VORLESUNG 04.11.2019

1. Ankauf der Liegenschaft durch den Immobilienentwickler:
1.1 Worauf muss der Immobilienentwickler in der DD besonders achten?

Eine DD muss umfassend alle Aspekte abdecken - neben der rechtlichen DD sind
noch eine technische DD, eine steuerliche DD und eine wirtschaftliche DD hinsicht-
lich der Mietverhaltnisse und der Wiedervermietungsmoglichkeiten erforderlich.
Diese Teilbereiche sind untereinander gut abzugrenzen, um Doppelgleisigkeiten und
Licken zu vermeiden. Es macht Sinn, auch die Zeitabfolge zu vereinbaren, wenn zB
die wirtschaftliche DD auf den Ergebnissen der rechtlichen DD Uber die Restlaufzei-
ten (= friheste Kiindigungsmadglichkeit des Mieters) aufbauen soll, damit nicht bei-
de Bereiche dasselbe ansehen missen.

Bei der DD muss insbesondere auf logische Zusammenhdnge, wie zB offengelegte
Vertrage vs offenkundige Informationen (zB 10 Mietgegenstande, nur 5 Mietvertra-
ge) geachtet werden. Es ist auch wichtig, die einzelnen Teile der DD hinsichtlich der
Schnittstellen zu koordinieren — insbesondere bei den &6ffentlich-rechtlichen Bewilli-
gungen muss klargestellt werden, dass in der rechtlichen DD nur die vorhandenen
und die anhand der Nutzung modglicherweise erforderlichen Genehmigungen wie
zum Beispiel Baugenehmigung, gewerberechtliche Betriebsanlagengenehmigung,
Umweltvertraglichkeitsprifung, aufgezahlt werden, wahrend in der technischen DD
die Ubereinstimmung des vorhandenen Geb&udes mit den vorliegenden Bewilligun-
gen Uberprift wird. Auch an der Schnittstelle zur wirtschaftlichen DD muss zB klar-
gestellt werden, wer aus den Mietvertragen herausliest, wie hoch das Mietentgelt
ist, wie es wertgesichert ist und wann der Mietvertrag endet bzw. der Mieter erst-
mals ordentlich kiindigen kann. Hier ist es meist effizienter, wenn diese Informatio-
nen von der rechtlichen DD herauskommen und die wirtschaftliche DD dann daran
ansetzt, die Wertsicherung nach dem Vertrag zu berechnen und mit den tatsachli-
chen Mietvorschreibungen zu vergleichen und die Restlaufzeiten der Mietvertrage
darzustellen.

Die Konsequenzen aus den Ergebnissen einer DD sind
e der Abbruch der Verhandlungen ("Deal Breaker"),

e die Verpflichtung des Verkaufers, bis zum Closing noch Schritte zu setzen
und einen bestimmten Zustand herzustellen,

e eine Gewahrleistungs-/Garantiezusage, dass ein bestimmter Zustand gege-
ben ist,

e eine Reduktion des Kaufpreises.



Im Report werden die gefundenen Probleme gereiht ("Red Flag Report" ist heute
Ublich und ein deskriptiver Report kommt so gut wie nicht mehr vor) und je nach
Relevanz fiir den Kaufer in den zu erstellenden Kaufvertragen berticksichtigt.

Hier ist es auch wichtig, dass der Vertragserrichter die Ergebnisse der anderen DD-
Prifungen erhalt und bespricht, damit er auch diese im Kaufvertrag bericksichtigen
kann. Es muss auch sichergestellt werden, dass im Zuge der Erstellung der einzel-
nen DD-Berichte es jeweils eine Rickmeldung gibt, wenn in einem Bereich etwas
aufgefunden wird, was moglicherweise im anderen Bereich bericksichtigt werden
muss.

Es ist auch meist Aufgabe des Vertragserrichters, entweder gemeinsam mit dem
endverhandelten Vertrag vor Unterschrift oder nach Unterzeichnung die DD-
Berichte und deren Ergebnisse dahingehend nach zu verfolgen, dass angefiihrt
wird, wie mit den einzelnen aufgefundenen Problemen umgegangen worden ist.

