem

Verbraucherindex 1986 wertzusichern.

Aufgrund einer Vorsprache des Herrn Jens Rainer Musil,
nunmehr als Geschdftsfilhrer der Cafe-Restaurant-Bar-
Ges.m.b.H. wurde am 17. Mai 1993 von der Abteilung
flir Liegenschaftsverwaltung ein neuer Vorschlag fir

die Mietenberechnung ausgearbeitet:

S 150,-/m?
S 250,-/m?
bis einschl. 10. Betriebsjahr S 350,-/m?
ab dem 11. Betriebsjahr S 400,-/m?

1. bis einschl. 5. Betriebsjahr

6. und 7. Betriebsjahr

Nach diesem Vorschlag wdre der Hauptmietzins wieder
wertzusichern nach dem Verbraucherpreisindex 1986. Wei-
ters wurde festgelegt, daR bei Nichterreichen einer
Investitionsh&he von 6 Mio.S eine Anhebung des

Mietzinses erfolgen wlirde.

Am 19. Juli 1993 wurde mit Bescheid des Stadtsenates
der Stadt Graz die Baueinstellung der ohne baubehord-
liche Bewilligung hergestellten Bauwerksteile und
deren Beseitigung binnen 8 Wochen ab Rechtskraft dieses

Bescheides vorgeschrieben.

Gegen diesen Bescheid hat die Abteilung filir Liegen-
schaftsverwaltung am 29. 7. 1993 mit der Begriindung
berufen, daB die Verantwortlichkeit fir die ohne bau-

behérdliche Bewilligung durchgefiihrten Umbauarbeiten



ausschlielich bei der Bauwerberin und nicht beim

Vermieter, dem Land Steiermark, liege.

Die Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung hat daraufhin
im Zusammenwirken mit der Rechtsabteilung 10 Uberlegun-
gen angestellt, eine Unterlassungsklage gegen Jens
Rainer Musil anzustrengen und dazu einen Rechtsanwalt
kontaktiert. Auf Anraten des Rechtsvertreters und
zwar wegen mangelnder Erfolgsaussichten wurde jedoch
seitens des Landes von einer Unterlassungsklage Abstand

genommen.

Am 16. September 1993 erging der Berufungsbescheid
des Gemeinderates der Stadt Graz. Der Berufung des

Landes Steiermark wurde insoweit Folge gegeben, daB

der Baueinstellungsbescheid behoben, die Berufung
ansonsten aber abgewiesen wurde. In der Begriindung
wurde ausgefiihrt, daB der Baueinstellungsbescheid

an den Bauherrn ergehen hdtte miissen, daBR aber im
Ubrigen der Berufung keine Folge zu geben war, da
die Baubewilligungspflicht der konsenslosen Baufiihrung
nicht bestritten wird und Verpflichteter eines Besei-
tigungsauftrages der Eigentumer selbst dann ist, wenn
nicht er die Baufiihrung vorgenommen hat und auch dann,

wenn die Baufilihrung ohne sein Wissen erfolgt ist,

Am 28. September 1993 hat die Liegenschaftsabteilung

Herrn Musil aufgefordert, umgehend um

* die Baubewilligung anzusuchen und
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die Zustlmmungserklarung fiur das Bauansuchen

beim Land Steiermark einzuholen.

Gleichzeitig wurde Herrn Musil angedroht, daB bei
nicht zeitgerechter Durchflihrung dieser aufgezeigten
Punkte, seitens des Magistrates Graz das Vollstrek-
kungsverfahren (Abbruch) wegen konsensloser Baufiihrung

in die Wege geleitet wird.

Am 11. Marz 1994 erging nachstehendes Schreiben der

Rechtsabteilung 6 an die Abteilung flir Liegenschafts-

verwaltung:

"Gem. § 11 Abs. 1 des Grazer Altstadterhaltungsgeset:zes
1980 ist beim Amt der Steiermdrkischen Landesregierung
(Rechtsabteilung 6) eine Sachverstdndigenkommission
eingerichtet. Dieser Kommission obliegt es u.a., vor
Erlassung von Bescheiden bezliglich Neubauten, Zubauten

und Umbauten Gutachten zu erstellen.

Diese Grazer Altstadt-Sachverstdndigenkommission trat

nunmehr an die Rechtsabteilung 6 mit der Frage heran,
wie es mOglich sei, daB dieselbe Institution, nédmlich

das Land Steiermark, welche sie mit der fachlichen

Erhaltung des Stadtbildes von Graz betraut hat, ein
Bauvorhaben auf einem ihr gehdrigen Grundstiick rechts-

widrig zulasse.

Es ergeht das Ersuchen, zu dieser Frage Stellung zu

nehmen. "

Am 17. Mirz 1994 erging folgendes Antwortschreiben

der Abteilung filir Liegenschaftsverwaltung:



"Zur do. Anfrage vom 1l1. Marz 1994 wird nachstehende
Stellungnahme abgegeben:

Der neue Mieter des Cafe Promenade, Jens Rainer Musil,
hat ordnungsgemdf die Umbaupldne vor der Einreichung
bei der Baupolizei Graz der Abteilung £l
Liegenschaftsverwaltung zur Genehmigung vorgelegt.

Vom Bundesdenkmalamt wurden bescheidmd@fig einige Wochen
vor Beginn der Bauarbeiten verschiedene Auflagen er-
teilt. Ob diese tatsdchlich eingehalten wurden, ent-
zieht sich hieramts der Kenntnis.

Ohne die Baugenehmigung des Baupolizeiamtes abzuwarten,
begann Jens Rainer Musil mit dem Umbau, der ca.
7 Wochen in Anspruch nahm. Arbeitsbeginn war Ende
Juni 1993, abgeschlossen waren diese 2zu Beginn der
4. Augustwoche.

Am 19. Juli 1993 erlieR das Baupolizeiamt einen Bauein-
stellungs- und Beseitigungsbescheid gegeniliber dem
Land Steiermark, wogegen berufen wurde, da das Land
nicht Bauherr war.

Das Land Steiermark plante auch die Anstrengung einer
Unterlassungsklage gegen Jens Rainer Musil, nahm jedoch
Uber Anraten des Rechtsvertreters des Landes davon
Abstand. Die Bauarbeiten gingen ungemein rasch vor
sich, sodaR auch eine einstweilige Verfligung im Hin-
blick auf die 1lange Zeitdauer der Erreichung nicht
mehr méglich war.

Seitens des Baupolizeiamtes des Magistrates Graz ist
bis heute kein Baubescheid erlassen worden, obwohl
zu Herbstbeginn eine Kommissionierung durchgefiihrt
wurde.

Eine Wiederherstellungsklage wurde auch nicht ange-
strengt, da aus dem Bescheid, der aufgrund der Beru-
fung gegen den Bescheid vom 19. Juli 1993 erlassen
wurde, keine Anhaltspunkte fiir ein Klagebegehren auf
Wiederherstellung des friiheren Zustandes 2zu entnehmen
waren."

Aufgrund einer neuerlichen Vorsprache des Geschafts-

flihrers, der Cafe-Restaurant-Bar-Ges.m.b.H. bzw. seines
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Wirtschaftstreuhdnders wurde seitens der Abteilung
fir Liegenschaftsverwaltung ein Mietvertragsentwurf
(Beilage 12) ausgearbeitet, mit nunmehr folgender

monatlicher Miete:

1. bis einschl. 5. Betriebsjahr S 70,-/m?
6. bis einschl. 9. Betriebsjahr S 150,-/m?
10. bis einschl. 12. Betriebsjahr S 250,-/m?
13. bis einschl. 15. Betriebsjahr S 350,-/m?

ab dem 16. Betriebsjahr S 400,-/m?

Als BezugsgroBe fir diesen Vertrag dient der fir den
Monat Juni 1993 errechnete Index. Das Mietobjekt soll
dabei rilickwirkend mit 1. Juni 1993 vermietet werden.
Es kann unter Einhaltung einer 3-monatigen Kilindigungs-
frist jeweils zum Monatsende gerichtlich aufgekilindigt
werden. Eine zeitliche Dauer des Mietvertrages ist
nicht festgelegt, was der Landesrechnungshof als einen

Mangel ansieht.

Weiters wurde ein Entwurf flir eine Vereinbarung
zwischen dem Land Steiermark und der Steirischen Raif-
feisenbank ausgearbeitet, wonach der Steirischen Raif-
feisenbank in Graz reg.Gen.m.b.H. nach Beendigung
des Mietverhdltnisses mit der Cafe-Restaurant-Bar-
Ges.m.b.H. ein Vormietrecht eingerdumt wird. Zu diesem
Entwurf, den die Steiermdrkische Raiffeisenbank aus-
gearbeitet hat, wurden seitens der Abteilung flir Lie-
genschaftsverwaltung Anderungswiinsche am 17. November
1993 und am 29. 11. 1993 der Steiermdrkischen Raiffei-

senbank bekanntgegeben.
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Am 9. Dezember 1993 wurde seitens der Steirischen
Raiffeisenbank die Vereinbarung der Abteilung fir
Liegenschaftsverwaltung 2zwecks Unterzeichnung durch
das Land Steiermark zugemittelt. Eine Unterzeichnung
dieser Vereinbarung ist zum Priifungszeitpunkt Ende
April 1994 noch nicht erfolgt.

Der Mietvertrag mit der Cafe-Restaurant-Bar-Ges.m.b.H.
war zum Zeitpunkt der Prifung Ende April 1994 noch
nicht unterzeichnet. Eine Unterfertigung des Vertrages
erfolgte nach Auskunft der Abteilung flir Liegenschafts-
verwaltung erst Anfang Juni 1994. Der in diesem Miet-
vertragsentwurf enthaltene Hauptmietzins wird von
der Cafe-Restaurant-BarGes.m.b.H. bereits seit 1.6.1993

entrichtet.

Eine rechtskraftige baubehdérdliche Bewilligung fir
den Umbau lag zum Zeitpunkt der Prifung Ende April
1994 ebenfalls noch nicht vor. Der Cafe- und Restau-
rantbetrieb ist schon mehr als ein halbes Jahr in
Betrieb.

Zu diesem Vorgang ist folgendes festzuhalten:

Dem Landesrechnungshof ist es grunds&tzlich unversténd-
lich, daB das Land Steiermark ohne AbschluB eines
Mietvertrages, ohne Vorlage einer Baubewilligung,
inbesonders im sensiblen Bereich der Altstadt, die
Zustimmung fir UmbaumaBnahmen an ihr im Besitz
befindlichen Objekten erteilt bzw. diese ohne 1in

irgendwelcher Art und Weise einzuschreiten, duldet.
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Der Landesrechnungshof anerkennt das Bemiihen der Abtei-
lung flir Liegenschaftsverwaltung, endlich eine angemes-—
sene Miete flir das in bester Innenstadtlage gelegene
Objekt =zu erzielen, wobei allerdings auch darauf hin-
zuweisen ist, daf letztlich auf mehrmaliges Betreiben
der Cafe-Restaurant-Bar-Ges.m.b.H. es schlieBlich
flir die ersten finf Betriebsjahre wieder =zu einer
Reduktion der Miete auf S 70,-/m®> bzw. S 17.402,--
gekommen ist, was nicht marktkonform ist. AuBerdem
liegt diese Miete fiir die ersten fiinf Jahre sogar
geringfiigig niedriger als jene, die von Herrn Musil
am 6. April 1993 dem Land Steiermark vorgeschlagen
wurde. Zu diesem Zeitpunkt hat Herr Musil eine Miete
in der Hb6he von S 20.000,-- einschlieflich der Be-
triebskosten wvon S 2.300,-- monatlich fir die ersten
finf Jahre angeboten. Der Landesrechnungshof verkennt
dabei auch nicht die enormen Investitionskosten, die
seitens der Betreiber getdtigt wurden und ist ebenfalls
der Meinung, daB ein Mietsatz von S 400,-/m? zum der-
zeitigen Zeitpunkt kaum erwirtschaftet werden kann.
Der Landesrechnungshof ist Jjedoch auch der Meinung,
daB eine FoOorderung eines Cafe- und Restaurantbetriebes

in bester Innenstadtlage nicht notwendig ist.

Seitens der Abteilung filir Liegenschaftsverwaltung
wurde auf die Schwierigkeiten hingewiesen, die wegen
der hohen Abldse des Vorpachters und der hohen notwen-
digen Investitionskosten entstanden sind, daB ilberhaupt
ein neuer Pachter gefunden wurde. AuBerdem hatten

sich die Investitionskosten durch unvorhergesehene



Schiaden am FuBboden wesentlich erhdéht, sodaB es zu
dieser Reduktion der Miete in den ersten 5 Jahren
gekommen ist. Der Landesrechnungshof stellt jedenfalls
fest, daBR die nach dem Vertrag vereinbarte Hauptmiete
in der Ho6he wvon S 400,-- erst im 16. Betriebsjahr

erreicht werden kann.

Zum gegenstadndlichen Vertrag positiv zu vermerken
ist, daB nunmehr die Staffelung sowie die Indexanpas-

sung des Hauptmietzinses klar festgelegt ist.

Der Landesrechnungshof ist aber auch der Meinung,
daB es zweckmdBfig gewesen wdre, die Frage des Verkaufes
des Objektes 2zu priifen. Dies umsomehr, da es sich
um ein isoliert stehendes Objekt handelt und filir das

Land Steiermark kein Eigenbedarf besteht.

Die Problematik des gegenstdndlichen Umbaues des Cafe
Promenade wird aber auch noch dadurch deutlich, daf
die von der Baubehdrde angeforderten Anderungspléne
vom Geschaftsfiihrer der Cafe-Restaurant-Bar-Ges.m.b.H.
erst Mitte April 1994 dem Land Steiermark zur Unter-
schrift im Sinne des § 58 Abs. lc der Steiermdrkischen
Bauordnung (Zustimmungserkldrung des Grundeigentilimers,
wenn der Antragsteller nicht selbst Eigentiimer ist)
vorgelegt hat. Damit wird ersichtlich, daB das Bauver-
fahren offensichtlich noch 1langere Zeit in Anspruch

nimmt.



Der Landesrechnungshof sieht eine wesentliche Ursache
in der aufgezeigten Vorgangsweise auch in der Schwer-
fdlligkeit des Verwaltungsapparates, wodurch einzelne
Verwaltungsabldufe einfach zu lange Zeit in Anspruch

nehmen.

Wenn es zu lange dauert, daB 2z.B. ein Bauverfahren
zum Abschluf kommt, ein Mietvertrag rechtsgliltig er-
stellt und abgeschlossen ist, hat es zur Folge, daB

ein Wirtschaftstreibender entweder

* das Interesse an der Errichtung oder Umgestaltung

eines Betriebes verliert oder

* den anderen Weg geht, ohne ausreichende rechtliche
Voraussetzungen, wie im gegenstdndlichen Fall
ohne Baubewilligung und ohne Mietvertrag, den

Umbau durchzieht und den Betrieb erdffnet.

Nach Auffassung des Landesrechnungshofes wird es daher
auch notwendig sein, die Verwaltungsabldufe 2zu {ber-
denken und zu straffen, damit Entscheidungen in einem
vertretbaren Zeitrahmen getroffen werden. Gerade flir
einen Unternehmer sind rasche Entscheidungen unumgang-
lich, da er seine Kalkulationen auf die vorgegebenen
Rahmenbedingungen abstimmen muB und Zeitverzdgerungen

diese wieder nichtig machen.
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2. Landhausbereich

Vermietung eines Geschaftslokales in Graz,

Herrengasse 16

Zur Vermietung des gegenstdndlichen Geschdftslokales
wurde dem Landesrechnungshof von der Abteilung fir

Liegenschaftsverwaltung der Akt LV-30 D 3 vorgelegt.

In diesem Akt sind die verschiedensten Vorgdnge, die
im Zusammenhang mit Raumwiinschen und -zuteilungen
von Abteilungen des Landes, aber auch Mietwlinsche
privater Vereine und Institutionen sowie gewerblicher
Betriebe an landeseigenen Objekten, die den Grazer

Bereich betreffen, enthalten.

Der Landesrechnungshof ist der Auffassung, daB hier

zumindest eine Unterteilung der Akten in

* Zuteilung von Dienstrdumen und

* Vermietung von R&umen an Private

erfolgen sollte.

