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Angemessenheit

Baurecht

Bauwert

Bodenwert

Due-Diligence-
Prufungen

Energieausweis

LLetter of Intent”

Glossar

Angemessen ist eine Mallnahme dann, wenn diese zur Erreichung
eines festgelegten Zieles rechtmaRig, geeignet und erforderlich ist.
Eine MalRnahme ist auch nur dann angemessen, wenn die Vorteile
die Nachteile Uberwiegen. Im Rahmen der Angemessenheitsbeurtei-
lung sollte somit grundsatzlich eine genaue Abwagung samtlicher
Vor- und Nachteile der getatigten Malinahmen erfolgen.

Ein Baurecht ist gemal § 1 Abs. 1 Baurechtsgesetz - BauRG, RGBI.
Nr. 86/1912, Anderung BGBI. | Nr. 30/2012, das private Recht, auf
einem fremden Grundstlick - oder unter dessen Oberflache - ein Ge-
baude zu errichten.

Der Bauwert ist gemaR § 6 Abs. 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz -
LBG, BGBI. Nr. 150/1992, die Summe der Werte der baulichen Anla-
gen. Bei seiner Ermittlung ist vom Herstellungswert auszugehen und
von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzu-
ziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende
Umstande, z.B. Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
offentlich-rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen
von den ublichen Baukosten, sind gesondert zu bericksichtigen.

Der Bodenwert ist der fir das Baugrundstlick in dieser Lage und
Grundstucksform anzusetzende Wert, gegebenenfalls abziglich
eines Bebauungsabschlages.

Unter Due Diligence versteht man die ,gebotene Sorgfalt®, mit der das
Vertragsobjekt beim Kauf von Immobilien im Vorfeld des Kaufes ge-
pruft wird. Due-Diligence-Prifungen bei Immobilien beinhalten eine
systematische Starken-Schwachen-Analyse des Kaufobjektes, eine
Analyse der mit dem Kauf verbundenen Risiken (z.B. Altlasten, recht-
liche oder technische Risiken) und eine zuverlassige Bewertung des
Objektes.

Der Energieausweis ist ein Dokument, das die energetische Bewer-
tung eines Gebaudes in Form von Kennwerten ausweist. Die Ausstel-
lung, Verwendung, Grundsatze und Grundlagen dieses Dokuments
sind im  Energieausweis-Vorlage-Gesetz  (EAVG), BGBI. |
Nr. 27/2012, geregelt.

Der ,Letter of Intent (LOI)* ist eine Willens- und Absichtserklarung von
Verhandlungspartnern, die das Interesse an Verhandlungen oder am
Abschluss eines Vertrags bekunden. Der LOI begrindet keinerlei
Rechtsanspriiche bildet jedoch in der Regel die Grundlage fir den
anschlielenden Vertrag.



Planungskosten

Raum- und Funk-
tionsprogramm

Umbaukosten

Wirtschaftlichkeit

ZweckmaRigkeit

Gemalk der ONORM B 1801-1 ,Bauprojekt- und Objektmanagement*
beinhalten die Planungskosten grundsatzlich die Kosten fir Projektlei-
tung, Projektsteuerung, begleitende Kontrolle, Planungs- und Baustel-
lenkoordination, Facility Management, Kostenmanagement, Termin-
und Kapazitatsplanung, Tragwerksplanung, Vermessung, Bauphysik,
Consultingleistungen, Gutachten, Beratungen, usw.

Das Raum- und Funktionsprogramm ist ein Instrument der Projekt-
entwicklung und -planung und beinhaltet grundsatzlich eine Auflistung
der erforderlichen Raume sowie der funktionellen Zusammenhange.

Gemalk der ONORM B 1801-1 ,Bauprojekt- und Objektmanagement*
beinhalten die Umbaukosten grundsatzlich die Kosten fir die Auf-
schlieBung (z.B. SicherungsmafRnahmen, Altlastenbeseitigung, Ab-
bruchmalRnahmen, usw.), das Bauwerk-Rohbau (z.B. Ent- und Ver-
sorgungsleitungen,  Stltzenkonstruktion, Innenwandkonstruktion,
Treppenkonstruktion, Dachkonstruktion, usw.), das Bauwerk-Technik
(z.B. Aufzugsanlagen, Warmeerzeugungsanlagen, Klimaanlagen,
Abwasseranlagen, usw.), das Bauwerk-Ausbau (z.B. Fassadenver-
kleidungen, Sonnenschutz, Bodenbelage, Deckenverkleidungen,
usw.), die Einrichtung (z.B. Mébel, Ausstattung, Gerate, usw.) und die
AulRenanlagen (z.B. Begrinung von Bauteilen).

Das Gebot der Wirtschaftlichkeit bezeichnet die Verpflichtung, ein
bestmdgliches Verhaltnis zwischen Aufwand und Ertrag anzustreben.
Wirtschaftlich ist jene MalRhahme, die das festgelegte Ziel mit dem
geringstmoglichen Aufwand hinreichend und sachgerecht realisiert
(siehe auch Kroneder-Partisch, Art. 126b B-VG, in Kori-
nek/Holoubek, Hg.; Osterreichisches Bundesverfassungsrecht Text-
sammlung und Kommentar, Wien 0.J., Rz 34).

Die ZweckmaRigkeit einer MalRnahme zeigt sich an der Eignung als
Mittel zur Erreichung bestimmter Ziele. Dabei sind bei der Umsetzung
die am besten geeigneten Ressourcen zu beschaffen und entspre-
chend zu verwenden. Zweckmafig sind jene Mittel und Wege, die
das Ziel mit dem geringstmdglichen personellen und finanziellen Ein-
satz erreichen (siehe auch Kroneder-Partisch, Art. 126b B-VG, in Ko-
rinek/Holoubek, Hg.; Osterreichisches Bundesverfassungsrecht Text-
sammlung und Kommentar, Wien 0.J., Rz 34).






Bericht uber die Sonderprufung betreffend das
Immobilienpaket ,, TIROL-Haus“, ,,Kongress-

neugg

haus

, ,Hotel - Hilton“, Landesbaudirektion

und Wohnungseigentumsobjekte ,,MCI“

Verlangen auf
Sonderprufung

Gegenstand
und Umfang

Fragen zu den
Immobilienmal3-
nahmen

1. Einleitung

Am 14.12.2016 verlangten Abgeordnete des Tiroler Landtages ge-
mafR Art. 68 Abs. 3 der Tiroler Landesordnung 1989' iVm § 3 Abs. 3
lit. ¢ des Tiroler Landesrechnungshofgesetzes® (Einbringung durch
wenigstens ein Drittel der Landtagsabgeordneten) eine Sonderpri-
fung durch den Landesrechnungshof (LRH) betreffend das Immobi-
lienpaket ,Tirol-Haus", ,Kongresshaus™", ,Hotel - Hilton“, Landes-
baudirektion und Wohnungseigentumsobjekte ,MCI*.

GemalR § 3 Abs. 4 Tiroler Landesrechnungshofgesetz missen der
Gegenstand und der Umfang der begehrten Prifung mdglichst genau
angegeben werden.

Das Verlangen beinhaltet als Gegenstand und Umfang der Sonder-
prifung Fragestellungen zu Immobilienmaflinahmen, Flachendaten -
Raum- und Funktionsprogramme, Kosten fur das Land Tirol sowie zur
Gesamtbeurteilung im Sinne des Art. 7 Abs. 5 TLO 19809.

Die Fragen zu den ,ImmobilienmalRinahmen® lauten:

1. Was ist der Inhalt des so genannten ,Letter of Intent* zwischen
der Stadt Innsbruck und dem Land Tirol?

2. Welche Liegenschaften sind von dem geplanten Immobiliendeal
»1irol-Haus® - ,Hotel - Hilton®, ,Kongresshotel®, Landesbaudirek-
tion und MCI-Standorte Universitatsstralle umfasst?

3. Wieviel soll das Land Tirol fir den Kauf des Liegenschaftskom-
plexes ,Hotel - Hilton“ mit allen Nebenkosten bezahlen?

4. Basieren die Kosten fur diesen Kauf auf einer externen Ver-
kehrswertermittiung?

5. Wieviel erhalt das Land Tirol fur den Verkauf der Landesbau-
direktion in der Herrengasse?

6. Gibt es hierfir eine Verkehrswertermittlung?

Landesverfassungsgesetz vom 21. September 1988 lber die Verfassung des Landes Tirol (Tiroler Landesordnung 1989),

LGBI. Nr. 61/1988, Anderung LGBL. Nr. 61/2015.

LGBI. Nr. 20/2013.

Gesetz vom 12. Dezember 2002 lber den Tiroler Landesrechnungshof (Tiroler Landesrechnungshofgesetz), Anderung



Einleitung

Fragen zu den
Flachendaten -
Raum- und Funk-
tionsprogramme

Fragen zu den
Kosten flir das
Land Tirol

Wie viel erhalt das Land Tirol fur den Verkauf der vom MCI genutz-

ten Gebaudeteile in der Universitatsstraf®e 7 und/oder Universi-
tatsstralle 157

. Gibt es hierfur ebenfalls eine Verkehrswertermittiung?

Die Fragen zu den ,Fldchendaten - Raum- und Funktionsprogramme*

lau

9.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

ten:

Wie viel Quadratmeter Nettoraumflachen (aufgegliedert nach
Nutzungsgruppen) besitzt der Liegenschaftskomplex ,Hotel -
Hilton“?

Wie viel Quadratmeter Nettoraumflache besitzt der Liegen-
schaftskomplex ,MCI - Universitatsstrafte?

Wie viele Quadratmeter Nettoraumflache gehen beim Verkauf
des Gebaudes ,Landesbaudirektion verloren?

Welche Organisationseinheiten im Landesbereich sollen im Lie-
genschaftskomplex ,Hotel - Hilton* untergebracht werden?
Weshalb missen diese Organisationseinheiten im Liegen-
schaftskomplex ,Hotel - Hilton* untergebracht werden?

Gibt es flr diese Organisationseinheiten ein Raum- und Funk-
tionsprogramm?

Sind diese Raumprogramme im Liegenschaftskomplex ,Hotel -
Hilton® unterzubringen?

Gibt es eine Raumflachen-Bilanz Uber alle betroffenen Liegen-
schaften?

Die Fragen zu den ,Kosten fir das Land Tirol* lauten:

17.

18.
19.

20.

21.

22.

Welche internen und externen Planungsarbeiten (Potential-
studien, Plausibilitatsstudien, Stadtebauliches Potential) wurden
vom Land Tirol bisher in Auftrag gegeben?

Was haben diese Planungsarbeiten bisher gekostet?

Welche Umbaukosten (Kostenrahmen) werden voraussichtlich
fur die Adaptierung des Liegenschaftskomplexes ,Hotel - Hilton*
in ein Blrogebaude anfallen?

Welche Umbaukosten (Kostenrahmen) wirden bei einer allfalli-
gen Adaptierung des Liegenschaftskomplexes ,MCI - Universi-
tatsstraRe“ fur die Unterbringung der Organisationseinheiten
»1irol Werbung*“, ,Standortagentur Tirol“, ,Agrarmarketing Tirol“,
usw. anfallen?

Welche Umsiedelungskosten werden bei einer allfalligen Uber-
siedlung der ,Landesbaudirektion“ in den Liegenschaftskomplex
,Hotel - Hilton* anfallen?

Welche Planungskosten sind bereits fur die Vorbereitung zu all
diesen Immobilienmalnahmen bis 31.12.2016 angefallen?



Fragen zur Gesamt-
beurteilung im Sinne
des Art. 7 Abs. 5
TLO 1989

Prifungsauftrag

Prifungsart

Zustandigkeiten

Die Fragen zur Gesamtbeurteilung im Sinne des Art. 7 Abs. 5
TLO 1989 lauten:

23. Wurde beim vorliegenden Immobilienpaket nach den Grund-
satzen der GesetzmalRigkeit, der Sparsamkeit, der Wirtschaftlich-
keit und der ZweckmalRigkeit vorgegangen?

24. Ist eine nachhaltige Entwicklung im Sinne einer ausgewogenen
Bertcksichtigung 6konomischer, 6kologischer und sozialer Inte-
ressen gewahrleistet?

25. Ist der Mitteleinsatz angemessen?

Der Landtagsprasident DDr. Herwig van Staa leitete am 14.12.2016
dem Landesrechnungshof das Verlangen auf Sonderprifung weiter.
Am 18.5.2017 beauftragte der Landesrechnungshofdirektor zwei Pri-
fer mit der Durchfiihrung dieser Sonderprifung.

Der LRH legte diese Sonderpriifung als Projektprifung an. Uber das
Ergebnis wird folgender Bericht erstattet:

2, Zustandigkeiten

21. Zustandigkeiten gemaR Geschaftsverteilung

Die Geschéftsverteilung der Tiroler Landesregierung® regelt die Zu-
standigkeit des Landeshauptmannes Gunther Platter u.a. fur ,Verau-
Rerung und Belastung von Liegenschaften des Landes Tirol, Ab-
schluss von Vertragen des Landes Tirol mit besonderen finanziellen
Auswirkungen sowie die Mitwirkung bei den Verhandlungen Uber sol-
che Vertrage“.

Die Geschaftsverteilung legt weiters die Zustandigkeit von Landesra-
tin KR Patrizia Zoller-Frischauf u.a. fir die .verwaltung der Liegen-
schaften des Landes Tirol, Bau und Instandhaltung aller Landesge-
b&ude und von Bundesgebauden® fest.

Angelegenheiten, die fir das Land Tirol von besonderer politischer,
wirtschaftlicher oder finanzieller Bedeutung sind, bedurfen, laut der
Geschéftsordnung der Tiroler Landesregierung, der gemeinsamen
Beratung und Beschlussfassung eines Kollegialbeschlusses. Im Zu-
sammenhang mit der gegenstandlichen Immobilienmallnahme fasste
die Tiroler Landesregierung zwei Beschlisse (siehe Kapitel 7.3.4.
.Regierungsbeschlisse®).

Die Geschéftsverteilung ist eine Anlage zur Verordnung der Landesregierung vom 30. Marz 1999 (lber die Geschafts-
ordnung der Tiroler Landesregierung LGBI. Nr. 14/1999, Anderung LGBI. 16/2017.
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Zustandigkeiten

Abteilung
Allgemeine
Bauangelegenheiten

Abteilung Hochbau

Abteilung Justiziariat

Sachgebiet Liegen-

schaftsverwaltung

Abteilung Finanzen

2.2. Zustandigkeiten gemaR Geschaftseinteilung

Gemal den Bestimmungen der Geschéftseinteilung des Amtes der
Tiroler Landesregierung’ ist die Abteilung Allgemeine Bauangelegen-
heiten u.a. flr allgemeine Angelegenheiten der Gruppe Bau und
Technik (somit auch fur Raumbedarf und Raumbelegung in der Lan-
desbaudirektion) sowie fir Liegenschaftsbewertungen zustandig.

Das Aufgabengebiet der Abteilung Hochbau der Gruppe Bau und
Technik des Amtes der Tiroler Landesregierung beinhaltet u.a. die
Planung und Ausfiihrung, bauliche Anderungen sowie Instandhaltung
und Ausstattung von Gebauden, lber die das Land Tirol verfugt, und
sonstige bauliche Ma3nahmen an Liegenschaften.

Die Zustandigkeit der Abteilung Justiziariat betrifft zivilrechtliche An-
gelegenheiten, insbesondere Vertrage wie Kauf-, Tausch-, Werk-,
Miet- und Pachtvertrage, rechtliche Angelegenheiten der Liegen-
schaftsverwaltung des Landes Tirol sowie das Vergabewesen.

Gemal der Geschaftseinteilung des Amtes der Tiroler Landesregie-
rung ist das Sachgebiet Liegenschaftsverwaltung der Abteilung Justi-
ziariat u.a. fur die Verwaltung der Liegenschaften und Gebaude, Uber
die das Land Tirol verfugt, einschlie3lich der Dienst- und Naturalwoh-
nungen, die Immobiliendatenbank sowie die Raumausstattung im
Landhauskomplex zustandig.

Der Zustandigkeitsbereich der Abteilung Finanzen umfasst u.a. die
Angelegenheiten des Steuerwesens, die Leistungs- und Liefervertra-
ge mit besonderen budgetaren Auswirkungen sowie die Koordination
der Darstellung von finanziellen Auswirkungen bei Regelungsvorha-
ben des Landes Tirol.

Verordnung des Landeshauptmannes vom 15. Oktober 2013 tiber die Geschéftseinteilung des Amtes der Tiroler Landesre-
gierung, LGBI. Nr. 124/2013, Anderung LGBI. Nr. 88/2017.



Hochbau-Richtlinie

Richtlinien fir die
Raumbewirtschaf-
tung des Landes
Tirol

Grundlage

Aufgaben

Zusammensetzung

Rahmenbedingungen

3. Rahmenbedingungen

3.1. Richtlinien des Landes Tirol

Zur Sicherstellung der Koordination, Kooperation und Information bei
dienststellenibergreifenden Baumalnahmen erging die ,Hochbau-
Richtlinie®. Diese Richtlinie regelt landesweit die Abwicklung von
Bauvorhaben. Grundséatzlich hat die Durchfihrung von baulichen
Grol3projekten und damit auch dieses geplante Projekt nach den
,Hochbau-Richtlinien® zu erfolgen.

Als integrierter Teil der ,Hochbau-Richtlinie“ regeln die ,Richtlinien fir
die Raumbewirtschaftung des Landes Tirol“ die Vorgehensweise bei
Vorliegen eines Raumbedarfes, die Beschaffung von Raumen sowie
die Zuweisung von Raumen.

3.2. Projektkommission des Landes Tirol

Gemal der ,Hochbau-Richtlinie“ fasst die Tiroler Landesregierung
den Grundsatzbeschluss Uber die BaumalRnahme und die Projekt-
kommission den Baubeschluss.

Die ,Hochbau-Richtlinie® sieht bei Baumalinahmen, die Uber rein
technische Fragestellungen hinausgehen und einer Koordination im
Sinne einer ,Bauherrenfunktion® bedirfen (sogenannte Projekte der
Kategorie ,B“), die Befassung der Projektkommission vor. Einfache
Bau- und ErhaltungsmafRnahmen (Projekte der Kategorie ,,A*) wickeln
die fir die bauliche Betreuung zustandigen Organisationseinheiten im
Rahmen des jahrlichen Bauprogrammes im eigenen Wirkungsbereich
ab.

Die bei der Abteilung Justiziariat angesiedelte Projektkommission
bildet somit eine Clearingstelle flir Bauvorhaben mit Bauherrenfunk-
tion.

Die Projektkommission setzt sich aus Vertreterinnen der Abteilungen
Justiziariat (Vorsitzfihrung), Organisation und Personal, Hochbau
und Finanzen, des Landesrechnungshofes, des Sachgebietes Lie-
genschaftsverwaltung und der berlhrten Dienststellen (z.B. jene der
kinftige Nutzerlnnen) zusammen.

Regierungsbeschluss VIa-1004/92-1992 vom 2.2.1993 (inklusive Anderung vom 14.9.1999) und Erlass Nr. 46a des Lan-

desamtsdirektors.



Rahmenbedingungen

Grundlage

Aufgaben

Zusammensetzung

Grundlagen der
Raumkommission

Amtsgebaude im
Eigentum des
Landes

3.3. Raumkommission des Landes Tirol

Fur die Behandlung von Raumfragen und die Abwicklung der ,Richtli-
nien zur Raumbewirtschaftung des Landes” ist gemaf der ,Hochbau-
Richtlinie“ beim Amt der Tiroler Landesregierung eine ,Raumkommis-
sion“ eingerichtet.

