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Sind Investorenmodelle eine Finanzierungs-Chance

oder ein Ausverkauf der Hotels? o

OHV-Webinar

-
A
Viag, Stefan Rohvmoser Apent .

Mag. Stefan Rohrmoser, AlpenParks
Dr. Grobovschek, Berger Daichendt Grobovschek Perfeller Rechtsanwalte




Mediale Prasenz DAS GEHT.

TT.COM - POLITIK - LAMDESPOLITIE » WOHMUNGSEIGENTUMSGESETZ TIROL BUTZT BEl DEM INVESTORENMODELLEN AB
Printausgabe der Tiroler Tageszeitung vom Sa,. 16.03.2019

EXKLUSIV

Wohnungseigentumsgesetz: Tirol blitzt bei den WOhnung alS

Investorenmodellen ab HO tel: Tir()l

| e, | SUCHE ATISWES
,,InVeStoreandell ISt VOlllg Rund um die umstrittenen

Investorenmodelle suchen Land,

d R d l f 66 Kammer und Hotel-Vertreter Rat

aus em u er ge au en bei EU-Rechtsexperte Obwexer.
Billig-Angebote eines Investoren-Hotels bringen Hotellerie-Obmann Gerber
in Rage: Fr fordert Aus fiir Investorenmodelle und will Ortschefs aufkliren.

et e | M 'M'”B-IQU_;E;;N
. Der Sct m 572?"2‘1t dem Chalet

Investoren |n Ferlenan!agen me Ghalets und apartments wussen oft nichts uber die Geset:eslage
Denn eme Elgennunung tounsnscher Objekte ist m kemem FaII mﬁgilch bekréftigt em Tiroler Rechtsanwalt

Die bundesgesetzliche Regelung gegen massiven Wildwuchs im Tourismus dirfte vermutlich am Widerstand von Bund und
Léndern scheitern.

Montag, 11. Marz 2018 | Nummer 70 Thema des Tages: Investorenmodelle im Tourismus | 3

BoOses Erwachen im eigenen Chalet

Ttcken der Investorenmodelle: Aus Holland stammender Anwalt in Tirol kritisiert mangelnde
Aufklirung der Anleger, Umgehungsvertriige und warnt vor drohenden Steuerriickzahlungen.

Foto: Vaya



Frodiw}w.

Serviced Apartments vs. Buy?2let DAS GEHT.

MOBLIERTES WOHNEN | _| KLASSISCHE HOTELLERIE

Servicegrad
Aufenthalt

Serviced _
Apartments Hotel mit
als Erganzung separaten

zu Hotelzimmer Gebaude
Apartment-
hotels HOTELS
2-Wohnsitz Alternative
Freizeitwohnsitz Beherbergungen

Private Apartments (Tiny Houses,
Mobiliertes Glamping, etc.)

WOHNEN Wohnen Buy-to-let

gew. und priv. Mikroapartments
Ferien-
wohnungen

Aparthotel

Condo-

Peer-to-peer Hotel

Kalte
Betten

Kein Service Limited Service Full Service
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Eigenkapital im Tourismus DAS GEHT.

e

Information und Consulting

36 %

I .

Prodinger Statement:

Industrie 34.3% Eine niedrige
I 77 Eigenkapitalquote gepaart
Gewerbe und Handwerk 2?;:/ .g . P , Jep
s mit einem hohen
Gewerbliche Wirtschaft (gesamt) 26% Fixkostenanteil bei

25,1%

Handel

gleichzeitig hoher

24,8 % Investitionsintensitat
. : : L
Iransport und Verkehr _221// senkt die Krisenfestigkeit!

_ 13,7 % 34 % der KMUs in der Tourismus- und Freizeitwirtschaft

Tourismus und Freizeitwirtschaft 127 % weisen eine negative EK-Quote auf!

B 201819

2017/18



Inflationsrate vs. Leitzins

Inflationsrate in der Eurozone
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Prodinger Statement:
Um die Inflation zu
bremsen, werden die
Zinsen erhoht. Das
bremst das
Investitionswachstum.




DAS GEHT.

Ffodi

Finanzierungslicke bei neuen Hotelprojekten

Anlagekosten _ _
(Inkl. Bauland) Finanzierung

Ertragswert *
65-75% der
Anlagekosten

80%

BHP — Hanser und Partner AG

Finanzierungslicke: Nicht rentabilisierbar (bei 60 %
Auslastung zu Marktpreisen)

Durch Eigenkapital zu finanzieren

Finanzierung Bank ( =2 60 % des auf Planannahmen
basierenden Ertragswerts)

* Ertragswert = realisierbarer Verkaufspreis fur Hotel bei Annahme einer
Auslastung von 60 %, ublichen Marktpreisen und professionellem Management 9



Alternative Finanzierungsmethoden

Buy-to-let (Investorenmodelle - Kauf und Riickpacht-Modelle)

Time Sharing

Hotelresidenz oder ,Condo-Hotel"

Tourismusanleihe

Immobilieninvestmentfonds

Bauherrenmodelle

Owner-Club Systeme (Mitgliedschaften mit Eigenkapitalbeteiligungen)

Crowdfunding (Produktentwicklung)

Crowdinvesting (Investmentgedanke steht im Vordergrund)
Hotel-Gutscheinkonzepte (hoxami.com)

Kompensationskonzepte (Nicht verkaufte Betten gegen Ware)

Leasing

Miete, Mietkaufkonzepte (Hotelzimmer einrichten finanzieren)
Privatinvestoren (Privatdarlehen, Partiarisches Darlehen, Stille Beteiligung)
Revenue Management (Cash-Vorauszahlungen)

DAS GEHT.

