ISSN 2365-5445  Ausgabe 3

Bewerten — Prifen -Beraten

Wirtschaftsprifung, Immobilien

Inhalt

Due Dilige ei auslandischen Immobilienin-
vestitione hina und Deutschland

April 2016

| ANOYOGZ ]




Editorial

Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

als dritter Beitrag in der Zeitschriftenreihe KZeitschrift fiir angewandte Fragen zu Wirtschaftspri-
fung, Immobilienbewertung und Steuerrecht " erscheint eine Abhandlung liber immobilienwirt-
schaftliche Fragen grenziiberschreitender Investitionen in Deutschland und der VR China. Dabei
werden insbesondere vor dem Hintergrund steigender internationaler Immobilieninvestments in
diesen Landern Hinweise fiir Fragen der Due Diligence gegeben. Ergénzt werden die Ausfiihrun-
gen durch eine umfangreiche Due Diligence Checkliste.

Der Autor hat eine lange Erfahrung in der Beurteilung und Beratung bei grenziiberschreitenden
Investitionen und Desinvestitionen.

lhr
Prof. Dr. Werner Nann
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1. Einleitung

In China sind seit der Offnung in den 90-er
Jahren in erheblichem Umfang Immobilienin-
vestitionen erfolgt." Angesichts der Lockerung
der Geldpolitik der chinesischen Regierung
wurden in 2015 allerdings erstmals ernsthaf-
te Verluste von Immobilieninvestoren durch
Wihrungsverluste festgestellt.> Zudem wird
verstarkt auf eine drohende Immobilien-
preisblase hingewiesen, ebenso wie konjunk-
turelle Risiken in China vermutet werden. * *
Angesichts des teilweise exorbitanten Wachs-
tums der Immobilienpreise insbesondere in
Shanghai und Beijing® werden diese Verluste
derzeit noch buchhalterisch bzw. bei Verkau-
fen tatsachlich ausgeglichen. Vor diesem Hin-
tergrund und der abschwachenden Konjunk-
tur in China hat die chinesische Regierung
Investitionserleichterungen fiir Auslander
veranlasst®, wohingegen in den Jahren davor
MalBnahmen zur Verscharfung fir auslandi-
sche Investitionen in den vergangenen Jahren

getroffen wurden.” Durch die Offnung der

Vgl. RICS, The Role of International and Local
Valuation Standards in Influencing Valuation
Practice in Ermerging and Established Markets,
RICS Research, October 2014, S. 27

Vgl. PWC, Ermerging Trends in Real Estate Asia
Pacific 2016 S. 20

> vgl. Frank Doll/Gerald Cesar WIWO Online
vom 14.04.2014

Vgl. PWC, a. a. 0. S. 21; vor allem vor dem
Hintergrund der hohen Schuldenquote in Chi-
na

Vgl. 0. V. China. German.Org.cn vom
06.11.2015

Vgl. 0. V. Spiegel online vom 27.03.2015

Vgl. Pressemitteilung der chinesischen Bot-
schaft in Deutschland vom 03.08.2007

Kapitalmarkte in China wird ebenfalls ein
weiterer Anstieg von Investitionen in China

erwartet. o

In jingerer Zeit ist aber auch eine verstarkte
Investitionstatigkeit von chinesischen Inves-
toren in Europa und hier in Deutschland zu
beobachten.!® Dabei betrug der Anteil von
chinesischen Investoren im ersten Quartal
2015 6% am Transaktionsvolumen in
Deutschland.'’ Dieser Investitionszuwachs ist
insbesondere durch die Lockerung der chine-
sischen Vorschriften hinsichtlich der Begren-
zung von Auslandsinvestitionen durch chine-
sische Staatsbiirger oder Firmen, z.B. Versi-
cherungskonzerne, bedingt'?, aber auch mit
der abschwachenden Konjunktur in China, die
wiederum chinesische Anleger dazu bringt,
nach Anlagealternativen zu suchen®. Dabei
werden derzeit vor allem Biroimmobilien
und Hotelimmobilien im Ausland nachge-

fragt', so z.B. in Frankfurt am Main™.

° Vgl 0. V. FAZ vom 20.06.2015 S. 34

1% vgl. 0. V. Inmobilienzeitung vom 26.03.2015 S.
6; vgl. ebd. vom 16.04.2015 S. 9; vgl. ebd. vom
27.03.2014 S. 7; vgl. Kwasniewski, Nicolai in
Spiegel online vom 13.01.2015; vgl. Chi-
na.German.org.cn vom 23.11.2015

Vgl. Pérschke, Frank: Wie sicher klettern die
chinesischen Investments im Jahr der Ziege?
in: Immobilien & Finanzierung 2015, S. 297
Vgl. Schwaldt, Norbert in Die Welt vom
04.03.2019 S. 19, vgl. Rodler, Gerhard in Im-
mobilien.-Magazin vom 18.09.2013, Immo-
flash; vgl. CBRE Pressemitteilung vom
04.09.2013; vgl. Savills Pressemitteilung vom
19.09.2013.

Y vgl. Pérschke, Frank: a.a.0. S. 297

¥ vgl. ebd. S. 298
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Ziel dieser Ausfiihrungen soll die Gegeniiber-
stellung von rechtlichen, immobilienwirt-
schaftlichen und wertermittlungstechnischen
Besonderheiten und Unterschiede fiir grenz-
Uberschreitende Immobilieninvestitionen in
den Landern China und Deutschland aus der
Sicht von potentiellen auslandischen Investo-
ren sein. Zudem wird eine Checkliste erarbei-
tet, die der Durchfiihrung einer Due Diligence

dient.

2. Immobilien-Transaktionsmarkt im Be-
reich Gewerbeimmobilien

a. Allgemeine Erfassung von Daten und

Marktbetrachtung

Unter Investitionen ist regelmaBig die lang-
fristige Verwendung von Mitteln zur Erzielung
von Ertragen zu verstehen.'® Ein Markt wird
allgemein als gedankliche Zusammenfassung
von Informationen fiir einen geplanten
Tausch verstanden."” In der Regel ist der

Markt in Teilmarkte unterteilt.

1 Vgl. Rakdczy, Ines, Kaufrausch 3.0, in: immobi-

lienmanager edition, Ausgabe 1-2/2016, S. 10
zum Jahr 2015 und zur Investition der China
Construction Bank in Frankfurt am Main

Vgl. Dietrich/Kasch/Zuhlke; Immobilienrecht in
der VR China, 2009 S. 19

Vgl. Henschke, Katja: Der chinesische Immobi-
lienmarkt. Hamburg 2006, S. 27

16

17

Der Begriff Immobilie ist nicht einheitlich
definiert. Hier wird die Definition des Instituts
der Wirtschaftspriifer verwendet. Danach
wird ein Grundstiick (Immobilie) durch
Vermessung gebildet und ist als solches
selbststandig im Grundbuch eingetragen.'®
Als Immobilie werden sowohl bebaute
Grundstlcke als auch unbebaute Grundstu-
cke (Grund und Boden) bezeichnet. Die bauli-
chen Anlagen, insb. Gebaude, sind als Grund-
stiicksbestandteil mit dem Grund und Boden

nicht nur voriibergehend fest verbunden. *°

Gegenliber anderen Investitionsglitern wie
Aktien oder Renten weisen Immobilien Be-
sonderheiten auf. Diesesind u.a. insbesonde-
re die Standortgebundenheit, die lange Ent-
wicklungszeit, lange Lebenszyklen, hohe In-
vestitionsvolumina und beschrankte Substitu-

ierbarkeit.?

Immobilienarten lassen sich insbesondere
nach den Nutzungsmoglichkeiten unterschei-

! So werden z.B. Gewerbeimmobilien

den
und Wohnimmobilien oder Industrieimmobi-
lien etc. unterschieden. In dieser Betrachtung
wird der Schwerpunkt auf Gewerbeimmobi-

lien gelegt.

'® vgl. IDW Standard: Grundsitze zur Bewertung

von Immobilien, IDW S 10 Tz. 17, in: Institut
der Wirtschaftsprifer (Hrsg.), IDW Prifungs-
standards

¥ vgl. ebd.

