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1. Einleitung

Durch die Erweiterung der Europäischen Union, insbesondere durch die Aufnahme von Polen, Tschechiens, der Slowakei und der baltischen Staaten, ist Russland diesem interterritorialen Gebilde sowohl geografisch als auch wirtschaftlich ein großes Stuck naher gekommen.

Gleichzeitig zwingen die Globalisierungs- und Integrationsprozesse in der Weltwirtschaft die westeuropäischen Länder, neue Absatzmarkte für ihre Produkte und neue Gebiete für ihre Entwicklung zu suchen. Bei dieser Suche rückt Russland zunehmend in das Blickfeld europäischer Unternehmen. Dies gilt insbesondere unter Berücksichtigung der Stabilisierungstendenzen der russischen Wirtschaft und - ganz wesentlich - unter Berücksichtigung der Stabilisierung des politischen Kurses. Unter den vielen Fragen potentieller Investoren 1st die Frage nach den rechtlichen Rahmenbedingungen für die Entfaltung von Geschäftstätigkeit eine der bedeutendsten.

In den letzten Jahren hat das Interesse ausländischer Firmen am Ausbau von Geschäftsbeziehungen mit Russland stark zugenommen. Mit einer Fläche von 17 Mio. km2, 145 Mio. Einwohnern und einem Bruttoinlandsprodukt von 382,7 Mrd. EUR (2003) hat dieser Markt ein hohes Potenzial. Die politischen und wirtschaftlichen Verhältnisse haben sich stabilisiert. Viele westliche Firmen haben beim Markteintritt in Russland Erfolg. Daher denken immer mehr Unternehmen über die Gründung einer lokalen Vertriebs-, Service- oder Produktionsgesellschaft nach.

2. Rahmenbedingungen für ausländische Investoren

2.1. Rechtssystem allgemein

Die rechtlichen Rahmenbedingungen haben sich in den letzten Jahren erheblich verbessert. Neue Gesetze traten in Kraft, z. B. im Devisen-, Steuer-, Arbeits- und Bodenrecht. Schwierig bleibt nach wie vor die Umsetzung bestehender Rechtsnormen, d. h. Praxis und regionale Besonderheiten können zu starken Abweichungen führen.

Ausländische Investitionen in der Russischen Föderation werden durch das föderale Gesetz ,,Über ausländische Investitionen in der Russischen Föderation" (Auslandsinvestitionsgesetz) Nr. 160-FG vom 9. Juli 1999 geregelt. Neben diesem Gesetz, das grundlegende Rechte ausländischer Investoren bestimmt und garantiert, bestehen weitere Normativakte zur direkten bzw. indirekten Regelung der Investitionsverhältnisse, zum Beispiel das Gesetz ,,Über die Produktionsaufteilungsvertrage" Nr. 225 FG vom 30. Dezember 1995.

Garantien werden ausländischen Investoren auch durch bilaterale internationale Abkommen der Russischen Föderation eingeräumt. Die Russische Föderation ist Rechtsnachfolgerin der UdSSR - insbesondere auch hinsichtlich des Vertrages zwischen der UdSSR und der Bundesrepublik ,,Über die Forderung der Verwirklichung und des gegenseitigen Schutzes von Kapitaleinlagen" vom 13. Juni 1989. Diesem Abkommen entsprechend sind die Kapitaleinlagen (eingebrachten Vermögenswerte) in ihrem Bestand und ihrer Nutzung sowie gegen Diskriminierung geschützt.

2.2. Mögliche Gesellschaftsformen bei Gründung eines Unternehmens

Aktiengesellschaft (AG): a) private (sogenannte „geschlossene“) AG, b) öffentliche (sogenannte „offene“) AG. Ein-Mann-AG zulässig. GmbH, GmbH mit zusätzlicher Haftung, OHG, Genossenschaft. Für ausländische Investoren auch Zweigniederlassung (Filiale) und Repräsentanz.

2.3. Beteiligungsmöglichkeiten

Bis zu 100 %, mit Ausnahmen in militärischen und strategischen Sektoren sowie im Finanz- und Versicherungswesen. Ausländische Investoren erwerben Unternehmensanteile im Rahmen der Privatisierung über die russische Privatisierungsagentur zur Regelung von Staatseigentum durch Aktienkauf, Auktionsverfahren oder Ausschreibung.

2.4. Genehmigungs-/Gründungsverfahren

Seit 1.1.2004 erleichtert, nur noch Registrierung bei der zuständigen Steuerinspektion (sogenanntes Ein-Fenster-Prinzip) erforderlich. Nach etwa fünf Arbeitstagen Aushändigung einer Urkunde über die staatliche und steuerliche Registrierung. Danach Anmeldung beim Statistikamt und den staatlichen Fonds zur Kranken-, Renten- und Sozialversicherung.

2.5. Kapitaleinbringung

Ausländische Investoren können Geld- wie auch Sacheinlagen in ein Unternehmen einbringen. Für Aktiengesellschaften und GmbHs kann die Geldkapitaleinbringung auch in Devisen erfolgen.

2.6. Grunderwerb/Immobilienerwerb

Nach dem föderalen Bodengesetz 10/2001 ist ausländischen Investoren Eigentum an Grundstücken und Gebäuden (rechtlich getrennt) für gewerbliche Zwecke grundsätzlich erlaubt, Beschränkungen bestehen u. a. für landwirtschaftliche Nutzflächen. Die Rechtslage ist noch unübersichtlich. Zeitlich begrenzte Nutzungsrechte (bis max. 49 Jahre), die auch ausländische Investoren über eine russische juristische Person (z. B. durch Gründung eines russischen Tochterunternehmens) erwerben können, sind daher üblich.

2.7. Gewinn- und Kapitaltransfer

Obwohl in der Auslegung des neuen Devisenrechts gewisse Zweifel aufgetreten sind, ist generell davon auszugehen, dass man weiterhin Gewinne ohne weiteres ins Ausland überweisen kann. Ein ausländischer Investor hat nach Zahlung der Steuern und Auflagen gemäß der russischen Gesetzgebung das Recht, Gewinne auf dem Territorium der Russischen Föderation ins Ausland zu transferieren. Allerdings besteht dabei immer ein Risiko bei der Konvertierung der Währung. 

2.8. Besteuerung

Zum 1.1.2004 trat eine Steuerreform auf föderaler Ebene in Kraft. Danach dürfen alle Steuerarten, die nicht in diesem Steuerrecht genannt sind (z. B. auf regionaler und kommunaler Ebene), nicht mehr erhoben werden. Die vielerorts vereinnahmte Verkaufsteuer ist seit dem 1.1.2004 abgeschafft. Einkommensteuer: 13 % (Einheitssatz) für Steuerinländer (Mindestaufenthalt 183 Tage im Lande), 30 % für Steuerausländer und auf Dividenden, 35 % auf Bankzinsen. Gewinnsteuer: 24 % (davon 6 % föderales Budget, 17 % regionales Budget und 2 % lokales Budget).

Mehrwertsteuer: 18 % (Regelsatz), 10 % ermäßigter Satz, z. B. auf Lebensmittel.

2.9. Steuervergünstigungen für ausländische Investoren

In bestimmten Regionen Reduzierung des regionalen Anteils der Gewinnsteuer bis zu 4 %, d.h. Kürzung des Gesamtsatzes der Gewinnsteuer bis auf 20 % möglich. Die Auslandsinvestitionsgesetze der Sonderwirtschaftszonen bieten eine Vielzahl von Möglichkeiten, z. B. Steuer- und Zollerleichterungen, Vergünstigungen beim Grundstücksleasing.

3. Finanzmarkt Russland

3.1. Entwicklung

Das russische Bankensystem wird durch folgende Gesetze geregelt:

· föderales Gesetz Nr. 17-FG vom 3. März 1996 «Über Banken und Bankentätigkeit» (mit Änderungen) (nachfolgend ,,Bankgesetz");

· föderales Gesetz Nr. 86-FZ vom 10. Juli 2002«Über die Zentralbank der Russischen Föderation* (Zentralbankgesetz);

· föderales Gesetz Nr. 40-FZ vom 25. Februar 1999 «Über die Zahlungsunfähigkeit (Insolvenz) von Kreditanstalten» (mit Änderungen);

· föderales Gesetz Nr. 144-FZ vom 8. Juli 1999 «Über die Umstrukturierung von Kreditanstalten». Dieses sieht die Bildung einer Agentur für Umstrukturierung von Kreditanstalten (ARKO) zwecks  Kontrollausübung   über  den Wiederaufbau der russischen Bankenwirtschaft nach der Wirtschaftskrise im August 1998 vor.

Nach dem Zerfall der Sowjetunion setzte eine rasante Entwicklung in der russischen Bankenwirtschaft ein. Die russischen Handelsbanken wiesen in der Zeit von 1995-1998 ein bedeutendes Wachstum auf. Die Entscheidung über die Umstrukturierung der Auslandsverschuldung der Russischen Föderation sowie der Obligationenverschuldung (staatliche kurzfristige Obligationen) (GKO), die am 17. August 1998 getroffen wurde, war jedoch schicksalsträchtig und hat den beinahe vollständigen Zusammenbruch des Bankensystems verursacht. Die finanziellen Folgen des 17. August 1998, die sogenannte ,,russische Finanzkrise", hatten die russische Bankenwirtschaft wesentlich entkräftet.

