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' Sale-and-Leaseback:
‘= Rechtliche Risiken
" im Uberblick

Sale and L easeback | mmobilien: Vollver kauf mit
Ruckmietvertrag — Hochste Liquiditat, aber kein
Eigentumsschutz

Beim Sale and Leaseback verkaufen Eigentimer ihre Immobilie zum vollen Marktwert — und bleiben
unmittelbar danach als Mieter in derselben Immobilie wohnen. Kein Umzug, keine Bankprifung, keine
monatliche Nutzungsgebuihr wie beim Immobilienteilverkauf.

Das Modell bietet unter alen Verrentungsformen die hochste Sofortliquiditét: Der gesamte Immobilienwert
wird ausgezahlt, nicht nur ein Teilbetrag. Gleichzeitig ist es das Modell mit dem groften Wohnrechtrisiko:
Der neue Eigentiimer ist an den Mietvertrag gebunden — aber das Mietrecht hat Grenzen.

Dieser Artikel erklért, wie das Sale-and-L easeback-Modell rechtlich konstruiert wird, wie der Mietvertrag
abgesichert werden sollte, was steuerlich gilt —und fur wen das Modell besser ist a's Leibrente oder
Teilverkauf.

Rechtliche Konstruktion: Kaufvertrag + Mietvertrag

Das Sale-and-L easeback besteht aus zwei separaten Vertragen, die gleichzeitig abgeschlossen werden:

1. Kaufvertrag nach § 433 BGB: Der vormalige Eigentiimer verkauft die Immobilie zum vollen Marktwert.
Eigentum und Grundbucheintragung gehen vollstandig auf den Kaufer Uber. Keine Teilung, kein
Niefbrauchrecht, kein Miteigentum.

2. Mietvertrag nach §8 535 ff. BGB: Der vormalige Eigentlimer, jetzt Mieter, schlief3t mit dem Kaufer einen
Wohnraummietvertrag ab. Es gelten die vollen Schutzvorschriften des deutschen Mietrechts — § 573 BGB
(Kundigungsschutz), § 574 BGB (Widerspruchsrecht bei Hartefdlen), § 577a BGB (Sperrfrist nach



https://dejure.org/gesetze/BGB/433.html
https://dejure.org/gesetze/BGB/535.html
https://dejure.org/gesetze/BGB/573.html
https://dejure.org/gesetze/BGB/574.html
https://dejure.org/gesetze/BGB/577a.html

Umwandlung).

Wichtig: Die Bindung des Mietvertrags an die Immobilie folgt aus § 566 BGB (,, Kauf bricht nicht Miete").
Verkauft der Kéufer die Immobilie weiter, tritt der neue Eigentlimer automatisch in den Mietvertrag ein. Das
Mietverhaltnis bleibt bestehen.

Wie hoch ist die Liquiditat? Rechenbeispiel

Marktwert der Immobilie 400.000 €

Abschlag fur Ruckmiete (Kauferrisiko) ?5-15 % = ?40.000 € (Beispiel 10 %)
Nettoauszahlung an Verkaufer 360.000 € (Einmalzahlung)
Monatliche Miete (marktiblich) 950 €/ Monat

Miete nach 10 Jahren (kumuliert) 114.000 €

Verbleibende Nettoliquiditat nach 10 Jahren 246.000 €
Zum Vergleich: Leibrente (10 Jahre x 1.990 €) 238.800 €

Der Abschlag auf den Kaufpreis variiert je nach Kéufer und vereinbarter Mietlaufzeit. Bei langen
Mietlaufzeiten (15+ Jahre) ist der Abschlag héher, weil der Kéufer langer auf eine freie Nutzung warten
muss. Bel kurzen Laufzeiten (5 Jahre) kann der Abschlag geringer ausfallen.


https://dejure.org/gesetze/BGB/566.html

Liquiditatsvergleich - Sale & Leaseback, Leibrente, Immobilienteilverkauf
400.000 € Immobilie, Betrachtungszeitraum 10 Jahre (Modellrechnung)
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Abb. 1. Sale and Leaseback — Nettoauszahlung im Vergleich zu Leibrente und Immobilienteilver kauf
(Modellrechnung)

Wasleastet der Mieter schutz —und was nicht

Das deutsche Mietrecht schiitzt Mieter umfassend vor Willkir. Fir Sale-and-L easeback-Nutzer sind folgende
Normen relevant:

» § 573 BGB — Kundigungsschutz: Der Kaufer kann nur kiindigen, wenn er ein ,, berechtigtes Interesse”
nachweist. Eigenbedarfskiindigung ist moglich, wenn der Kéufer oder Angehorige einziehen mochten.

» § 574 BGB — Sozialklausel: Mieter konnen einer Kindigung widersprechen, wenn sie eine unzumutbare
Héarte darstellt. Fir &ltere Mieter ist die Beweidlast erleichtert — Alter, Krankheit, lange Wohndauer sind
anerkannte Hartegriinde.

» § 577aBGB — Sperrfrist: Wird die vermietete Wohnung in Wohneigentum umgewandelt, gilt eine
Sperrfrist von mindestens 3 Jahren fir Eigenbedarfskiindigungen (in Ballungsgebieten bis zu 10 Jahre).

Was das Mietrecht nicht leistet: Es verhindert keine Mietpreiserhéhungen im Rahmen der gesetzlichen
Grenzen (8 558 BGB, Mietspiegel) und keinen Weiterverkauf der Immobilie an Dritte. Der neue Ka&ufer tritt
zwar in den Mietvertrag ein (8 566 BGB), kann aber Eigenbedarfskiindigungen einleiten.

Kritische Vertragsklauseln: Was verhandelt werden muss

Ein Sale-and-L easeback-V ertrag sollte folgende Klauseln zwingend enthalten, um das Wohnrisiko zu
begrenzen:

 Kundigungsausschluss fir einen definierten Zeitraum (z.B. 15-20 Jahre): Verzichtserkldrung des Kaufers
auf das Recht zur ordentlichen Kindigung fur die vereinbarte Laufzeit.


https://dejure.org/gesetze/BGB/573.html
https://dejure.org/gesetze/BGB/574.html
https://dejure.org/gesetze/BGB/577a.html
https://dejure.org/gesetze/BGB/558.html
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» Weitergabe-Klausal: Verpflichtung des Kaufers, beim Weliterverkauf den Kiindigungsausschluss vertraglich
auf den neuen Eigentiimer zu Ubertragen.

» Mietpreisobergrenze: Begrenzung der Mietpreiserhdhungen auf Inflationsindex (CPl) statt Mietspiegel.
* Vorkaufsrecht des Mieters: Option, die Immobilie vor Drittverk&ufen zum Marktpreis zurtickzukaufen.

Ohne diese Klauseln ist das Sale-and-L easeback ein vollstandiger Eigentumsverkauf mit dem Risiko einer
Eigenbedarfskiindigung nach wenigen Jahren.

Steuerliche Aspekte

Der Verkaufer erzielt einen steuerpflichtigen Veréuf3erungsgewinn, wenn die Immobilie weniger als 10 Jahre
im Eigentum war (8 23 ESIG, Spekulationsfrist). Bei selbstgenutzten Immobilien entfallt die Steuerpflicht
auf den Gewinn auch innerhalb der 10 Jahre (§ 23 Abs. 1 Nr. 1 S. 3 EStG).

Die laufenden Mietzahlungen sind beim Verkaufer nicht absetzbar — sie sind Wohnkosten wie jede andere
Miete. Beim Kaufer hingegen sind Mieteinnahmen voll steuerpflichtig, dafir sind Abschreibungen (8 7 EStG
, AfA) und Instandhaltungskosten absetzbar.

Sale and L easeback vs. Leibrente: Direkter Vergleich

Kriterium Sale and L easeback Leibrente

Sofortliquiditét Sehr hoch (voller Marktwert) Monatlich, lebenslang

Eigentumserhalt Nein Nein
Laufende Kosten ~ Marktubliche Miete Keine (Rente ist Gegenleistung)
Kundigungsrisko  Ja— Eigenbedarf moglich Nein — Reallast sichert Rente

Langlebigkeitsrisiko Tragt Mieter (Miete lauft weiter) Tragt Kaufer (Rente lebenslang)

Steuer Verkdufer  VeraufRRerungsgewinn (§ 23 ESIG) Ertragsanteil (§ 22 EStG)


https://dejure.org/gesetze/EStG/23.html
https://dejure.org/gesetze/EStG/23.html
https://dejure.org/gesetze/EStG/7.html
https://dejure.org/gesetze/EStG/23.html
https://dejure.org/gesetze/EStG/22.html
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Abb. 2: Sale and Leaseback vs. Leibrente — Entscheidungsmatrix fir |mmobilieneigenttimer

Fir wen ist Sale and L easeback geeignet?

Das Modell ist strukturell am besten geeignet fur Eigentiimer, die den vollen Immobilienwert sofort
bendtigen (nicht nur einen Teilbetrag), keine Erbschaftsabsichten haben, bereit sind, als Mieter zu wohnen
und das K Undigungsrisiko vertraglich zu begrenzen, und eine selbstgenutzte Immobilie verauf3ern, die langer
als 10 Jahre im Eigentum war (Spekulationsfrist abgelaufen).

Esist weniger geeignet fur Eigentiimer, denen Wohnrechtssicherheit Uber wirtschaftliche Liquiditat geht, die
das Langlebigkeitsrisiko absichern mdchten (dafUr ist die Leibrente besser), oder die in Regionen mit
angespanntem Mietmarkt |eben, wo Kindigungsschutzfristen kirzer sind.

Fazit

Hinweis: Aufgrund der Komplexitat der wirtschaftlichen Auswirkungen empfiehlt sich vor einer
Entscheidung die Einschaltung eines unabhéngigen Finanzmathematikers. Nur so lasst sich die
tatsachliche K ostenbelastung tiber die Laufzeit transparent berechnen und ver gleichen.

Sale and L easeback bietet die hochste Sofortliquiditét aller Verrentungsmodelle — zum Preis des
vollstandigen Eigentumsverlusts und eines residualen Kiindigungsrisikos. Wer den vollen Marktwert sofort
bendtigt und auf Eigentumsrechte verzichten kann, findet hier strukturell die sauberste L ésung.

Entscheidend ist die Vertragsgestaltung: Nur ein notariell beurkundeter K tindigungsausschluss mit
Weitergabepflicht schiitzt den Mieter langfristig. Ohne diese Klausel ist das Modell wirtschaftlich attraktiv,
aber rechtlich riskant. Eine anwaltliche Prifung des Mietvertragsist vor Vertragsschluss zwingend
empfehlenswert.



Sie haben Fragen?

Scheuen Sie sich nicht, uns fur ein Kennenlerngesprach anzurufen. Gerne nehme ich mir personlich Zeit, um
Ihren Fall zu prifen und den ungeféhren Aufwand fur Ihr Anliegen abzuschétzen.

Danach sind Sie schon einen Schritt weiter!

Sie erreichen uns per Telefon unter der Nummer oder mit einem Klick auf den Button:
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Dr. Johannes Fiala

Ihr Anwalt aus Minchen ist zuverldssig und kompetent immer an Ihrer Seite.
Weiterempfehlung

Sie haben gefunden, wonach Sie gesucht haben? Sie kennen jemanden der unserer Unterstiitzung benétigt?
Empfehlen Sie uns gerne weiter.
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