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Vorwort

Die erste Auflage des Praxishandbuches ,Immobilientransaktionen® (er-
schienen 2006) hat viel positive Resonanz erfahren. Seither hat die globale
Finanzkrise auch erhebliche Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft
gehabt. Zwar folgte die — keineswegs abgeschlossene — europiische Staats-
schuldenkrise, aber die Immobilienwirtschaft entwickelt sich trotz bzw. wegen
dieser Ereignisse weiterhin eindeutig dynamisch.

Damit ist auch der Bedarf aller mit Immobilientransaktionen befassten Ak-
teure nach aktuellem und vor allem praktisch umsetzbarem Know-how unge-
brochen. Es war also hochste Zeit fiir die Neuauflage, die — wie die Vorauflage
— auf die Bedurfnisse der Praktiker zugeschnitten ist.

Auf bewihrte Weise werden im Folgenden die bei Immobilientransaktionen
maflgeblichen Themenfelder im Zusammenhang dargestellt. Dies umfasst u.a.
die rechtlichen Gesichtspunkte wie bspw. die Kaufvertragsgestaltung und Ge-
wihrleistungs- und Haftungsfragen, steuerliche Aspekte sowie die Frage nach
der ,richtigen“ Bewertung von Immobilien. Beibehalten wurde die von Lesern
als hilfreich erachtete Darstellungsform mit vielen Beispielen, praxiserprobten
Vertragsvorlagen, Checklisten und Fragebogen, die unter der passwortge-
schiitzten Internetadresse Immobilientransaktionen.ESV.info nun auch editier-
bar zum Download bereit stehen.

Wir danken wie stets allen Beteiligten, sei es im Umfeld der Autoren oder im
Verlag, die das Erscheinen durch ihre tatkriftige Unterstiitzung erst moglich
gemacht haben. Besonderer Dank gilt Herrn RA Philip Rosak, fiir die un-
ermidliche Unterstiitzung bei der Erstellung des Stichwortverzeichnisses
und der Gesamtdurchsicht sowie Frau Andrea Ochs fiir die stets umsichtige
Betreuung des Manuskripts. Wir freuen uns auf Anregungen der Leser, die
Sie bitte direkt an den Verlag oder den Herausgeber (Fried, Frank, Harris,
Shriver & Jacobson LLP, Taunusanlage 18, 60325 Frankfurt) richten wollen.

Frankfurt am Main, im Sommer 2014 Autoren und Herausgeber



Inhaltsiibersicht

Kapitel I: ~ Immobilieninvestment - Grundlagen

A.

B.

C.
D.

(Jurgenvan Kann)........... ... o i il

Charakteristika des deutschen Immobilienmarkts. ................
Die Segmente des Immobilienmarkes .......... ... ...
Fokus: Portfoliotransaktionen. ......... ...,
Fokus: Interessen der verschiedenen Akteure ....................

Kapitel II: ~ Der Verkaufsprozess

A.
B.
C.

D.

(Christian Schltiter). .. ..o oo oo

Grundlagen ... i i
Verfahren der direkten Verduflerung......................... ...
Struktur und Ablauf eines Transaktionsprozesses

(kontrollierte Auktion)........... i
Ausblick . . ...

Kapitel III: Due Diligence

OmMEOO® P

(Jan Thomas Petersen) . .......couinveiiinneennnn.

Einleitung. ... ... oot
Grundlagen ...... ...
Arten der Due Diligence. . ...

. Einzelne Komponenten der Due Diligence ......................

Auswirkungen der Due Diligence auf die Gewahrleistungsrechte. . . .
Vertraulichkeitsvereinbarung. . ......... .. ... ..o o i L

. Schlussbetrachtung .......... ..o o

Kapitel IV:  Gewihrleistung und Haftung

A.
B.
C.
D.
E.

(Anjela Ketluweit) . . ...

Einleitung. ... ..o
ADGrenzZungen . ... ...t
Gesetzliche Gewihrleistungsregelungen. . .............. ... ... ..
Vertragliche Regelungen zur Gewiahrleistung ....................
Sonstige Haftung. . ...

Kapitel V:  Der Immobilienkaufvertrag

A.
B.

(Tino Eckert) ..o ovvvn e e

Einfiihrung und Vertragsgegenstand . .. .........................
Formerfordernisse. ... ...

Seite

37

39
42
54
55

69

71
77

79
100

103

105
105
108
114
124
125
126

127

129
129
131
141
157

159

161
162



Inhaltsiibersicht

C. Inhalt des Kaufvertrages. ......... ...,

Kapitel VI:  Steuern
(ININA SIEWETT) « ¢ o vttt e e ettt

A. Einfihrung. . ... o
B. Ertragsteuern........ ...t
C. Grunderwerbsteuer. . ... i
D, UmSatzZsteUer. « ottt ettt et et et e e e

Kapitel VII: Fusionskontrolle bei Immobilientransaktionen
(Tobias Caspary) . ....ovveeeiiiiiit e,

>

Einfiihrung — Immobilientransaktionen zwischen deutscher

und EU-Fusionskontrolle ........ ... . ... o i L
Fusionskontrollrelevante Immobilientransaktionen................
Berechnung der Umsitze der beteiligten Parteien..................
. Fallpraxis der Kartellbehorden im Immobiliensektor...............
Die Anmeldung zum Bundeskartellamt

und der EU-Kommission. . ........uueiiiinneeiinneeennnn..

Das Vollzugsverbot. . ...

mOoOOw

s

Kapitel VIII: Bewertung
(Simon Ritsch). ... ...

A. Einleitung. . ..o
B. Bewertungszwecke . ... ... . i
C. Bewertungsstandards . ... i
D. Wertdefinitionen . ...........ouiiiiii i
E. Ablauf einer Bewertung .......... ...
E. Exkurs Portfoliobewertungen........ ... ... o il
G. Bewertungsverfahren ........ ... ... . o i i i
H. Ausgewihlte Verfahrenskomponenten der Ertragswertermittlung . . ..
I. Qualifikation des Bewerters. ... ...

Kapitel IX: Finanzierung von Immobilientransaktionen
(Tim Briickner, Ulrich Zick, Martin Lippmann) ..........

Einfihrung. . ...
Anbieter von Finanzierungsinstrumenten . .......................
Arten von Finanzierungen.............. ... il
. Vorbereitung einer Immobilienfinanzierung . .....................
Wichtige Vertragsbestandteile ........ . ... o o il
Sicherheitenstellung . ...... ...
. Finanzierungsprozess. . ...

