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B VERWERTUNGSKONZEPTE BEI IMMOBILIENPROJEKTEN

VOM PROJEKT ZUR RENDITE -
MIT DER RICHTIGEN
VERTRAGSGESTALTUNG!

N Am Ende jeder erfolgreichen Projektentwicklung steht die

Verwertung der Immobilie. Damit diese gelingt, solite friih-
zeitig die optimale rechtliche Lésung erarbeitet werden. Im Fol-
genden wird ein kurzer Uberblick iiber verschiedene Gestaltungs-
méglichkeiten gegeben.

Die kiassische Verwertungsform bei einem |mmobilienprojekt ist der
Verkauf - eine Gesamtanlage wird an einen Investor verauBert oder
einzelne Objekte wie Wohnungen, Geschaftsraume oder Apparte-
ments wechseln den Besitzer. In diesem Fall wird oft Wohnungseigen-
tum begriindet. Aus rechtlicher Sicht ist dabei wichtig, dass bereits
vor Beginn der Verwertungsphase der Wohnungseigentumsvertrag
zumindest im Entwurf vorliegt und dieser von den Erwerbern im Rah-
men des Kaufs vollinhaltlich bestatigt wird, damit es nicht in weiterer
Folge zu Meinungsverschiedenheiten (iber die konkrete Ausgestaltung
kommt. Auch zu nachtraglichen Anderungen, die sich beigpielsweise
nach Fertigstellung der Anlage aus Nutzwertverschiebungen ergeben
kénnen, muss vorab eine Zustimmung der Erwerber vorliegen.

Rechtlich heikel sind Konstruktionen, bei denen der Grundeigen-
timer nicht zugleich Eigentlmer des errichteten Geb&udes ist.
Dies ist beim Baurecht, welches fir 10 bis 100 Jahre eingeraumt
werden kann, der Fall. Wahrend der Laufzeit des Baurechts er-
halt der Eigentimer vom Bauberechtigten einen Bauzins. Nach
Ablauf der Befristung endet das Baurecht und das etrichtete Ge-
baude falit gegen eine vorab vereinbarte Ausgleichszahlung an den
Grundeigentimer. Diese Konstruktion wird vorwiegend von lang-
fristig denkenden Eigentimern, wie beispielsweise Gemeinden,
aber auch Stiftungen und Religionsgemeinschaften, eingesetzt.
Der Eigentlimer agiert dabei aber meist nicht selbst als Bautréger
und Projekientwickler, sondern stelit das Baurecht interessierten
Unternehmern zur Verfugung.

Soll die Immobilie nicht oder nur teilweise verkauft werden, so wird
ein geeignetes Vermietungs- bzw Verpachtungskonzept erstellt,
Wesentliche Eckpunkte eines guten Bestandvertrags sind die Re-
gelung des Mietzinses und der Beendigungsmoglichkeiten sowie
die Festlegung der Erhaltungspflichten. Da verschiedenste Rechts-
vorschriften mit zahlreihen Ausnahmebestimmungen bestehen, ist
im Einzelfall zu profen, welche Gestaltungsmoglichkeiten beste-
hen. Zum Beispiel sind bei der Vermietung von Neubauten zwar
die Kindigungsmoglichkeiten eingeschrankt, im Ubrigen besteht
aber weitgehende Vertragsfreiheit. Bei Privatpersonen als Mietern
ist jedoch das Konsumentenschutzgesetz zu beachten.

Zunehmender Beliebtheit erfreuen sich alternative Vermarktungsmodel-
le wie beispielsweise eine Vermietung mit Einrjumung einer Kaufoption.

International verbreitet, in Osterreich aber erst im kommen sind
Konzepte, die fir den Zeitraum nach dem Verkauf oder auch im
Rahmen der Vermietung besondere Betreuungsleistungen bein-
halten, die Ober eine bloBe Hausverwaltung hinausgehen - etwa
indem ein Concierge und ein Sicherheitsdienst zur Verfligung ge-
stellt oder die Reinigung der Wohnung Ubernommen werden. Bei
Serviced Apartments handelt es sich um vollstandig eingerichtete
Wohnungen, die jedoch im Rahmen eines Hotelbetriebs vermietet
werden und sich so zum Beispiel fOr eine voribergehende Nutzung
als Hauptwohnsitz gut eignen. In diesem Zusammenhang sind
auch Boarding Houses und Studentenheime zu erwihnen. Bei all
diesen Konstruktionen ist bei der Vertragsgestaltung héchste Vor-
sicht geboten, da eine Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes und
der damit verbundenen Einschrankungen vermieden werden muss,
Gerade bei Sonderimmobilien kommt es auf maBgeschneiderte
L&sungen an. Beispielsweise ist es denkbar, dass bei einem Ho-
teineubau die Appartements an investoren abverkauft werden, Der
Investor erhilt eine Beteiligung am Umsatz des Hotels und allen-
falls die Maglichkeit einer beschrankten Eigennutzung.' Das Hotel
wird von einer Betriebsgesellschaft gefuhrt, an der der Bautrager
beteiiigt ist. Der Bautriger verdient in dieserm Fall einerseits an
den lukrierten Kaufpreisen und andererseits indirekt Gber seine
Beteiligung an den Einkdnften der Betriebsgesellschaft (siehe Ab-
bildung). Behalt er sich einzelne Objekte im Eigentum, so erhalt
er — wie die Investoren — auch einen umsatzabhangigen Pachtzins
von der Betriebsgesellschaft. :

Bei der betriebswirtschaftlichen Entscheidung, wie die Verwertung
optimal zu erfoigen hat, ist die Phantasie gefragt. Die Gestaltungs-
méglichkeiten sind vielfaltig. Die rechtlichen Weichenstellungen
missen bereits lange vor Beginn der eigentlichen Verwertung vor-
genommen werden. Jeder Projektentwickler und Bawtrager sollte
daher frihzeitig einen versierten Rechtsberater bei der Ausgestal-
tung der Verwertung einbinden. m :
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