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Disclaimer

Dieser Bericht ist ein Prufungsbericht im Sinne des § 16 der Geschéftsordnung fur den Stadtrech-
nungshof der Stadt Graz (in der Folge: GO-RH). Er kann personenbezogene Daten im Sinne des § 4 des
Datenschutzgesetz 2000 (in der Folge: DSG 2000) enthalten und dient zur Vorlage an den Kontrollausschuss
der Stadt Graz im Sinne des § 17 GO-RH. Die Beratungen und die Beschlussfassung Uber diesen Bericht
erfolgen gemalR § 37 Abs9 des Statut der Landeshauptstadt Graz 1967 (in der Folge: Statut) in
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erinnert, dass sie im Sinne der 88§ 17 und 47 Statut der Landeshauptstadt Graz die Verschwiegenheitspflicht
wahren und die in den Sitzungen des Kontrollausschusses zu lhrer Kenntnis gelangten Inhalte vertraulich
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dieses Berichtes ist ab dem Tag der Vorlage an den Kontrollausschuss im Internet unter
http://stadtrechnungshof.graz.at abrufbar.

Graz, am 18. Janner 2011

Der Stadtrechnungshofdirektor

Diesem Priufungsbericht liegt der Stand der vorliegenden Unterlagen vom 14. Janner 2011

zugrunde.
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1. Gegenstand und Umfang der Prifung

1.1. Auftrag und Durchfihrung

Der Stadtrechnungshof wurde am 6. Juli 2010 (eingelangt am 20. Juli 2010 im Stadtrechnungshof)
von sieben Gemeinderaten gem. § 98 (6) Z. 1 Statut der Landeshauptstadt Graz ivm § 13 (2) Z. 1
GO des StRH ersucht, eine Uberprifung auf Transparenz und Nachvollziehbarkeit des

Geschaftsvorganges sowie der Divergenz der jeweiligen Kaufpreise zum Thema

Erwerb der Liegenschaft EZ 2490 GB 63128 Wetzelsdorf
in der llwofgasse von der OWGES

durchzufihren.

Die Prufungsschwerpunkte und Einzelfragen sind im nachfolgenden Kapitel 1.2. abgebildet.

1.2. Auftragsdurchfuhrung und Prufungsschwerpunkte

Die Prufung wurde seitens des Stadtrechnungshofes (in Folge: StRH) im Zeitraum August 2010 bis

einschl Janner 2011 (mit Unterbrechungen) durchgefuhrt.

Die Prufungsleitung hat der Leiter des StRH, das ist Herr Dr. Ginter RIEGLER wahrgenommen.
Weiters mitgewirkt hat Ing. Christian HOFSTATTER.

Die Durchfuhrung der Prufung erstreckte sich im Sinne der oben in 1.1. umrissenen Aufgaben auf

folgende Prifungsthemen: Abklarungen

e zur Frage der Umwidmung des Grundstiickes

e zur Frage der Auswahl des Grundstlickes fiir das Arbeitsprogramm Wohnen

e zur Frage der Uberleitung der Grundstiickskaufpreise betreffend die Jahre 2007 und 2009
e zur Frage der Preisangemessenheit des Grundstiicksankaufes im Jahr 2009

e zur Frage der Auswahl des Baurechtsnehmer fir dieses Grundstiick.

Die Verstandigung der Abteilungsvorstandin der Abteilung A 8/4 erfolgte mit Schreiben vom
20. September 2010.
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1.3.

Zur Prufung herangezogene Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden unserer Prufung zugrunde gelegt:

An -/
Beilage

Betreff Eingang StRH

Anmerkungen

1.

Stellungnahme der Abteilung A 8/4 betreffend am 16. Marz 2010
die Preisangemessenheit des

Grundsticksankaufes in der llwofgasse mit der

Gdst.Nr. 479/1 in der KG Wetzelsdorf auf

Grund einer schriftlichen Anfrage des

Stadtrechnungshofes vom 25. Februar 2010

. Motivenbericht vom 25. Juni 2009 betreffend

den Grundstucksankauf und die
Baurechtseinrdumung in der llwofgasse mit der
Gdst.Nr. 479/1 in der KG Wetzelsdorf

. Kaufertrag zwischen der Stadt Graz und der

OWGES betreffend das Grundstiick in der
llwofgasse mit der Gdst.Nr. 479/1 in der KG
Wetzelsdorf

. Motivenbericht vom 28. Juni 2006 betreffend

die Aufhebung der Vorbehaltsflache Nr. 10D -
GrottenhofstralRe

. Kaufvertrag vom 2. u. 6. Mérz 2007 zwischen

der OWGES und einer Privatperson betreffend
das Grundstiick in der llwofgasse mit der
Gdst.Nr. 479/1 in der KG Wetzelsdorf

. Stellungnahme der Abteilung A 8/4 auf Grund am 4. Nov. 2010

eines Fragekataloges des Stadtrechnungshofes
vom 20. September 2010

. Stellungnahme des Referates fur Verfassungs- am 22. Nov. 2010

und Vergaberecht auf Grund einer schriftlichen
Anfrage des Stadtrechnungshofes vom 15.
November 2010