2% vgl. Gondring, Hanspeter/Wagner, Thomas,
Real Estate Asset Management 2016, S. 155

! vgl. Henschke, a.a.0. S. 28
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Grundlage von Investitionsentscheidungen ist
die vorherige Beschaftigung mit moglichen
Investitionsfeldern und darauf beruhend eine
zielgerichtete Due Diligence. Unter einer Due
Diligence wird (iblicherweise der Prozess zur
Informationsgewinnung im Rahmen von In-

vestitionen verstanden. **?*

Entsprechend ist bei einer Due Diligence da-
nach zu unterscheiden, ob ein allgemeiner
Uberblick Gber den Markt und die Marktbe-
dingungen vorgenommen wird oder ob be-
reits konkrete Immobilienobjekte oder -

projekte betrachtet werden.

Ein Investitionsprozess ist folglich in eine
allgemeine Betrachtung der notwendigen
Grundlagen fiir grenziiberschreitende Immo-
bilieninvestitionen und daneben in die Be-
trachtung der Einzelinvestition zu unterschei-

den.

Diese Unterscheidung fuhrt dazu, dass sich
der definitorische Ansatz der Vorgehensweise
im Rahmen einer Immobilieninvestition nach
allgemeinen Aspekten und Detailaspekten

unterscheidet.

22

Vgl. Dietrich/Kasch/Zuhlke a.a.O. S. 22

Zum Begriff der Due Diligence: vgl. Petersen,
Jan Thomas, Due Diligence, in : van Kann,
Immobilientransaktionen, S. 3-8

23
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Fir die allgemeine Uberpriifung von Immobi-
lieninvestition sind insbesondere folgende

Aspekte notwendig:

1. Betrachtung der Marktgegebenheiten
des Ziellandes, insbesondere des Im-
mobilienmarktes, der konjunkturellen
Grundlagen, der allgemeinen politi-
schen Situation.

2. Betrachtung der rechtlichen Rah-
menbedingungen, insbesondere die
Moglichkeiten zum Eigentumserwerb
und —sicherung, die Darstellung der
steuerlichen Besonderheiten fiir aus-
landische Investoren und die Form
der Investition z.B. als Asset- oder
Sharedeal.

3. Betrachtung der Ertragspotenziale im
Markt und mogliche Finanzierungs-
bedingungen fir Investitionen.

4. Betrachtung der regulatorischen Be-
dingungen fir Wertermittlungen,

insbesondere hinsichtlich der Beson-

derheiten des Ziellandes auch unter

dem Aspekt von Finanzierungsmog-

lichkeiten.

Eine Due Diligence soll grundsatzlich eine
interdisziplindre Betrachtung fiir die Verbes-
serung der Transparenz und Analyse von
komplexen Immobilientransaktionen sein,
zudem dem Informationsstand potenzieller

Kaufer, aber auch Verkaufer dienen.
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Der Begriff Due Diligence kommt aus dem
anglo-amerikanischen Recht und wurde ins-
besondere hinsichtlich der notwendigen
Sorgfaltsanforderungen an Berater im Umfeld
von Kapitaltransaktionen entwickelt. Von
einer Due Diligence wird inzwischen auch bei
Prifungsmallnahmen im Rahmen von Grund-
stiickstransaktionen gesprochen.?* Diese er-
folgt in erster Linie durch gezielte Starken-
Schwachen-Analyse vor dem Hintergrund
regulatorischer und betriebswirtschaftlicher
Aspekte im Zusammenhang mit Immobili-

eninvestitionen.

Entsprechend werden regelmallig folgende
inhaltliche Schwerpunkte fiir eine Due Dili-

gence genannt®:

1. Wirtschaftliche Analyse: darunter

wird insbesondere die systematische

Betrachtung der Risiken und Chancen

des regionalen Immobilienmarktes
verstanden.

2. Finanzielle Analyse: die finanzielle
Analyse dient insbesondere der Un-
tersuchung von Finanzierungsfragen
sowie der Analyse der Ertrags- und
Liquiditatspotenziale vor dem Hinter-
grund der Organisation des Immobili-
enerwerbs.

3. Rechtliche Analyse: die Untersuchung

der Vertragslage sowie der Gewahr-

** vgl. Steinke/Niewerth/Ludwig; Due Diligence

bei Grundstlicksgeschaften 2009, S. 4f.
» vgl. ebd. S. 6ff.

16

leistungssituation im betreffenden

Zielobjekt, z.B. zur Vermeidung von

Streitpotentialen zwischen des Ver-

tragsparteien. Daneben aber auch
Bauplanungsaspekte vor dem Hinter-
grund der Ertragspotenziale.

4. Steuerliche Analyse: die Besonderhei-
ten der steuerlichen Situation wie
etwa der Ansatz der Grunderwerb-
steuer oder der Grundsteuer.

5. Marktwertanalyse: die Betrachtung
des angesetzten Wertes z.B. fiir Be-
leihungszwecke.

6. Technische Analyse: insbesondere die

Analyse der Bausubstanz und der

Umweltsituation.

b. Markt fiir Gewerbeimmobilien in China

Der Immobilienmarkt fir gewerbliche Immo-
bilien in China ist dhnlich wie in Deutschland
durch groRe regionale Unterschiede gekenn-
zeichnet, die sich wesentlich nach den im
Fokus stehenden Standorten richten. Dabei
werden hier insbesondere die wichtigen
Markte flr Blrostandorte in Bejing (Peking)
und Shanghai betrachtet.”® RegelmaRig wird
in diesen regionalen Standorten eine detail-
lierte Betrachtung in Core Standorte und B
und C Lagen unterschieden, wobei nach den

bisherigen Erfahrungen fiir den chinesischen

Markt die Nichtcore Standorte sehr hohe

?® vgl. Keilbach, Immobilieninvestitionen in Chi-

na 2009 S. 78
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Risiken aufgrund von Fehlentwicklungen auf-

weisen kénnen.”’

Wahrend das Jahr 2015 im chinesischen Im-
mobilienmarkt eher zuriickhaltend gestartet
ist und z.B. in Shanghai rund ein Drittel weni-
ger Verkdufe im ersten Halbjahr 2015 im Ver-
gleich zum Vorjahr zu sehen waren, ist ab
etwa Mitte 2015 eine signifikante Verbesse-
rung des Bliroimmobilienmarktes eingetre-
ten.” Dieser war durch verstarkte Transakti-
onen gekennzeichnet. Die Renditen betrugen
in Beijing durchschnittlich 4,8% fir Blroim-
mobilien in sehr guten Lagen, in Shanghai
entsprechend 4,5%, dagegen in Hong Kong
nur 2,8%.”° Die prognostizierten Mietanstiege
betragen schatzungsweise fir die Jahre 2015
bis 2019 in Shanghai-Puxi rd. 4,5%, in Shang-
hai-Pudong rd. 4,2% und in Beijing rd. 3,6%. *°

Aufgrund der in den letzten Jahren gesunke-
nen Renditen in A Lagen (Office) der Core
Zentren zeigt sich derzeit in China eine Ver-
schiebung von A-Markten trotz der o.a. Risi-
ken in B-Lagen der grof’en Zentren wie z.B.
Hong Kong. *! Es wird aber erwartet, dass in
den nachsten Jahren in Beijing eine weiterhin

hohe Nachfrage nach Biroarbeitsplatzen

7 vgl. PWC, Emerging Trends in Real Estate Asia

Pacific 2016 S. 17
% vgl. ebd.S. 11
» vgl. ebd.S.5
% vgl. ebd. S. 10
>t vgl. ebd. S. 14f.
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besteht.*?> Bemangelt wird allerdings trotz des
weiterhin gegebenen Anlagehorizontes die

nicht optimale Transparenz der Markte.****

Besonders im Wohnungs- und Blirobau set-
zen sich auch Abkihlungstendenzen im chi-
nesischen Hochbau fort. Aus diesem Grund
wird von groflen Immobilienentwicklern und
Investoren nach anderen Anlageoptionen
gesucht, was wiederum zu einer Nachfrage-
abschwachung fihrt. Andere Investoren blei-
ben in der Bauwirtschaft, verlagern ihren
Fokus jedoch auf Industrieanlagen oder in-
vestieren vermehrt im Ausland. Im Jahr 2014
sind ca. insgesamt 15 Mrd. USS in Aus-
landsimmobilieninvestitionen geflossen, wo-
hingegen in 2009 es laut China Daily erst 600
Mio. USS waren. Die Renminbi-Stirke in den
vergangenen Jahren hat diese Entwicklung

noch verstarkt.*®

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der
chinesische Immobilienmarkt sehr differen-
ziert zu betrachten ist. Allgemein wird ange-

nommen, dass trotz hoher Risiken guten

32 Vgl. Schofield, Andy, in: Immobilien & Finan-

zierung 2015, Blroinvestments in Schwellen-
landern; S. 878
* vgl. ebd.S. 879
** vgl. Hackelberg, Florian: Immobilienbewer-
tung in China, 2010, S. 177, der insbesondere
auch auf die unklare Rechtssicherheit in vielen
Bereichen hinweist.
Vgl. VDMA, China Konjunkturbericht, April
2015, S. 14 ff.