OTEHIOR

0e)



Inhaltsiibersicht

Seite

H. Reporting . .....ooiiiii e 347
I Summary ... 349
Kapitel X: Immobilien in der Krise — Chance und Risiken

(Rouven Redeker)...... ..o, 351
A. Merkmale von Immobilien inder Krise ............. ... ... . .. 353
B. Der Markt fiir notleidende Immobilien ......................... 353
C. Arten von Distressed Real Estate-Transaktionen. ................. 354
D. Chancen und Risiken fiir Investoren. . ......... ... ... 355
E. Verwertungsmoglichkeiten vor einer Insolvenz................... 356
F. Verwertungsmoglichkeiten im Insolvenzverfahren................ 374
Anhidnge ... .. 387
Anhang I:  Muster einer Due Diligence Checkliste

(deutsch/englisch) ......... ... ...l 389
Anhang II:  Muster einer Vertraulichkeitsvereinbarung

(deutsch/englisch) .......... ... .. . . i 391
Anhang III: Muster eines Grundstiickskaufvertrages

(deutsch/englisch) .......... ... ... .. i 396
Anhang IV:  Muster einer Kartellanmeldung ...................... 422
Anhang V:  Muster eines Fragebogens zur Vorbereitung

einer Kartellanmeldung .................... ... . .. 425
Autorenverzeichnis. ....... ..o i i 427
Literaturverzeichnis . ...t i 431
Stichwortverzeichnis. . ...... ... oo i i i i 439



Vorwort

Inhaltsverzeichnis

...........................................

Inhaltstibersicht . .......c0 ..

Inhaltsverzeichnis . ..o oo e

Abkiirzungsverzeichnis ............... .o o ool

II.

KAPITEL I:
Immobilieninvestment — Grundlagen
Jurgen van Kann

Charakteristika des deutschen Immobilienmarkts

Wachstum in Zeiten der europaischen Schuldenkrise

Jingste Entwicklungen im Investmentmarkt
fir Immobilien ......... . ... ..

1.

Wachsendes Transaktionsvolumen auf dem
deutschen Markt .. ...... ...

Stagnation in Europa bei punktuellem Wachstum

einzelner Standorte. .............. ... .. ...,
Volkswirtschaftliche Bedeutung ..............
Interesse auslindischer Investoren ............
a) Einzeltransaktionen......................
b) Portfoliotransaktionen....................

Die Segmente des Immobilienmarkts ...........

Wohnimmobilien .......... ... ...
1. Historische Entwicklung von Angebot und
Nachfrage ... il
2. Abbau der Bestinde durch Unternehmen und
offentliche Hand .. ......... ... ... .. .....
3. Neue Chancen fiir Investitionen..............
4. Eigentumsquoten bei Wohnimmobilien im
Europdischen Vergleich .....................
5. Steigerung der Eigenkapitalrendite bei
Wohnimmobilien ..........................
6. Abbau der Bestinde durch Unternehmen und

offentliche Hand . . ....... . ... ... ... ... ...

5
7
11
33

37

39
39

40
40
40
41
41
41
42

42
43

43

44
45

46

47

47

Seite Randnummer

1-111
1-14
3-6

7-14

10-11
12
13-14
13
14

15-60
20-44

21-27

28-30
31-32

33-35

36-38

39-40
11



Inhaltsverzeichnis

Seite Randnummer

7. Millennium der Superlative . . ............. ... 47 41
8. Beispiele fiir Megadeals mit Wohnimmobilien .. 48 4243
9. Zukinftige Aussichten fiir Investitionen. ... ... 49 44
II. Gewerbeimmobilien ....... ... ... .. L 49 45-59
1. Anstieg des Investitionsvolumens............. 49 45-46
2. Untersegment: Biroimmobilien.............. 50 47-50
3. Untersegment: Einzelhandelsimmobilien ... ... 52 51-55
a) Spezielle Merkmale ...................... 52 53-54
b) Zukiinftige Aussichten fiir Investitionen. . . . . 53 55
4. Sonderobjekte:
Hotel-/Freizeit-/Pflegeimmobilien. . . ......... 53 56-59
III.  Zusammenfassung ..............ccveuunnnnn.. 53 60
C. Fokus: Portfoliotransaktionen ................. 54 61-66
L. Erhebliche Bedeutung von Portfoliotransaktionen . 54 61-62
II. Vor- und Nachteile der Portfoliotransaktionen .... 54 63—65
III.  Ausblick: Portfoliogeschift weiterhin
vielversprechend............ ... ... ... L. 55 66
D.  Fokus: Interessen der verschiedenen Akteure .... 55 67-111
L. Die Verkidufer: Unternehmen ................... 56 70-76
1. Unternehmensimmobilien als neue Assetklasse . 56 71-72
2. Reduzierung des Immobilienbestandes von
Unternehmen ......... ... ... o oL 57 72
3. Vor- und Nachteile des Verkaufs.............. 57 73-76
II. Die Kiufer: Private und institutionelle Anleger .... 58 77-100
1. Privatanleger.......... .. ... .. 59 79-80
2. Institutionelle Anleger...................... 59 81-96
a) Private Equity-Investoren................. 59 81-90
b) Immobilien-AG........... ... ... ..., 62 91-93
c) German Real Estate Investment Trusts —
G-REITs ....covviiii i 63 94-96
3. Immobilienstrategien nach dem Kauf.......... 64 97-100
a) Objektverkauf an Mieter oder Kapitalanleger 64 98
b) Aktives Mieter-/Facility Management. . . . ... 64 99
c) Exitenbloc............ ... ... .. 64 100
III.  Fokus: Markttransparenz und
Corporate Governance ..............couveun.nn 65  101-107
IV.  Ausblick ........ ... i 67  108-111