. Stellungnahme des Referates fur Verfassungs- am 24. Nov. 2010

und Vergaberecht auf Grund einer schriftlichen
Anfrage des Stadtrechnungshofes vom 22.
November 2010
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Rahmen der
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Quelle:
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Quelle: Bezirksgericht



1.4. Besprechungen und ortliche Begehungen

Abgehaltene Besprechung in der Abteilung A 8/4 am 12. Janner 2011:

Katharina Peer, als Abteilungsvorstandin der Abteilung fir Immobilien (A 8/4)
Dr. Gunter Riegler, als Stadtrechnungshofdirektor (StRH)
Ing. Christian Hofstatter, als Mitarbeiter des Stadtrechnungshofes (StRH)

Ortliche Begehung der Liegenschaft EZ 2490 GB 63128 Wetzelsdorf in der Ilwofgasse am 18.
August 2010:

Ing. Christian Hofstatter, als Mitarbeiter des Stadtrechungshofes (StRH)

Mundliche Auskinfte wurden uns insbesondere von folgenden Personen erteilt:

Mag. Christian Krainer, als Geschaéftsfiihrer der OWGES
Mag. Martin Glauninger, als Mitarbeiter der Abteilung fir Immobilien (A 8/4)

Abgehaltene Schlussbesprechung: am 12. Janner 2011 mit der Abteilungsvorstandin der
Abteilung A 8/4.

1.5. Stellungnahme zum Rohbericht

Der Rohbericht wurde am 13. Janner 2011 an die Abteilung fur Immobilien (A 8/4) zur

Stellungnahme Ubermittelt.

Stellungnahme der Abteilung A 8/4 vom 14. Janner 2011 (Verfasserin: Katharina Peer):

Die Abteilung fiir Immobilien nimmt diesen Rechnungshofrohbericht zum Grunderwerb
llwofgasse im Rahmen des Sonderwohnbauprogrammes zustimmend zur Kenntnis.

Nach Einlangen der zitierten Stellungnahme wurden noch unwesentliche textliche

Anderungen im Endbericht durchgefihrt.
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2. Ausgangslage

2.1. Zielformulierung zur Schaffung von Sozialmietwohnungen

Im Koalitionsvertrag zwischen der ,,Grazer Volkspartei“ und ,Die Grinen Graz"“, fur die Gemeinde-
ratsperiode der Landeshauptstadt Graz von 2008 bis 2013, ist im Kapitel ,,6.10 Wohnen* Nach-

folgendes festgehalten:
,6.10.1 Leitziele

Die soziodemographische Entwicklung in Graz macht fir die kommende
Funktionsperiode die Schaffung (d.h. Errichtung oder Sanierung) von mindestens 500
leistbaren Wohnungen mit Einweisungsrecht der Stadt Graz unumgénglich. Die
Stadt Graz wird fdr die entsprechende Grundstiicksbevorratung in dieser
Gemeinderatsperiode sorgen. Diese Projekte sind mit der Wohnbaufdrderung des Landes
Stelermark abzustimmen.

Eine mdglichst ausgewogene Durchmischung von Gemeindewohnungen (Ubertragener Woh-
nungsbau) mit sonstigen Wohnungen ist pro Wohnanlage anzustreben.

Das Wohnungsamt wird durch die Unterstiitzung der Finanzabteilung, der Liegenschafts-
abteilungen A 8/4 und A 8/5, der Stadtbaudirektion sowie der stédtischen Beteiligungen
(insbesondere Stadtwerke AG und GBG) gemeinsam mit den Bautrdgern und Wohnungs-
genossenschaften im Jahr 2008 den Plan entwickeln, um die im Koalitionsvertrag
formulierten Ziele in dieser Gemeinderatsperiode zu erreichen.

Die Fraktionen von OVP, Griinen und KPO definieren dieses Projekt als Leitprofekt fiir die
kommende Gemeinderatsperiode. Der Magistratsdirektor wird zu beauftragen sein, die
operative Profektleitung sicherzustellen und der Stadtregierung dber den Fortgang zu
berichten.

Anmerkung: Die Hervorhebungen in Fett wurden vom Stadtrechnungshof in Hinblick einer besseren
Lesbarkeit des Priufberichtes durchgefihrt.

Gemal den vom Land Steiermark erlassenen Richtlinien fir die Forderung von
Sozialmietwohnungen sind die Grund- und Aufschlielungskosten von der Gemeinde zu

Ubernehmen. Die Errichtung erfolgt durch gemeinnitzige Bautrager.