35
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Chancen auf renditetrachtige Investitionen

vorhanden sind.*®

c. Markt fiir Gewerbeimmobilien in

Deutschland

Der deutsche Immobilienmarkt hat im ge-
werblichen Bereich in den vergangenen Jah-
ren eine positive Entwicklung gemacht. Dies
ist durch verstarkte Immobilieninvestitionen
begriindet, in deren Verlauf die Renditen fir
Buroimmobilien tendenziell gesunken sind.*’
Der Gewerbeimmobilienmarkt in Deutsch-
land nimmt bei nationalen und internationa-
len Investoren eine herausragende Stellung

ein.®

Bevorzugte Markte sind hier insbesondere
die Markte in den Regionen um die Stadte
Berlin®**, Minchen, Frankfurt am Main und

Hamburg.

So zog im ersten Halbjahr 2015 der Biirofla-
chenmarkt deutlich an. Zwar ist der Anstieg
der Spitzenmieten gedampft worden, da ein
Zuwachs der Bauaktivitaten folgte, doch auch

der Leerstand ist rlicklaufig. Hinsichtlich der A

** vgl. ebd.

" vgl. PWC, investor survey real estate S. 17
Vgl. Trombello, Ignaz, Deutschland auf Platz 3
der Ziellander internationaler Investoren, in:
Immobilien & Finanzierung, 2016, S. 53-55
Auch bedingt durch geringe Leerstande: vgl.
Schenk, Matti, Berlin — Magnet fiir Studenten
und Start-ups; in: Immobilien & Finanzierung
2016, S. 63

38
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Standorte in Deutschland ist in 2015 zu er-
kennen, dass die Spitzenmieten in Miinchen
inzwischen sehr nahe an die Spitzenmieten in

Frankfurt herankommen.***

Allerdings bewegen sich nach der Studie der
DGHYP die Spitzenmieten in Deutschland
noch unter den Spitzenmieten in Europa,
wobei z.B. noch ein groRer Abstand zu Lon-

don besteht.*

2015 wird nach Meinung verschiedener in-
ternationaler Immobilienberater als heraus-
ragendes Jahr angesehen.”® Vor diesem Hin-
tergrund und auch im europdischen Vergleich
sowie der  Wirtschaftserwartungen in
Deutschland wird fiir 2016 erwartet, dass der
deutsche Gewerbeimmobilienmarkt wiede-

rum stark bleibt.***

So wird angenommen,
dass internationale Investoren und insbeson-

dere asiatische Anleger weiterhin stark in

%" vgl. DGHYP Immobilienmarkt Deutschland

2015/2016 S. 27

Vgl. auch Traud, Gertrud R., Volks- und immo-
bilienwirtschaftliches Szenario fiir Deutschland
bis 2010, in:

Immobilien & Finanzierung 2016, S. 31f.

> vgl. ebd. S. 30

* vgl. JLL zitiert nach: die immobilie, Mitteilung
vom 07.01.2016, vgl. Boérse vom 07.01.2016
Vgl. cash-online vom 15.12.2015, wobei aber
erwartet wird, dass die Renditen leicht nach-
geben.

Vgl. Knoflach, Barbara, Uberzeugende Griinde
fir Immobilieninvestitionen und —fonds im
Jahr 2016 ... und dartber hinaus, in: Immobi-
lien & Finanzierung 2016 S. 24; vgl. auch schon
Bone-Winkel, Stephan,

Noch Potenziale bei Unternehmensimmobilien
als Kapitalanlage, in: Immobilien & Finanzie-
rung, 2013, S. 306-308

41

44
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Deutschland investieren*®, obwohl erwartet
wird, dass die Volatilitdat an deutschen Immo-
bilienmarkten zunimmt*’. Gerade chinesische
Investoren haben ihre Engagements in
Deutschland stark erhéht. So wurden in 2015
mit rd. 390 Mio. Euro rund sechsmal so viel
wie noch 2014 in deutsche Gewerbeimmobi-

lien investiert.*®

Als problematisch im Gegensatz zur Bildung
einer Immobilienblase wird eher angesehen,
dass durch die hohe, am Markt in Deutsch-
land vorhandene Liquiditdt vor dem Hinter-
grund der Niedrigzinspolitik der Europdischen
Zentralbank Fehlallokationen vorgenommen
werden konnen®, die ggf. Fehlinvestitionen

und Verluste verursachen konnen.

3. Rechtliche Vorschriften zur Immobili-
eninvestition durch Ausldnder

a. Investitionen in China

In China bestehen verschiedene Rechtsquel-

len zum Immobilienrecht. Dabei war die

* vgl. Trombello a.a.0. S. 55

Vgl. Jungk, Karsten: Die Volatilitdt an den deut-
schen Immobilienmarkten nimmt deutlich zu,
in: Immobilien & Finanzierung, 23/2015, S.
837, insbesondere aber zu Wohnimmobilien
Vgl. 0. V. Immobilienzeitung vom 31.03.2016,
S.4

Vgl. Immobilien-Konjunktur 2016, in : Immobi-
lien & Finanzierung 2016, S. 11, Interview mit
Herrn Andreas Pohl

47
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Rechtslage in China insbesondere vor dem
Erlass des Sachenrechts 2007 haufig unklar
und nicht einheitlich, sie wurde allerdings
auch danach mehrmals durch wirtschaftspoli-

tisch bedingte Erlasse beeinflusst.*

Grundlage des chinesischen Immobilienrechts
ist das Sachenrecht von 2007°' sowie das
Bodenverwaltungsgesetz nebst Uber-
gangsverordnung zur Uberlassung und Uber-
tragung des Bodennutzungsrechtes an

staatseigenem Boden im Stadtgebiet’?.

Diese Vorschriften werden ergdanzt durch
staatliche Bestimmungen und Verordnun-
gen>, welche teilweise schon vor der Giiltig-

keit des Sachenrechts erlassen wurden®”.

0 Vgl. Singer, Jurgen/Jirmann, Lars, Die Gesetzes-

lage zu Grundstickseigentum und Immobilien

in China,

in: Immobilien & Finanzierung 2014, S. 222
> Vgl. Dietrich/Kasch/Zlhlke, a.a.0. S. 85; vgl.
Nann, Werner/Keilbach, Dominik, The Chinese
Property Rights Law 2007, 2010, S. 8ff.
Vgl. Zhao, Yi, Das Immobilienrecht in China, in:
Handbuch Immobilienbewertung in internati-
onalen Markten 2013, S. 179
Vgl. VO des Ministeriums fur Landressourcen
vom 28.09.2007 iiber die Uberlassung von Ge-
brauchsrechten an staatseigenem Bauland
durch Ausschreibung, Versteigerung und Aus-
stellung, in: ZChinR 2011 S. 213-221
vgl. VO des Ministeriums fiir Landressourcen
vom 05.06.2003 iiber die Uberlassung von Ge-
brauchsrechten an staatseigenem Bauland
durch Ausschreibung, Versteigerung und Aus-
stellung, in: ZChinR 2011 S. 222-226

52
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Diese Vorschriften werden erganzt z.B. durch
Verordnungen zur Flurbereinigung® oder
Regeln fiir den Entzug von Gebduden, die
insbesondere Bauern vor dem (ibermafRigen

Entzug von Land schiitzen sollen®® *’.