12



Inhaltsverzeichnis

Seite Randnummer

KAPITEL II:
Der Verkaufsprozess
Christian Schliiter 69 1-126
A. Grundlagen ........... ... ... . L. 71 1-27
L. Einfohrung ... oo 71 1-8
IL. Einzelne Verwertungsarten ..................... 72 9-25
1. Direkter Immobilienverkauf ................. 73 14-19
a) Einzelveriuflerungen versus
Portfoliotransaktion. ..................... 73 14-16
b) Asset Deal versus Share Deal .............. 74 17-19
2. Verwertung durch Kapitalmarktplatzierung .... 75 20-23
a) Borseneinfthrung......... ... .. ... .. 75 20-21
b) Platzierung tiber ein Investmentvermdgen in
Form eines alternativen Investmentfonds (AIF) 76 22-23
III.  Wahl der geeigneten Verwertungsstruktur. ........ 77 24-25
B. Verfahren der direkten Verduflerung ........... 77 26-34
C. Struktur und Ablauf eines Transaktions-
prozesses (kontrollierte Auktion)............... 79 35-121
L Uberblick. ... 79 35-48
1. Praxisrelevanz des kontrollierten
Auktionsverfahrens .......... ... ... .l 79 35-36
2. Grundiberlegungen zum kontrollierten
Auktionsverfahren ......... ... .. .. L 80 3748
1. Phase I: Vorbereitung. . ................ .. ... .. 82 49-83
1. Definition inhaltlicher und zeitlicher Vorgaben
firden Prozess ..., 83 51-57
2. Datenbeschaffung sowie Bedarfsanalyse bei
Rickmiete . ... 85 58-59
3. Portfoliosegmentierung und Transaktions-
strukturierung . ... 86 60-66
4. Verkaufsvorbereitende Tatigkeiten............ 87 67-81
a) Allgemeines. ... 87 67—68
b) Vendor Due Diligence ... ................. 88 69-81
aa) Zielsetzung der Vendor Due Diligence ... 88 70-73
bb) Flachenaufmaf....................... 88 74-75
cc) Technische Gutachten................. 89 76
dd) Rechtliches Gutachten................ 89 77

13



Inhaltsverzeichnis

III.

IT.

I1I.

14

ee) Analyse der finanzwirtschaftlichen und
steuerlichen Verhaltnisse. . .............
5. Datenraum. . ... .ot

Phase II: Durchfihrung. ............ ... ... ...
1. Ansprache der Investoren ...................
2. Indikative Angebote........... ... ... ...
3. Schritt 7: Kiufer Due Diligence und
finale Angebote. ............. ..o i L,
4. Schritt 8: Verhandlungen und Vertragsabschluss
sowie Closing . ...,
5. Zusammenfassung wesentlicher Erfolgsfaktoren
a) Glaubhaftigkeit der Verduflerungsabsicht. . . .
b) Prozessmanagement. .....................
¢) Kommunikation.........................
d) Investorenzugang. ................oon...
e) Vorstrukturierung einer Fremdfinanzierung. .
f) Vendor Due Diligence....................
6. Ressourcenund Berater.....................

Ausblick ........ ... ..
KAPITEL III:
Due Diligence
Jan Thomas Petersen
Einleitung. ........ ... ... ... L
Grundlagen .............. ... ... o .

Herkunft und Bedeutung des Begriffs
»Due Diligence“......... ... ... . i

Due Diligence bei Immobilientransaktionen. . . . . ..

Ziel und Zweck der Immobilien Due Diligence . . ..
1. Erkennung und Analyse von Chancen und
Risiken. ... ..o,
2. Preistindung ...l
3. Risikobegrenzung.................. ... ...
4. Beweissicherung................ ... ... ...

Arten der Due Diligence ......................

Vendor Due Diligence .. .....................
1. Vorteile einer Vendor Due Diligence (,VDD®)..

Seite Randnummer

90
90

91
92
93

93

95
96
96
97
97
98
98
929
99

78-81
82-83
84-121
87-88
89-92

93-99

100-104
105-118

106
107-108
109-112
113-114
115-117

118
119-121

122-126

1-113

3-18

3-8
9-10
11-18

11-13
14
15-17
18

19-48

2042
22-26



Inhaltsverzeichnis

IT.

—

II.

ITI.
IV.

Seite Randnummer

2. Durchftuhrung der Vendor Due Diligence . . . . .. 109

a) Abstimmung des Umfangs der Vendor

DueDiligence. ..., 110
b) Bildung eines Due Diligence Teams . .. ...... 110
¢) Sammlung, Auswahl und Bereitstellung der
Informationen. .............ooviiiiii... 111
d) Analyse der Informationen und Aufbereitung
der Ergebnisse in einem Report ............ 112
e) Beantwortung von Fragen der
Kaufinteressenten. ....................... 113
Buyer Due Diligence . ...t 113
Einzelne Komponenten der Due Diligence. . . . ... 114
Legal Due Diligence. . ...........oooooiiiii. 114
1. Grundbuchrechtliche Situation............... 114
a) Eigentumsverhiltnisse
(Abteilung I des Grundbuchs) ............. 114
b) Lasten und Beschrinkungen
(Abteilung IT des Grundbuchs)............. 115
¢) Grundpfandrechte
(Abteilung III des Grundbuchs)............ 115
2. Bebauungspline, kommunale Satzungen,

Flur- und Katasterpline,etc. ................. 115
3.Baulastenverzeichnisse . .......... ... ... .. 116
4. Altlastenkataster .. ........ ... 116
5.Miet- und Pachtvertrage. .................... 116
6. Betriebskosten....... ... .. L 117
7.Baugenehmigung/baurechtliche Zulissigkeit. ... 117
8.Bau- sowie Architekten- und Ingenieurvertrage. 117
9. Versicherungsvertrage. . ... ... ... 117

10. Priifung des Vorliegens eines Betriebsiibergangs. 118
Environmental Due Diligence. .................. 118
1. Phase I ... 119
2. PhaseIl ... 120
Tax Due Diligence ..., 120
Financial Due Diligence. . ...................... 121
1. Standortanalyse............................ 122
2. Marktanalyse.............. ... o i il 122
3. Mieteranalyse ........... .. i 122
Technical Due Diligence ............... ... .. .. 122
1. Formale Prifung................. ... ... .. 123

2742

28-31
32-34

35-38

39—-40

41-42
43-48

49-104

50-69
51-55

52-53

54

55

56
57
58
59-63
64
65
66
67
68-69
70-81
74-78
79-81
82-86
87-93
89-91
92
93

94-104
95-98

15



Inhaltsverzeichnis

II.

IT.

III.

16

2. Physische Prifung ........... ... ... ...
3. Analyse des bestehenden Facility Managements.

Auswirkungen der Due Diligence auf die
Gewihrleistungsrechte .......................

Kenntnis von Mingeln durch den Erwerber bei
Vertragsschluss . .......... ... . ool

Grob fahrlissige Unkenntnis von Mingeln durch
den Erwerber .......... o

Vertraulichkeitsvereinbarung. .................

Schlussbetrachtung ..........................

KAPITEL IV:
Gewihrleistung und Haftung
Anjela Keiluweit

Einleitung. ............. . ... .o i i ...

Abgrenzungen.......... ... ...

Gewihrleistungsrecht und Haftung aus c.i.c. ... ...
Kauf- oder Werkvertragsrecht ..................

Gesetzliche Gewihrleistungsregelungen ........