Bei der derzeitigen Aktenfiihrung ist der Vorgang flir
die gegenstandliche Vermietung nur =zeitaufwendig unter
Durchsicht sdmtlicher Ordnungszahlen, die mit dieser
Vermietung nichts 2zu tun haben, nachvollziehbar. Es

sollte weiters 1lberlegt werden, bei Vermietungen,



die einen groéBeren Aktenumfang erreichen, wie es im
Gegenstand der Fall ist, einen eigenen Akt anzulegen.
Damit wdre sichergestellt, daBR der chronologische
Ablauf der Vermietung ohne besonderen Aufwand nachvoll-
zogen werden kann. Dies wilirde aber auch eine Erleich-
terung der Arbeit flir den jeweiligen Referenten mit
sich bringen, da der gesamte Vermietungsvorgang ohne

langeres Durchsuchen von Akten sofort greifbar wédre.

Hinsichtlich des Mietgegenstandes ist anhand der von
der Abteilung fir Liegenschaftsverwaltung vorgelegten

Akten nachstehendes festzustellen:

Mietgegenstand sind 3 Raume im Grazer Landhaus, Herren-
gasse 16, die als einheitliches Geschdftslokal verwen-
det werden kénnen. Ein Raum mit 56,39 m? 1liegt zur
Herrengasse, die beiden anderen R3ume mit 17,25 m?
und 44,48 m®> sind landhaushofseitig. Es besteht eine
WC-Mitbenilitzung. Der Mieter hat die Moglichkeit, eine
WC-Anlage auf seine eigenen Kosten einbauen zu lassen.
Eine der beiden Auslagen hat der Mieter selbst mit
Genehmigung des Bundesdenkmalamtes als Eingang umzuge-

stalten.

Am 29. Juli 1992 wurde die Vermietung der vorhin ge-
nannten Rdumlichkeiten O0ffentlich ausgeschrieben.
Die Angebotserdffnung fand am 7. August 1992 statt,
bei der insgesamt 5 Angebote vorlagen. Der Landesrech-
nungshof ist der Auffassung, daB die Frist zwischen
der Ausschreibung und der Angebotserdffnung mit etwas

iber einer Woche zu kurz gewdhlt wurde.



Das Hochstangebot wurde von einem Immobilienmakler
mit einem monatlichen Mietzins von S 88.000,-, zuzlig-
lich Mehrwertsteuer, Betriebs- und Heizkosten abge-
geben. Da es sich auch bei dem an zweiter Stelle 1lie-
genden Bieter um ein Realitdtenbiiro handelte und keiner
der beiden ndhere Angaben 2zum Interessenten (Verwen-
dungszweck), flir den sie das Angebot abgaben, machte,

erfolgte eine nochmalige Ausschreibung.

Die zweite Offentliche Ausschreibung erfolgte am
28. August 1992. Die Angebotserdffnung fand am
11. September 1992 statt, wobei insgesamt 17 Angebote
eingereicht wurden. Zwei Angebote 1langten erst nach
der Angebotserdffnung bei der Abteilung fir
Liegenschaftsverwaltung ein und wurden ausgeschieden.
Das hochste Angebot legte die Fa. Ludwig Brandstédtter
mit einer monatlichen Nettomiete wvon S 110.442,20.
Die Fa. Jim & Jenny lag mit S 89.173,- an sechster
Stelle. Nach sachlicher und rechnerischer Priifung
der eingereichten Angebote stellte sich heraus, daB
die Fa. Jim & Jenny flir den Fall, daB sich die beiden
landhaushofseitigen Raume auch verbinden lieBen, bereit
wdre, einen hOheren Mietpreis 2zu leisten. Da diese
Verbindung der Raume technisch durchfiihrbar war, hdatte
die Fa. Jim & Jenny einen Mietzins in der HoOhe von

S 111.413,- bezahlt und ware somit der Hochstanbieter.

Die Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung hat daraufhin
auch nach Ricksprache mit dem Landesrechnungshof eine
neuerliche Ausschreibung der Raumlichkeiten in der

Herrengasse 16 durchgefihrt.



Der Landesrechnungshof hat mit Schreiben vom 7. Oktober
1992 an die Abteilung filir Liegenschaftsverwaltung
Uyl zum gegenstdndlichen Mietvorgang nachstehende

Auffassung vertreten:

"Im vorliegenden Fall handelt es sich nicht um
die Ausschreibung einer 2zu vergebenden Leistung,
sondern um die Einladung zur Erstellung von Offerten
zur Anmietung von Geschaftsrdumlichkeiten.

Folgt man diesen Ulberlegungen, ergeben sich folgende
Konsequenzen:

1. Das Vergabekontrollgesetz ist nicht anzuwenden,

2. es besteht daher auch keine Kontrollkompetenz
des Landesrechnungshofes und

3. die Vergebungsvorschrift des Landes Steiermark
ist nicht anzuwenden.

Bei der Vermietung der Geschdftsraume sind daher
keine formalen Richtlinien einzuhalten.

Die sinngemdfe Anwendung der Vergebungsvorschriften
- soweit moéglich - ist aber selbstverstdndlich
"erlaubt" und im Hinblick auf die Verpflichtung
zur Einhaltung der Grundsdtze der Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBfigkeit wohl auch
sinnvoll. Grundprinzip dieser Vergebungsvorschrift
ist die Einhaltung des freien (und fairen) Wettbe-
werbes. In diesem Lichte ist auch die im vorliegen-
den Fall entstandene Problematik zu sehen. Bei
einer Annahme des Angebotes der Fa. Jim & Jenny
wdre zu bedenken, daB die "Ausschreibung" auf die
Verbindungsmdglichkeit der Raume nicht hingewiesen
hat und es daher nicht ausgeschlossen werden kann,
daB unter diesem Aspekt auch andere Bewerber hohere
Angebote gelegt hdtten."



Die neuerliche Offentliche Ausschreibung fand dann
am 11. November 1992 Sitatits. Zur Angebotserdffnung

am 30. November 1992 lagen insgesamt 13 Angebote vor.

Nach Durchrechnung und Priifung der Angebote zeigte

sich nachfolgendes Ergebnis:

Firma Nettohauptmietzins
l. Fa. Jim & Jenny S 130.995,08
Fa. Mediterranea SEAIONI 3 2==
3. Fa. Ludwig Brandstdtter
Betriebs GesmbH. S 118120, =5
4. Fa. Symposium Si 0 (914,377,818
5. Fa. Hannes Purkathofer fir
Lieselotte Brandstatter S 90.361,80
6. Fa. Bongo's S " 90 . 900,
7. Dr. Alois Degen S 90000,
8. Fa. Italia-Import S BI8r0I0I0 =5
9. Fa. Sorger ST 909 0==
10. Fa. Bruggraber und Schinko P 505060 H==
11. Fa. Esprit SIS0 6,085 ==
12. Fa. Briihl & SOhne S HL S5 e
13. Fa. St6lzle Oberglas AG. S. 372528

Aufgrund dieses Ausschreibungsergebnisses hat die
Abteilung filir Liegenschaftsverwaltung am 30. Novem-
ber 1992 vorgeschlagen, mit der Fa. Jim & Jenny einen
Mietvertrag flir das gegenstdndliche Geschaftslokal

zu errichten.



Am 21. Dezember 1992 hat die Prasidialabteilung des
Amtes der Steiermarkischen Landesregierung dem am
15. Dezember 1992 bei ihr eingelangten Vorschlag be-
treffend die Errichtung eines Mietvertrages mit der
Fa. Jim & Jenny grundsdtzlich zugestimmt, wobei in
Anbetracht der HOhe der monatlichen Miete vorgeschlagen
wurde, stdndig drei Monatsmieten durch eine Bankgaran-
tie sicherzustellen. Nach der Geschaftseinteilung
des Amtes der Steiermarkischen Landesregierung hat
die Vergabe von Geschdfts- und Betriebsrdumen des
Landes im Einvernehmen mit der Prdsidialabteilung
zu erfolgen. Eigentlmer der Fa. Jim & Jenny ist Helmut

Pregetter-.

Am 26. Mdrz 1993 wurde der Mietvertrag =zwischen dem
Land Steiermark und der Pregetter Gesellschaft m.b.H.
rickwirkend mit 1. Februar 1993 auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen (Beilage 13). Der Vertrag kann unter
Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist jeweils
zum Monatsende gerichtlich aufgekiindigt werden, wobei
flir die Kindigung seitens des Vermieters die Bestimmun-

gen des Mietrechtsgesetzes maBgebend sind.

Der Hauptmietzins filir die gegenstidndlichen Raumlich-
keiten wurde mit netto S 1.109,-/m? bzw. S 130.995,08
monatlich vertraglich vereinbart. Hiezu kommen noch
die anteiligen Betriebskosten, die einmal jahrlich
abgerechnet werden, sowie die Umsatzsteuer vom Haupt-

mietzins.



Die von der Prdsidialabteilung vorgeschlagene Bank-
garantie flir 3 Monatsmieten wurde im Vertrag verein-
bart.

Abschlieflend ist festzustellen, daB die Vermietung
der gegenstdndlichen Raumlichkeiten in der Herrengas-
se 16 im wesentlichen ordnungsgemdaB erfolgt ist und
das Bemihen der Abteilung fir Liegenschaftsverwaltung,
einen maximalen Hauptmietzins fir das Land Steiermark
zu erreichen, anerkannt werden muf3. Hiezu ist aller-
dings zu ergdnzen, daf seitens des Mieters hinsichtlich
der HOhe des Hauptmietzinses das Schlichtungsamt ange-
rufen wurde. Es kann daher trotz der o&ffentlichen
Ausschreibung, in der der Bieter freiwillig ein Angebot
abgegeben hat, aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen
zu einer Herabsetzung des vereinbarten Hauptmietzinses

kommen.
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Verpachtung Landhauskeller

Am 28. Februar 1989 wurde zwischen dem Land Steiermark
und der Steirerbrau Steirische Brauindustrie AG Graz
ein Pachtvertrag (Beilage 14) flir die im Grazer Land-
haus befindlichen Raumlichkeiten im Ausmafd von
882,12 m? (Landhauskeller) =zum Zwecke des Betriebes
einer steirischen Gaststatte mit Osterreichischen
Spezialitdten abgeschlossen. Das Land Steiermark
als Konzessionsinhaber des Gast- und Schankgewerbes,
flir den Landhauskeller verpachtet dabei diese Konzes-
sion samt den damit zusammenhdngenden gewerblichen
Rechten und Pflichten.

Die verpachteten Rdumlichkeiten bestehen aus dem

eigentlichen Lokal und einer Wohnung von rund 140 m?®.

Auf dieses Bestandsverhdltnis finden, da es sich
um die Verpachtung eines Unternehmens handelt, die
Vorschriften des Mietrechtsgesetzes und die Kindigungs-

bestimmungen dieses Gesetzes keine Anwendung.

Als Pachtzins wurde ein Betrag von S 30.000,- monatlich
festgesetzt. Dazu kommen noch die 2zum Zeitpunkt des
Abschlusses des Vertrages auf das Pachtobjekt entfal-
lenden anteiligen Betriebskosten von monatlich
S 7.000,- bzw. Heizkosten von monatlich S8 SR0I010:=

sowie die jeweilige gesetzliche Umsatzsteuer.



Hinsichtlich der Wertbestdndigkeit des Pachtzinses

wurde der Verbraucherpreisindex 1986 zugrundegelegt.

Das Pachtverhdltnis begann mit 1. MArz 1989 und wurde
auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Die Aufkliindigung
des Pachtvertrages hat unter Einhaltung einer sechs-
monatigen Kiindigungsfrist zu erfolgen. Das Land Steier-
mark erkldrte sich nach § 10 des Pachtvertrages aller-
dings bereit, auf die Dauer von 20 Jahren auf das
Kindigungsrecht 2zu verzichten. Dieser Verzicht auf
die Kindigung wird mit den hohen Investitionskosten

der Steirerbrau Steirische Brauindustrie AG begriindet.

Derzeit betrdgt der monatliche Pachtzins S 33.257,13.
Auch die HOhe des Pachtzinses wurde auf die getdtigten
Investitionen abgestimmt bzw. wurde auch die Ubernahme
von 50 % der Investitionskosten fir das Landtagsbuffet
durch die Steirerbrau Steirische Bauindustrie AG

berlicksichtigt.

Laut § 9 des Vertrages ist die Steirerbrau Steirische
Brauindustrie AG auch berechtigt, den Betrieb weiter
zu verpachten. Von dieser Bestimmung hat die Steirer-
brau Steirische Brauindustrie AG Gebrauch gemacht
und den Betrieb an die Huber Ges.m.b.H. als Subpédchter

weiter verpachtet.

Die Pachterin mufBlte sich nach § 8 des Vertrages dabei
verpflichten, 35 % des durchschnittlichen Jahreskonsums
an Wein aus den Weinkellereien des Landes Steiermark

zu den jeweils geltenden Marktpreisen 2zu lbernehmen,



soferne der Wein preislich wie qualitdtsmafig ent-
spricht und seitens der Landesweingliter 1lieferbar
ist. Die ndheren Bedingungen hieriliber sind laut Vertrag
zwischen der Rechtsabteilung 8 und der Pachterin

zu vereinbaren.

Dazu ist zunachst festzuhalten, daB als Vertragspartner
nicht die Rechtsabteilung 8, sondern die Abteilung
flir landwirtschaftliches Schulwesen genannt héatte
werden miissen, da seit der Schaffung der Abteilung
flir landwirtschaftliches Schulwesen im Jahre 1975
nicht mehr die Rechtsabteilung 8 flir die Weingliter
des Landes Steiermark zustdndig ist. Im Zuge der
Prifung konnte festgestellt werden, daB weder die
Rechtsabteilung 8 noch die Abteilung flir landwirt-
schaftliches Schulwesen vom Inhalt dieser Vertragsbe-
stimmung Kenntnis hatte. Der Landesrechnungshof ist
der Meinung, daB es notwendig wdre, bei der Aufnahme
von Vertragspunkten, die andere Abteilungen des Amtes
der Steiermdrkischen Landesregierung betreffen, diese

davon auch in Kenntnis 2zu setzen.

Der Landesrechnungshof konnte liber den Weinbaubetrieb
Silberberg in Erfahrung bringen, daB die Huber
Ges.m.b.H. aus dem Weinbaubetrieb Silberberg jadhrlich
ca. 1.000 Flaschen Wein bezieht. Die gegenstandliche
Vertragsbestimmung ist allerdings auch dem Weinbau-

betrieb Silberberg nicht bekannt.
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Weiters wurde =zwischen dem Land Steiermark und dem
Subpdchter des Landhauskellers Huber Ges.m.b.H. noch
ein Mietvertrag bezliglich der unterhalb der Gaststatte
liegenden Kellerrdume im AusmaB von 11,31 m? und
16,96 m? flir Lagerzwecke am 21. Jinner 1992 abgeschlos-

sen.

Die Hauptmiete fir diese Lagerrdume wurde mit S 40,-
pro m?, das sind insgesamt S 1.130,80 monatlich,
zuzliglich der Betriebskosten, Steuern und 6ffentlichen

Abgaben vereinbart.

Es wurde die Wertbestdndigkeit des Hauptmietzinses
vereinbart und als MaB zur Berechnung der Wertbestdn-

digkeit der Verbraucherpreisindex festgelegt.

Das Mietverhdltnis beginnt am 1. Jdnner 1992 und
wurde auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Es endet
jedoch automatisch mit Ablauf des Subpachtverhdltnisses
zwischen der Steirerbrau Steirische Brauindustrie
AG und der Huber Ges.m.b.H. Die HOhe des Hauptmiet-
zinses erscheint im Hinblick darauf, daB es sich
um Lagerrdumlichkeiten im Keller handelt, als ange-

messen.



o~

_60_

Vermietung von Raumlichkeiten im Landhaus,

Schmiedgasse 7, Farbenhandlung

Das gegenstdndliche Geschaftslokal mit einer Groéfe
von 86,60 m* in der Schmiedgasse 7, Landhaus, wurde
letztmalig am 7. Janner 1946 an Herrn Bruckmoser,
Graz, vermietet. In diesem Mietvertrag wurde der monat-
liche Mietzins mit S 81,- festgesetzt, wobei im Mietzins
auch alle Steuern und O6ffentlichen Abgaben sowie alle
Betriebskosten enthalten sind. Nach dem Vertrag hat
der Mieter eine Erhbhung dieser Ausgaben anteilsweise

zu tragen.

