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EDITORIAL

ANDREA WEBER

Leiterin Marketing und PR
in der Raiffeisen-Leasing

Erfahrungssache

st das Ziel einmal erreicht, fragt keiner mehr nach den Stolpersteinen auf

dem Weg dorthin. Das gilt nicht nur im Sport, sondern auch in der Immo-
bilienentwicklung. Denn bevor ein Bauwerk mit Pomp und Trara eroffnet
werden kann, sind im Vorfeld viele Helferleins vonnodten. Neben einem
passenden Standort braucht es eine Vielzahl von behérdlichen Genehmi-
gungen, eine Bank, die Uber entsprechende Kenntnisse in der Projektfinan-
zierung verfugt, verlassliche Professionisten bei der Errichtung des Gebéau-
des und gegebenenfalls einen Steuerprofi flr die Miet- und Kaufvertrags-
ausgestaltung. Gefragt sind also Erfahrung, besondere Kontakte und ein
gutes Team, zu dem auch das richtige Finanzierungsinstitut gehort. Raiff-
eisen-Leasing hat in den letzten Jahren eine Vielzahl an Projekten gemein-
sam mit ihren Kunden umgesetzt und dadurch ein grofles Know-how in der
Immobilienprojektfinanzierung erlangt. Neben den Erfahrungen aus dem
klassischen Immobilien-Leasinggeschaft konnte Raiffeisen-Leasing bereits
sehr frih ihren Kunden auch verschiedene Baumanagementleistungen —
von der Projektsteuerung bis zur Generalibernehmerschaft — anbieten. Da-
mit war es nur noch ein kurzer Weg zur hauseigenen Immobilienprojektent-
wicklung.

Neben 700 Eigentumswohnungen, die in Wien und Umgebung errichtet
und verkauft wurden, hat Raiffeisen-Leasing in den letzten Jahren zahlrei-
che Gewerbeobjekte, insbesondere Einkaufs- und Fachmarktzentren sowie
einige Buroprojekte im In- und Ausland, entwickelt. Im Vorjahr wurden die
ersten Wohnbauprojekte auRerhalb von Osterreich gestartet. In Dresden,
Uddevalla (Schweden), Ploiesti (Ruménien) und in Warschau werden der-
zeit Eigentumswohnungen in bester Lage errichtet, Folgeprojekte sind be-
reits in Planung. Mehr Gber den rasanten Wandel vom Nischenprodukt zum
Ertragsbringer lesen Sie in unserer Coverstory ab Seite 10.

»Strenge Rechnung, gute Freunde“, wusste schon der Volksmund und
meinte damit sicherlich das international angewandte ,due diligence*-
Verfahren. Unser Raiffeisen-Leasing-Rechtsexperte erklart die wichtigsten
Regeln dieser rechtlichen und wirtschaftlichen Uberpriifung eines Kaufge-
genstandes (Seite 6). Und unser Steuerprofi berichtet Gber aktuelle Neue-
rungen in Gesetzen und Verwaltung am Beispiel der immer beliebteren
MiniVans (Seite 8).

Viel Spall beim Schmokern in unserer jingsten Ausgabe und einen er-
holsamen Sommer winscht Ihnen

o \ar
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MENSCHEN

In hGheren Spharen

Innerhalb von zehn Jahren von null zum Global Player in einer hei umk&mpften Branche:
LUKAS LICHTNER-HOYER, CEO der Jetalliance-Gruppe, hat das Bravourstlick zuwege gebracht.

ilot und Konzernherr, Rennfahrer
P und Philosoph: der jugendlich

wirkende 45-jahrige Familienva-
ter ist schwer zu kategorisieren. Das
zeigt sich an seinem Hobby ebenso
wie an seinem Lebensmotto.

Als Pilot in der GT-Klasse des ,,Jet-
alliance Racing“ Rennteams (eigener
Rennstall mit zwei Autos, Teamkollege
von Karl Wendlinger), matcht er sich
mit der Weltelite bei der FIA GT, einem
Verband aus Profifahrern und Ama-
teuren. ,,.Der Motorsport ist eine wich-
tige Marketingplattform und ich be-
nutze sie auch dazu, an ein besonde-
res Netzwerk heranzukommen.“ Eine
handverlesene Kundenschar darf
dann die tolle Hospitality vor Ort ge-
nielen, gleichzeitig versucht man die
rennfahrenden, meist sehr betuchten
Gentlemen-Drivers fur die Jetalliance
zu begeistern. ,Wir machen das jetzt
sehr erfolgreich seit zwei Jahren.”

Seine Lebensphilosophie: Streben
nach ganzheitlicher Balance und men-
taler Klarheit. Der draufgangerische
Aston-Martin-Pilot beschaftigt sich
auch intensiv mit Ethik, Weltreligionen,
ferndstlichen Meditationspraktiken und
dem Sinn des Lebens. Dazu gehort fur
ihn, sich nicht von AuRerlichkeiten ab-
lenken zu lassen, sondern auch im-
mer hinter die Fassade zu blicken.
Oder wie er es formuliert: ,,Ich interes-
siere mich daftr, was wirklich real ist.”

Lichtner-Hoyers urspriingliches Be-
rufsziel hatte eigentlich einen anderen
Weg vorgezeichnet. Nach Gymnasium
und Matura begann er sein Jusstu-
dium. Parallel arbeitete er in weiterer
Folge funf Jahre in einer Wiener Kanz-
lei, um letztlich festzustellen, dass dies
doch nicht sein Traumberuf war. Mit
24 Jahren ging er erstmals in die USA,
um den Flugschein zu machen, kehrte
mit dem Privatpilotenschein nach

Wien zurlick, um in der Kanzlei wei-
terzuarbeiten. Wahrend eines weite-
ren USA-Aufenthaltes machte er den
Berufspilotenschein. Nachdem das
Gruinden einer eigenen Fluglinie nicht
so verlief, wie er sich das vorgestellt
hatte, bewarb er sich bei der AUA, wo
er als einziger von 50 Teilnehmern aus-
gewahlt wurde. Er hat das Angebot
dann doch ausgeschlagen, weil auch
hier friih die Erkenntnis kam, dass der
Linienflugverkehr nicht das Wahre fur
ihn ist. Die Entscheidung, als Pilot zu
arbeiten, war aber bereits gefallen.

»Der Motorsport ist
eine wichtige Marketing-
plattform ...«

Den Start in die Welt der Fliegerei bot
ihm dann die Arzteflugambulanz, wo
er sich als Co-Pilot seine ersten Spo-
ren verdiente. Er wechselte zum Indus-
triellen Kahane, fur den er dreieinhalb
Jahre auf verschiedenen Jets flog, und
weiter zu City-Jet, wo er neben dem
Pilotenjob auch erstmals kaufmanni-
sche Agenden wahrnahm. Zu diesem
Zeitpunkt hatte er bereits seine eigene
Firma gegrundet, die sich im Consul-
tinggeschaft etablierte. ,,Wer sich ei-
nen Flieger leisten kann, braucht auch
eine umfassende seridse Beratung.“
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Entscheidungskriterien beim geplan-
ten Kauf sind unter anderem Passa-
gieranzahl, Distanz, Einsatzhaufigkeit,
in welchem Land versteuert wird, wel-
ches Finanzierungspaket optimal ist.
LAll das darf man als Einstiegskunde,
der sich einen Jet kaufen will, von den
Herstellern und deren Standardbera-
tern nicht erwarten.*”

Begonnen hat der Aufschwung sei-
nes Unternehmens Avia Consult be-
reits in den frihen 90er-Jahren. Auf
Geheil} von Frank Stronach griindete
Lichtner-Hoyer 1996 die Magna Air,
wo er als Geschéftsflhrer eingesetzt
war. Um der schnell wachsenden Flug-
linie eine gesunde Struktur zu ge-
wahrleisten und internationales
Wachstum sicherzustellen, erfolgte im
Jahr 2000 die Anderung der Ge-
schaftsform in eine Aktiengesellschaft
sowie die Ubernahme der Geschifts-

anteile durch das Management. Das
Unternehmen firmierte von nun an un-

ter dem Namen Jetalliance Flugbe-
triebs AG. Seit dem Jahr 2000 hélt er
75 % der Aktien, Partner Norbert Wink-
ler erwirbt 25 Prozent der Unterneh-
mensanteile und wird Mitglied des Vor-
standes.