Sachmangel ........ ... ... L
1. Vereinbarte Beschaffenheit,

§434 Abs. 1Satz1BGB ....................
2. Vertraglich vorausgesetzte Verwendung,

§434 Abs.1Satz2Nr. 1BGB ...............
3. Gewohnliche Verwendung und tbliche

Beschaffenheit, § 434 Abs. 1S.2 Nr.2BGB . ...

Rechtsmangel ......... ... ... ..o i L.
1. Beispiele......ooooiii
2. Keine Haftung fiir die Freiheit von 6ffentlichen

Gesetzlicher Ausschluss von Gewiahrleistungs-

rechten......... ..o
1. Kenntnis vom Mangel ......................
2. Grob fahrlassige Unkenntnis. . ...............

Seite Randnummer

123
124

124

124

125

125

126

127
129

129

129
130

131
131

131

132

132

133
133

134

134
134
135

99-102
103-104
105-108
106
107-108
109-110
111-113
1-90
1-2

3-5

34

5

6-38
7-12

8

9

10-12
13-16
14-15
16
17-38
19-20
21-26



Inhaltsverzeichnis

IV.

IL.

I1I.

a) Arglistiges Verschweigen..................
b)Garantie. . ......oiiii
Folgen einer Due Diligence . .................
Aufklirungspflicht des Verkaufers ............
Wissenszurechnung ...............ccooo...
. Abdingbarkeit des § 442 Abs. 1BGB..........

Rechtsfolgen bei Mangelhaftigkeit des Grundstiicks

SR ARl

Vertragliche Regelungen zur Gewihrleistung. . ..

Allgemeine Vertragsgestaltung . .................
Abschlieffende Regelungen ..................
Verwendung von Definitionen ...............
Garantie oder Gewidhrleistung ...............
Regelung der Rechtsfolgen ..................
Gefahreniibergang .................. .. ...
Haftung fir Erschliefungsbeitrage............

NSy k=

Verjahrung. ...

Grenzen eines vertraglichen Haftungsausschlusses .
1. Haftungsausschluss nach {444 BGB ..........
2. AGB-Recht..............oooiiiiiiiiil

Gewihrleistungskatalog. . ................ ... ..
1. Eigentumsverhadltnisse ......................
2. Nutzungs- und Verfugungsbeschrinkungen . . ..

a) Eingetragene Nutzungs- und Verfigungs-
beschrinkungen ............... ... ... ...

b) ,,Altrechtliche® Dienstbarkeiten............

3. Baulasten und baurechtliche Beschrinkungen. . .

b) Baurechtliche Beschrankungen.............
Grundstlicks- und sonstige Flachengroflen . . . ..
Miet- und Pachtvertriage. . ............... ...,
Baurechtswidrige Zustinde und Baumingel . . ..

N o,k

Bodenverunreinigungen und Altlasten.........
a) Einleitung ............ ..o i i i
b) Ermittlung von Altlasten..................
¢) Vertragsgestaltung .......................
8. Denkmalschutz............ ... ... ...,
9. Urheberrecht des Architekten................

Seite Randnummer

136
136
137
138
140
140

141

141

23-24
25-26
27-29
30-34
35
36

37-38

39-88

40-51

40

41
4244
45-46
4748

49
50-51
52-55
52-54

55
5688
58-59
60-62

60-61

62
63-66
63-64
65—-66
67-68
69-72
73-75
76-85

76
77-78
79-85

86
87-88

17



Inhaltsverzeichnis

Seite Randnummer

E. Sonstige Haftung ............................ 157 89-90
L. Haftung des Verkaufers fir Dritte .. ............. 157 89
II. Haftung von Beratern ......................... 157 90
KAPITEL V:
Der Immobilienkaufvertrag
Tino Eckert 159 1-162
A. Einfithrung und Vertragsgegenstand . .......... 161 1-4
B. Formerfordernisse ........................... 162 5-42
L. Formbediirftigkeit und materieller Umfang

der Beurkundungspflicht. ............... ... ... 162 5-19
1. AssetDeal ... 162 5-9
2. ShareDeal ... 163 10-19
a) Kapitalgesellschaften . ............. ... ... 163 11-12
aa) Gesellschaften mit beschrankter Haftung 163 11
bb) Aktiengesellschaften.................. 163 12
b) Personengesellschaften ................... 164 13-16
c) Erwerb auslindischer Gesellschaften........ 165 17-19
II. Formale Fragen der Beurkundungspflicht......... 165 20-29
1. Vertragssprache........... ... ... ........... 165 20-22
2. Erklirungen der Beteiligten, Verweisungen. . . . . 166 23-25
3. Spitere Vertragsinderungen ................. 167 26-29
III.  Auslandsbeurkundung......................... 168 30-42
1. AssetDeal ... 168 30-31
2. ShareDeal ........ ... il 168 32-42
C. Inhalt des Kaufvertrages...................... 172 43-162
L. Grundlagen........... ... o i il i 172 44-90
1. Parteten ..ot 172 45-60
a) Nattrliche Personen ..................... 172 46

b) Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GbR) und
nicht eingetragener Verein................. 173 47-53
c¢) Eingetragene Gesellschaften............... 174 54
d) Noch einzutragende Gesellschaften......... 175 55-57
e) Kauf ausder Insolvenz ................... 175 58-60
2. Vertragsgegenstand (Asset Deal).............. 176 61-63
3. Kaufpreis. ... 177 64-90
a) Anzahlung ....... ... .. ...l 177 65

18



Inhaltsverzeichnis

II.

I1I.

IV.

b) Kaufpreisaufteilung ......................

c) Filligkeitsvoraussetzungen ................

aa) Eintragung einer Auflassungsvormerkung
bb) Erteilung von Negativbescheinigungen

tiber gemeindliche Vorkaufsrechte. . . . . ..

(1) Privatrechtliche Vorkaufsrechte . . . ...

(2) Zustimmungserfordernisse . . ........

(3) Lastenfreistellung. . . ...............

(4) Kartellrechtliche Freigabe...........

d) Verzug des Kdufers.......................

e) Zwangsvollstreckungsunterwerfung ........

Vollzugsbedingungen..........................
1. Zahlung und Finanzierung des Kaufpreises. . . . .
a) Vereinbarungen zum Kaufpreis ............
b) Verzinsung des Kaufpreises................
¢) Bankfinanzierung des Kaufpreises —
Eintragung eines Grundpfandrechtes. .. ... ..
2. Auflassung. ...
3. Bewilligung und Eintragung der Auflassungs-
vormerkung......... ... . oot
4. Besitz-, Nutzen- und Lastentibergang .........
5. Erschliefungs- und Anliegerbeitragslast . ... ...