Das Mietverhdltnis begann mit 1. Janner 1946 und wurde

auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Die derzeitige Miete betragt S 1.708,91, wobei sich

diese aus
* dem urspriinglichen Hauptmietzins von S 81,- und

* einem Erhaltungsbeitrag von S 1.627,91 auf Grund-
lage des 3. Wohnrechtsdnderungsgesetzes,
BGB1.Nr. 800/1993.

zusammensetzt.

Zusatzlich werden noch die anteiligen Betriebskosten

in der HOVhe von rund S 1.475,- verrechnet.

Zu diesem Vertrag ist festzustellen, daB es sich um
eine A&uBerst geringe Miete handelt, wobei jedoch auf-
grund des Mietrechtes derzeit keine Anderungen mdéglich

sind.



Vermietung von Geschaftsraumen im Landhaus,

Landhausgasse 1, Tabak-Trafik

Mit Mietvertrag vom 3. Jdnner 1975 wurden 2 Geschdfts-
rdume mit einer GréBe von rund 24 m? zum Betrieb einer
Tabak-Trafik an Frau Jutta Knotz-Nekrepp vermietet.
Die Miete wurde mit S 720,-, zuzlglich der anteils-
maBRigen Betriebskosten, Steuern und 6ffentlichen Abgaben

vereinbart.

Die Wertbestdndigkeit des Hauptmietzinses wurde im
Mietvertrag festgelegt und der Verbraucherpreisindex
1966 als Grundlage genommen. Das Mietverhdltnis begann
mit 1. Dezember 1974 und wurde auf unbestimmte Zeit

abgeschlossen.

Der derzeitige Hauptmietzins ohne Betriebskosten betrdgt
S 1.588,59. Obwohl die HOhe des Hauptmietzinses sicher
heute nicht mehr marktkonform ist, ist eine Erhdéhung
aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen derzeit einseitig

nicht durchfihrbar.



Vermietung eines Geschaftslokales im Landhaus,

Landhausgasse 1, Friseur

Am 12. Februar 1971 wurde zwischen dem Land Steiermark
und Frau Elfriede F6ssl ein Mietvertrag flir ein Ge-~
schiftslokal im AusmaB von 45,14 m? mit dem Eingang
Landhausgasse 1 einschliefRlich dem dazugehdrigen

Kellerabteil und WC-Beniitzung abgeschlossen.

In diesem Mietvertrag wurde der monatliche Hauptmiet-
zins mit S 756,48, zuzliglich der anteilsmdfigen monat-
lichen Betriebskosten, Steuern und 6ffentlichen Abgaben
frei vereinbart. Weiters wurde die Wertbestdndigkeit
des Hauptmietzinses vereinbart, wobei als MaB zur
Berechnung der Wertbestadndigkeit der Verbraucherpreis-

index 1966 herangezogen wurde.

Das Mietverhdltnis begann rickwirkend mit
1. Jdnner 1971 und wurde auf unbestimmte Zeit abge-

schlossen.

Der derzeitige monatliche Hauptmietzins betragt
S. 2.487;383,

Der Landesrechnungshof stellt fest, daB der Hauptmiet-
zins nicht marktkonform ist, jedoch aufgrund der
bestehenden gesetzlichen Grundlagen derzeit nicht

erhdoht werden kann.
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Vermietung eines Geschdaftslokales im Grazer Landhaus,

Schmiedgasse 7

Im Grazer Landhaus, Schmiedgasse 7, war das EG-Referat
untergebracht. Diese R&Aume wurden nach Ubersiedelung
des EG-Referates in das Palais Trauttmansdorff vorliber-
gehend dem Bliro Landesrat Tschernitz zur Verfiigung
gestellt. Da diese Raume ab 1. November 1993 vom
Bliro Landesrat Tschernitz nicht mehr bendtigt wurden,

wurde beschlossen, diese zu vermieten.

Hinsichtlich des Mietgegenstandes ist anhand der von
der Abteilung filr Liegenschaftsverwaltung vorgelegten

Akten nachstehendes festzustellen:

Mietgegenstand sind 4 Rdume im Landhaus, Schmiedgasse 7,
mit einer Gesamtnutzfldche von 75,38 m?. Es handelt
sich um Durchgehrdume, wobei WC-Mitbenlitzung besteht.
Ein Umbau der RAume ist mdglich, wobei dieser jedoch
unter Berlicksichtigung der Auflagen des Bundesdenkmal-

amtes zu erfolgen hat.

Am 12. Janner 1994 wurde die Vermietung der vorhin
genannten Raumlichkeiten O6ffentlich ausgeschrieben.
Die Angebotserdéffnung fand am 28. Janner 1994 statt,
bei der nur zwei Angebote vorlagen. Am 1. Februar 1994
sind im Wege der amtsinternen Post von der Rechtsabtei-
lung 10 drei weitere Angebote bei der Abteilung fir
Liegenschaftsverwaltung eingelangt. Da die Eingangsdaten
von zwel dieser Angebote mangels Briefumschlages nicht
mehr feststellbar waren, wurden diese als verspatet

eingereicht ausgeschieden.
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Da die Hbhe der lbrigen Angebote nicht den Vorstellungen
der Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung entsprach
- das hdéchste Angebot lag bei S 310,- pro m? - wurde

eine Neuausschreibung beschlossen.

Die neuerliche ©6ffentliche Ausschreibung fand am
6. April 1994 statt. Zur Angebotserdffnung am

22. April 1994 lagen insgesamt sieben Angebote vor.

Nach Prifung der einzelnen Angebote =zeigte sich nach-

folgendes Ergebnis:

Firma Nettohauptmietzins
pro m?
1. Manfred Freicham, Graz S 400, --
2. Hans Peter Bruggraber, Graz S 3510L==
L.und R.Mausser, Hitzendorf S 350,--
3. Brandstdtter - Mutuschkowitz
Marketing Ges.m.b.H., Graz S 3|05, =~
4. Verein flr Schilcherland-
spezialitdten, Deutschlandsberg S 28108, 5=
Christine K&afer, Graz S 29108, ==
Manfred Wisi, Graz S 205, --

Aufgrund dieses Ausschreibungsergebnisses hat die
Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung am 4. Mai 1994
vorgeschlagen, mit der Fa. Manfred Freicham einen
Mietvertrag flir das gegenstdndliche Geschdftslokal

zu errichten.

Zum Zeitpunkt der Priifung Mitte Mai 1994 stand die
Antwort der Prdsidialabteilung des Amtes der Steiermdr-
kischen Landesregierung noch aus. AnladBlich der SchluB-
besprechung wurde mitgeteilt, daB die Zustimmung der
Prasidialabteilung flir die Vermietung an den H&chst-

bieter bereits vorliegt.



Vermietung von Geschidftsraumlichkeiten im Landhaus,
Herrengasse 16, Austrian Airlines

swischen dem Land Steiermark und der Austrian Airlines,
Osterreichische Luftverkehrs-AG Wien wurden fae L vd@ire
Benutzung von Geschaftsrdumlichkeiten im Landhaus,
Eingang Herrengasse 16, insgesamt 3 Mietvertrdge abge-

schlossen:
* Mietvertrag vom 17. August 1971
* Mietvertrag vom 13. Dezember 1974

* Mietvertrag vom 27. Juni 1979

Gegenstand des ersten Mietvertrages ist ein Geschafts-
lokal im AusmaB von 83,82 m?. Die monatliche Miete
wurde mit S 1.521,-, zuziglich der anteilsmaBfigen
Betriebskosten, Steuern und offentlichen Abgaben,

festgelegt.

Die Wertbestdndigkeit des Hauptmietzinses wurde verein-
bart und zur Berechnung der Wertbestdndigkeit der

Verbraucherpreisindex 1966 festgelegt.

Das Mietverhdltnis wurde rtickwirkend mit 1. Mai 1971
und auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Die derzeitige
monatliche Zahlung petridgt S 4.942,69, ohne Betriebs-

kosten, Steuern und Sffentliche Abgaben.
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Gegenstand des zweiten Mietvertrages ist ein Geschafts-
lokal mit dazugehdrigem Lagerraum von 41,28 m?. Die
monatliche Miete hieflir wurde mit S 1.213,-, =zuziglich
der anteilsmdBigen Betriebskosten, Steuern und &6ffent-

lichen Abgaben, festgelegt.

Die Wertbestdndigkeit des Hauptmietzinses wurde verein-
bart. Das Mietverhdltnis begann mit 1. November 1974

und wurde auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Der derzeitige monatliche Hauptmietzins betragt
S 2.548,43.

Im dritten Vertrag geht es um einen weiteren Geschéadfts-
raum in der GrdéBe von 30 m?. Hieflir wurde eine Miete
von S 1.350,-, =zuzliglich der anteilsmdBigen Betriebs-

kosten, Steuern und &6ffentlichen Abgaben, vereinbart.

Auch in diesem Vertrag ist eine Indexanpassung vVvoOr-
gesehen. Das Mietverhdltnis begann rilickwirkend mit
1. Mdrz 1979 und wurde auf unbestimmte Zeit abgeschlos-
sen. Die derzeitige Miete betrdgt monatlich S 2.302,90,
zuziglich der anteilsmadBigen Betriebskosten, Steuern

und 6ffentlichen Abgaben.

Insgesamt ist 2zu diesen Vertrdgen festzustellen, daB
die Miete keineswegs marktkonform ist. Eine Erhoéhung
ist jedoch aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen

einseitig nicht durchfiihrbar.



Vermietung von Geschidftsrdaumlichkeiten im Grazer Land-
haus, Ecke Landhausgasse/Schmiedgasse, Fachgeschaft

fir Innenausstattung

Beziglich dieser Vermietung konnte seitens der Abteilung
fiir Liegenschaftsverwaltung kein Mietvertrag vorgelegt
werden. Nach Auskunft der Abteilung fir Liegenschafts-
verwaltung wurde der Mietvertrag mit der Firma Rautnigg
in der Z2Zwischenkriegszeit abgeschlossen. Die Geschafts-

rdumlichkeiten haben ein Ausmaf von 298,5 m?2.

Seitens der Abteilung fir Liegenschaftsverwaltung
wird ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag einge-
hoben, sodaB der Hauptmietzins S 19,7 pro m? bzw.
S 5.880,45 monatlich, ohne Betriebskosten und Steuern,

betrédgt.

Hiezu ist festzuhalten, daB die Miete keineswegs markt-
konform ist, jedoch aufgrund der gesetzlichen Bestimmun-

gen derzeit nicht weiter erh&éht werden kann.



Vergabe von Raumlichkeiten im Grazer Landhaus, Herren-

gasse 16, Grazer Tourismusgesellschaft mbH.

Am 31. Mai 1985 wurde 2zwischen dem Land Steiermark
und dem Landesfremdenverkehrsverband ein Mietvertrag
fir im Landhaus gelegene Rdumlichkeiten (ehemalige
Rdume der Fa. Philipp Haas & S&hne) im Gesamtausmaf
von 360 m? erstellt. Der monatliche Zins wurde mit
S 10.000,-, zuzlglich der Umsatzsteuer, festgelegt.
Weiters wurde die Wertbestdndigkeit vereinbart wund

der Mietvertrag auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Mit Bescheid der Sicherheitsdirektion vom 13. Marz 1991
wurde der Landesfremdenverkehrsverband in "Steiermark-

Werbung" umbenannt.

Dieser Mietvertrag wurde am 12. Juni 1992 einvernehmlich
zwischen der "Steiermark-Werbung" und dem Land Steier-

mark aufgeldst.

In diesem Mietvertrag wurde vereinbart, daB ein Teil
der Rdume an den Verkehrsverein der Stadt Graz sowie
der Informations- und Buchungszentrale der Kammer
der gewerblichen Wirtschaft fir Steiermark zur Benilitzung
mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters gegen
jederzeitigen Widerruf (Prekarium) zuldssig ist. Der
Landesfremdenverkehrsverband als Mieter hat die R&dume

der Grazer Tourismusgesellschaft mbH lberlassen.

Die Abteilung fir Liegenschaftsverwaltung hat im Juni
1991 einen Mietvertragsentwurf ausgearbeitet, wobei

der Mietgegenstand eine Fliche von 252,87 m? beinhaltete
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und als monatlicher Hauptmietzins ein Betrag von S 315,-
pro m?, zuzliglich der gesamten Betriebskosten und
Steuern, vorgeschlagen wurde. Als Vertragsbeginn wurde
der 1. August 1990 gewahlt, da seit diesem Zeitpunkt
die Grazer Tourismusgesellschaft mbH diese Rdume be-
nutzte. Dieser Vertrag wurde von der Grazer Tourismus-
gesellschaft mbH nicht unterzeichnet, da diese nicht
bereit war, auf Teile der Rdumlichkeiten =zugunsten

des Landeszeughauses zu verzichten.

Da seitens des Landeszeughauses zusdtzlicher Platzbedarf
angemeldet wurde, wurde ein neuerlicher Mietvertrags-
entwurf am 13. Mdrz 1992 ausgearbeitet. Die zu vermie-
tende Fliche betrug nun 93,70 m®> bei einem gleich-
bleibenden Hauptmietzins von S 315,- pro m? monatlich.
Auch dieser Mietvertrag wurde seitens der Grazer Touris-

musgesellschaft mbH nicht unterfertigt.

Daraufhin wurde als Ldsung ein Prekariumsvertrag ausge-
arbeitet. Das Wesen des Prekariums 1liegt darin, daB
es unentgeltlich und jederzeit widerruflich ist. Dieser
Vertrag (Beilage 15) wurde am 1ll. September 1992 der
Grazer Tourismusgesellschaft mbH 2zur Unterfertigung
Ubermittelt. Am 8. Oktober 1993 teilte die Grazer
Tourismusgesellschaft mbH nach mehreren Betreibungen
durch die Abteilung filir Liegenschaftsverwaltung dieser
mit, dafR der Prekariumsvertrag in der vorliegenden
Form vom Geschaftsfiihrer der Grazer Tourismusgesell-

schaft mbH nicht unterfertigt werden kann.

Daraufhin wurde der Prekariumsvertrag ergdnzt und
am 17. November 1993 der Grazer Tourismusgesellschaft

mbH wieder zur Vertragsunterfertigung Ubermittelt.



Am 8. Februar 1994 teilte die Grazer Tourismusgesell-

schaft mbH der Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung

mit, daB der Prekariumsvertrag ohne Zustimmung des

Aufsichtsrates nicht unterfertigt werden kann.

Zum Zeitpunkt der Prifung im Mai 1994 war der Vertrag

von der Grazer Tourismusgesellschaft mbH noch nicht

unterzeichnet. Der Landesrechnungshof stellt fest,

daBR es seit dem Auflésen des Vertrages mit dem Landes-

fremdenverkehrsverband (Steiermark-Werbung) am 9. Sep-

tember 1992 noch nicht 2zu einem rechtsgiiltigen Vertrag

mit der Grazer Tourismusgesellschaft mbH gekommen

ist. AnlaBlich der SchluBbesprechung teilte der Vorstand

der Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung mit, daR

der Vertrag Anfang Juli 1994 von der Grazer Tourismus-

gesellschaft m.b.H. unterfertigt wurde.




3. Bereich Stempfergasse _

Vermietung von Raumlichkeiten 1in der Stempfergasse

an die Fa. Leykam AG

Am 14. Juli 1978 wurde 2zwischen dem Land Steiermark
und der Leykam AG Universitdtsbuchdruckerei und gra-
phische 1Industrie, Verlage und Buchhandlungen, ein
Mietvertrag Uber Bestandsrdumlichkeiten in den Hdusern
Stempfergasse 4, 5, 6, 7 und 8 errichtet. Gegenstand

dieses Mietvertrages sind folgende Rdaumlichkeiten:

Stempfergasse 4:
Geschidftslokal im AusmaB von 59,22 m?
Lagerridume im Ausmaf von 123,39 m?

Lagerrdume im AusmaB von 22,95 m?