Vier letzte Jahre kontinuierlichen Wirtschaftswachstums haben die russische Bankenlandschaft verändert. Nach den Krisen der 90er brachten die jüngsten Entwicklungen den russischen Bankensektor in eine prinzipiell neue Richtung. Die ist durch politische und monetäre Stabilisierung, Liberalisierung und Strukturreformen sowie konkrete Verbesserungen des internationalen Landstatus geprägt. 

Die Banken wurden zunehmend kredit-orientiert, denn die rapide Entwicklung des Produktionssektors führte zur Verbesserung der finanziellen Situation vieler Kreditnehmer, besonders von den auf Export orientierten Unternehmen, die traditionell als Kunden für kommerzielle Kredite bevorzugt wurden. Aber auch die kleineren Unternehmen, die sich auf den Inlandsmarkt orientierten, wurden als Kreditnehmer zunehmend interessant.

 Die zweite Neuerung in der Strategie der russischen Banken war ihr Eintritt in eine neue Marktnische: Retailbanking und Service für kleine und mittelständische Unternehmen. Viele russische Gesellschaften haben Eurobonds emittiert. Damit haben sie häufig die Laufzeit ihrer schon existierenden Verschuldung verlängert. Emissionen auf dem russischen Markt sind in der zweiten Hälfte 2003 durch Änderungen der Rechtslage behindert worden und daher seltener geworden, mit dem Beginn des Jahres 2004 aber wieder aufgenommen worden. Auch hier haben sich die Laufzeiten erhöht, während die Zinssätze real  teilweise sogar negativ geworden sind. Die Versuche, IPO’s durchzuführen, haben sich vermehrt.  Viel ist über Verbriefung (Securitisation) geredet worden und einige Transaktionen wurden auch tatsächlich begonnen.

Derzeit weist der Bankensektor wieder eine stabile Entwicklung auf, tendiert zur Reduzierung der Zahl von Banken durch ihre Fusion, Steigerung der Qualität der Bankdienstleistungen und zur Kapitalerhöhung. Die Zentralbank der Russischen Föderation hat für russische Kreditanstalten Standards festgelegt, die den internationalen Bankenstandards mehr und mehr entsprechen. 

3.2. Bankenwirtschaft

Das russische Bankensystem besteht aus der Zentralbank der Russischen Föderation (ZBRF), Kreditanstalten sowie Filialen und Repräsentanzen ausländischer Banken. Unter Letzteren sind als Organisationen zu verstehen, die nach dem entsprechenden ausländischen Recht als Banken gelten. Zu den Kreditanstalten gehören Banken und sonstige Kreditorganisationen. Der Hauptunterschied zwischen diesen Organisationen besteht in dem Umfang, in dem sie verschiedene 

Finanzdienstleistungen anbieten dürfen. Eine Bank darf alle Arten von Finanzdienstleistungen durchführen, d.h. sie hat Zugang zu den Einlagen natürlicher und juristischer Personen, kann solche Geldmittel im Namen der Bank zu Bedingungen, die Auszahlung, Rentabilität, Zahlungsfristen betreffen, anlegen und Konten juristischer und natürlicher Personen eröffnen und unterhalten. Im Gegensatz dazu ist der Umfang von Bankgeschäften, die von nicht zu den Banken gehörenden Kreditanstalten abwickelt werden dürfen, eingeschränkt.

3.2.1. Zentralbank der Russischen Föderation

Die ZBRF ist die zentrale Organisation, die für den Bankensektor zuständig ist.

Nach Art. 75 der Verfassung der Russischen Föderation besteht die Hauptaufgabe der ZBRF in der Sicherung der Stabilität des russischen Rubels. Die ZBRF regelt die Bankenwirtschaft in der gesamten Russischen Föderation und erlasst zahlreiche Verordnungen, die für alle Banken verbindlich sind. Eine der allgemeinen Kontrollfunktionen der ZBRF besteht darin, die Lizenzen für die Erbringung von Finanzdienstleistungen zu erteilen, den Mindestumfang des Stammkapitals und die Anforderungen an das Eigenkapital der Kreditanstalten festzulegen sowie bei allen Banken (einschließlich der Filialen ausländischer Banken) Beforderungen auf höhere Verwaltungsposten zu genehmigen.

Der Einfluss des Staates auf das Bankensystem ist traditionell groß. So halt die Russische Föderation Kontrollpakete von Aktien einiger russischer Banken. Die Sberbank ist die größte staatliche Bank Russlands. Die Sberbank verfugt über ein verzweigtes regionales Netz von Filialen und ist Marktführer auf dem Bankdienstleistungssektor.

Die ZBRF ist eine der wenigen Institutionen, die nur der Kontrolle durch die legislative Gewalt unterliegt und nicht gegenüber der Exekutive verantwortlich ist. Die Staatsduma hat nicht nur die Ernennung des Vorsitzenden der ZBRF, sondern auch seinen Rücktritt zu billigen. Das Gesetz über die ZBRF sieht jedoch die Bildung des sogenannten Nationalen Bankenrats (NBR) vor, eines speziellen Organs, das aus Vertretern unterschiedlicher staatlicher Einrichtungen besteht. Dieses Organ soll die Kontrolle über den Direktorenrat der ZBRF ausüben und an der Erarbeitung von Grundsatzen der russischen Banken- und Finanzpolitik teilhaben. Dieser Rat hat sich vor kurzem vollständig konstituiert. Die Unabhängigkeit der ZBRF wird möglicherweise durch diese Institution beeinträchtigt, da die ZBRF großem politischen Druck ausgesetzt werden kann.

3.2.2. Russische Geschäftsbanken

Das spezifische Merkmal von vielen Geschäftsbanken in Russland ist ihre Angehörigkeit zu großen Unternehmensgruppen. Abhängig von der Strategie, die solche Banken auswählen, entwickeln sie sich weiter selbständig oder bleiben in der Gruppe als ein Abrechnungszentrum mit zusätzlichen Funktionen der Liquiditätssicherung und Geldstromverwaltung.

Mehrere Banken in Russland benutzen ein einheitliches Angebot für ihre Kunden. Die Angebote dieser Art hängen von der Bankgröße und Managementqualifizierung ab. Der Finanzmarkt in Osteuropa ist mittlerweile reif geworden. Die westeuropäischen Banken eröffnen ihre Niederlassungen und inländische Kunden streben nach einem höheren Qualitätsniveau von Bankprodukten. In solchen Bedingungen beginnen mehrere russische Banken, sich auf einzelne Segmente zu konzentrieren und in die Richtung der Personalisierung und Diversifizierung einzelner Kunden zu gehen. 

Das Wirtschaftswachstum in den letzten Jahren verursachte die Entwicklung des Corporate Banking. Wegen fallender Zinsen stieg die Kreditnachfrage. Die zweite Seite der steigenden Nachfrage ist der Wille, aus der Schattenwirtschaft rauskommen und das Einkommen wegen der Notwendigkeit einer transparenten Kreditgeschichte und des Financial Reporting zu legalisieren. Die Bindung der Unternehmen an ihre Banken lockert sich auch kontinuierlich.

Die Strategien der russischen Tochterunternehmen von westeuropäischen Banken werden in der letzten Zeit durch die Entwicklung von privater Finanzierung und durch regionale Expansion geprägt. Die Technologien, die in der EU ausprobiert wurden, werden erfolgreich umgesetzt, vor allem in Großstädten mit mehr als 1 Million Einwohner. Dank dem Misstrauen von Russen in das nationale Banksystem nach der Krise haben sich ausländische Banken (z.B. Raiffeisen Bank oder MMB) auf dem russischen Markt etabliert. Das Kommen von neuen großen Marktspielern wird jedoch viel schwieriger sein. Die verstärkte Konkurrenz, aber auch gestiegen Aufwendungen für Werbung, Niederlassungseröffnung und Bewältigung von administrative Ressourcen und Bürokratie sind nur einige Hindernisse dafür.

Ausländische Banken haben trotzdem einen Vorsprung gegenüber russischen, weil es immer noch die Probleme von z.B. Sicherheit der Informationen über Banktransaktionen, der Sicherung von Hypotheken, des Outsorsing im russischen Banksektor in großen Mengen gibt.

3.2.3. Standards für russische Banken

Die ZBRF setzt für russische Banken Standards fest. Hierzu gehören Anforderungen an das Mindestkapitals sowie hinsichtlich der vorzuhaltenden Reserven.

Die Bewerber für den Posten des Vorsitzenden des Exekutivorgans und des Hauptbuchhalters einer Bank füllen einen Fragebogen aus, in dem ihr Ausbildungsniveau und die Dauer ihrer bisherigen Tätigkeit bei einer Bank oder anderen Kreditanstalt anzugeben sind. Bewerber mit einem akademischen juristischen oder Wirtschaftsabschluss müssen mindestens ein Jahr, andere mindestens zwei Jahre in der Bankbranche gearbeitet haben. Alle Bewerber haben nachzuweisen, dass sie nicht vorbestraft sind.