FIOOUNPA-
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Strukturierte Beherbergung Nicht strukturierte Beherbergung

Einheitliches Konzept (nicht individualisiert) Kein einheitliches Konzept (individualisiert)
» Dient primar der Dritt-Vermietung und nur sekundar der Selbstbenutzung « » Dient primar der Selbstbenutzung «
I\ 1 \
_________________ - N e e e e e - ~ _ _

Zimmer Zimmer Apartment Wohnung
Erstwohnung
Zimmer Zimmer Studioc
Nicht vermietet
Zimmer Zimmer Suite

Zimmer Zimmer Apartment
Offline vermietet

Zimmer Zimmer Studio

Hotel Infrastruktur Hotel Infrastruktur Hotel Infrastruktur Hotel Infrastruktur

+ + + +

Dienstleistungen Dienstleistungen Dienstleistungen Dienstleistungen



Hotel

* Mindestanzahl an Zimmern oder Betten
« Betrieb mit Empfangsbereich (Rezeption), in dem

Unterkunft,

oftmals auch Verpflegung,

Dienstleistungen und

zusatzliche Einrichtungen angeboten werden

« eine Kombination aus zur Verfigung gestellten Anlagen und personellen Dienstleistungen
* neben Empfangsbereich auch Frihstlicks- bzw. Speiseraum
« Je nach Betriebstyp kdnnen

¢ unterschiedliche Zimmerkategorien
mit entsprechend gestalteten Nutzungsbereichen
® und Ausstattungen angeboten werden

fur voribergehende Aufenthalte konzipiert

Merkmale:
» Besitz und Management meist in einer Hand
» Interessen von Betreibern und Eigentiimern stimmen tberein

Zimmer
Zimmer
Zimmer
Zimmer

Zimmer

DAS GEHT.

Ffodiwpu.

Zimmer

Zimmer

Zimmer

Zimmer

Zimmer

Hotel Infrastruktur

12
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Aparthotel, Boardinghouse (Serviced Apartments)

» Gaste sind in Studios oder Apartments untergebracht
o Begriffe APARTHOTEL,

BOARDINGHOUSE
® Aparthotel (Serviced Apartments)

¢ Boardinghouse und
¢ Serviced Apartments oft synonym benutzt

+ komfortabel ausgestattet: oftmals Kochnische mit Kiihischrank, mehrere Apartment
Schlafzimmer, Wohnzimmer bzw. Salon (Besprechungszimmer) und Géastetoiletten

+ Serviceangebot haufig sehr weitreichend (taglicher Waschewechsel, Hotelservice
etc.)

* Neben Beherbergung auch Bewirtung und sonstige Leistungen angeboten Apartment

+ Die Einheiten meist etwas grof3er als in traditionellem Hotel, eher als Wohnrdume
denn als reine Schlafraume konzipiert - fir einen langeren Aufenthalt geeignet

Studio

Sujte

Studio

Hotel Infrastruktur

Merkmale:

« Apartments/Wohnungen an Stelle von Zimmern

* Proaktives Marketing

* Interesse von Betreibern und Eigentiimern stimmen Uberein

z.B. Derag Living Hotels, Adagio

13



Hotelresidenz oder ,Condo-Hotel”

« Die weiteren Varianten sind meist Kombinationen dieser beiden Formen, eine
Variante ist das ,,Condo-Hotel“

» zusatzlich zu herkdbmmlichen Hotelzimmern ,Residenzen®, die in Handen einzelner
Eigentiimer stehen

* meistin oberen Stockwerken bzw. in separatem Hoteltrakt oder in
eigenstandigen Residenzhausern auf derselben Liegenschaft

« GroRRe der Einheiten variiert von Ein- bis Mehrzimmerstudios

* Residenzbewohnern steht die Nutzung der Hotelinfrastruktur und Hotelservices
offen

* Vermietung der Residenzen eher nicht erwartet

®* Dies mag an der langfristigen Aufenthaltsdauer der Bewohner oder an

persdnlichen Einrichtungsgegenstanden liegen, je nachdem, ob
Residenz als Erst- oder Zweitwohnsitz benutzt wird

z.B. Schloss Seefels, Schloss Worthersee Falkensteiner

DAS GEHT.

Frodi

-CONDO-HOTEL"®

Apartment
Studio
Sulte
Apartment
Studio
Zimmer Zimmer
Zimmer Zimmer
Zimmer Zimmer
Zimmer Zimmer

Zimmer Zimmer

Hotel Infrastruktur
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DAS GEHT.

Frodi
Apartmenthaus, Apartmenthotel

(Wohnwirtschaftliches Konzept) T

« Wohnungen, die Eigentiimern ganzjahrig zur Verfligung stehen APARTMENTHOTEL

In Osterreich: haufig jene Form verstanden, bei der

® private Eigentimerschaft vorliegt
® Einheiten nicht an Hotel rickvermietet werden missen

« Merkmal von hotel-servicierten Apartments, wie sie in Osterreich typisch sind, liegt an der
fehlenden Pflicht zur Weitervermietung. Sie sind damit dem Hotelbetrieb entzogen. Wohnung

Wohnung

+ Bei Fractional Ownership-Konzepten® werden Anteile am Apartmenthaus oder
Gesellschaft angeboten Wohnung

+ Betreibergesellschaft verwaltet Anteile, koordiniert Instandhaltung, Nutzungsrechte sowie Wohnung
mdgliche Weitervermietung — sofern der Eigentimer weitervermieten mdchte
Hotel Infrastruktur
Merkmale:
* Wohnungen nicht nach personlichen Vorlieben eingerichtet
* Interessen von Betreiber und Eigenttiimer divergieren

15



Apartmenthaus mit Freizeitwohnsitzen

* einzelne Wohneinheiten werden als Investmentobjekte veraul3ert
* Eigentimer sind nicht verpflichtet, einzelne Wohnungen oder Zimmer einer
touristischen Nutzung zuzufihren

® Apartments dienen primar der Eigennutzung

® typisch fir das Phanomen der ,,kalten Betten“ bei Zweitwohnungen

® Wohnungen oftmals Uber Peer2Peer Plattformen wie z.B. Airbnb
vermietet

Merkmale:
* Wohnungen nach personlichen Vorlieben eingerichtet

DAS GEHT.

Ffodiwpu.