Haftung ...
1. Gewihrleistung........... ... ...
a) Sachmingelhaftung. ......................
b) Rechtsmingelhaftung. ....................
2, Garantien. .....oouiiiiii it
3. Haftung fir Altlasten — Unterscheidung
zwischen Innen- und Auflenverhiltnis.........
4. Rechtsfolgen ................oooo i il
Verjdhrung.......... oo
6. Haftungsausschluss des Verduflerers bei
Kenntnis oder Kennenmissen des Kaufers . .. ..

e

Weitere Vereinbarungen. ..............cooov....
1. Maklerklauseln ........... ... ... ...
2. Energieeinsparverordnung. ..................
3. Anderung des gesetzlichen Gewihrleistungs-
rechtes — Gewihrleistungskatalog.............
a) Eigentumsverhiltnisse —
Anteilsinhaberschaft. ............. ... ...
b) Nutzungs- und Verfiigungsbeschrinkungen. .
c¢) Baurechtliche Beschrinkungen — Baulasten. . .

Seite Randnummer

66
67-85
70-74

75-85
78=79
80
81-84
85
86—-88
89-90
91-112
91-101
92-93
94

95-101
102-103

104-105
106-110
111-112

113-144
113-122
114-118
119-122
123-127

128-132
133-137
138-141

142144

145-162
145-146
147

148-158

149
150
151-152

19



Inhaltsverzeichnis

II.

III.

20

d) Baurechtswidrige Zustande. . ..............
e) Baumingel............ ... o o L
f) Denkmalschutz..........................
¢) Grundstiicks- und sonstige Flichengrofien. . .
h) Urheberrecht des Architekten .............
4. Kostentragung und Steuern..................
5. Sonstige Regelungen — Schlussbestimmungen. . .

KAPITEL VI:
Steuern
Nina Siewert

Einfihrung ........ ... .. ... ... ...

Allgemeines. . ...

Grundstiickstransaktionen: Share Deal/Asset Deal .
1. Anteilserwerb (Share Deal) ..................
2. Immobilienerwerb (Asset Deal) ..............
3. Ubersicht Asset Deal/Share Deal .............

Investitionen von Auslindern in deutsche
Immobilien .. ...

Ertragsteuern ................. ... ... ...

In Deutschland ansissige Kapitalgesellschaften
als Eigentiimer der Immobilie...................
1. Korperschaftsteuer. ...t
a) Grundlagen............. ... .. o L
b) Gewinnermittlung . ......................
aa) Allgemeines ............... ... .. ...,
bb) Aktivierung von Wirtschaftsgiitern. . . . ..
cc) Betriebsausgabenabzug................
dd) Die Zinsschranke.....................
ee) Gewerblicher Grundstiickshandel. ... ...
ff) Verauflerungsgewinne.................
¢) Verluste und Verlustvortrage ..............
d) Die ertragsteuerliche Organschaft . .........
2. Gewerbesteuer .......... ... o o il
a) Allgemeines. . ......... ... .l
b) Die erweiterte gewerbesteuerliche Kiirzung
fur Grundstiicksunternehmen .............
aa) Grundstiicksunternehmen .............

bb) Rechtsfolgen .............. ... ... ...

Seite Randnummer

194
195
195
195
196
196
196

153
154
155
156
157-158
159-160
161-162

1-200
1-17

1-3
4-17
5-10

11-13
14

15-17

18-139

19-86
19-64
19-25
26-52
26-27
28-29
30-37
38—44
45-50
51-52
53-55
56—64
65-79
65-68

69-79
70-78
79



Inhaltsverzeichnis

IT.

I1I.

IV.

II.

I1I.

IV.

3. Erwerb und Verduflerung von Anteilen an
Kapitalgesellschaften .......................
4. Fazit. ..o

In Deutschland ansissige natiirliche Personen

als Eigentimer der Immobilie...................

1. Immobilien im Privatvermdgen...............
a) Allgemeines. ..o
b) Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung. .
¢) Private Verduflerungsgeschifte .............
d)Fazit... .o

2. Immobilien im Betriebsvermégen.............
a) Die Gewinnermittlung im Betriebsvermogen .
b) Gewerbesteuer ............... ... .. ...
c)Fazit. ...

Personengesellschaften als Eigentimer der
Immobilie ....... ...
1. Vermdgensverwaltende Personengesellschaften .
2. Gewerbliche oder gewerblich gepragte
Personengesellschaften......................
3. Fazit. ..o

Im Ausland ansissige Investoren als Eigentiimer

der Immobilie.......... ... ...
1. Grundsitze der Besteuerung .................
2. Fazit. ...

Grunderwerbsteuer ............ ... . ... .. ... ..

Einfohrung ........ ... o i i i
1. Grundlagen ............... .. it
2. Steuersatz. . ...

3. Verfahren .. ... ... ..

Vorginge, die unmittelbar ein Grundstick betreffen
1. Erwerbsvorginge ............. ... ... .....
2. Bemessungsgrundlage............. ... ... ...
3. Steuerschuldner.......... ... ... ... ...
Vorginge, die Anteile an Immobilien-

Kapitalgesellschaften betreffen ..................

Vorginge, die Anteile an Immobilien-
Personengesellschaften betreffen ................

1. Wechsel im Gesellschafterbestand.............
2. Anteilsvereinigung . ...

Seite Randnummer

220
221

221
222
222
223
224
224
224
225
226
226

226
227

228
230

231
231
232

233

233
233
233
234
235
235
235
236

237

80-84
85-86

87-111
91-103
91-94
95-99
100-102
103
104-111
106-107
108-110
111

112-133
114-120

121-131
132-133

134-139
134-138
139

140-172

140-146
140-142
143-144
145-146
147-153
147-149
150-152

153

154-164

165-172
165-170
171-172

21



Inhaltsverzeichnis

1—1

IL.

I1I.

IV.

II.

IT.

III.

IV.