Die grofRte Krise der Luftfahrt 2001,
die bis 2003 anhielt, riss weltweit viele
aufstrebende Bedarfsflugunternehmen
in die Insolvenz. ,,.Das groRte Problem
war, dass das Hauptsegment unserer
Kundenschicht, die Investoren, fast
vollig ausfiel.* Das betraf nicht nur,
aber sehr stark das Geschaft in Ost-
europa, da in diesen drei Jahren von
den Konzernfiihrern viele Entschei-
dungen auf die lange Bank gescho-
ben wurden. ,,Auch wir hatten einen
Einbruch von gut 30 % im Charterbe-
reich zu verdauen, und das in dem
Geschéftsfeld mit den geringsten Mar-
gen und dem hochsten unternehmeri-
schen Risiko.”

Mit den neuen Partnern neben Nor-
bert Winkler — Josef Unger (Stahlbau)
und dem kuwaitischen Finanzinvestor
Alghanim - startete Jetalliance wieder
voll durch.

Mittlerweile betreibt das Unterneh-
men mehr als 40 gewerbliche Busi-
nessjets. Die groRten Markte liegen im
Osten und Siudosten, die mit innovati-
ven Produkten erschlossen wurden.
L,Wir haben Kurz-, Mittel- und Lang-
streckenjets, sowie Wide Body-Flieger
in unserem Flugpark: von der Gulf-
stream 550 mit einer Flugdistanz von
bis zu 14 Stunden nonstop bis zur
44-sitzigen Boeing 737 VIP kdnnen wir
jedes Flugziel dieser Welt anfliegen.
Auch der neue Airbus 318, der bis
Jahresende ausgeliefert wird, wurde
von 120 auf 19 Sitze ,abgespeckt”
und bietet jeden Komfort — vom Schlaf-
zimmer bis zur Dusche an Bord.

Und wer bucht einen Businessjet?
Das typische Osterreichische Unter-
nehmen, das sich der Dienste einer
Bedarfsflugfirma bedient, sucht eine
Tagesrandverbindung mit einer Pas-
sagierkapazitat von bis zu 10 Sitzen.
Kunden aus Osteuropa buchen eher
transkontinentale Flige. Der Lang-
streckenkunde kommt meist aus dem
Mittleren Osten und ist eher nicht in
Osterreich beheimatet. Homebase ist

Schwechat, weitere Flugzeuge wer-
den in strategisch wichtigen Markten
wie Moskau, Almaty, Kiew, Kuwait oder
Cannes stationiert.

2006 wurden 20 weitere Cessna Ci-
tations bestellt, die vom Hersteller bis
2009 ausgeliefert werden. ,Nicht al-
leine fir uns. Wir sind mittlerweile auch
der groiite Cessna-Handler, und bei
einer derzeitigen Lieferzeit von bis zu
drei Jahren mussen wir fur unsere
Kunden friihzeitig bestellen. Wer sich
als Zwischenhandler fir mehrere
Jahre einen ganzen Flugzeugfuhrpark
zulegen muss, braucht begreiflicher-
weise ein sehr stabiles Finanzierungs-
konzept. Immerhin geht es bei dieser
Order - die Ubrigens schon fast zur
Ganze verkauft ist — um ein Finanzie-
rungsvolumen von 235 Mio. US-Dol-
lar®, freut sich der Geschéaftsmann.
»Wir vereinbaren mit unseren Kunden
eine fixe Anzahlung vor Auslieferung,
die Uber Raiffeisen-Leasing vorfinan-
ziert wird. Beim Verkauf des Jets bie-
ten wir unseren Kunden an, in die
schon bestehende Finanzierung ein-
zusteigen und die weiteren Zahlungs-
modalitéten direkt mit unserem Finan-
zierungspartner abzuwickeln, was die-
sem wiederum eine attraktive Kun-
denschicht zuftihrt. Fluggerate fir den
Eigenbedarf werden ebenfalls tber
Raiffeisen-Leasing ausfinanziert.* Der
Vorteil fur den Charterverkaufer: der
Kunde weil} es sehr zu schéatzen, ein
Finanzierungspaket mitgeliefert zu be-
kommen, und ein groler Teil des An-
zahlungsvolumens wird durch die Vor-
finanzierung nicht in der eigenen Bi-
lanz schlagend und schont daher die
Liquiditat. Jetalliance sei, so Lichtner-
Hoyer, strategisch und organisatorisch
weiterhin auf Wachstumskurs pro-
grammiert. Vor allem die Kurz- und
Mittelstreckenflotte werde ausgebaut,
um die neuen Hoffnungsmarkte Ru-
manien, Bulgarien und das ehemalige
Jugoslawien bedienen zu kdnnen.
Langerfristig seien auch emerging
markets wie Indien und China span-
nend. Daher steht bereits die nachste
GroRbestellung bei Cessna ins Haus,
bei der wieder die Finanzierungsleis-
tungen der Raiffeisen-Leasing gefragt
sein werden. X
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Strenge Regeln,
guter Deal

Gut gepruft ist halb gewonnen, meint der Raiffeisen-Leasing-
" | Rechtsexperte MAG. HOLGER AIGNER, und erklart die
Grundziige des ,,DUE DILIGENCE**-VERFAHRENS.

nter dem Begriff ,due dili-
U gence” wird nach allgemeinem

Verstandnis die rechtliche und
wirtschaftliche Uberpriifung verstan-
den, bei der ein Erwerber oder eine
sonstige an einem VeraufRerungsvor-
gang interessierte Partei eine Uber-
prifung eines Kaufgegenstandes
durchfihrt. Kaufgegenstand ist zu-
meist eine Gesellschaft (,share-deal”)
oder ein Unternehmen (,,asset-deal”),
aber auch der Erwerb einer Liegen-
schaft kann einer intensiven Uberpri-
fung bedurfen. ,Due diligence” be-
zeichnet aus diesem Grund die ,,ge-
botene Sorgfalt” fur eine solche Trans-
aktion. Das Interesse des Kaufers liegt
daher in der Informationsgewinnung
Uber den Kaufgegenstand, insbeson-
dere in der Aufdeckung verborgener
Risiken und Belastungen, die im Kauf-
preis berlcksichtigt werden mussen
oder mdglicherweise die Rentabilitat
des geplanten Unternehmens weitge-
hend geféahrden.

Grundsatzlich ist es ratsam, bei der
Durchflhrung einer ,due diligence“-
Prifung externe Priifer — insbesondere
Wirtschaftsprufer, Steuerberater,
Rechtsanwalte und Ziviltechniker — her-
anzuziehen, welche beziiglich des
(Geschéaftszweigs des) Kaufgegen-
standes vertraut sind. Aus rechtlicher
Sicht wird die Durchfuhrung der ,,due
diligence” als Werkvertrag qualifiziert,
in dessen Rahmen sich die beauftrag-
ten Berater zur Abgabe eines Berich-
tes verpflichten, der aus den vorlie-
genden Unterlagen und Informationen
hervorgehende Risken und allenfalls

bestehende ,deal breaker* aufzeigt.
Die externen Berater sind Sachver-
standige und unterliegen nach den
Bestimmungen des Allgemeinen bir-
gerlichen Gesetzbuches einem be-
sonders strengen objektiven Ver-
schuldensmalstab. Verletzen die Pri-
fer daher die entsprechende Sorgfalt
und erleidet der Auftraggeber dadurch
einen Schaden, so sind die Berater
haftbar. Zu diesem Zweck muss der
Auftrag genau definiert werden. Der
Umfang des Prifungsauftrages ist da-
her maRgebend fur die Haftung der
Berater. Uberdies sollten Mitarbeiter
des Kaufinteressenten in die ,,due di-
ligence“-Prufung integriert werden;
dies bietet den Vorteil, die Uberpri-
fung steuern sowie friihzeitig und de-
tailliert besondere Chancen und Risi-
ken des Kaufgegenstandes erkennen
zu kénnen. Unliebsame Uberraschun-
gen der Uberprifung bleiben damit
meist erspart.