Der Ankauf der Liegenschaft EZ 2490 GB 63128 Wetzelsdorf in der llwofgasse dient zur

Schaffung von Sozialmietwohnungen und ist Teil des Arbeitsprogramms Wohnen.
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2.2. Lage der Liegenschaft EZ 2490 GB 63128 Wetzelsdorf in der
Ilwofgasse

Nachfolgend ist die ortliche Situierung der Liegenschaft EZ 2490 GB 63128 Wetzelsdorf in
der llwofgasse abgebildet:
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Quelle: Flachenwidmungsplan der Stadt Graz
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Im Flachenwidmungsplan der Stadt Graz (siehe Pfeil/Kreisring Seite zuvor) ist ersichtlich, dass
dieses Grundstick stdlich an den stadtischen Kinderspielplatz und nérdlich an Grundstiicke
mit Einfamilienhdusern angrenzt. Westlich dieses Grundstuckes befindet sich ein
unbebautes Grundstick, welches gemeinsam mit diesem Grundstiick im Jahr 2006 umgewidmet
wurde (siehe dazu Kapitel 3.1.). Ostlich dieses Grundstiickes grenzt ein gewidmeter Spiel- und

Sportplatz an.

Quelle: Stadtrechrechnungshof (erstellt im Rahmen einer drtlichen Begehung)

Das Foto wurde von der Julius-Hansel-Stra3e aus mit Blick nach Osten erstellt.
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2.3.

Chronologie

Die Chronologie des Liegenschaftsankaufs und der Baurechtsvergabe stellt sich wie folgt dar:

Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz hat der Gemeinderat 30
Flachen mit einem Gesamtausmal von rd 36,48 ha fir offentliche Parkanlagen, Spiel- und

Sportplatze, Hochschulen, Fachhochschulen, P&R — Standorte etc. gewidmet.

Die Liegenschaft EZB 2490 GB 63128 Wetzelsdorf in der llwofgasse wurde mit diesem

Beschluss als Vorbehaltsflache fur einen Spiel- und Sportplatz ausgewiesen.

Im Jahr 2003 wurde vom Eigentimer der Antrag auf Einldsung des Grundstuickes bzw.

auf Anderung des Flachenwidmungsplanes eingebracht.

Erlauterung: wenn Grundstiicke von privaten Grundstiickseignern eine derartige Widmung
erfahren, hat der Grundstiickseigner das Recht, eine ,Einlésung® (dh einen Ankauf durch die

Gemeinde) zu verlangen.

Die Frist fur die Ankaufsentscheidung durch die Stadt Graz (1 Jahr ab Einlangen des
Einloseantrages) ist im Jahr 2004 abgelaufen, so dass dem Eigentimer ein grundsatzlicher
Rechtsanspruch betreffend die Aufhebung des Vorbehaltes und Anderung des

Flachenwidmungsplanes zukommt.

Im Gemeinderat wurde am 28. Juni 2006 eine Widmungsédnderung von einer
Vorbehaltsflache fir einen Spiel- und Sportplatz in reines Wohngebiet (,BD 0,2 — 0,6%) fur
die Liegenschaft EZB 2490 GB 63128 Wetzelsdorf in der llwofgasse beschlossen.

Mit Kaufvertrag vom 2. und 6. Marz 2007 kaufte die OWGES die Liegenschaft EZB
2490 GB 63128 Wetzelsdorf in der Ilwofgasse um EUR 850.000,-- zuzuglich

Nebenkosten vom damaligen Eigentiimer, einer Privatperson.

Auf Grund des Gemeinderatsbeschlusses vom 25. Juni 2009 und des Kaufvertrages vom
6. und 21. August 2009 wurde diese Liegenschaft von der OWGES zu einem Kaufpreis
von EUR 990.000,-- zuziuglich Nebenkosten an die Stadt Graz weiterverkauft.
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e Mit Gemeinderatsbeschluss vom 25. Juni 2009 erfolgte auch die Genehmigung fur die
EinrAumung eines Baurechtes ab 1. Oktober 2009 auf Dauer von 55 Jahren zugunsten der
OWGES.

Diese Chronologie war in der Folge Gegenstand mehrerer Zeitungsberichte und von
Anfragen im Gemeinderat. In weiterer Folge wurde dem Stadtrechnungshof — auf Grund dieser

Gegebenheiten — der hier abgehandelte Priifantrag erteilt.
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3. Einzelfragen und Beurteilungen des
Stadtrechnungshofes

In den nachfolgenden Kapiteln 3.1. bis 3.5. sind die Ergebnisse der Erhebungen zu den

Einzelfragen sowie die Prifungsfeststellungen des Stadtrechnungshofes dargestellt.

3.1. Zur Frage der mehrmaligen Umwidmung des Grundstickes

Einleitend ist festzuhalten, dass die nachfolgend erwahnte Vorbehaltsflache 10 D — Grotten-
hofstraRe sich auf die Gst.Nr. 479/4 und 479/1 mit rd. 9.896 m? bezieht. Die Prufung
selbst bezieht sich ausschlielllich auf das Grundstiick mit der Gst.Nr. 479/1 in einem Ausmaf

von 7.283 m2.