Die Raumkommission ist zustandig flr organisationsiibergreifende
Raumzuweisungen. Nach den ,Richtlinien zur Raumbewirtschaftung
des Landes Tirol* hat die Raumkommission ein mittel- und langfristi-
ges Raumkonzept fir die Unterbringung séamtlicher Organisationsein-
heiten des Amtes der Tiroler Landesregierung zu erstellen, wobei
auch auf die kinftige Entwicklung der Landesverwaltung Ricksicht zu
nehmen ist.

Bei der Konzepterstellung gelten zusammengefasst folgende
Leitgedanken:

e Vermeidung von Anmietungen,

e Unterbringung in Objekten im Eigentum des Landes sowie

e Konzentration der Dienststellen im Nahbereich des Land-
hauses 1 und 2.

Die Raumkommission besteht aus dem/der Vorsitzenden der Projekt-
kommission sowie Vertreterinnnen der Abteilung Organisation und
Personal und des Sachgebietes Liegenschaftsverwaltung.

Ausgehend von der Raumsituation der Landesverwaltung stellt die
Raumkommission Uberlegungen zur Verbesserung der Raumsitua-
tion und zur Deckung des Raumbedarfes an. Der Raumbedarf ist die
Grundlage fur die Raum- und Belegungsplanungen.

3.3.1. Raumsituation der Landesverwaltung

Das Land Tirol verfugt in der Stadt Innsbruck Uber mehrere Amtsge-
baude, die im Eigentum des Landes stehen. Dazu gehoren

e das Landhaus 1 am Eduard-Wallnéfer-Platz 3 mit rd. 540 AP
(ohne den Buroturm im Innenhof),

e die Landesbaudirektion in der Herrengasse 1 - 3 mit rd. 210 AP,

e die Landesforstdirektion in der Burgerstralte 36 mit rd. 60 AP,

e das Landesverwaltungsgericht und das Landesarchiv in der
Michael-Gaismairstralle 1 mit rd. 160 AP,

e die Bduroeinheiten im ,Menardihaus® in der Wilhelm-Greil-
StralRe 17 mit rd. 50 AP,



Landhaus 2

Landhaus 1
,Buroturm*

~Fohringerhaus®

Rahmenbedingungen

e das Gebaude der Bezirkshauptmannschaft Innsbruck in der
Gilmstral3e 2 mit rd. 210 AP,

e das ,Haus der Anwalte“ in der Meraner Stralle 5 (,Fohringer-
haus®) mit rd. 50 AP sowie

e die betriebsarztliche Ordination im ,Kreid - Haus* mit rd. 2 AP.

Diese Amtsgebaude liegen im Umkreis von maximal 600 Metern zum
Landhaus 1. Seit dem Jahr 2002 setzte das Land Tirol Mallhahmen,
um der Konzentration der Dienststellen im Umfeld des Landhauses 1
naherzukommen und langfristig die Fremdanmietungen zu senken.

Wie schon im Bericht ,Gebaudewirtschaftliche MalRnahmen des Lan-
des” (LKA, 2001) erwahnt, plante das Land Tirol damals die Errich-
tung eines neuen Gebaudes im Nahbereich des Landhauses 1. Dazu
schloss das Land Tirol mit der ,L 2 Errichtungs- und Vermie-
tungs GmbH* im Jahr 2003 einen Mietvertrag ab. Das Land Tirol be-
zog im Jahr 2005 das neue Amtsgebaude ,Landhaus 2°. Im Land-
haus 2 befinden sich rd. 420 AP.

Die ,Tiroler gemeinnitzige Wohnungsbau- und Siedlungsgesellschaft
m.b.H. (TIGEWOSI)* errichtete im Innenhof des Landhauses 1 einen
Baroturm. Das Land Tirol Ubertrug die Abwicklung an die ,Hypo-
Rent Il Grundverwertung GmbH*® als Baurechtsnehmerin. Dafir ver-
einbarten die Baurechtsnehmerin und die TIGEWOSI im September
2007 einen Baurechtswohnungseigentumsvertrag bis 31.10.2062.
Nach Ablauf der Baurechtsdauer fallt das Objekt entschadigungslos
an das Land Tirol als Grundsttickseigentimer. Wie beim Landhaus 2
erfolgt auch hier die Nutzung des Buroturmes auf Basis eines Miet-
vertrags. Im Buroturm sind seit dem Jahr 2008 rd. 210 AP unterge-
bracht.

Im Jahr 2009 erwarb das Land Tirol das Gebaude in der Meraner
Stralle 5 (,Fohringerhaus®) zur Unterbringung aller Anwaltschaften
des Landes Tirol (Kinder- und Jugendanwaltschaft, Landesvolksan-
waltschaft, Tiroler Patientenvertretung, Landesumweltanwaltschaft,
Heimanwaltschaft, Geschéftsstelle fur Gleichbehandlung und Antidis-
kriminierung) unter einem Dach. In diesem ,Haus der Anwalte* sind
rd. 50 AP untergebracht.

Die L 2 Errichtungs- und Vermietungs GmbH ist eine 100%ige Tochtergesellschaft der Hypo Tirol Leasing GmbH. Diese

Gesellschaft ist wiederum eine Tochtergesellschaft der Hypo Tirol Bank AG.

An der TIGEWOSI ist das Land Tirol mit 61,4 % am Stammkapital beteiligt.
Die Hypo Rent Il Grundverwertung GmbH ist eine Tochtergesellschaft der Hypo Tirol Leasing GmbH. Gesellschafterin der

Hypo Tirol Leasing GmbH ist die Hypo Tirol Bank AG.



Rahmenbedingungen

,Kreid - Haus"

Anmietungen des
Landes Tirol

Anmietungen flr
Dienststellen

Anmietungen flr
Landeseinrichtungen

Anregung

Im Jahr 2014 erwarb das Land Tirol 3.883 von 19.935 Anteilen, sohin
rd. 19,5 % am sogenannten ,Kreid - Haus®, ein Eckhaus an der
Adresse Bozner Platz 3 und Meinhardstrale 16. In diesem Gebaude
ist die betriebsarztliche Ordination des Landes Tirol eingerichtet.

Zur Deckung des Raumbedarfes mietete das Land Tirol fur die Unter-
bringung von Dienststellen des Landes Tirol und von Landeseinrich-
tungen mehrere Liegenschaften an.

Beispielsweise bestehen Anmietungen fir die Abteilung Landessani-
tatsdirektion (Bozner Platz 6), die Abteilung Kultur (Leopoldstralie 3),
die Abteilung Landesveterinardirektion (Wilhelm-Greil-Stralle 17), das
Referat Kinder- und Jugendhilfe der Bezirkshauptmannschaft Inns-
bruck (Neuhauserstralle 7) und das Medienzentrum des Landes Tirol
(Rennweg 1). Diese Anmietungen betreffen insgesamt rd. 150 AP.

Weiters bestehen Anmietungen fiur Landeseinrichtungen, wie bei-
spielsweise fir die DVT - Daten-Verarbeitung-Tirol GmbH® (Adam-
gasse 22) und der Tiroler Kriegsopfer- und Behindertenfonds™ (Biir-
gerstralle 12). Diese Anmietungen betreffen insgesamt rd. 90 AP.

Die Anmietung in der Adamgasse 22 umfasst seit dem Jahr 2000 die
gesamte Liegenschaft im Ausmafl von insgesamt rd. 2.800 m? Nutz-
flache. Der LRH regt an, im Rahmen der immobilienstrategischen
Uberlegungen des Landes zu priifen, ob ein Ankauf des Geb&udes
nicht langfristig wirtschaftlicher ware.

3.3.2. Raum- und Belegungsplanung

Wie bereits dargestellt, hat die Raumkommission unter Berucksichti-
gung der Entwicklung der Landesverwaltung ein mittel- und langfristi-
ges Raumkonzept fur die Unterbringung samtlicher Organisationsein-
heiten des Amtes der Tiroler Landesregierung zu erstellen.

Die Raumkommission hat deshalb vergleichende Aufstellungen zur
Gebaudebewirtschaftung (z.B. mit durchschnittlichen Mietkosten der
Amtsgebdude) ausgearbeitet. Beispiele daflr sind:

e das Konzept fir die ,Mietverhaltnisse im Rahmen der Besiede-
lung Landhaus 2“ (2005),

e der ,Raumwirtschafts- und Besiedlungsplan nach der Besiede-
lung des Neubaues (Buroturm) zum Landhaus 1“ (2009) sowie

e der ,Veranderungsbericht zum Raum- und Besiedelungsplan®
(2012).

Die DVT - Daten-Verarbeitung-Tirol GmbH ist eine 100%ige Tochtergesellschaft des Landes Tirol.
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Der Tiroler Kriegsopfer- und Behindertenfonds ist ein Landesfonds mit Rechtspersdnlichkeit.
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Kritik - keine Raum-
bedarfsanalyse

Empfehlung gem.
Art. 69 Abs. 4 TLO

Stellungnahme der
Regierung

Rahmenbedingungen

Fir die Uberlegungen zum priifungsgegenstandlichen ,TIROL-Haus*
war keine Raumbedarfsanalyse der Raumkommission fiir den Stand-
ort Innsbruck vorhanden.

Der LRH kritisiert die fehlende Gesamtplanung des bestehenden
Raumbedarfes fur Landesdienststellen. Somit ist nach der Schaffung
des Landhauses 2 und des Buroturmes im Landhaus 1 nicht sicher-
gestellt, dass mit dem geplanten ,TIROL-Haus" der Raumbedarf der
Verwaltungsdienststellen in Innsbruck langfristig einer wirtschaftlichen
und zweckmafigen Losung zugefuhrt wird.

Der LRH empfiehlt, im Rahmen der Raumbewirtschaftung eine
Raumbedarfsplanung aufzustellen und bei Veranderungen in der
Raumbelegung oder im Liegenschaftsbestand die Raum- und Besie-
delungsplane zu aktualisieren. Die Raumbedarfsplanung ist fur die
Beurteilung der ZweckmaRigkeit des Projektumfanges bei der Vorbe-
reitung einer Hochbaumafnahme am Standort notwendig.

Zur Empfehlung, im Rahmen der Raumbewirtschaftung eine Raum-
bedarfsplanung aufzustellen und bei Verdnderungen in der Raumbe-
legung oder im Liegenschaftsbestand die Raum- und Besiedelungs-
pléne zu aktualisieren, darf festgehalten werden, dass Ausgangs-
punkt des Projektes die sich kurzfristig bietende Méglichkeit war, den
in unmittelbarer Ndhe zu den bestehenden Landhéusern 1 und 2 ge-
legenen Standort des Hotelgebdudes fiir die Errichtung eines
, Tirol-Hauses* zu gewinnen. Die Vor- und Nachteile eines Umbaus
des bestehenden Hotelgebdudes zu einem Verwaltungsgebéude
wurden im Rahmen einer Machbarkeitsstudie gepriiff. Eine Adaptie-
rung des Hotels Hilton in ein Verwaltungsgebéude wére grundsétzlich
maglich, allerdings miissen auch schwer abschétzbare Risiken in der
Projektumsetzung einkalkuliert werden. Ziel war es, zumindest die
Standortagentur Tirol, die Tirol Werbung und die Agrarmarketing Tirol
unter einem Dach zum ,Tirol-Haus“ zusammenzufiihren und zudem
die Dienststellen der Landesbaudirektion in diesem Gebéude
anzusiedeln.

Nachdem die erzielbaren Nutzflachen aufgrund des statisch vorgege-
benen Systems und der Begrenzung der Gebdudehbéhe ohnehin limi-
tiert waren, konnte eine gesamthafte Raumbedarfsplanung in diesem
konkreten Fall unterbleiben. Es trifft aber zu, dass flir die weitere
Entwicklung der Raumbewirtschaftung und fiir kiinftige Immobilien-
projekte eine entsprechende Raumbedarfsplanung notwendig ist.
Derzeit entwickeln mehrere Organisationseinheiten des Landes eine
immobilienwirtschaftliche Software-Lésung mit dem Ziel, einen ge-
meinsam nutzbaren Zugriff auf zentrale und dezentrale Datenbestéan-
de zu ermdéglichen. Im Rahmen dieses Projekts werden auch die fiir



Immobilienpaket

~Player*

Immobilien

Ziele

eine effektive Raumbedarfsplanung erforderlichen Funktionalitdten
erarbeitet.

4. Immobilienpaket

Beim geplanten prifungsgegenstandlichen Immobilienpaket , TIROL-
Haus“, ,Kongresshaus™"“, ,Hotel - Hilton“, Landesbaudirektion und
Wohnungseigentumsobjekte ,MCI“ sollte ein Austausch (Eigentums-
erwerb, Eigentumsabgabe) von Grundstiicken und Gebauden erfol-
gen.

Der Eigentumsaustausch umfasst die Interessen und Rechte des
Landes Tirol, der Stadt Innsbruck und eines privaten Unternehmens.

Das Immobilienpaket beinhaltet das Gebaude der Landesbaudirektion
in der Herrengasse, das MCI-Gebaude und das ,Hotel - Hilton* mit
dem ,Grundstiick Hilton“ und dem ,Hotelturm - Hilton®.

Mit dem Immobilienpaket verfolgen das Land Tirol, die Stadt Inns-
bruck und das private Unternehmen die Ziele,

e das Kongresshaus durch bauliche MalRnahmen zu erneuern
(,Kongresshaus™"“) sowie

e auf dem ,Grundstick Hilton“ und im ,Hotelturm - Hilton® zur
Unterbringung von Landesorganisationen das ,TIROL-Haus" zu
errichten.

Die vom Land Tirol, der Stadt Innsbruck und dem privaten Unterneh-
men im Rahmen des Immobilienpaketes geplanten Eigentumsabga-
ben und Eigentumserwerbungen von Gebauden, Wohnungseigen-
tumseinheiten und Grundstucken stellen sich grafisch wie folgt dar:
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Immobilienpaket

privates
Unternehmen

»Player

Stadt Innsbruck

£ Elgentume-
abgabe
g Elgenturrrs-
srwerb
g Gebaude MCI WE- ,,Grundstuck .Hotelturm
'E LBDion Einheiten Hilton® Hilton*
—
= H H [ [
N W v N
3 Y Il
N [Kongresshaus""“ | iprwate Nutzung | . TIROL-Haus j

Diagr. 1: Ubersicht (iber das geplante Immobilienpaket

Als Basis flir die im Rahmen des Immobilienpaketes zum Austausch
(Eigentumsabgaben, Eigentumserwerb) stehenden Immobilien Lan-
desbaudirektion, MCI, ,Hotel - Hilton“ (bestehend aus dem ,Grund-
stick Hilton“ und dem ,Hotelturm - Hilton®) sollten die genannten
.Player® Flachenbestimmungen sowie Verkehrswertermittiungen der
prufungsgegenstandlichen Immobilien durchfihren.

41. Flachenbestimmung

Die Flachenermittiung bezieht sich auf Brutto-Grundflachen, Kons-
truktions-Grundflachen  und  Nettoraumflachen. Gemal der
ONORM B 1800 und der ONORM EN 15221 stellt sich der Zusam-
menhang zwischen den Flachenarten wie folgt dar:

11



Immobilienpaket

Brutto-Grundflache

N

Nettoraumflache

Konstruktions-Grundflache

7

Funktionsflache
(2.B. Sanitar, Technik)

Verkehrsfliche

(z.B. Gang, Treppe) Nutzfldche

N

Nebennutzfliche
(z.B. Archiv, Lager)

Hauptnutzflache
(z.B. Biiro, Wohnung)

Diagr. 2: Flachen nach der ONORM B 1800 und der ONORM EN 15221

Brutto-Grundflache

Konstruktions-

Grundflache

Nettoraumflache

Nutzflachen

Funktionsflache

Die Brutto-Grundflache ist die Flache innerhalb des Gebaudeumris-
ses. Dies entspricht der Bauflache im Grundbuch.

Die Flache der
Grundflache.

aufgehenden Wande ist die Konstruktions-

Die Nettoraumflache ist die Summe von Nutzflachen, Funktions-
flachen und Verkehrsflachen ,zwischen den aufgehenden Wanden®.

Die Nutzflache dient der Nutzung des Bauwerkes aufgrund seiner
Zweckbestimmung. Die Nutzflache ist in Hauptnutzflachen und
Nebennutzflachen unterteilt.

Die Hauptnutzflache ist die Summe jener Flachen, die dem Verwen-
dungszweck des Bauwerkes unmittelbar dienen, wie z.B. Wohnen,
Arbeiten, Pflegen, Bildung und Freizeit.

Zu den Nebennutzflachen werden jene Flachen gezahlt, die nicht
unmittelbar dem Verwendungszweck des Bauwerkes dienen, wie
z.B. Sanitarraume, Garderoben, Abstellrdume, Mdullsammelraume,
Dachbodenrdume ohne Ausbau, Schutzraume und Fahrzeugabstell-
flachen.

Die Funktionsflache dient der Unterbringung von allgemein benétigten
haustechnischen Einrichtungen samt den gegebenenfalls fir sie allein
erforderlichen Verkehrsflachen. Dazu gehéren z.B. Raume fir Hei-
zungs-, Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen, begehbare

12



Verkehrsflache

Verkehrswert

Verkehrswert-
ermittlung

Immobilienpaket

Installationsnischen, -schachte und -gange sowie Aufzugstriebwerks-
raume.

Die Verkehrsflache dient dem Zugang und dem Verlassen von Nutz-
oder Funktionsflachen oder dem Verkehr zwischen diesen Flachen.
Die Flachen von Fahrtreppen und Fahrsteigen sind Verkehrsflachen.

4.2. Verkehrswertermittiung

Bei den Immobilien des prifungsgegenstandlichen Immobilienpake-
tes bestehen unterschiedliche Eigentumsverhaltnisse und Nutzungen.
Beispielsweise ist

¢ die Landesbaudirektion ein im Landeseigentum befindliches Ver-
waltungsgebaude, das unter Denkmalschutz'' steht,

e das im Landeseigentum stehende MCI-Gebaude zum Betrieb
einer Fachhochschule bis 2022 vermietet und

e das von einer privaten Unternehmung betriebene ,Hotel - Hilton*
auf einer Baurechtsliegenschaft der Stadt Innsbruck errichtet.

Die unterschiedlichen Eigentumsverhaltnisse und Nutzungen beein-
flussen die Hohe des Verkehrswertes. Der Verkehrswert ist gemaf
§ 2 Abs. 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG™ der Preis, der bei
einer Veraulerung der Sache ublicherweise im redlichen Geschéfts-
verkehr erzielt werden kann.

Fir die Bewertung sind gemal® § 3 Abs. 1 leg. cit. grundsatzlich
Wertermittlungsverfahren anzuwenden. Diese Wertermittlungsverfah-
ren sind das

e Vergleichswertverfahren (dabei erfolgt die Wertermittlung einer
Liegenschaft durch den Vergleich mit den tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Objekte, z.B. Lage, GroRRe, Nutzung,
Widmung),

e Ertragswertverfahren (dabei erfolgt die Wertermittlung einer Lie-
genschaft auf Basis von nachhaltig zu erzielenden Ertréagen, z.B.
Miet- oder Pachteinnahmen, Wagnisse, Bewirtschaftungskosten
und Instandhaltungskosten sind zu berticksichtigen) und das

e Sachwertverfahren (dabei erfolgt die Ermittlung des Bodenwertes
und des Bauwertes der Gebdude auf einer Liegenschaft).

