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Rechtliche Aspekte des
Sale-and-Leaseback in Spanien

Andrés Monereo Velasco und Stefan Meyer

Immer hiufiger sind in Spanien sogenannte Riickmietverkiufe (Sale-and-Lease-
back) zu sehen. Aufgrund der Krise an den iberischen Immobilienmirkten und
den steigenden Eigenkapitalanforderungen an die Banken verduBern vor allem
Kreditinstitute ihre Verwaltungsgebdude und mieten sie umgehend wieder an.
Allerdings gilt es bei diesen Transaktionen fiir die Investoren einige rechtliche
Fallstricke zu beachten, auf die die Autoren hinweisen. So sind die Vermietung
und der Verkauf zwei unabhingige Vertragsverhiltnisse - mit allen sich daraus

ergebenden rechtlichen Konsequenzen. (Red.)

SaIe—and—Leaseback—Transaktionen
haben in Spanien krisenbedingt zuge-
nommen. Vor allem Unternehmen, deren
Kerngeschaft nicht das Immobilienge-
schéft ist, nutzen die Vorteile derartiger
Transaktionen immer hidufiger. Der spa-
nische Sparkassensektor, den die hausge-
machte spanische Immobilienkrise, deren
Ende bislang noch nicht abzusehen ist,
besonders hart getroffen hat, aber auch
andere spanische Geschaftsbanken ha-
ben in den letzten Monaten vermehrt
Sale-and-Leaseback abgeschlossen.In-
zwischen ist dies sogar die haufigste
Form von Immobilien-Transaktionen auf
dem spanischen Markt.

Ziel der Verkaufer ist es, Einnahmen zu
generieren, um Unternehmensziele, wie
etwa eine weitere Expansion oder auch
eine Sanierung der Bilanzen zu errei-
chen, aber gleichzeitig die Immobilie
langfristig weiterhin nutzen zu kénnen.
Auf Kduferseite wird gewdhnlich eine
zusatzliche Rentabilitdt aus sicheren
Mieteinnahmen gesucht.

Rechtsnatur und anwendbare
Vorschriften

Eine Sale-and-Leaseback-Vereinbarung
ist ein komplexes und wirtschaftlich
zusammenhangendes Rechtsgeschaft,
das rechtlich in zwei unabhangige Ver-
tragsverhaltnisse, ein Kaufverhaltnis und
ein Mietverhaltnis, zerfallt und deren
Parteien die gleichen sind (Verkdufer/
Mieter und Kiufer/Vermieter). Die we-
sentliche Folge der rechtlichen Unabhan-
gigkeit beider Vertragsverhaltnisse ist,
dass der einmal abgeschlossene und
rechtlich durchgefiihrte Kaufvertrag
spater nicht mehr von dem Mietverhalt-
nis beriihrt ist. Das Mietverhaltnis konnte

dagegen sehr wohl betroffen sein, etwa
fiir den Fall, dass der Kaufvertrag nichtig
ware oder bestimmte, speziell vereinbar-
te, auflésende Bedingungen eintreten
wiirden.

Im Interesse der Transaktion und aus
Griinden der Rechtssicherheit werden
beide Vertrage tiblicherweise zeitgleich
unterzeichnet. Zwar sind Immobilien-
kaufvertrdge im spanischen Recht auch
privatschriftlich wirksam, allerdings ist es
im gewerblichen Immobilienrecht tblich
und auch Voraussetzung fiir die (freiwil-
lige) Eintragung des Eigentums im spa-
nischen Eigentumsregister, dass ein
Kaufvertrag tiber eine Immobilie notari-
ell beurkundet wird. Mietvertrage wer-
den dagegen Ublicherweise privatschrift-
lich abgeschlossen. Das spanische Recht
sieht jedoch die Mdglichkeit, einen Miet-
vertrag im Eigentumsregister einzutra-
gen, ausdriicklich vor (Artikel 13 Hypo-
thekengesetz). Bezwecken die Parteien
die Eintragung des Mietvertrages, so
muss auch dieser in notarieller Urkunde
abgefasst werden. Die Eintragung des
Mietvertrages garantiert dessen Bestand
fir den Fall eines mdglichen Weiterver-
kaufes der Immobilie bei Unkenntnis des
Kaufers hinsichtlich der Existenz des
Mietvertrages.