Nachfolgend einige Ausziige aus dem Motivenbericht mit der GZ A 14 K-921/2006-1 (GRB vom
29. Juni 2006) Uber die Aufhebung der Vorbehaltsflache Nr. 10 D — GrottenhofstraRe:

Fiir die im Bezirk Wetzelsdorf gelegenen Vorbehaltsfidchen 108 — AbstallerstralSe, 10C — Dr.
lgnaz Scarpatetti Strale und 10D — GrottenhofstralSe wurden von den Eigentiimern mit
Datum vom 3.3.2003 und 5.2.2003 Antrdge auf Einldsung der Grundstiicke bzw. auf
Anderung des Flidchenwidmungsplanes eingebracht. Die Fristen fir die
Ankaufsentscheidungen durch die Stadt Graz (1 Jahr ab Einlangen des Einlésevertrages)
sind im Jahr 2004 abgelaufen, so dass den Eigentiimern gemdls § 26¢c Abs 3 Stmk ROG
ein grundsétzlicher Rechtsanspruch die Aufhebung des Vorbehaltes und Anderung
des Fldachenwidmungsplanes zukommt.

Lage und Beschreibung der Vorbehaltsflachen:

Nr. 10D — Grottenhofstralse

Festgelegter Verwendungszweck: ,,Spiel-, Sportplatz*

Ersatzwelse Nutzung. ,,WR 0.2 — 0,6“

KG Wetzelsdorf, Gst.Nr. 479/4 und 479/1, ca. 9.896 nt’

2.0 FLWPL 1992: Reines Wohngebiet 0,1 — 0,6

3.0 STEK wund Sachprogramm Grinraum: Fldchenvorsorge fir weitere Jffentliche
Kinderspielpldtze und Bezirkssportplétze. Die bisher landwirtschaftlich genutzte Fldche soll zur
Ergdnzung des bestehenden Kinderspielplatzes herangezogen werden.

Stellungnahmen:

Amt fir Jugend und Familie:

Zu den angefragten Fldchen Nr. 10D — GrottenhofstralBe Grst 479/1 und Grst 479/4
sowie Nr. 10 C — Dr. Ignatz ScarpatettistralSe Grst 474/2 KG Wetzelsdorf kann vom Amt fir
Jugend und Familie festgestellt werden, dass die Notwendigkeit fir Freifldchen in jeweils
stddtischen Bereichen immer noch sehr gegeben ist und einer starker Bedarf
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weiterhin besteht, die finanziellen Ressourcen aber derzeit keine Mdglichkeiten bieten, die
Fldchen weder zu erwerben noch anzumieten.

Es ist zu beflrchten, dass die angegebenen Fldchen mit Wohnobjekten verbaut
werden, und damit der Verdichtungsgrad an Wohnungen in diesem Bereich sehr stark
erhoht wird. Das Ausmal3 der dffentlichen Fldchen ist besonders in diesem Stadtteil,
gemessen an der Wohnungsdichte sehr gering. Die Spannungen zwischen den
Hochhausbewohnerlnnen und den Besitzern der Einfamilienhduser sind hoch, da der Freiraum
knapp ist und die Kinder und Jugendlichen sehr eingeschrédnkt sind. Als Folge kann
angenommen werden, dass eine weitere Zunahme der starken sozialen Spannungen
zu beftirchten ist, die derzeit schon in der ,,Grottenhofsiedlung* zu erkennen Jst.

Es soll daher die Gelegenheit wahrgenommen werden, vom Amt fir Jugend und Familie
insbesondere aus der Sicht der Sozialraumorientierung, vehement darauf
hinzuweisen, stddtebaulich unbedingt dafiir Vorsorge zu treffen, diese Entwicklung
der Ghettoisierung zu verhindern.

Anmerkung: Die Hervorhebungen in Fett wurden vom Stadtrechnungshof in Hinblick einer besseren
Lesbarkeit des Priufberichtes durchgefiihrt.

Die Frist fur die Ankaufsentscheidung durch die Stadt Graz (1 Jahr ab Einlangen des
Einldsevertrages) ist im Jahr 2004 abgelaufen, so dass dem Eigentiimer gemal § 26¢ Abs 3
Stmk ROG ein grundsatzlicher Rechtsanspruch betreffend die Aufhebung des Vorbehaltes

und Anderung des Flachenwidmungsplanes zukommt.

Laut Aktenlage wurde das Einléseersuchen durch die A 8/4 geprift und wurden auch
Stellungnahmen eingeholt; dass die Einlésung schlie3lich doch nicht stattgefunden hat, ist auf

Grund anderweitiger budgetérer Prioritadtensetzungen erklarlich und nachvollziehbar.

Auf Grund des vorhin angefiihrten Sachverhaltes wurde am 28. Juni 2006 eine neuerliche
Widmungsanderung von einer Vorbehaltsflache fur einen Spiel- und Sportplatz in reines
Wohngebiet (,BD 0,2 — 0,6“) fir die Liegenschaft EZB 2490 GB 63128 Wetzelsdorf in der Ilwofgasse

im Gemeinderat beschlossen.