1

Denkmalschutz dient dem Schutz von Kulturdenkmalen und kulturhistorisch relevanten Gesamtanlagen (Ensembleschutz).

Ziel ist es, daflr zu sorgen, dass Denkmale dauerhaft erhalten und nicht verfalscht, beschadigt, beeintrachtigt oder zerstort
werden und, dass Kulturguter dauerhaft gesichert werden. Der Denkmalschutz ist geregelt im Bundesgesetz betreffend den
Schutz von Denkmalen wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder sonstigen kulturellen Bedeutung (Denkmalschutz-
gesetz - DMSG), BGBI. Nr. 533/1923, zuletzt gedndert mit BGBI. | Nr. 92/2013.

Bundesgesetz

BGBI. Nr. 150/1992.

gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG),
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5. Liegenschaften und Eigentumsverhaltnisse

Die Lage und Entstehung, die Eigentumsverhaltnisse, die Nutzung,
der Liegenschaftsbestand, die Flachen sowie die Wertermittlung der
vom prufungsgegenstandlichen Immobilienpaket umfassten Immobi-
lien stellen sich wie folgt dar:

5.1. Landesbaudirektion

5.1.1. Entstehung und Lage

Das Gebaude der Landesbaudirektion in der Herrengasse 1 - 3 wurde
im 17. Jahrhundert errichtet. Durch die Art der Nutzung im Zeitraum
von 1938 bis 1945 gilt das Gebaude als ,historisch belastet”.

Die Landesbaudirektion befindet sich am Rande der Innsbrucker Alt-
stadt und in unmittelbarer Nachbarschaft zum Kongresshaus - ,Con-
gress Innsbruck®.

5.1.2. Nutzung

In diesem Verwaltungsgebaude des Landes Tirol sind die Abteilungen
Allgemeine Bauangelegenheiten, Verkehr und Stralle, Hochbau,
Emissionen Sicherheitstechnik Anlagen, Geoinformation sowie die
Abteilung Wasserwirtschaft mit insgesamt rd. 210 AP untergebracht.

14
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5.1.3. Liegenschaftsbestand

Das Gebaude steht auf der Grundparzelle .410 KG 81113 Innsbruck
mit einer Grundflache von 2.476 m?. Laut Grundbuch betragen die
Bauflachen des Gebaudes (Brutto-Grundflache) 2.244 m? und die
Nebenflachen (AuRenanlagen) 232 m?2.

Das Gebaude ist teilunterkellert, hat ein Erdgeschol}, drei Oberge-
scholde und ein ausgebautes Dachgeschol3. Die vertikale Erschlie-
Rung erfolgt durch einen Lift und zwei Treppenhauser. Die Raumho-
hen im Erdgeschof® und den drei Obergeschollen betragen bis zu
3,5 m, die Gangbreiten fir die horizontale Erschlielung rund 2,7 m.

Heiztechnisch ist das Gebaude an die Heizanlage des Kongresszen-
trums angeschlossen. Der vorliegende Energieausweis™ aus dem
Jahr 2009 ordnet das Gebdude der Energieeffizienzklasse ,C*
(80 KWh/m? jahrlich) zu. Durch die laufenden Instandhaltungsmalf3-
nahmen des Landes Tirol befindet sich das Gebaude in einem guten
Erhaltungszustand.

Das Gebaude steht durch Bescheid des Bundesdenkmalamtes vom
2.2.1990 unter Denkmalschutz. Die Bebauungsmoglichkeiten des
Grundstlickes gemaf Bebauungsplan sind zur Ganze ausgeschopft.

5.1.4. Eigentumsverhaltnisse

Das Gebaude der Landesbaudirektion steht seit dem Kauf von der
Republik Osterreich im Jahr 1992 im Eigentum des Landes Tirol. Die
Flachenwidmung der Liegenschaft ist ,Kerngebiet®.

5.1.5. Flachen

Das Gebaude der Landesbaudirektion weist folgende Nutzflachen,
Funktionsflachen, Verkehrsflachen und Nettoraumflachen (NRF) auf:

Nutzflache Funktionsflache Verkehrsflache
GeschoB NRF
Biro |Nebenr.| Lager | San.-fl. | Tech.-fl. | Gang | Treppe
Keller - - | 337,44 5,21 34,08 56,81 - 433,54
EG 557,08 | 262,82| 57,30| 50,83 2244 | 226,93 73,79 |1.251,19
FN K* 47,62 - - 85,74 - 20,70 - 154,06

3 Bundesgesetz Uber die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises beim Verkauf und bei der In-Bestand-Gabe von Gebau-
den und Nutzungsobjekten (Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 - EAVG 2012), in der Fassung BGBI. | Nr. 27/2012.
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Nutzflache Funktionsflache Verkehrsflache
GeschoB NRF
Biro |Nebenr.| Lager | San.-fl. | Tech.-fl. Gang | Treppe
oG 1 955,54 87,54 | 87,35| 39,33 - 283,08 74,06 | 1.526,90
0G 2 1.006,89 55,39 106,68 | 40,84 - 290,59 72,17 | 1.572,56
0G 3 943,05| 206,48 - 41,62 - 290,59 72,17 | 1.526,90
0G4 805,13 92,42 111491 | 27,56 13,97 | 258,45 55,46 | 1.367,90
4315,31| 704,65|703,68 | 291,13 70,49 | 1.427,15| 347,65
Summen 7.860,06
5.723,64 361,62 1.754,10

Tab. 1: Flachen der Landesbaudirektion in m? (*Fremdnutzung Kongresshaus)

Frage 11:
Nettoraumflache

Bewertungs-
gutachten

Sachwert

Ertragswert

Investitionen des
Landes Tirol

Wie in der Tabelle ersichtlich ist, betragt die Nettoraumflache des
Gebaudes der Landesbaudirektion insgesamt rd. 7.860 m?2.

5.1.6. Wertermittlung

Im Dezember 2015 erteilte die Abteilung Justiziariat den Auftrag zur
Erstellung eines Bewertungsgutachtens fir die Liegenschaft der Lan-
desbaudirektion. Zwei Sachverstandige der Abteilung Allgemeine
Bauangelegenheiten fiuhrten die Bewertung durch und legten im Fe-
bruar 2016 das Bewertungsgutachten vor.

Zum Bewertungsstichtag 15.12.2015 betrugen der Bodenwert
7,68 Mio. € und der Bauwert 7,85 Mio. €. Mit den AuRenanlagen und
ohne den vom Kongresshaus benutzten Bauteil auf der Ebene des
EG (rd. 154,06 m?) ergab die Sachwertermittiung der Liegenschaft
15,54 Mio. €.

Die Ertragswertermittlung der Liegenschaft ergab 16,09 Mio. €. Unter
rechnerischer Berucksichtigung des ruckgestauten Instandhaltungs-
aufwandes™ iHv 5 % des Verkehrswertes (somit rd. € 805.000) er-
rechnete sich fir die Liegenschaft ein Verkehrswert iHv 15,29 Mio. €.

Das Land Tirol investierte seit 1990 rd. 6,00 Mio. € (fir beispielsweise
den Dachbodenausbau, Fassaden- und Fenstersanierung, Brand-
schutzmalRnahmen, barrierefreie ErschlieBung und Liftmodernisie-
rung) in das Gebaude der Landesbaudirektion. Zum Zeitpunkt der
Berichtserstellung bestand kein ,Instandhaltungsriickstau®. Somit liegt
der Gebaudewert™ bei rd. 16,00 Mio. €.

Unter rickgestauten Instandhaltungsaufwand werden die voraussichtlichen Aufwendungen fur bereits notwendige aber

noch ausstehende Instandhaltungsmafinahmen verstanden.

GemaR dem Bewertungsgesetz 1955 - BewG. 1955, BGBI. Nr. 148/1955, Anderung BGBI. | Nr. 77/2016, ist der Geb&ude-

wert aus dem Neuherstellungswert abzuleiten. Entsprechend dem Alter der Gebaude oder der Gebaudeteile ist der
Neuherstellungswert durch einen Abschlag fiir technische Abniitzung zu ermagigen.
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Frage 6: Verkehrs-
wertermittlung
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Die Verkehrswertermittiung der Liegenschaft durch die Abteilung All-
gemeine Bauangelegenheiten ergab den Wert von 15,29 Mio. €.

5.2. Kongresshaus

Das an die Landesbaudirektion angrenzende Kongresshaus und die
bauliche Erneuerung zum ,Kongresshaus™“ sind Teil des priifungs-
gegenstandlichen Immobilienpaketes. Daher sind bei einer mdglichen
Umsetzung der geplanten baulichen MalRnahmen im Rahmen des
Immobilienpaketes auch die Entstehung und Lage, die Nutzung, der
Liegenschaftsbestand sowie die Eigentumsverhaltnisse des Kon-
gresshauses zu berucksichtigen.

5.2.1. Entstehung und Lage

Nach dem Umbau der damaligen ,Dogana“ erfolgte im Jahr 1973 die
Eroffnung des Kongresshauses in Innsbruck (in der Vermarktung als
,congress Innsbruck® bezeichnet).

Mit dem Um- und Erweiterungsbau im Jahr 1995 verdoppelte sich die
Flache des Kongresshauses u.a. um den Saal ,Innsbruck® fir 600
Personen sowie um kleinere Sale, Foyers, ein Restaurant, ein Café
und eine Bar. Im Jahr 2000 erfolgte die Er6ffnung der ,,Orangerie” und
im Jahr 2003 die Wiedereréffnung der Sale ,Brissel” und ,Stralburg®.

Die Liegenschaftsadresse des Kongresshauses ist Rennweg 3 in
Innsbruck. Das Gebaude ist direkt an das Gebaude der Landesbau-
direktion angebaut.

5.2.2. Nutzung

Der Betrieb des Kongresshauses erfolgt durch die ,Congress und
Messe Innsbruck GmbH* (CMI GmbH)'™. Die CMI GmbH nutzt die auf
vier GescholRen (EG bis 3. OG) gelegenen

e Séle (z.B. die Sale ,Dogana“, ,Brussel“, ,Strassburg®, ,Tirol,
,Maximilian“, ,Innsbruck®, ,Freiburg“, ,Grenoble“, ,New Orleans*
oder ,Aalborg“),

e Foyers (z.B. die Foyers ,Rennweg®, ,Inn“  Kristall* oder
,Diesner“) und

e Seminarraume (z.B. die Seminarraume ,Serles” oder ,Nordkette®)

fur Veranstaltungen (Kongresse, Firmenprasentationen, Tagungen,
Seminare, Ausstellungen, Konzerte, Empfange, Baélle, usw.).

16

Gesellschafter der CMI GmbH sind das Land Tirol zu 25,5 %, die Stadt Innsbruck zu 58,0 %, die Wirtschaftskammer Tirol

zu 13,5 % und der Tourismusverband Innsbruck und seine Feriendorfer zu 3,0 %.
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Pro Jahr wickelte die CMI GmbH insgesamt rd. 300 bis 350 Veran-
staltungen ab. Das Kongresshaus ist behérdlich fir Veranstaltungen
mit bis zu 8.000 Personen zugelassen.

© CMI GmbH

5.2.3. Liegenschaftsbestand

Die gemal dem prufungsgegenstandlichen Immobilienpaket geplante
Erneuerung des Kongresshauses (,Kongresshaus™“) enthalt nicht
nur die dargestellte Nutzung, sondern auch die Nutzung und den Lie-
genschaftsbestand der baulich angrenzenden Landesbaudirektion.

Wie aus der nachfolgenden Grafik ersichtlich ist, verteilt sich der Lie-
genschaftsbestand des Kongresshauses und der Landesbaudirektion
auf das Areal zwischen Herrengasse, Herzog-Otto-Stralle und Renn-
weg (Grundstucke 409, .410, .411, .412/3, .413, 597/3, 598/1, 598/3,
598/4, 600/1, 1037, 1038/2, 1083/2, 1083/3, 1083/4, alle
KG Innsbruck, Postadressen Herrengasse 1 - 3 sowie Rennweg 3).
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Bild 3: Kongresshaus ,,Congress Innsbruck®, Rennweg 3, 6020 Innsbruck, © Land Tirol

5.2.4. Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme der Grundstlicke .410 Landesbaudirektion (Eigentum
Land Tirol), 598/1 und 600/1 Bundesgarten (Eigentum Burghaupt-
mannschaft Osterreich) gehoren alle angefiihrten Grundstiicke der
Stadt Innsbruck.

5.2.5. Flachen

Das Kongresshaus hat eine Gesamtnutzfliche von insgesamt
20.000 m?. Davon sind insgesamt rd. 7.200 m? Funktionsflachen (Sa-
nitdranlagen und Technikflachen) und Verkehrsflachen (Gange und
Treppen). Die restlichen rd. 12.800 m? Nutzflache verteilen sich wie
folgt auf die von der CMI GmbH genutzten Geschol3e:

GeschoR Nutzflache

EG 6.871
1.0G 3.260
2.0G 1.793
3.0G 887
Summe 12.811

Tab. 2: Nutzflachenverteilung des
bestehenden Kongresshauses in m?
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Verkehrswert-
ermittlung

Fiar das von der CMI GmbH betriebene Kongresshaus erfolgte keine
Verkehrswertermittlung, da dieses nicht Gegenstand von VeraulRe-
rungsuberlegungen ist.

5.3. MCI

5.3.1. Entstehung und Lage

Auf dem Areal der ehemaligen ,Fenner-Kaserne® (vormals ,Kloster-
Kaserne®,1844 bis1849 errichtet) entstanden nach deren Abbruch im
Jahr 1992 u.a. die Neubauten des ,SOWI-Campus“", ein Buspark-
platz und der Gebaudeneubau des MCI.

Die Liegenschaftsadresse des MCI-Gebaudes ist die Universitats-
stralRe 15a und 15b, 6020 Innsbruck (,Standort MCI 1“)*®. Das Geb&u-
de liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum ,SOWI-Campus®“ sowie in
der Nahe von Hofgarten, Polizeidirektion und der theologischen Fa-
kultat der Leopold-Franzens-Universitat Innsbruck. Durch die zentrale
und sehr gute Innenstadtlage ist die Liegenschaft verkehrstechnisch
gut erschlossen und mit direktem Zugang zu einer 6ffentlichen Tiefga-
rage und einer benachbarten zweiten 6ffentlichen Tiefgarage erreich-
bar.

5.3.2. Nutzung

Die Nutzung des Gebaudes ,Standort MCI | erfolgt durch die MCI
Management Center Innsbruck - Internationale Hochschule GmbH
(MCI GmbH)™. Die MCI GmbH als Trager von Fachhochschulstu-
diengangen nutzt die Rdumlichkeiten des Gebaudes ,Standort MCI [

e fur die Unterbringung von Organisationseinheiten der Verwaltung
(z.B. die Organisationseinheiten ,Alumni & Career Center®, ,Con-
trolling & Rechnungswesen®, ,Marketing & Communications”, ,Or-
ganisation & Infrastruktur, ,Qualitdtsmanagement®, usw.) sowie

o flr die Unterbringung von Horsalen fur Bachelorstudiengange (z.B.
.Management & Recht”), Masterstudiengange (z.B. ,International
Health & Social Management®) und Managementseminare.

17
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Am ,SOWI-Campus* befindet sich eine Bildungs- und Forschungseinrichtung der Leopold-Franzens-Universitat Innsbruck.

Neben dem MCI-Gebaude in der UniversitatsstraBe 15a und 15b (,Standort MCI I¥) verfigt das MCI Uber den ,Standort

MCI II* in der Universitatsstralle 7, den ,Standort MCI IlI* in der Weiherburggasse 8, den ,Standort MCI IV* in der Maximi-
lianstrafle 2 und den ,Standort MCI V* in der Kapuzinergasse 9.

Die Gesellschafter der MCI GmbH sind zu 75 % (€ 27.300) der ,Trager-Verein Management-Zentrum Tirol* (MZT),

zu 12,5 % (€ 4.550) der ,Trager- und Forderverein fir die Errichtung von Technischen Fachhochschulstudiengangen in
Tirol* und zu 12,5 % (€ 4.550) der ,Trager- und Forderverein fiir die Einrichtung touristischer Fachhochschul-Studiengénge -
Institut fir Verkehr und Tourismus (IVT)“. Das Land Tirol ist Hauptfinanzier der MCI GmbH.
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Im Gebaude ,Standort MCI I sind rd. 105 AP untergebracht.

Bild 4: ,Standort MCI I“ der MCI GmbH, UniversitatsstraBe 15, 6020 Innsbruck,
© MCI GmbH

5.3.3. Liegenschaftsbestand

Die Errichtung des Gebaudes ,Standort MCI I erfolgte auf der
Grundparzelle .1608 KG 81113 Innsbruck. Diese Grundparzelle hat It.
Grundbuch eine Grundstlicksflache von 6.298 m2. Diese verteilt sich
auf 2.835 m? Bauflache und 3.463 m? Sonstiges (Stralkenverkehrsan-
lagen, usw.). Unter den Baukérpern und dem Innenhof dieser Liegen-
schaft befinden sich Teile der ,SOWI-Garage®.

5.3.4. Eigentumsverhiltnisse

Das Land Tirol erwarb im Jahr 2001 Eigentumsanteile im zweiten und
dritten OG des Baukorpers ,Standort MCI I um 6,16 Mio. € (damals
84,37 Mio. ATS).

Im Oktober 2009 kaufte das Land Tirol von der Kammer fur Arbeiter
und Angestellte die sogenannte ,Werkmeisterschule” mit weiteren
703 von 12.855 Anteilen (Top 53) dazu. Der aus zwei Verkehrswert-
gutachten ermittelte und vereinbarte Kaufpreis betrug It. Beschluss
der Tiroler Landesregierung vom 14.7.2009 rd. 1,68 Mio. €.

Im Juli 2011 erwarb das Land Tirol von der Kammer fir Arbeiter und
Angestellte das Top 52 mit weiteren 1.674 Anteilen. Der aus zwei
Verkehrswertgutachten ermittelte und vereinbarte Kaufpreis betrug It.
Beschluss der Tiroler Landesregierung vom 7.6.2011 rd. 3,81 Mio. €.
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Energieausweis

Ubersicht (iber
die Eigentlimer

Einnahmen aus der
Vermietung an die

MCI GmbH

Fir die Liegenschaft ,Standort MCI I liegt ein Energieausweis vom
April 2012 vor, der zehn Jahre Gililtigkeit hat.

Zusammengefasst befinden sich auf der Liegenschaft ,Standort
MCI I¥ 63 Wohnungseigentumseinheiten, die sich wie folgt auf finf
Eigentimerinnen verteilen:

Eigentiimer WE-Anteile | Anzahl Tops | Anteile
Land Tirol 5.645 5 43 %
Privatperson 1 2.080 25 16 %
Privatperson 2 1.836 24 14 %
Bankinstitut 1.879 3 14 %
Bautrager GmbH 1.772 6 13 %
Summe 13.212 63 100 %

Tab. 3: Eigentumsverhaltnisse an der Liegenschaft am ,Standort MCI |

Mit 43 % in funf Tops halt das Land Tirol den gréfdten Anteil an der
Liegenschaft. Die Tops befinden sich Uibereinander im Bauteil an der
UniversitatsstralRe. Die Wohnungseigentumsanteile der Tops im Lan-
deseigentum und die jeweiligen Kaufpreise stellen sich am ,Standort
MCI I wie folgt dar:

Eigentiimer Bezeichnung | WE-Anteile | Kaufpreis (Mio. €)
Top 52 1.674 3,81
Top 53 703 1,68

Land Tirol |Top 54 923
Top 55 1,546 e

Top 56 799

Tab. 4: Wohnungseigentumsanteile des Landes Tirol an der Liegenschaft
»Standort MCI I

Das Land Tirol vermietet das im Eigentum befindliche Gebaude
»otandort MCI I* bis voraussichtlich 2022 an die MCI GmbH. Die
Mieteinnahmen des Landes Tirol aus der Liegenschaft betrugen
rd. € 560.000 jahrlich, somit € 9,22 pro m? und Monat.