Der Verkaufsvorgang beinhaltet na-
turgemal einen Konflikt zwischen den
Interessen des VerauBerers und des
Kaufers. Insbesondere bei einem Wett-
bewerbsinteresse eines Kaufinteres-
senten tendiert der Verkaufer zu einer
moglichst geringen Preisgabe von be-
triebsinternen Informationen; das Be-
streben des ernsthaften Kaufers ist es
hingegen, moglichst umfassende Tat-
sachen und Informationen zu erhalten,
um den Kaufgegenstand bestmdglich
beurteilen zu kénnen. Ublicherweise
wird dem Geheimhaltungsinteresse
des Verkaufers dadurch entsprochen,
dass der Kaufinteressent eine detail-

lierte Geheimhaltungs- und Nichtver-

wendungsverpflichtung  abgeben
muss. Es ist darauf zu achten, dass
diese Geheimhaltungsverpflichtung
samt Konventionalstrafe nicht nur fir
den Kaufinteressenten, sondern auch
fur dessen Vertreter gelten soll. Aus
Verkaufersicht ist es Uberdies ratsam,
sich vor Einleitung eines ,,due dili-
gence“-Verfahrens einen Kapital- oder
Finanzierungsnachweis vom Kaufinte-
ressenten tUbergeben zu lassen.
Insbesondere beim Erwerb eines
Unternehmens oder einer Gesellschaft
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ist das Verfahren ein laufender Pro-
zess zur Informationsbeschaffung und
-verifizierung, Dokumentation des Ist-
Zustandes, Risikoermittlung und Er-
mittlung der Tatsachengrundlage fur
die vertragliche Absicherung der auf-
gezeigten Risiken. Die ,,due diligence
review" sollte daher eine Prifung der
finanziellen und steuerrechtlichen Dar-
stellung des Unternehmens (zum Bei-
spiel die Priifung der Ubereinstim-
mung mit Rechnungslegungsvor-
schriften, die Analyse der steuerrecht-
lichen Situation und Beurteilung von

Leasing x

Steuerrisiken sowie die Beurteilung
des internen Kontrollsystems), der Ver-
tragssituation, des Marketingkonzep-
tes, des Managements und der Um-
weltrisiken beinhalten. Das Ergebnis
einer ,,due diligence* hat in jedem Fall
auch Kriterien fir einen steueroptima-
len Erwerb aufzuzeigen und zu beur-
teilen, inwieweit nationales oder euro-
paisches Kartell- und Fusionskontroll-
recht zur Anwendung gelangen
koénnte.

Ublicherweise werden die benotig-
ten Unterlagen in einem Datenraum
zur Verfugung gestellt; dieser kann in
einer abgegrenzten Raumlichkeit des
Zielunternehmens oder bei dessen
Berater (z. B. Rechtsanwalt oder Wirt-
schaftsprifer) eingerichtet werden.
Selbstverstandlich ist der Einsatz eines
Lirtuellen” Datenraums ebenso mog-
lich. Auch in diesem Fall wird der ge-
schitzte und Uberwachte Zugriff auf
Informationen durch Vertreter des
Kaufinteressenten ermoglicht. Der Ver-
kaufer legt zumeist strenge Verhal-
tensregeln fur die Nutzer des Daten-
raumes fest, um seine Geheimhal-
tungsbedurfnisse nicht zu geféhrden;
so durfen z. B. ohne Zustimmung des
Verkaufers weder Dokumente aus
dem Datenraum entfernt noch Foto-
kopien angefertigt werden.

Die Rechtsprifung eines Unterneh-
mens oder einer Gesellschaft sollte
grundsatzlich die Aufarbeitung samt-
licher Vertrage eines Unternehmens
beinhalten, die daraus resultierenden
rechtlichen Verbindlichkeiten beurtei-
len und dadurch unbekannte, ver-
deckte und potenzielle Risiken aufzei-
gen. Im Rahmen des sogenannten
Hlegal audit* werden im Wesentlichen
die gesellschaftsrechtlichen Verhalt-
nisse, die Vertragsverhdltnisse, das
Anlage- und Umlaufvermégen und die
Verbindlichkeiten gepruft sowie Fra-
gen aufgeworfen, ob anhéngige straf-,
zivil- oder offentlich-rechtliche Verfah-
ren bestehen und ob Haftungen fur
die Produkte des Unternehmens zu
erwarten sind. Rechtsanwalte bendti-
gen ein spezifisches Wissen und eine
entsprechend vorhandene Infrastruk-
tur — insbesondere eine ausreichende
Anzahl an juristischen Mitarbeitern —

zumal bei der Sichtung der Unterla-
gen generell ein groBer Zeitdruck
herrscht und der Datenraum nur far
eine verhaltnismagRig kleine Zeit-
spanne zur Verfligung steht. Zu be-
achten ist, dass eine erhebliche An-
zahl von Vertragen aus samtlichen Be-
reichen des Unternehmens unter-
sucht werden mussen. Aus diesem
Grund benétigt der Priufer profunde
Kenntnisse und Erfahrungen aus dem
Bereich des Personalwesens (wie
zum Beispiel tber Dienst- oder Kol-
lektivvertrage, Betriebsvereinbarun-
gen und eine allenfalls bestehende
betriebliche Altersvorsorge), des Ver-
sicherungs-, Finanzierungs-, Miet-,
Liegenschafts- und Immaterialguter-
rechts. Er muss sich dartber hinaus
einen Uberblick tiber die Immobilien-
situation des Unternehmens verschaf-
fen, den Auftragsstand, die Bezugs-
und Liefervertrage Uberprifen und
darstellen, inwieweit damit ein wirt-
schaftliches Risiko verbunden sein
konnte. Oftmals groRte Schwierigkei-
ten bereitet es, den aktuellen Stand
der Verbindlichkeiten zu Uberprifen;
nicht immer kénnen alle Burgschaf-
ten, sonstige Haftungen gegenuber
Dritten oder allenfalls aus langfristigen
Vertragen resultierende Verpflichtun-
gen ausreichend dargestellt werden.
Der offentlich-rechtliche ,audit* bein-
haltet die Uberpriifung der Gewerbe-
berechtigungen, der Betriebsanlagen-
genehmigungen, der wasserrecht-
lichen und baurechtlichen Bewilligun-
gen und die Beantwortung der Fra-
gen, ob behordliche Beschrankungen
bestehen, alle Auflagen erteilt oder
sonstige — fur den konkreten Betrieb
des Kaufgegenstandes notwendige —
behordliche Bewilligungen eingeholt
wurden oder noch beantragt werden
mussen.

Die vorgenommene Darstellung
kann natirlich nur beispielhaft den
Umfang eines ,,due diligence*“-Verfah-
rens vermitteln und sollte keinesfalls
als abschlielend angesehen werden.
Eine grundliche Vorbereitung und
Durchfuhrung dient in jedem Fall zur
Absicherung der Rechte des Kauf-
interessenten und ist daher fir eine
geplante Investition unerlasslich. X
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RECHT&STEUER

trittige MiniVans

ekanntlich sind die sehr beliebt
B gewordenen MiniVans grund-

satzlich vorsteuerabzugsbe-
rechtigt. Dies bedeutet, dass ein Un-
ternehmer, der das Fahrzeug in sei-
nem Unternehmen verwendet, Vor-
steuern aus der Anschaffung und aus
dem laufenden Betrieb vom Finanz-
amt zurtickerhdlt. Ebenso kénnen Vor-
steuern aus Leasingraten zurtickge-
fordert werden.

Unter einem MiniVan ist dabei ein
Fahrzeug zu verstehen, das fir min-
destens 7 Personen zugelassen ist
und ein kastenwagenférmiges Ausse-
hen hat. Das Bundesministerium fur Fi-
nanzen (BMF) gibt eigene Listen her-
aus, welche Fahrzeuge unter diese
Definition fallen.

Strittig war jedoch, wie weit der Vor-
steuerabzug auch fur kleine MiniVans
zusteht. Man denke etwa an den VW
Touran oder den Opel Zafira. Diese
Fahrzeuge sind ebenfalls fir mindes-
tens 7 Personen zugelassen und
schauen anderen MiniVans durchaus
ahnlich, sind aber von Lange und
Hohe her eben etwas kleiner.