Stempfergasse 5:

Geschidftslokale im AusmaB von 63,59 m?
Geschiftslokale im AusmaB von 20,95 m?
2

Geschiaftslokal im Ausmafl von 57,75 m

Birordume im AusmaB von 78,47 m?

Stempfergasse 7:

Geschidftsrdume im AusmaB von 47,59 m?
Lagerrdume im AusmafB von 40,10 m?
Geschidftsridume im AusmaB von 146,59 m?

Lager- und Toilettriume im Ausmaf von 51,22 m?
Stempfergasse 8:

Lagerrdume im Ausmafl von 95 m?
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Das Objekt Stempfergasse 6 wurde in der Zwischenzeit
verduBert, das Gebdude Stempfergasse 8 wird von der

Realitidtenkanzlei Swoboda verwaltet.

Der gegenstdndliche Mietvertrag (Beilage 16) enthdlt
einige flir das Land Steiermrk nachteilige Bestimmun-

gen, die nachstehend wortlich wiedergegeben werden:

"II.
Das Mietverhdltnis beginnt mit 1. August 1978.

Das Mietverhdltnis wird auf unbestimmte Zeit abge-
schlossen. Es kann nur nach den Bestimmungen des
Mietengesetzes aufgekiindigt oder nach den Bestimmun-
gen des ABGB aufgeldst werden.

Fir den Fall eines allfédlligen Wegfalles der derzeit
bestehenden Kiindigungsbeschrédnkungen nach dem Mieten-
gesetz kann das Mietverhdltnis vom Vermieter nur
unter Einhaltung einer 6-jahrigen Kilindigungsfrist
zum Ende eines jeden Kalenderjahres, von der Mieterin
hingegen unter Einhaltung einer Kilindigungsfrist von
12 Monaten, ebenfalls 2zum Ende eines jeden Kalen-
derjahres, mittels eingeschriebenen Briefes aufgekin-
digt werden. Flir die Rechtzeitigkeit einer solchen
Kiindigung gilt das Datum der Postaufgabe des Kindi-
gungsschreibens.

Die Vermieterin erklart jedoch, auf die Dauer von
30 Jahren, also bis 31. Juli 2008, auf die Ausiibung
ihres Kindigungsrechtes 2zu verzichten und ist damit
einverstanden, daB das der Mieterin in diesem Vertrag
eingerdumte Bestandrecht an allen im Vertragspunkt I
genannten Liegenschaften fiir die Dauer von 30 Jahren,
d.i. vom 1. August 1978 bis einschlieBlich 31. Juli
2008, bei den Liegenschaften EZ 217, 239, 240 und
215, je KG I Innere Stadt, einverleibt wird."



Aus dieser Bestimmung des Mietvertrages geht hervor,
daB das Land Steiermark auf die Dauer von 30 Jahren,
also bis 31. Juli 2008, auf die Auslibung ihres Kindi-
gungsrechtes verzichtet. Aus einem AV der Abteilung
flir Liegenschaftsverwaltung vom 1. Februar 1994 geht
hervor, daf diese im Dezember 1993 den Mietver-
vertrag dem Hofrat des Verwaltungsgerichtshofes i.R.
Dr. Helmut Wirth, vorgelegt hat. Dieser erkldarte,
dag der im Punkt II vereinbarte allgemeine
Kiindigungsverzicht alle Kilindigungsgriinde nach dem
Mietrechtsgesetz umfasse und man daher vor Ablauf

der im Vertrag vereinbarten Frist keine Kiindigung

erwirken kOnne. Die einzige Ausnahme wilirde die
Nichtbezahlung des Zinses durch die Mieterin
darstellen.

2V I

Die Mieterin ist Dberechtigt, die derzeit Dbereits
bestehenden Werbetrdger und Werbefldchen an bzw.
auf den Hausern Graz, Stempfergasse 4, 5, 6, 7 und
8 beizubehalten und erforderlichenfalls 2zu erneuern
und verzichtet der Vermieter auf einen Widerruf,
der hiemit wunentgeltlich eingerdumten Benlitzungs-
rechte."

Mit dieser Bestimmung im Mietvertrag wurden der Mie-
terin wunentgeltlich Werbefldchen zur Verfligung ge-
stellt.



VLT .
Der Vermieter rdumt hiemit der Mieterin unwiderruf-
lich das Recht ein, bei Freiwerden der derzeit an
Dritte vermieteten ebenerdig gelegenen Raumlichkeiten
in den H&dusern Graz, Stempfergasse 4, 5, 6, 7 und
8 diese Raumlichkeiten nach den in diesem Vertrag
enthaltenen Bedingungen zu mieten.

Hinsichtlich der derzeit oder klnftig im Sinne des
Abs. 1 an die Mieterin vermieteten Raumlichkeiten
rdaumt der Vermieter der Mieterin lberdies ein Vor-
mietrecht an diesen Bestandrdumlichkeiten analog
den gesetzlichen Bestimmungen Uber das Vorkaufsrecht
ein.

Weiters rdumt der Vermieter der Mieterin das Vor-
kaufsrecht an den Liegenschaften Einlagenzahl 217,
239, 240, 215, 216, je KG I Innere Stadt, und an
der flir das Grundstiick 316/2 Bauflldche neu 2zu erdff-
nenden EZ...., KG I Innere Stadt, ein.

Die Mieterin nimmt die in diesem Vertragspunkt ein-
gerdumten Rechte an.

Der Vermieter erteilt hiemit seine ausdriickliche
Einwilligung, daB aufgrund dieses Vertrages

a) bei den Liegenschaften EZ 217, 239, 240 und 215,
je KG I Innere Stadt, das Bestandrecht auf die
Dauer von 30 Jahren, d.i. vom 1. August 1978 bis
31. Juli 2008 und

b) bei den Liegenschaften EZ 217, 239, 240, 215,
216 und bei der flir das Grundstick 316/2, Bau-
fldche, neu 2zu erdffnenden EZ..... , KG I Innere
Stadt, das Vorkaufsrecht

zugunsten der Mieterin einverleibt und ersichtlich
gemacht wird."

Im Punkt VII wurde u.a. vereinbart, daf das Land
der Mieterin unwiderruflich das Recht einrdaumt, bei

Freiwerden von derzeit an Dritte vermieteten ebenerdig



gelegenen Raumlichkeiten diese Raumlichkeiten nach
den in diesem Mietvertrag enthaltenen Bedingungen
zu mieten. Von dieser Bestimmung wurde seitens der
Leykam AG, wie 1in weiterer Folge noch dargestellt

wird, bereits Gebrauch gemacht.

VLI,

Der Vermieter erteilt mit Unterfertigung des vorlie-
genden Vertrages unwiderruflich der Mieterin die
Berechtigung, ihre Mietrechte teilweise oder zur
Gdnze, aus welchem Titel immer, entgeltlich oder
unentgeltlich, sei es durch Untervermietung, Verpach-
tung, Verkauf, Schenkung, Vergesellschaftung usw.
an auBenstehende Dritte zu Ubertragen, sofern diese
alle im vorliegenden Mietvertrag vereinbarten Rechte
und Pflichten {libernehmen."

Nach dieser Bestimmung hat der Mieter das Recht,
die RAume ohne weitere Zustimmung des Landes Steier-

mark an Dritte weiterzugeben.

"X‘
An den vorliegenden Mietvertrag sind die Rechtsnach-
folger beider Vertragspartner gebunden, sodaB die
Bestimmungen des Mietvertrages auf die beiderseitigen
Rechtsnachfolger in vollem Umfang unverdndert Uber-
gehen."

Diese Bestimmung wirkt sich beim Verkauf einzelner

Objekte flir das Land Steiermark nachteilig aus.



W)’

"XT.
Die Vertragspartner verzichten darauf, diesen Miet-
vertrag wegen allfdlliger Verletzung lber oder unter
die Halfte des wahren Wertes anzufechten und die
bezliglichen Einreden zu erheben."

Mit der 1letzten Bestimmung des Mietvertrages hat
das Land Steiermark darauf verzichtet, den Mietver-
trag wegen zu geringer MiethOhe 1in spdterer Zeit

anzufechten.

Im Punkt III. des Mietvertrages wurde der monatliche
Mietzins mit S 30,-/m? vereinbart und betrug dieser
fir die gesamten Bestandraumlichkeiten im Jahr 1978
S 25.400,——. Hinsichtlich dieses Mietzinses wurde
Wertbestdndigkeit nach dem Verbraucherpreisindex
vereinbart. Weiters hat die Mieterin die auf den
Bestandsgegenstand anteilsmdfig entfallenden Betriebs-
kosten, berechnet nach dem Fldchenausmafl im Verhdltnis
zur Gesamtfldche jedes mietgegenstdndlichen Bauwerkes,
zu bezahlen. Weiters sind zum monatlichen Mietzins
zusdtzlich die Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlich

vorgeschriebenen H6he zu entrichten.

Aufgrund der Bestimmung VII. des Mietvertrages, nach
der das Land Steiermark der Fa. Leykam AG unwiderruf-
lich das Recht einrdumt, bei Freiwerden der derzeit
an Dritte vermieteten ebenerdig gelegenen Rdumlich-
keiten in den H&usern Stempfergasse 4, 5, 6, 7 und
8 zu mieten, sind zwei weitere Vertrdge abgeschlossen

worden:



Mietvertrag vom 27. April 1984 (Beilage 17)

Mit diesem Vertrag wurden der Fa. Leykam ein
Geschaftslokal, bestehend aus 2zwei Rdumen im Ausmaf

von 46,75 m? im Haus Stempfergasse 4 vermietet.

Die Miete wurde mit S 1.402,50 monatlich vereinbart,
zuzliglich der Betriebskosten und Umsatzsteuer. Auf
Quadratmeter umgerechnet ergibt sich eine Miete von
exakt S 30,--/m?. Der Landesrechnungshof stellt fest,
daB bei der Festlegung dieser Miete die im Mietvertrag
vom 14. Juli 1978 vorgesehene Wertanpassung nach
dem Verbraucherpreisindex nicht beriicksichtigt wurde.
Der Quadratmeterpreis hdtte von 1978 auf 1984 ent-
sprechend dem Verbraucherpreisindex angepafBt werden

missen.

In diesem Mietvertrag wurde Wertanpassung vereinbart

und der Vertrag auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Mietvertrag vom 9. Marz 1990

Mit diesem Vertrag wurde an die Fa. Leykam AG ein
Geschidftslokal im GesamtausmaB von 41,01 m? im Haus
Stempfergasse 4 vermietet. Die Miete wurde mit
S 1.852,01 monatlich vereinbart, =zuzliglich der Be-
triebskosten und Umsatzsteuer. Auf Quadratmeter umge-

rechnet ergibt sich eine Miete von S 45,16/m?. Der



Landesrechnungshof stellt fest, daB in diesem Fall
die Wertanpassung gemdBR dem Mietvertrag vom 14. Juli
1978 erfolgt ist. Im Vertrag wurde Wertbestdndigkeit
nach dem Verbraucherpreisindex 1986 vereinbart und

das Mietverhdltnis auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Das Land Steiermark hat mit Kaufvertrag vom 14. Juli
1978 die gegenstandlichen Gebdude in der Stempfer-
gasse von der Leykam AG um 117 Mio.S gekauft. Mit
diesem Kauf hat das Land Steiermark auch bestehende
Mietvertrdge {(Ubernommen. Aufgrund des Mietvertrages

mit der Fa. Leykam ist es nun dazu gekommen, daf

* das Land Steiermark alle freien Geschaftsrdum-
lichkeiten an die Fa. Leykam AG gilnstigst ver-

mietet hat,

* alle anderen Fremdvermietungen, bei denen auf-
grund der Mietengesetze festgelegte niedrige
Hauptmietzinse gegeben sind, durch Kauf der
Gebdude beim Land Steiermark verblieben sind

und

* alle in Zukunft frei werdende ebenerdige R&aume,
die zu einem hobéheren Mietzins vermietet werden
kdnnten, wieder an die Leykam AG zu S 30,--/m?

wertgesichert vermietet werden miissen.

Die der Fa. Leykam AG derzeit zur Verfligung stehende
Nutzflidche belduft sich auf {iber 1.000 m?. Unter

Berlicksichtigung der Indexanpassungen belduft sich
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der Mietzins derzeit auf rd. S 44,-/m?. In einem
Gutachten des Schlichtungsamtes aus dem Jahre 1993
(Beilage 18) wurde der angemessene Mietzins filir ein
Geschdft in der Stempfergasse mit S 450,-/m? festge-

setzt.

Der Landesrechnungshof stellt fest, daB es sich im
Gegenstand um eine langfristige verdeckte F&6rderungs-
maBnahme fir die Fa. Leykam AG, die jahrlich mehrere
Millionen Schilling betragt, handelt.

Zu diesem Mietvertrag ist noch folgendes festzu-

stellen:

Die Errichtung dieses Mietvertrages ist auch im 2Zu-
sammenhang mit den Bestrebungen des Landes Steier-
mark zu einer Zentralisierung der Amtsgebdude im
Bereich Paulustorgasse-Burg-Handelskammerobjekte-
Landhaus zu sehen. Dabei wurden auch die Leykamobjekte
in der Stempfergasse miteinbezogen. Mit Beschlufl
der Steiermarkischen Landesregierung vom 19. Mai
1978 (Beilage 19) wurde neben dem Kauf der Leykam-
gebdude flir die Unterbringung einzelner Abteilungen
des Landes unter Punkt 2. auch nachstehendes fest-

gelegt:

"Die Vermietung von Raumlichkeiten im AusmaB von
rd. 800 m’ an die Fa. Leykam in den Objekten Stempfer-
gasse 4, 5, 7 und 8 zu einem Mietzins von S 30,--/m?
wird genehmigt."
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Hinsichtlich des Ankaufes der Leykamobjekte in der
Stempfergasse und deren Adaptierung zu einem Amts-
gebdude hat der Landesrechnungshof bereits 2zwei Be-

richte erstellt und zwar:

* den Bericht betreffend die Prifung der Grund-
stlicksan- und -abverkdufe im Bereiche des Landes-
finanzreferates im Jahr 1985 (GzZz.: LRH 20 G
1/84-5) und

* den Bericht betreffend die bau- und kostenmdBige
Prifung des Bauvorhabens Adaptierung der Amts-
gebdude Stempfergasse, I. Bauabschnitt, im Jahr
1984 (GZ.: LRH 33 St 1/83-5).

In diesen Berichten zeigt der Landesrechnungshof
bereits die Negativfolgen dieses Kaufes auf, wobei
die Adaptierungserfordernisse die Gr&Benordnung eines
Neubaues erreicht haben. Diese kostenintensiven Adap-
tierungen waren vor allem auf die Umgestaltung der
Uberwiegend industriell orientierten Objekte zu Amts-
gebduden zurickzufihren. Beim Ankauf der Leykam-
objekte, die einem Druckerei- und Verlagsunternehmen
dienten, wurden die notwendigen Umbau- und Adaptie-
rungsarbeiten mit ca. 50 Mio.S geschéatzt. Letztlich
haben die Gesamtkosten fir die Adaptierung jedoch
rd. 120 Mio.S betragen. Dazu kommt noch der Kaufpreis
flir die Liegenschaft von 117 Mio.S. Die Unwirtschaft-
lichkeit der Umgestaltung eines Industriebaues zu
einem Amtsgebdude, in dem die Relation der Blirofldchen

zu den Nebenfldchen &duBerst unglinstig ist, wird damit
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deutlich. Dazu kommt noch, daB ca. 20 $ der Nutz-
fléchen, fir die ein anteiliger [Kaufpreis von
rd. 23 Mio.S aufzuwenden war, langfristig vermietet
sind. Die gegenstdndlichen Mietvertrdge 1lassen die

Situation noch unglinstiger erscheinen.