APARTMENTHAUS
MIT FREIZEITWOHNSITZEN

Nicht vermietet
Offline vermietet
Offline vermietet

Erstwohnung

16



,Buy-to-let” und ,Buy-to-use-and-let”

*  Buy-to-let = britischer Fachausdruck, der sich auf Kauf einer Immobilie mit der
speziellen Absicht der anschlielRenden Hotelvermietung bezieht
* Es werden einzelne Hotelapartments zur Anlage erworben

® touristische Weitervermietung uber Hotel
* Es besteht also Riickvermietungspflicht
*  Buy-to-use-and-let = Eigennutzungsrecht von bspw. vier Wochen besteht
Merkmale:
* Hoteleinheiten nicht nach personlichen Vorlieben eingerichtet
* Buchungen, auch des Eigenttimers, erfolgen tber Hotelrezeption
» Betrieb wird als Hotel professionell vermarktet
* Interessen von Betreibern und Eigentimern stimmen Uberein

* Touristische Interessen im Vordergrund

z.B. AlpenParks, Werzer, Alps Resort

DAS GEHT.

Ffodiwpu.

BUY-TO-LET

Hotelapartment
Hotelzimmer
Hotelapartment

Hotelzimmer

Hotelapartment

Hotel Infrastruktur

17



prodingu
Timesharing

Erwerb eines Nutzungsrechtes fur einen bestimmten Zeitraum innerhalb eines Jahres in Form von Timesharing Anteilen
Timesharing Anlagen kénnen

¢ Hotels
Resorts oder
¢ Apartmentanlagen sein

Unterschiedliche Arten von Timesharing:

® Fixes Timesharing: jahrliches Nutzungsrecht von Anfang an fir unveranderlichen Zeitraum und bestimmte

Wohneinheit festgelegt
® Variables Timesharing: Zeitraum des jahrlichen Nutzungsrechtes frei wahlbar, gewdéhnlich auch
Wohneinheiten nicht fest zugeteilt

Negative Schlagzeilen mit dem OGH-Urteil (6 Ob 204/16t) von 2017 bez. Insolvenz der Imperial-Cordial-Gruppe, stille
Gesellschafter konnen seit diesem Urteil Kapital samt Zinsen jederzeit zurtickfordern. Das brachte Cordial-Modell zu Fall

Merkmale:
« Kaufer kdnnen im Rahmen von Clubmodellen oder Tauschorganisationen — gegen jahrlich anfallende Gebuhr — aus

mehreren Hotels oder Ferienanlagen wahlen

z.B. Hapag Lloyd

18



prodingu
,LOwner Club” Beteiligungen

* Investoren steigen mit Eigenkapital in eine Hotelgesellschaft ein (z.B. Investorensyndikat).

Investoren steigen auf Basis einer Bewertung ein (Eigenkapitalbewertung)

Investoren erhalten eine Rendite (vor FK-Tilgung) aus dem Hotelgeschéft (Operations Rendite)

Investoren Benefits werden tber die EK-Haltedauer geschniirt:

« Room-Upgrades, Kostenlose Sportausriistung (Leih-Ski etc.), VIP Concierge Service, Shuttle Service,
Clubabende, Privatdepots als Lagerungsmaoglichkeit

« Kostenlose Ubernachtungen bzw. Preisvorteile

* Netzwerkgedanke und Mitgliederaustausch

* Unterschied zu Buy-2-let:

Keine Parifizierung (Grundbuch) — Fremdkapitalbeschaffung der Investoren dadurch schwierig

Variante GmbH & Co KG : vorteilhafter aus steuerlichen Grinden und auch weil die Investoren
unterschiedliches Fremdkapital beanspruchen kénnen.

Die Abtretung von KG-Anteilen ist nicht notariatspflichtig und kénnte ebenfalls treuhanderisch gemacht
werden damit die Gesellschaft handlungsfahig bleibt.

19
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Ffodiw}w.

Nutzung vs. Investment

Investment

Buy-to-let

Timesharing Eigentum

Buy-to-use-and-let Apartmenthaus mit

Ferienwohnungen
Clubsysteme - :
Freizeitwohnsitze

Urlaub

Apartmenthaus /
Apartmenthotel

Aparthotel mit

Nutzung Eigentumswohnungen

20
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Frodiu}w.

Akteure, Entwicklung und Bau bel Buy-to-let Modell

Hotel, — | Verkauf — PROJEKTENTWICKLER Immobilien-
Grund makler
3

BUY-TO-LET

verkaufen
Hoteleinheiten

v

=
Eigentimer INVESTOR
(Hoteleinheit)

-~

o d
GAST verbringt
Urlaub

stellt
l otroibt t Hoteleinheit
Riicklagen-, | speist | zur Verfugung
bezahlt Renovierungspool 4 Ertrags-,
_ Kostenpool
Urlaub BETREIBERGESELLSCHAFT

l beauftragt

vergitet Mietertrage
abzuglich Kommission t

Vermarkter (optional) 21




berger

i i . T daichendt A 4|
Welche Gesetze spielen bei Buy-to-let-Konzeptionen hinein grobovschek | o otE

perfeller

Grundverkehrsrecht
® z.B.817 Sbg GVG 2023 betreffend die Erklarungspflicht in Bezug auf touristische Objekte und Nutzungseinheiten

® z.B.811Abs 1 Tir GVG (Erklarungspflicht, dass das Grundstick innerhalb der Frist nach Abs. 2 dem der Flachenwidmung
entsprechenden Verwendungszweck zugefihrt wird)

Raumordnungsrecht

® hinsichtlich der jeweiligen ,,passenden” Flachenwidmung, Bestimmungen uber Vertragsraumordnung im Hinblick auf
Raumordnungsvertrag

Anlagenrecht

¢ z.B. Baurecht, gewerbl. Betriebsanlagenrecht, etc.; ggf. UVP-G 2000
Gewerberecht

¢ z.B. Erfordernis eines entsprechenden Befahigungsnachweises beim ,,Betreiber)
WEG

® an den einzelnen Einheiten wird Wohnungseigentum begrindet

® Thema: 8 38 WEG - Problem der Nichtigkeit von bestimmten den WEG-Eigentimer einschrankenden Vereinbarungen



berger
daichendt |echrsanwalte

Buy-to-let — Vertrage grobovschek

perfeller

Welche Vertrage werden bei Buy-to-let-

Konzeptionen zwischen den einzelnen Akteuren abgeschlossen?