Das BMF hat versucht, den Vor-
steuerabzug unter Hinweis auf die zu
geringe GroRe dieser Fahrzeuge nicht
zuzugestehen. Der VWGH (21.9.2006,
2003/15/0036) hat jedoch entschie-
den, dass das Kriterium ,kastenwa-
genférmig” nicht allein an GréRen-
merkmalen festgemacht werden kann.
Weiters hat der Gerichtshof auf die
Ahnlichkeit dieser Fahrzeuge zu an-
deren MiniVans hingewiesen und die
Zulassung fuir mindestens 7 Personen
betont.

Wer glaubt, dass nunmehr der Vor-
steuerabzug fir kleine MinivVans pro-
blemlos gewahrt wird, irrt jedoch.

Das BMF hat in einer neuerlichen
Stellungnahme festgehalten, dass der

Vorsteuerabzug noch immer nicht zu-
stehen soll. Die Fahrzeuge wiirden
néamlich mehr einem Kombi als einem
MiniVan &hneln, was beispielsweise
auf eine abgesetzte Motorhaube zu-
rickzufuhren sei. AuBerdem, so das
BMF, kénne man sich den Vorsteuer-
abzug budgetar nicht leisten.

In der Fachliteratur wurde aufge-
zeigt, dass diese Auffassung falsch ist
und der Vorsteuerabzug zustehen
muss.

STEUERBERATER DR. CHRISTIAN PRODINGER erldutert die aktuellsten
Neuerungen in Gesetz, Rechtsprechung und Verwaltung.

Es bestehen daher wohl gute Chan-
cen, den Vorsteuerabzug aus dem An-
kauf, den Leasingraten und den Be-
triebskosten eines derartigen Fahr-
zeuges zu erhalten. Bei der Typen-
auswahl wird daher auch auf diesen
steuerlichen Aspekt Augenmerk zu le-
gen sein.

FREIBETRAG FUR
INVESTIERTE GEWINNE
Der Freibetrag fur investierte Gewinne
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kann nur von Einnahmen-/Ausgaben-
Rechnern geltend gemacht werden.
Nach der urspriinglichen Meinung des
BMF stand der Freibetrag fur inves-
tierte Gewinne jedoch fur Bezieher von
selbstandigen Einklinften nach § 22
EStG dann nicht zu, wenn kein Be-
trieb vorhanden ist. Dies betraf Ein-
kiunfte aus Vermogensverwaltung
(ausgenommen jedoch Hausverwal-
ter), Gesellschafter-Geschéftsfihrer
und Arzte mit Sonderklassegebiihren.
Das BMF hat seine Meinung jedoch
diametral geandert. Nach der nun-
mehrigen Gesetzesneuregelung steht
auch fur Steuerpflichtige mit derarti-
gen Einkinften der Freibetrag zu.
Ausgeschlossen wird jedoch aus-
dricklich der Freibetrag fur Mieterin-
vestitionen in fremde Gebaude. Wie
im letzten Leas-mich ausgefuhrt, hatte
der VWGH die Investitionszuwachs-

pramie fur Mieterinvestitionen zuge-
standen. Entgegen dieser Rechtspre-
chung hat der Gesetzgeber nunmehr
fur Mieterinvestitionen Begilnstigun-
gen ausgeschlossen.

ANLAUFVERLUSTE

Im letzten Leas-mich wurde darge-
stellt, dass ab 2007 Verluste von Ein-
nahmen-/Ausgaben-Rechnern drei
Jahre lang vortragsfahig sind. Dabei ist
nunmehr nicht mehr von Bedeutung,
in welchem Jahr der betrieblichen Ta-
tigkeit der Verlust entstanden ist.

Nach der bis 2006 geltenden Rege-
lung waren nur Verluste der ersten drei
Betriebsjahre eines Einnahmen-/Aus-
gaben-Rechners vortragsfahig, wobei
der Verlustvortrag dann jedoch unbe-
schrankt vortragsféahig war.

Ab 2007 bestand nun das Abgren-
zungsproblem, dass nach der neuen
Rechtslage Anlaufverluste, die vor
mehr als drei Jahren — aber noch in
der alten Rechtslage — entstanden
sind, nicht mehr verwendet werden
konnten. Nunmehr wurde gesetzlich
klargestellt, dass die bisherigen An-
laufverluste der ersten drei Jahre un-
beschrankt vortragsfahig bleiben. Da-
mit wurde eine Licke zugunsten des
Steuerpflichtigen entscharft.

UMSATZSTEUER

Fir die Steuergebiete Jungholz und
Mittelberg wird der Umsatzsteuersatz
von 16 % auf 19 % angehoben. Damit
wird der Anhebung des Steuersatzes
in Deutschland auf 19 % Rechnung
getragen.

Weiters wird fur den Alteisen- und
Schrotthandel das Reverse-Charge-
System, also der Ubergang der Steu-
erschuld auf den Leistungsempfanger,
eingefiihrt. Die neue Bestimmung
dient der Bekdmpfung des Umsatz-
steuerbetruges. Von Schrotthandlern
ist zu beachten, dass auf den Rech-
nungen auch die UID-Nummer des
Leistungsempfangers angegeben wird

KRITERIUM KASTENWAGENFORM:
Neben dem Opel Zafira st6Rt auch Ford
mit dem Wunsch nach Vorsteuerabzug
der S-Max-Klasse beim 6sterreichischen
Fiskus auf taube Ohren.

und auf dessen Steuerschuldnerschaft
hingewiesen wird.

GEBUHRENRECHT

Nach einer Entscheidung des VwGH
unterliegen Lizenzvereinbarungen
bzw. Nutzungsvereinbarungen Uber
Software der Rechtsgeschéftsgebihr
nach § 33 TP 5 Gebillhrengesetz. Eine
entsprechende Verteuerung von Soft-
ware ware die Folge gewesen.

Der Gesetzgeber hat daraufhin mit
einer Befreiung fur Vertrage Uber die
Nutzung von Software reagiert. Die
Befreiung soll der Erhaltung, Starkung
und weiteren Forderung des Wirt-
schaftsstandortes Osterreich dienen.

ABSETZBARKEIT VON

KOSTEN EINER FEIER

Nach der bisherigen — in Osterreich
sehr strengen — Rechtsansicht sind
Aufwendungen fir Veranstaltungen im
Zusammenhang mit einem ,,personli-
chen Ereignis” nicht abzugsfahig. Bei-
spielsweise ist die Feier eines Anwal-
tes zur zehnjéahrigen Kanzleigriindung
abzugsfahig, wahrend eine Klienten-
feier zum flinfzigsten Geburtstag nicht
abzugsfahig ware.

Eine Bewegung haben nun meh-
rere Entscheidungen des deutschen
Bundesfinanzhofes gebracht. Nach
dem BFH reicht namlich ein gewisser
Konnex zur Berufstatigkeit fur die Ab-
setzbarkeit. Dies wurde zum einen bei
der Pensionierungsfeier eines hoch-
rangigen Offiziers angenommen, ob-
schon die Aufwendungen keinen Ein-
fluss auf die Einkiinfte hatten.

In einem weiteren Fall hatte ein Mit-
arbeiter zu seinem 25-jahrigen Dienst-
jubildum ein Gartenfest fir Betriebs-
angehorige ausgerichtet. Der Steuer-
pflichtige hatte argumentiert, er habe
die Mitarbeiter durch das Fest zu wei-
terer Leistungsbereitschaft motivieren
wollen. Da er einen gewinnabhangi-
gen Gehaltsbestandteil hatte, sei sein
Gesamtgehalt nicht unwesentlich von
den Leistungen der Mitarbeiter ab-
hangig gewesen. Diese Rechtspre-
chung wird doch einen gewissen Ein-
fluss auf Osterreich haben (vgl. hiezu
auch Renner, SWK Heft 11/2007,
S 401). ¥
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Projektentwicklung in der Raiffeisen-Leasing.
Vom Nischenprodukt zum Ertragsbringer.