Vermietung eines Geschaftslokales in Graz, Stempfer-

gasse 4, Werbe-Union

Flir das gegenstdndliche Geschdftslokal mit einer
GrdBe von 16,93 m? konnte kein Mietvertrag vorgelegt
werden. Der Hauptmietzins betrug bis Juli 1992 monat-
lich S 150,40. Ab 1. August 1992 wurde gem. § 45
Mietrechtsgesetz 1982 von der Abteilung fir Liegen-
schaftsverwaltung ein Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrag vorgeschrieben, sodaB sich ein monatlicher
Hauptmietzins wvon S 334,09 ergab. Nach Inkrafttreten
des 3. Wohnrechtsdnderungsgesetzes mit 1. Mdrz 1994
wurde gem. § 45 der Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrag neu errechnet und mit 1. Mai 1994 zur Vor-
schreibung gebracht. Nach dieser Bestimmung darf
der Vermieter den Unterschiedsbetrag zwischen den
im Gesetz flir Geschdftsrdumlichkeiten mit S 19,70/m?
festgelegten Betrag und dem bisherigen Hauptmietzins
als Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag verlangen.
Die monatliche Miete betrdgt ab 1. Mai 1994 demnach
S 333,52.



Vermietung eines Geschaftslokales Stempfergasse 3-7,
Fa. Leykam AG

Flir das gegenstdndliche Geschdftslokal mit einer GroRe
von 186,25 m? konnte kein Mietvertrag vorgelegt werden.
Der Hauptmietzins betrug bis Juli 1992 monatlich
S 2.255,59. Ab 1. August 1992 wurde gem. § 45 Miet-
rechtsgesetz 1982 ein Erhaltungs- und Verbesserungsbei-
trag vorgeschrieben, sodaBl sich der Hauptmietzins

von monatlich S 3.675,33 ergab.

Nach Inkrafttreten des 3. Wohnrechtsdnderungsgesetzes
mit 1. Madrz 1994 wurde gem. § 45 der Erhaltungsund
Verbesserungsbeitrag neu errechnet und mit 1. Mai
1994 zur Vorschreibung gebracht. Nach dieser Bestimmung
darf der Vermieter den Unterschiedsbetrag zwischen
den im Gesetz fiUr Geschldftsrdumlichkeiten mit S 19,70/
m? festgelegten Betrag und den bisherigen Hauptmietzins

als Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag verlangen.

Die monatliche Miete betrdgt ab 1. Mai 1994 S 3.669,13.

Dieser Vertrag ist auch im Zusammenhang mit dem all-
gemeinen Mietvertrag mit der Fa. Leykam AG 2zu sehen.
Das Land hat mit dem Kauf der Gebdude - wie bereits
festgestellt - alle Jjene altbestehenden Mietvertrdge
Ubernommen, bei denen niedrige Hauptmietzinse gegeben
und diese aufgrund der Mietengesetze nicht entsprechend

dem Markt erhoéhbar sind.
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Verkauf des Hauses Stempfergasse 6

Da die Schaffung von zusdtzlichen Amtsrdumen im Hause
Stempfergasse 6 als nicht realistisch angesehen wurde,
hat sich die Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung
im Einvernehmen mit dem 2zustdndigen Regierungsmitglied
am 2. Juli 1991 an die Rechtsabteilung 10 mit dem Er-
suchen gewandt, den Verkauf des Objektes ©&6ffentlich

auszuschreiben.

Der Verkauf des Objektes Stempfergasse 6 wurde am
30. August 1991 oOffentlich ausgeschrieben. Gleichzeitig
wurde Herr Dipl.-Ing. Harald Jandl beauftragt, eine
Verkehrswertschatzung flir das Objekt durchzufihren.
Zur Angebotserdffnung am 27. September 1991 lagen zwei

Angebote vor:

Bieter Angebotssumme

Dipl.-Ing. Stefan Gillich/
Ing. Robert Kainz (SR /) (0)(0) 5000 ===

Erich Miller s 2,700.000,--

Das Bundesdenkmalamt teilte mit Schreiben vom 31. Okto-
ber 1991 der Rechtsabteilung 10 mit, daB flr Objekte,
die sich im Landesbesitz befinden, der § 2 des Denkmal-
schutzes zutrifft. GemdR § 6 Abs. 1 des Denkmalschutz-



gesetzes bedarf die freiwillige VerduBerung der Bewil-
ligung des Bundesdenkmalamtes. Eine diesbezligliche

Bewilligung konnte aus dem Akt nicht ersehen werden.

Nach der Angebotserdéffnung, und zwar im Spadtherbst
1991 bzw. Anfang 1992, traten noch drei weitere Kauf-
interessenten auf, die jedoch kein konkretes Anbot

vorlegten.

Am 6. Mdrz 1992 lag das Schatzgutachten von Dipl.-Ing.
Jandl vor, der zu einem Verkehrswert von S 7,322.000,-
kam. Bei Durchsicht des Gutachtens ist aufgefallen,
daB bei der Ertragswertermittlung die Miete flir ein
110 m? groBes Biiro vergessen wurde. Da die Miete zu
diesem Zeitpunkt mit S 500,- duBerst gering war, hédtte
sich nur eine geringfligige Erhdéhung des Verkehrswertes

ergeben.

Das Angebot des Hochstbieters nach der o&ffentlichen
Ausschreibung lag somit iUber dem geschdtzten Verkehrs-
wert. Da im Grundbuch (C-Blatt) ein Vorkaufsrecht
fir die Leykam AG einverleibt ist, trat die Rechtsab-
teilung 10 an die Fa. Leykam AG heran, ob diese ein
Interesse am Kauf des Hauses Stempfergasse 6 hatte.
Die Fa. Leykam AG hat 1letztlich vom Vorkaufsrecht

Gebrauch gemacht.

Mit BeschluB der Steiermdarkischen Landesregierung
vom 1l4. September 1992 wurde der Verkauf des Objektes
Stempfergasse 6 an die Fa. Leykam AG genehmigt. Der



notwendige LandtagsbeschluB erfolgte in der Sitzung
am 24. November 1992.

Darauf wurde ein Kaufvertrag erstellt und der Betrag
von S 7,500.000,-- von der Fa. Leykam AG an das Land
Steiermark lberwiesen und liegt der BeschluB des Grund-
buchsgerichtes {ber die Einverleibung des Eigentums-

rechtes an die Fa. Leykam AG vom 28. Juni 1993 vor.

Zu diesem Verkauf ist noch folgendes festzustellen:

Grundsdtzlich vertritt der Landesrechnungshof die
Auffassung, daBR es zweckmdBig gewesen ist, das Haus
Stempfergasse 6 zu verkaufen, da 1in diesem Gebdude
keine Aussicht bestand, zusdtzliche Amtsrdume zu ge-
winnen. Dieser Verkauf an die Fa. Leykam AG ist aber
auch im Zusammenhang mit dem seinerzeitigen Kauf der
Leykamobjekte im Jahr 1978 durch das Land Steiermark
zu sehen. In diesem Kauf war auch das Gebdude Stempfer-
gasse 6 enthalten. In dem Kaufvertrag wurde der Fa.
Leykam AG bei einem zukilinftigen Verkauf durch das
Land Steiermark ein Vorkaufsrecht eingerdumt. Weiters
ist auch auf den gleichzeitig erstellten Mietvertrag
mit der Fa. Leykam hinzuweisen, wonach das Land Steier-
mark der Fa. Leykam unwiderruflich das Recht einrdumt,
bei Freiwerden von derzeit an Dritte vermieteten eben-
erdig gelegenen Rdumlichkeiten, diese RAumlichkeiten,
nach den in diesem Mietvertrag enthaltenen Bedingungen
zu mieten. Dadurch war fir das Land Steiermark auch

keine Mobéglichkeit in der Zukunft gegeben, ebenerdig
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freiwerdende R&umlichkeiten zu einem hdéheren Mietzins
zu vermieten. Der Landesrechnungshof mufB3 dabei auch
nochmals darauf hinweisen, daf im Jahr 1978 das Land
Steiermark die Leykamgebdude in der Stempfergasse
mit einem LiegenschaftsausmafR von 4.385 m? um
S 117,000.000,-- gekauft hat. Der Anteil der Stempfer-
gasse 6 ist dabei mit 510 m?, davon 437 m? Baufliche
und 73 m? Garten, also mit 11,6 ¥ am Gesamtareal,

gegeben.

Der Landesrechnungshof stellt nochmals fest, daf der
seinerzeitige Kauf der Leykamgebdude fir das Land
Steiermark insbesonders wegen der hohen auftretenden
Investitionskosten als ungiinstig angesehen werden
mufl. Dazu ist aber auch der Kauf des Hauses Stempfer-
gasse 2zu zahlen, da fir das Land Steiermark keine
eigene Nutzung, z.B. flir Amtsrdume, absehbar war und
der seinerzeitige anteilsmdfige errechnete Kaufpreis
wesentlich hoéher 1lag, als der nun erzielte Verkaufs-
preis. In diesem Zusammenhang ist noch darauf hinzu-
weisen, daB die jadhrlichen Mieteinnahmen im Haus Stemp-
fergasse 6 im Juni 1992 1laut Schreiben der Abteilung
fir Liegenschaftsverwaltung (Beilage 20) bei
S 310.207,68 jadhrlich lagen. Bei der Erstellung des
Gutachtens im Februar 1992 lagen die jdhrlichen Miet-
ertrdge bei S 243.903,24. Unter 2Zugrundelegung der
héheren Mietertrdge bei Verkauf des Hauses im Juli
1992 hdtte sich ein um mehrere hunderttausend

Schillinge hbéherer Verkehrswert errechnet.



4. Bereich Karmeliterplatz - Paulustorgasse

Vermietung eines Geschaftslokales, Karmeliterplatz 1,

Fleischerei

Flir das gegenstdndliche Geschdftslokal mit einer GroéBRe
von 54 m? konnte kein Mietvertrag vorgelegt werden.
Der Hauptmietzins betrug im Juli 1992 S 632,--. Ab
1. August 1992 wurde gem. § 45 Mietrechtsgesetz von
der Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung ein Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrag vorgeschrieben, sodaB
sich ein monatlicher Hauptmietzins von S 1.065,60
ergab. Nach Inkrafttreten des 3. Wohnrechtsdnderungs-
gesetzes mit 1. Marz 1994 wurde gem. § 45 der Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrag neu errechnet und
mit 1. Mai 1994 zur Vorschreibung gebracht. Nach dieser
Bestimmung darf der Vermieter den Unterschiedsbetrag
zwischen den im Gesetz flir Geschaftsrdumlichkeiten
mit S 19,70/m? festgelegten Betrag und dem bisherigen
Hauptmietzins als Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
verlangen. Die monatliche Miete betragt ab 1. Mai
1994 demnach S 1.063,80.



Vermietung eines Geschdftslokales, Paulustorgasse 2,
Tabaktrafik

Am 22. Jédnner 1979 wurde zwischen dem Land Steiermark
und Frau Hermine Bogatschnik ein Mietvertrag filir ein
Geschédftslokal in der Paulustorgasse 2 im Ausmaf von
28 m? abgeschlossen. Der monatliche Mietzins wurde
mit S 900,-- zuzliglich der anteiligen Betriebskosten

und Steuern festgelegt.

Infolge eines Besitzwechsels wurde £ s dieses
Geschédftslokal am 8. Februar 1985 mit der neuen Besit-
zerin, Frau Erika Tautter, ein neuer Mietvertrag er-
stellt. Nach diesem Mietvertrag betrdagt der Hauptmiet-
zins S 2.800,-- zuziiglich der anteiligen Betriebskosten
und der Umsatzsteuer. Bezliglich der Wertsicherung
wurde auf § 16 Abs. 4 des Mietrechtsgesetzes verwiesen.
Nach dieser Bestimmung ist der Verbraucherpreisindex
1976 anzuwenden. Das Mietverhdltnis begann rilickwirkend
mit 1. Jadnner 1985 und wurde auf unbestimmte Zeit

abgeschlossen.

Die derzeitige Miete betrdgt S 3.704,81.



Haus Graz, Paulustorgasse 4

Das Land Steiermark ist Alleineigentilimer der Realitat
Graz, Paulustorgasse 4. Die betreffende Grundbuchsein-
lagezahl 569, KG Innere Stadt, weist ein FldchenausmaR
von 2.929 Quadratmetern aus. Neben der Nutzung als
Amtsgebdude sind Teile der Realitdt an diverse Unter-

nehmungen vermietet.

Hypo-Bank

Die Landes-Hypothekenbank Steiermark hat flir Zwecke
der Errichtung und Flihrung einer Bankfiliale 152,51 m?

seit 1. Jdnner 1978 auf unbestimmte Zeit gemietet.

Mit Mietvertrag wvom 11l. Oktober 1977 (Beilage 21)
wurde der monatliche Mietzins mit S 32,-/m? zuzliglich
USt. frei vereinbart. Der Mietzins ist auf der Grund-
lage des Verbraucherpreisindex 1976 mit einer 5-%igen
Schwankungsklausel wertgesichert, wobei die Indexzahl

flir Janner 1978 die Ausgangsbasis darstellt.

1994 wurden monatliche Mietentgelte in Hoéhe von
S 8.879,75 vorgeschrieben und Dbezahlt, was einen
Quadratmeterwert von S 58,22 entspricht. Im Mietzins
enthalten sind die Betriebskosten, nicht jedoch die

Stromkosten, die gesondert zu verrechnen sind.



Das Mietentgelt ist auch ricksichtlich der bestehenden
Indexanpassung als &duBerst glinstig flir den Mieter
anzusehen. Darin kommt offenbar das Naheverhdltnis
von Land Steiermark und der im Eigentum des Landes
stehenden Landes-Hypothekenbank, nicht aber der Aspekt
der Kostenwahrheit, =zum Tragen. FOrderungsintentionen
gegenliber dem Bankapparat erscheinen in der Jetztzeit
unangebracht, zumal ein Blick in das C-Blatt der Grund-
buchseinlage intabulierte Pfandrechte von
S 264,664.133,98 zugunsten der vorgenannten Landesbank

ersehen lant.

Steirischer Zivilschutzverband

Der Steirische Zivilschutzverband ist seit 1. Juli
1988 Mieter eines 24,36 m’> groBen Raumes im Hause

Graz, Paulustorgasse 4.

Als Betreuungskosten filir den Biliroraum werden zurzeit
pauschal S 1.476,08 zuziiglich der USt. verrechnet,
was S 60,59/m? entspricht. Das Mietentgelt ist am
Index der Verbraucherpreise 1986 mit einer Schwankungs-
klausel wvon 10 % valorisiert. Betriebskosten werden
nicht angelastet, diese 1laufen beim Sachaufwand des
Amtes der Steiermdrkischen Landesregierung still-

schweigend als Naturalsubvention mit.



5. Bereich Landhausgasse 7

Vermietung eines Geschadftslokales, Steiermarkischer

RKunstgewerbeverein

Mit der Ubersiedelung der Theaterkasse in den Opern-
hauszubau wurden im Gebdude, Landhausgasse 7, Ge-
schdftsrdaume zur Vermietung frei. Die Vermietung er-
folgte an den Steiermdrkischen Kunstgewerbeverein.
Im zeitlichen Zusammenhang damit, wurden die R&ume
neu vermessen und eine Nutzfliche von 77,73 m? errech-
net. In den am 9. Juni 1986 2zwischen dem Land Steier-
mark und dem Steirischen Kunstgewerbeverein erstellten
Mietvertrag wurde eine monatliche Miete mit S 190,-/m?,
d.s. insgesamt S 14.768,70, zuzliglich der anteiligen

Betriebskosten und Umsatzsteuer, vereinbart.

Das Mietverhdltnis nach diesem Vertrag begann mit
1. Mai 1986 und wurde auf unbestimmte Zeit abgeschlos-
sen. Eine Indexsteigerung fiir den Hauptmietzins wurde

im Vertrag nicht vereinbart.

Wie der Landesrechnungshof bereits in seinem Bericht
"Uberpriifung der TaAtigkeit des Mietenreferates der
Abteilung fiir Liegenschaftsverwaltung" (GZ.: LRH 55
M 1-1988) ausgefiihrt hat, kam es bei der Verrechnung
der Mieten an den Steiermadrkischen Kunstgewerbeverein

zu einen nachhaltigen Irrtum. Es wurde dabei {ibersehen,



den Mietzins in das Datenblatt einzutragen. Das Fehlen
eines Mietzinses in den Stammdaten war deswegen nicht
besonders auffdllig, weil der Kunstgewerbeverein im
gleichen Hause ein weiteres - groReres Geschaftslokal
besitzt, flir das keine Mietzahlung erfolgt. Diese
Regelung geht auf eine Vereinbarung aus dem Jahre
1892 zurick, derzufolge diesem Verein kostenlos R&aum-
lichkeiten fir Geschaftszwecke als Gegenleistung fir
die Schenkung einer Sammlung zur Verfligung gestellt

wurden.