Diese Mieteinnahmen des Landes Tirol liegen unter den marktubli-
chen Mieten (gemals Annahmen der Ertragswertberechnung der
Amtssachverstandigen des Amtes der Tiroler Landesregierung vom
Oktober 2015: 12,50 €/m? bis 13,00 €/m? und Monat).
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MCI-Neubau

Mietentwicklung fur
das MCI-Gebaude
bis zur Fertigstellung
des MCI-Neubaues

Eigennutzung

Liegenschaften und Eigentumsverhiltnisse

In diesem Zusammenhang weist der LRH darauf hin, dass die Tiroler
Landesregierung am 29.1.2013 das Projekt ,Neubau Management
Center Innsbruck (MCI)* beschloss. Dieses Projekt soll ,zur Starkung
des Bildungs-, Wissenschafts- und Universitatsstandortes Tirol, zur
raumlichen Zusammenflihrung der dislozierten Standorte und zur
Versorgung der anstehenden Raumbedarfe des MCI beitragen®. Die
voraussichtliche Fertigstellung des MCI-Neubaues soll im Jahr 2022
erfolgen.

Beim Verkauf des Gebaudes ,Standort MCI | in der Universitatsstra-
Re durch das Land Tirol und in weiterer Folge die Vermietung durch
das private Unternehmen (Kaufer) erhéhen sich die Mieten flr dieses
Gebaude auf Marktniveau.

Dies fUhrt mittelbar zu einer finanziellen Belastung fur den Landes-
haushalt bis zur voraussichtlichen Fertigstellung des MCI-Neubaues
im Jahr 2022. Das Land Tirol hatte bei einem Verkauf der Liegen-
schaft ,MCI-Standort I“ in der UniversitatsstralRe hohere Mieten im
Ausmal von rd. € 900.000 zu tragen.

Ohne Verkauf des landeseigenen Gebaudes ,MCI-Standort I mit
einer NRF von mehr als 5.000 m? wirde dieses dem Land Tirol ab
dem Jahr 2022 zur Eigennutzung zur Verfigung stehen.

5.3.5. Flachen

Die Nutzflachen, Sanitarflachen, Technikflachen und Verkehrsflachen
der funf Tops, die das Land Tirol im Zeitraum von zwo6If Jahren um
insgesamt rd. 11,65 Mio. € exkl. Nebenkosten kaufte, verteilen sich
wie folgt auf die Geschol3e:

GeschofRe Nutzfl. San.-fl. | Tech.-fl. | Verkehrsfl. NRF
1. OG - Top 52* 1.449,30 46,70 16,30 109,72 | 1.622,02
2.0G - Top 53 538,04 30,64 - 136,85 705,53
2.0G - Top 54 655,02 28,41 - 190,86 874,29
3.0G-Top 55 1.006,64 33,86 - 395,34 | 1.435,84
4. OG - Top 56 449,40 14,63 3,40 126,42 593,85
Summe 4.098,40 154,24 19,70 959,19 | 5.231,53
Tab. 5: Flachenverteilung des im Landeseigentum befindlichen Gebaudes ,Standort

MCI I“ in m?
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Nettoraumflache

Bewertungs-
gutachten

Frage 8: Verkehrs-
wertermittlung

Die Nettoraumflache der im Landeseigentum befindlichen Woh-
nungseigentumseinheiten am ,Standort MCI | betragt 5.231,53 m2.

5.3.6. Wertermittlung

Aufgrund der Nutzung des Gebaudes ,Standort MCI I als ,Miet-
objekte“ beauftragte die Abteilung Justiziariat die Abteilung Allgemei-
ne Bauangelegenheiten am 5.8.2015 eine Ertragswertermittiung
durchzufuhren.

Die Grundlagen dieser Ertragswertermittlung waren

e eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren,
e Bewirtschaftungskosten von 10 %,

¢ Instandhaltungskosten von 0,75 % sowie
e ein Kapitalisierungszinssatz von 3,5 %.

Diese Verkehrswertermittlung auf Basis des Ertragswertverfahrens
ergab am 28.10.2015 bei einer angenommenen marktublichen
Monatsmiete von € 12,50/m? einen Ertragswert von 15,31 Mio. €.

5.4. Hotel - Hilton und TIROL-Haus

5.4.1. Entstehung und Lage

Im Dezember des Jahres 1911 erwarb die Stadt Innsbruck das Eigen-
tumsrecht an der Grundparzelle 89/1 in der KG 81136 Wilten. Diese
Grundparzelle steht zur Ganze im Eigentum der Stadt Innsbruck.

Auf dieser Grundparzelle befindet sich das ,Hotel - Hilton®. Das ,Ho-
tel - Hilton“ befindet sich an der Adresse Salurner Stral3e 15, in unmit-
telbarer Nahe zum Eduard-Wallnéfer-Platz (,Landhausplatz®), zum
Landhaus 1 (Eduard-Wallnéfer-Platz 3) und Landhaus 2 (Heiliggeist-
strale 7-9) sowie zum unter Denkmalschutz stehenden ,Stadtwerke-
Hochhaus der Innsbrucker Kommunalbetricbe AG - IKB AG
(Salurner Stralie 11).

5.4.2. Nutzung

Die Nutzung der Grundparzelle 89/1 der KG 81136 Wilten umfasst
neben dem ,Hotelturm - Hilton®, das Casino-Gebaude und eine Tief-
garage. Auf der benachbarten Grundparzelle 89/7 der KG 81136 Wil-
ten befindet sich das mit dem ,Hotelturm - Hilton“ baulich verbundene
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,Haus der Industrie”. Im ,Haus der Industrie” befinden sich Einzel-
handelsgeschafte, Gastronomiebetriebe, Arztpraxen und Buroeinhei-
ten. Die beiden Grundstlicksparzellen 89/1 und 89/7 haben die
Liegenschaftsadresse Salurner Stralle 15.

Bild 5: Nutzung der Liegenschaft in der Salurner Strafte 15, 6020 Innsbruck, © LRH

5.4.3. Liegenschaftsbestand

Die Grundparzelle 89/1 in der KG 81136 Wilten weist eine Grund-
sticksflache von 5.451 m? auf. Die Bauflache betragt laut Grundbuch
2.281 m? und die sonstigen Flachen (Parkplatze, Vorplatz, Zufahrt zur
Tiefgarage) 3.170 m2. Durch die Bahnhofsnahe, StralRenbahnhalte-
stelle, Tiefgarage und nahe gelegene Bushaltestellen ist die Liegen-
schaft verkehrstechnisch gut erschlossen.

Das Gebiet fiir das im Immobilienpaket geplante Quartier®® ,TIROL-
Haus* erstreckt sich auf das Geviert zwischen Leopoldstralle, Salur-
ner Stralle, Maria-Ducia-Gasse und Heiliggeiststrale. Diese flr die
Quartiersentwicklung vorgesehenen Flachen stellen sich grafisch wie
folgt dar:

20

Quartier ist ein abgegrenzter geografischer Bereich in einem Stadtteil.
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Bild 6: Liegenschaftsbestand in der Salurner Strale 15, 6020 Innsbruck, © Land Tirol

Die Quartiersentwicklung ,TIROL-Haus* (rot markierte Flache) um-
fasst das Areal ,Hotelturm - Hilton* (Flache a), das ,Haus der Indus-
trie“ (Flache b) sowie das Casino (Flache c). Auf der Flache c befin-
det sich auch ein Vorplatz sowie die Tiefgaragenein- und -ausfahrten.
Auf diesen Bestandsobjekten lastet keine denkmalschutzrechtliche
Festlegung.

5.4.4. Eigentumsverhiltnisse

Die jeweiligen Eigentumerinnenrechte ergeben sich aus

e dem Baurecht?” fur den ,Hotelturm - Hilton“ sowie
e dem Baurechtswohnungseigentum® am ,Hotelturm - Hilton“, am
Casino und an der Tiefgarage.

Das Land Tirol hat durch Landestochtergesellschaften (TIWAG, Hypo
Tirol Bank AG, usw.) Einfluss auf Immobilien in Landhausnahe. Die
Eigentumsverhaltnisse sind wesentlich fur die dargestellten Hand-
lungsmdglichkeiten im Zusammenhang mit dem gegenstandlichen

2! Das Baurecht ist im Gesetz vom 26. April 1912, betreffend das Baurecht. (Baurechtsgesetz - BauRG), RGBI. Nr. 86/1912,

zuletzt gedndert BGBI. | Nr. 30/2012, und inklusive der Durchfiihrungsbestimmung gemaR Verordnung des Justizministers
im Einvernehmen mit dem Minister fir Offentliche Arbeiten, dem Minister des Inneren und dem Finanzminister vom
11. Juni 1912 Uber die Durchfiihrung des Gesetzes, betreffend das Baurecht, RGBI. Nr. 114/1912, geregelt.

2 Gemah § 6a BauRG kann einem Bauberechtigten von den anderen Bauberechtigten Wohnungseigentum eingeraumt wer-

den (Baurechtswohnungseigentum).
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,Hotelturm“

Ende des
Baurechtes

Ausgangslage

Baurechts-
wohnungseigentum
fir ein Casino
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Immobilienpaket (siehe auch Kapitel 7.3. ,Letter of Intent” - ,Aus-
gangslage und Zielsetzung®).

Baurecht

Die Stadt Innsbruck als Liegenschaftseigentimerin raumte auf der
Grundparzelle 89/1 der KG 81136 Wilten Baurechte fur die Errichtung
eines ,Hotelturmes® mit einer Tiefgarage ein.

Die Stadt Innsbruck schloss am 28.12.1970 mit einer Hotelbaugesell-
schaft einen Baurechtsvertrag zur Errichtung eines ,Hotelturmes®
(Top 1) ab. Dieses Hotel der Baurechtsnehmerin bestand unter den
Lizenznamen ,Holiday Inn“, ,Sheraton“ und ,Hilton“. Fir die Einrau-
mung des Baurechtes vereinbarten die Vertragspartner einen wertge-
sicherten Baurechtszins iHv rd. ATS 700.000 jahrlich (somit
rd. € 50.870).

Dieses Baurecht fur den Hotelturm endet am 1.6.2051. Zu diesem
Zeitpunkt fallt der Hotelturm an die Stadt Innsbruck als Eigentimerin
der Baurechtsliegenschaft zuriick. Bei Erléschen des Baurechtes
wurde die Entschadigung nach den jeweils geltenden gesetzlichen
Bestimmungen® vereinbart. Somit treffen den Eigentimer der Bauch-
rechtsliegenschaft im Jahr 2051 Entschadigungszahlungen iHv 25 %
des Bauwertes fur die auf der Liegenschaft errichteten Gebaude.

Baurechtswohnungseigentum

Die Hotelbaugesellschaft machte als Baurechtnehmerin der Stadt
Innsbruck Gebrauch von der Mdglichkeit Baurechtswohnungseigen-
tum zu begrinden. Dadurch hatte die Gesellschaft die Moglichkeit
Teile der auf der Liegenschaft errichteten Gebaude an Dritte zu ver-
aulern. Das Baurechtswohnungseigentum gilt auf die Dauer des
Baurechtes, somit bis Juni 2051.

Zur Errichtung eines Casinos auf der Grundparzelle 89/1 KG 81136
Wilten schloss die Hotelbaugesellschaft mit einer Grundverwertungs-
gesellschaft im Jahr 1991 einen Baurechtswohnungseigentumsver-
trag ab. Mit diesem erwarb die Grundverwertungsgesellschaft fur
25,00 Mio. ATS (rd. 1,82 Mio. €) die Mdglichkeit, vom 2. UG bis zum
4. OG ein Casino-Gebaude zu errichten.

23

MaRgebliche gesetzliche Bestimmung ist der § 9 BauRG, wonach bei Erléschen des Baurechtes das Bauwerk an den

Grundeigentimer fallt. Mangels anderer Vereinbarung ist dem Bauberechtigten eine Entschadigung in Hohe eines Viertel-
teiles des vorhandenen Bauwertes zu leisten.
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Die Nutzwerte des Baurechtswohnungseigentums verteilten sich mit
14.203 Anteilen (Top 1) auf das Hotel und 3.170 Anteilen (Top 2) auf
das Casino-Gebaude.

CAsINg

Bild 7: ,Casino Innsbruck”, Salurner Stralte 15, 6020 Innsbruck, © LRH

Die Baurechtwohnungseigentimerin vermietete in weiterer Folge das
im Jahr 1992 eréffnete und baulich mit dem ,Hotelturm - Hilton®
verbundene Casino-Gebaude (Top 2) an die ,Casino Austria AG*
(CASAG) als Betreiberin.

Die CASAG verfugt uber eine flr den Spielbetrieb notwendige auf-
rechte Konzession bis zum 31.12.2027. Diese Konzession ist gemaf
den Bestimmungen des Gllicksspielgesetzes - GSpG* an die Adres-
se des bestehenden Casino-Gebaudes in der Salurner Stralte 15
gebunden.

Die Voraussetzungen fir eine Verlegung des bestehenden Standor-
tes in zentraler Lage, mit hoher Besucherfrequenz und bester Ver-
kehrsanbindung beinhalten somit u.a. eine rechtsgultige Zustimmung
des Bundesministeriums fur Finanzen (BMF) fur die Standortverle-
gung und die Zustimmung der Aufsichtsgremien der CASAG.

4 Bundesgesetz vom 28. November 1989 =zur Regelung des Gliicksspielwesens (Glicksspielgesetz - GSpG),
BGBI. Nr. 620/1989, zuletzt gedndert mit BGBI. | Nr. 107/2017.
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Die Hotelbaugesellschaft verkaufte im Jahr 1995 an die Landestoch-
tergesellschaft Hypo Rent Il Grundverwertung GmbH* Baurechts-
wohnungseigentum an der bestehenden Tiefgarage (rd. 400 Stellplat-
ze). Der Kaufpreis fir diese 1.995 (Top 3) von 17.373 Anteilen betrug
34,75 Mio. ATS (rd. 2,53 Mio. €).

Die Baurechtswohnungseigentimerinnenstruktur der Tiefgarage auf
der im Eigentum der Stadt Innsbruck befindlichen Grundparzelle 89/1
stellt sich grafisch wie folgt dar:

Landhaus Parkgaragen
Gesellschaft m.b.H. & Co. KG

Komplementar Kommanditistin

/ \A

Landhaus Parkgaragen Hypo-Rent Il
Gesellschaft m.b.H. Grundverwertung GmbH

l l

Hypo Tirol Leasing GmbH Hypo Tirol Leasing GmbH

Diagr. 3:

Anteilsverkauf

Verteilung des Bau-
rechtswohnungs-
eigentums

T

Hypo Tirol Bank AG Hypo Tirol Invest GmbH
(99,85 %) (0,15 %)

A 4

Land Tirol
(100 %)

Landestochtergesellschaften bei der Tiefgarage auf der im Eigentum
der Stadt Innsbruck befindlichen Grundparzelle 89/1

Im Juli 2002 erwarb die Grundverwertungsgesellschaft von der Hotel-
baugesellschaft 490 Baurechtswohnungseigentumsanteile um
1,01 Mio. €. Dieser Erwerb betraf Raumlichkeiten im EG und im
2. OG des ,Hotelturmes - Hilton®.

Zusammengefasst verteilt sich das Baurechtswohnungseigentum auf
der Liegenschaft der Stadt Innsbruck nunmehr wie folgt auf die drei
Gesellschaften:

° Die Hypo Rent Il Grundverwertung GmbH ist Kommanditistin der Parkgaragen Gesellschaft m.b.H. & Co KG und eine Toch-
tergesellschaft der Hypo Tirol Leasing GmbH. Gesellschafterin der Hypo Tirol Leasing GmbH ist die Hypo Tirol Bank AG.

29



Liegenschaften und Eigentumsverhaltnisse

Baurechtswohnungseigentiimer Top Bauteil WE-Anteile | Anteil
Hotelbaugesellschaft Top 1 | Hotelturm Hilton 11.338 | 65,26%
Grundverwertungsgesellschaft Top 2 | Casino Gebaude 4.080| 23,49%
Landhaus Parkgaragen G.m.b.H. Co. KG Top 3 | Tiefgarage 1.955 11,25%

Summe

17.373| 100,00%

Tab. 6: Baurechtswohnungseigentiimer auf der im Eigentimer der Stadt Innsbruck befindlichen Grundparzelle 89/1

Frage 9: Netto-

5.4.5. Flachen des Hotelturmes - Hilton

Die Nettoraumflache des Hotelsturmes - Hilton betragt nach dem

raumflache Umbau in ein Blrogebaude insgesamt 11.249 m2. Diese Gesamtfla-
che verteilt sich wie folgt auf die Nutzflachen, Sanitarflachen, Tech-
nikflachen und Verkehrsflachen des Hotelturmes:
Nutzfl. San.-fl. Verkehrsfl. | Tech.-fl. NRF
Flachen ,Hotelturm Hilton® 8.161,71 389,63 2.439,82 257,85 | 11.249,01

Tab. 7: Flachenverteilung im ,Hotelturm - Hilton® in m?

Wertermittlung fur
den ,Hotelturm -
Hilton®

Wertermittlung far
das ,Grundstiick”

Frage 4: Verkehrs-
wertermittiung

Kritik - keine
Bewertung des Bau-
rechtsgrundstickes

5.4.6. Wertermittlung

Die Abteilung Justiziariat betraute am 11.5.2016 ein auf Hotellerie
spezialisiertes Beratungsunternehmen mit einer Plausibilitdtsanalyse
der vom Verkaufer vorgelegten Hotelbewertung aus dem Jahr 2013
(siehe das Kapitel ,ImmobilienmaRnahmen®). Es erfolgte jedoch keine
Ermittlung des Bauwertes.

Fir das Baurechtsgrundstlick im Eigentum der Stadt Innsbruck liegt
keine Wertermittlung durch Sachverstandige vor. Den von der Stadt
Innsbruck in die Verhandlungen eingebrachten Kaufpreisvorstellun-
gen in Hohe des Wertes der Liegenschaft ,Landesbaudirektion” fehlt
noch eine nachvollziehbare Grundlage.

Das Ergebnis der Plausibilitatsprifung umfasste somit nur eine Be-
wertung des Hotels. Demnach betrug der aus dem Ertragswert des
Hotelbetriebes abgeleitete Verkehrswert des ,Hotelturmes - Hilton®
rd. 18,1 Mio. €.

Der LRH kritisiert, dass das Land Tirol von der Stadt Innsbruck keine
Bewertung des Baurechtsgrundstiickes eingefordert hat. Somit liegt
nur fur einen Teilbereich des Liegenschaftskomplexes ,Hotel - Hilton*
eine Bewertung vor.
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Empfehlungen gem.
Art. 69 Abs. 4 TLO

Stellungnahme der
Regierung

Ausgangslage

Eigentums-
verhaltnisse

Liegenschaften und Eigentumsverhiltnisse

Der LRH empfiehlt, vom Verhandlungspartner Stadt Innsbruck als
notwendige Beurteilungsgrundlage fir weitere Entscheidungsschritte
eine Verkehrswertermittlung der Liegenschaft einzufordern und diese
von den Amtssachverstandigen des Landes Tirol Uberprifen zu
lassen.