Eine Reihe von Faktoren hat Einfluss auf die Verwertbarkeit der Liegenschaft. Dies
sind sowohl wirtschaftliche Faktoren, als auch rechtliche. Beide Kategorien die-
ser Faktoren sind jedoch untereinander stark verknUipft, sodass rechtliche Faktoren
fast immer auch direkten Einfluss auf die wirtschaftliche Nutzbarkeit (und umge-
kehrt) haben.

Die wichtigsten Faktoren sind

e GroBe

e Bauklasse

e Bebauungsdichte

e Nutzflache

e Widmung

e Lage

e ErschlieBung

o Servitute

e Restitutionsanspriiche, Altlasten etc.

1.2 Flachenwidmung/Baubewilligung:

e Die Flachenwidmung wird in Osterreich von den jeweiligen Gemeinden im Rah-
men der Vorgaben der Bundeslander festgelegt.

e Uberpriifung der Widmung, Uberpriifung der Bauklasse und Bebauungsdichte
etc; in Wien sehr gut und einfach elektronisch einsehbar und gut erlautert
(http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/start.aspx), teilweise nur bei
der Gemeinde zu erfragen. Bei den elektronisch einsehbaren Flachenwid-
mungsplanen sind auch die Grundstlicksgrenzen eingezeichnet, so dass man
klar erkennen kann, ob das Zielgrundstiick unmittelbar an das &ffentliche Gut
grenzt oder ob noch andere Grundstiicke dazwischenliegen, so dass die Ein-
raumung von Nutzungsrechten flir den Zugang zum offentlichen Gut erforder-



lich ist (die Lage der Grundstlicke lasst sich auch (ber das elektronische
Grundbuch in der digitalen Mappe einsehen). Die Bauklasse beschreibt die ma-
ximal erlaubte Bauhthe. Die Bebauungsdichte sagt aus, wie viel Prozent der
Grundsticksflache bebaut werden diirfen. Der jeweilige Bebauungsplan ist Teil
des ortlichen Flachenwidmungsplans.

e Achtung: als Jurist sollte man es vermeiden, Bauhdéhen durchzurechnen oder
Detailangaben zur Bebauungsdichte zu geben. Hier ist das Spezialwissen eines
Architekten gefragt. Der Jurist kann und soll nur die rechtlichen Rahmenbedin-
gungen darstellen.

e Beachte: der Ist-Stand hinsichtlich eines vorhandenen Gebdudes ist fir den
Developer unter Umstanden Uberhaupt nicht interessant, wenn er sowieso
plant, das Gebdude abzureiBen. Der Developer will nur wissen, ob das von ihm
geplante Gebaude bewilligungsfahig ist — daher jedenfalls Flachenwidmung pri-
fen, aber unter Umsténden nicht die Baubewilligungen.

1.3 ErschlieBung der Liegenschaft:

e Der Developer sollte darauf achten, samtliche dingliche Rechte zur ErschlieBung
seiner Liegenschaft bis zum o6ffentlichen Gut oder bis zum Einspeisepunkt des
Energieversorgers etc. eingerdumt zu bekommen. Nur dann ist das Bestehen
dieser Rechte auch bei WeiterverauBerung der dienenden oder herrschenden
Grundstiicke unproblematisch. Die Einrdumung von dinglichen Rechten im Zuge
des Kaufs ist meist wesentlich billiger mdglich, als wenn diese Rechte erst
nachtraglich zugekauft werden missen.

e Generell ist das Thema "Servitute" nicht zu unterschatzen: Gibt es verbicher-
te Servitute, nicht verbicherte Servitute, ersessene Servitute (beachte: § 1500
ABGB gutglaubiger lastenfreier Erwerb der Liegenschaft; nur bei Asset-Deal;
schon leichte Fahrldssigkeit verhindert den guten Glauben - hier ist es zwin-
gend erforderlich, dass die Liegenschaft besichtigt wird, damit Anzeichen auf
eine nicht verblicherte Servitute wie zum Beispiel Fahrspuren, Kanaldeckel, Lei-
tungen erkannt werden kdnnen; mit einer Auskunft des Verkaufers alleine kann
der gute Glaube nicht gewahrt werden)? Wo liegen die Leitungen genau, kann
ich die Servitutsvertréage einsehen (Urkundensammlung am Grundbuch); gibt
es in der Nahe Schienen, Stromkabel oder dergleichen, die die Bebaubarkeit
negativ beeinflussen (weil hier von Gesetzes wegen gewisse Abstandsflachen
freigehalten werden mussen)? Achtung: StraBen und Schienen kénnen auch in
Privateigentum stehen. Nur weil eine StraBe zur Liegenschaft fuhrt, heit das
noch nicht zwangslaufig, dass man diese auch wie das o6ffentliche Gut im Ge-
meingebrauch benutzen darf.