3.2.4. Banken mit ausländischer Beteiligung

Ausländische Banken haben in 2003 und 2004 ihre Aktivitäten auf dem russischen Markt ausgeweitet: Personal ist nach Russland entsandt worden, einige Finanzinstitute haben ihre Operationen wesentlich erweitert und neue Marktsegmente erschlossen. Mittlerweile sind viele Auslandsbanken nicht mehr ausschließlich in den klassischen Bereichen der Finanzierung von Exporten nach Russland oder der Exportvorfinanzierung russischer Unternehmen tätig. Die Produktpalette und vor allem die russische Kundenbasis werden stetig ausgeweitet. 

Deutsche Banken sind stark in Russland engagiert. Es werden nicht nur kurzfristige Geschäfte abgewickelt, sondern zunehmend auch längere Laufzeiten. Langfristige Geschäfte sind allerdings ohne eine Absicherung zum Beispiel über die staatliche Exportkreditversicherung Euler Hermes nicht darstellbar.

Art. 55 des Zivilgesetzbuchs sieht die Möglichkeit der Eröffnung von Filialen ausländischer Banken in der Russischen Föderation vor. Art. 17 und 18 des Bankgesetzes sehen grundsätzlich auch Möglichkeiten für Investitionen ausländischer Banken in die russische Bankenwirtschaft vor. Es bestehen jedoch Einschränkungen. Die wichtigste davon ist, dass die russische Regierung strenge Beschrankungen bezüglich des Umfangs des der russischen Bankenwirtschaft zufließenden ausländischen Kapitals aufstellen kann. Wird die zulässige Quote erreicht, kann die ZBRF die Vergabe von neuen Lizenzen an Banken mit ausländischem Kapital und an russische Filialen ausländischer Banken vorläufig einstellen. Derzeit ist aber unklar, wie diese Quote berechnet wird. 

Das föderale Gesetz ,,Über Banken- und Bankentätigkeit" Nr. 17 FG vom 3. Februar 1996 stellt zusätzliche Anforderungen an die Gründung und Geschäftstätigkeit von Kreditorganisationen mit ausländischen Investitionen und Filialen ausländischer Banken in der Russischen Föderation auf. Gemäß Art. 18 des Gesetzes ,,Über Banken- und Bankentätigkeit" wird durch ein föderales Gesetz in Abstimmung mit der Zentralbank der RF der zulässige Höchstanteil des ausländischen Kapitals am Bankensystem der RF festgelegt. Der zulässige Höchstanteil des ausländischen Kapitals am Bankensystem der Russischen Föderation wird als Verhältnis der Gesamtanteile der Nichtresidenten - natürlicher und juristischer Personen, die ihren Hauptwohnsitz bzw. Aufteerhalt der Russischen Föderation haben - am Grund- bzw. Stammkapital der Kreditorganisationen mit ausländischen Investitionen und der Summe des Kapitals der Filialen der ausländischen Banken zum Gesamtkapital aller in Russland registrierten Kreditorganisationen berechnet.

Ein föderales Gesetz, das den zulässigen Höchstanteil des ausländischen Kapitals am Bankensystem der RF bestimmt, ist bisher nicht erlassen worden. Gemäß der Entscheidung des Direktorenrats der Zentralbank der RF darf der Anteil des ausländischen Kapitals am Bankensystem der Russischen Föderation 12% v.H. nicht übersteigen. Die Rechtmäßigkeit dieser Entscheidung ist fraglich. Denn Art. 18 des Föderalen Gesetzes ,,Über Banken- und Bankentätigkeit" besagt, dass der zulässige Anteil des ausländischen Kapitals am Bankensystem der RF durch ein föderales Gesetz festgelegt werden muss.

Wenn die Anteilseigner einer Kreditorganisation, die Residenten der Russischen Föderation sind, ihre Anteile auf Nichtresidenten übertragen wollen, bedürfen sie einer Genehmigung der Zentralbank. Ferner ist eine solche Genehmigung erforderlich, wenn eine Kreditorganisation ihre eigenen Aktien bzw. Geschäftsanteile an Nichtresidenten übertragen mochte. Eine Genehmigung der Zentralbank ist auch notwendig, wenn eine Kreditorganisation eine Kapitalerhöhung gegen Einlagen von Nichtresidenten durchfuhren will. Die Zentralbank ist berechtigt, die Durchführung der Kapitalerhöhung gegen Einlagen von Nichtresidenten oder die Übereignung der Aktien an Nichtresidenten zu untersagen, wenn dadurch der zulässige Höchstanteil des ausländischen Kapitals am Bankensystem der Russischen Föderation überschritten wird.

Die nächste Einschränkung, die ausländische Investitionen in die russische Bankenwirtschaft behindert, ist die Lizenzpflicht. Eine Lizenz der ZBRF ist unabhängig von der Investitionshöhe vor Erwerb eines Anteils an einer russischen Bank einzuholen. Das Verfahren der Lizenzvergabe ist dabei durch die russische Gesetzgebung nicht ausführlich geregelt. Andererseits bedürfen Residenten der Russischen Föderation der Lizenz nur, falls sie beabsichtigen, über 20% der Anteile einer Bank zu erwerben.

3.2.5. Lizenzierung

Alle russischen Banken benötigen eine Lizenz der ZBRF, bevor sie mit der Ausübung ihrer Tätigkeit beginnen dürfen. Vor kurzem gegründete Banken können folgende Lizenzen beantragen:

· Lizenz zur Ausübung einer Bankentätigkeit mit Geldmitteln in Rubel (ohne das Recht, Geldmittel natürlicher Personen anzulegen);

· Lizenz zur Ausübung einer Bankentätigkeit mit Geldmitteln in Rubel und in ausländischer Wahrung (ohne das Recht, Geldmittel natürlicher Personen anzulegen);

· Lizenz zur Annahme von Geldmitteln und zur Ausübung von Geschäften mit Edelmetallen.

· Eine Bank, die vor mindestens zwei Jahren registriert wurde, ist außerdem berechtigt, folgende Lizenzen zu beantragen:

· Lizenz zur Annahme von Geldmitteln natürlicher Personen in Rubel;

· Lizenz zur Annahme von Geldmitten natürlicher Personen in Rubel und in ausländischer Wahrung als Anlagen;

Eine Bank, die über alle obigen Lizenzen außer der Lizenz zur Annahme von Geldmitteln und Abwicklung von Geschäften mit Edelmetallen verfügt und alle entsprechenden Anforderungen der ZBR bezüglich der Kapitalgroße erfüllt, ist berechtigt, eine allgemeine Lizenz, die alle aufgezahlten Tätigkeitsarten einschließt, zu beantragen.

3.2.6. Spezialisierte Hypothekenbanken und Bausparkassen

Die Bankgesetzgebung sieht keine speziellen Bestimmungen bezüglich Banken, die hauptsachlich Hypothekengeschäfte abwickeln, d.h. Hypothekenbanken und Bausparkassen (Spar- und Darlehenskassen in den USA) vor. Dies bedeutet, dass die Tätigkeit der Banken, die Immobilien finanzieren, den allgemeinen Anforderungen der Bankgesetzgebung unterliegt.

3.2.7. Internationale Finanzierungsinstitute

Mittel- und langfristige Fremdmittel können durch internationale Förderbanken zur Verfügung gestellt werden (DEG, EBRD, KfW). Die Finanzierung erfolgt durch Beteiligung des Investors am Stammkapital der russischen Tochtergesellschaft am Eigenkapital von 25 bis etwa 40 Prozent für einen Zeitraum von mindestens vier Jahren. Das Mindestvolumen beträgt 3,0 – 5,0 Mio. EUR. Voraussetzung ist die Vorlage eines detaillierten Business Plans und eine erfolgreich abgeschlossene Financial Due Diligence. Zunehmend interessieren sich auch Private Equity Funds für die Beteiligung an Direktinvestitionen. Die International Moscow Bank hat langjährige Erfahrung in der Zusammenarbeit mit Förderbanken und Private-Equity Funds. 

3.3. Bankenreform

Die Reform des Bankensektors ist immer wieder versprochen worden. Auf der gesetzgeberischen Ebene ist allerdings nicht viel passiert. Im Zusammenhang mit der Einführung der Einlagensicherung hat die Zentralbank die Anforderungen an die Transparenz der Banken erhöht. Die mangelhafte Kapitalausstattung der Banken, die noch unzureichende Transparenz der Eigentumsverhältnisse, die Konzentration auf bestimmte Interessensgruppen, ein übermäßiger Anteil der Erlöse aus Wertpapiergeschäften in der GuV von Banken sind nur einige Punkte, die noch für eine geraume Zeit auf der Tagesordnung jeglicher Reformbemühungen stehen werden.

3.3.1. Übergang zu internationalen Bankenstandards

Die russische Regierung hat mit den am 30.12.2001 verabschiedeten ,,Entwicklungsstrategien des Bankensektors in der Russischen Föderation" den Übergang zu internationalen Bankenstandards beschlossen. Zur Umsetzung hat die ZBRF 02. Juni 2003 einen entsprechenden Erlass über den Übergang des Bankensektors zu internationalen Bankenstandards (,,Erlass") in Kraft gesetzt.