Darlber hinaus empfiehlt der LRH vor einem Erwerb der Baurechts-
liegenschaft eine Abschatzung vorzunehmen, welche Ablésesumme
das Land Tirol auf heutiger Wertbasis zu erwarten hat.

Zur Empfehlung, vom Verhandlungspartner Stadt Innsbruck eine Ver-
kehrswertermittlung der Liegenschaft einzufordern und diese von den
Amtssachverstdndigen priifen zu lassen, darf angemerkt werden,
dass zwischen dem Land Tirol und der Stadt Innsbruck vereinbart
war, dass zu beiden Objekten (Gebdude Landesbaudirektion und
Baurechtsliegenschaft Salurner-Stral3e) nicht nur ein schriftliches
Gutachten uber den jeweiligen Verkehrswert zu erstellen ist, sondern
dass dariiber hinaus die Bewertungsansétze bereits im Vorfeld ge-
meinsam von den Sachversténdigen des Landes Tirol und der Stadt
Innsbruck festgelegt werden. Vom Land Tirol wurde bisher deshalb
noch keine schriftliche Ausfertigung der Gutachtensergebnisse einge-
fordert, weil die Projektarbeiten im vierten Quartal 2016 aufgrund der
Ergebnisse der Machbarkeitsstudie vorerst eingestellt wurden. Es
wurde der Auftrag erteilt, Konzepte fiir Alternativvarianten zu priifen.
Im Fall der Fortfiihrung des Projekts - allenfalls unter gednderten
Rahmenbedingungen - werden die noch fehlenden Unterlagen von
der Stadt Innsbruck nachzureichen sein.

5.5. Haus der Industrie

Die mittelfristig angestrebte stadtebauliche Ldsung (Quartiersent-
wicklung Salurner StraRe 15) umfasst, wie bereits dargestellt, neben
dem ,Hotelturm - Hilton® und dem Casino-Gebaude auch das ,Haus
der Industrie” samt gemeinsamen Vorplatz (siehe auch Kapitel 7.3.2.
»Inhalt des Sideletter zum Letter of Intent - Erlauterungen zum Teil-
projekt TIROL-Haus").

Das baulich direkt mit dem ,Hotelturm - Hilton® verbundene fiinfsto-
ckige Gebaude ,Haus der Industrie“ steht im Eigentum von 34 Woh-
nungseigentimerinnen.
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Bild 8: ,Haus der Industrie”, Salurner Strafe 15, 6020 Innsbruck, © LRH

Das Wohnungseigentum® an den 115 Einheiten im ,Haus der Indus-
trie* verteilt sich wie folgt auf die nachfolgenden Landestochtergesell-
schaften sowie privaten Unternehmen, Organisationen und Einzel-

personen:

Wohnungseigentiimerinnen WE-Anteile | %-Anteile
TIGAS Erdgas Tirol GmbH 5.137 26,5%
TIWAG - Tiroler Wasserkraft AG 3.667 18,0%
Landhaus Parkgaragen Gesellschaft m.b.H. & Co. KG 2144 11,0%
3 private Unternehmen und Organisationen 3.717 19,0%
28 Privatpersonen 4.785 25,5%
Summe 19.450 100,0%

Tab. 8: Wohnungseigentiimerinnen im ,Haus der Industrie®

Aufgrund der baulichen Verbindung der Objekte Hotelturm und ,Haus
der Industrie ware bei der Umsetzung des , TIROL-Hauses" im Hotel-
turm Abstimmungs- und Zustimmungserfordernisse sowie Einver-
stédndnisse mit allen Wohnungseigentimerlnnen notwendig.

% Wohnungseigentum ist gemaR § 2 Abs. 1 Wohnungseigentumsgesetz 2002 - WEG 2002, BGBI. | Nr. 70/2002, Anderung

BGBI. | Nr. 87/2015, das dem Miteigentiimer einer Liegenschaft oder einer Eigentimerpartnerschaft eingerdumte dingliche
Recht, ein Wohnungseigentumsobjekt ausschlief3lich zu nutzen und allein darlber zu verfligen.
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Frage 16: Raum-
flachen-Bilanz

Flachenerhebungen
durch den LRH

Raumflachen-Bilanz

Raumflachen-Bilanz

6. Raumflachen-Bilanz

Das Land Tirol erstellte im Rahmen der Vorbereitungsarbeiten des
Immobilienpaketes keine Raumflachen-Bilanz zu den betroffenen
Liegenschaften.

Der LRH erstellte aus den Wertermittlungsgutachten und den darge-
stellten Projektdaten eine Raumflachen-Bilanz. Diese umfasst nur
jene Flachen, die im Zuge des Immobilienpaketes vom Land Tirol
abgegeben oder erworben werden sollen. Die Flachen des Kon-
gresshauses und des ,Hauses der Industrie bleiben somit unberick-
sichtigt.

Bei der Nutzung des ,Hotelturmes - Hilton* als ,TIROL-Haus" kénnte,
wie in der nachfolgenden Tabelle ersichtlich ist, eine Nettoraumflache
im Ausmal3 von rd. 11.250 m? genutzt werden:

Flachenbilanz Nutzfl. San.-fl. | Verkehrsfl. | Tech.-fl. NRF
LBDion EG-OG 4| 5.723,64 291,13 1.774,80 70,49 7.860,06
MCI-Standort] | OG 1-4| 4.098,40 154,24 959,19 19,70 5.231,53
Hotelturm Hilton | EG-OG 14| 8.161,71 389,63 2.439,82 257,85 11.249,01
Saldo -1.660,33 -55,74 -294,17 167,66 -1.842,58

Tab. 9: Flachenbilanz des Immobilienpaketes in m?

Das Eigentum des Landes Tirol umfasst bei der Landesbaudirektion
eine Nettoraumflache von rd. 7.860 m? und beim MCI (,Standort
MCI1“) von rd. 5.230 m? (bestehende Gesamtnettoraumflache
rd. 13.090 m?). Die Eigentumsflachen im MCI-Gebdude werden mit
Fertigstellung des Neubaues fur das MCI im Jahr 2022 fir andere
Nutzungen frei.

Bei einer Gegenuberstellung der NRF des ,Hotelturmes - Hilton“ mit
den NRF der abzugebenden Landesliegenschaften Landesbaudirek-
tion und MCI ergabe sich beim Abschluss des Immobilienpaketes fur
das Land Tirol ein Nettoraumflachenverlust iHv rd. 1.840 m>.
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Ausgangslage

Auslaufen des
Pachtvertrages der
Hotelgruppe Hilton

vorgeschlagenes
Immobilienpaket

Umsetzungsschritte

7. ImmobilienmaRnahmen

Zur Vorbereitung des Kaufes der Hotelbaugesellschaft als Eigenti-
merin des ,Hotelturmes - Hilton®, beauftragte das private Unterneh-
men im Jahr 2012 ein auf Hotelimmobilien spezialisiertes Beratungs-
unternehmen, mit der Erstellung einer Bewertungsstudie zur ,Hotel-
immobilienfachlichen Beratung - Hilton Innsbruck®. Diese Studie lag
im Februar 2013 vor und war die Grundlage fur die Verkaufsverhand-
lungen mit dem Land Tirol.

Diese Studie beinhaltete eine

¢ Analyse der Objektgegebenheiten (gesellschafts- und vertrags-
rechtliche Beziehungen, Lage und Erreichbarkeit, Standortprofil,
Umfeld, Leistungsprogramm, usw.),

¢ Hotelmarktanalyse Innsbruck (Angebot, Nachfrage, Bettenauslas-
tung, Mitbewerberlnnen, Trend in der Hotellerie, usw.),

e Unternehmensanalyse und -prognose (Betriebskonzept, Be-
triebsergebnisse, Ertragswertschatzung, usw.) und eine

e Hotelimmobilienmarktanalyse (Hoteltransaktionen, Hotelgesell-
schaften, Hotelinvestoren, usw.).

Das zentral gelegene ,Hotel - Hilton“ ist als 4-Sterne-Hotel klassifiziert
und verfugt auf 14 Etagen Uber 176 Zimmer und Suiten. Die Studie
ergab, dass der Verkehrswert des ,Hotel - Hilton* zum Stichtag
23.11.2010 rd. 15,37 Mio. € betrug.

Das private Unternehmen (Eigentiimerin der Baurechtsimmobilie ,Ho-
telturm - Hilton®) trat im Laufe des Jahres 2015 mit einem Vorschlag
Uber die zuklnftige Nutzung der Immobilie an das Land Tirol heran.
Anlass war das bevorstehende Auslaufen des zwischen dem privaten
Unternehmen und der ,Hilton-Gruppe® abgeschlossenen Lizenzver-
trages Uber die Nutzung des Namens ,Hilton® im Jahr 2017.

Das vorgeschlagene Immobilienpaket beinhaltete als wesentlichen
Eckpfeiler die Adaptierung des bestehenden ,Hotelturmes - Hilton* in
das Verwaltungsgebéaude ,TIROL-Haus“ und die Ubernahme des
MCI-Gebaudes.

Zur Vorbereitung der Umsetzung dieses Immobilienpaketes beauf-
tragte das Land Tirol in den Jahren 2015 und 2016 nachfolgende
Studien. Die ,Definition von Rahmenbedingungen® war integrierter
Bestandteil in dem vom Land Tirol und der Stadt Innsbruck ausver-
handelten ,Letter of Intent* und ,Sideletter zum Letter of Intent".
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Erstellung Ergebnisse Land Stat privates
Tirol Innsbruck | Unternehmen
Sep. 2015 | Machbarkeitsstudien X
Dez. 2015 | Definition von Rahmenbedingungen X X X
Méarz 2016 | Letter of Intent X X
Méarz 2016 | Sideletter zum Letter of Intent X X
por 2016 S0rert Perspekiecer Nutacherbe | x
Mai 2016 | Plausibilitatspriifung X
Aug. 2016 | Projektentwicklungsstudie X
Sep. 2016 | Potentialstudie X X

Tab. 10: Umsetzungsschritte zur Vorbereitung des Immobilienpaketes

Frage 12: vom
,Hotel - Hilton" zum
» 1 IROL-Haus"

71. Machbarkeitsstudien

Das Land Tirol beauftragte einen Projektentwickler und Architekturbd-
ros mit der Erstellung einer Machbarkeitsstudie Uber die vorgeschla-
gene Umwandlung des ,Hotelturmes - Hilton® in das , TIROL-Haus".

7.1.1. Auftrag

Ziel der Machbarkeitsstudie war es, auf Basis des dargestellten Ist-
Zustandes (Flachenbedarf und AP), ein ,funktionales und wirtschaftli-
ches Umnutzungskonzept® zur Unterbringung von Burofldchen zu
erarbeiten. Das Umnutzungskonzept umfasste

e die Unterbringung der Abteilungen der Gruppe Bau und Technik
(Landesbaudirektion) des Amtes der Tiroler Landesregierung
sowie

e die Zusammenfuhrung der landesnahen Organisationen Tirol-
Werbung, Standortagentur und Agrarmarketing Tirol.

Durch das Zusammenziehen dieser Einrichtungen an diesem Areal in
unmittelbarer Nahe zu den zentralen Einrichtungen des Landes Tirol
(Landhaus 1 und Landhaus 2) soll das ,, TIROL-Haus" entstehen.

7.1.2. Umsetzung

Die Beauftragung durch das Land Tirol fiur die Umsetzung und Durch-
fuhrung der Machbarkeitsstudie erfolgte in zwei Stufen.
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1. Stufe ,Funktiona-
les Umnutzungs-
konzept®

2. Stufe ,Wirtschaft-
liches Umnutzungs-
konzept”

technischen
Herausforderungen

Einbeziehung des
Hauses der Industrie

Im Rahmen der Erstellung des ,Funktionalen Umnutzungskonzeptes*
priften vier geladene Architekturblros auf Basis von Werkvertragen
vom September 2015 die Adaptierbarkeit der Regelgescholie des
Hotels in Buroraumlichkeiten. In weiterer Folge untersuchten zwei
dieser Architekturbiros die bauliche Adaptierung fur die funktionale
Nutzung des ,Hotelturmes - Hilton® als Blirogebaude fir das , TIROL-
Haus* hinsichtlich der Umsetzbarkeit.

Im Rahmen der Erstellung des ,Wirtschaftlichen Umnutzungskonzep-
tes” erstellte der Projektentwickler auf Basis des Werkvertrages vom
28.9.2015 ein Raum- und Funktionsprogramm fir das ,TIROL-Haus*®
im ,Hotelturm - Hilton®.

7.1.3. Ergebnisse

Ergebnisse ,,Funktionales Umnutzungskonzept*

Das ,Funktionale Umnutzungskonzept® ergab u.a., dass es grund-
satzlich moglich ist, den Hotelturm als Verwaltungsgebaude mit einer
Nutzflache von rd. 8.550 m? fiir 430 AP zu adaptieren. Jedoch be-
stehen bei der Adaptierung zahlreiche technische Herausforderungen
und die Notwendigkeit, das ,,Haus der Industrie” einzubeziehen.

Die technischen Herausforderungen bestehen darin, dass die Raum-
héhe in den Regelgescholien maximal 2,48 m anstatt der erforderli-
chen 2,50 m betragt. Weiters sind die ersten drei Geschole dreiseitig
umbaut, was in Bezug auf die naturliche Beleuchtung zu Einschran-
kungen flhrt, aber mit Lichthdfen und Offnungen l6sbar ware.

Zusatzlich ist zu berlcksichtigen, dass beim ,Hotelturm - Hilton® die
Grundgrenzen an der Nord- und Westseite deckungsgleich mit den
Fassadenaulenkanten sind. Das heil3t, dass Fassadenauskragungen
und Vorspringe sowie das Anbringen aufden liegender Dammungen
die vertragliche Absicherung von Dienstbarkeiten (,Nutzung fremder
Grundrechte durch Uberbauung“) erfordern. Dies erschwert eine
Neugestaltung der Fassade bei der Demontage des Bestandes.

Fir den Fall, dass eine das ,Haus der Industrie“ und das Casino samt
Vorplatz einschlieBende Erweiterung des Projektes realisierbar ware,
sollten gemal dem ,funktionalen Umnutzungskonzept® in den Erdge-
scholRzonen publikumswirksame, 6ffentliche und kommerziell genutz-
te Flachen (Nutzungsmix) vorgesehen werden.
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Frage 14: Raum-
und Funktions-
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Ergebnisse ,,Wirtschaftliches Umnutzungskonzept*

Das ,Wirtschaftliche Umnutzungskonzept® enthielt u.a. Projektrisiken
zum ,Hotelturm - Hilton“ und dem Grundstiick Salurner Stral’e 15,
Ubersicht tber die Flachen im Bestand unter Berlicksichtigung der
zukunftigen Nutzung, Wirtschaftlichkeitsberechnungen zum geplanten
Investment (Kaufpreise) sowie ein Raum- und Funktionsprogramm fUr
das ,TIROL-Haus"“ im ,Hotelturm - Hilton®.

Das Umnutzungskonzept beinhaltet als Projektrisiken beim Ankauf
des ,Hotelturmes - Hilton*

e die Notwendigkeit der Umwidmung von Beherbergungsgrolibe-
trieb in Kerngebiet oder Sonderflache Verwaltung sowie

e die nicht gesicherte Mdglichkeit zur Aufstockung des ,Hoteltur-
mes - Hilton“ zur Deckung des im Immobilienpaket vorgesehenen
Raumbedarfes.

Die Nutzflachenermittlung beinhaltete

e die Landesbaudirektion mit rd. 5.520 m?,
e die Landesforstdirektion mit rd. 1.200 m? und
e die Landessanitatsdirektion mit rd. 1.220 m?2.

Diese Organisationseinheiten hatten einen Nutzflachenbestand von
insgesamt rd. 7.940 m? fur 288 AP. Zusatzlich sind fir die im Immobi-
lienpaket vorgesehenen landesnahen Einrichtungen (Tirol Werbung,
Standortagentur Tirol und Verein Agrarmarketing Tirol) Flachen im
Gesamtausmal von rd. 2.600 m? fur 124 AP einzubeziehen.

Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen umfassten die potentiellen Ein-
nahmen aus Liegenschaftsverkdufen, die Baurechtszinseinnahmen
und die Mietersparnisse auf die Dauer von 20 Jahren.

Das im Rahmen des ,Wirtschaftlichen Umnutzungskonzeptes* fir den
.Hotelturm - Hilton“ erstellte Raum- und Funktionsprogramm ergab,
dass nach der Adaptierung als ,TIROL-Haus* fur die Unterbringung
allfalliger weiterer Organisationseinheiten, wie die Landessanitatsdi-
rektion und die Landesforstdirektion, keine Flachen verfligbar sind.

Jedoch sind gemalRR dem Raum- und Funktionsprogramm die Lan-
desbaudirektion, die Tirol Werbung, die Standortagentur Tirol und der
Verein Agrarmarketing Tirol ohne Aufstockung des ,Hotelturmes -
Hilton“ unterzubringen.
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Gesamtbewertung

Aufgrund der Ergebnisse zum Stand September 2015 ergab zusam-
mengefasst das ,Funktionale und Wirtschaftliche Umnutzungskon-
zept* im Rahmen der Machbarkeitsstudie, dass trotz baulicher Gege-
benheiten im Bestand die angedachte Umnutzung des ,Hotelturmes -
Hilton® in das , TIROL-Haus" sinnvoll und realisierbar ist.

7.2. Definition von Rahmenbedingungen

Auf Basis der Ergebnisse der Machbarkeitsstudie unterfertigten das
Land Tirol, die Stadt Innsbruck und das private Unternehmen am
21.12.2015 die Vereinbarung ,Definitionen von Rahmenbedingungen
zum Immobilienpaket TIROL-Haus und Kongresshaus™"“.

7.2.1. Inhalt

Diese Vereinbarung beinhaltet

e Bestimmungen Uber die ,Eckpunkte®,
e Preisschatzungen“ und
e den Zeitplan.

Eckpunkte

Die Bestimmungen Uber die Eckpunkte legen fest, dass

e das Land Tirol vom privaten Unternehmen das Hilton-Gebaude,

e das Land Tirol von der Stadt Innsbruck das Eigentum von Grund-
stiick 89/1, KG Wilten (Salurner Strale 15),

e das private Unternehmen die WE-Anteile des Landes Tirol am
MCI (Bauparzelle .1608, KG Innsbruck, Universitatsstral’e 15a
und 15b) sowie

e die Stadt Innsbruck vom Land Tirol das Eigentum an der Landes-
baudirektion (Bauparzelle .410, KG Innsbruck, Herrengasse 1 - 3)

erwirbt.
Preisschatzungen

Gemal den ,Definitionen von Rahmenbedingungen zum Immobilien-
paket TIROL-Haus und Kongresshaus™“ stellten sich die auf Basis
der bisherigen Wertermittlungen bestehenden Kaufpreisvorstellungen
wie folgt dar:
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Immobilien Kaufer Verkaufer Preise in Mio. €
Hilton-Gebaude Land Tirol privates Unternehmen 16,50
WEG-Anteile am MCI privates Unternehmen | Land Tirol 14,00
Grundstiick Salurner StralRe 15 | Land Tirol Stadt Innsbruck 15,00
Landesbaudirektion Stadt Innsbruck Land Tirol 15,00

Tab. 11: Preis der vom Immobilienpaket betroffenen Liegenschaften

Preise sind
Verhandlungs-
grundlagen

Frage 3: Preis
,Hotel - Hilton*

Frage 5: Preis
,Landesbau-
direktion®

Frage 7:
Preis ,MCI*

Die ,Definitionen von Rahmenbedingungen zum Immobilienpaket
TIROL-Haus und Kongresshaus™"“ legen fest, dass diese Kaufpreis-
vorstellungen jedoch grundsatzlich nur ,Verhandlungsgrundlagen®
darstellen.