Weitere Verordnungen sind z.B. fiir die Vo-
raussetzungen der Wirksamkeit von Vertra-
gen bei Vorausverkauf von Immobilien, zu
den Inhalten von Immobilienkaufvertragen,
zum dinglichen Schutz vor Mehrfachveraule-
rung erlassen worden®® oder auch zur ord-
nungsgemalen

Flachenberechnung verof-

fentlicht worden®®.

Das Oberste Verwaltungsgericht China ist

zudem bestrebt, mehr Rechtssicherheit fir

> vgl. Miinzel, Frank, Die Flurbereinigungsme-

thode des Landressourcenministeriums: Eine
Einfihrung, in: ZChinR 2011, S. 201-202

Vgl. Minzel, Frank, Die neuen Regeln fiir den
Entzug von Gebauden: Theorie und Praxis, in:
ZChinR 2012, S. 24-30.

Vgl. Erlass des Staatsrats der Volksrepublik
China Nr. 590 vom 21.01.2011, in: ZChinR 2012
S. 64-72 und Mitteilung zum Druck und zur
Verteilung der Schatzungsmethode beim Ent-
zug von Gebauden aus staatlichem Land vom
03.06.2011, in: ZChinR 2012, S. 73-80

vgl. Erlduterungen des Obersten Volksgerichts
der Volksrepublik China zu einigen Fragen der
Rechtsanwendung bei der Behandlung von
Streitfallen Gber Kaufvertrage bei gehandelten
H&ausern vom 24.03.2003, in: ZChinR 2011, S.
131-139Vgl. PiBler, Knut Benjamin, Kaufvertra-
ge Uber Immobilien in China, in: ZChinR 2011,
S. 116-130, S. 117

Vgl. ebd. S. 123; daneben wird derzeit Gber-
legt, ein weiteres Energie- und Steuerrecht fir
Immobilien sowie ein Biirgerliches Gesetzbuch
zur Zusammenfassung der Gesetze zu erlassen,
Mitteilung German.China.Org.cn vom
20.01.2016
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57

58

59

33

auslandische Investitionen darzulegen.®® ©

Dies wird neben den immobilienrechtlichen
Vorschriften auch durch weitere Gesetzes-
vorhaben unterstitzt, wie z.B. durch das in
2013 neugefasste und mit Anderungen ab
dem 01.03.2014 wirksame Gesellschafts-
recht®®, erganzt durch weitere Vorschriften

zur Grindung von Gesellschaften®.

Grundsatzlich ist die Investition im gewerbli-
chen Immobilienbereich in China durch Aus-
lander insbesondere seit dem Beitritt Chinas
zur WTO und der entsprechenden gesell-
schaftsrechtlichen Anderungen im chinesi-
schen Recht maglich.®* Schon seit 1983 be-
steht zwischen China und Deutschland ein
Investitionsschutzabkommen, welches in
2003 durch ein Abkommen zum Investitions-
forderungs- und —schutzvertrag abgel6st
wurde.® Hier ist zu beachten, dass regelma-
Rig kein offshore Erwerb moglich ist, sondern

nur durch in China registrierte Gesellschaften

oder natlrliche Personen mit Wohnsitz in

% vgl. LI Ting, Mehr Rechtssicherheit fiir Unter-

nehmen mit auslandischen Investitionen, in:
ZChinR 2011, S. 32- 35:

Vgl. auch: Erlduterungen zur Bestimmung zu
einigen Fragen der Behandlung von Streitfallen
von Unternehmen mit auslandischen Investiti-
onen 1. Teil; in: ZChinR 2011 S. 36-43

Vgl. Gesellschaftsgesetz der VR China vom
28.12.2013, in: ZChinR 2014, S. 254-300

Vgl. FaBbender, Stephanie: Ein Uberblick iber
den Genehmigungsprozess fir Unterneh-
mensgrindungen in China: Behérden, Verfah-
ren, Hindernisse, in: ZChinR 2014, s. 344-351
Vgl. Xia, Chenhui: Untersuchung ausldndischer
Investitionen, 2006, S. 5f.

Vgl. IHK Frankfurt am Main, Internet Seite
vom 20.01.2016
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62

63

64

65
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35

China.®® Ebenso sind Vorschriften vorhanden,
die auslandische Investitionen betreffen, so
z.B. das sog. Circular 171 oder Circular 50,
Circular 130 und Circular 186, wonach insbe-
sondere in China die sog. ,,onshore commer-
cial presence” vorhanden sein muss.®” Zudem
werden Mindestkapitalvorschriften und Ei-
genkapital-Fremdkapital-Verhaltnisse in Cir-

cular 171 vorgegeben.®®

Immobilieninvestitionen miissen entspre-
chend onshore erfolgen. Dabei stehen die

Formen

- WFOE (wholly foreign-owned enter-
prise

- EJV (equity joint venture)

- CJV (cooperative joint venture)

zur Verfligung, deren Gesellschafter auch
eine auslandische (ein- oder mehrgliedrige)
Holding Gesellschaft sein kann.®® Diese Ge-
staltungen unterliegen jedoch immer mehr
der genauen Betrachtung bzw. Kontrollen
durch die chinesischen Steuerbehorden, so
z.B. bei offshore Transfers von Beteiligungs-

rechten nach Circular 698.”°

Wie die obigen Darstellungen zeigen, werden

und wurden in grofem Umfang Immobili-

® vgl. Deloitte, China Real Estate Investment

Handbook, 2013, S. 43ff.

Vgl. ebd. S. 43-44 insbesondere zum Katalog
fur auslandische Investitionen aus 2012

Vgl. ebd. S. 46; zu weiteren Vorschriften vgl.
ebd. S. 47f.

% vgl. ebd. S. 56f.

7 vgl. ebd. S. 63

67

68

36

37

38

eninvestitionen in China durch Auslander
vorgenommen. Der Immobilienmarkt ist ent-
sprechend in den vergangenen Jahren deut-

lich gewachsen.

Entsprechend dieser Vorschriften und der
chinesischen Verfassung kennt das chinesi-
sche Recht grundsatzlich im Gegensatz zum
deutschen Recht kein privates Eigentum am
Grund und Boden, vielmehr wird nur grund-
satzlich die Moglichkeit gegeben, Landnut-
zungsrechte zu erwerben.”*’”? Dabei wird hin-
sichtlich des Grund und Bodens in Staatsei-
gentum und Kollektiveigentum unterschie-

73

den.”” Sondereigentum ist eine weitere

Rechtsform.”

Der Inhaber des Landnutzungsrechts kann
insbesondere Besitzrechte, Nutzungsrechte
und die Fruchtziehung aus der Nutzung ausi-
ben.” Erlischt das Nutzungsrecht oder ver-
liert der Inhaber des Landnutzungsrechts
dieses durch Enteignung, besteht grundsatz-

lich ein Anspruch auf Entschadigung.”®

Hinsichtlich der Formen der Landnutzungs-

rechte wird nach

& Vgl. Keilbach, Dominik; Immobilieninvestitio-

nen in China, 2009 S. 25

Vgl. Art. 10 der chinesischen Verfassung
Vgl. Keilbach, Dominik a.a.O. S. 26f.

" vgl. ebd. S. 27ff.

> vagl. Keilbach a.a.0. S. 41

7% vgl. ebd.

72
73
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- Allocated Land Use Rights (zugewie-
sene Landnutzungsrechte)
und dem

- @Granted Land Use Rights (liberlassene
Landnutzungsrechte)

unterschieden.

Im Falle des Allocated Land Use Right wird

das Nutzungsrecht zugewiesen. Die Zuteilung
ist streng reglementiert und vor allem fir
Staatsbetriebe vorgesehen. Das Allocated
Land Use Right ist zeitlich unbefristet und
grundsatzlich unentgeltlich, kann aber vom
Staat jederzeit zurlickgefordert werden. Da-
bei werden nur die darauf befindlichen Bau-
ten entschadigt. Das entsprechende Grund-
stick ist grundsatzlich nicht beleihbar, ver-
pachtbar oder ibertragbar.”” Der Erwerb von
Allocated Land Use Rights durch Auslander ist
aus diesen Griinden auBer im Falle von Joint
Ventures mit chinesischen Unternehmen sehr
untiblich.”® Diese Form der Landnutzungs-
rechte wurde in der Vergangenheit vor allem
an Staatsunternehmen vergeben; es handelt
sich bei diesem Nutzungsrecht dem Wesen
nach um einen zeitlich unbefristeten Pacht-

vertrag.”