RAUMORDNUNGSVERTRAG:
« zwischen Gemeinde und Grundeigentiimer
+ sichert die kiinftige Verwendung des Grundstticks fur Errichtung/ Betrieb eines touristischen Betriebes.

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG:
 regelt die Rechtsbeziehungen der Wohnungseigenttiimer/innen untereinander.

BETREIBERVERTRAG:
« zwischen den einzelnen Eigentimern und dem ,Betreiber” (Hotelier) des touristischen Betriebs.

BEHERBERGUNGSVERTRAG
» zwischen dem ,Betreiber” (Hotelier) und dem Gast.



A _ - berger
Buy o Iet Vertrage daichendt | rechisanwalte

grobovschek

perfeller

Welche Vertragspunkte konnen ein nachhaltiges

Buy-to-let-Projekt mit der Gemeinde absichern?
(Raumordnungsvertrag)

VERTRAGSRAUMORDNUNG:
+ zB. 8 18 Shg ROG 2009 und § 33 TROG.

(RAUMORDNUNGS)VERTRAG:
» zwischen Gemeinde und Grundeigentimer.

VERWENDUNGSVERTRAG:
+ soll eine widmungskonforme Verwendung von Grundstticken sicherstellen.
(hier Errichtung /Betrieb eines Beherbergungsbetriebes).

GENERELL:
In solchen Vereinbarungen kénnen fur deren Einhaltung auch ,Sicherungsmittel vorgesehen werden.

Dazu zahlen:

» Konventionalstrafen
» Vorkaufsrechte

* und dergleichen.



Apartmenthaus mit Freizeitwohnsitzen vs.

einheitliche
touristische
Betreibung als
Hotel

Betreiber-
vertrige

Marketing

Konzeptvarianten

Wohnwirtschaftliches

Konzept

Apartmenthaus

(Zweit/Freizeitwohnsitz)

fur Investoren stehen
mehrere Vermieter zur
Auswahl; Vermieter
machen nur
Gastevermittlung und
keine Betreibung

kurzfristige
Vermietungsvertrage;
laufend kindbar

nur Vermietung tber
Plattformen, oder reines
Reisebiiro bzw.
Apartmentvermittlung

Gewerbliches
Konzept

Investoren-/Buy-to-let-

Modelie

ein Hotelbetreiber fiir die
gesamte Anlage mit
Referenzprojekten

langfristige einheitliche
Vertrage; unkindbar;
mind. 15 bis 20 Jahre

Betreiber macht eigenes
Marketing; gute Website
mit Buchbarkeit; Budget
fiir Marketing in den
ersten Jahren & bis 10
% vom Umsatz

Angebot fir
Gaste

Konzessionen,
Befahigungen

Haus-
verwaltun

Buy-to-let

(o0l

DAS GEHT.

Konzeptvarianten

Wohnwirtschaftliches

Konzept

Apartmenthaus

(Zweit/Freizeitwohnsitz)

nur Apartmentvermietung
mit Schlisselausgabe;
keine gemeldeten
Dienstnehmer; keine
Rezeption

nicht verhanden

eine
Hausverwaltungsfirma
wird beauftragt;
Behandlung wie bei
Wohnungen;
Abrechnung nur der
Kosten

Gewerbliches
Konzept

Investoren-/Buy-to-let-
Modelle

Hotelleistungen und
Packages werden
angeboten, z.B.
Frithstiick, Liftkarten,
Halbpension, Massage
etc. Normale Rezeption

Hotel- bzw.
Gastgewerbekonzession
vorhanden; neben
Bautragerkonzession

machen die Mitarbeiter
des Betreibers; im
Idealfall keine eigene
Firma notwendig;
technisch und
kaufmannische
Abrechnung der Erldse
und Kosten

25



Apartmenthaus mit Freizeitwohnsitzen vs. Buy-to-let I

Konzeptvarianten

Wohnwirtschaftliches

Konzept

Apartmenthaus

(Zweit/Freizeitwohnsitz)

T [T L EUET S Investoren haben
der Investoren Apartmentschlissel

Eigennutzung wird nicht
angezeigt; Zahlung
pauschal.
Zweitwohnungsabgabe;
kein Mietenpool bei den
Einnahmen; exakte
Abrechnung der
Ausgaben pro Wohnung;
normale Eigennutzung;
Investoren haben
Schliissel

ErlGs-
abrechnung

Gewerbliches
Konzept

Investoren-Buy-to-let-

Modelle

Investoren haben keinen
Schlassel fur das
Apartment und buchen
sich ein wie sin Gast
(Reservierung)

Anmeldung aller Gaste
durch den
Hotelbetreiber, Zahlung
Ortstaxe und
Tourismusbeitrag;
Mieterpool aller
Einnahmen und
Ausgaben; Investoren
als Gaste; missen Miete
zahlen und werden als
Gaste behandelt

Technische
Ausgestaltung,
Einrichtung

Vorsteuer-
vergitung beim
Finanzamt

(o0l

DAS GEHT.