Demnach soll das Land Tirol fir das Hilton-Gebaude 16,50 Mio. €
bezahlen. Dazu kommt der Kaufpreis flir das Grundstiick von der
Stadt Innsbruck.

Fir den Verkauf der Landesbaudirektion in der Herrengasse 1-3
erhalt das Land Tirol einen Betrag iHv 15,00 Mio. €.

Das Land Tirol erhalt fir den Verkauf der WE-Anteile am MCI in der
Universitatsstralle 15a und 15b einen Betrag iHv 14,00 Mio. €.

Zeitplan

Der in den ,Definitionen von Rahmenbedingungen zum Immobilien-
paket TIROL-Haus und Kongresshaus™"“ festgelegte Zeitplan
beinhaltet u.a.

e den Unterschriftstermin fir einen LOI bis Ende Februar 2016,

e die Durchfuihrung einer Ausschreibung von Studien tber Architek-
tur, Statik, Verkehrsplanung und Stadtplanung bis
Ende Marz 20186,

e Gremialbeschliisse bis Ende Mai 2016,

e das Vorliegen der Studien bis Ende Juni 2016 sowie

e Start der raumordnungs- und baurechtlichen Verfahren im Herbst
2016.
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7.2.2. Empfehlung des Innsbrucker Gestaltungsbeirates

Am 1.3.2016 befasste sich der ,Innsbrucker Gestaltungsbeirat
(IGB)**" mit den in den ,Definitionen von Rahmenbedingungen zum
Immobilienpaket TIROL-Haus und Kongresshaus™"“ festgelegten
~Eckpunkten®. Der IGB beurteilte auf Basis der Eckpunkte qualitative
Aspekte der Architektur, Stadtgestaltung, Stadtebau und Stadtent-
wicklung sowie empfahl die Einhaltung stadtebaulicher Kriterien bei
der geplanten Umsetzung des gegenstandlichen Immobilienpaketes.

Der IGB regte u.a. an,

e eine Volumenerweiterung am jetzigen Casino-Vorplatz unter
malfgeblicher Berlcksichtigung des ,Welzenbacher-Turmes*
(IKB-Gebaude),

e eine Bereinigung des Hotelturmes mittels Entfernung der aufen
sichtbaren Fluchttreppentirme,

e eine Neuformulierung der Krone des Gebaudes und

e eine Modifizierung der bestehenden technischen Aufbauten

zu prufen.

Die stadtebaulichen Kriterien fir eine Neugestaltung des Areals be-
inhalten die AuRRenwirkung des Hotelturmes als Landmark im Stadt-
bild, die stadtrdumliche Fassung des Uberganges Salurner Strale -
Landhausplatz - Casinovorplatz sowie die raumlich anspruchsvolle
Gestaltung des offentlichen Raumes im Erdgeschol} inklusive Passa-
gen, Durchfahrten, Durchwegen und Vorbereichen.

7.2.3. Grundsatzbeschluss des Stadtsenates

Der Innsbrucker Stadtsenat befiirwortete gemafR Grundsatzbeschluss
vom 15.3.2016 das in den ,Definitionen von Rahmenbedingungen
zum Immobilienpaket TIROL-Haus und Kongresshaus™"“ festgelegte
Immobilienpaket.

Der Stadtsenat begrifite weiters die sich daraus ergebenden Md&g-
lichkeiten das Kongresshaus sowie das Casino, das ,Haus der Indus-
trie“ und das ,Hotel - Hilton“ nachhaltig und aus Sicht der Stadtent-
wicklung positiv zu nutzen.

27

Der IGB ist ein im Marz 2016 eingerichtetes unabhangiges Sachverstandigengremium flr alle relevanten Bereiche des

Bauens, der Pflege und Erneuerung des Baubestandes und der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes einschlielich Griinan-
lagen, Sport- und Freiflachen sowie Verkehrsanlagen im gesamten Stadtgebiet von Innsbruck. Der IGB hat ausschlieRlich
eine beratende und unterstiitzende Funktion fur die stadtplanerischen Amtssachverstandigen und die politischen Entschei-
dungstragerinnen der Stadt Innsbruck.
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7.3. Letter of Intent

Das Land Tirol und die Stadt Innsbruck beschlossen am 17.3.2016
einen ,Letter of Intent® (LOI) und einen ,Sideletter zum Letter of In-
tent” (SLOI). Dabei vereinbarten das Land Tirol und die Stadt Inns-
bruck, dass die in den ,Definitionen von Rahmenbedingungen zum
Immobilienpaket TIROL-Haus und Kongresshaus™"“ festgelegten
Bedingungen auch Inhalt und integrativer Bestandteil dieses LOI sind.

7.3.1. Inhalte des ,Letter of Intent

Der LOI beinhaltet die Darstellung

e der Ausgangslage und Zielsetzungen,

e der Umsetzung des Teilprojektes ,Kongresshaus""“,

e der Umsetzung des Teilprojektes , TIROL-Haus* sowie
e gemeinsame Bestimmungen.

Ausgangslage und Zielsetzungen

Das Land Tirol und die Stadt Innsbruck verfiugen unmittelbar und im
Wege von Unternehmensbeteiligungen (siehe Kapitel 5. ,Liegen-
schaften und Eigentumsverhaltnisse®) Uber Immobilien in historischer
Alt- und Innenstadtlage auf dem Gemeindegebiet der Tiroler Landes-
hauptstadt Innsbruck. Als Resultat umfangreicher Verhandlungen und
intensiver Vorprufungen erdffnete sich fur das Land Tirol die Chance
und Moglichkeit, ein Gebdude in unmittelbarer Nahe zu den be-
stehenden Verwaltungsgebauden Landhaus 1 und Landhaus 2, nam-
lich die in der Salurner Stral’e gelegene Hotelimmobilie (derzeit
,Hilton) zu erwerben und als Verwaltungsgebaude zu adaptieren.

Damit wirde gemaR LOI das bereits mit der Erweiterung bzw. Errich-
tung des Landhauses 1 und des Landhauses 2 verfolgte Konzept, der
Konzentration von Landesdienststellen und wichtiger Landeseinrich-
tungen an wenigen zentralen Standorten und zur Erzielung langfristi-
ger Synergieeffekte, einen Fortschritt erfahren.

Da unter diesen Voraussetzungen ein neuer Standort fur die Landes-
baudirektion und viele weitere Einheiten und Dienststellen geschaffen
werden kann, soll das Land Tirol die Liegenschaft in der Herrengasse
13 zur Umsetzung des (ebenfalls gemeinsamen) Projektes ,Kon-
gresshaus™" (ibertragen.
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Im Gegensatz dazu soll die Stadt Innsbruck das Grundeigentum an
der Liegenschaft in der Salurner Stralte auf Basis des durch amtliche
Schatzung ermittelten Verkehrswertes dem Land Tirol Ubertragen.
Sohin erhalt das Land Tirol Eigentum am Baurechtsgrundstuick.

Das Land Tirol und die Stadt Innsbruck wollten mit diesem Immobi-
lienpaket

e die Rahmenbedingungen fir den Stadtebau, die Stadtentwicklung
und die Urbanitat verbessern,

e den Tourismus und das (wissenschaftliche) Kongresswesen
unterstutzen,

e das internationale Standortmarketing ausbauen,

e die Voraussetzungen fiur eine effiziente, effektive und bulrgerin-
nennahe Verwaltung durch nachhaltige und zukunftsweisende In-
vestitionen schaffen sowie

e Impulse fir die Wirtschaft setzen.

neugg

Umsetzung des Teilprojektes ,,Kongresshaus

Das bestehende Kongresshaus soll durch zeitgemale Adaptierung
und Erganzung mit einem neu zu etablierenden Hotel zu einem ,noch
attraktiveren Veranstaltungszentrum® aufgewertet werden. Als ,opti-
maler‘ Standort fir dieses Hotel wirde sich das im Eigentum des
Landes Tirol stehende historische Gebaude Herrengasse 1 - 3 anbie-
ten.

Zum Erhalt bestmdglicher Ergebnisse fur eine Entscheidungsfindung
befirworten und unterstitzen Land Tirol und Stadt Innsbruck die
ehestmdgliche Vergabe von Machbarkeitsstudien Uber

e den Umbau des Kongresshauses und seines Umfeldes sowie
e die Adaptierung eines Teilbereiches innerhalb des Gesamtkom-
plexes in ein 4-Sterne-Hotel.

Umsetzung des Teilprojektes ,,TIROL-Haus*

Ein privates Unternehmen hat sich als Eigentimerin der Hotelimmobi-
lie ,Hotel - Hilton* bereit erklart, das Baurechtswohnungseigentum am
Gebaude (EZ 1642 KG 81136 Wilten, Top 1) an das Land Tirol zu
Ubertragen, wenn ihr im Gegenzug der Erwerb der funf landeseige-
nen Wohnungseigentumsobjekte am MCI-Gebaude Universitats-
stralle 15a und 15b (EZ 322, GB 81113 Innsbruck, Top 52 bis 56)
ermoglicht wird.
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Mit der Umsetzung des Teilprojektes ,TIROL-Haus“ sollen fir das
Land Tirol die Voraussetzungen geschaffen werden, die Standort-
agentur Tirol, die Tirol Werbung und den Verein Agrarmarketing Tirol
unter einem Dach zusammen zu fuhren.

Fur die Umsetzung dieses Projektes soll die Stadt Innsbruck dem
Land Tirol das Grundeigentum an der Liegenschaft Salurner
Stralde 15 (EZ 685, KG 81136 Wilten) Ubertragen. Basis daflr ist der
durch amtliche Schatzung ermittelte Verkehrswert.

Gemeinsame Bestimmungen

Die Erklarungen in diesem LOI erfolgten vorbehaltlich der zustim-
menden Beschlussfassung durch alle daftr zustandigen Gremien.
Keiner der Vertragsparteien hat einen Anspruch auf den Abschluss
der in Aussicht genommenen Kaufvertrage.

Die im LOI festgelegten gemeinsamen Bestimmungen beinhalten
nachfolgende Eckpunkte:

Der Kaufpreis flr den Erwerb des Baurechtswohnungseigentums
am Hotelgebdude Salurner StralRe 15 (EZ 1642, 1 Anteil,
KG 81136 Wilten) durch das Land Tirol betragt - vorbehaltlich
einer Plausibilisierung der bisher vorliegenden Kaufpreisschat-
zung - 16,50 Mio. €.

e Der Kaufpreis fur den Erwerb der im Eigentum des Landes Tirol
stehenden funf Wohnungseigentumsobjekte am MCI-Gebaude
Universitatsstralle 15a und 15b (EZ 322, KG 81113 Innsbruck,
Top 52 bis 56) durch ein privates Unternehmen betragt
14,00 Mio. €.

e Der Kaufpreis fir den Erwerb der im Eigentum der Stadt Inns-
bruck stehenden Liegenschaft Salurner Stral’e 15 (EZ 685,
KG 81136 Wilten) durch das Land Tirol betragt 15,00 Mio. €.

e Der Kaufpreis fur den Erwerb der im Eigentum des Landes Tirol
stehenden Liegenschaft Landesbaudirektion, Herrengasse 1 - 3
(EZ 327, KG 81113 Innsbruck) durch die Stadt Innsbruck betragt
15,00 Mio. €.

Diese ,Gemeinsamen Bestimmungen® legen weiters fest, dass sich
das Land Tirol und die Stadt Innsbruck den Inhalten und Zielsetzun-
gen dieses LOI auf die Dauer von sieben Jahren verpflichten.
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7.3.2. Inhalte des ,,Sideletter zum Letter of Intent*

Der SLOI beinhaltet:

e Darstellungen zur Ausgangslage und Zielsetzungen,
e Erlauterungen zum Teilprojekt ,Kongresshaus™"“ sowie
e Erlauterungen zum Teilprojekt ,TIROL-Haus".

Ausgangslage und Zielsetzungen

Das Land Tirol und die Stadt Innsbruck sehen in der Verwirklichung
des Gesamtpaketes und damit beider Teilprojekte ,Kongresshaus"*"“
und ,TIROL-Haus“ eine Chance, Impulse fir eine Innenstadt-
Entwicklung zu setzen. Ziele dieser Vereinbarung sind:

e Unmittelbar und mittelbar auf die positive und ganzheitliche Ent-
wicklung der umzusetzenden Teilprojekte ,Kongresshaus™“ und
» 1 IROL-Haus® einzuwirken, alle Entscheidungswege und Ein-
flussmoéglichkeiten, die ihnen rechtlich zuganglich sind, auszu-
Uben und alles zu unternehmen, was auf dem Fundament der ak-
tuell gultigen Normen moglich, statthaft und sinnvoll ist.

e Nicht am falschen Ort zu sparen und deswegen jetzt schon die
Bereitschaft zuzusichern, fur alle Teilbereiche und Fachgebiete,
die in den jeweiligen Verwaltungen nicht verfugbar sind (Baupro-
jekts- und Geschaftsflachenentwicklung, Tourismus, Hotellerie,
Gastronomie, usw.), professionelle Expertise zuzukaufen.

e Die etwaig unterschiedlich gelagerten Interessen sollten im Sinne
der Ziele des Gesamtprojektes bewertet werden.

neucc

Erlauterungen zum Teilprojekt ,,Kongresshaus

Die im LOI erlauterte perspektivische Ubersiedlung der Landesbaudi-
rektion vom derzeitigen Amtsgebaude in der Herrengasse 1 - 3 und
der ldentifizierung dieser Immobilie als Hotelstandort ware mit einer
Nutzungsanderung verbunden.

Bedingt durch diese angedachte Nutzungsanderung wird auf die ge-
schichtliche Dimension des Gebaudes, insbesondere zwischen 1938
und 1945, hingewiesen. Das Land Tirol Uberbindet die historische
Verantwortung auf die Rechtsnachfolgerinnen.

Der Umbau des Kongresshauses soll als Planungsgebiet die gesamte
Flache zwischen Herrengasse, Herzog-Otto-Stralle, Rennweg und
dem Uferbereich des Inns umfassen. Die Einbeziehung des Inns ist
von der Stadt Innsbruck erwiinscht und wird auch vom Land Tirol
positiv bewertet.
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Erlauterungen zum Teilprojekt ,,TIROL-Haus“

Die vom Land Tirol im Herbst 2015 beauftragte Machbarkeitsstudie
kam zum Ergebnis, dass eine Anderung der bisherigen Nutzung als
Hotel durch einen Umbau des Bestandes in ein Blrogebaude (Ver-
waltungsgebaude) technisch madglich und 6konomisch effizienter wa-
re, als ein Abbruch des Hotelturmes mit anschlieBendem Neubau.

Die mittelfristig angestrebte stadtebauliche Losung (Quartiersentwick-
lung) umfasst die Gebaude ,Haus der Industrie®, ,Casino Innsbruck®
samt vorgelagertem Vorplatz sowie den ,Hotelturm - Hilton®.

Fir den Fall, dass eine das ,Haus der Industrie” und das Casino samt
Vorplatz einschlieRende Erweiterung des Projektes realisierbar ist,
sind in den Erdgescholizonen publikumswirksame, offentliche und
kommerziell genutzte Flachen (Nutzungsmix) vorzusehen.

7.3.3. Befassung der Projektkommission des Landes Tirol

Die Projektkommission des Landes Tirol befasste sich erstmals am
21.4.2016 mit den im LOI und SLOI dargestellten Immobilienpaket
Kongresshaus™ und ,TIROL-Haus" (,Hotel - Hilton").

In der Projektkommission ergab die Diskussion, dass ,das Land Tirol
zwei Blrogebaude (LBDion, MCI) verkauft, ein Hotelgebaude kauft
und dessen Umbau- und Sanierungskosten flir Burozwecke iHv
rd. 20,00 Mio. € tragt.“ Als Conclusio ergab sich, dass vor dem allfalli-
gen Kauf jedenfalls noch weitere Machbarkeits- und Plausibilitatsstu-
dien durchgefuihrt werden sollten.

Die Projektkommission erteilte zur Verbesserung der Entscheidungs-
grundlagen einstimmig die Zustimmung fur die Beauftragung

e einer Projektentwicklungsstudie zur Untersuchung der moglichen
kinftigen Besiedlung des Hotelgebaudes als Verwaltungsgebau-
de flr die Landesbaudirektion und sonstiger landesnaher Organi-
sationseinheiten mit insgesamt rd. 360 AP,

e einer Potentialstudie zur Untersuchung der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmdglichkeiten des Gebaudekomplexes Salurner-
Stralle 15 sowie

e einer Plausibilitdtsanalyse zur Bewertung des ,Hotelturmes -
Hilton®.
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Mittelbereitstellung

Mittelverwendung

Ausgangslage

Auftrag

Frage 15: Unterbrin-
gung im ,Hotelturm -
Hilton®

Die Ergebnisse dieser Studien sollten die Grundlage fur die Abwick-
lung eines bauktlnstlerischen Wettbewerbes und damit den Start der
Umsetzungsphase liefern.

7.3.4. Regierungsbeschliisse

Auf Basis der Zustimmung durch die Projektkommission fasste die
Tiroler Landesregierung am 28.6.2016 den Beschluss, aus der Fi-
nanzposition 1-020131-7282-004 ,Projektierungs-, Bauleitungs- und
Bauflihrungsausgaben® fur Studien im Zusammenhang mit den Im-
mobilienpaketen Kongresshaus™" und ,TIROL-Haus" (,Hotel - Hilton*)
Finanzmittel iHv € 100.000 bereit zu stellen.

Gemal den Bestimmungen der Hochbau-Richtlinien stimmte die Tiro-
ler Landesregierung am 15.8.2016 der Beauftragung einer Projekt-
entwicklungs- und Plausibilitdtsprifung mit geschatzten Kosten
iHv rd. € 58.000 sowie einer Potentialstudie mit geschatzten Kosten
iHv insgesamt rd. € 84.000 zu. Davon tragt das Land Tirol
rd. € 42.000. Den verbleibenden Restbetrag Ubernimmt die Stadt
Innsbruck.

Die Plausibilitatsprufung sollte die Bewertung des ,Hotelturmes - Hil-
ton“ beinhalten, um die bisher getroffenen Ansatze (Kaufpreis) als
korrekt beurteilen zu konnen. Die Projektentwicklungsstudie sollte
eine kurzfristige Umsetzung des ,TIROL-Hauses” (inklusive Landes-
baudirektion) unterstutzen.

7.4. Konzept ,Perspektivischer Nutzflichenbedarf fiir das
,,»TIROL-Haus*

Die Bedarfserhebungen fir das Raum- und Funktionsprogramm bau-
ten nicht auf einer Analyse der Raumkommission des Landes Tirol
Uber den Raumbedarf am Standort Innsbruck auf.

Die Abteilung Hochbau, Amt der Tiroler Landesregierung, beauftragte
auf Basis eines Werkvertrages vom 28.4.2016 einen Projektentwick-
ler mit der Ermittlung des ,Perspektivischen Nutzflachenbedarfes fir
das ,TIROL-Haus".