Die Raiffeisen-Leasing bietet ihren Kunden nicht nur das Produkt Leasing an, sondern
nutzt das bei bereits tUber eintausend finanzierten Immobilien-Objekten gewonnene
Know-how auch erfolgreich flir die eigene Projektentwicklung.

eben den Erfahrungen aus
dem klassischen Immobilien-
Leasinggeschéft konnte die
Raiffeisen-Leasing  bereits
sehr frih ihren Kunden auch ver-
schiedene Baumanagementleistun-
gen — von der Projektsteuerung bis
zur Generalibernehmerschaft — an-
bieten. Damit war es nur noch ein kur-
zer Weg zur hauseigenen Immobilien-
Projektentwicklung.

Was am Anfang als Nischenprodukt
und Erweiterung der Produktpalette
gesehen wurde, hat sich in den letzten
Jahren zur ,,Cash cow* des Unterneh-
mens entwickelt. Neben gewerblichen
Objekten wie Einkaufs- und Fach-
marktzentren, Biro- und Geschéfts-
hausern ist die Raiffeisen-Leasing seit
vielen Jahren auch im Wohnbau tétig.

WOHNBAU INLAND

Vor mittlerweile fast 15 Jahren wurde
mit einem Wohnhaus in der Jagd-
schlossgasse/Ecke Lainzer Stralle in
Wien-Hietzing der Grundstein fir die
Projektentwicklung im Wohnbau-
bereich gelegt.

In den letzten Jahren wurden be-
reits mehr als 700 Eigentumswohnun-
gen in Wien und Umgebung errichtet
und verkauft.

Ein Highlight am Wiener Wohnungs-
markt ist Raiffeisen-Leasing mit der Ent-
wicklung des Projektes ,,The Max* an
der noblen Wiener City-Adresse Kohl-
markt 7 gelungen. Hier wurden 14 ex-
klusive Appartements in der GroRRe von
90 bis 240 m2 errichtet und grofteils
bereits an die stolzen Eigentiimer Uber-
geben (Infos: www.the-max.at). Promi-
nente Kunden aus dem In- und Aus-
land waren von der Top-Lage im Herzen
Wiens, in der unmittelbaren Nachbar-
schaft von Demel, Tiffany, Chanel, Louis

Vuitton und Ferragamo so begeistert,
dass sie auch Kaufpreise bis zu €
10.000/mz akzeptierten.

Einen Schwerpunkt bildet derzeit
die Planung bzw. Errichtung von Vor-

sorgewohnungsprojekten in 1080
Wien (Buchfeldgasse 16) und in 1050
Wien (Wiedner Hauptstraf3e 100 + 102
sowie Schlossgasse 2a).
Raiffeisen-Leasing kann ihren Kun-
den damit mehr als 100 attraktive Vor-
sorgewohnungen zum Kauf anbieten.
Auch die Vermietung dieser Wohnun-
gen und die steuerliche Beratung im
Vorfeld werden von unserem erfahre-
nen Team gerne Ubernommen.
Weiters konzentriert sich die Pla-
nung neuer Wohnhausprojekte auf er-
holsame Grinlagen in den Wiener
Randbezirken. Aktuell stehen Bauvor-
haben in Wien-Hietzing (Preindlgasse
10), in Wien-Dornbach (Gupferling-
straBe 37) sowie in Wien-Wahring
(Naaffgasse 86) mit insgesamt 75
Wohnungen kurz vor dem Spatenstich.
Ein Appartementhaus mit acht
Wohnungen in Zug/Lech am Arlberg

in Vorarlberg konnte gemeinsam mit
unseren Kollegen vom Baumanage-
ment West aus Innsbruck in Rekord-
zeit entwickelt, errichtet und auch ver-
kauft werden.

Das Projekt Gersthofer Stralie 100
in Wien-Wahring mit 29 Wohnungen
befindet sich in Bau und ist lange vor
Fertigstellung bereits grofiteils ver-
wertet.

GEWERBLICHE PROJEKTE

Ebenfalls Mitte der 90iger-Jahre er-
folgte mit der Errichtung des Villacher
Einkaufszentrums ,vez“ die Realisie-
rung des ersten gewerblichen Eigen-
projektes der Raiffeisen-Leasing. Viele
Unternehmen der ersten Stunde wie
z. B. Merkur, Libro, Charles Vogele
Schuhe und Mode, Trio Spielwaren
und andere haben ihre Standortwahl
nicht bereut. Insgesamt 17 Betriebe
wissen die Kundenfrequenz, Partner-
schaft und Leistung in diesem fami-
lidren Einkaufszentrum mit Uber
9.000 m2 Nutzflache zu schatzen. In
der Folge haben sich in unmittelbarer
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Nahe einige namhafte Retailer ange-
siedelt. Zuletzt wurde der Standort
durch einen Zubau nochmals aufge-
wertet.

Zahlreiche Gewerbeobjekte, insbe-
sondere Einkaufs- und Fachmarktzen-
tren sowie einige Blroprojekte wurden
in den letzten Jahren von der Raiff-
eisen-Leasing entwickelt. Neben Fach-
marktzentren in Villach (Maria- Gailer-
Stralle), Knittelfeld und Wien-Auhof,
wurden weitere in Hollabrunn und
Graz-Puntigam entwickelt, errichtet
und erfolgreich vermietet. Stolz ist
Raiffeisen-Leasing auf die fast 100%ige
Vermietung der Objekte — dies zeigt,
dass die Auswahl der Standorte, der
entsprechende Mietermix und die lau-
fende Betreuung stimmen.

Die Errichtung von Biroimmobilien
ist ein Segment, in das die Raiffeisen-
Leasing erst vor kurzer Zeit eingestie-
gen ist: So wurde das Biro- und Ge-
schéaftshaus ,,Neue Welt“ in Wien-Hiet-
zing (Kreuzung Hietzinger Haupt-
stralBe/Lainzer-StraRe) im Sommer
2006 fertiggestellt und bereits an einen
Investor verkauft. Das Szene-Lokal
»,Mario“ von Mario Plachutta und eine
Zweigstelle der Raiffeisenlandesbank
NO-Wien als Beraterbank fur vermo-
gende Privatkunden sowie weitere BU-
romieter nutzen die hervorragende
Lage im Herzen Hietzings.

Ein Renommeeprojekt ist die Ent-
wicklung des ,terminal tower”, eines
etwa 100 m hohen Buroturms, der zur-
zeit am Linzer Hauptbahnhof errichtet
wird. Das nach den Planen der Archi-
tekten Prof. Holzbauer & Partner ent-
wickelte Projekt hat 24 GeschoRe und
bietet ca. 29.000 m? A-Class-Miet-
flache. Fur dieses Gemeinschafts-
projekt, das in einer Partnerschaft zwi-
schen Raiffeisen-Leasing, PORR So-
lution und Realtreuhand entwickelt und
realisiert wurde, konnten die Landesfi-
nanzdirektion Oberdsterreich und die
Pensionsversicherungsanstalt als Mie-
ter gewonnen werden. Die Fertigstel-
lung ist fur das Frihjahr 2008 geplant.

WOHNBAU AUSLAND

Nach ersten Erfahrungen im Ausland
hat Raiffeisen-Leasing vor etwa zwei
Jahren beschlossen, die Projektent-

700 Eigentumswohnungen in Top-Lagen

Ein Auszug aus den bisherigen Wohnbauprojekten

H

1010 Wien, Kohlmarkt 7 ,,The Max*“

1040 Wien, Schaumburgergasse 15

1130 Wien, Feldmihlgasse 19

1130 Wien, Jagdschlossgasse 79

1130 Wien, Lainzer StralRe 142-144

1130 Wien, Trauttmansdorffgasse 15

1190 Wien, Geweygasse 4 Hohe Warte
,»Top of Vienna“

1190 Wien, Keylwerthgasse 15-17
»Park Village*

2380 Perchtoldsdorf, ElisabethstralRe 8

2380 Perchtoldsdorf, HochbergstralRe 2

2380 Perchtoldsdorf,
Johann-Trampler-Gasse 1

2380 Perchtoldsdorf, Wiener Gasse 24
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wicklung im Ausland, insbesondere in
den CEE-Staaten, zu forcieren. Nach
kurzer Vorbereitungszeit wurden 2006
die ersten Wohnbauprojekte auBBer-
halb von Osterreich gestartet. So wer-
den gemeinsam mit einem regionalen
Projektentwicklungspartner Kleinwoh-
nungen in Dresden errichtet. In der
N&he des historischen Stadtzentrums
in unmittelbarer Nahe zu verschiede-
nen Universitdten entstehen im
,Glntz-Palast* zeitgemale Wohnein-
heiten vorwiegend fur Studenten.