Konzeptvarianten

Wohnwirtschaftliches

Konzept

Apartmenthaus

(Zweit/Freizeitwohnsitz)

alles wird extra
abgerechnet wie bei
Wohnungen; der
Eigentiimer richtet das
Apartment selbst ein

keine Riickverrechnung;
Darstellung als
Liebhaberei; villig frei in
der Vermietung

Gewerbliches
Konzept

Investoren-/Buy-to-let-
Modelle

Im Idealfall keine extra
Zahler fir
Betriebskosten in den
Eineiten|z.B. fir Strom,
Wasser, Kanal, Telefon,
VVLAM;
Apartmenteinrichtungen
(Qualitdt und Lieferant)
wird durch den Betreiber
vargegeben
("gewerbetauglich" und
tauglich far
Bewirtschaftung)

wird beantragt;
Vermietung damit 20
Jahre erforderlich

26



Dem Investor wird eine relativ sichere Kaufmaoglichkeit mit Renditepotential geboten

Der Hoteleigner kann durch den Verkauf Kapital (z.B. fir Renovierungen, Um- und
Ausbauten, etc.) generieren

Der Hotelbetreiber hat die Chance auf Attraktivierung und Auslastungssteigerung seines
Betriebes, hohere Logisertrage (abztglich Miete an den Investor) und Generierung von
Nebenerlosen (Food and Beverages)

Die Tourismusregion vermeidet ,kalte Betten® von Ferienwohnungen und profitiert von einem
attraktiveren und besseren Tourismusangebot (hypothetischer Steuerungseffekt)

Die Lander und Kommunen partizipieren tber erhohte Kommunalabgaben und kbnnen
auch die weitere Zersiedlung hintanhalten

Hohe Wertschopfung und Arbeitsplatze in der Planungs- und Bauphase

Raumordnungsrechtliche Freizeitwohnsitzauflagen bleiben vertraglich in Ubereinstimmung mit
der Kapital- und Niederlassungsfreiheit

Bindung der Eigentumer an die Destination

00k

Vorteile ,Buy-to-let” und ,Buy-to-use-and-let” Investorenmodelle FDAS GEHT.
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DAS GEHT.

FdeAwPA.
Herausforderungen ,Buy-to-let” und ,Buy-to-use-and-let”
Investorenmodelle

o Komplexes Regelwerk: bei parifizierter Aufteilung der Betriebsimmobilie kommt es zu
komplizierten Vertragen, zuséatzlich muss der Hotelbetreiber Aufgaben wie Abrechnungen und
Rechenschaftsberichte erftllen

e Finanzierung: es kann zu Renditeproblemen kommen

e Betriebliche Schwachen: Der Umgang mit verschiedenen Investoren kann zu betrieblichen
Nachteilen fihren, bspw., wenn Einheiten auf Grund von Eigennutzung nicht vermietet
werden kdnnen.

e Struktureller Hotelbetrieb: baulich sollte die Immobilie auf ein Hotelbetriebskonzept
ausgerichtet sein

e Kosten-und Ertragsverteilung: durch die Parifizierung werden einzelne Zimmer vom
Hotelbetrieb geldst. Die Eigentimer wiinschen sich Rendite aus der Vermietung und sind
wenig an Refinanzierung im Hotelbetrieb interessiert. Es empfiehlt sich eine
Rucklagenvereinbarung!

e Kontrolle: Uberpriifung der Eigennutzung, damit Investorenmodelle nicht zu
Freizeitwohnsitzen werden



berger
daichendt |rechisanwalte
grobovschek

E'gennUtzung perfeller

Salzburg

 Begriff der touristischen Beherbergung in 8 5 Z 15 ROG 2009: 8§ 13 ABS 2 TROG:
~Die Beherbergung von Gésten in Beherbergungsbetrieben oder + ,Im Rahmen der Vorschriften Gber Freizeitwohnsitze sind
Privatunterkinften (Privatzimmervermietung, tage- oder Gastgewerbebetrieben zur Beherbergung von Gasten jene
wochenweise Réaumlichkeiten nicht zuzurechnen, an denen
Vermietung von Wohnungen), wobei Eigennutzungen oder
Verfugungsrechte + a) Wohnungseigentum besteht, sofern dieses vom Eigentiimer oder
uber Wohnungen, Wohneinheiten oder Wohnraume, die tber den von
typischen seiner Familie selbst genutzt wird oder
Beherbergungsvertrag hinausgehen, die Annahme einer touristischen
Beherbergung ausschliel3en. “ * b) Verfigungsrechte bestehen, die Giber den tblichen Inhalt

gastgewerblicher Beherbergungsvertrdge hinausgehen.
 Literatur sieht dies streng.
+ Diese Raume sind somit Freizeitwohnsitze, auch wenn sie raumlich

und organisatorisch in einem gewerblichen Beherbergungsbetrieb
integriert sind.



FDAS GEHT.

Buy-to-let — Beispiele
AlpenParks



Hotel Alpina in Seefeld/T

— e e
- e 8L

$ . "-.:-.. -a.n ;'-

Hotel

Hotel Alpina,
3 Sterne Hotel

Eigentum

Privat

Betrieb
(Betreiber-
gesellschaft)

Fam. Marcati

DAS GEHT.

Ffodiwpu.

Die Fam. Marcati
betreiben mehrere
Hotels in Seefeld in

Tirol
(z.B. Larchenhof)
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Buy2let Kooperation

-z ]

Schuldfreier Betrieb und Beispiel daflr, wie bestehende eine Eigentimerfamilie gemeinsam mit AlpenParks ein neues
neues Hotel Konzept umsetzt.

Betrieb Vermarktung, Marketing, Standards,

Rechnungswesen, Abrechnung

Planung + Bau (Projektentwickler) Eigentum (Betreiber-
gesellschaft)

50 % AlpenParks
Gemeinsame Projekt- und 50 % AlpenParks 50 % Marcati
Baugesellschaft 50 % Marcati
Operative Fiuhrung:
Betriebsgesellschaft AlpenParks Marcati Mario Marcati
Immobilien GmbH

AlpenParks

AlpenParks Seefeld
GmbH

DAS GEHT.

Ffodiwpu.
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fOOUwFu,
AlpenParks Seefeld F

+ 44 Appartements in Dorfcharakter inkl. Parkplatze und Inventarpaket verkauft an Investoren + Betreibervertrag
+ Kleines Resort
 Infrastruktur wie Rezeption, Lagerrdume, Restaurant und Mitarbeiterzimmer im Eigentum zurtickbehalten

+ Konzept 2017, Verkauf 17/18
+ Bauzeit Sommer 2018 bis Sommer 2020
» Einzelausschreibungen, keine Baukostenuberschreitungen

» Eigentimer kénnen in verfigbaren Einheiten selber nachtigen (Beherbergungsvertrag), keine Schliisselhoheit
* - Im Vordergrund steht das Investmentmotiv.