Die ,perspektivische* Nutzflachenbedarfserhebung ergab den be-
stehenden und zukinftigen Flachen- und Arbeitsplatzbedarf jener
Landesorganisationen, die im ,TIROL-Haus“ Platz finden sollen. Ins-
gesamt waren von einer Unterbringung im ,Hotelturm - Hilton®
rd. 340 AP betroffen.

46



Nutzflachenbedarf

Gegenstand und Ziel

Erkundung eines
geeigneten Bieter-
kreises

Angebot

ImmobilienmaBnahmen

Der aus dem Bestand ermittelte ,perspektivische Nutzflachenbedarf*
betragt rd. 8.380 m2. Dieser Nutzflachenbedarf verteilt sich wie folgt
auf die Landesorganisationen:

Organisationen Nutzflichenbedarf in m? | AP
Landesbaudirektion 5.500 210
Tirol Werbung 1.600 80
Standortagentur 900 40
Verein Agrarmarketing 380 10
Summe 8.380 340

Tab. 12: Nutzflachenbedarf der Landesbaudirektion, Tirol Werbung,
Standortagentur Tirol und des Vereins Agrarmarketing Tirol

Fur die Unterbringung der Dienststellen der Landesbaudirektion ist
jedoch die Nutzung vom EG bis zum 4. OG im ,Hotelturm - Hilton®
notwendig. Diese GescholRe sind mit dem Casino-Gebaude baulich
verbunden.

7.5. Plausibilitatspriifung

Auf Basis der Empfehlung der Projektkommission und des Beschlus-
ses der Tiroler Landesregierung sollte das Land Tirol im Rahmen des
Immobilienpaketes ,TIROL-Haus", ,Kongresshaus™"“, ,Hotel - Hilton®,
Landesbaudirektion und Wohnungseigentumsobjekte ,MCI* u.a. auch
eine Plausibilitatsprifung der bereits dargestellten Studie ,Hotelim-
mobilienfachliche Beratung - Hilton Innsbruck® beauftragen.

Ziel der Studie sollte u.a. sein, ,eine neutrale betriebswirtschaftliche
Grundlage zu schaffen, um eine qualifizierte Entscheidung in Bezug
auf den Wert der Immobilie zu ermdglichen®.

Beauftragung

Zur Durchflhrung der Plausibilitatsprifung fuhrte die Abteilung Justi-
ziariat, Amt der Tiroler Landesregierung, im April 2016 die Erkundung
eines geeigneten Bieterkreises durch.

Im Rahmen der Bestbieterermittlung legte ein Beratungsunternehmen
ein Angebot, das u.a. die nachfolgenden Schritte beinhaltete:

e Analysen der Standortfaktoren und des Hotelmarktes in
Innsbruck,

e Bewertungen der investiven Malnahmen im ,Hotelturm -
Hilton®,
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e Analysen der Kennzahlen des ,Hotelturmes - Hilton® sowie
e Ergebnisvorschaurechnungen fiir die nachsten zehn Betriebs-
jahre (Schatzung der Ertrage und Aufwendungen, usw.).

Im Rahmen einer Direktvergabe beauftragte die Abteilung Justiziariat,
Amt der Tiroler Landesregierung, mit Schreiben vom 11.5.2016 die-
ses Beratungsunternehmen mit der Durchfihrung dieser Plausibili-
tatsprufung. Die Auftragssumme betrug rd. € 15.000 brutto.

Gegenstand des Auftrages war die Untersuchung der Elemente
Standort, Markt, Produkt, Ergebnisprognose und Bewertung.

Ergebnisse

Auf Basis der Barwertberechnung ergibt sich fir den gesamten Ho-
telbetrieb per 1.6.2016 ein Zeitwert von rd. 18,00 Mio. €. Dies ent-
spricht einem Barwert pro Zimmer iHv rd. € 103.000. Der Wert liegt
rd. 1,00 Mio. € Uber dem Ertragswert von 17,00 Mio. € laut der Studie
.Hotelimmobilienfachliche Beratung - Hilton Innsbruck® aus dem
Jahr 2013. Die damalige Bewertung war somit plausibel.

Die Studie ergab, dass der ,Hotelturm - Hilton* eine héhere Zimmer-
belegung und einen hoheren Netto-Zimmerpreis erzielte, als in der
ursprunglichen Prognose der Studie ,Hotelimmobilienfachliche Bera-
tung - Hilton Innsbruck® angenommen wurde.

7.6. Projektentwicklungsstudie

In der Sitzung vom 21.4.2016 empfahl die Projektkommission im
Rahmen des gegenstandlichen Immobilienpaketes zusatzlich eine
Projektentwicklungsstudie durchzufuihren. Diese Projektentwicklungs-
studie sollte einen kaufmannischen und einen technischen Teil be-
inhalten.

Umsetzung

Die Abteilung Hochbau, Amt der Tiroler Landesregierung, beabsich-
tigte diese Vergabe im Wege einer Direktvergabe durchzuflhren. Zur
Bieterauswahl setzte die Abteilung Hochbau eine Auswahlkommis-
sion ein. Diese wahlte auf Basis von Referenzen und eines Hearings
einen Teilnehmer flr den kaufmannischen Teil und einen Teilnehmer
fur den technischen Teil aus.
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Der Auftrag fur den kaufmannischen Teil erfolgte auf Basis des Werk-
vertrages vom 26.8.2016 und der Auftrag fur den technischen Teil
erfolgte auf Basis des Werkvertrages vom 16.9.2016.

Kaufmannische Ergebnisse

Die kaufmannischen Ergebnisse der Projektentwicklungsstudie zum
» 1 IROL-Haus" im bestehenden ,Hotelturm - Hilton* beinhalteten

e eine SWOT-Analyse®® sowie
e eine Standort- und Wirtschaftlichkeitsanalyse.

Die Starken des ,TIROL-Hauses" im ,Hotelturm - Hilton* sind gemaR
der SWOT-Analyse

e das Zusammenziehen von Landes- und landesnaher Einrichtun-
gen an einem Standort,

o die konsequente Weiterverfolgung des Zieles zur Unterbringung
von Landes- und landesnaher Einrichtungen in eigenen Gebau-
den (Mietzinsersparnis),

e die mdglichen Synergieeffekte der unter der Dachmarke ,Tirol*
firmierenden Nutzer in einem Gebaude sowie

e die gute Infrastruktur in unmittelbarer Umgebung.

Die Schwachen sind die Begrenzung der Gebaudehéhe aufgrund der
Flugsicherheitszone, die zu geringen Raumhodhen des Bestandes, die
derzeitige Widmung als Beherbergungsgrol3betrieb und damit die
notwendige Umwidmung als Kerngebiet sowie die Verzahnungen in
den Gescholflachen mit jenen des Casinos bis zum vierten OG.

Die Chancen bestinden ,in dem historisch einmaligen Zeitfenster,
eine ganzheitliche Immobilientransaktion hinsichtlich des ,Hoteltur-
mes - Hilton“, des Casinos, des ,Hauses der Industrie”, des MCI, des
Kongresshauses sowie der Landesbaudirektion durchzufiihren und
damit die Moglichkeit stadtebauliche Entwicklungspotentiale zu er-
schlielRen”.

Mdgliche Erschwernisse fur die Umsetzung der Immobilientransaktio-
nen stellen die Erfordernisse von Grundsatzbeschlissen der Gre-
mien, die Verpflichtung zur Durchfuhrung eines Architekturwettbe-
werbes sowie die komplexen rechtlichen Abhangigkeiten dar.

28

Die SWOT steht fur Strengths (Starken), Weaknesses (Schwachen), Opportunities (Chancen) und Threats (Bedrohungen).

Die SWOT-Analyse ist ein Instrument der strategischen Planung. Sie dient der Positionsbestimmung und Strategieentwick-
lung von Unternehmen und anderen Organisationen.
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Die Standort- und Wirtschaftlichkeitsanalyse ergab zusammenge-
fasst, dass bedingt durch den vorgegebenen Bestand im Hinblick auf
eine Standortkonsolidierung die Nutzerlnnen Landesbaudirektion so-
wie die Nutzerlnnen der Dachmarke ,Tirol* (Tirol Werbung, Standort-
agentur Tirol, Agrarmarketing Tirol) im ,TIROL-Haus" realisiert wer-
den kdnnen.

Technische Ergebnisse

Die technischen Ergebnisse der Projektentwicklungsstudie zum
»1 IROL-Haus" im bestehenden ,Hotelturm - Hilton“ beinhalteten

e eine Analyse des Raum- und Funktionsprogrammes sowie
e eine Due-Diligence-Prufung.

Die Analyse des Raum- und Funktionsprogrammes ergab, dass das
»1 IROL-Haus" Uber eine ausreichende Gesamtflache verflugt. Weiters
ergab sich, dass die Variante ,Turm-Aufstockung® aus flugsicherheits-
technischen Grinden nicht méglich ist. Ein Ausbau und eine Umnut-
zung des am Dach befindlichen TechnikgeschoRes ware unter Ein-
haltung der Bestandshéhe mdglich.

Im Rahmen der technischen ,Due-Diligence-Prifung“ untersuchte der
Auftragnehmer auch den Abbruch des bestehenden Hotelturmes ab
dem vierten OG und ein dem statischen Raster der Sockelgescholie
(Ebenen EG bis 4. OG) entsprechenden Neubau. Als wesentlicher
Vorteil zeigte sich, dass der vom Sockelgescholy Gbernommene Ras-
ter (8 x 8 Meter) eine verbesserte Flexibilitdt der Raumkonfiguration
ermoglichen wirde. Auch die derzeit im Bestand vorgegebene
Raumhdhe von ca. 2,50 Meter konnte bei einem Neubau einer dem
Nutzen entsprechenden Raumhdhe weichen.

Die groReren Raumhdhen je Ebene wirden jedoch zu dem Ergebnis
fuhren, dass, ,sofern die Flugsicherheitszone nicht verhandelbar ist,
nur 14 Ebenen realisierbar sind. Ein solcher Neubau wirde zu einer
Kostenerhéhung von 3,2 Mio. € (netto) fihren und es musste im Vor-
feld mit der Stadt Innsbruck abgeklart werden, ob bei einem Abbruch
des Bestandsgebaudes ein Neubau jedenfalls in derselben Hohe wie
der derzeitige Hotelturm errichtet werden darf*.
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7.7. Potentialstudie

Das Land Tirol und die Stadt Innsbruck streben gemeinsam mit
weiteren Partnern gemafl dem LOI und dem SLOI u.a. eine stadte-
bauliche ,Konzentration“ (Quartiersentwicklung) an, die die Gebaude
.Haus der Industrie, das Casino samt vorgelagertem Vorplatz sowie
den ,Hotelturm - Hilton“ umfasst.

Mit der Durchfuhrung einer Potentialstudie sollte das Ausmal® zur
Entwicklung, noch nicht ausgeschdpfter Moglichkeiten, die sich aus
der Konzentration von Tirol-Werbung, Standortagentur Tirol, Agrar-
marketing Tirol und Landesbaudirektion an einem Standort (,TIROL-
Haus®) ergeben, untersucht werden.

Das Land Tirol und die Stadt Innsbruck einigten sich darauf, dass im
Rahmen der Ergebnisse dieser Potentialstudie die autonome und
auch autarke Nutzung und Funktionalitat des , TIROL-Hauses* gege-
ben sein muss.

Bei der Neugestaltung des Areals waren in der Potentialstudie nach-
folgende stadtebauliche Kriterien zu bertcksichtigen:

e Die AuRRenwirkung des Turmes als Landmark im Stadtbild,

e die stadtrdumliche Fassung des Uberganges Salurner Strale -
Landhausplatz - Casinovorplatz sowie

e die anspruchsvolle Gestaltung eines o&ffentlichen Raumes im
Erdgeschol} inkl. Passagen, Durchfahrten und Vorbereichen.

Im Detail sollten auch eine Volumenerweiterung am bestehenden
Casino-Vorplatz unter mafigeblicher Bericksichtigung des ,Welzen-
bacher Turmes* (IKB), eine Bereinigung des Hotelturmes mittels Ent-
fernung der aullen sichtbaren Fluchttreppentirme (z.B. Ersatz in
Form von Zubau einer Raumschicht slidseitig an den Turm mit zwei
Treppentirmen), eine Neugestaltung der Krone des Gebaudes sowie
eine Modifizierung der bestehenden technischen Aufbauten gepruift
werden.

Beauftragung

Eine aus insgesamt neun Vertreterinnen des Landes Tirol und der
Stadt Innsbruck bestehende Kommission wahlte vier Architekturbiros
aus, die Uber Erfahrung in konzeptioneller stadtebaulicher Entwick-
lung verfligen.
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vertragliche
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ausnutzung

Hoéhenentwicklung

Nutzungsmoglichkeit

Die zwischen dem Land Tirol (Auftraggeber) und diesen Architektur-
biros (Auftragnehmerinnen) im April 2016 abgeschlossenen Werk-
vertrdge enthielten Bestimmungen u.a. Uber das Honorar, die Zah-
lungsbedingungen, die Verwertungsrechte und Rucktrittsmoglichkei-
ten.

Fir die Erstellung der Potentialstudie waren als Vergutung € 7.000
netto je Teilnehmerln vorgesehen. Die Erstattung der Reisekosten flr
teilnehmende Blros, deren Standort aulerhalb Tirols ist, erfolgte mit
€ 400 pro Anreise. Das Land Tirol und die Stadt Innsbruck vereinbar-
ten eine Halfteteilung dieser Honorarkosten.

Ergebnisse

Als Ergebnis prasentierten die Architekturbiros am 23.9.2016 zur
»<Quartiersentwicklung Salurner Stral3e“ u.a. gemeinsame Positionen
zur

e Grundstucksausnutzung,
e Hobhenentwicklung und
e Nutzungsmoglichkeit.

Die Architekturbiros stellten fest, dass im Zusammenhang mit der
Grundstlicksausnutzung ,ein Dichtezuwachs am Quartier Salurner
StraRe zwischen 10 % und 20 % liegen kann, jedoch 20 % nicht
Uberschreiten sollte”.

Fur die Architekturburos ,stellt der bestehende Hotelturm ein stadte-
bauliches Problem dar. Der Hotelturm ist in seiner Proportion nicht
richtig. Allféllige neue Turme mussten an ihrer Silhouette schlanker
sein.”

Zur Nutzungsmoglichkeit stellten die Architekturbiros fest, dass ,das
Casino gut sichtbar im Stadtraum platziert sein kann“. In den Erdge-
scholizonen des Quartiers ,Salurner Strale“ sollten offentliche Nut-
zungen, wie Geschafte, usw., platziert werden. Die Anordnung von
Landesverwaltungsabteilungen am Areal ist positiv zu sehen, da be-
reits um den Landhausplatz sehr viele Landesorganisationen vorhan-
den sind. Der bestehende Hotelturm ist nicht optimal als Buro-
gebaude nutzbar. Sollte der Turm stehen bleiben missen, ware es
besser, wenn der Turm als Hotel weitergenutzt wird.*
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regierung
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Kosten fiir das Land Tirol

8. Kosten fuir das Land Tirol

8.1. Planungskosten

Im Zusammenhang mit dem prifungsgegenstandlichen Immobilien-
paket ,TIROL-Haus", ,Kongresshaus"™"“, ,Hotel - Hilton“, Landesbau-
direktion und Wohnungseigentumsobjekte ,MCI* erfolgten interne und
externe Planungsarbeiten.

Interne Planungsarbeiten

Die internen Planungsarbeiten des Amtes der Tiroler Landesregie-
rung beinhalteten

e Liegenschaftsbewertungen durch die Abteilung Allgemeine Bau-
angelegenheiten,

e MalRnahmen der Projektplanung und -steuerung im Zusammen-
hang mit bautechnischen Angelegenheiten durch die Abteilung
Hochbau,

e MalRnahmen der Projektkoordination und -steuerung sowie Ver-
handlungsfihrungen im Zusammenhang mit zivilrechtlichen An-
gelegenheiten durch die Abteilung Justiziariat sowie

e Berechnungen und Darstellungen der budgetéaren Auswirkungen
des Immobilienpaketes durch die Abteilung Finanzen.

Die Kosten fiur die von den Abteilungen des Amtes der Tiroler Lan-
desregierung erbrachten Planungsarbeiten sind nicht quantifiziert.

Externe Planungsarbeiten

Die Abteilung Justiziariat und die Abteilung Hochbau beauftragten im
Rahmen der externen Planungsarbeiten fur das gegenstandliche Im-
mobilienpaket:

e Projektentwickler (Wirtschaftlichkeitsberechnungen, Standortana-
lysen, Teilnahme an Kommissionssitzungen, usw.),

e Architekturbiros  (technische  Umnutzungskonzepte, Due-
Diligence-Prufungen, Raum- und Funktionsprogramme, Quar-
tiersentwicklung, usw.),

e Beratungsunternehmen (Plausibilitdtsanalysen,
sen, usw.) sowie

e Ziviltechniker (statische, bauphysikalische und haustechnische
Untersuchungen).

Potentialanaly-
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Kosten fiir das Land Tirol

Ausgaben

Fragen 18 und 22:
Kosten der
Planungsarbeiten

Frage 19:
Umbaukosten
,Hotel - Hilton“

Im Rahmen von externen Planungsarbeiten tGberwies

e die Abteilung Justiziariat aus der Finanzposition 1-020001-
6440000 insgesamt den Betrag iHv € 10.104 fur Beratungsleis-
tungen sowie

e die Abteilung Hochbau aus der Finanzposition 1-020131-7282004
den Betrag iHv € 160.851 fir Planungsarbeiten.

Das prufungsgegenstandliche Immobilienpaket , TIROL-Haus®, ,Kon-
gresshaus™"“, ,Hotel - Hilton“, Landesbaudirektion und Wohnungs-
eigentumsobjekte ,MCI* verursachte somit Kosten flr externe Pla-
nungsarbeiten im Gesamtausmaf® von rd. € 170.950, die sich wie
folgt zusammensetzen:

externe Planungsarbeiten Betrage
Kosten flr Beratungen 10.100
Kosten fir Studien 147.356
Machbarkeitsstudie 20.400
Projektentwicklungsstudie 70.204
Potentialstudie 41.566
Plausiblitatspriifung 15.186
Kosten fur technische Untersuchungen 13.495
Gesamtsumme 170.951

Tab. 13: Kosten fir die Planungsarbeiten (Betrage in €)

8.2. Umbaukosten

Die Adaptierung des ,Hotelturmes - Hilton* in ein Verwaltungsgebau-
de fur Landeseinrichtungen (,TIROL-Haus") wirde laut den Berech-
nungen, aufgrund zahlreicher Umbau-Risiken und Nachteilen aus der
Bestandssituation (zu geringe Raumhéhen im ,Hotelturm - Hilton®,
usw.), voraussichtlich Umbaukosten iHv rd. 25,40 Mio. € verursachen.
Diese Umbaukosten verteilen sich wie folgt:
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Frage 20:
Umbaukosten MCI

Frage 21:
Umsiedelungskosten

Kosten fiir das Land Tirol

Umbaukosten Betrage
Fassadenabbruch 0,18
Bauwerk Rohbau 9,42
Bauwerk Technik 4,71
Bauwerk Ausbau 3,90
Buroeinrichtung 3,08
AuRenanlagen 3,25
Sonstiges 0,86
Summe 25,40

Tab. 14: Umbaukosten (Betrage in Mio. €)

In den voraussichtlichen Umbaukosten von 25,40 Mio. € sind die Pla-
nungskosten iHv rd. 15 % (sohin rd. 3,8 Mio. €) nicht enthalten. Nicht
bertcksichtigt sind bei den dargestellten Umbaukosten auch Abwei-
chungen flr ,unvorhersehbare Risiken“. Diese koénnen gemal
ONORM bis zu 25 % der kalkulierten Umbaukosten betragen.