In Schweden wurden in Uddevalla
mit einem der groRten regionalen Pla-
nungsbiros 26 Eigentumswohnungen
errichtet und groRteils bereits verwer-
tet. An mehreren Standorten sind in
Zusammenarbeit mit der jeweiligen
Kommunalverwaltung Folgeprojekte
mit diesem Partner geplant.

In Kooperation mit einem dani-
schen Projektentwicklungspartner er-
richtet Raiffeisen-Leasing im Siden
von Warschau das Projekt ,,Queens
Garden*®. Die 10 Baukdrper mit insge-
samt 239 Eigentumswohnungen Utber-

LARS THOMASSEN
GESCHAFTSFUHRER, WALLS AS, KOPENHAGEN
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zeugen durch ihre verkehrsgunstige
Ruhelage und moderne Architektur.
Der Spatenstich fur dieses Projekt er-
folgte im Dezember 2006, die Fertig-
stellung ist fuir Frihjahr 2008 geplant.
Ein Folgeprojekt in zentraler Lage in
Warschau ist in Vorbereitung.

Weiters wurde eine Liegenschatft in
Ploiesti, einer Kreisstadt mit ca.
230.000 Einwohnern, fir die Errich-
tung von ca. 100 Eigentumswohnun-
gen in zwei Bauetappen erworben und
stellt den Start fur die Wohnbauaktivi-
taten im wirtschaftlichen Hoffnungs-
markt Rumanien dar.

Weitere Projekte mit namhaften Pro-
jektentwicklungspartnern in verschie-
denen Landern befinden sich in Ent-
wicklung und stellen grof’e Heraus-
forderungen an das Projektentwick-
lungsteam der Raiffeisen-Leasing.

GEWERBLICHE AUSLANDSPROJEKTE
Mit den ersten Fachmarkzentren, die
2002 gemeinsam mit einem renom-
mierten Osterreichischen Projektent-
wickler in Kranj und Novo Mesto in
Slowenien errichtet wurden, gelang
ein erfolgreicher Einstieg in die ge-
werbliche Auslandsprojektentwick-
lung. Beide Projekte mit einer Ge-
samtnutzflache von ca. 18.000 m2 und
namhaften Mietern wie SPAR, Mdbel
Rutar, DM, Sport 2000, Jello, etc. wur-
den im August 2003 er6ffnet und im
September 2006 an die Immoeast ver-
kauft. Mit diesen beiden Projekten er-
folgte deren Markteintritt in Slowenien.
Den bisherigen Hohepunkt der
Auslandsprojektentwicklung unseres

|
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Hauses stellt die Entwicklung des
,Bondy-Centers” in Mlada Boleslav
(Jungbunzlau), 45 km noérdlich von
Prag, dar. Im Zentrum der tsche-
chischen Auto-Metropole entsteht ne-
ben dem Haupteingang des Skoda-
Werks ein multifunktionales Zentrum
mit zwei Shopping- und zwei Gara-
genebenen, Kinocenter, Bowlingbahn
und Burozentrum. Das Projekt mit ca.
21.000 m? vermietbarer Flache wird
gemeinsam mit der Raiffeisen-Leasing
Real Estate Prag realisiert. Die Eroff-
nung ist fur November 2007 geplant.
Ankermieter im Retailbereich sind
u.a. C&A, BILLA, DM, Intersport,
Deich-mann und Reno. Eine zuséatzli-
che Herausforderung ist die Errich-
tung des neuen Busbahnhofes samt
Briicke und Zufahrtsstralle. Weitere
Einkaufs- und Fachmarktzentren in
CEE sind gemeinsam mit renommier-
ten Partnern in Vorbereitung.

»Projektentwicklung im In- und Aus-
land stellt uns vor immer neue Heraus-
forderungen, denen wir uns sehr gerne
stellen”, so das Fazit des zustandigen
Raiffeisen-Leasing-Bereichsleiters Mag.
Johannes Hubmaier. ,Gemeinsam mit
strategischen Partnern wollen wir die-
sen Teil der Dienstleistungspalette der
Raiffeisen-Leasing konsequent aus-
bauen, um nachhaltig einen noch gro-
Reren Anteil am Erfolg der Raiffeisen-
Leasing beizutragen.”

MAG. JOHANNES HUBMAIER
Bereichsleiter Projektentwicklung,
zustandig fur Immobilien-Projekt-
entwicklungen in Europa

-
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Aktuelle Wohnbauprojekte der Raiffeisen-Leasing

Gersthofer Straf3e 100, 1180 Wien

Preindlgasse 10/
Hietzinger Hauptstr. 103, 1130 Wien

Naaffgasse 86, 1180 Wien

Queens Garden, Warschau/PL

29 Eigentumsappartements mit Tiefgarage errichtet die Raiffeisen-Leasing bis Ende
2007 auf einem ca. 2.700 m2 groRen Grundstlick in bester Gersthofer Griinlage. Die
architektonische Ausrichtung ist klassisch/modern, fast alle Wohnungen verfiigen tiber
groRziigige AuRenbereiche wie Eigengarten, Balkon- und Terrassenflachen bzw. Dach-
terrassen. Teilweise eignen sich die Wohnungen aufgrund ihrer GréRe sehr gut zur Ver-
mietung und kénnen im Rahmen eines interessanten Vorsorgemodells erworben wer-
den. Die ideale Lage der Liegenschaft an einem Siidhang begtinstigt alle 3 Baukdrper
gleichermal3en durch optimalen Lichteinfall. Die Wohnungsgréen reichen von 72 m?2
bis zu 141 m2. Die nahere Umgebung ist grofteils von Garten- und Griinflachen, of-
fener Vorstadtarchitektur und der traditionellen Heurigenkultur gepragt. Dariiber hinaus
profitiert der Standort durch seine Nahe zu Erholungsgebieten wie dem Turken-
schanzpark oder im Sommer dem Schafbergbad.

Im Sommer 2007 wird die Raiffeisen-Leasing auf der ca. 1.630 m2 groRen Liegenschaft
des ehemaligen Gasthauses ,,Spiller* in Ober St. Veit 21 moderne Eigentumsdomizile
mit Tiefgarage errichten. Die drei Wohnungen im ErdgeschoR verfligen (iber sonnige
Eigengérten, die Appartements im DachgeschoR sowohl Uber Terrassenflachen als
auch uber groRziigige Dachterrassen mit Rundblick iber Hietzing. Vom ersten bis zum
dritten ObergeschoR bieten alle Wohnungen Loggien bzw. Balkone mit angenehmen
Freirdumen. Moderne Architektur, durchdachte Grundrisse und eine hochwertige Aus-
stattung kennzeichnen dieses Projekt in Bestlage. Die WohnungsgrofRen liegen zwischen
67 m2 und 199 m2. Fertigstellung soll Ende 2008 sein.

In Topgriinlage am Schafberg im 18. Wiener Gemeindebezirk werden 15 exklusive Ei-
gentumswohnungen in drei Hausern errichtet, die durch die sonnenseitige Hiigellage
Richtung Osten einen unverbaubaren Fernblick tiber Wien bieten. Die teilweise zwei-
geschofiigen Eigentumsdomizile in den drei architektonisch anspruchsvollen Hausern
mit Tiefgarage befinden sich auf einem 3.200 m2 groRBem Grundsttick. Die Einteilung
mit maximal 6 Wohnungen pro Baukérper schaffen ein hochwertiges, personliches Am-
biente mit groRzligigen AuRenbereichen. Die Wohnungsgréien liegen zwischen 42 m2
und 195 m2. Eigengérten, Terrassen- und Dachterrassenflachen garantieren erhol-
samen Freiraum und Entspannung in einem der gefragtesten Naherholungsgebiete der
Stadt. So kann man im P6tzleinsdorfer Schlosspark und im Wienerwald ebenso ab-
schalten wie an heiRen Sommertagen im Schafbergbad.