+ Betrieb seit Sommer 2020:
+ Trotz Corona jetzt schon 2023 ca. 4,5 % Rendite fur Investoren, hohe Zufriedenheit

* Pooling-Modell: Mieteinnahmen aller Einheiten werden gesammelt. Nach Abzug von Beitragen, die in einen
Erneuerungs- und Sanierungsfonds flieRen, sowie den Verwaltungs- und Betriebskosten werden Einnahmen
anteilsmafig an die Eigentimer ausgeschiittet.

+ Instandhaltungskosten der Einheiten fur Abnutzung und Schéden durch Vermietung werden durch
Betriebsgesellschaft getragen.

» Eigentimer haben Mdglichkeit, Hoteldienstleistungen in Anspruch zu nehmen, die als Extraleistungen separat
verrechnet werden, z.B. Zimmerservice, Kinderbetreuung oder das Benutzen der Wellnessanlage.



‘.
DAS GEHT.
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Buy-to-let — Rechtliche
Rahmenbedingungen



Relevante Begriffsbestimmungen: berger
daichendt | rechrsanwalte

Vergleich Salzburg und Tirol grobovschek )

perfeller
Salzburg Tirol
APARTMENT: CHALETS:
» Fir den vorubergehenden Aufenthalt bestimmt » frei stehende Gebaude mit jeweils hdchstens 25 Betten
» zumindest ein Wohnschlafzimmer oder getrennte Wohn- und Schlafzimmer, eine * Teil eines Gastgewerbebetriebes zur Beherbergung von Gasten
Kiche/Kochnische und Sanitarbereich ODER
* Wohnungseigentum nach WEG begriindet
(Nach den Gesetzesmaterialien fallen auch Chalets, Chaletddrfer ua darunter)
APARTMENTHAUS: CHALETDOREF:
* mindestens ein Apartment zur Beherbergung von Gasten » Gastgewerbebetrieb zur Beherbergung von Gasten,
» kein Apartmenthotel oder Teil eines solchen » zumindest funf Chalets,

* in einem raumlichen Naheverhéltnis und
» eine Einheit im Hinblick auf ihre einheitliche Gesamtplanung oder
ihre Zugehorigkeit zum selben Betrieb

APARTMENTHOTEL:
» raumliches Naheverhaltnis
» Funktionale oder wirtschaftliche Einheit
* Geeignete Raumlichkeiten zur Erbringung hoteltypischer Dienstleistungen
* Empfang der Gaste: mind 40 m2
» Verabreichung von Speisen und Getranken (gestaffelt nach Anzahl
der Gastezimmer)

Konsequenz: Apartmenthduser und Apartmenthotels in bestimmten Konsequenz: Chaletddrfer nur auf gewidmeten Sonderflachen zuléassig
Bauland-Kategorien (RW, EW, FW, KG, LK, DG, BE) erst nach Kennzeichnung der ,Unbeschadet § 48 dh auch auf Sonderflache BeherbergungsgroRbetrieb
Flachen geman § 39 Abs 2 ROG 2009 zulassig zulassig

Zulassig aber auch etwa in der Kategorie ,BeherbergungsgroRbetrieb“ bzw

~sonderflache®.

Hier braucht es dann keine Kennzeichnung nach 8§ 39 Abs 2 ROG 2009.



Exkurs Salzburg: berger

daichendt | echrsanwalte

Chalets/Chaletdorfer und touristische Entwicklungen im grobovschel
neuen LEP 2022 perfeller

Neue zentrale Begriffe
* Freiraum
« Hauptsiedlungsbereich

Die Neuausweisung von Bauland fur touristische Entwicklungen auf3erhalb des Hauptsiedlungsbereiches ist
nur mit besonderer Begrindung maoglich.

»,Im Bereich des Freiraums sind Neuausweisungen von Bauland flir touristische Neuentwicklungen, welche
aufgrund ihrer Ausgestaltung (ZB Freistehende Hauser usw.) bzw. Betriebskonzeptes zu einem hohen
Flachenverbrauch fuhren (ZB Chalets, Apartmenth&user etc.) nicht zulassig. Bei einem bestehenden

touristischen Betrieb sind Erweiterungen (ZB Chalets, Apartmenthauser etc.) nur in einem untergeordneten
Ausmald moéglich.” (siehe Pkt 4.3.1).

Verfassungskonformitat kritisch zu sehen (eigener Wirkungsbereich der Gemeinden)



Gesetzliche Grenzen fur Freizeitwohnsitze berger

daichendt |rechisanwalte

grobovschek
perfeller
Salzburg Tirol
ZWEITWOHNUNG-BESCHRANKUNGSGEMEINDEN: + 8§ 13 ABS. 3UND 5 TROG
« Gemeinden, in denen der Anteil an Wohnungen, die nicht als Hauptwohnsitz ., (3) Als Freizeitwohnsitze dirfen nur mehr Wohnsitze verwendet werden,
verwendet werden, 16% des gesamten Wohnungsbestandes in der a) die in der Zeit vom 1. Janner 1994 bis einschlief3lich 31. Dezember 199 nach den
Gemeine Ubersteigt. jeweils in Geltung gestandenen raumordnungsrechtlichen Vorschriften oder
nachtraglich nach 8§ 17 als Freizeitwohnsitze angemeldet worden sind und fiir die eine
ZWEITWOHNUNG-BESCHRANKUNGSGEBIET: Feststellung tber die Zulassigkeit der Verwendung des betreffenden Wohnsitzes als
« Kennzeichnung im Flachenwidmungsplan der Gemeinde. Freizeitwohnsitz vorliegt
+ Eine solche Kennzeichnung kann erfolgen, wenn diese zur Versorgung der b) i d,OD,ER bewill i Sinn d bs. 1 d iber di
Bevolkerung mit geeigneten Wohnungen fiir Hauptwohnsitzzwecke ODER ) fur die eine Baubewilligung im Sinn des § 4 Abs. 1 des Gesetzes Uber die

- zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die ortlichen Siedlungs- ausnahmsweise Zulassigkeit von Gebauden im Freiland, LGBI. Nr. 11/1994, vorliegt.