Dadurch, daB kein Mietzins zur Vorschreibung gelangte,
wurde auch kein Rlckstand ausgewiesen. Erst die Ent-
deckung dieses Fehlers im Jahre 1988 fihrte zur Nach-
vorschreibung der Riickstande, welche mittlerweile
auf rd. S 396.000,-- angewachsen waren. Der Steiermdr-
kische Kunstgewerbeverein berief sich darauf, im guten
Glauben, das Land werde in der "Anlaufphase" die Miet-
forderungen erlassen, keine Zahlung geleistet zu haben
und ersuchte um Abschreibung der Forderung. Dem Mieter
wurde jedoch mitgeteilt, daB das Land auf die aushaf-
tenden Betrdge nicht zu verzichten bereit ist. Darauf-
hin wurde eine Vereinbarung getroffen, wonach der
Steiermdrkische Kunstgewerbeverein S 20.000,-- monat-

lich 'riickerstattet.

Bis Ende September 1989 konnte der anfangliche Rick-
stand von rd. S 400.000,-- durch die monatlichen Rick-
zahlungen auf S 127.540,20 abgebaut werden. Die monat-

lichen Teilzahlungen flir Oktober und November 1989
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von je S 20.000,-- wurden nicht mehr zur Uberweisung
gebracht. Der monatliche Mietzins in der Hohe von

S 17.092,24 wurde dagegen laufend lberwiesen.

Daraufhin wurden Ende Dezember 1989 Uberlegungen hin-
sichtlich einer Aufkilindigung des Mietvertrages ange-
stellt. Vor der gerichtlichen Aufkliindigung hat der
Steiermdrkische Kunstgewerbeverein im Februar 1990
den offenen Betrag von S 127.540,20 an das Land Steier-
mark Uberwiesen. Damit war der Mietenrilickstand begli-
chen, wobei festgestellt wird, daR dem Steiermdrkischen
Kunstgewerbeverein damit eine mehrjdhrige zinsenlose

Ratenzahlung eingerdaumt wurde.

In weiterer Folge verzichtete der Steiermdrkische
Kunstgewerbeverein auf diese Geschdftsrdumlichkeiten
und wurde am 22. Juni 1990 der Mietvertrag einvernehm-
lich geldst, wobei dem Steiermdrkischen Kunstgewerbe-
verein flir getdtigte Investitionen ein Abldsebetrag
von S 240.000,-- inkl. USt. bezahlt wurde.

Diese Geschédftsrdumlichkeiten wurden am 22. August
1990 offentlich ausgeschrieben und schlieRflich an
das Reisebliro Passport als HOchstbieter vermietet.
Nach Unterfertigung des Mietvertrages hat die Fa. Pass-
port das Schlichtungsamt hinsichtlich der HOhe des
Hauptmietzinses angerufen. Die Miete wurde dann letzt-
lich gerichtlich mit S 29.189,-- zuziiglich der Be-
triebskosten und Umsatzsteuer festgelegt. Auch dieser

Mieter hat den Vertrag inzwischen aufgeldst. Am



18. Madrz 1993 wurden die Dienstrdume der Fachabtei-
lungsgruppe Landesbaudirektion, Fachabteilung Ia,

zugewiesen.

Wie bereits erwdhnt, verfiigt der Steiermdrkische Kunst-
gewerbeverein noch {iber zusdtzliche Geschaftsrdumlich-
keiten im Haus Landhausgasse 7 im AusmaB von 243 m?,
flir die keine Miete 2zu entrichten sind. Am 10. Juni
1992 hat die Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung
gemdB § 45 Mietrechtsgesetz einen Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag in der Hoéhe von S 4.792,20 monat-
lich vorgeschrieben. Hier miBte eine Vorschreibung
aufgrund des 3. Wohnrechtsdnderungsgesetzes, mit dem
auch das Mietrechtsgesetz gedndert wurde, erfolgen.
BetragsmdBig ergibt sich dadurch eine geringfiigig

niedrigere Miete von S 4.787,10.



Geschaftslokal in der Landhausgasse 7, "Brillentheo"”

Am 27. Februar 1981 wurde =zwischen Herrn Theodor
Mauritsch und dem Land Steiermark ein Mietvertrag filr
ein Geschaftslokal in der Landhausgasse 7 im Ausmaf
von 20 m? abgeschlossen. Der monatliche Hauptmietzins
wurde mit S 1.150,-- zuzliglich der anteiligen Betriebs-
kosten und Steuern festgelegt. Die Wertbestdndigkeit
des Hauptmietzinses wurde nach dem Verbraucherpreisindex
1976 vereinbart. Das Mietverhdltnis begann rilickwirkend
mit 1. Jdnner 1981 und wurde auf unbestimmte Zeit abge-

schlossen.
Die derzeitige Miete betragt S 1.755,93.

Am 8. Janner 1993 wurde, nachdem ein angrenzendes Ge-
schdftslokal frei wurde, ein weiterer Mietvertrag mit

Herrn Theodor Mauritsch abgeschlossen.

Fliir dieses Geschdftslokal im AusmaB von 20,2 m? wurde
ein Hauptmietzins von S 375,70/m?, also insgesamt
Sk71589ki1 43 zuzliiglich der anteiligen Betriebskosten
und Steuern vereinbart. Die Wertbestdndigkeit des
Hauptmietzinses wurde aufgrund des Verbraucherpreis-
indexes 1986 festgelegt. Das Mietverhdltnis begann
rickwirkend mit 1. Dezember 1992 und wurde auf unbe-

stimmte Zeit abgeschlossen.

Bei der Festlegung der HOhe der Miete wurde jener Betrag
vereinbart, der flir das angrenzende Reisebliro Passport

vom Gericht festgesetzt wurde.

Der Landesrechnungshof stellt fest, daB beim zweiten

Vertrag die maximal mdégliche Miete vereinbart wurde.



Geschaftslokal in der Landhausgasse 7, Kleiderreinigung

Fir das gegenstdndliche Geschdftslokal in der Grdéfle
von 60 m?’ konnte kein Mietvertrag vorgelegt werden.
Bis Juli 1992 betrug der monatliche Hauptmietzins
S 782,50. Ab 1. August 1992 wurde gem. § 45 Mietrechts-
gesetz von der Abteilung fir Liegenschaftsverwaltung
ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag vorgeschrie-
ben, sodal sich ein monatlicher Hauptmietzins von
S 1.184,--ergab. Nach Inkrafttreten des 3. Wohnrechts-
dnderungsgesetzes mit 1. Marz 1994 wurde gem. § 45
der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag neu errechnet
und mit 1. Mai 1994 2zur Vorschreibung gebracht. Nach
dieser Bestimmung darf der Vermieter den Unterschieds-
betrag zwischen den im Gesetz flir Geschaftsrdumlich-
keiten mit S 19,70/m? festgelegten Betrag und dem
bisherigen Hauptmietzins als Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrag verlangen. Die monatliche Miete betragt
ab 1. Mai 1994 demnach S 1.182,--.



Vermietung eines Geschdftslokales in der Landhaus-—

gasse 7, Friseurgeschaft

Flir das gegenstdndliche Geschdftslokal mit einer GrdRe
von 31,4 m? konnte kein Mietvertrag vorgelegt werden.
Im Februar 1989 kam es zu einem Wechsel des Besitzers
des Friseurgeschdftes. AnlaBlich dieses Besitzwechsels
wurde der Hauptmietzins mit Schreiben der Abteilung
fir Liegenschaftsverwaltung vom 14. Februar 1989 mit
S 2.300,-- monatlich zuziiglich der anteiligen Betriebs-
kosten und Steuern neu festgelegt. Die Wertsicherung
des Hauptmietzinses erfolgt nach dem Verbraucherpreis-
index 1976.

Die derzeitige Miete betragt S 2.695,34.
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6. Tischlerei Petersgasse 3la

In der landeseigenen Tischlereiwerkstatte in der
Petersgasse 3la wurde ein Lagerraum in der GrdBe von
rd. 25 m? prekaristisch an die Fa. Bereifungsring
Ges.m.b.H. unentgeltlich und gegen jederzeitigen
Widerruf vergeben. Eingehoben werden von der Abteilung
flir Liegenschaftsverwaltung jedoch die Betriebskosten

in der HOhe von S 600,-- zuzliglich der Umsatzsteuer.



7. Objekt Graz, Opernring 18

Laut Aktenlage stand der Gebdudekomplex Graz, Hamerling-
gasse 3/Opernring 18 und 20, seinerzeit zur Ganze im

Landeseigentum.

- Mit Mietvertrag vom 10. Oktober 1948 bzw.
17. J&nner 1949 wurden Teile dieses Komplexes
an die Landeskammer filir Land- und Forstwirtschaft

in Steiermark vermietet.

- Mit Kaufvertrag vom 27. April 1957 wurde der Ge-
bdudeteil Hamerlinggasse 3 und Opernring 20 um
1,9 Mio.S an die Landeskammer fir Land- und Forst-

wirtschat in Steiermark verkauft.

- Hinsichtlich der EZ 576 KG Innere Stadt (Haus:
Graz, Opernring 18), wurde das Vorverkaufsrecht
zugunsten der Landeskammer filir Land- und Forstwirt-

schaft in Steiermark einverleibt.

Obgenannter Mietvertrag wurde rilickwirkend per 1. Oktober
1945 (Beilage 22) auf wunbestimmte Zeit abgeschlossen
und auf zwanzig Jahre (bis 30. September 1965) seitens

des Vermieters unklindbar gestellt.

Der Hauptmietzins wurde im Mietvertrag vom 1. Oktober
1948 mit S 1,14 pro m?, bezogen auf die gesamte Miet-
fldche sohin S 1.834,--, festgelegt. Daraus ergibt
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sich riickrechnend eine angemietete Flédche von
104.46:0: 807 VEA s, Im Pauschalmietzins sind sdmtliche
Steuern, Abgaben, Betriebskosten sowie die Haftpflicht

enthalten.

Nach Abverkauf der Gebdudeteile Hamerlinggasse 3 und
Opernring 20 ist die Landeskammer fir Land- und Forst-
wirtschaft in Steiermark im Geschdftsgrundstiick Opern-
ring 18 als Hauptmieter fiir 827,80 m? mit einem monat-
lichen Mietzins wvon S 943,69 (ohne Betriebskosten)

verblieben.

Das Objekt Opernring 18 verfligt insgesamt {iber eine
Bliirofl3che von rd. 3.130 m?, wovon das Landesarchiv
rd. 2.300 m? und rd. 839 m? die Landeskammer fir
Land- und Forstwirtschaft Dbenutzt. Die Landeskammer
fir Land- und Forstwirtschaft in Steiermark verfiigt
dariiberhinaus in den ihr eigentiimlichen Objekten Hamer-
linggasse 3 und Opernring 20 {iber Blirofldchen von
rd. 2.000 m®.

Die langjdhrige Praxis bestand darin, daB die Landes-
kammer filir die Erhaltung selbst aufgekommen ist, das
Land Steiermark jedoch immer wieder anteilsmdBige Bei-
trdge 2zu Erhaltungsarbeiten geleistet hat. Per 1. Mai
1989 wurde ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
gem. §§ 16 und 45 Mietrechtsgesetz fir eine Nutzflache
von 827,80 m? (Kategorie A) neben dem Hauptmietzins

vorgesehen.

Am 12. Mai 1989 hat die Landeskammer eine Erklarung

abgegeben, anstelle der Dotierung der Mietzinsreserve
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sich zu verpflichten, flir alle notwendigen Reparaturen,
die {liblicherweise den Hauseigentiimer treffen, selbst

aufzukommen.

Mit 1. J&nner 1992 wurde zum bisherigen Hauptmietzins
fir 827,80 m? ein neuberechneter Erhaltungsbeitrag
angelastet. Per 1. Mai 1994 erfolgte eine Anpassung
des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages gem. § 45
Mietrechtsgesetz in der Fassung des 3. Wohnrechtsande-

rungsgesetzes.

Nach der Aktenlage wurde per 1. Marz 1992 erstmals
und in der Folge per 1. Mai 1994 auch flir den von der
Landeskammer zu Anfang der Siebzigerjahre durchgefilihrten
Dachausbau im Haus Opernring 18 ein Hauptmietzins bzw.
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag per 1. Mai 1994

vorgeschrieben.

Gegen die diversen Vorschreibungen bestanden offenbar
seitens der Landeskammer Bedenken bzw. Einwdnde, wes-
wegen auf die Vorschreibungen des Landes Steiermark
keine Zahlungen geleistet wurden, sodafl beispielsweise
per 31. August 1992 ein Gesamtriickstand von S 479.643,71
aufgelaufen 1ist, der in der Zwischenzeit beglichen

wurde.

Dem Ersuchen vom 16. Juli 1969 der Landeskammer fir
Land- und Forstwirtschaft, einen Dachausbau iber den
landeseigenen Teil des Gebaudes Graz, Opernring 18,
zu errichten, wobei die Landeskammer das Nutzungsrecht

fiir die Dauer von 30 Jahren an diesem Dachausbau ein-
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gerdumt und fiir die Einrdumung dieses Nutzungsrechtes
die H&A1lfte des Jjeweiligen Hauptmietzinses pro m? fiir
die ausgebauten Blirordume dem Land Steiermark vergliten
wird, wurde mit BeschluB der Steiermdrkischen Landes-
regierung vom 17. November 1969 unter Punkt 1 zugestimmt
(Beilage 23).

Der auf Kosten der Landeskammer durchgefilihrte Dachausbau
umfaBte 458 m?, wovon 407 m? auf das im Eigentum des
Landes Steiermark befindliche Objekt Opernring 18 ent-
fallen. Der im vorgenannten BeschluB der Steiermdr-
kischen Landesregierung unter Punkt 2 der Rechtsabtei-
lung 10 des Amtes der Steiermdrkischen Landesregierung
erteilte Auftrag, eine entsprechende Nutzungsverein-
barung mit der Landeskammer mit einer 30-jadhrigen Lauf-
zeit abzuschlieBlen, wurde bis heute nicht entsprochen.
Auch wurde lber zwanzig Jahre filir den Dachausbau weder
ein Hauptmietzins, Betriebskosten noch ein Erhaltungs-
beitrag im Sinne des Punktes 1 des vorgenannten Regie-

rungsbeschlusses vorgeschrieben.

Das Steiermdrkische Landwirtschaftsférderungsgesetz
vom 21. April 1976, LGBl. Nr. 37/1976, ist gesetzliche
Grundlage daflir, daB das Land Steiermark beispielsweise
der Landeskammer fiir Land- und Forstwirtschaft Subven-
tionen und Foérderungsmittel bereitstellt. Im Sinne
des § 19 Abs. 2 1leg.cit. hat das Land Steiermark der
Landeskammer fiir Land- und Forstwirtschaft in Steiermark
jenen Teil des Personal- und Sachaufwandes zu ersetzen,

der sich aus der Besorgung der vom Land libertragenen
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Aufgaben ergibt. Im letzten Satz des § 19 Abs. 2
leg.cit. ist festgehalten, dag die Abgeltung des Sach-
aufwandes durch Leistung eines angemessenen Pauschal-
betrages erfolgen kann. Vvon dieser Mdglichkeit wird

auch regelmdBig Gebrauch gemacht.

Nachdem Mietzinse und Betriebskosten naturgemal anteilig
sum Sachaufwand zihlen, stehen diesbeziigliche Erhdhungen
in Wechselwirkung mit dem pauschale, weswegen aus der,
wenn auch unpefriedigenden Handhabung, dem Land Steier-

mark kein nennenswerter Nachteil erwachsen ist.

Derzeit werden folgende im Zusammenhang mit der Vermie-
tung von Riaumlichkeiten des Hauses Graz, Operning 18,
stehende Betrage der Landeskammer fiir Land- und Forst-

wirtschaft monatlich vorgeschrieben:

1. Stock:
- Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag s 17.130,42
- Betriebskosten S 6.284,45
- Hauptmietzins 5" 1038506
pachboden:

- Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag s 9.080,16
- Betriebskosten g 3.477T;04
- Hauptmietzins S 861,50
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VI. SCHLUSSBEMERKUNGEN

Der Landesrechnungshof hat eine Prifung der Erfassung
der im Eigentum des Landes Steiermark stehenden Grund-
stliicke und Objekte sowie die stichprobenweise Uberprii-

fung ihrer Verwertung durchgefilihrt.