77

Vgl. ebd. S. 43; vgl. Dietrich/Kasch/Zuhlke
a.a.0. S. 51; zu den Ausnahmen vgl. Zhao, Yi,
2.a.0.S. 180

® vgl. ebd. S. 51

79 Vgl. Glatte, Thomas, Grundstiickserwerb in der
VR China — Aktuelle Problemstellungen fiir
auslandische Investoren bei der Standortsuche
und Ansiedlung, in: GuG 2005, S. 158-166, 159

40

41

Anders ist das im Fall der Granted Land Use

Rights. Die Nutzung der entsprechenden
Grundstiicke ist jeweils fiir den vorgesehenen
Zweck (z.B. Wohnen, Gewerbe, Industrie)
moglich. Dabei wird das Landnutzungsrecht
auf staateigenem Boden vergeben, ohne dass
allerdings eine Uberlassung von sog. kollekti-
vem Staatseigentum vorgesehen ist. Das
Granted Land Use Right wird in der Regel im
Rahmen von Ausschreibungen vergeben,
teilweise auch durch Vereinbarung. Dabei
bestimmt sich die Gebilihr nach den allgemei-
nen Marktgegebenheiten. Hier ist darauf
hinzuweisen, dass die Abgabe von gewerbli-
chen Landnutzungsrechten nicht im Rahmen

von Vereinbarungen moglich ist. &

Eine Ubertragung vom Erwerber des Land-
nutzungsrechts an weitere Personen ist mog-
lich und erfolgt regelmallig durch schriftli-
chen Kaufvertrag, dessen Mindestbestandtei-
le vorgeschrieben sind.®' Wichtig ist insbe-
sondere die behordliche Registrierung des
Erwerbs. Eine notarielle Beurkundung im
Sinne des deutschen Rechts ist nicht vorgese-
hen. Es muss allerdings eine Registrierung des
Nutzers erfolgen. Ebenso sind neben dem
Landnutzungsrecht aufstehende Gebaude zu
beschreiben, die mit dem Granted Land Use
Right regelmalig in einer Urkunde erfasst

werden.

% vgl. Zhao, Yi, a.a.0. S. 181

¥ vgl. Keilbach a.a.0. S. 44

10
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43

44

Die Ubertragung an einen Erwerber ist dann
moglich, wenn die Bodeniberlassungsgebiihr
vollstandig bezahlt ist und das Bodennut-
zungszertifikat vorliegt, allerdings muss da-
rauf geachtet werden, dass die (Gewerbe-
Jimmobilie nach dem Stadtimmobilienverwal-
tungsgesetz und dem Sicherheitsgesetz ver-

kehrsfihig ist.®?

Nach den Grundsatzen des chinesischen
Rechts erhalt der Erwerber nur das Eigentum
an einem Gebdude und den sonstigen bauli-
chen Anlagen. Das Bodennutzungsrecht wird
regelmalig gleichzeitig libertragen. Entspre-
chend kann das Eigentum an Gewerbeimmo-
bilien auf dem Sekundarmarkt erfolgen. Ggf.
kann ein Erwerb des Gebaudes erfolgen, sog.

Immobilienmarkt dritter Stufe.®®

Der vorgeschriebene Nutzungszweck darf nur
mit behordlicher Genehmigung verandert
werden.?® Die Nutzungsarten sind im allge-
meinen Landleitplan festgelegt.®® Das Land-
nutzungsrecht ist gegen eine Gebliihr zu er-

werben und ggf. zu verlangern.®

¥ vgl. Zhao, Yi, a.a.0. S. 187f.; ggf. sind die Vor-
schriften Gber Anzahlungen und Kreditlaufzei-
ten zu berticksichtigen.

¥ vgl. Zhao, Yi, a.a.0. S. 186

¥ vgl. ebd. S. 45

# vgl. Ruhmann Weilharter Vortrag zur Rechtsla-

ge vor Verabschiedung des Sachenrechts 2007,

unveroff.

Vgl. im Einzelnen: Hackelberg, Florian, a.a.O. S.

185f.

86

45

46

Es ist allerdings nicht eindeutig klar, in wel-
cher Hohe ggf. bei Verlangerung eine erneute
Gebihr (granted fee) zu bezahlen ist.®” Zu-
dem sind ggf. zusatzliche Investitionen im
Rahmen des Erwerbs von Landnutzungsrech-
ten notwendig, die mit den stadtischen Be-
horden vereinbart werden; entsprechend ist
hier in vertraglichen Vereinbarungen unbe-

dingt darauf zu achten.®®

Die Nutzungsdauer von Landnutzungsrechten
richtet sich nach dem Nutzungszweck des
Grundstiicks. Dabei ist vorgesehen, dass das
Nutzungsrecht von Grundstlicken, die der
Wohnnutzung unterliegen, mit Ablauf der
Nutzungsperiode (bis 70 Jahre) automatisch
verlangert wird. Andere Grundstiicksnutzun-
gen sind regelmaRig ein Jahr vor Ablauf des
GLUR zu verlangern und damit neu zu erwer-
ben.® Grundsatzlich kann nach dem gelten-
den Recht eine Verlangerung nur dann ver-
weigert werden, wenn das oOffentliche Inte-
resse gegen eine Verlangerung spricht; es ist
jedoch noch nicht abschlieRend geklart, wie
das 6ffentliche Interesse definiert wird.*

Dementsprechend ist derzeit noch unklar,

¥ vgl. ebd. S. 187

8 Vgl. Krabec, Werner/Sieveking, Ramon, Kauf
mit eingebautem Verfallsdatum, in: Unter-
nehmensjurist 2014, S. 44f.

¥ vgl. ebd. S. 47

% vgl. Hackelberg, Florian, a.a.0. S. 182 insbe-
sondere FN 666

11
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48

49

50

wie die Verlangerung von Landnutzungsrech-

ten tatsachlich von statten gehen wird.”*

Der Vertrag Uber die Landnutzungsrechte,
d.h. der Nutzungsvertrag, ist in der Regel
normiert und nach den gesetzlichen Bestim-
mungen des Sachenrechts abzufassen.”? Die
Einzelheiten des Vertrages wie z.B. Entgelt,
oder

Umfang, Entwicklungsverpflichtung®

Lage sind festzulegen.®®

Grundsatzlich wird nach Zeitablauf eine Ent-
schadigung fir ein auf dem Grund und Boden
stehendes Gebdude gewadhrt. Allerdings ist
die Hohe der Entschadigung nicht vorgege-
ben, auch wenn das Sachenrecht 2007 in Art.
148 dann eine Entschadigung vorschreibt,
wenn das Landnutzungsrecht nicht durch
Zeitablauf erlischt. Es besteht in insoweit ein

erhebliches finanzielles Risiko.

Das Sachenrecht ist damit dem deutschen

Erbbaurecht sehr dhnlich.

Wie oben erwahnt kann der Erwerb von
Landnutzungsrechten auf verschiedenen We-

gen erfolgen, d.s.

- Ausschreibung,

ot Vgl. Krabec, Werner/Sieveking, Ramon, Kauf

mit eingebautem Verfallsdatum, in Unterneh-
mensjurist 2014, S. 42

Vgl. auch Ruhmann Weilharter Vortrag zur
Rechtslage vor Verabschiedung des Sachen-
rechts 2007

Z.B. Gebaudedichte, Gebdudehohe, Griinanteil
Vgl. Ruhmann Weilharter Vortrag

92

93
94

51

52

53

- Vertragsabschlussverhandlung mit
einem Erwerber und

- Versteigerung.”