Sozial- oder Wirtschaftsstrukturen erforderlich ist. Dartber hinaus dirfen neue Freizeitwohnsitze im Wohngebiet, in Mischgebieten, auf

Sonderfléachen fiir Gastgewerbebetriebe zur Beherbergung von Géasten sowie nach
MafRgabe des § 44 Abs. 6 auf Sonderflachen fur Hofstellen geschaffen werden, wenn dies
fur einen bestimmten Bereich durch eine entsprechende Festlegung im
Flachenwidmungsplan fur zulassig erklart worden ist. Hierbei ist die dort hdchstzulassige
Anzahl an Freizeitwohnsitzen festzulegen.”

KONSEQUENZ:
In beiden ist die Verwendung einer Wohnung als Zweitwohnung nur in
ausgewiesenen Zweitwohnungsgebieten zulassig.

» (5) Die Schaffung neuer Freizeitwohnsitze nach Abs. 3 zweiter Satz darf nicht mehr
fur zulassig erklart werden, wenn

a) der Anteil der aus dem Verzeichnis der Freizeitwohnsitze nach § 14 Abs. 1
sich ergebenden Freizeitwohnsitze an der Gesamtzahl der Wohnungen
entsprechend dem endgliltigen Ergebnis der jeweils letzten Gebaude- und
Wohnungszéhlung 8 v. H. Ubersteigt ODER

b) im 6rtlichen Raumordnungskonzept zu Gunsten der Vorsorge fir den
geférderten Wohnbau eine Festlegung nach § 31a Abs. 1 erster Satz besteht
oder eine solche Festlegung ausschliellich deshalb unterblieben ist, weil
Grundflachen, die als Vorbehaltsflachen fiir den geférderten Wohnbau in
Betracht kommen, nicht zur Verfligung stehen.®



Gesetzliche Grenzen fur Freizeitwohnsitze daichendt | rechicanwaite

grobovschek
perfeller

Salzburg

MOGLICHE AUSNAHMEN: . .
Ausnahmebewilligung gemafl § 13 Abs 8 TROG

zB. ,bereits vor dem 01. Méarz 1993 fir Zwecke des Urlaubs, des Wochenendes oder

andere [...] als Zweitwohnung verwendet worden®. Die Ausnahmebewilligung ist nur zu erteilen:

a) auf Antrag des Erben oder Vermachtnisnehmers, wenn die
Voraussetzungen nach § 5 lit. a des Tiroler Grundverkehrsgesetzes 1996,
LGBI. Nr. 61/1996, in der jeweils geltenden Fassung vorliegen und der
betreffende Wohnsitz dem Antragsteller oder anderen Personen nicht
anderweitig der Befriedigung eines Wohnbedurfnisses dient,

b) auf Antrag des Eigentiimers des betreffenden Wohnsitzes oder des sonst
hieriiber Verfigungsberechtigten, wenn ihm aufgrund geénderter
Lebensumsténde, insbesondere aufgrund beruflicher oder familiarer
Veranderungen, eine andere Verwendung des Wohnsitzes nicht moglich
oder zumutbar ist, der Wohnsitz anderen Personen nicht anderweitig der
Befriedigung eines Wohnbedurfnisses dient und der Antragsteller
insbesondere im Hinblick auf seine persdnlichen oder familidren
Verhéltnisse oder seine Rechtsbeziehung zum Wohnsitz ein Interesse am
Bestehen des Wohnsitzes hat.


https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Lgbl&Lgblnummer=61/1996&Bundesland=Tirol&BundeslandDefault=Tirol&FassungVom=&SkipToDocumentPage=True

Konseqguenzen fur einen

Beherbergungsgrol3betrieb — Kapazitatsgrofe

berger

daichendt | rechrsanwalte

grobovschek
perfeller

Salzburg

BEHERBERGUNGSGROSSBETRIEBE:

sind Bauten fur Gastgewerbebetriebe zur Beherbergung von Gasten mit
mehr als 120 Gastezimmern ODER 240 Gastebetten.

Gastezimmer sowie Gastebetten mit mehreren Bauten sind
zusammenzuzahlen, wenn die Bauten in einem raumlichen Naheverhéltnis
stehen und eine funktionale oder wirtschaftliche Einheit bilden.

LEX SPECIALIS BEHERBERGUNGSGROSSBETRIEBE:
(dh. mit Erreichung entsprechenden Zimmern/Betten notwendig)

Herabsetzung der héchstzulassigen Zahl der Gastezimmer und Gastebetten
auf die Halfte auf Antrag.
zB. Stadt Salzburg, Gemeinde Kaprun.

Festlegung der héchstzulassigen Anzahl der Gastezimmer bei der
Ausweisung.

BEHERBERGUNGSGROSSBETRIEBE:

sind Gastgewerbebetriebe mit mehr als 150 Betten zur Beherbergung von
Gasten.

Betten zur Beherbergung von Gasten in mehreren Gebauden sind
zusammenzuzahlen, wenn die Gebaude in einem raumlichen
Naheverhaltnis stehen UND

im Hinblick auf ihre einheitliche Gesamtplanung oder ihre Zugehdrigkeit
zum selben Betrieb eine Einheit bilden.

* Beherbergungsgrol3betriebe sind nur auf Grundflachen zulassig, die als
Sonderflachen fir Beherbergungsgrof3betriebe gewidmet sind.

» Festlegung der hochstzulassigen Anzahl der Gebaude bzw. Betten bei
der Ausweisung.