Aus dem gegebenen Anlass wurde im Jahr 2006 ein Ablaufschema fur Prifungen von

Einldsungen erarbeitet (siehe Beilagen).
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3.2. Zur Frage der Auswahl des Grundstuckes fur das
Arbeitsprogramm Wohnen

Im Motivenbericht vom 25. Juni 2009 betreffend den Grundstiicksankauf in der llwofgasse mit
der Gdst.Nr. 479/1 in der KG Wetzelsdorf ist Nachfolgendes festgehalten:

Bereits im Vorjahr hat die Stadt Graz eine Liegenschaft im Ausmal3 von 2.800 n7 in der
FloBlendstralSe erworben und nunmehr an einer 4.100 n grolSen stédtischen Liegenschaft das
Baurecht zur Errichtung von Gemeindewohnungen ausgeschrieben. Hier kdnnten etwa 50-55
Wohnungen errichtet werden. Die Abteilung fir Liegenschaftsverkehr hat in weitere
Folge geeignete Grundstiicke fiir den sozialen Wohnbau aufgelistet, wobei auch
Fldchen im stddtischen Bereich ,,Haus Graz*“ fur die Wohnverbauung herangezogen
werden sollen.

Anmerkung: Die Hervorhebungen in Fett wurden vom Stadtrechnungshof in Hinblick einer besseren
Lesbarkeit des Prifberichtes durchgefihrt.

Nachfolgende Fragen wurden von uns auf Grund des vorhin angefihrten Sachverhaltes

schriftlich an die Abteilung fur Liegenschaftsverkehr (A 8/4) gerichtet:

Besteht die Mdglichkeit diese Liste zu erhalten (Stand: Zeitpunkt der Ankaufsentscheidung)?
Wie ist diese Grundstuicksliste zustande gekommen?

Was sind die Kriterien fur geeignete Grundstiicke?

Aus welchen Grinden eignet sich das Grundstiick in der llwofgasse fir den sozialen
Wohnbau?

e Gibt es eine Bewertung nach Punkten fur die Grundstiickseignung der mdoglichen/geeigneten
Grundstucke?

Die Abteilung fur Liegenschaftsverkehr (A 8/4) nimmt zu den vorhin angefuhrten Fragen wie

folgt Stellung:

Hinsichtlich der Liste, welche im Motivenbericht des GR-Antrages vom 25.6.2009 erwéhnt
wurde, handelt es sich um eine Aufstellung liber Fldchen im Bereich des Hauses Graz, die
eventuell fir eine Wohnverbauung herangezogen werden kénnen. Das Grundstiick in der
llwofgasse wurde jedoch ausgewéhlt, da einerseits die entsprechenden Férdermittel und eine
fertige Einreichplanung vorhanden waren und andererseits dieses Grundstick in Wetzelsdorf
liegt und somit sich ideal fiir den sozialen Wohnbau eignet.

Die Begriindung des Fachamtes ist fir uns nachvollziehbar. Die Aufstellung der A 8/4 Gber die
moglichen geeigneten Liegenschaften haben wir eingesehen. Die Auswahl des Grundstiickes
llwofgasse ist vor dem Hintergrund der bereits vorhanden gewesenen Planungen und der

Forderzusage zweckmaRig und nachvollziehbar.
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3.3. Zur Frage der Uberleitung der Grundstiickskaufpreise

Auf Grund des Kaufvertrages vom 6. und 21. August 2009 zwischen der Stadt Graz und der
OWGES bezahlte die Stadt Graz fir die Liegenschaft EZ 2490 GB 63128 Wetzelsdorf in der
Ilwofgasse EUR 990.000,-- ohne Nebenkosten und die OWGES It. Kaufvertrag vom 2. und 6.
Marz 2007 an den damaligen Eigentimer EUR 850.000,-- ohne Nebenkosten. Stellt man die
beiden Grundstuckskaufpreise gegentber, so ergibt sich eine Differenz von EUR 140.000,-- ohne
Nebenkosten bzw. eine Erhdhung von rd 16,5 % innerhalb eines Zeitraumes von rd 2,5

Jahren.

Lt. Auskunft der OWGES stellt sich die Kaufpreisiuiberleitung wie folgt dar:

Benennung EUR
Kaufpreis im Jahr 2007 ohne Nebenkosten 850.000,00
Grunderwerbssteuer (3,5%) 29.750,00
Grundbucheintragungsgebihr (1%0) 8.500,00
Kosten flir Verzinsung etc 101.750,00
Kaufpreis im Jahr 2009 ohne Nebenkosten 990.000,00

Die Uberleitung der Grundstiickspreise ergibt sich im Wesentlichen durch die Verzinsung und

durch die Nebenkosten des Grundstiickskaufes im Jahr 2007.