Hiernach müssen die Finanzberichte sämtlicher russischen Kreditanstalten ab dem 1. Januar 2004 gemäß internationalen Bankenstandards geführt werden. Im Jahr 2004 sind solche Finanzberichte für folgende Perioden zu erarbeiten:

· Periode bis zum 30.09.2004 und

· Periode bis zum 31.12.2004

Diese Finanzberichte sind auf Grundlage der russischen Buchhaltung unter Anwendung eines entsprechenden Umgestaltungsverfahrens auszuarbeiten. Gleichzeitig bleibt die Verpflichtung zur Vorlage von Berichte nach russischen Buchhaltungsstandards bei den örtlichen Verwaltungen der ZBRF bis zum 1. Januar 2006 für Kreditanstalten bestehen. Die zwingende Vorbereitung und Vorlage der Berichte nach internationalen Bankstandards ist von der ZBRF ab dem 1. Januar 2005 vorgesehen.

3.4. Kreditsicherheiten

Die üblichen Sicherheiten stehen zur Verfügung. Allerdings ist die Durchsetzung der Sicherheiten nach wie vor problematisch. Garantien und Verpflichtungen zum Beispiel aus Akkreditiven russischer Banken sollten nach Möglichkeit durch internationale Banken bestätigt werden. Garantien von russischen Gebietskörperschaften sind einerseits bei Investitionsvorhaben von großer Bedeutung, andererseits gibt es erhebliche Probleme im Falle einer zwangsweisen  Durchsetzung. 

Nach wie vor genießen viele lokale russische Banken ohne ausländische Aktionäre sowohl im Inland als auch international kein großes Vertrauen. Nachdem die russische Zentralbank im Frühsommer 2004 einigen Instituten die Lizenz entzogen hat, kam es zu Liquiditätsengpässen am russischen Interbankenmarkt. Es hat Insolvenzen gegeben, ein Institut wurde von einer staatlichen Bank übernommen. Die Kreditvergabe vieler russischer Banken an verbundene Unternehmen sowie intransparente Eigentümerstrukturen einiger Institute erschweren die Bonitätsbeurteilung für ausländische Fremdkapitalgeber.

4. Immobilienmarkt Russland

Der Immobilienmarkt in Russland  ist in den letzten 2 Jahren nach den Rentabilitätskennzahlen beurteilend einer der attraktivsten geworden. Preise für Wohn- und Gewerbeimmobilien sind sehr schnell gestiegen. In Moskau und St.Petersburg erreichte das Wachstum 40% und durchschnittlich in Russland 30% jährlich. Expertenprognosen zeigen eine weitere Preissteigerung. Die Nachfrage nach Neubauten überholt das Angebot und macht daher die Investitionen in Russland attraktiv. 
 

4.1. Büroimmobilien-Segment

4.1.1. Angebot und Nachfrage

Das Gesamtangebot von Büroimmobilien in A und B Lage am Ende des Jahres 2003 betrug 2,87 Mio. qm. Davon sind nur 650.000 qm in der erstklassigen Lage.
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Die Zahl der Neubauten in den letzten Jahren stimmt mit den vermieteten und verkauften Immobilienmengen in der großen Ordnung überein. Wegen der Vielzahl vor kurzem angefangener Baumaßnahmen wird in den nächsten 6-12 Monaten eine starke Erhöhung des Büroimmobilienangebots erwartet. Im Laufe der nächsten 18 bis 24 Monaten werden weitere Projekte fertiggestellt und das Angebot in Jahren 2005-2007 steigt stark. Aber derzeit ist auf dem Markt ein erheblicher Büromangel zu verzeichnen.

Ab dem Jahr 2002 steigt die Anzahl der vermieteten und verkauften Immobilien stetig. Im Jahr 2004 wird dieser Trend weiter bestehen. Mehr als 60% der Nachfrage kommt von schnell wachsenden russischen Unternehmen, die in Branchen Telekommunikation, Öl, Gas und Banken tätig sind.

Die hohe Nachfrage führte dazu, dass ein großer Teil von neuen Mietverträgen schon in der Bauphase abgeschlossen werden und der Leerstand sehr gering ist.

4.1.2. Miethöhe
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Maximale Büromieten der Klasse A in Moskau erreichen 550 bis 580$/qm/p.a.. Das entspricht der monatlichen Miete von ca. 35-40€/qm/Monat. Wegen fallenden Leerstandes und permanent hoher Nachfrage ist eine kontinuierliche Mietssteigerung ca. 0,5-1% jährlich zu erwarten. Die Mieten werden dabei das Niveau von mehr als 600$/qm/p.a. in den nächsten Jahren erreichen. Für die B Lage betragen die Mieten ca. 400-480/qm/p.a. 

4.2. Einzelhandel

4.2.1. Angebot und Nachfrage

Seit 2000 ist ein großes Wachstum auf dem Moskauer Einzelhandel-Immobilienmarkt zu verzeichnen. Dies passiert vor allem dank gestiegenem Bevölkerungseinkommen; das Wachstum beträgt jährlich 10-15%. Der Markt weist  drei Hauptrichtungen auf: Ausbreitung der Verkaufsketten, Bau von Einkaufszentren und Niederlassungserweiterung in den besten Einkaufsstrassen von diversen Markenunternehmen.

Obwohl sich das Einkaufszentrenangebot seit 2001 jährlich verdoppelt, ist der Markt noch weit von der Sättigung. Gestiegenes Einkommenswachstum lockt Verbraucher von offenen Marktplätzen in neue Einkaufszentren.

Im Jahr 2003 sind die Verkaufsketten massiv in die Regionen gegangen. Zum Ende 2003 existierten in Moskau ca. 34 Einkaufszentren mit Gesamtfläche von rund 789.000 qm. Acht weitere vermietbare Flächen von 287.000 qm befinden sich in der Bauphase.

4.2.2. Miethöhe
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Im Laufe des Jahres 2003 wuchsen Mieten für einzelne Einzelhandelsgeschäfte um bis zu 5%. Für die besten Lagen in den Strassen Twerskaja und Novij Arbat betragen die zur Zeit von 3000$ bis 3.250$/qm/Jahr(190-200€/qm/Monat). Im Jahr 2004 ist ein Wachstum von 1-2% zu erwarten.

Die maximale Marktmiete für Einkaufszentren ist auf dem Niveau des Vorjahres geblieben. Die höchsten Mieten betragen 2.200-2.350$/qm/Jahr.

Die Einkaufszentren, die sich am Rande der Stadt befinden, werden für 700-800$/qm/Jahr vermietet. Wegen des wachsenden Wettbewerbs werden die Mieten für solche Objekte weiter sinken.

4.2.3. Regionale Entwicklung

Im Unterschied zu anderen osteuropäischen Ländern gibt es in Russland mehrere Großstädte mit hoher Einwohnerzahl. Neben Moskau, wo ca. 10,4 Mio. wohnen, gibt es St.Petersburg mit 4,6 Mio. und 13 weitere Städte mit der Einwohnerzahl von mehr als 1 Million. In weiteren 33 Städte wohnen von 500.000 bis 1.000.000 Einwohner. 

Die regionale Entwicklung der Marktsättigung, die in Großstädten angefangen hat, wird sich weiter auf kleinere Städte ausbreiten. Es ist zu erwarten, dass dieser Prozess im Laufe der nächsten 4-6 Jahre vollgelaufen ist.
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4.3. Logistikimmobilien(Lagerraume)

4.3.1. Angebot und Nachfrage

Am Ende des Jahres 2003 war die Anzahl der hochwertige Lagerräumen 720.000m2. Aber nur 250.000m2 von denen entsprach den Erwartungen der Investoren.


Der Moskauer Lagerhallemarkt hat sich im Jahren 1999-2001 relativ langsam entwickelt. Der Grund ist niedrige Nachfrage wegen unzureichender Anzahl der Interessenten. Das zwängte den Projektentwicklern sehr vorsichtig mit solchen Projekten umzugehen. 

Mit dem Wirtschaftswachstum ist jedoch die Nachfrage nach solchen Immobilien gestiegen und in Jahren 2004-2005 ist es eine sehr hohe Nachfrage zu erwarten.

4.3.2. Miete

Die maximale Mieten haben sich seit Jahr 2002 nicht geändert und auf dem Niveau 120-140$/qm/Jahr geblieben. Die Lageräume mit einer niedrigeren Qualität werden zu 70-90$/qm/Jahr vermietet. 
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4.4. Wohnimmobilien

Der Gesamtbedarf der Bevölkerung in Russland nach Wohnungen wird von Spezialisten um 1.569,8 Mio. m2 geschätzt, was einem Investitionsvolumen von mehr als 600 Mrd. $ entspricht (durchschnittliche Preise in Russland im Jahr 2003 ca. 375$/m2). Mit dem Ausschluss des Zweitmarktes von Wohnimmobilien, bleiben ca. 500 Mrd. $ für Neubau übrig. Der Investitionsbedarf, der bereits jetzt befriedigt werden kann beträgt ca. 150 Mrd.$. Der Bevölkerungseinkommenswachstum, sowie die zunehmende Hypothekenanzahl, der zur Zeit nur 15% des Bedarfes ausweist, wird diese Zahl stetig vergrößern.

4.5. Marktübliche Praxis

4.5.1. Verkauf

Registrierungsgebühr 175$

Notar 1,5%

Maklercourage 2-3%

Mehrwertst – 18%(Befreiung bei der Kauf der Unternehmensaktien)

4.5.2. Vermietung Büroimmobilien

Marktübliche Mietdauer – 3-5 Jahre (Die langfristige Verträge werden immer öfter abgeschlossen)

Zahlungsbedingungen – vierteljährlich, gekoppelt an USA$, Bezahlung jedoch in Rubel.