22

Seite Randnummer

Umsatzsteuer.............. .. ... 241
Das System der Umsatzsteuer. . ................. 241
Erwerb und Verduferung von Immobilien .. ...... 242
1. Geschiftsverduflerung im Ganzen ............ 242
2. Verduflerung der einzelnen Immobilie . ........ 243

a) Grundsatz: Umsatzsteuerfreiheit,
Option zur Umsatzsteuerpflicht ........... 243

b) Berichtigung der Vorsteuer gemaf}

§15aUStG.. ... 244
Vermietungsumsatze ..., 245
1. Grundsatz . ......oooviiiinn i, 245
2. Option zur Umsatzsteuerpflicht. ............. 246
Verduflerung von Gesellschaftsanteilen . .......... 247

KAPITEL VII:
Fusionskontrolle bei Immobilientransaktionen
Tobias Caspary 249
Einfithrung — Immobilientransaktionen zwischen
deutscher und EU-Fusionskontrolle............ 251
Deutschland ........ ... .. 251
1. Umsatzschwellen ............ ... ... . .... 251
2. Sonderfall: Verdulerung kleinerer Unternehmen
(Bagatellklausel) ........... ..o o i 252
EU . 252

Fusionskontrollrelevante
Immobilientransaktionen . .................... 253

Ubernahme eines Immobilien-Unternehmens

(alleiniger Kontrollerwerb) ..................... 254
Griindung eines Immobilien-Joint Ventures
(gemeinschaftlicher Kontrollerwerb)............. 255
Der Grundstickskaufvertrag (Vermogenserwerb) .. 255
1. Verinderung der Marktstellung

(qualitative Bewertung) ..................... 256
2. Wesentlicher Teil des Vermogens

(quantitative Bewertung) ............ ... ..., 257
3. Wegfall immobilienspezifischer

Ausnahmeregelung. . ........... .. ... ..., 257
Der Share Deal (Anteilserwerb) ................. 258

173-200

173-176
177-193

179-182
183-193
183-189

190-193

194-199
194
195-199

200

11-53

13-14

15-17
18-27

22-24

25

26-27
28-32



Inhaltsverzeichnis

VI

VII.

II.

ITI.

II.

Erwerb wettbewerblich erheblichen Einflusses . . ..

Sonderfille. . ...... ... i
Projektentwicklungsgesellschaften . ...........
Kontrollerwerb durch einen Investmentfonds. . .
OPpUonSVertrag .. ..ovvveveinnnennneenn...
Sale-and-Lease-Back Transaktionen...........
Gemischte Vertrage und (Mit-)Verduflerung

anderer betrieblicher Einrichtungen...........
6. Sanierungsverkdufe............. ... ... ... ...
7. Gestaffelte Transaktionen. ...................

M N

Fusionskontrollfreie Vorgiange ..................
1. Erwerb von Grundstiicken zur Eigennutzung . .
2. Konzerninterne Umstrukturierung. ...........

Berechnung der Umsitze der beteiligten Parteien

Unternehmensbegriff........... ... ... ... ...

Umsitze der beteiligten Unternehmen. ...........
1. Kontrollerwerb.......... ... ... ... ... ....
2. Anteilserwerb mit Uberschreiten der Schwelle
von 25 % und 50 % (Share Deal)..............
3. Vermogenstbertragung (Asset Deal) ..........
4. Erwerb wettbewerblich erheblichen Einflusses. .
Umsatzberechnung. . ............. . .. oo L.
1. Konzernumsatz...............oooviiena...
2. Gewohnliche Geschiftstitigkeit ..............
3. Innenumsatze ...,
4,

Verinderungen des Umsatzes nach letztem
Geschaftsjahr. . ... oo oo

Fallpraxis der Kartellbeh6rden im
Immobiliensektor ........... ... ... o oL

Sachlich relevanter Marke ......... ... ... ...
Riumliche Marktabgrenzung ...................

Die Anmeldung zum Bundeskartellamt
und der EU-Kommission......................

Zeitpunkt einer Anmeldung .......... ... ...

Umfang einer Anmeldung......................
1. Deutschland. ...t
2. EU Lo

Seite Randnummer

260

260
260
261
261
262

262
262
263
263
263
264

264

264

265
266

33-38
39-49
3941

42
4344
4546

47
48
49

50-53
51-52
53

54-77

54-57

58-64
59-60

61
62-63

64
65-77
68-70
71-73
74-76

77

78-85

82-84
85

86-108

86-87
88-97
89-93
94-97

23



Inhaltsverzeichnis

I1I.
IV.

VI.

I1.

I1I.

=

=~ g 0

ITI.

IV.

VI.

24

Seite Randnummer

Zur Anmeldung verpflichtete Parteien. ........... 276
Prifungsfristen. ... i i i 277
Anmeldegebihren ................. o ool 277
Freigabeentscheidung ................ ... .. ... 278
Das Vollzugsverbot .......................... 279
Umfang des Vollzugsverbots. . .................. 279
Relevanz des Vollzugsverbot fiir den
Immobilienkaufvertrag ................ ... ... .. 280
Sanktionen bei Verstof} gegen Vollzugsverbot
und Anmeldepflicht................. ... ... 280
KAPITEL VIII:
Bewertung

Simon Ritsch 283
Einleitung. ........ ... ... ... L 285
Bewertungszwecke . ....... ... ... L 286
Bewertungsstandards. .............. ... ... ... 288
Wertdefinitionen............................. 289
Preisversus Wert .. ...ovvuiiiinin .. 289
Verkehrswert (Marktwert) § 194 BauGB.......... 290
Market Value VPS 4 RICS Valuation —
Professional Standards......................... 290
Market Value unter besonderen Annahmen
(»,special Assumptions®) ... 290
1. ,Vacant Possession“ (Vacant Possession Value).. 291
2. ,Mark to Market“ (Mark to Market Value). . ... 291
3. ,Share Deal® (Share Deal Value).............. 291
Belethungswert § 3 BelWertV................... 292
Reinstatement Costs . ......oviivinennenenn... 292
Ablauf einer Bewertung. ...................... 293
Datenerhebung........ ... ... oo il 293
1. Liegenschaftsinformationen ................. 294
2. Offentlich-rechtliche Auskiinfte.............. 295

98-99
100-102
103
104-108
109-119
109-113
114-116
117-119
1-116
1-3

4-7
8-10
11-22
11

12
13-15
16-19
17

18

19
20-21
22
23-41
26-37
29-31
32-33



Inhaltsverzeichnis

IT.
ITI.

IT.
I1I.
IV.

—

IT.

II.
I1I.
IV.

VI

VII.

3. Marktdaten .......... ... i
4. Gesetzliche Regelungen und andere Vorschriften
5. Besichtigungen .............. .. ... L.

Marktwertermittlung . .. ... .
Gutachtenerstellung. ......... ... .. ... .. ...

Exkurs Portfoliobewertungen .................

Reduzierter Bewertungsumfang . ................
Clusterbildung . ........... ... o i
Stichprobe . ...... ... . o i i
Marktwert eines Portfolios . ....................

Bewertungsverfahren.........................

Marktwertermittlungen nach national normierten

Bewertungsverfahren............... ... ... ...
1. Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV). . ..
2. Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV)
3. Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV) ..