Der gegenstdndliche Bericht befaft sich dabei

* mit der Fihrung des Liegenschaftsverzeichnisses

der landeseigenen Liegenschaften und

* mit den Liegenschaften des Landes Steiermark,
auf denen sich Amtsgebiude befinden bzw. mit Ver-

mietungen und Verpachtungen auf diesen Arealen.

Nach der Geschaftseinteilung des Amtes der Steiermar-
kischen Landesregierung ist die Rechtsabteilung 10
flir die Flhrung des Liegenschaftsverzeichnisses der
landeseigenen Liegenschaften zustdndig. Bei Vermietungen
und Verpachtungen sind die Kompetenzen auf die Abteilung
fir Liegenschaftsverwaltung, die Rechtsabteilung 10
und die Prasidialabteilung aufgeteilt. Der Landesrech-
nungshof ist der Auffassung, daBR diese Geschédftsein-
teilung des Amtes der Steiermdrkischen Landesregierung
nicht zweckmdfig ist und gerade im gegenstdndlichen
Priifungsbereich bei den Amtsgebduden in der praktischen
Durchflihrung bereits durchbrochen wird. Dem Landesrech-

nungshof scheint eine einfachere Losung dahingehend



= WOiBY =

zweckmdBig, daB der Abteilung flr Liegenschaftsverwal-
tung auch tatsdchlich alle Jjene Agenden Ubertragen
werden, die mit der Verwaltung von Liegenschaften des

Landes Steiermark zu tun haben.

Dazu miRten zumindest nachstehende, derzeit nach der
Geschédftseinteilung des Amtes der Steiermarkischen
Landesregierung der Rechtsabteilung 10 zugeordnete
Aufgaben der Abteilung flr Liegenschaftsverwaltung

Ubertragen werden.

* Hausverwaltung der Dienstgebdude des Amtes der
Steiermarkischen Landesregierung, Abschluf von
Miet- und Pachtvertrdgen, Beheizung und Beleuchtung

der Dienstrdume sowie Versicherungsangelegenheiten.

* Liegenschaftsverkehr (An- und Verkauf).

* Liegenschaftsverzeichnis der landeseigenen Liegen-

schaften - Liegenschaftsdatenbank.

Die Vergabe von Wohnungen, Geschdfts- und Betriebsrdumen
des Landes, die der Prasidialabteilung zugeordnet ist,
sollte ebenfalls im Einvernehmen mit der Abteilung

fir Liegenschaftsverwaltung erfolgen.

Hinsichtlich der Fiihrung des Liegenschaftsverzeichnisses
stellt der Landesrechnungshof fest, daB die Filhrung
dieses Verzeichnisses, soweit sie in der Kompetenz
der Rechtsabteilung 10 1liegt, ordnungsgemdB erfolgt.

Allerdings bedarf die Fihrung des Verzeichnisses auch
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der Mitwirkung der anderen Abteilungen des Landes,
die mit der Verwaltung von landeseigenen Liegenschaften
betraut sind. Der Landesrechnungshof sieht jedoch auch
in der Flihrung der Liegenschaftsevidenz einige Verbes-
serungsmoéglichkeiten und regt die Erstellung einer
Liegenschaftsdatenbank an. Dieser Datenbankerstellung
soll jedoch eine grindliche Untersuchung der Abteilung
bzw. der Evidenz und Informationsbedlirfnisse voraus-
gehen, um aufwendige Anderungen nach dem Programmier-
beginn zu vermeiden. Eine der wesentlichsten Auswert-
méglichkeiten einer Liegenschaftsdatenbank wdre die
Erstellung eines Bewirtschaftungsplanes filir die landes-

eigenen Grundstilicke und Objekte.

Die rechtlichen Grundlagen flir Vermietungen und Verpach-

ten bilden einerseits

* das Allgemeine Blirgerliche Gesetzbuch und

* das Mietenrecht.

Die stichprobenweise Uberpriifung des Landesrechnungs-
hofes wvon Vermietungen wund Verpachtungen erstreckte

sich auf

* den Bereich der Grazer Burg,
* den Bereich des Grazer Landhauses,

* den Bereich der Amtsgebdude Stempfergasse (ehe-

malige Leykamgebdude),

* den Bereich Karmeliterplatz - Paulustorgasse,
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* den Bereich Landhausgasse 7,

* die Petersgasse 3la (Handwerksbetrieb-Tischlerei)

und

* das Haus Opernring 18.

Der Landesrechnungshof stellt zur Priifung grundsatzlich
fest, daB in der Vergangenheit einzelne Mietvertrage,
die im Bericht ndher dargestellt werden, nicht zum
Vorteil fir das Land Steiermark abgeschlossen wurden.
Positiv zu bemerken ist, daB die Abteilung filir Liegen-

schaftsverwaltung &duBerst bemiiht ist,

* bei allen neuen Vertrdgen eine maximale Miete

fiir das Land Steiermark zu erreichen und

* alle gesetzlichen M&glichkeiten wahrzunehmen,
um bei Dbestehenden Vertrdagen eine Verbesserung

der Einnahmenssituation zu erreichen.

Dazu ist festzustellen, daf die Einnahmen aus Vermie-
tungen in Amtsgebduden im Jahr 1986 bei rd. 2,7 Mio.S
lagen und im Jahr 1993 auf rd. 6 Mio.S gesteigert werden
konnten. Im Jahr 1994 ist eine weitere Steigerung auf-
grund der in Zwischenzeit durchgefiihrten neuen Vermie-
tungen und Indexsteigerungen auf rd. 7 Mio.S zu
erwarten. Aber auch hinsichtlich der Mietriicksténde
ist festzustellen, daBR die Abteilung filir Liegenschafts-
verwaltung &uBerst darauf geachtet hat, daf die Riick-
stdnde minimiert werden. Die Riickstdnde im Jahr 1988

standen z.B. noch bei rd. einer Million Schilling,
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diese sind jedoch stetig gesunken und betrugen im Jahr
1993 nur mehr rd. S 10.000,--. Dies ist auf die
EDV-maBige Erfassung und konsequente Kontrolle zurilick-

zufihren.

Bei der Beurteilung der Mietvertrage ist vor allem
davon auszugehen, 2zu welchem Zeitpunkt diese Vertrédge
abgeschlossen wurden. Flir Altmietvertrdge, die vor
dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes am 1. Janner
1982 geschlossen worden sind, gelten in der Regel die
bisherigen Hauptmietzinse weiter. Abgesehen vom Fall
einer Mietzinserhdhung nach den §§ 18 und 19 Mietrechts-
gesetz =zur Finanzierung von Reparaturarbeiten, trat
eine Anderung des Hauptmietzinses erst bei Mietrechts-
eintritt durch Angehdérige der ndchsten Generation sowie
bei einer Neuvermietung ein. Nach dem Mietrechtsgesetz
1982 sind filir Geschaftsrdumlichkeiten freie Vereinbarun-
gen zwischen dem Vermieter und dem Mieter iber die
HOhe des Hauptmietzinses bis zu dem fiir den Mietgegen-
stand nach GroBe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstat-
tungs- und Erhaltungszustand angemessenen Betrag zu-
l4dssig. Nach § 45 bestand die Mdglichkeit, einen Erhal-
tungs- und Verbesserungsbetrag 2zu verlangen, wenn sich
herausgestellt hat, daB der flir den Mietgegenstand
nach GrdBe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und
Erhaltungszustand angemessene Hauptmietzins niedriger
ist als der Betrag, der sich bei Zugrundelegung der
Berechnungsvorschriften des § 16 errechnet. Dieser
von den Hauptmietern errichtete Erhaltungs- und Verbes-
serungsbeitrag muBte innerhalb der Frist von 10 Kalen-
derjahren zur Finanzierung von Erhaltungs- oder Verbes-
serungsarbeiten, deren Kosten durch die anrechenbare

Mietzinsreserve nicht gedeckt war, verwendet werden.
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Nach dem 3. Wohnrechtsanderungsgesetz, mit dem auch
des Mietrechtsgesetz 1982 gedndert wurde, sind freie
Vereinbarungen zwischen dem Vermieter und dem Mieter
Uber die HOhe des Hauptmietzinses zu dem fiir den Gegen-
stand im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages
nach Gr6Be, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und
Erhaltungszustand angemessenen Betrag flir Geschdfts-
rdumlichkeiten 2zuldssig. Weiters kann nach § 45 ein
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag eingehoben werden,
wenn der Hauptmietzins, den der Hauptmieter flir einen
vor dem 1. Mdrz 1994 gemieteten Mietgegenstand aufgrund
der bisherigen Vorschriften oder einer vorher geschlos-
senen Vereinbarung 2zu entrichten hat, bei einer Ge-
schiftsriumlichkeit niedriger als S 19,70 je m? der

Nutzfldche und Monat ist.

Die Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung hat nunmehr
bei allen alten Mietvertrdgen mit Inkrafttreten des
3. Wohnrechtsadnderungsgesetzes einen Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag in der HO6he von S 19,70 vorge-
schrieben und die H&he der Miete damit auf das gesetz-

lich maximal Mo&gliche angehoben.

Bei 2zwei Vertrdgen im Bereiche der Grazer Burg, die
im Jahr 1985 abgeschlossen wurden, mufl der Landesrech-
nungshof die fehlende Wertsicherung in den Mietvertrdgen
kritisieren. Dadurch ist der ohnehin seinerzeit nicht
marktkonforme Hauptmietzins gleich geblieben und hat
weiterhin an Geldeswert verloren. Der Landesrechnungshof
sieht 1in dieser Vertragsgestaltung eine fortgesetzte
ForderungsmaBnahme von Betrieben in bester Innenstadt-

lage.
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Zur Vermietung Cafe Promenade, 2zu der dem Landesrech-
nungshof seitens der Abteilung fir Liegenschaftsverwal-
tung insgesamt 6 Akten mit verschiedenen Geschaftszahlen
vorgelegt wurden, empfiehlt der Landesrechnungshof
zundchst einen einzigen chronologisch geflihrten Akt
anzulegen. Im urspriinglichen Mietvertrag, der Dbis
30. Mai 1993 Giltigkeit hatte, wurde ein monatlicher
Hauptmietzins von S 500,-- festgelegt. Da eine Index-
steigerung fir den Hauptmietzins nicht vereinbart wurde,
blieb dieser bis Ende 1984, also uUber 20 Jahre, mit
S 500,-- unverandert. 1984 erfolgte dann eine Anhe-
bung des Hauptmietzinses auf S 1.546,--. Ende November
1991 wurde dann gemdB § 45 Mietrechtsgesetz ein Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrag vorgeschrieben, sodaf
sich der monatlich zu entrichtende Betrag auf S 3.808,53

erhdhte. Dieser Vertrag endete mit 30. Mai 1993.

Der Landesrechnungshof stellt 2zu diesem Mietvertrag
fest, daB es sich hiebei um eine fortgesetzte FdOrde-
rungsmafRnahme eines Cafehausbetriebes in bester Innen-
stadtlage gehandelt hat.

Aber auch bei der Erstellung des Mietvertrages mit
dem neuen Mieter kam es zu Schwierigkeiten. Der Miet-
vertrag wurde erst Anfang Juni 1994 unterfertigt, obwohl
der Hauptmietzins vom Mieter seit 1. Juni 1993 ent-
richtet wird. Eine rechtskrdftige baubehdrdliche Bewil-
ligung flir den Umbau lag zum Zeitpunkt der Priifung
Ende April 1994 ebenfalls noch nicht vor, obwohl der
Cafe- und Restaurantbetrieb schon mehr als ein halbes

Jahr in Betrieb war.
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Dem Landesrechnungshof ist es grundsdtzlich unverstand-
lich, daB das Land Steiermark ohne Abschlufl eines Miet-
vertrages, ohne Vorlage einer Baubewilligung, insbeson-
ders im sensiblen Bereich der Altstadt, die Zustimmung
fir UmbaumaBnahmen an ihr im Besitz befindlichen Objek-
ten erteilt bzw. diese ohne in irgendwelcher Art und

Weise einzuschreiten, duldet.

Der Landesrechnungshof anerkennt das Bemiihen der Abtei-
lung fir Liegenschaftsverwaltung, endlich eine angemes-
sene Miete flir das in bester Innenstadtlage gelegene
Objekt =zu erzielen, wobei allerdings auch darauf hin-
zuweisen ist, daB 1letztlich auf mehrmaliges Betreiben
der Cafe-Restaurant-Bar-Ges.m.b.H. es schliefllich fiir
die ersten flinf Betriebsjahre wieder 2zu einer Reduk-
tion der Miete auf S 70,--/m? bzw. S 17.402,-- gekommen
ist, was nicht marktkonform ist. Ein von der Abteilung
fir Liegenschaftsverwaltung beauftragter Gutachter
hat eine maximal mégliche Miete von S 400,--/m? ermit-
telt. Damit liegt die nunmehrige Miete flir die ersten
fiinf Jahre sogar geringfligig niedriger als Jjene, die
vom Mieter am 6. April 1993 dem Land Steiermark vorge-
schlagen wurde. Der Landesrechnungshof verkennt dabei
auch nicht die enormen Investitionskosten, die seitens
der Betreiber getdtigt wurden und ist ebenfalls der
Meinung, daB ein Mietsatz von S 400,--/m? zum derzei-
tigen Zeitpunkt kaum erwirtschaftet werden kann. Der
Landesrechnungshof ist jedoch auch der Meinung, daR
eine FoOrderung eines Cafe- und Restaurantbetriebes
in bester Innenstadtlage nicht notwendig ist. Der Lan-

desrechnungshof ist aber auch der Meinung, daB es zweck-
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madRig gewesen wdre, die Frage des Verkaufes des Objektes
zu prifen. Dies umso mehr, da es sich um ein isoliert
stehendes Objekt handelt und fir das Land Steiermark
kein Eigenbedarf besteht.

Die Problematik des gegenstdndlichen Umbaues des Cafes
Promenade wird aber auch noch dadurch deutlich, daB
die von der Baubehdrde angeforderten Anderungspléne
vom Mieter erst Mitte April 1994 dem Land Steiermark
zur Unterschrift im Sinne des § 58 der Steiermdrkischen
Bauordnung vorgelegt wurden. Damit wird ersichtlich,
daB das Bauverfahren offensichtlich noch 1ldngere Zeit

in Anspruch nehmen wird.

Der Landesrechnungshof sieht eine wesentliche Ursache
in der aufgezeigten Vorgangsweise auch in der Schwer-
fdlligkeit des Verwaltungsapparates, wodurch einzelne
Verwaltungsabldufe einfach 2zu 1lange Zeit in Anspruch
nehmen. Nach Auffassung des Landesrechnungshofes wird
es daher auch notwendig sein, die Verwaltungsabl&ufe
zu Uberdenken und 2zu straffen, damit Entscheidungen

in einem vertretbaren Zeitrahmen getroffen werden.

Bei der Neuvermietung eines Geschaftslokales in der
Herrengasse 16, Landhaus, wurde eine ordnungsgemédBie
Ausschreibung durchgefiihrt und wird das Bemiihen der
Abteilung flir Liegenschaftsverwaltung, einen maximalen
Hauptmietzins fiir das Land Steiermark 2zu erreichen,
positiv bewertet. Der Hauptmietzins fir die gegenstdnd-
lichen R&ume wurde im Vertrag mit netto S 1.109,--/m?

bzw. S 130.995,08 monatlich vertraglich vereinbart.
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Bei der Verpachtung des Landhauskellers wurde ein monat-
licher Pachtzins von S 30.000,-- im Jahr 1989 zuziglich
der anteiligen Betriebskosten und Steuern vereinbart.
Die HOhe des Pachtzinses wurde auf die getatigten Inve-
stitionen abgestimmt bzw. wurde auch die Ubernahme
von 50 % der Investitionskosten fir das Landtagsbuffet

durch den Pachter berlcksichtigt.