Mietanpassung – nicht typisch

Schönheitsreparaturen – Mieter

Instandhaltung/Wartung – Vermieter

Mieterhorchung – nicht typisch

Maklercourage – 8-12% von jährlicher Miete, bezahlen Mieter oder Vermieter

Die gemeinsam genutzte Fläche – Verteilung zwischen Vermieter

4.5.3. Vermietung Einzelhandelflächen

Marktübliche Mietdauer – 3-5 Jahre 

Zahlungsbedingungen – monatliche Vorauszahlung, gekoppelt an USA$, Bezahlung jedoch in Rubel.

Mietanpassung – nicht typisch

Schönheitsreparaturen – Mieter

Instandhaltung/Wartung – Vermieter

Mieterhöhung – 1-2% jährlich

Maklercourage – 8-10% von jährlicher Miete, bezahlen Mieter oder Vermieter

4.5.4. Lagerhallen

Marktübliche Mietdauer – 3-5 Jahre (10 Jahre – sehr selten)

Zahlungsbedingungen – vierteljährlich Vorauszahlung, gekoppelt an USA$, Bezahlung jedoch in Rubel.

Mietanpassung – nicht typisch

Schönheitsreparaturen – Mieter

Instandhaltung/Wartung – Vermieter

Mieterhöhung – nicht typisch

Maklercourage – 8-12% von jährlicher Miete, bezahlen Mieter oder Vermieter.

5. Immobilienrechts

Der Immobilienmarkt in der Russischen Föderation zahlt, gemessen am Umfang der Investitionen, zu einem der sich in den letzten Jahren besonders dynamisch entwickelnden Markte. 2004 erreichten die Preise in den wichtigsten Bereichen dieses Marktes wieder das Niveau der Zeit vor der Krise 1998. Nach der Zahl der Geschäftabschlüsse im Immobilienbereich und dem Umfang der Bautätigkeit hat Russland auch das Niveau vor der Krise erreicht. Das Wachstum setzt sich fort.

In den verschiedenen Regionen Russlands unterscheidet sich seit jeher das Wachstumstempo. Die führenden Positionen nehmen noch immer Moskau und das Moskauer Gebiet sowie St. Petersburg und das Leningrader Gebiet ein.

5.1. Allgemeine Charakteristik des Immobilienrechts

Die in Russland geschaffene Gesetzgebungsbasis, deren Einführung für eine stabile und effiziente Entwicklung des Immobilienmarktes erforderlich war, entwickelt sich intensiv weiter. Die wichtigsten Gesetze des Immobilienbereichs in der Russischen Föderation sind:

· die Verfassung der RF;

· das Zivilgesetzbuch der RF;

· das Bodengesetzbuch der RF;

· das Gesetz ,,Über die staatliche Registrierung der Rechte am Immobilienvermögen sowie der Geschäfte damit";

· das Gesetz "Über den Verkehr landwirtschaftlicher Flachen"

· das Gesetz ,,Über die Hypothek"

· das Städtebaugesetzbuch der RF;

· das Gesetz ,,Über das staatliche Bodenkataster";

· das Forstgesetzbuch der RF usw.

In Russland wurde ein effizientes staatliches Erfassungssystem des Immobilienvermögens, der Rechte daran und der Geschäfte damit geschaffen. Die Rechtsprechungsstatistik bezeugt in den letzten Jahren die daraus folgende Erhöhung der Effizienz des Rechtsschutzes der Inhaber von Immobilienrechten. Immobilienbesitzer und Investoren, die auf dem Immobilienmarkt tätig sind, können ihre Rechte im gesetzmäßigen Verfahren durchsetzen.

Beispiel dafür ist eine Verordnung des Verfassungsgerichtes der RF (Nr. 6-V vom 21. April 2003), in der das Verfassungsgericht entschieden hat, dass auch im Falle der Nichtigerklärung eines Kaufvertrags das Immobilienvermögen vom gewissenhaften Erwerber nicht zurückgefordert werden darf. Als gewissenhafter Erwerber gilt hierbei der Vermögenserwerber, der nachweisen kann, dass er das Immobilienvermögen entgeltlich erworben hat und nicht gewusst hat und nicht wissen konnte, dass der Verkäufer kein Recht zur Veräußerung der Immobilie hatte.

Grundsätzlich entspricht das in Russland geschaffene Regelungssystem den Anforderungen eines entwickelten und zivilisierten Immobilienmarktes. Dabei ist aber zu beachten, dass es eine Reihe von für Russland typischen Besonderheiten der rechtlichen Ausgestaltung gibt.

Bis heute können in Russland das Eigentum an einem Grundstuck und an dem auf diesem Grundstuck befindlichen Gebäude auseinanderfallen. Traditionell werden in Russland folgende Immobilienrechte unterschieden:

· Eigentumsrecht;

· Pachtrecht;

· Pfandrecht;

· Servitute.

Darüber hinaus gibt es auch einige für andere Länder untypische Rechte wie z.B.:

· ständiges (unbefristetes) Nutzungsrecht am Grundstuck;

· vererbliches Besitzrecht am Grundstuck auf Lebenszeit;

· unentgeltliches befristetes Nutzungsrecht am Grundstuck.

Es ist wichtig zu berücksichtigen, dass in Russland einige Beschrankungen in Bezug auf Bodenrechte ausländischer juristischer und natürlicher Personen bestehen. Diese Beschrankungen gelten auch für russische juristische Personen mit ausländischer Beteiligung.

Im vorliegenden Artikel gehen wir auf die wichtigsten praktischen Fragen des Immobilienrechts ein, die nach unseren Erfahrungen für Investoren besonders interessant sind. Wir mochten in diesem Artikel auch einige Empfehlungen zur Sicherung von Immobilieninvestitionen geben.

5.2. Registrierung der Immobilienobjekte und –rechte

5.2.1. Staatliche technische Erfassung

Im Rahmen der staatlichen technischen Erfassung von Gebäuden und Anlagen (den Objekten städtebaulicher Tätigkeit) erfolgt auch die Individualisierung der Immobilienobjekte (Beschreibung, Feststellung technischer Charakteristika, Versehen mit Katasternummer).

Für die Staatliche technische Erfassung der Gebäude und Anlagen sind die ,,Büros für technische Erfassung" (nachfolgend BTI) zuständig. Die BTI fertigen sogenannte technische Passe für jedes Immobilienobjekt aus. Neben ausführlichen Informationen über technische Charakteristika des Immobilienobjektes enthalt der technische Pass auch Informationen über die Zweckbindung einer Immobilie.

Insbesondere kann man dem technischen Pass entnehmen, ob das den Investor interessierende Objekt zu wohn- oder gewerblichen Zwecken genutzt werden darf. Es ist in Russland verboten, Wohnraume für kommerzielle Tätigkeiten (z.B. für Euros, Geschäfte usw.) zu benutzen. Zugleich besteht aber die Möglichkeit, Räumlichkeiten umzuwidmen. Dies setzt die Einholung einer Genehmigung der zuständigen Behörde voraus.

Bei der Änderung technischer Charakteristika einer Immobilie durch Umbau, Rekonstruktion, wesentliche Änderungen der Versorgungsinstallationen o.a. sind die Veränderungen in den technischen Pass aufzunehmen. Der Abschluss von Rechtsgeschäften mit registrierungsbedürftigen Immobilienobjekten ist nur bei Vorliegen des technischen Passes zulässig, der den aktuellen technischen Zustand des Immobilienobjektes zum Zeitpunkt des Geschäftsabschlusses wiedergibt.

5.2.2. Staatliche Katastererfassung

In Russland unterliegen Grundstucke der staatlichen Katastererfassung. Rechtsgeschäfte, die Grundstucke betreffen, die im staatlichen Kataster noch nicht erfasst sind, sind nicht zulässig.

Als Nachweis der Katastererfassung des Grundstücks gilt der Auszug aus dem staatlichen Bodenkataster, der die Grenzen und die Katasternummer des Grundstucks enthalt. Die Katastererfassung des Grundstucks erfolgt durch den föderalen Dienst des Bodenkatasters. Das Verfahren der Katastererfassung von Grundstücken wird durch das Gesetz ,,Über das Staatliche Bodenkataster" ausführlich geregelt.

5.2.3. Staatliche Registrierung der Immobilienrechte

Die Staatliche Registrierung der Immobilienrechte erfolgt aufgrund der Angaben der technischen und der Katastererfassung.

Nach allgemeiner Regel unterliegen Immobilienrechte und Immobiliengeschäfte der staatlichen Pflichtregistrierung im Einheitlichen staatlichen Rechtsregister. Die Staatliche Registrierung gilt als Feststellung und Anerkennung der Immobilienrechte durch den Staat.

Ausgenommen von dieser Regel sind Pachtrechte an Gebäuden und Anlagen, deren Dauer weniger als ein Jahr betragt. Registrierungsfrei sind auch Immobilienrechte, die vor dem Inkrafttreten des Gesetzes ,,Über die Staatliche Registrierung der Immobilienrechte und Immobiliengeschäfte", d.h. vor Februar 1997 entstanden sind.