Die Umbaukosten einer allfalligen Adaptierung des MCI fiir die Unter-
bringung der Organisationseinheiten ,Tirol Werbung®, ,Standortagen-
tur Tirol“ und ,Agrarmarketing Tirol“ war nicht Gegenstand von Stu-
dien und amtsinternen Untersuchungen.

8.3. Umsiedelungskosten

Bei einer Ubersiedelung inklusive der gesamten Biiroausstattung
(Schreibtische, Schranke, Sessel, usw.) ware mit Ubersiedelungs-
ausgaben iHv rd. € 450 pro Arbeitsplatz zu rechnen. Somit wirde die
Ubersiedelung der Landesbaudirektion Ausgaben iHv insgesamt
rd. € 94.500 verursachen. Darin sind jedoch keine kalkulatorischen
Kosten fir die Stillstandszeiten der Dienststellen im Rahmen der
Ubersiedelung enthalten.

Bei einer Ubersiedelung ohne das Mobiliar (also nur Akten, Gerate,
EDV, usw.) reduzieren sich die Ubersiedelungskosten auf rd. € 250
pro Arbeitsplatz und somit auf insgesamt rd. € 52.500.
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Finanzierungs-
bedarfes

erwartete Kosten

erwartete
Einnahmen

Finanzierungslicke

8.4. Finanzierungsbedarf

Im Janner 2016 ermittelte die Abteilung Finanzen, Amt der Tiroler
Landesregierung, durch die Gegenlberstellung der zu erwarteten
Kosten und Einnahmen den Finanzierungsbedarf der im Rahmen des
Immobilienpaketes geplanten baulichen Adaptierung des ,Hoteltur-
mes - Hilton“ in ein Verwaltungsgebaude des Landes Tirol
(, TIROL-Haus").

Die Abteilung Finanzen errechnete die zu erwartenden Kosten fiir das
»1 IROL-Haus" iHv insgesamt rd. 58,73 Mio. €. Diese Kosten verteilen
sich wie folgt:

erwartete Kosten des ,,TIROL-Hauses* Betrage

Grundkosten Salurner Stral3e 15 15,00
Kaufpreis Hotel - Hilton 16,50
Kaufnebenkosten 1,83
Umbaukosten 25,40
Gesamtkosten 58,73

Tab. 15: Erwartete Kosten des , TIROL-Hauses" (Betrage in Mio. €)

Die Kaufnebenkosten beinhalten Grunderwerbsteuer, Grundbuchs-
eintragungsgeblhr, usw. Die Umbaukosten umfassen die Abbruch-
kosten der Fassade, die Kosten des Bauwerks (Rohbau, Technik und
Ausbau), die Einrichtungskosten sowie Honorare fir Planungskosten,
usw. Nicht enthalten sind die Kosten flr die Einrichtung der IT, der
AuRenanlagen sowie die Sanierung der bestehenden Lifte.

Durch den Verkauf der Landesbaudirektion und der Teile des MCI-
Gebaudes erwartet das Land Tirol Einnahmen iHv insgesamt
rd. 27,70 Mio. €.

Damit entstinde eine Finanzierungslucke iHv insgesamt
rd. 31,03 Mio. €.
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Gesamtbeurteilung

9. Gesamtbeurteilung

9.1. GesetzmaBigkeit, Wirtschaftlichkeit, ZweckmaRigkeit

Auch beim Immobilienpaket ,TIROL-Haus", ,Kongresshaus™"“, ,Ho-
tel - Hilton“, Landesbaudirektion und Wohnungseigentumsobjekte
.,MCI“, sind die Grundsatze des Verwaltungshandelns nach der Ge-
setzmaligkeit, Wirtschaftlichkeit sowie ZweckmaRigkeit zu beurteilen.

GesetzmaBigkeit

Die Abwicklung des gegenstandlichen Immobilienpaketes beruhte auf
keiner gesetzlichen Verpflichtung sondern baut auf

e privatrechtlichen Vereinbarungen (z.B. Baurechtsvertrage, Kauf-
vertrage),

e landesinternen ablauforganisatorischen Bestimmungen (Richtli-
nien) und

e landesinternen aufbauorganisatorischen Zustandigkeiten (Ge-
schéftseinteilung des Amtes der Tiroler Landesregierung)

auf.

Der LRH stellt fest, dass die gemal der Geschéftseinteilung zustan-
digen Organisationseinheiten des Amtes der Tiroler Landesregierung
die landesinternen Richtlinien einhielten.

Die bei der Abteilung Justiziariat eingerichtete Projektkommission
befasste sich gemal den Richtlinien mit dem Immobilienpaket. Die
Tiroler Landesregierung beschloss, auf Grundlage der Empfehlungen
der Projektkommission, die Mittelbereitstellung und die Beauftragung
von Studien.

Wirtschaftlichkeit

Die zustandigen Abteilungen des Amtes der Tiroler Landesregierung
beauftragten insgesamt vier Studien. Diese Studien bildeten die Ent-
scheidungsgrundlage Uber die

e Machbarkeit des Immobilienpaketes (Machbarkeitsstudie),

e kaufmannische Rentabilitdt und technische Umsetzbarkeit (Pro-
jektentwicklungsstudie),

e stadtebaulichen Entwicklungspotentiale (Potentialstudie) sowie

e Plausibilitdt von Bewertungen (Plausibilitatsprifung).
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Gesamtbeurteilung

Vergleich
Adaptierungskosten
und Marktpreis

Bewertung

Flachenverlust

Bewertung

Die Adaptierung des ,Hotelturmes - Hilton® in ein Verwaltungsgebau-
de fur Landeseinrichtungen (,TIROL-Haus*) wirde aufgrund zahlrei-
cher Umbau-Risiken und Nachteilen aus der Bestandssituation (zu
geringe Raumhdhen im ,Hotelturm - Hilton®, usw.) einen Finanzbedarf
iHv rd. 60,0 Mio. € verursachen.

Diese Kosten fiir die Adaptierung des ,Hotelturmes - Hilton“ in das
»1 IROL-Haus" wirde dem Land Tirol bei einer NRF von insgesamt
rd. 11.250 m? somit rd. € 5.330 pro m? NRF kosten.

Der Preis fir den Kauf je m? Blronutzflache liegt in guter Lage in
Innsbruck nach den Erhebungen der Abteilung Finanzen bei
rd. € 4.000 je m? Die Umbaukosten fur das ,TIROL-Haus* waren
rd. 30 % Uber dem Marktpreis flr neue Buroflachen in guter Lage.

Nach Ansicht des LRH ware somit die Adaptierung des ,Hotelturmes -
Hilton“ in ein Verwaltungsgebaude fir Landeseinrichtungen (, TIROL-
Haus®) eine im Vergleich zum Neubau oder Neukauf von Blroflachen
unwirtschaftliche Vorgangsweise.

Zusatzlich verliert das Land Tirol bei der Realisierung des Immobi-
lienpaketes rd. 1.840 m? Nettoraumflache.

Somit ist der Abschluss des Immobilienpaketes auch auf Grund des
Flachenverlustes unwirtschaftlich.

ZweckmaBigkeit

Die Adaptierung des ,Hotelturmes - Hilton* als ,TIROL-Haus“ hat
nach den Studienergebnissen Vor- und Nachteile.

Vorteile sind, dass

e die Ubersiedelung der Dienststellen der Landesbaudirektion in
den ,Hotelturm - Hilton” im Sinne der Konzentration der Verwal-
tungsliegenschaften die Distanz (Luftlinie) um rd. 300 m verkurzt
sowie

e die Zusammenfuhrung der landesnahen Organisationen Tirol-
Werbung, Standortagentur Tirol und Agrarmarketing Tirol mdglich
ist und sich daraus Synergien durch Mietersparnisse ergeben.

Nachteile sind die

e Projektrisiken (Ablésesummen, Umbaurisiken, Raumhéhen, Ab-
standserfordernisse im Zusammenhang mit den Grundstiicks-
grenzen, beschranktes Platzangebot, Kostenrisiko bei Umbau,
usw.),
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Art. 69 Abs. 4 TLO
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Regierung
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Planungsarbeiten

Gesamtvolumen
Projektumsetzung

Gesamtbeurteilung

o fehlenden Flachen fur die Unterbringung weiterer in Anmietung
befindlicher Dienststellen des Landes Tirol sowie die

e hoheren Projektkosten bei Adaptierung als bei Neubau oder Kauf
geeigneter Buroflachen.

Nach Ansicht des LRH uberwiegen fur das Land Tirol die Projekt-
risiken. Zudem fallen héhere Kosten an und die Verklirzung der Wege
bringt keinen nennenswerten quantitativen oder qualitativen Vorteil.

Der LRH empfiehlt, aufgrund der GréRRe des Vorhabens und Schwa-
chen des Immobilienpaketes (siehe ,SWOT-Analyse®) alternative Lo6-
sungen fir den ganzen Raumbedarf des Landes Tirol im Zentrum von
Innsbruck zu erheben.

Zur Empfehlung, aufgrund der Gréf3e des Vorhabens und Schwéchen
des Immobilienpaketes alternative Lésungen fiir den ganzen Raum-
bedarf des Landes Tirol im Zentrum von Innsbruck zu erheben, darf
angemerkt werden, dass die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie ge-
zeigt haben, dass ein Umbau des Hotelgebdudes durchaus Chancen
und Entwicklungsmdglichkeiten bieten wiirde, dass aber auch we-
sentliche Nachteile und Projektrisiken zu beriicksichtigen sind.

Soziale und 6kologische Interessen waren nicht Gegenstand der be-
auftragten Studien zur Vorbereitung der Projektumsetzung. Die 6ko-
nomische Bewertung ist bereits bei den Ausfihrungen zu den Grund-
satzen Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit erfolgt.

9.2. Angemessenheit des Mitteleinsatzes

Die Stadt Innsbruck und die Ressortverantwortlichen des Landes Tirol
lieBen das prufgegenstandliche Immobilienpaket auf Machbarkeit und
Plausibilitat prifen.

Die Landesverwaltung beauftragte hierfir die erforderlichen Pla-
nungsarbeiten inkl. Studien mit einem Gesamtvolumen von
rd. € 171.000.

Das Gesamtvolumen der Projektumsetzung lage in der Grofenord-
nung bei rd. 63,48 Mio. € (erwartete Kosten des ,TIROL-Hauses"*
58,73 Mio. €, Planungskosten 15 % des Umbaues das sind
3,80 Mio. € und Siedlungskosten iHv 0,95 Mio. €).
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Frage 25: Angemes-
senheit des Mittel-
einsatzes

Folgen der Um-
setzung des Immobi-
lienpaketes

Empfehlung gem.
Art. 69 Abs. 4 TLO

Stellungnahme der
Regierung

Somit sind nach Ansicht des LRH die bisher angefallenen Kosten fur
die Planungsarbeiten zur Vorbereitung des Immobilienpaketes
,TIROL-Haus", ,Kongresshaus™"“, ,Hotel - Hilton“, Landesbaudirek-
tion und Wohnungseigentumsobjekte ,MCI“ iHv rd. 0,3 % des Ge-
samtvolumens bei Projektumsetzung angemessen.

Die Umsetzung des prifungsgegenstandlichen Immobilienpaketes
warde fir das Land Tirol einen Flachenverlust von rd. 1.840 m? verur-
sachen und die Umsetzungskosten wiirden rd. 30,70 Mio. € (bei Be-
rucksichtigung der Einnahmen) betragen. Das Land Tirol hatte zudem
keinen nennenswerten Qualitatsgewinn fir die Unterbringung der
Landesorganisationen (Landesbaudirektion, Tirol Werbung, Standort-
agentur Tirol, Verein Agrarmarketing Tirol) erzielt.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse empfiehlt der LRH, alle Ver-
handlungen und Planungsarbeiten im Zusammenhang mit dem Im-
mobilienpaket zu beenden.

Zur Empfehlung, alle Verhandlungen und Planungsarbeiten im Zu-
sammenhang mit dem Immobilienpaket zu beenden, darf auf die An-
merkungen der Tiroler Landesregierung zu Punkt 9.1. verwiesen wer-
den.

A
/01( (G~

DIl Reinhard Krismer
Innsbruck, am 6.12.2017
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Hinweis

Gemal § 7 Abs. 1 des Gesetzes Uber den Tiroler Landesrech-
nungshof hat der Landesrechnungshof die AuRerung der Tiroler
Landesregierung in seine Erwagungen einzubeziehen und in den
Bericht einzuarbeiten. Dies ist unter der jeweiligen Randzeile ,Stel-
lungnahme der Regierung“ und ,Replik” vollzogen worden. Darlber
hinaus hat der Landesrechnungshof die AuBerung der Regierung
dem Bericht als Beilage anzuschlief3en.






tiro

Unser Land

Amt d. Tiroler Landesreg., Eduard-Wallnéfer-Platz 3, 6020 Innsbruck, Osterreich

An den
Landesrechnungshof
Eduard-Wallnéfer-Platz 3
6020 Innsbruck

Amt der Tiroler Landesregierung

Sachgebiet Verwaltungsentwicklung

Dr. Gerhard Brandmayr

Telefon +43 512 508 1940
Fax +43 512 508 741945

verwaltungsentwicklung@tirol.gv.at

DVR: 0059463

Vorlaufiges Ergebnis der Sonderpriifung des Landesrechnungshofes "Bericht iiber die Sonder-
prifung betreffend das Immobilienpaket ,, TIROL-Haus*, ,,Kongresshausneu*, ,,Hotel - Hilton“,
Landesbaudirektion und Wohnungseigentumsobjekte ,,MCI“;

AuBerung der Landesregierung

Geschéftszahl VEntw-RL-143/3-2017
Innsbruck, 05.12.2017

Der Landesrechnungshof hat von Mai bis September 2017 zur oben genannten Sonderpru-
fung das vorlaufige Ergebnis vom 11. Oktober 2017, LT-0104/85, erstellt. Die Tiroler Lan-
desregierung erstattet aufgrund ihres Beschlusses vom 05.12.2017 hierzu folgende

AuBerung:

Zu Punkt 3.3.2. — Raum- und Belequngsplanung

Empfehlung nach Art. 69 Abs. 4 TLO (Seite 9)

Zur Empfehlung, im Rahmen der Raumbewirtschaftung eine Raumbedarfsplanung aufzu-
stellen und bei Veranderungen in der Raumbelegung oder im Liegenschaftsbestand die
Raum- und Besiedelungsplane zu aktualisieren, darf festgehalten werden, dass Ausgangs-
punkt des Projektes die sich kurzfristig bietende Mdoglichkeit war, den in unmittelbarer Nahe
zu den bestehenden Landhausern 1 und 2 gelegenen Standort des Hotelgebaudes fiir die
Errichtung eines ,Tirol-Hauses“ zu gewinnen. Die Vor- und Nachteile eines Umbaus des
bestehenden Hotelgebdudes zu einem Verwaltungsgebaude wurden im Rahmen einer
Machbarkeitsstudie geprift. Eine Adaptierung des Hotels Hilton in ein Verwaltungsgebaude
ware grundsatzlich moglich, allerdings mussen auch schwer abschatzbare Risiken in der
Projektumsetzung einkalkuliert werden. Ziel war es, zumindest die Standortagentur Tirol,
die Tirol Werbung und die Agrarmarketing Tirol unter einem Dach zum ,Tirol-Haus® zu-
sammenzufihren und zudem die Dienststellen der Landesbaudirektion in diesem Gebaude
anzusiedeln.

Nachdem die erzielbaren Nutzflachen aufgrund des statisch vorgegebenen Systems und
der Begrenzung der Gebaudehdhe ohnehin limitiert waren, konnte eine gesamthafte
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Raumbedarfsplanung in diesem konkreten Fall unterbleiben. Es trifft aber zu, dass fir die
weitere Entwicklung der Raumbewirtschaftung und flir kiinftige Immobilienprojekte eine
entsprechende Raumbedarfsplanung notwendig ist. Derzeit entwickeln mehrere Organisa-
tionseinheiten des Landes eine immobilienwirtschaftliche Software-Lésung mit dem Ziel,
einen gemeinsam nutzbaren Zugriff auf zentrale und dezentrale Datenbestande zu ermdgli-
chen. Im Rahmen dieses Projekts werden auch die fur eine effektive Raumbedarfsplanung
erforderlichen Funktionalitaten erarbeitet.

Zu Punkt 5.4.6. - Wertermittlung

Empfehlung nach Art. 69 Abs. 4 TLO (Seite 30)

Zur Empfehlung, vom Verhandlungspartner Stadt Innsbruck eine Verkehrswertermittlung der
Liegenschaft einzufordern und diese von den Amtssachverstandigen prifen zu lassen, darf
angemerkt werden, dass zwischen dem Land Tirol und der Stadt Innsbruck vereinbart war,
dass zu beiden Objekten (Gebaude Landesbaudirektion und Baurechtsliegenschaft Salurner-
Stralde) nicht nur ein schriftliches Gutachten Uber den jeweiligen Verkehrswert zu erstellen
ist, sondern dass daruber hinaus die Bewertungsansatze bereits im Vorfeld gemeinsam von
den Sachverstandigen des Landes Tirol und der Stadt Innsbruck festgelegt werden. Vom
Land Tirol wurde bisher deshalb noch keine schriftliche Ausfertigung der Gutachtensergeb-
nisse eingefordert, weil die Projektarbeiten im vierten Quartal 2016 aufgrund der Ergebnisse
der Machbarkeitsstudie vorerst eingestellt wurden. Es wurde der Auftrag erteilt, Konzepte flr
Alternativvarianten zu prifen. Im Fall der Fortfihrung des Projekts — allenfalls unter geander-
ten Rahmenbedingungen — werden die noch fehlenden Unterlagen von der Stadt Innsbruck
nachzureichen sein.

Zu Punkt 9.1. GesetzmaéBigkeit, Wirtschaftlichkeit, ZweckmaBigkeit

Empfehlung nach Art. 69 Abs. 4 TLO (Seite 57)

Zur Empfehlung, aufgrund der GréRRe des Vorhabens und Schwachen des Immobilienpake-
tes alternative Lésungen flir den ganzen Raumbedarf des Landes Tirol im Zentrum von
Innsbruck zu erheben, darf angemerkt werden, dass die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie
gezeigt haben, dass ein Umbau des Hotelgebaudes durchaus Chancen und Entwicklungs-
moglichkeiten bieten wirde, dass aber auch wesentliche Nachteile und Projektrisiken zu
berlcksichtigen sind.

Zu Punkt 9.2. — Angemessenheit des Mitteleinsatzes

Empfehlung nach Art. 69 Abs. 4 TLO (Seite 58)

Zur Empfehlung, alle Verhandlungen und Planungsarbeiten im Zusammenhang mit dem Im-
mobilienpaket zu beenden, darf auf die Anmerkungen der Tiroler Landesregierung zu Punkt
9.1. verwiesen werden.

Personenbezogene Begriffe in dieser AuRerung haben keine geschlechtsspezifische Bedeutung. Sie sind bei der Anwendung
auf bestimmte Personen in der jeweils geschlechtsspezifischen Form zu verwenden.

Fir die Landesregierung

Glnther Platter
Landeshauptmann