Nationale Regelungen zum Mietrecht beste-
hen in China nur sehr wenige. Die Regelungen
sind im Vertragsgesetz der Volksrepublik Chi-
na in den §§ 212 bis 236 niedergelegt,” da-
neben bestehen noch Regelungen insbeson-
dere im Stadtischen Immobilienverwaltungs-
gesetz”’. Das Mietrecht wird entsprechend

vorrangig auf lokaler Ebene geregelt.*®

Grundsatzlich missen Inhaber von Landnut-
zungsrechten berechtigt sein, die Gebaude zu
vermieten (Building Leasing Certificate).
Schriftform der Mietvertrage ist erforderlich.
Mietvertrage werden entgegen der bisheri-
gen Tendenz zum Abschluss von ein- bis flinf-
jahrigen Mietvertragen zunehmend langer-
fristig abgeschlossen, wobei hier aber Miet-

verlangerungsoptionen eher uniblich sind.*”

Das Oberste Volksgericht in China erldsst
unregelmalig Erlasse zu Fragen der Rechts-

anwendung bei Streitfillen zu Mietvertragen

> vgl. Vortrag Ruhmann Weilharter, Vortrag zur

Rechtslage vor Verabschiedung des Sachen-
rechts 2007, unveroff.

Vom 15.03.1999

Vgl. Zhao, Yi, a.a.o. S. 189

Vgl. Hackelberg, Florian, Immobilienbewertung
in China, 2010, S. 101

* vgl. ebd. S. 103

96
97
98

12
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Uber Raumlichkeiten.'® Besondere Aspekte,
die dem deutschen Mietrecht ahnlich sind,
sind z.B. der Grundsatz ,Kauf bricht nicht
Mietrecht” oder das Vorkaufsrecht fir den
Mieter, in China allerdings im Gegensatz zum >
deutschen Recht ohne Anwendung auf So-

191 Das Mietrecht unter-

zialmietwohnungen.
liegt aber entsprechend der Klarstellungen
durch das Oberste Volksgericht in China im
Wesentlichen dem Vorrang der staatlichen

Interessen.'®?
56

Hinsichtlich der Vermietung bzw. Anmietung
von Gewerbeimmobilien sollten verschiedene
Punkte beachtet werden. D.s. im Wesentli-

chen:

- Prifung, ob der auftretende Vermie-
ter als Vermieter tatig werden darf,
- Mietvertrage kdnnen vom Standard-
vertrag schriftlich abweichend modi-
fiziert werden,
- in der Regel werden Mietvertrage
zwischen ein und funf Jahren abge-
schlossen, obwohl eine Laufzeit bis zu 57

zwanzig Jahre moglich ist,

199 y/gl. OVG-MietrechtE vom 30.07.2009, in:
ZChinR 2010 S. 272 ff.; PiBler, Knut Benjamin,
Mietrecht in China nach der justiziellen Inter-
pretation des Obersten Volksgerichtshofes aus
dem Jahr 2009, in: ZChinR 2010 S. 222-238

101
Vgl. ebd.

192 ygl. ebd. S. 235

- ggf. kann ein Vorkaufsrecht auf das
granted land use right fiir den Mieter

abgeschlossen werden.'®®

Das Planungsrecht in China ist im Wesentli-
chen im Bodenverwaltungsgesetz und im
Stadt- und Gemeinplanungsgesetz geregelt.
Dabei ist der Bodennutzungsplan fiir ein Pla-
nungsgebiet relevant, die Stadtplanung er-

folgt auf stadtischer Ebene.'®

Umweltrechtliche Vorschriften sind in China
sehr umfangreich vorhanden und werden als
wesentliches Staatsziel angesehen. Die Vor-
schriften fir den Bau- und Immobiliensektor
finden sich insbesondere im Umweltschutz-
gesetz, im Gesetz zur Umweltvertraglich-
keitsprifung und in der Durchflihrungsver-
ordnung zur Umweltvertraglichkeitsprifung,
dem Gesetz zur Forderung von umweltver-
traglichen Produktion sowie der Verwal-
tungsverordnung lGber den Umweltschutz bei

Bauprojekten.'®

Danach sind fiir Bauprojekte im Rahmen des
sog. Drei-Gleichzeitigkeits-Prinzips fiir jedes
Bauprojekt Emissionsriickhalteeinrichtungen
in der Planungsphase notwendig, wahrend
der Bauzeit diese Einrichtungen einzubauen

und in der Produktionsphase zu betreiben.

103 Vgl. Krabec, Werner/Sieveking, Ramon, Kauf

mit eingebautem Verfallsdatum, in: Unter-
nehmensjurist 2014, S. 45

Vgl. Zhao, Yi, a.a.0. S. 191-198

1% vgl. ebd. S. 184

104
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Die Erfullung der Voraussetzungen wird von

den lokalen Baubehérden iiberwacht.'®®

b. Investitionen in Deutschland

i.  Rechtliche Rahmenbedingungen

Das zivile Immobilienrecht in Deutschland ist
insbesondere im Birgerlichen Gesetzbuch
geregelt. Hinsichtlich der méglichen Bautatig-
keiten, Grundstiicksbezeichnungen und Ent-
wicklungsplanen sind im o6ffentlichen Recht
neben dem offentlichen Bundesrecht auch
die einschlagigen Landesrechtsvorschriften
bzw. ortlichen Rechtsvorschriften zu beach-

ten.

ii. Grundstiickseigentum

Grundlage fiur jede Immobilieninvestition ist
die Feststellung des Transaktionsgegenstan-

des und des Eigentlimers.

Ein Grundstiick ist wie oben dargestellt jeder
abgegrenzte Teil der Erdoberflache, der im
betreffenden

Bestandsverzeichnis des

Grundbuches gesondert aufgefiihrt ist.%’

Grundsatzlich wird in Deutschland danach

unterschieden, ob Eigentum am Grundstiick

1% ygl. ebd. S. 184f.
197 vigl. Kreikenbohm, in: BDO Praxishandbuch
Real Estate Management 2005 S. 36

62

63

64

im Sinne des & 903 BGB als ein absolutes
Recht besteht oder aber ein beschranktes
Eigentumsrecht wie Wohnungseigentum
nach dem Wohnungseigentumsgesetz oder
ein Erbbaurecht im Sinne des Erbbaurechts-
gesetzes vorliegen. Die beiden hier beschrie-
benen beschrankten Eigentumsrechte kon-
nen jedoch wie ein Eigentumsrecht verwen-

1% Fs handelt sich hier um kein

det werden.
Eigentum an realen Teilen des Grundsticks,
sondern vielmehr um Gemeinschaftseigen-
tum in Form einer sog. Miteigentiimerge-

meinschaft.’®

Eigentumsrechte konnen als Alleineigentum,
Bruchteilseigentum i.S. des § 1008 BGB, als
Gesamthandseigentum oder Eigentum nach

dem Wohnungseigentumsgesetz bestehen.'*°

Auskunft (ber die Eigentumsverhaltnisse
bzw. die rechtliche Ausgestaltung des Eigen-
tums geben das Grundbuch und ggf. das Lie-
genschaftskataster. Dabei werden im Liegen-
schaftskataster die einzelnen Teile eines
Grundstiicks als Flurstlicke unter gesonderter
zudem werden

Flurstiicknummer erfasst,

Lageplane erldutert."""

Das Grundbuch gibt Auskunft tGber die recht-

lichen Verhaltnisse am Grundstiick und ist die

1% yigl. Usinger/Schneider, Real Property in Ger-

many, 2008, S. 1f.

Vgl. Weiricht/lvo/Mackesprang/Voltz, Grund-
sticksrecht 2006, S. 486

19 ygl. ebd. S. 3

1 Vgl. Steinke/Niewerth/Ludwig, a.a.0. S. 21

109

14



65

66
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wichtigste Auskunftsquelle Gber das Eigen-
tum an einem Grundstiick. Wichtig im Rah-
men der Grundbuchbetrachtung ist, dass in
Deutschland ein offentlicher Glaube am
Grundbuch besteht, d.h. es wird gem. § 892
BGB davon ausgegangen, dass die Angaben

im Grundbuch grundsatzlich rechtsverbind-

lich und rechtmaRig sind.