Die Führung des einheitlichen Rechtsregisters obliegt dem Justizministerium der RF. In allen Regionen Russlands gibt es regionale Justizbehörden, die unter der Kontrolle des Justizministeriums stehen und für die Registerführung und Registrierung der Immobilienrechte und -geschäfte zuständig sind. Die Staatliche Registrierung der Immobilienrechte erfolgt am Ort der jeweiligen Immobilie. Das Registrierungsverfahren, die notwendigen Unterlagen und sonstige Verfahrensfragen werden durch das Gesetz ,,Über die Staatliche Registrierung der Immobilienrechte und -geschäfte" geregelt.

Für den Investor ist es wichtig zu wissen, dass die Staatliche Registrierung an sich keine absolute Garantie des Schutzes der Rechte und Interessen des Investors darstellt. Wird das Rechtsgeschäft oder der die Registrierung begründete Vertrag für nichtig erklärt, kann auch die Staatliche Registrierung der Immobilienrechte durch einen Gerichtsbeschluss aufgehoben werden. Eine rechtliche Begutachtung der Rechte an einer vom Investor zu erwerbenden Immobilie durch unabhängige Sachverständige ist daher dringend geboten.

5.3. Erwerb der Grundstücksrechte

5.3.1. Rechtsarten

Die wichtigsten durch die russische Gesetzgebung vorgesehenen Grundstücksrechte sind:

· Eigentumsrecht;

· Pachtrecht;

· ständiges (unbefristetes) Nutzungsrecht am Grundstück;

· lebenslängliches erbendes Besitzrecht am Grundstück;

· unentgeltliches befristetes Nutzungsrecht am Grundstück.

5.3.2. Rechtserwerb

Die Grundstücksrechte können von privaten (juristischen und natürlichen) Personen, sowie vom Staat oder den Gemeinden erworben werden. Für den Investor ist es in jedem Fall wichtig zu wissen, wer der Eigentümer des Grundstücks ist und welche Rechte die Person hat, die ihm ein Grundstück übertragen will.

Der Umfang der Befugnisse der Rechtsinhaber wird aufgrund von rechtsbegründenden Unterlagen bestimmt. Als solche können bei dem Investor Akte staatlicher Behörden und der Selbstverwaltung, Bescheinigungen über die staatliche Registrierung, Vertrage usw. vorgelegt werden. Eine sorgfaltige rechtliche Begutachtung solcher Unterlagen ermöglicht es dem Investor, den Umfang der Grundstücksrechte zu ermitteln.

Ein Recht an einem Grundstück kann nur an einem gemäß den Vorgaben der Gesetzgebung über die Grundstucksumlegung und die Katastererfassung individualisierten Grundstück entstehen. Unter der Individualisierung des Grundstucks versteht man die Grenzfestsetzung im Gelände, die Festlegung der erlaubten Nutzung des Grundstucks und die Festlegung technischer Vorgaben für den Anschluss der künftigen Bebauung an Versorgungseinrichtungen.

Rechte an Immobilien können in verschiedener Weise begründet werden, beispielsweise durch Vertrag, Akte staatlicher Behörden und Selbstverwaltungsorgane, Gerichtsbeschlüsse u.a. In jedem Fall entsteht ein Grundstücksrecht aber erst nach seiner staatlichen Registrierung.

Rechte können nur an solchen Grundstücken erworben werden, die nicht vom Verkehr ausgenommen sind; vom Verkehr ausgenommene Grundstücke werden im Bodengesetzbuch ausdrücklich genannt. Zu den vom Verkehr ausgenommenen Grundstücken zählen solche in Naturschutzgebieten und Nationalparks sowie Grundstucke, die der staatlichen Sicherheit und Verteidigung dienen.

Soweit die auf dem Grundstuck befindlichen Anlagen demselben Eigentümer gehören wie das Grundstuck, können Grundstuck und Gebäude nur zusammen erworben werden.

5.3.3. Beschrankungen für Ausländer

Grundsätzlich sind ausländische Staatsbürger, juristische Personen und russische juristische Personen mit ausländischer Beteiligung genauso wie russische Staatsbürger und juristische Personen ohne ausländische Beteiligung berechtigt, Grundstücksrechte zu erwerben.

Ausgenommen von dieser Regel sind Grundstucke landwirtschaftlicher Nutzungsart. Ausländern (natürliche und juristische Personen) sowie russischen juristischen Personen mit ausländischer Beteiligung am Stammkapital von 50% und mehr können an diesen Grundstücken lediglich Pachtrechte eingeräumt werden.

Weiterhin sind Ausländer gemäß dem Bodengesetzbuch nicht berechtigt, Eigentumsrechte an Grundstücken in Grenz- sowie in anderen besonders festgelegten Gebieten zu erwerben. Zum Zeitpunkt der Herausgabe dieser Broschüre lag das Verzeichnis solcher Gebiete noch nicht vor.

5.3.4. Status von Grundstücken

Bei der Grundstücksauswahl muss der Investor den Status des Grundstucks beachten. Insbesondere muss er feststellen, welcher der sieben durch das Bodengesetzbuch festgelegten Bodenkategorien das Grundstuck angehört.

Es ist zu beachten, das Eigentümer ihre Grundstücksrechte nur gemäß der jeweiligen Zweckbestimmung, der Zugehörigkeit zu der jeweiligen Bodenkategorie und der erlaubten Nutzungsart nutzen dürfen. Im Falle rechtswidriger Nutzung sieht das Gesetz ordnungsrechtliche Folgen vor.

5.4. Rechtserwerb an Gebäuden und Anlagen

Der Investor kann das Eigentum an bereits vorhandenen Gebäuden oder Anlagen, an Im Bau befindlichen Gebäuden oder Anlagen erwerben oder selber ein Gebäude errichten. Für Ausländer (natürliche und juristische Personen) sowie für juristische Personen mit ausländischer Beteiligung gibt es keine Einschränkungen In Bezug auf den Erwerb von Rechten an Gebäuden (Anlagen).

5.4.1. Erwerb vorhandener Gebäude oder Anlagen

Beim Erwerb bereits vorhandener Gebäude oder Anlagen 1st der rechtliche Status dieses Gebäudes zu überprüfen. Der Investor muss wissen, ob es sich um Wohnraume oder gewerbliche Räumlichkeiten handelt, ob das Gebäude ein geschichtliches oder architektonisches Denkmal 1st usw. Von diesen Charakteristika hangen die weiteren Nutzungsmöglichkeiten des Gebäudes oder der Anlage ab.

Mit dem Erwerb des Eigentums am Gebäude oder der Anlage erwirbt der Investor zugleich Nutzungsrechte an dem Grundstück, auf dem sich sein Gebäude befindet.

1st eine Person gleichzeitig Eigentümer des vom Investor zu erwerbenden Gebäudes und des dazugehörigen Grundstucks, auf dem sich dieses Gebäude befindet, 1st grundsätzlich nur ein gemeinsamer Erwerb von Gebäude und Grundstuck möglich.

Hat der Eigentümer des durch den Investor zu erwerbenden Gebäudes oder der Anlage kein Eigentum an dem Grundstuck, 1st der Käufer berechtigt, die Übertragung derselben Rechte am Grundstuck zu verlangen, die der vorherige Gebäudeeigentümer innehatte. Im Falle der Veräußerung des Grundstucks hat der Eigentümer des darauf errichteten Gebäudes ein Vorkaufsrecht.

5.4.2. Erwerb nicht fertiggestellter Gebäude oder Anlagen

Auch Im Bau oder In der Rekonstruktion befindliche Gebäude und Anlagen können als Immobilienobjekte Gegenstand von Rechtsgeschäften sein. Beim Vorliegen bestimmter Voraussetzungen können die Rechte an diesen Objekten ins einheitliche staatliche Register der Immobilienrechte eingetragen werden, so dass diese Immobilien Verkehrsfähigkeit erlangen.

Beim Erwerb eines solchen Gebäudes, das den Status eines nicht fertiggestellten Bauobjektes hat, muss 1st zu prüfen, ob sämtliche Genehmigungen vorliegen, die für die Durchführung des Bauvorhabens des für den Investor interessanten Objektes vorhanden sind. Hierbei sind auch die erlaubte Nutzungsart des bebauten Grundstucks und sonstige Ausgangsdaten zu prüfen, die Rechtmäßigkeit der Bauarbeiten belegen.

5.4.3. Errichtung von Gebäuden oder Anlagen

Bei der Neuerrichtung eines Gebäudes oder einer Anlage auf einem Grundstuck, an dem der Investor bereits Rechte erworben hat, 1st zu beachten, dass die Bauausführung in der Russischen Föderation einer Genehmigung (Lizenz) bedarf.

Es 1st auch darauf hinzuweisen, dass das Bauvorhaben vor dem Baubeginn mit vielen staatlichen Behörden, die für den Städtebau zuständig sind, abzustimmen und die Baugenehmigung einzuholen 1st.

5.5. Verpfändung von Immobilien

Auch in Russland kann das Immobilienvermögen der Pfandgegenstand sein und als Sicherheit für Verpflichtungen des Eigentümers oder Dritter dienen. Am verbreitetsten 1st die Verpfändung des Immobilienvermögens für die Kreditsicherung.

Das Verfahren der Verpfändung regelt das Zivilgesetzbuch der RF und das föderale Gesetz vom 16. Juli 1998 ,,Über die Hypothek (die Verpfändung von Immobilien)". Die Verpfändung entsteht kraft Vertrages zwischen dem Pfandgeber und dem Pfandnehmer.