Am 8. 3. 2007 fand die Vertragsunterzeichnung fur das Projekt ,,Queens Garden* im
Siuiden von Warschau statt. Gemeinsam mit unserem danischen Partner Walls errich-
tet die Raiffeisen-Leasing in Piaseczno, im Suiden von Warschau, eine Wohnhausan-
lage mit 239 Wohnungen. Diese sind auf 10 Gebaude aufgeteilt und haben eine Nutz-
flache von insgesamt rund 18.000 m2. Samtliche Wohnungen sind mit Balkon oder Gar-
ten ausgestattet und den Kaufern stehen 266 Parkplatze in der Tiefgarage zur Verfi-
gung. Die Fertigstellung ist flir Sommer 2008 vorgesehen.
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Lage, Lage, Lage,
oder doch mehr?

Immobilienprojektfinanzierung und Immobiliendevelopment —
eine Herausforderung der ganz besonderen Art.

ine grof3e Stadt in Mitteleuropa,
E zentrale Lage, hektisches Trei-

ben von Service-Technikern, die
gerade die Aufzlige in Betrieb neh-
men, Maler, die noch die letzten Aus-
besserungen vornehmen, Reini-
gungspersonal, das die zerfetzten
Kartons oder sonstigen Mull entfernt,
das Catering-Personal, das muhevoll
versucht, das Buffet zu richten und
Tontechniker, die den letzten Sound-
check vornehmen. Alles fiir die grof3e
Eroffnung, auf die so viele hingearbei-
tet haben. Die ersten Gaste treffen ein,
und durch die Hinterture verlassen die
letzten fleifigen Helfer das Gebaude.
Salbungsvolle Worte werden gespro-
chen, Bander durchschnitten, Korken
knallen und die Musik spielt auf. Alles
gut gegangen, und alle sind zufrieden
und eigentlich wirkt es, als wéare es
nie anders gewesen. Und irgendwie
schaut alles ganz einfach aus.

Doch ist es das wirklich? Jeder der
diese Frage mit Ja beantworten kann,
gehort zu einer seltenen Art gliickli-
cher Immobilienentwickler, die noch
nie im Behdrdendschungel fast unter-
gegangen ist oder bei endlosen Miet-
vertragsverhandlungen Uber Ausstat-
tung und Betriebskosten fast die Ner-
ven verloren hat. Doch in Wirklichkeit
gibt es von dieser Sorte nicht viele.
Denn in Wahrheit braucht man fur die
Immobilienentwicklung eine Menge an
Erfahrung, viel Geduld, gute Kontakte
und ein gehorige Portion an Mut. Und
dabei ist es gleich, ob es sich um ein
Wohnhausprojekt in Wien-Hietzing
handelt, um ein Einkaufszentrum in
Tschechien oder um ein Logistikzen-
trum in Rumanien oder gar ein Hotel-
projekt in der Ukraine. Die oben ge-
nannten Fahigkeiten werden bei allen

Fallen mal mehr, mal weniger ben6tigt.

Es waére an dieser Stelle passend,
einmal mit einem allseits beliebten Vor-
urteil aufzuraumen, namlich dass al-
leine die sogenannten ,3 Ls* der Im-
mobilienentwicklung entscheidend fur
den Erfolg eines Projektes sind. Lage,
Lage, Lage ist im Development viel,
aber nicht alles. Denn es gehort weit
mehr als ein guter Standort zu einem
erfolgreichen Projekt.

Aber zunachst zum Standort eines
Projektes. Jede Entwicklung braucht
seinen speziellen Standort und jedes
Konzept hingegen wieder den richti-
gen Ort. Doch wo ist der richtige
Standort? Diese Frage lasst sich am
besten beantworten, wenn man das
Konzept des Projektes betrachtet. Ein
Beispiel: Ein Finfsterne-Nobelhotel
wird auf der Linken Wienzeile eher kei-
nen Sinn machen, am selben Standort
scheint jedoch ein Dreisterne-Plus-
Konzept schon wesentlich attraktiver.
Gleiches gilt fur den Retailbereich. Ein
kleinteilig aufgebautes Einkaufszen-
trum mitten in dicht besiedeltem
Wohngebiet hat sicherlich Charme,
das gleiche Einkaufszentrum direkt in
einem Industriegebiet wird weniger Er-
folg haben, auch wenn sich diese Lie-
genschatt ideal fur ein Logistikzentrum
eignet. Mit anderen Worten: das Kon-
zept und der Standort mussen har-
monieren, sonst ist das Projekt zum
Scheitern verurteilt.

Nicht immer ist es jedoch so ein-
fach wie bei den zuvor erwahnten Bei-
spielen. Vielmehr ist es wieder einmal
die Erfahrung, die einem zeigt, ob das
geplante Projekt das richtige an die-
sem Standort ist.

Sobald die Frage des Standortes
positiv erledigt wurde, geht es auf die

Muhen der Ebenen. Denn jetzt geht es
in die Behordenverhandlungen, um
eine mogliche Anderung der Flachen-
widmung, Baugenehmigung unter Be-
ricksichtigung des Brandschutzes,
Verkehrskonzepte u.v.m. Die Erlan-
gung dieser Genehmigungen bedarf
viel Geduld, Fingerspitzengefuhl und
ein gewisses Mal} an Eigenkapital, um
diverse Planer, Architekten, Statiker
etc. vorzufinanzieren.

Wahrend des Genehmigungslaufs
wird meistens begonnen, die Finan-
zierungsfrage zu klaren. Denn auch
von Seiten des Financiers ist grofies
Know-how gefragt. Ein guter Banker
zeichnet sich dadurch aus, dass er
nicht nur das Projekt auf Herz und Nie-
ren priift, sondern von sich aus Inputs
einbringt, die den Developer unter-
stutzen. Diese Mithilfe kann aber nur
gewahrt werden, wenn sich die Bank
schon mit mehreren Projektfinanzie-
rungen beschaftigt hat und aufgrund
einer Vielzahl von abgeschlossenen
Projekten sich eigene Marktkenntnisse
verschafft hat sowie Uber eigene
Kontakte in der Immobilienbranche
verfugt.

Sollte dieses Know-how, Uber wel-
ches die Raiffeisen-Leasing seit meh-
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reren Jahrzehnten verfugt, vorhanden
sein, dann hat man als Entwickler den
richtigen Finanzpartner gefunden. Ge-
rade Leasingfinanzierungen bieten
sich fur Immobilienfinanzierungen an,
da die Leasinggesellschaft aufgrund
ihrer Eigentiimerstellung den Kunden
bei der Erstellung von Kaufvertragen,
Bodengutachten, Ausschreibungsun-
terlagen, Mietvertragen u.v.m. berat
und bekanntlich sehen ja vier Augen
mehr als zwei.

Nach Vorliegen der behérdlichen Ge-
nehmigungen und einer Finanzie-
rungszusage kann nun endlich an das
Baugeschehen gedacht werden. Na-
turlich ist es auch hier wichtig, dass
man mit Profis zusammenarbeitet, da
das zu errichtende Geb&aude meistens
den Grofteil des Investments aus-
macht. In dieser Phase ist Raiffeisen-
Leasing ebenfalls ein verlasslicher Part-
ner, da die Bautechnikabteilung bei Be-
darf jedes Projekt von der begleitenden
Kontrolle bis zur kompletten Projekt-
steuerung oder sogar Ubernahme eines
Totallibernehmers begleiten kann.

Parallel zum Baugeschehen wer-
den Mietvertrdge mit einem oder meh-
reren Nutzern verhandelt, sodass mit
Fertigstellung des Gebaudes der oder
die Mieter ihre Flachen Gbernehmen
kénnen und einer wie eingangs be-
schriebenen fulminanten Eréffnung
nichts im Wege steht.