Das Grundbuch ist in verschiedene Teile un-
terteilt. Entsprechend ist das Grundbuch ne-
ben dem Bestandsverzeichnis in verschiedene
Abteilungen untergliedert. Einmal wird das
Eigentum beschrieben (Abteilung I). Daneben
werden Rechte am Grundstick wie u.a. Vor-
merkungen, Dienstbarkeiten, NielRbrauch-
rechte, Erbbaurechte, Vorkaufsrechte und
Reallasten aufgefiihrt, die Belastungen dar-
stellen (Abteilung Il). Grundpfandrechte wie
Hypotheken, Grundschulden und Renten-
schulden werden in Abteilung Il des Grund-

buchs aufgefiihrt.!*?

Auch bei Wohnungseigentum (Teileigentum)

wird ein gesondertes Grundbuch errichtet.

Ergdanzt werden die Feststellungen im Grund-
buch durch vertragliche Vereinbarungen, die
regelmalig im Rahmen der Grundakten als

Erganzung und Erlauterung zum Grundbuch

12 ygl. ebd.S. 5

68

69

70

71

anzusehen sind und mit dem Grundbuch vor-

gehalten werden.'

Daneben sind ggf. noch weitere Lasten im
Zusammenhang mit dem Grundstlick zu er-
fassen. Hier sind insbesondere o6ffentlich
rechtliche Baulasten zu nennen. Diese wer-
den im Baulastenregister erfasst. Darunter
sind z.B. offentliche Wegerechte, Leitungs-
rechte oder Parkplatzverwendungen zu ver-

stehen.

Grundstiicks(teil)Flachen, die noch nicht im
Grundbuch eingetragen sind, konnen davon
unabhangig bereits Bestandteil eines Kaufver-
trages sein. Sie miissen dann in einem beige-

fligten Lageplan aufgezeichnet sein.

Erkenntnisse Uber vorhandene Verunreini-
gungen (Kontaminationen) des Grundstlicks
stehen allerdings nicht im Grundbuch, son-
dern im sog. Altlastenkataster, welches wie
das Grundbuch bzw. die Grundakten bei be-
rechtigtem

Interesse eingesehen werden

kann.**

Die Ubertragung des Eigentums erfolgt durch
Eintragung im Grundbuch, wobei diesem eine
notarielle Auflassungserklarung im Sinne der
§§ 873, 925 BGB vorangeht, zudem ist eine

sog. Unbedenklichkeitsbescheinigung der

3 ygl. ebd. S. 21

14 Vgl. Senff, Thomas in: Mutze/Senff/Méller
Real Estate Investments in Germany, 2. Aufl.
2012, S. 109
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Finanzbehorde Bedingung zur Eintragung des

Eigentums.'*

Vor der Durchfiihrung der Eigentumsiibertra-
gung kann der Erwerber ggf. eine Eigentums-
vormerkung im Grundbuch veranlassen. Al-
lerdings muss der Eigentimer zustimmen.
Mit der Vormerkung erhdlt der Erwerber
gem. § 883 BGB eine Prioritdat im Rahmen des

Grundstiickskaufes.

Dem Grundstlick zuzurechnen sind grundsatz-
lich alle damit fest verbundenen Teile, wie

116 Damit sind wesentliche Be-

Gebdude etc.
standteile eines Grundstiicks im Sinne des §
94 BGB im Rahmen eines Kaufvertrages gem.
§ 926 BGB erfasst. Nicht zu beriicksichtigen
sind sog. Scheinbestandteile im Sinne des §
95 BGB, insbesondere solche Teile, die nur
voriibergehend auf dem Grundstiick befind-
lich sind. Des Weiteren ist Zubehor im Sinne
des § 97 BGB nicht Bestandteil des Grund-
stiicks, d.s. rechtlich selbstandige bewegliche

Sachen, die zwar dem Grundstiick dienen,

aber einzeln Ubertragbar sind.*’

iii. Vertragsrechtliche Regelungen

Der Kauf eines Grundstiicks kann als Kauf des
Vermogensgegenstandes Grundstlick (asset

deal) oder —wenn das Grundstiick dem Eigen-

115

Vgl. auch § 22 GrEStG
Vgl. IDW S 10, a.a.0.
Vgl. Kreikenbohm a.a.0. S. 39 f.

116
117

75

76

77

tum einer Gesellschaft zuzurechnen ist — ent-
sprechend als Kauf der betreffenden Gesell-
schaftsanteile der Gesellschaft (share deal)

erfolgen.''®

Wie der Begriff asset deal darstellt, stellt die-
se Form des Erwerbs eine direkte Investition
dar, wahrend der share deal eine indirekte

Investition ist.

Der Kaufvertrag Uber ein in Deutschland ge-
legenes Grundstiick im Rahmen eines Asset
Deals bedarf gem. § 311 b BGB der notariel-
len Beurkundung, ohne die ein Grundstiicks-

kaufvertrag unwirksam ist.'*°

Auch Vertrage,
die eng mit dem Kaufvertrag zusammenhan-
gen, bediirfen der notariellen Beurkundung.
Da die Abgrenzung von ,eng damit zusam-
menhangenden Vertragen” unter Umstanden
schwierig ist, empfiehlt sich zumindest eine
Auffihrung von im Zusammenhang mit dem

Kauf abgeschlossenen Vertragen im Kaufver-

trag.'?°

Da der Grundstiickserwerb zwingend eine
Auflassung, d.h. die Einigung lber den Eigen-
tumsiibergang nach § 925 BGB erfordert,

wird es allgemein als unzulassig angesehen,

1% vgl. Usinger/Schneider a.a.0. S. 7; vgl. Eckert

in van Kann, Immobilientransaktionen S. 162 f.
Vgl. BNP Paribas Real Estate, European Real
Estate Handbook 0.D., S. 52; danach wird von
ca. 1% Notarkosten auf die Vertragssumme
ausgegangen.

Vgl. Senff, Thomas in Mitze/Senff/Moller Real
Estate Investments in Germany, 2. Aufl. 2012,
S. 101

119
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79

wenn die Beurkundung der Auflassung im

121 Auch wenn z.B. internatio-

Ausland erfolgt.
nales Recht im Kaufvertrag vereinbart ist,
nach dem eben keine notarielle Beurkundung
erfolgt ist, wird diese grundsatzlich ver-

langt.??

Teilweise wird im Gegensatz dazu die Auffas-
sung vertreten, dass Kaufvertrage nach aus-
landischem Recht Uber im Inland gelegene
Grundstiicke beurkundungsfrei sind. Hier
wird die Ortsform als Grundlage angese-

hen 123

Dagegen werden Vertrage (iber ein im Aus-
land gelegenes Grundstiick als beurkun-
dungspflichtig gem. § 311 b BGB angesehen,
wenn die Vertrdage nach deutschem Recht
abgeschlossen werden.'?* Nach
§ 27 Abs. 3 EGBGB wird in diesem Fall jedoch
zu beachten sein, dass national zwingendes
Recht — z.B. § 311 b BGB — anzuwenden ist,
wenn der Grundstiickskaufvertrag bis auf die
Rechtswahl keinen Auslandsbezug aufweist

und das Grundstiick in Deutschland liegt.*®

21 vgl. Siebeck/Niewerth/Ludwig a.a.0. S. 138:

dies gilt auch, wenn der auslandische Notar als
dem deutschen Notar ansonsten als gleichwer-
tig angesehen wird, so z.B. bei bestimmten
schweizerischen Notaren

122 vgl. ebd. S. 8f.

123 vgl. Eckert in van Kann, Immobilientransaktio-
nen S. 168, allerdings widerspriichlich darge-
stellt

2% vgl. ebd.