Der Verpfändungsvertrag muss den Verpfändungsgegenstand und seine Bewertung, das Wesen, die Hohe und den Tilgungsplan der gesicherten Forderung enthalten. Der Verpfändungsvertrag 1st schriftlich abzuschließen und notariell zu beurkunden. Außerdem 1st der Verpfändungsvertrag registrierungsbedürftig. Bei Nichteinhaltung dieser Formvorschriften wird der Vertrag für ungültig erklärt.

Die Bestellung einer Hypothek am Gebäude 1st nur dann zulässig, wenn mit demselben Vertrag auch das Grundstuck, auf dem sich das Gebäude oder die Anlage befindet, bzw. ein Tell dieses Grundstucks, das für die Nutzung des Gebäudes erforderlich 1st, verpfändet wird. Es besteht auch die Möglichkeit, ein etwaiges Pachtrecht des Pfandgebers an diesem Grundstuck zu verpfänden.

Bei Eintritt des Sicherungsfalles erfolgt die Zwangsvollstreckung in den Verpfändungsgegenstand grundsätzlich im gerichtlichen Verfahren. Ausnahmsweise können Forderungen des Pfandnehmers auf das verpfändete Vermögen unter Ausschluss des Rechtsweges durch Vereinbarung zwischen dem Pfandgeber und dem Pfandnehmer befriedigt werden. 

6. Finanzierungsformen der Immobilien

Das Ende Oktober 2001 in Kraft getretene Bodengesetzbuch hat für einen bedeutsamen Teil der in der Russischen Föderation gelegenen Grundstücke den Eigentumserwerb durch Private für zulässig erklärt. Die Rechtssicherheit bezüglich des Erwerbs des Eigentums hat sich dadurch erheblich verbessert. Leider sind aber noch nicht alle Regionen bereit, Grundstücke nach Maßgabe des Bodengesetzbuchs zu privatisieren. An erster Stelle ist insoweit die Stadt Moskau zu nennen, die Grundstücke (von Ausnahmen abgesehen) an Private nur vermietet. Das Recht zur Miete von Grundstücken, die bebaut werden sollen, muss von der Stadt Moskau gegen ein beträchtliches Entgelt erworben werden. 

Die Miete wird regelmäßig für einen Zeitraum von bis zu 49 Jahren gewährt. Häufig wird dem Investor eine Option zur Verlängerung für weitere 49 Jahre eingeräumt. Nach wie vor anerkennt das russische Recht den privaten Erwerb des Eigentums an Gebäuden. Dies gilt auch für die Stadt Moskau. Aufgrund der gestiegenen Rechtssicherheit ist das Interesse von Investoren an dem Erwerb von Immobilienrechten im letzten Jahr erheblich gestiegen. 

Auch professionelle Immobilieninvestoren (insbesondre Betreiber offener und geschlossener Immobilienfonds) denken über ein Engagement in russischen Immobilien nach. Das russische Recht bietet mittlerweile eine akzeptable rechtliche und steuerliche Grundlage für den Erwerb von Immobilienrechten. 

Das russische Recht enthält selbst eine Grundlage für die Errichtung von Immobilienfonds. Unterschieden wird zwischen einem Anteilsinhaberfonds, bei dem die Investoren gemeinsam Eigentümer der Fondsobjekte sind, und dem Aktienfonds, bei dem die Fondsobjekte im Eigentum einer Aktiengesellschaft stehen. Bei beiden Rechtsformen werden die Fondsobjekte von einer Managementgesellschaft verwaltet. In der Praxis werden viele Fonds auch einfach in der Rechtsform einer Aktiengesellschaft errichtet.

6.1. Kreditfinanzierung

Von Immobilienfachleute geschätzt betragen die Immobilieninvestitionen von ausländischen Investoren nur ca. 40% des gesamten Volumens. Es ist üblich für ausländische Investoren einen russischen Partner zu finden, damit er für die Erhaltung zahlreichen Genehmigungen von russischen Ämter verantwortlich ist.

Die Immobilienentwicklungsprojekte in Russland werden am meistens durch größere Produktionskonzerne entwickelt. Bei ausländischen Investitionen werden für solche Projekte russische Gesellschaften mit ausländischer Kapitalbeteiligung gegründet.

 Projektfinanzierung in Russland ist noch nicht ein allgemeinanerkannter Finanzierungsinstrument. Immer noch finanzieren nur 15-20% der Projektentwicklungsunternehmen ihre laufende Immobilienprojekte von Krediten. Der Rest wird in der Regel vom Eigenmittel finanziert. 

Das Thema Projektfinanzierung wird in Russland zu Zeit stark diskutiert. Zwar bieten einige ausländische Banken solche Form zu Finanzierung an, die fordern aber eine 100%-ige Sicherung der Kreditsumme durch Projektgesellschaft- bzw. Muttergesellschaftvermögen. 

Eine weitere Möglichkeit ein Immobilienprojekt zu finanzieren ist die Sicherung durch bereits in der Bauphase abgeschlossenen Mietverträge. Dabei ist bemerkenswert, dass als sichere  Mieter nur große ausländische Firmen gelten. Der Rest der Kreditsumme muss jedoch wieder durch Eigenkapital bzw. Projektgesellschaftsvermögen abgedeckt werden. Das inklusive den Zinsen.

Viele Banken fordern eine Bürgschaft von einem bonitätsstarken Partner. Das Vorlegen der kompletten Projektdokumentation ist selbstverständlich. Außerdem fordern viele Banken komplette Genehmigungssammlung, was fast unrealistisch zu sein scheint. Außerdem müssen alle Gesellschaftstransfers durch die kreditgebende Bank erfolgen.

Trotz obengenanten Merkmale hat jedes Unternehmen seine eigene Stärke und Schwäche. Es gibt noch keine allgemeingültigen Regeln zur Projektfinanzierung in Russland.

6.2. Immobilienfonds

6.2.1. Offene Immobilienfonds

Die Investitionsmöglichkeiten in Russland im Form eines offenen Fonds stehen seit 1996 zur Verfügung.

Es gibt aber zur Zeit wenige Immobilienfonds, die in die Gewerbeimmobilien investieren. Am meistens werden Fonds für Investitionen in die Wohnimmobilien gegründet. Für dieser Investitionsart interessieren sich wie institutionelle, als auch private Anleger. Die Rendite von offenen Wohnimmobilienfonds liegen fast immer über 25%. Außerdem bietet das Gesetz erhebliche Möglichkeit zum Steuernersparnis.

Besteuert wird nur das Gewinn aus dem Verkauf der Fondsanteilen. Die Steuernbasis wird als Differenz zwischen Verkaufs und Einkaufspreis gerechnet.

Das Verwaltungsunternehmen zahlt die Steuern beim Gewinnausschüttung an private Anleger. Die juristische Personen bezahlen der Steuer selbst.

Die Anlagen erfolgen nur in russischen Rubel in bestimmten russischen Banken.

6.2.2. Geschlossene Immobilienfonds

Am Ende 2001 erschien das Gesetz „Über Investitionsfonds“ und eröffnete Möglichkeit auch geschlossene Fonds zu gründen. Die Föderale Kommission für den Wertpapiermarkt verabschiedete am 14 August 2002 einen Beschluss „Über Investitionsfonds“, womit der Begriff „geschlossene Fond“ eingeführt and in Rang Gesetz eingestuft wurde.

Bei der Gründung eines geschlossenen Immobilienfonds in Russland muss man beachten, das dieses Segment ziemlich neu ist und einige Hindernisse noch im Weg stehen. So ergibt sich z.B. das Problem der langen Reistrationsfrist für Immobilien und deren Bewertung.

6.3. Leasing

Auslandsleasing ist eine relativ junge Form der Finanzierung im grenzüberschreitenden Handel von Investitionsgütern, für die es international unterschiedliche gesetzliche Rahmenbedingungen gibt. Diese Tatsache kann in der Praxis dazu führen, dass das Auslandsleasing gegenüber Kreditfinanzierungen in vielen Fällen aus steuerlicher Sicht günstiger ist. Auslandsleasing oder grenzüberschreitendes Leasing tritt in drei Erscheinungsformen auf, je nachdem wo Verkäufer, Vermieter und Mieter ansässig sind.

6.3.1.  Herausforderungen 

Den vielfältigen Herausforderungen im Bereich Immobilienleasing in Mittel- und Osteuropa, die sich durch die Unterschiede im Bürgerlichen Gesetz und in Steuerthematiken, aber auch durch kurzfristige rechtliche oder steuerliche Änderungen, ungenaue oder einschränkende Leasinggesetze, die fehlende Langfristigkeit in Verwaltung und Rechtsübung, eine mangelnde Aktualität der Grundbücher, eine langfristige, bürokratische Mehrwertsteuervergütung, Wechselkursrisiken etc. ergeben, begegnet die Leasing durch folgende Maßnahmen: • Externe Partner (Rechtsanwalt, Steuerberater, Wirtschaftsprüfer, Makler, Projektentwickler, Bautechniker) werden sorgfältig ausgewählt. • Landesinterne Finanzierungsmöglichkeiten werden von den Experten präzise vorbereitet. • Ländersituation (steuer- und zivilrechtliche Besonderheiten) werden regelmäßig aktualisiert. • Westliche/internationale Unternehmen und Gruppen werden als Sicherheitskriterium in die Finanzierungskonstruktion eingebunden. • Nach Möglichkeit werden Länderrisiken (politisches Risiko/Transferrisiko) über Versicherungen und Garantiegesellschaften (OeKB, MIGA u. a.) abgesichert. 


6.3.2. Leasingvarianten

Die Leasingengagements unterscheiden sich nach der Art der zugrunde liegenden Immobilieninvestition in folgende Leasingvarianten, wobei hier immer der zweckgebundene Nutzen und nicht das unbedingte Eigentum im Vordergrund steht: Beim Neubauleasing wird eine Immobilie nach den Vorgaben des Leasingnehmers durch ihn selbst im Rahmen eines Generalübernehmervertrages oder in unterschiedlichsten Varianten unter Einbindung des Raiffeisen-Leasing Baumanagements errichtet. Neben den reinen Finanzierungsaspekten sind bei Neubauinvestitionen Aspekte der bautechnischen und wirtschaftlichen Optimierung von Bedeutung, die durch Dienstleistungen des Raiffeisen-Leasing Baumanagements abgedeckt werden können.

Unter Buy and lease fallen solche Investitionen, bei denen ein vom Leasingnehmer ausgewähltes Objekt durch die Raiffeisen-Leasing erworben und langfristig an ihn verleast bzw. vermietet wird. Im Mittelpunkt stehen hierbei in der Regel die Bewertung und die individuelle Gestaltung des Objekts, die ebenfalls durch spezielle Dienstleistungspakete des Raiffeisen-Leasing Baumanagements abgedeckt werden können.

Bei Sale and lease back werden bereits im Eigentum des Leasingnehmers stehende Immobilien an die Raiffeisen-Leasing verkauft, bei Bedarf adaptiert und anschließend zurückgemietet. Steuerliche und betriebswirtschaftliche Optimierung sind hier die zentralen Aufgabenstellungen, die von den Experten der Raiffeisen- Leasing durch spezielle Konzeptionen und Vertragsgestaltungen gelöst werden können.

6.3.3. Leasingmodelle

Im internationalen Immobilienleasing gibt es keine festgesetzten Standardlösungen. Trotzdem werden keine Leasingmodelle erfunden, vielmehr steht im Vordergrund, welche Gestaltung in welchem Land unter Berücksichtigung der dort gegebenen Voraussetzungen am besten auf die spezifischen Bedürfnisse des Kunden und des Projekts passt. Für diese maßgeschneiderte Immobilienleasingfinanzierung stehen folgende Leasingmodelle zur Verfügung, wobei hier Überschneidungen möglich und durchaus üblich sind:

• Operatingleasing (Operate Lease)

• Finanzierungsleasing (Finance Lease)

• Vollamortisationsleasing (Full Pay Out Lease)

• Restwertleasing (mit oder ohne Depot)

• Reine Miete/„Finanzierungsmiete“/Mietkauf

• IAS-/US-GAAP-konforme Modelle.

6.4. Public Private Partnership

6.4.1. Osteuropäische Entsorgungswirtschaft im Umbruch

In den vergangenen zehn Jahren haben sich die Länder Ost- und Mitteleuropas zu interessanten Märkten entwickelt. Heute gehören einige dieser Staaten zu den weltweit wachstumsstärksten Volkswirtschaften überhaupt. Zum 1. Mai 2004 erfolgt die Osterweiterung der EU und kaum ein anderes Thema wird gegenwärtig auf europäischer Ebene so intensiv diskutiert wie dieses. Für ausländische Investoren in den ost- und mitteleuropäischen Ländern ist die politische Stabilität und Verlässlichkeit von besonderer Bedeutung. In den letzten zehn Jahren haben sich diese Kriterien zunehmend positiv entwickelt. Das hat auch dazu beigetragen, dass sich die Entsorgungswirtschaft in Polen, Tschechien und Ungarn schnell weiterentwickelt hat und die Grundsteine für eine moderne Abfallwirtschaft gelegt wurden. In Polen, Tschechien und Ungarn sind deutsche Unternehmen bereits vor Jahren in den Markt eingetreten, um beim Aufbau einer modernen Abfallwirtschaft mitzuwirken. Das sind alles Märkte, die wegen ihrer unterschiedlichen Entwicklungsstufen, Umweltstandards und wegen der unterschiedlichen Gesetzgebung individuelle Konzepte seitens der Entsorgungsunternehmen erfordern. Die Standards, die Umsetzung und auch die finanziellen Möglichkeiten sind in diesen Ländern sehr unterschiedlich.

6.4.2. Konsortialfinanzierung einer Kläranlage in Moskau als PPP/BOTxx-Modell

Die Stadt Moskau hat einem deutschen Anlagenbauer im Rahmen einer Ausschreibung den Zuschlag für den Bau und Betrieb einer Abwasserkläranlage in einem Moskauer Stadtteil auf Basis eines BOOT-Modells erteilt. Das Gesamtinvestitionsvolumen beträgt rd. 70 Mio. EURO. 

Moskau ist seit jeher Anziehungspunkt für starke Migrationbewegungen aus dem ländlichen, insbesondere südlichen Raum des Landes. In den letzten Jahrzehnten sind infolgedessen an den Stadträndern Moskaus zahlreiche neue Wohngebiete entstanden, deren Abwasserentsorgung dringend verbessert werden muss. Die Abwässer aus dem Stadtteil werden derzeit in einer Kläranlage gereinigt, deren Reinigungskapazität und -qualität unzureichend ist. Planung, Bau, Finanzierung und Betrieb dieser wassertechnischen Anlage wurden bereits 1997 an den deutschen Anlagenbauer vergeben. Unterlieferanten für die gesamte Mechanik und Elektronik sind überwiegend mittelständische deutsche Firmen. 

Neben der bestehenden Anlage wird daher eine neue Anlage errichtet, um die geforderten Reinigungsstandards zu erreichen. Der Bau der Kläranlage soll im Rahmen eines BOOT-Modells realisiert werden. Die Abwasserreinigungsstandards der Stadt Moskau sind sehr hoch. Die neue Anlage wird entsprechend sehr anspruchsvollen Umweltauflagen gerecht und nach Standards gebaut und betrieben, die teilweise die EU-Umweltstandards sogar übertreffen.

6.4.3.  Die Modellstruktur 

Im Rahmen des Investitionsvertrages mit der Stadt Moskau verpflichtet sich die Projektgesellschaft, die Anlage auf eigene Kosten zu planen und zu bauen (DBFO -Variante). Sie wird Eigentümerin der Anlage. Ab Inbetriebnahme erhält sie über einen Zeitraum von 12,5 Jahren von der Regierung der Stadt Moskau vierteljährlich einen fixen Betrag in EURO, der die Rückzahlung der gesamten Investitionskosten zzgl. einer Verzinsung unabhängig von dem Betrieb der Anlage sicherstellt. Nach Begleichung sämtlicher Kosten geht das Eigentum an der Anlage auf die Stadt Moskau über.

 Die Gesamtinvestitionskosten in Höhe von 70 Millionen EURO werden zu rund 70 Prozent durch einen Konsortialkredit dargestellt: Beteiligte sind die IKB und die KfW. Die restlichen 30 Prozent werden in Form von Stammkapital und nachrangigen Gesellschafterdarlehen durch den deutschen Anlagenbauer in die Projektgesellschaft eingebracht. Die Betreibergesellschaft befindet sich zu 70 Prozent im Besitz der Projektgesellschaft, die restlichen 30 Prozent werden von einem städtischen Moskauer Unternehmen gehalten. 

Im Risikobereich stellt der Bund die Absicherung des politischen Risikos und das Land NRW Teile des wirtschaftlichen Risikos, wie zum Beispiel Gebührenzahlungsrisiko.

7.  Fazit

Wie es aus der oben dargestellten Marktsituation in Russland ersichtlich ist, befindet sich zur Zeit der russische Immobilien- und Finanzmarkt in der Entwicklungsphase. Obwohl sind die hohe Renditen zu erzielen sind, werden die Investoren durch geringe Kreditsicherheiten und unzureichenden rechtlichen Grundlagen zurückhaltend. Besonders betrifft es den deutschen Investoren, die aber langsam sich nach Russland kommen.  Dies passiert vor allem wegen Beratungsangeboten, die russische Töchtern der deutschen und internationalen Banken ermöglichen. Das Vertrauen an die russischen Kreditinstituten ist noch auf einem niedrigen Niveau, obwohl einige vertrauenswürdige Banken bereits existieren. 

Die Angebotspalette ist noch nicht sehr breit. Damit gibt es zahlreichen Möglichkeiten neue Finanzierungsformen zu entwickeln und auf den Markt bringen.

Die allgemeine Marktsituation wird ehe als positiv und viel versprechend beurteilt. Davon gehen wie internationale Beratungsfirmen, als auch nur in Russland tätigen. 

Auf jedem Fall das Geschäft muss nur mit einer Kooperation mit einem erfahrenen Partner, der sich in dem russischen Markt auskennt erfolgen. Unter dieser Bedingung sind die Investitionen in die Immobilien relativ sicher und werden sich mindestens in den nächsten fünf  Jahren lohnen.
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