Man sieht also, wie wichtig es ist,
mehr als nur den richtigen Standort zu
haben. Gefragt sind Erfahrung, Know-
how, gute Kontakte und ein hervorra-
gendes Team. Zu einem solchen Team
zahlt auch das Finanzierungsinstitut.
Raiffeisen-Leasing hat in den letzten
Jahren eine Vielzahl an Projekten ge-
meinsam mit ihnren Kunden umgesetzt
und dadurch ein grofRes Know-how in
der Immobilienprojektfinanzierung er-
langt, von dem jeder Kunde in Zukunft
profitieren kann. Denn in der Raiff-
eisen-Leasing weil} man, dass die Im-
mobilienentwicklung eine Herausfor-
derung der ganz besonderen Art ist. X

-
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Status quo: Leasing
und Forderungen

Leasing ist ein wichtiges Instrument fir die gesamtwirtschaftliche Sicht und
kann im Sinne von Basel Il eigenkapitalschonend eingesetzt werden. Um die
Volkswirtschaft weiter zu starken, musste der Gesetzgeber jedoch Rahmen-
bedingungen schaffen, die den sinnvollen Einsatz von Leasing ermdglichen.
Die EU erma@glicht schon seit Jahren, dass EU-Forderungen fur Unternehmen
bei Leasingfinanzierung voll ausgenutzt werden kénnen. Bislang war es durch
nationale dsterreichische Gesetze und Richtlinien jedoch nicht erlaubt, die For-
dermdglichkeiten bei Leasing im vollen Ausmalf’ zu nutzen. So weigert sich bis
dato das Finanzministerium, die entsprechende Verordnung anzupassen. Es
wurde im Gegenteil sogar die liberalere Praxis, die vom Austria Wirtschafts Ser-
vice (AWS) praktiziert wurde, durch die restriktiven Vorgaben des Finanzmi-
nisteriums wieder aufgehoben. Im landwirtschaftlichen Bereich werden der-
zeit vom Lebensminister Proll massiv die Themen ,,Kyoto und Férderungen in
die Umwelt“ propagiert. Gleichzeitig wird jedoch in den Forderrichtlinien des
Umweltministeriums die sinnvolle Kombination mit Leasing verhindert. Und be-
sonders negativ eingestellt zeigt man sich bei der Arbeitsmarktfordung (AMF)
im Ressort von Minister Bartenstein. Denn dort ist man derzeit nicht einmal ge-
sprachsbereit. Mit dieser Vorgehensweise werden viele interessante Projekte
verhindert. So macht offensichtlich im 6sterreichischen Férderdschungel je-
der was er will - und das noch unabgestimmt.

Unternehmen missen daher auf andere Finanzierungsformen ausweichen
und kdnnen die Vorteile der Leasingfinanzierung insbesondere hinsichtlich
BASEL Il und ISFR/US-Gaap Bilanzierung nur eingeschrankt nutzen. Speziell
borsenotierte Unternehmen werden durch die derzeit gultige Regelung von
Leasinggeschéften abgeschreckt. Verscharft wird die Situation noch dadurch,
dass angrenzende Ostlander teilweise Uber eine attraktivere Steuergesetz-
gebung verfigen und alle Moglichkeiten der Férderung, die Brussel bietet,
nutzen. Auch fur die KMU hat dieser Zustand im Hinblick auf Basel Il negative
Auswirkungen, da diese ihre Investitionen nicht mittels Leasing eigenkapital-
schonend und fristenkonform finanzieren und gleichzeitig Forderungen in
Anspruch nehmen kdnnen. Dies bedeutet, dass durch die sture Haltung der
verschiedenen Ministerien 6sterreichische Firmen aufgrund eines evt. schlech-
teren Ratings schlechtere Konditionen und somit hohere Kosten in Kauf
nehmen mussen.

Daher lautet unser Appell an die Politik: Harmonisierung der Forder-
bestimmungen und Offnung fiir alle Finanzierungsinstrumente. Die Unter-
nehmen — und nicht Beamte — sollen zukiinftig selbst entscheiden kénnen, wel-
che Form der Finanzierung fur sie die zweckmaRigste ist. X
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Therme Bad Blumau: Nicht blof} heiles Wasser

Der Karntner Bauunternehmer Robert Rogner hat mit Finanzierungspartner Raiffeisen-Leasing
ein osterreichisches Wellness & Spa-Aushéngeschild geschaffen.

it der Umfinanzierung des
M Rogner Bad Blumau konnte

die Raiffeisen-Leasing wieder
einmal ihre Kompetenz im Bereich der
Projektfinanzierung unter Beweis stel-
len. Entscheidend bei dieser Finan-
zierung war nicht das sonst so im Mit-
telpunkt stehende Thema ,Lage"®,
sondern ein Gesamtkonzept, das von
einer gesellschaftsrechtlichen Um-
strukturierung Uber eine strategische
Neupositionierung bis hin zu einer
langfristigen, stabilen Finanzierung
reicht.

Vor etwa zehn Jahren war Blumau
in der Steiermark eine der armsten
Gemeinden Osterreichs. Der Karntner
Bauunternehmer Robert Rogner sen.
fuhrte in diesem Gebiet Probebohrun-
gen durch und stiel? dabei auf hoch-

nalen Journalisten und Reiseveran-

staltern vergebene Auszeichnung fur
das beste Hotel Osterreichs in der Ka-
tegorie ,,Gesundheit und Wellness*”.
Im Mai feierte die Therme ihr zehnjah-
riges Jubilaum.

Finanzierungen von Tourismusein-
richtungen (Hotels, Thermen, Seilbah-
nen, etc.) sind in den letzten Jahren im-
mer mehr zu Stiefkindern der Banken
geworden. Aufgrund einiger Pleiten
und der fehlenden langfristigen Plan-
barkeit von Trends, wurden vielerorts
solche Finanzierungen nicht einmal
mehr gepruft. Doch darf man nicht ver-
gessen, dass die direkte Wertschop-

fung aus dem Tourismus 6,5 % des
Osterreichischen Bruttoinlandsproduk-
tes ausmacht. Jeder dritte Arbeitsplatz
in Osterreich hangt direkt oder indirekt
mit dem Tourismus zusammen. Dieser
Verantwortung ist man sich in der Raiff-
eisen-Leasing bewusst.

Tourismusfinanzierungen sind lang-
fristige Finanzierungen. Es sind lau-
fend Re-Investitionen zu tatigen, um ei-
nerseits den Anspriichen der Kunden
gerecht zu werden und um anderer-
seits auch entsprechende Preise
durchsetzen zu konnen. Diese Ruck-
lagen sind jahrlich aus dem Cashflow
zu bilden, was in der Planrechnung
jedenfalls zu berticksichtigen ist. Eine
intensive Auseinandersetzung mit der
Marktpositionierung, dem Manage-
ment und den wirtschaftlichen Ergeb-
nissen der letzten Jahre ist ebenso
entscheidend wie eine transparente
gesellschaftsrechtliche Konstruktion
des Unternehmens.

Mit Raiffeisen-Leasing als kompe-
tentem und langfristigem Partner ist
das Rogner Bad Blumau als Osterrei-
chisches Wellness & Spa-Aushéange-
schild fit, um langfristig seinen vielen
Gasten die Erholung und Ruhe in der
Qualitat bieten zu kénnen, die sie
schon in den letzten Jahren ausge-
zeichnet hat. X

PROJEKTFINANZIERUNG

Worauf bei der Priifung von Projekten besonders geachtet wird

qualitatives Thermalwasser mit einer P artner F ungibilitat | nfrastruktur
Auslauftemperatur von rund 100 Grad A - .

. . . . R entabilitat | mmobilie E rlésplanung
Celsius, was ihn zur Entwicklung eines ) ) o )
dem Osterreichischen Kunstler Frie- J uristische Spezifika Auslastung USP (Unique Selling
densreich Hgndertwasser vera.lnlass.te. E igenkapital Nutzung Proposition)
Heute steht in Bad Blumau die natio- K i 7 ukiinftige Entwickl Nut q
nal und international bekannteste onzep ukunftige Entwickiung utzungsdauer
Therme Osterreichs. Erst Anfang Marz T rack Record Gutachten
2007 erhielt das Rogner Bad Blumau und die Lage
auf der ITB Berlin die von internatio-

18 Leasemich