Marktwertermittlungen nach sonstigen

Bewertungsverfahren..........................
1. Comparison Method .......................
2. Investment Method.............. ... ... ...
a) Term and Reversion Method...............
b) Top Slice Method . .......................
Discounted Cash Flow Method ..............
Depreciated Replacement Costs Method. . .. ...
Residual Method......... .. ... ...
Profits Method .......... ... .. ... ...

SRR IS

Ausgewihlte Verfahrenskomponenten der
Ertragswertermittlung. .......................

Bruttokapitalwert/Gross Capital Value/
Investment Value ........... ... ... . ...,

Erwerbsnebenkosten/Purchasers On-Costs ... ....
Nettokapitalwert/Net Capital Value/Market Value .
Ist-Miete/CurrentRent .. ................ooo...
Potenzial-Miete/Potential Rent .................

Markt-Miete/Market Rent. . .............. ... ...
Struktureller Leerstand/Structural Vacancy. . ... ...

Seite Randnummer

296
296
297

297
297

298

299
300
301
301

302

302
302
303
304

304
305
306
307
307
308
309
309
310

310

34
35
36-37
38
3941

42-55

46
47-51
52-53
54-55

56-78

56-62
58
59-61
62

63-78
64
65-73
69
70-73
74-75
76
77
78

79-109

79
80
81
82
83
84
85

25



Inhaltsverzeichnis

Seite Randnummer

VIII. Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten/

Non Recoverable Expenses. .................... 311 86—89
1. Instandhaltungskosten/Maintenance and
Service Charges. ..., 311 87
2. Verwaltungskosten/Management Costs. . ... ... 312 88
3. Sonstige Kosten/Other Costs ................ 312 89
IX.  Netto-Mieteinnahmen/Net Rental Income. ....... 312 90
X. Sonstige Zahlungen/Other Cash Flows........... 312 91
XI.  Leerstandskosten/Vacancy Costs................ 312 92
XII.  Investitionsaufwand/Capex .................... 313 93-96
1. Maklergebiihren/Leasing Commissions. . .. .. .. 313 94
2. Mieterausbaukosten/
Tenant Improvements (TIs) ................. 313 95
3. Zusitzlicher Investitionsaufwand/
Additional Capital Expenditures ............. 313 96
XIII.  Operative Mieteinnahmen/Net Operation Income . 313 97
XIV. Stabilisierte Miete (Kapitalisierung)/
Stabilized Rent (Capitalisation) ................. 313 98
XV.  End-Wert/Terminal Value...................... 314 99
XVI. Bruttoanfangsrendite........... ..o, 314 100-102
1. Ist-Miete Gross Initial Yield
(at Current Rental Income) als Basis .......... 314 100
2. Potenzial-Miete Gross Initial Yield
(at Potential Rental Income) als Basis.......... 314 101
3. Markt-Miete Gross Initial Yield
(at Market Rental Income) als Basis . .......... 314 102
XVII. Nettoanfangsrendite ............ccoovveioo.... 314 103-105
1. Ist-Miete Net Initial Yield
(at Current Rental Income ) als Basis.......... 314 103
2. Potenzial-Miete/Net Initial Yield
(at Potential Rental Income) als Basis.......... 315 104
3. Markt-Miete Net Initial Yield
(at Market Rental Income) als Basis . .......... 315 105
XVIII. Multiplikator oder Vervielfaltiger. .. ............. 315  106-108
1. Ist-MieteMultiplier (at Current Rental Income)
als Basis .o 315 106
2. Potenzial-MieteMultiplier
(at Potential Rental Income) als Basis. ......... 315 107
3. Markt-MieteMultiplier
(at Market Rental Income) als Basis . .......... 315 108
XIX. Laufende Rendite/Running Yield................ 316 109

26



Inhaltsverzeichnis

IT.

I1I.
IV.

II.

IT.

I1I.

IV.

IT.

ITI.

Seite Randnummer

Qualifikation des Bewerters ................... 316

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) .. 316

SHypZert“ zertifizierte Sachverstindige . ......... 317

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige . 317

Andere Arten von Sachverstindigen ............. 318

Berufsverbinde in der Immobilienbewertung. . . . .. 318
KAPITEL IX:

Finanzierung von Immobilientransaktionen
Tim Briickner, Ulrich Zick,

Martin Lippmann 319
Einfithrung. ....... ... ... ... . ... ..., 321
Verinderung des Finanzierungsumfeldes
seit Ausbruch der Finanzkrise................... 321
1. Vorder Finanzkrise ........................ 321
2. Wihrend der Finanzkrise.................... 322
3. Aktuelle Situation........ ... 324
Die Finanzierungsliicke in Deutschland .......... 325
Anbieter von Finanzierungsinstrumenten. . . . ... 327
Inlandsbanken......... ... ... L 328
Auslandsbanken ........ ... . oo o ool 328
Kreditfonds. ... 328
Versicherungen ..., 329
Private Equity....... ... oo, 329
Arten von Finanzierungen .................... 329
Erstrangige Finanzierungen. .................... 330
Nachrangige Finanzierungen ................... 330
Kapitalmarktprodukte . ..................... ... 331
1. CMBS. ... 331
2. Anlethen........ ... . 331
3. Credit Tenant Lease ........... ... ... ... ... 332
4. Mortgage REITs ...t 332
Vorbereitung einer Immobilienfinanzierung. . . .. 332

110-116

112
113
114
115
116

1-120

1-17

4-11
4-5

9-11
12-17

18-24

19
20
21-22
23
24

25-36

26-27
28-30
31-36
32
33-34
35
36

3741

27



Inhaltsverzeichnis

Seite Randnummer

E. Wichtige Vertragsbestandteile ................. 333 42-84
L Vertragspartner. ..o, 333 4345
I1. Darlehensbetrag . .. ... ool 334 46
III.  Auszahlungsvoraussetzungen................... 334 47-50
IV.  Sicherheiten.............. . 335 51-56
V. Laufzeit...........oooiiiiiiiii i 336 57
VI.  Tilgungen (Regeltilgung und Sondertilgungen). . . .. 337 5862
1. Regeltilgung ..........co o i 337 58
2. Sondertilgungen ........ ... ool 337 59-62
VII.  Zinsen und Zinsperioden (Margen) .............. 338 63-68
VIII. Zinssicherung ......... ..., 339 69
IX.  Verpflichtungen gekoppelt an Finanzkennzahlen
(financial Covenants)...........cooiiiinna.. .. 339 70
X. Cash-Flow-Management. ...................... 340 71-76
XI.  Syndizierung und Verbriefung .................. 341 77
XII.  Zahlungen, Gebtthren .............. ... .. ..., 341 78-79
XIII. Einzelne Immobilien und ithnen zugeordnete
Darlehensbetrige (,ALA®)........... ... ... 341 80
XIV. Release Prices ..., 341 81-84
F. Sicherheitenstellung.......................... 342 85-91
. Globalgrundschuld versus einzelne Grundschulden 342 86-88
II. Mietabtretung. . ... oovvviiiiiii e 343 89
III.  Kontenverpfandung........................... 343 90
IV.  Einmalvalutierungserklarungen ................. 343 91
Finanzierungsprozess......................... 343 92-104
H. Reporting.............. ..o, 347 105-118
L. Definition und Zweck von Covenants............ 347  105-106
IL. Arten von Covenants. ... 347 107-117
1. Non-Financial Covenants ................... 347  108-112
2. Financial Covenants...................c..... 348 113-114
3. Gebriuchliche Covenants ................... 348 115
4. Rechtsfolgen bei Covenant Breach............ 348 116-117
III.  Reportinganforderungen....................... 349 118
L. Summary .......... ... oo 349 119-120