Zieht man von der Kaufpreisdifferenz von EUR 140.000,-- ohne Nebenkosten die
Grunderwerbsteuer und die Grundbucheintragungsgebihr vom damaligen Kaufpreis der
OWGES im Jahr 2007 ab, so ergibt sich ein restlicher Differenzbetrag von rd EUR 102.000,--.
Dieser Restbetrag entspricht in etwa einer Verzinsung von rd 4,6 % (Zinseszinsrechnung)
fir rd 2,5 Jahre (Behaltedauer des Grundstiickes durch die OWGES) in Bezug auf die EUR 850.000,--
(Kaufpreis im Jahr 2007 ohne Nebenkosten). Die Nebenkosten wie Grunderwerbssteuer und

Grundbucheintragungsgebihr wurden in unserer Zinseszinsrechnung nicht berucksichtigt.

Lt. Angaben der OWGES liegt dem Kaufpreis im Jahr 2007 von EUR 850.000,-- ohne
Nebenkosten kein Verkehrswertgutachten zugrunde, weil man damals auf Grund von

Erfahrungen Uber marktibliche Quadratmeterpreise — den Kaufpreis als marktkonform angesehen hat.
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Fur die rechtliche Grundlage hat sich der Stadtrechnungshof eine Fachmeinung beim
Referat fur Verfassungs- und Vergaberecht (Prasidialamt) mit nachfolgender Fragestellung

eingeholt:

e Ob bzw. inwieweit ist die OWGES berechtigt Verzinsung Nebenkosten etc. an die Stadt Graz

zu verrechnen (rechtliche Grundlage)?
Nachfolgend die Stellungnahme des Referates fiir Verfassungs- und Vergaberecht:

Die Preisbildung bei einem Grundstiickskauf ergibt sich aus der freien Willenseinigung des
Verkéufers und des Kéufers. Abgesehen von der laesio enormis gibt es daftir keine gesetzlichen
Einschrdnkungen bzw. Gewinnverbote.
Die vorhin genannte Einschrankung (laesio enormis), dass der Wert einer Leistung mehr als
doppelt so groR ist wie der Wert der Gegenleistung (objektive Aquivalenz) zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses, erscheint dem Stadtrechnungshof fur diesen Grundstickskauf als nicht

relevant.

Die Uberleitung der Grundstiickspreise betreffend die Jahre 2007 und 2009 bzw. die
Kaufpreisdifferenz der Jahre 2007 und 2009 ist fur den Stadtrechnungshof plausibel.
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3.4. Zur Frage der Preisangemessenheit des Grundstiucksankaufes im
Jahr 2009

Bereits im Rahmen der Vorpriufung der Rechnungsabschliisse 2009 war eine stich-
probenartige Uberprifung des Aktes A 8/4-11836/2009 ,,Grundstiicksankauf von der OWGES
mit der Gst. Nr. 479/1, KG Wetzelsdorf* angedacht. Diesbezlglich wurde mit Schreiben vom
25. Februar 2009 die Preisangemessenheit des Grundsticksankaufes beim Fachamt

hinterfragt.

Da bezuglich dieses Grundstickes ein Prufantrag mit spezieller Fragestellung an den
Stadtrechnungshof erfolgte, wurden im Rahmen der Vorprifung der Rechnungs-

abschlisse 2009 keine Prifungshandlungen bzw. Prifungsergebnisse abgebildet.

Auf Grund des Gemeinderatsbeschlusses vom 25. Juni 2009 und des Kaufvertrages vom 6. und
21. August 2009 wurde von der OWGES die Liegenschaft EZ 2490 GB 63128 Wetzelsdorf mit
der Grundstiicksnummer 479/1 im AusmaR von 7.283 m? mit einem Kaufpreis von EUR 990.000,-
- zuzuglich Nebenkosten an die Stadt Graz verkauft. Der Kaufpreis von rd - EUR/ pro
Quadratmeter orientiert sich It. Angaben der Abteilung A 8/4 an externen Gutachten der
naheren Umgebung. Diesbeziiglich wurde uns vom Fachamt die Pirchackerstrale 23, die
Peter Rosegger StralRe 98 und der LUV Sportplatz genannt. Die vorgelegten Gutachten weisen bei
der PirchackerstralBe und bei der Peter Rosegger Stralle ein Baulandspreisniveau von -
EUR/ pro Quadratmeter auf (Bewertungen wurden im Jahre 2003 durchgefiihrt) und beim LUV
Sportplatz ist ein unbelasteter Bodenwert von - EUR/ pro Quadratmeter ersichtlich.

Seitens des Fachamtes wird darauf hingewiesen, dass bei den beiden Bewertungen im Jahre 2003
grundsatzlich eine Wertsteigerung von 2% p.a. anzunehmen ist. Aus der Sicht des
Fachamtes war die Beauftragung eines Sachverstandigengutachten fiur einen Kaufpreis von
- EUR/ pro Quadratmeter nicht notwendig, da der Verkehrswert mit (ber - EUR/ pro

Quadratmeter beziffert worden ware.

Ein gesondertes Gutachten héatte It. Angaben des Fachamtes mindestens EUR 7.000,--

zuzuglich USt. gekostet (rd 0,7% des Kaufpreises) und liegt nicht vor.