e Der exakte Verlauf und die exakte Lage von Servituten kdnnen unter Umstan-
den schwierig festzustellen sein. Dies gilt einerseits fir unverbicherte Servitu-
te, fir die kein Plan vorliegt, andererseits aber durchaus auch fir verblcherte,



wenn durch Teilung und Zusammenlegung von Grundstiicken die Grundstiicks-
konfiguration um Lauf der Zeit verandert wurde. Welches Grundstiick ist das
dienende, welches das herrschende? Oftmals muss im Zuge solcher Umkonfigu-
rationen von Grundstiicken die "neue" Lage der Dienstbarkeit und die exakte
Beschreibung des dienenden und des herrschenden Grundstiicks dem Grund-
buchgericht durch eine geeignete (grundbuchfdahige) Urkunde erneut mitgeteilt
werden, um den Grundbuchstand an die gedanderte Situation anpassen zu kon-
nen.

Auch im Wohnbau muss die ErschlieBung der Liegenschaft geprift werden: wo
laufen die Kabel, Kanale, etc, sind diese ausreichend dimensioniert?

1.4 Verkehrsanbindung:

Je nach dem gewlnschten Projekt ist es notwendig, Verkehrsprobleme zu be-
rtcksichtigen: wie sieht das unmittelbar angrenzende StraBennetz aus, gibt es
eine Ampel/Kreuzung zur Zufahrt zu dem geplanten Objekt, gibt es Wende-
madglichkeiten, wie sieht es mit Schwerverkehr aus, ist ein Anstieg des Indivi-
dualverkehrs zu erwarten? Unter Umstanden wird es notwendig sein, ein Ver-
kehrsgutachten einzuholen.

1.5 Grundbuchauszug:

Letzte TZ (Tagebuchzahl) beachten, um auf einen Blick zu erkennen, wann sich
das letzte Mal im Grundbuchstand etwas gedndert hat.

Die Angabe der Widmung und der Fléache im Grundbuch sind teilweise nicht
aktuell. Beide Eintrage werden vom Vermessungsamt gewartet und sind oft
veraltet. Wenn im Grundbuch bei der Flache "(Anderung in Vorbereitung)"
steht, dann hat das Vermessungsamt eingemeldet, dass ein Teilungsplan bewil-
ligt worden ist — hier ist genau nachzuforschen, was dieser Teilungsplan be-
trifft.

Im A2 Blatt sind nicht nur Rechte (herrschende Liegenschaft) ersichtlich, son-
dern auch o6ffentlich-rechtliche Pflichten. Achtung: zu den Rechten muissen im-
mer auch die korrespondierenden Eintrége im C-Blatt der dienenden Liegen-
schaft(en) geprift werden.

Bei erst kirzlich einverleibten Eigentimern sollten zur Vorsicht noch die
Rechtskraft der Eigentumseinverleibung geprift werden (Rekursfrist: 1 Monat);
es gibt auch die Mdglichkeit, online einen historischen Grundbuchsauszug abzu-
fragen, um die Voreigentimer festzustellen.

Detailinformationen zu den im C-Blatt eingetragenen Belastungen missen aus
den jeweiligen, in der Urkundensammlung hinterlegten Urkunden enthommen
werden. Sie ergeben sich nicht oder nur eingeschrankt aus dem Grundbuchaus-
zug selbst.



e  Durch Erbschaft, Spaltung, Verschmelzung oder Umwandlung kann rechtskraf-
tig Eigentum Ubergegangen sein, ohne dass dies aus dem Grundbuchauszug
ersichtlich ware.