12> vigl. May/Makowski, Rechtliche Aspekte von
Immobilieninvestitionen, in: Schifer/Conzen,
Praxishandbuch Immobilieninvestitionen, 2.
Aufl. S. 383

80

Ist am Grundstlickskauf eine auslandische
Gesellschaft beteiligt, ist zu klaren, ob diese
nach deutschem Recht ggf. (iberhaupt ord-

nungsgemaR vertreten ist.'*®

Grundsatzlich besteht bzgl. eines Grund-
stiickskaufvertrages Vertragsfreiheit zwischen
den Parteien, d.h. die Parteien sind in der
inhaltlichen Ausgestaltung frei. Integrale Be-
standteile des Kaufvertrages sind die Angabe
des Eigentimers, die Beschreibung des
Grundstiicks als Kaufgegenstand durch Anga-
be der Grundbucheintrage sowie Kaufpreis
und dessen Filligkeit. Zudem sollte geregelt
werden, wann Besitz, Nutzen und Lasten
Uibergehen, um den entsprechenden Uber-

gang nicht von dem oben beschriebenen

Eintrag im Grundbuch abhangig zu ma-
chen.*”” Zudem sollte geklart werden, ob
- Lasten im Grundbuch eingetragen

sind, die ggf. auf den Kaufer Uberge-
hen,

- Genehmigungen erforderlich sind, die
einen Eigentumsiibergang erst er-
moglichen,

- Vorkaufsrechte bzgl. des Grundstiicks
bestehen und

- inwieweit das Grundstiick selbst der

Kaufpreisfinanzierung dienen soll.*?®

126 ygl. ebd. S. 383

'?7 Die Eintragung kann erfahrungsgemaR je nach
zustandigem Gericht lange Zeit in Anspruch
nehmen.

Vgl. PWC, Immobilieninvestitionen in Deutsch-
land 2013, S. 44

128
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82

Erfolgt der Grundstiickkauf im Rahmen eines
share deals, sind die Rechtsvorschriften fiir
den Anteilserwerb hinsichtlich der Gesell-
schaftsanteile zu beachten. So ist z.B. die
Ubertragung des Eigentums von Gesell-
schaftsanteilen einer Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung gem. § 15 GmbHG notari-
ell zu beurkunden. Ggf. ist die Beurkun-
dungspflicht des einschlagigen Gesetzes be-
reits dann erfillt, wenn die Beurkundung
einer deutschen Beurkundung als gleichwer-
tig angesehen wird.’® Die Wirksamkeit der
im Ausland erfolgten Beurkundung Uber die

Ubertragung von Gesellschaftsanteilen ist

aber umstritten.**

Hinsichtlich eines (sich direkt oder indirekt
auf ein Grundstiick beziehenden) Kaufvertra-
ges sind insbesondere Fragen zur Sach- und
Rechtsmangelhaftung zu klaren. So sind we-
sentliche Vorschriften im BGB in §§ 435 ff.
beschrieben. Rechtsmangel kénnen zum Bei-
spiel Verfigungsrechte von Dritten am
Grundstiick sein, die im Kaufvertrag nicht
aufgefihrt sind. Beispiel kann z.B. eine
Dienstbarkeit sein, die nicht vertraglich er-
fasst ist. Sachmangel sind dann gegeben,
wenn die Beschaffenheit des Grundstiicks im
Sinne von § 434 Abs. 1 BGB nicht den vertrag-

lichen Regelungen entspricht. Diese kénnen

129 Vgl. Eckert, Tino, Der Immobilienkaufvertrag,

in: van Kann, Immobilientransaktionen, s. 159-
197, S. 169

Vgl. ebd. S. 170 ff. mit umfangreichen Recht-
sprechungshinweisen

130

83

84

z.B. eine Dekontamination des Grundstiicks

oder ein Baumangel sein.”*

Die Vorschriften des BGB kdnnen ggf. vertrag-
lich angepasst werden.®> Hier sind unter
Umstanden Regelungen im Bereich der All-
gemeinen Geschaftsbedingungen zu beach-
ten. Es ist aber nicht unumstritten, ob die
Durchfihrung einer Due Diligence Prifung im
Rahmen eines Immobilienerwerbs die Man-
gelhaftung des Verkaufers mindert; es wird
deshalb notwendig sein, die Regelungen hier-

133 7u beachten

zu vertraglich zu definieren.
ist aber, dass ggf. eine Untersuchungspflicht
des Kaufers aufgrund der Business Judgement
Rule fir Geschaftsleiter notwendig sein kénn-

te.

Neben diesen dargestellten Regelungen ist im
Kaufvertrag moglichst zu klaren, inwieweit
schuldrechtliche Vereinbarungen sich auf das
Grundstiick auswirken. So gelten nach deut-
schem Recht bestehende Mietvertrage zwi-
schen Mieter und Verkdufer nach einem Ver-
kauf eines Grundstiicks mit dem Erwerber
nach § 566 BGB grundsatzlich weiter. Ent-
sprechend ist empfehlenswert, dass sich der
Erwerber Gber den Inhalt bestehender Miet-
vertrage, wie z.B. Vereinbarungen zur Miet-

hohe, Nebenkostenregelungen, Kiindigungs-

B! vgl. umfassend: Keiluweit, Anjela, Gewihrleis-

tung und Haftung, in: van Kann, Immobilien-
transaktionen, S. 127-157

Vgl. Usinger/Schneider a.a.O. S. 16; vgl. auch
Kreikenbohm a. a. O. S. 53f.

Vgl. Keiluweit a.a.0., S. 137

132

133
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85

86

klauseln und Kiindigungsrechte sowie Ver- 87
einbarungen im Sinne des § 566 a BGB etc.

erkundigt. Mietvertrage im gewerblichen
Bereich sind — im Gegensatz zu Wohnungs-
mietvertragen — weitestgehend verhandel-

bar.’

Auch das private Baurecht spielt ggf. beim
Immobilienerwerb eine besondere Rolle, so
z.B. wenn Grundstlicke zeitnah vor dem mog-
lichen Erwerb gebaut wurden. Hier sind z.B.
oder

Bauunternehmer- Planervertrage zu

beachten.’® 88

Grundsatzlich sind in Deutschland mit weni-
gen Ausnahmen®® keine Beschrankungen von
Immobilienerwerben durch Auslander — d.h.
natirlichen oder juristischen Personen bzw.
Gesellschaften — gegeben.”® Grundlage ist
hier nur, dass bei Erwerb durch eine auslandi-
sche Gesellschaft diese nach deutschem
Recht als Rechtstrager anerkannt und ord-
nungsgemaR vertreten wird.’*® Die Beweis-
pflicht fur diese Voraussetzungen liegt bei der

auslandischen Gesellschaft.

3% vgl. Usinger/Schneider a.a.0.S. 170

Vgl. Steinke/Niewerth/Ludwig a.a.O. S. 126ff.;
so kdnnen z.B. immaterielle Rechte an Bau-
werken bei den Architekten oder Planern lie-
gen.

Ausnahmen z.B. teilweise im Rahmen der
Terrorismus Direktiven der EU geregelt, 4.
Geldwéscherichtlinie vom 20.05.2015

Vgl. PWC, Immobilieninvestitionen in Deutsch-
land 2013, S. 37

Vgl. Usinger/Schneider, a.a.0. S. 20f.

135

136

137

138

Vertrage konnen nach deutschem Recht je-
derzeit auch in anderen Sprachen abgefasst
werden, jedoch sind Antrage und Bewilligun-
gen, die bei deutschen Grundbuchiamtern
eingereicht werden, in deutscher Sprache
abzufassen; ebenso sollte die rechtlich not-
wendige Auflassung in deutscher Sprache

abgefasst werden.'*

iv. Offentlich rechtliche Regelungen

Hinsichtlich eines Grundstlickes sind wie
oben aufgefiihrt zudem o6ffentlich-rechtliche
Regelungen zu beachten. Darunter fallen
insbesondere Regelungen zu Baugenehmi-
gungen und Vorschriften tGber mogliche Nut-
zungsanderungen sowie planungsrechtliche
Grundlagen wie Flachennutzungsplane und
Bebauungsplane oder Aussagen lber Sanie-
rungsgebiete, Denkmalschutz und Baulasten
etc."® Wichtig ist zudem, ob Zahlungen fur
Infrastrukturmallnahmen wie Anlieger- bzw.
ErschlieBungsbeitrage zu bezahlen sind. Hier
muss in der Regel der Verkdufe bereits be-
gonnene MalBnahmen bezahlen, es ist jedoch

im Kaufvertrag klarzustellen.'**

139 Vgl. Eckert, Tino, Der Immobilienkaufvertrag,

in: van Kann, Immobilientransaktionen S. 166
Vgl. Steinke/Niewerth/Ludwig a.a.O. S. 111ff.
mit umfangreichen Auflistungen

Vgl. Senff, Thomas in: Mtze/Senff/Mdller,
2.a.0.S. 118

140
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