Der von der Stadt Graz bezahlte Grundstiickskaufpreis erscheint angemessen.
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3.5. Zur Frage der Auswahl des Baurechtsnehmers fur dieses
Grundstuck

Im Gemeinderat wurde am 25. Juni 2009 der Ankauf der Liegenschaft EZ 2490 GB 63128
Wetzelsdorf in der llwofgasse von der OWGES sowie die EinrAumung eines Baurechtes an die
OWGES an der vorhin genannten Liegenschaft genehmigt. Seitens des Stadtrechnungshofes
wurden die rechtlichten Grundlagen fiir die Vergabe des Baurechtes fiir diese Liegenschaft bei der

Abteilung A 8/4 und beim Referat fur Verfassungs- und Vergaberecht hinterfragt.

Stellungnahme der Abteilung A 8/4:

Grundsatzlich wird von der A 21 — Amt fiir Wohnungsangelegenheiten gemeinsam mit der A 8/4
— Liegenschaftsverkehr die Einrdumung des Baurechtes an einer stddtischen Liegenschaft
ausgeschrieben. Beim Grundstiick llwofgasse wurde die Liegenschaft mit der diesbeziiglichen
Einreichplanung und der Forderzusage vom Land Stefermark von der OWGES durch die Stadt
Graz erworben, sodass in diesem Fall nur die OWGES als Baurechtsnehmerin fungieren kann.
Analog zum Projekt SchererstralSe aus dem Jahre 2001.

Stellungnahme des Referates fir Verfassungs- und Vergaberecht:

Ein Grundstiickskauf stellt geméi3 § 10 Z 8 BVergG keinen vergaberechtlich relevanten Vorgang
dar. Das Einrdumen eines Baurechtes unter konkreter Definition des zu errichtenden Bauwerkes
stellt nach § 4 Z 3 BVergG einen Bauauftrag bzw. eine Baukonzession (§ 7 BVergG) dar. Daher
werden derartige Baurechte nach meinem Wissen vom Wohnungsamt im Zuge von
Ausschreibungen nach dem BVergG vergeben.

Nach & 17 Abs 1 Z 1 und 4 iVm § 18 des Steiermérkischen Vergaberechtsschutzgesetzes
(StVergRG), idF LGBl Nr. 154/2006, hdtte ein Bieter, der Interesse am Abschiuss dieses
Vertrages gehabt hatte, binnen sechs Monaten nach Zuschlagserteilung (Vertragsabschiuss)
einen Antrag auf Feststellung einer rechtswidrigen Direktvergabe beim UVS Steiermark stellen
kénnen. Ein Feststellungsbescheid wére Voraussetzung fir eine Schadenersatzklage gewesen.
Jetzt st es dafir zu spéat. Die Vorgangsweise der Stadt Graz kann — zumindest innerstaatfich —
aus vergaberechtlicher Sicht keine rechtlichen Folgen mehr haben.

Es kénnen auch keine sinnvollen Aktivitdten mehr gesetzt werden, weil die Stadt ja mit der
OWGES einen aufrechten zivilrechtlich unbedenklichen Vertrag hat, der grundsétzlich
einzuhalten ist.

Grundsatzlich sind Baurechtsvergaben, die mit einem Bauauftrag verbunden sind,
ausschreibungspflichtig. Im konkreten Fall bestanden bereits Einreichplanung und Foérder-
zusage an die OWGES und wurde die Liegenschaft von der OWGES erworben. Eine
Ausschreibung der Baurechtsvergabe zur Schaffung von Sozialmietwohnungen hatte daher zu keinem
anderen Ergebnis filhren koénnen, als dass der einzig mogliche Bieter nur die OWGES hatte sein

koénnen. Insofern ist die erfolgte Direktvergabe im konkreten Fall nicht zu beanstanden.
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4. Zusammenfassung und erganzende Anmerkungen

Der Stadtrechnungshof wurde von sieben Gemeinderaten ersucht eine Uberpriifung auf
Transparenz und Nachvollziehbarkeit des Geschaftsvorganges sowie der Divergenz der
jeweiligen Kaufpreise zum Thema ,Erwerb der Liegenschaft EZ 2490 GB 63128

Wetzelsdorf in der llwofgasse von der OWGES* durchzufiihren.

Einleitend ist festzuhalten, dass der Ankauf dieser Liegenschaft zur Schaffung von Sozialmiet-
wohnungen dient und Teil des Arbeitsprogramms Wohnen ist. GemaR den vom Land Steier-
mark erlassenen Richtlinien fur die Férderung von Sozialmietwohnungen sind die Grund-
und AufschlieBungskosten von der Gemeinde zu Ubernehmen. Die Errichtung erfolgt durch

gemeinnitzige Bautrager.

Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz war diese Liegenschaft
zunachst als Vorbehaltsflache fur einen Spiel- und Sportplatz ausgewiesen. Seitens des
damaligen Eigentiimers wurde im Jahr 2003 ein Antrag auf Einldsung des Grundstiuickes bzw.
auf Anderung des Flachenwidmungsplanes eingebracht. Die Frist fur die Ankaufs-
entscheidung der Stadt Graz ist im Jahr 2004 abgelaufen, so dass dem Eigentiimer ein
grundsétzlicher Rechtsanspruch betreffend die Aufhebung des Vorbehaltes und Anderung des
Flachenwidmungsplanes zukommt. Auf Grund des vorhin angefiihrten Sachverhaltes wurde
am 28. Juni 2006 eine Widmungsanderung von einer Vorbehaltsflache fir einen Spiel- und

Sportplatz in reines Wohngebiet fiir diese Liegenschaft im Gemeinderat beschlossen.

Die Entscheidung dafur, die Liegenschaft nicht einzul6sen, ist nach Aktenlage der
Abteilung fir Liegenschaftsverkehr budgetar bedingt; man habe letztlich andere Prioritaten
gesetzt und daher die Liegenschaft bewusst nicht fir die Schaffung einer Spiel-/Sportanlage

eingelost.

Die Auswahl dieses Grundstickes fur das Arbeitsprogramm Wohnen wurde seitens der
Abteilung A 8/4 durch das Vorhandensein der entsprechenden Férdermittel und der
fertigen Einreichplanung und der oOrtlichen Situierung in Wetzelsdorf begrindet. Lt.
Auskunft der Abteilung A 8/4 ist die Grundsstiicksbevorratung seitens der Stadt Graz bzw. der
GBG fir die 500 angestrebten Wohnungen in dieser Gemeinderatsperiode anndhernd (bis auf

Hummel-Kaserne) abgeschlossen.
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Die von der OWGES bekannt gegebene Uberleitung der Grundstiickspreise betreffend die Jahre
2007 und 2009 ergibt sich aus der Verzinsung und aus den Nebenkosten des Grundstiickskaufes

im Jahr 2007 und ist fur den Stadtrechnungshof plausibel.

Zur Preisangemessenheit des Grundstiicksankaufes im Jahr 2009 ist festzustellen, dass
der Kaufpreis von rd. - EUR/ pro Quadratmeter sich an externen Gutachten der naheren
Umgebung orientiert. Ein gesondertes Gutachten hatte It. Angaben der Abteilung A 8/4
mindestens EUR 7.000,-- zuziglich Ust. gekostet und liegt nicht vor.

Zur Auswahl des Baurechtsnehmers ist festzustellen, dass It. Fachmeinung des Referates fir
Verfassungs- und Vergaberecht grundsatzlich Ausschreibungen fur die Vergaben von
Baurechten nach dem BVergG stattfinden mussen. Im konkreten Fall hatte — wegen der
bereits von OWGES erlangten Forderzusage (,Wohnbaukontingent*) — eine
Ausschreibung zu keinem anderen Bieter und Baurechtsnehmer fuhren kdnnen. Daher

scheint die gewahlte Vorgangsweise (Direktvergabe) gerechtfertigt.
Erganzende Anmerkungen

Die seit einigen Jahren gelibte Forderpraxis der Landesregierung hinsichtlich der Schaffung von
Sozialmietwohnungen besteht darin, so genannte ,Wohnbaukontingente“ (Foérderzusagen zur
Schaffung von Sozialwohnungen) nur an gemeinnutzige Wohnbautréger, nicht aber auch an
Gemeinden und Gemeindeunternehmen zu erteilen, ist hinterfragenswert und beihilfenrechtlich
bedenklich. Will eine Gemeinde sozialen geférderten Wohnbau betreiben, muss sie zwangslaufig mit
Wohnbautragern kooperieren; eine Eigenentwicklung tber eine gemeindeeigene Gesellschaft,
wie es zB in Graz die GBG ware, ist nicht maglich, weil im Vergleich zu geférderten Projekten nicht

konkurrenzfahig.

Dies fiihrt zur unerfreulichen Konsequenz, dass in Fallen wie hier, in denen ein gemeinnitziger
Wohnbautrager bereits eine Forderzusage erhalten hat, die vergaberechtliche Verantwortung fur

die Direktvergabe bei der Gemeinde liegt.

Dass die Stadt von der Mdglichkeit, eine schon entwickelte und mit Férderungszusage ausgestattete
Liegenschaft anzukaufen, ist nicht zu beanstanden. Der Kaufpreis ist nach den uns vorliegenden

Vergleichswerten angemessen.
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5. Prifungsergebnis

Der Stadtrechnungshof wurde darum ersucht, zu dem

Erwerb der Liegenschaft EZ 2490 GB 63128 Wetzelsdorf
in der llwofgasse von der OWGES

Stellung zu nehmen.

Im Rahmen unserer Stellungnahme beziehen wir uns im Schwerpunkt auf die Uberprifung und

Beurteilung des Geschéaftsvorganges betreffend die vorhin genannte Liegenschaft.

Die Feststellungen wurden seitens des Stadtrechnungshofes ausfuhrlich in den einzelnen

Kapiteln erlautert.

Graz am, 18. Janner 2011

Stadtrechnungshof der Landeshauptstadt Graz

Dr. Gunter Riegler Ing. Christian Hofstéatter
Stadtrechnungsdirektor Bearbeiter
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