* Festlegung des Mindestausmafes jener Flachen, die im Rahmen des
jeweiligen Betriebes fir zusatzliche, vorrangig auf die Bedurfnisse der
Gaste ausgerichtete Angebote in den Bereichen der Gastronomie , der
sonstigen Dienstleistungen und des Handels zur Verfiigung stehen
mussen.



FDAS GEHT.

Buy-to-let —
Starken/Schwachen



Starken und Schwachen von Eigentums- und Betriebsformen

(o0l

DAS GEHT.

Berghotels Eigentimerhotel Trennung von Elgentum Investoren-/Buy-to-let Modelle
und Betrieb

Entwicklungsphase

Finanzierung

Betrieb

Laufender Unterhalt und
Instandsetzung

Devestition

Wenig Impulse fur neue Projekte

Schwierig auf Grund hohen
Kapitalbedarfs. Limitierte
Verfugbarkeit von Fremdkapital
zufolge tiefen
Belehnungsgrenzen. Kein
Zugang zu (institutionellem)
Eigenkapital.

Vorteil der einheitlichen
betrieblichen Betrachtung.
Nachteil der limitierten
Vermarktungskraft. Hohe
Betreiberrisiken.

Erleichtert dank einheitlicher
Betrachtung. Oft finanziell nicht
tragbar.

Schwierig zufolge tiefer Rendite
und oft fehlenden
Finanzierungsvoraus-setzungen
auf Kauferseite.

Mehr Projektentwicklungen dank funktionaler
Aufteilung.

Verbreiterte Finanzierungsbasis als
Eigentiimerhotel dank Erschlie3ung von
leistungsfahigen externen
Finanzierungsquellen.

Geringere Betreiberrisiken. Unter Umsténden
hohere Auslastung dank hoherer
Vertriebskraft und Markenzugehdérigkeit.

Kann nach bekannten Standardmodellen
zwischen Eigentimer und Betreiber geregelt
werden. Bei fehlender Rendite Betrieb nicht

direkt betroffen.

Einfacher als bei Eigentiimerhotels, falls
rentabler Betrieb.

Wie bei ,, Trennung von Eigentum und
Betrieb®

Verbreiterte Finanzierungsbasis dank
Aufsplittung auf eine Vielzahl von
Investoren.

Hohere Betriebskosten und Komplexitat.

Komplexe Vertrage erforderlich. Primat des
Hotelbetriebes vor den Buy-to-let-
Einheiten der Eigentiimer
(Instandhaltungskosten)

In der Regel schwierig fur Condominimum-
Eigentimer (fehlender Sekundarmarkt und
keine Erfahrungen im Primarmarkt
44



Erfolgskriterien

* Einheitliche, touristische Betreibung als Hotel,

* bel Fremdbetreibung mussen langfristige einheitliche Miet- und
Betreibervertrage von mind. 15 Jahren vorliegen,

 der Betreiber fiihrt ein eigenes Marketing (Homepage, Reservierungssystem etc.)
durch,

» Allgemeinflachen sind im Eigentum des Betreibers,

« Dienstleistungen und touristische Nebenleistungen (Fruhstick, Halbpension und
touristische Dienstleistungen) mussen zur Verfugung stehen,

* Hotel- bzw. Gastgewerbekonzession sind vorhanden,

DAS GEHT.

Ffodi
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FIOOUNPA-

DAS GEHT.

Erfolgskriterien

* die Hausverwaltung wird von den Mitarbeiter des Hotelbetriebes tibernommen,

+ die Investoren (Eigentiimer von Einheiten) haben keine Schltsselhoheit fir die Einheit und buchen an der
Rezeption,

* Anmeldung aller Gaste durch den Hotelbetrieb (inkl. Ortstaxenpflicht),

+ die Betriebsfunktionalitat wird mit einem Mietenpool aller Einnahmen, Ausgaben und Rucklagen
sichergestellt,

» Eigentiimer von Einheiten bezahlen Logismieten;

« das Geb&ude eines Hotelbetriebes sowie dessen Einrichtung und technische Ausstattung missen dem
Standard und der Qualitat eines Hotelbetriebes entsprechen (keine extra Zahler flr Betriebskosten etc.)
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DAS GEHT.

Prodinger Beratungsgruppe

Team

Tourismusberatung Steuerberatung Tourismusmarketing

Wien Zell am See Miinchen
Zell am See St Johann im Pongau Innsbruck
Saalfelden Velden
Gastein Bozen
Salzburg Linz
Mittersill Salzburg
Lech Wien
Wien

Die Prodinger Beratungsgruppe ist Mitglied in mehreren Netzwerken:

Club Tourismus GGI Netzwerk Saint Elmo’s Travel /
Die Prodinger Tourismusberatung ist im Die Prodinger Steuerberatung ist unabhangiges Serviceplan Tourismusmarketing
Prasidium des Club Tourismus Osterreich. Mitglied der GGI Geneva Group International. Die Prodinger Team Tourismusmarketing ist
integriert in der Serviceplan Gruppe /
Saint Elmo’s Travel mit 26 Standorten weliweit




,Das niedrige Zinsniveau hat ein Ablaufdatum. Um das F DASGE“
klinftige Wohlergehen eines Betriebes zu sichern, gilt es, sich
heute uber alternative Finanzierungsformen zu informieren.”

Thomas Reisenzahn

Prodinger Tourismusberatungs GmbH

Parkring 12/80 b, 1010 Wien

Professor-Ferry-Porsche-Stral3e 28, 5700 Zell am See

Tel: +43 1 890 730 9, +43 6542 736 61-1644
tourismusberatung@prodinger.at, www.prodinger-tourismusberatung.at

Die Prodinger Beratungsgruppe ist Mitglied in mehreren Netzwerken.

Die Prodinger Steuerberatung ist unabhéngiges Mitglied der GGl Geneva Group International.
Die Prodinger Tourismusmarketing ist integriert in der Serviceplan Gruppe / Saint EImo’s Travel
mit 26 Standorten weltweit.