Die Vermietung eines Geschaftslokales im Grazer Landhaus
wurde im April 1994 oOffentlich ausgeschrieben. Das
H6chstangebot 1lag bei S 400,--/m?. 2Zum Zeitpunkt der
Prifung Mitte Mai 1994 war ein Mietvertrag noch nicht
erstellt. Die bisherige Vorgangsweise erfolgte ordnungs-

gemanR.

Bei der Vergabe von RAumlichkeiten im Grazer Landhaus
an die Grazer Tourismusgesellschaft m.b.H. sind Probleme
aufgetreten. Aufgrund einer Bestimmung im Mietvertrag
mit der "Steiermark-Werbung", die diese Rdume vorher
gemietet hatte, konnte diese mit Zustimmung des Ver-
mieters gegen Jjederzeitigen Widerruf (Prekarium) einen

Teil dieser R&Aume an den Verkehrsverein der Stadt Graz

(nunmehr Grazer Tourismusgesellschaft m.b.H.) weiter-
geben. Die Steiermark-Werbung als Mieter hat die R&ume
der Grazer Tourismusgesellschaft m.b.H. Uberlassen.

Nunmehr wurde vom Land Steiermark ein Prekariumsvertrag
ausgearbeitet und der Grazer Tourismusgesellschaft
zur Vertragsunterfertigung {Ubermittelt. Zum Zeitpunkt
der Prifung im Mai 1994 war der Vertrag von der Grazer

Tourismusgesellschaft m.b.H. noch nicht unterzeichnet.
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AnlaBlich der SchluBbesprechung wurde mitgeteilt, daR
der Vertrag nunmehr von der Tourismusgesellschaft m.b.H.

unterfertigt wurde.

Im Zusammenhang mit den Bestrebungen des Landes Steier-
mark zu einer Zentralisierung der Amtsgebdude im Bereich
Paulustorgasse-Burg-Handelskammerobjekte-Landhaus wurden
auch die Leykamobjekte in der Stempfergasse einbezogen.
Hinsichtlich des Ankaufes der Leykamobjekte in der
Stempfergasse im Jahr 1978 und deren spateren Adaptie-
rung zu einem Amtsgebdude hat der Landesrechnungshof

bereits zwel Berichte erstellt und zwar

* den Bericht betreffend die Priifung der Grundstiicks-
an- und -abverkdufe im Bereiche des Landesfinanz-

referates im Jahr 1985 und

* den Bericht betreffend die bau- und kostenmdfige
Prifung des Bauvorhabens Adaptierung der Amts-
gebdude Stempfergasse, I. Bauabschnitt, im Jahr
1984.

In diesen Berichten zeigt der Landesrechnungshof bereits
die Negativfolgen dieses Kaufes auf, wobei die Adaptie-
rungserfordernisse die GroORenordnung eines Neubaues
erreicht haben. Diese kostenintensiven Adaptierungen
waren vor allem auf die Umgestaltung der iberwiegend
industriell orientierten Objekte zu Amtsgebduden zurick-

zuflihren. Beim Ankauf der Leykamobjekte, die einem
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Druckerei- und Verlagsunternehmen dienten, wurden die
notwendigen Umbau- und Adaptierungsarbeiten mit ca.
S 50,000.000,-- geschdtzt. Letztlich haben die Gesamt-
kosten flr die Adaptierung jedoch rd. S 120,000.000,--
betragen. Dazu ist noch der Kaufpreis flir die Liegen-
schaft von S 117,000.000,-- zu rechnen.

Im Zusammenhang mit dem Kauf dieser Objekte wurde auch
ein Mietvertrag mit der Fa. Leykam iliber R&umlichkeiten
in den Hausern Stempfergasse 4, 5, 6, 7 und 8 abge-
schlossen, der einige flir das Land Steiermark nachtei-

lige Bestimmungen enthdlt. So z.B.:

* Das Land Steiermark verzichtet auf die Dauer von
30 Jahren, also bis 31. Juli 2008, auf die Auslibung

ihres Kliindigungsrechtes.

* Der Fa. Leykam werden im Mietvertrag unentgeltlich

Werbefldchen zur Verfiigung gestellt.

* ITm Mietvertrag wurde vereinbart, daB das Land
Steiermark der Fa. Leykam unwiderruflich das Recht
einrdumt, bei Freiwerden von derzeit an Dritte
vermieteten ebenerdig gelegenen Raumlichkeiten
diese R&umlichkeiten nach den in diesem Mietvertrag

enthaltenen Bedingungen zu mieten.

* Die HOhe des Mietzinses wird mit S 30,--/m? wert-

gesichert festgelegt.
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* Die Fa. Leykam hat das Recht, ohne weitere Zustim-
mung des Landes Steiermark die RAaume an Dritte

weiterzugeben.

* Die Bestimmungen des Mietvertrages gehen auch
auf die beiderseitigen Rechtsnachfolger in vollem

Umfang lber.

* Das Land Steiermark verzichtet darauf, den Miet-
vertrag wegen zur dgeringer Miethdhe in spdterer

Zeit anzufechten.

Aufgrund dieses Mietvertrages ist es nun dazu gekommen,
daf

* das Land Steiermark alle freien Geschdftsrdumlich-

keiten an die Fa. Leykam glinstigst vermietet hat,

* alle anderen Fremdvermietungen, bei denen aufgrund
der Mietengesetze festgelegte niedrige Hauptmiet-
zinse gegeben sind, durch Kauf der Gebdude beim

Land Steiermark verblieben sind und

* alle in Zukunft freiwerdende ebenerdige Raume,
die zu einem hbheren Mietzins vermietet werden
kénnten, wieder an die Leykam AG zu S 30,--/m?

wertgesichert vermietet werden miissen.
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Die der Fa. Leykam AG derzeit zur Verfligung stehende
Nutzflidche bel&duft sich t{iber 1.000 m?. Unter Beriick-
sichtigung der Indexanpassungen belduft sich der Miet-
zins derzeit auf rd. S 44,--/m?. In einem Gutachten
des Schlichtungsamtes aus dem Jahre 1993 wurde der
angemessene Mietzins flir ein Geschdft in der Stempfer-

gasse mit S 450,--/m? festgelegt.

Der Landesrechnungshof stellt fest, daB es sich im
Gegenstand um eine langfristige verdeckte Forderungs-
maBnahme fir die Fa. Leykam AG, die jahrlich mehrere

Millionen Schilling betragt, handelt.

Im Jahr 1992 wurde das Haus Stempfergasse 6, das eben-
falls im Jahr 1978 von der Fa. Leykam AG gekauft wurde,
zum Verkauf Offentlich ausgeschrieben. Gleichzeitig
wurde ein Ziviltechniker mit der Verkehrswertschdtzung
des Objektes Dbeauftragt. Bei der Angebotserdffnung
lagen nur zwei Angebote vor. Das hoéchste Angebot 1lag
bei 7,5 Mio.S. Nach dem Schdtzgutachten des Ziviltech-
nikers lag der Verkehrswert im Marz 1992 bei
S 7,322.000,--. Bei Durchsicht des Gutachtens ist
aufgefallen, daB bei der Ertragswertermittlung die
Miete flir ein 110 m?’ groBes Biiro vergessen wurde. Da
die Miete =zu diesem Zeitpunkt mit S 500,-- duBerst
gering war, hatte sich dadurch nur eine geringfigige
Erhéhung des Verkehrswertes ergeben. Letztlich wurde
das Gebdude an die Fa. Leykam AG, die ein Vorkaufsrecht
hatte, zu einem Preis von S 7,500.000,-- entsprechend

dem Angebot des Hbchstbieters verkauft.
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Grundsédtzlich vertritt der Landesrechnungshof die Auf-
fassung, daB es zweckmdfig gewesen ist, das Haus Stemp-
fergasse 6 2zu verkaufen, da in diesem Gebdude keine
Aussicht bestand, zusdtzliche Amtsrdume 2zu gewinnen.
Fir das Land Steiermark war infolge des bestehenden
Mietvertrages auch in der Zukunft keine MO6glichkeit
gegeben, ebenerdig freiwerdende R&umlichkeiten zu einem
hbheren Mietzins 2zu vermieten. Der Landesrechnungshof
muf3 dabei nochmals darauf hinweisen, dafl im Jahr 1978
das Land Steiermark die Leykamgebdude in der Stempfer-
gasse mit einem LiegenschaftsausmaB von 4.385 m? um
S 117,000.000,-- gekauft hat. Der Anteil der Stempfer-
gasse 6 ist dabei mit 510 m?, also mit 11,6 % am Gesamt-
areal, gegeben. Der Landesrechnungshof verweist in
diesem Zusammenhang darauf, daf der seinerzeitige Kauf
der Leykamgebdude fir das Land Steiermark insbesonders
wegen der hohen auftretenden Investitionskosten als
unglinstig angesehen werden muBl. Dabei ist aber auch
auf den unzweckmdBigen Kauf des Hauses Stempfergasse 6
hinzuweisen, da fir das Land Steiermark schon seinerzeit
keine eigene Nutzung, z.B. flir Amtsrdume, absehbar
war und der anteilsmdfige errechnete Kaufpreis wesent-

lich hoéher 1lag, als der nun erzielte Verkaufspreis.

Das Land Steiermark hat flir Zwecke der Errichtung und
Fiihrung einer Bankfiliale im Jahr 1978 152,51 m? an
die Landes-Hypothekenbank Steiermark vermietet. Im
Mietvertrag wurde der monatliche Mietzins mit S 32,-/m?
zuzlglich USt. frei vereinbart, wobei eine Wertsicherung

festgelegt wurde. Das monatliche Mietenentgelt betrug
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im Jahr 1994 entsprechend der Wertanpassung S 58,22/m?.
Im Mietzins sind die Betriebskosten, nicht jedoch die
Stromkosten, die gesondert zu verrechnen sind, enthal-

ten.

Das Mietentgelt ist als &duBerst glinstig fiir die Landes-
Hypothekenbank anzusehen. Darin kommt offenbar das
Naheverhdltnis von Land Steiermark und der im Eigen-
tum des Landes stehenden Landes-Hypothekenbank, nicht
aber der Aspekt der Kostenwahrheit, zum Tragen. Fo&rde-
rungsintentionen gegenliber der Bank erscheinen schon
deswegen unangebracht, zumal im C-Blatt der Grundbuchs-
einlage Pfandrechte in der H&he von rd. S 260,000.000,--

zugunsten der Landesbank zu ersehen sind.

Mit Mietvertrag vom 10. Oktober 1948 bzw. 17. Jdnner
1949 wurden Teile des Gebdudekomplexes Hamerlinggasse 3,
Opernring 18 und 20 an die Landeskammer fir Land- und
Forstwirtschaft Steiermark vermietet. In diesem Miet-
vertrag wurde ein Hauptmietzins von S 1,14/m? verein-
bart, weil sich auf die gesamte Mietflache bezbgen
ein Mietzins von S 1.834,- ergab. Nach Abverkauf der
Gebdudeteile Hamerlinggasse 3 und Opernring 20 ist
die Landeskammer fir Land- und Forstwirtschaft noch
Hauptmieter im Gebdude Opernring 18 fiir eine Flache
von 827,8 m? mit einem monatlichen Mietzins von
S 943,69. Die 1langjahrige Praxis bestand darin, daB
die Landeskammer fir die Erhaltung selbst aufgekommen
ist, das Land Steiermark jedoch immer wieder anteils-

maBige Beitrdge =zu Erhaltungsarbeiten geleistet hat.
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Per 1. Mai 1989 wurde ein Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrag gem. §§ 16 und 45 Mietrechtsgesetz neben dem
Hauptmietzins vorgesehen. Am 12. Mai 1989 hat die Lan-
deskammer eine Erkldrung abgegeben, anstelle der Dotie-
rung der Mietzinsreserve sich 2zu verpflichten, fir
alle notwendigen Reparaturen, die Ublicherweise den
Hauseigentimer treffen, selbst aufzukommen. Mit
1. Janner 1992 wurde zum bisherigen Hauptmietzins ein
neu berechneter Erhaltungsbeitrag angelastet. Per 1. Mai
1994 erfolgte eine weitere Anpassung des Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrages gem. § 45 Mietrechtsgesetz in
der Fassung des 3. Wohnrechtsdnderungsgesetzes. Mit
1. Mdrz 1992 und in weiterer Folge per 1. Mai 1994
wurden auch flir den von der Landeskammer =zu Anfang
der 70-er Jahre durchgefihrten Dachausbau im Haus Opern-
ring 18 ein Hauptmietzins bzw. Erhaltungs- und Verbes-
serungsbeitrag vorgeschrieben. Gegen die diversen Vor-
schreibungen bestanden offenbar seitens der Landeskammer
fir Land- und Forstwirtschaft Bedenken bzw. Einwdnde,
weswegen auf die Vorschreibungen des Landes Steiermark
keine Zahlungen geleistet wurden, sodafl beispielsweise
per 31. August 1992 ein Gesamtrilickstand von S 479.643,71

angefallen ist, der in der Zwischenzeit beglichen wurde.

Der auf Kosten der Landeskammer fiir Land- und Forstwirt-
schaft durchgefiihrte Dachausbau umfaBte 458 m?, wovon
407 m? auf das im Eigentum des Landes Steiermark befind-
liche Objekt Opernring 18 entfallen. Den entsprechenden
BeschluB der Steiermdrkischen Landesregierung, mit
dem der Rechtsabteilung 10 der Auftrag erteilt wurde,
eine entsprechende Nutzungsvereinbarung mit der Landes-

kammer fiar Land- und Forstwirtschaft mit einer
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30-jadhrigen Laufzeit abzuschlieBen, wurde bis heute
nicht entsprochen. Auch wurde Uber 20 Jahre flir den
Dachausbau weder ein Hauptmietzins, Betriebskosten
noch ein Erhaltungsbeitrag im Sinne des Regierungs-

beschlusses vorgeschrieben.

Das Steiermdrkische Landwirtschaftsfdrderungsgesetz
ist gesetzliche Grundlage dafir, daBR das Land Steiermark
beispielsweise der Landeskammer fiir Land- und Forstwirt-
schaft Subventionen und Foérderungsmittel bereitstellt.
Im Sinne des § 19 dieses Gesetzes hat das Land Steier-
mark der Landeskammer fir Land- und Forstwirtschaft
jenen Teil des Personal- und Sachaufwandes zu ersetzen,
der sich aus der Besorgung der vom Land {ibertragenen
Aufgaben ergibt. Im 1letzten Satz des § 19 Abs. 2 ist
festgehalten, daB die Abgeltung des Sachaufwandes durch
Leistung eines angemessenen Pauschalbetrages erfolgen
kann. Nachdem Mietzinse und Betriebskosten naturgemdf
zum Sachaufwand z&hlen, stehen diesbezligliche Erhéhungen
in Wechselwirkung mit dem Pauschale, weswegen aus der,
wenn auch unbefriedigenden Handhabung, dem Land Steier-

mark kein nennenswerter Nachteil erwachsen ist.

Derzeit werden vom Land Steiermark flir die im 1. Stock
befindlichen R&Aumlichkeiten neben dem Hauptmietzins
von S 1.038,06 ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
in der HOhe von S 17.130,42 2zusatzlich der Betriebs-
kosten und fir den Dachboden neben dem Hauptmietzins
von S 861,50 ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag

von S 9.080,16 zuziiglich der Betriebskosten verrechnet.
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Am 6. Juli 1994 fand im Sitzungszimmer des Landesrech-

nungshofes eine SchluBlbesprechung statt, an der

von der Prdsidialabteilung: W.HR Dr. Wolfgang KERN
von der Rechtsabteilung 10: W.HR Dr. Artur KARISCH

von der Abteilung flir Liegen-

schaftsverwaltung: W.HR Dr. Wolfgang KLEPP
vom Landesrechnungshof: Landesrechnungshofdirektor-
stellvertreter

W.HR Dr. Hans LEIKAUF

HR Dipl.Ing. Werner SCHWARZL
WR Dipl.Ing. Dietrich HOFER
OAR Harald KRONEGGER

teilgenommen haben.

Bei dieser SchluBbesprechung wurden die wesentlichsten

Priifungsergebnisse in ausflihrlicher Form behandelt.
Graz, 12. Juli 1994
Der Landesrechnungshofdifektorstellvertreter:

Nl

(Dr. Leikauf)