28



Inhaltsverzeichnis

=

o 0O

=

I1I.
IV.

Seite Randnummer

KAPITEL X:
Immobilien in der Krise — Chance und Risiken
Rouven Redeker 351
Merkmale von Immobilien in der Krise. . ........ 353
Der Markt fiir notleidende Immobilien. ......... 353

Arten von Distressed Real Estate-Transaktionen. 354

Chancen und Risiken fiir Investoren............ 355
Verwertungsmoglichkeiten vor einer Insolvenz .. 356
Vermeidung eines Insolvenzantrags . ............. 356
Sanierungsgutachten. ............. ... ... ... ... 356
Notverkauf (,Fire-Sale“)....................... 357
Das Wahlrecht des Insolvenzverwalters bei
noch nicht vollzogenem Grundstiickserwerb . . . ... 358
1. Antrag auf Eintragung der Eigentums-
umschreibung ....... ... ..o oo oL 359
2. Antrag auf Eintragung einer Auflassungs-
vormerkung......... ... .. it 359
3. Zahlung des Kaufpreises .................... 359
4. Nebenpflichten und Closing-Bedingungen . . . .. 360
5. Grundschuldbestellung ..................... 360
6. Sicherung der Lastenfreistellung.............. 361
a) Unechter Vertrag zu Gunsten der Bank. .. ... 361
b) Notaranderkonto........................ 362
7. Anfechtung des Grundstickskaufvertrages . . . .. 362
a) Allgemeine Anfechtungsvoraussetzungen.... 362
b) Notverkauf (,,Fire-Sale“).................. 363
c¢) Anfechtungszeitrdume.................... 363
aa) Kongruente Deckung, § 130 InsO....... 363
bb) Inkongruente Deckung, § 131 InsO ..... 364
cc) Unmittelbare Glaubigerbenachteiligung,
§ 1321050 vt 365
dd) Vorsitzliche Gliubigerbenachteiligung,
§133 10O e 365
d) Ausschluss der Anfechtbarkeit bei
Bargeschiaft nach § 142 InsO............... 366
e) Anfechtungsfristen....................... 367

1-95

9-10

11-68

12
13-14
15-18

19-47

22

23
24
25
26
27-29
28
29
3047
30-31
32-33
3443
34-37
38-39

40-41

42-43

44
45

29



Inhaltsverzeichnis

VI.

IT.

ITI.

IV.

30

f) Vermeidung einer Anfechtung innerhalb des
Drei-Monats-Zeitraums . .................

Gerichtliche Verwertungsoptionen des
Grundpfandglaubigers....................... ..
1. Zwangsversteigerung . ........o.eeeeennnne...
a) Verfahren. .......... ... ... ... ... ......
b) Versteigerung . .........cooiiiiiiia
c) Verteilung des Erloses .. ..................
d) Vor- und Nachteile der Zwangsversteigerung.
2. Zwangsverwaltung . ....... ... .. oo oL
a) Verfahren. .......... ... ... ... ... .......
b) Vorschuss ...
c¢) Auskehr der Miet- und Pachtzahlungen . . . ..
3. Institutszwangsverwaltung ..................

Verkaufsvollmacht ......... ... .. ..

Verwertungsmoglichkeiten im Insolvenz-
verfahren .............. ... il

Rechtsstellung des Grundpfandgliubigers im
Insolvenzverfahren................ ... ... ...
1. Absonderungsrecht ........................
2. FEinstellung der Zwangsversteigerung/
-verwaltung auf Antrag des Insolvenzverwalters
3. Zwangsversteigerung oder -verwaltung durch
den Insolvenzverwalter .....................
Freihindiger Verkauf............ ... ... ... ...
1. Begriff des frethindigen Verkaufs.............
2. Vor-und Nachteile...................... ...
3. Zahlung von ,Listigkeitspramien®............
4. Inhalt der Verwertungsvereinbarung ..........

Sog. ,Kalte“ Zwangsverwaltung. . ...............
1. Begriff der ,Kalten“ Zwangsverwaltung . ... ...
2. Vor-und Nachteile.................. ... ..
3. AuszahlungderMieten .....................
4. Inhalt der Vereinbarung.....................

Das gewerbliche Mietverhaltnis in der Insolvenz. . .
1. Kindigungssperre bei Insolvenzantrag ........
2. Mietzahlungen im Insolvenzverfahren...... ...
3. Sonderkiindigungsrecht des Insolvenzverwalters
4. Mietsicherheiten............. ... o oL

Seite Randnummer

367

368
368
368
369
369
370
371
371
371
372
372

373

374

374
374

375

376

376
376
377
378
379

379
379
380
380
381

381
381
382
383

46-47

4864
49-56

50
51-53

54
55-56
57-62

58
59-60
61-62
63-64
65—-68

69-95

69-74
69-70

71-73

74
75-81
75
76-77
78-80
81
82-85
82
83
84
85
86-95
88-89
90-92
93
94-95



Inhaltsverzeichnis

Seite

Anhiange .. ... 387
Anhang I:  Muster einer Due Diligence Checkliste

(deutsch/englisch) ........... ... ... 389
Anhang II: ~ Muster einer Vertraulichkeitsvereinbarung

(deutsch/englisch) ........... .. ... . 391
Anhang III: Muster eines Grundstiickskaufvertrages

(deutsch/englisch) ....... ... ... .. 396
Anhang IV:  Muster einer Kartellanmeldung ...................... 422
Anhang V:  Muster eines Fragebogens zur Vorbereitung

einer Kartellanmeldung .......... ... ... ........... 425
Autorenverzeichnis. . ...t 427
Literaturverzeichnis .. ......... i 431
Stichwortverzeichnis. . ... ... ... o 439

31




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice




