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SALE-AND-LEASEBACK BEI IMMOBILIEN:

RECHTLICHE RISIKEN 
IM ÜBERBLICK

Beim Sale and Leaseback verkaufen 
Eigentümer ihre Immobilie zum vol-
len Marktwert – und bleiben unmit-
telbar danach als Mieter in derselben 
Immobilie wohnen. Kein Umzug, kei-
ne Bankprüfung, keine monatliche 
Nutzungsgebühr wie beim Immobili-
enteilverkauf.

Höchste Liquidität,  
aber kein Eigentumsschutz

Das Modell bietet unter allen Verren-
tungsformen die höchste Sofortliqui-
dität: Der gesamte Im-
mobilienwert 
w i r d 

ausgezahlt, nicht nur ein Teilbetrag. 
Gleichzeitig ist es das Modell mit dem 
größten Wohnrechtrisiko: Der neue 
Eigentümer ist an den Mietvertrag 
gebunden – aber das Mietrecht hat 
Grenzen.

Dieser Artikel erklärt, wie das Sale-
and-Leaseback-Modell rechtlich  
konstruiert wird, wie der Mietvertrag 
abgesichert werden sollte, was steu-
erlich gilt – und für wen das Modell 
besser ist als Leibrente oder Teilver-
kauf.

Rechtliche Konstruktion:  
Kaufvertrag + Mietvertrag

Das Sale-and-Leaseback besteht aus 
zwei separaten Verträgen, die gleich-
zeitig abgeschlossen werden:

1. �Kaufvertrag nach § 433 BGB: Der 
vormalige Eigentümer verkauft die 
Immobilie zum vollen Marktwert. 
Eigentum und Grundbucheintra-
gung gehen vollständig auf den 
Käufer über. Keine Teilung, kein 
Nießbrauchrecht, kein Miteigen-
tum.

2. �Mietvertrag nach  §§ 535 ff. BGB: 
Der vormalige Eigentümer, jetzt 
Mieter, schließt mit dem Käufer ei-

nen Wohnraummietvertrag ab. Es 
gelten die vollen Schutzvor-

schriften des deutschen 
Mietrechts – §§  573 

BGB  (Kündigungs-
schutz), §  574 

BGB  (Wider-
s p r u c h s r e c h t 

bei Härtefäl-
len), §  577a 
BGB  (Sperr-
frist nach 
U m w a n d -
lung).

Wichtig: Die 
Bindung des 

Mietvertrags 

an die Immobilie folgt aus §§ 566 BGB 
(„Kauf bricht nicht Miete“). Verkauft 
der Käufer die Immobilie weiter, tritt 
der neue Eigentümer automatisch in 
den Mietvertrag ein. Das Mietverhält-
nis bleibt bestehen.

Der Abschlag auf den Kaufpreis vari-
iert je nach Käufer und vereinbarter 
Mietlaufzeit. Bei langen Mietlaufzei-
ten (15+ Jahre) ist der Abschlag hö-
her, weil der Käufer länger auf eine 
freie Nutzung warten muss. Bei kur-
zen Laufzeiten (5 Jahre) kann der Ab-
schlag geringer ausfallen.

Was leistet der Mieterschutz – und 
was nicht

Das deutsche Mietrecht schützt Mie-
ter umfassend vor Willkür. Für Sale-
and-Leaseback-Nutzer sind folgende 
Normen relevant:

	� § 573 BGB  – Kündigungsschutz: 
Der Käufer kann nur kündigen, 
wenn er ein „berechtigtes Interes-
se“ nachweist. Eigenbedarfskündi-
gung ist möglich, wenn der Käufer 
oder Angehörige einziehen möch-
ten.

	� § 574 BGB  – Sozialklausel: Mieter 
können einer Kündigung wider-
sprechen, wenn sie eine unzumut-
bare Härte darstellt. Für ältere Mie-
ter ist die Beweislast erleichtert – 
Alter, Krankheit, lange Wohndauer 
sind anerkannte Härtegründe.

	� § 577a BGB – Sperrfrist: Wird die 
vermietete Wohnung in Wohnei-
gentum umgewandelt, gilt eine 
Sperrfrist von mindestens 3 Jah-
ren für Eigenbedarfskündigungen 
(in Ballungsgebieten bis zu 10 
Jahre).

 Wie hoch ist die Liquidität? Rechenbeispiel 

Marktwert der Immobilie	 400.000 €

Abschlag für Rückmiete (Käuferrisiko)	 − 5–15 % = − 40.000 € (Beispiel 10 %)

Nettoauszahlung an Verkäufer	 360.000 € (Einmalzahlung)

Monatliche Miete (marktüblich)	 950 € / Monat

Miete nach 10 Jahren (kumuliert)	 114.000 €

Verbleibende Nettoliquidität nach 10 Jahren	 246.000 €

Zum Vergleich: Leibrente 
(10 Jahre x 1.990 €)	 238.800 €
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Was das Mietrecht nicht leistet: Es 
verhindert keine Mietpreiserhöhun-
gen im Rahmen der gesetzlichen 
Grenzen (§ 558 BGB, Mietspiegel) 
und keinen Weiterverkauf der Immo-
bilie an Dritte. Der neue Käufer tritt 
zwar in den Mietvertrag ein (§ 566 
BGB), kann aber Eigenbedarfskündi-
gungen einleiten.

Kritische Vertragsklauseln:  
Was verhandelt werden muss

Ein Sale-and-Leaseback-Vertrag soll-
te folgende Klauseln zwingend enthal-
ten, um das Wohnrisiko zu begrenzen:

	� Kündigungsausschluss für einen 
definierten Zeitraum (z.B. 15–20 
Jahre): Verzichtserklärung des 
Käufers auf das Recht zur ordentli-
chen Kündigung für die vereinbarte 
Laufzeit.

	� Weitergabe-Klausel: Verpflichtung 
des Käufers, beim Weiterverkauf 
den Kündigungsausschluss ver-

traglich auf den neuen Eigentümer 
zu übertragen.

	� Mietpreisobergrenze: Begrenzung 
der Mietpreiserhöhungen auf In-
flationsindex (CPI) statt Mietspie-
gel.

	� Vorkaufsrecht des Mieters: Option, 
die Immobilie vor Drittverkäufen 
zum Marktpreis zurückzukaufen.

Ohne diese Klauseln ist das Sale-and-
Leaseback ein vollständiger Eigen-
tumsverkauf mit dem Risiko einer Ei-
genbedarfskündigung nach wenigen 
Jahren.

Steuerliche Aspekte

Der Verkäufer erzielt einen steuer-
pflichtigen Veräußerungsgewinn, 
wenn die Immobilie weniger als 10 
Jahre im Eigentum war (§ 23 EStG, 
Spekulationsfrist). Bei selbstgenutz-
ten Immobilien entfällt die Steuer-
pflicht auf den Gewinn auch inner-

halb der 10 Jahre (§ 23 Abs. 1 Nr. 1 S. 
3 EStG).

Die laufenden Mietzahlungen sind 
beim Verkäufer nicht absetzbar – sie 
sind Wohnkosten wie jede andere Mie-
te. Beim Käufer hingegen sind Mietein-
nahmen voll steuerpflichtig, dafür sind 
Abschreibungen (§ 7 EStG, AfA) und 
Instandhaltungskosten absetzbar.

Für wen ist Sale and Leaseback 
geeignet?

Das Modell ist strukturell am besten 
geeignet für Eigentümer, die den vol-
len Immobilienwert sofort benötigen 
(nicht nur einen Teilbetrag), keine 
Erbschaftsabsichten haben, bereit 
sind, als Mieter zu wohnen und das 
Kündigungsrisiko vertraglich zu be-
grenzen, und eine selbstgenutzte Im-
mobilie veräußern, die länger als 10 
Jahre im Eigentum war (Spekulations-
frist abgelaufen).

Es ist weniger geeignet für Eigentü-
mer, denen Wohnrechtssicherheit 
über wirtschaftliche Liquidität geht, 
die das Langlebigkeitsrisiko absi-
chern möchten (dafür ist die Leibren-
te besser) oder die in Regionen mit 
angespanntem Mietmarkt leben, wo 
Kündigungsschutzfristen kürzer sind.

Fazit

Hinweis: Aufgrund der Komplexität 
der wirtschaftlichen Auswirkungen 

empfiehlt sich vor einer Entscheidung 
die Einschaltung eines unabhängigen 
Finanzmathematikers. Nur so lässt 
sich die tatsächliche Kostenbelas-
tung über die Laufzeit transparent 
berechnen und vergleichen.

Sale and Leaseback bietet die höchs-
te Sofortliquidität aller Verrentungs-
modelle – zum Preis des vollständi-
gen Eigentumsverlusts und eines re-
sidualen Kündigungsrisikos. Wer den 
vollen Marktwert sofort benötigt und 

auf Eigentumsrechte verzichten 
kann, findet hier strukturell die sau-
berste Lösung.

Entscheidend ist die Vertragsgestal-
tung: Nur ein notariell beurkundeter 
Kündigungsausschluss mit Weiterga-
bepflicht schützt den Mieter langfris-
tig. Ohne diese Klausel ist das Modell 
wirtschaftlich attraktiv, aber rechtlich 
riskant. Eine anwaltliche Prüfung des 
Mietvertrags ist vor Vertragsschluss 
zwingend empfehlenswert.

Network-Karriere 
Onlineausgabe

Alle wichtigen Informationen für Networker: 
Brancheninfos und Fachwissen, das Sie für Ihre Arbeit brauchen jetzt kompakt in der

als vollwertiges ePaper 
für Smartphone und Tablet.

Damit Sie die Zeit unterwegs nutzen können, 
um Ihr Wissen upzudaten!

Unsere App: 
kostenlos aber gewinnbringend!
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Dr. Johannes Fiala, PhD, MBA, MM    
Dr. Johannes Fiala ist seit mehr als 25 Jahren als Jurist und Rechtsanwalt mit 
eigener Kanzlei in München tätig. Er beschäftigt sich unter anderem intensiv 
mit den Themen Immobilienwirtschaft, Finanzrecht sowie Steuer- und Versi-
cherungsrecht. Die zahlreichen Stationen seines beruflichen Werdegangs er-
möglichen es ihm, für seine Mandanten ganzheitlich beratend und im Streitfall 

juristisch tätig zu werden.
    

Rechtsanwaltskanzlei München 
Dr. Johannes Fiala, PhD, MBA, MM 
Fasolt-Straße 7, 80639 München | T (+49) 89 / 17 90 90 – 0	

info@fiala.de | www.fiala.de

Sale and Leaseback vs. Leibrente:  
Direkter Vergleich

Kriterium	 Sale and Leaseback	 Leibrente

Sofortliquidität	 Sehr hoch (voller Marktwert)	 Monatlich, lebenslang

Eigentumserhalt	 Nein	 Nein

Laufende Kosten	 Marktübliche Miete	 Keine (Rente ist Gegenleistung)

Kündigungsrisiko	 Ja – Eigenbedarf möglich	 Nein – Reallast sichert Rente

Langlebigkeitsrisiko	 Trägt Mieter (Miete läuft weiter)	 Trägt Käufer (Rente lebenslang)

Steuer Verkäufer	 Veräußerungsgewinn (§ 23 EStG)	 Ertragsanteil (§ 22 EStG)
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Jeden Monat wissen, 
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