Eine spezielle gesetzliche Regelung fiir
Sale-and-Leaseback existiert im spa-
nischen Recht nicht. Vielmehr ist das
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allgemeine Zivil- und Handelsrecht, die
Vorschriften des spanischen Grundbuch-
wesens und das spanische Mietrecht
heranzuziehen.

Besonderheiten des Kaufvertrages ...

Die wesentlichen Charakteristika eines
spanischen Immobilien-Kaufvertrages
bleiben auch im Rahmen von Sale-and-
Leaseback-Transaktionen erhalten. Auch
die Tatsache, dass die transaktionsgegen-
standliche Immobilie gewdhnlicherweise
fertiggestellt und bereits in Betrieb ge-
nommen ist, erleichtert den Prozess der
rechtlichen Due Diligence, etwa im Rah-
men der stddtebaulichen Uberpriifung
der Immobilie.

Voraussetzung fiir den Eigentumserwerb
an einer Immobilie unter spanischem
Recht ist es, dass der Kdufer den Besitz
libertragen bekommt (sogenannte tradi-
tio). In einer Sale-and-Leaseback-Trans-
aktion verbleibt der Besitz jedoch beim
Verkaufer, der die verduBerte Immobilie
sozusagen flieBend als Mieter weiter-
nutzt. Der spanische Codigo Civil iber-
windet diese Klippe dadurch, dass die
notarielle Beurkundung des Kaufver-
trages der Besitziibertragung gleichge-
setzt wird - auBer die Parteien hatten
ausdriicklich etwas anderes vereinbart.
Schon aus diesem Grunde ist es beim
Sale-and-Leaseback notwendig, dass der
Kaufvertrag nicht privatschriftlich, son-
dern in notarieller Urkunde abgeschlos-
sen wird.

... und des Mietvertrages

Die gewichtige finanztechnische Kompo-
nente einer Sale-and-Leaseback-Transak-
tion sowie die Tatsache, dass der Mieter
zuvor Eigentiimer der Immobilie war,
moglicherweise diese sogar entsprechend
seinen Bedirfnissen entwickelt hat, fiih-
ren iblicherweise dazu, dass der Miet-
vertrag Besonderheiten gegeniiber ge-
wdohnlichen Gewerbemietvertragen auf-
weist. Insoweit ist zunichst zu beachten,
dass das spanische Gewerbemietrecht, im
Gegensatz zum spanischen Wohnraum-
Mietrecht, den Parteien eine weitgehen-
de Vertragsfreiheit einrdumt.

Das Interesse des Mieters, die Immobilie
moglichst so weiter zu nutzen, wie er sie
als Eigentiimer genutzt hatte, fiihrt
dazu, dass der im Rahmen einer Sale-
and-Leaseback-Transaktion verhandelte
Mietvertrag gewohnlich eine wesentlich
langere Laufzeit als andere vergleichbare
Mietverhaltnisse hat. Nicht undblich ist



dartiber hinaus auch, die Einrdumung
von Verlangerungsoptionen zugunsten
des Mieters sowie die Vereinbarung von
Kaufoptionen oder Vorkaufsrechten.
AuBerdem werden dem Mieter haufig
weitreichende Umbaumadglichkeiten
eingeraumt sowie die Moglichkeit ge-
nehmigungsfreie Verbesserungsarbeiten
an der Immobilie durchzufiihren.

Den Vermieter interessiert es dagegen,
moglichst hohe Vertragsstrafen fiir den
Fall der vorzeitigen Vertragsbeendigung
durch den Mieter zu vereinbaren. Nicht
uniiblich ist es im spanischen Mietrecht,
als Vertragsstrafe den gesamten Miet-
zins, der auf den Zeitraum der vorzei-
tigen Vertragsbeendigung entfallt, als
Pdnale zu vereinbaren. Allerdings sieht
das spanische Recht in Artikel 1.154 des
Codigo Civil vor, dass die Gerichte Ver-
tragsstrafenregelungen angemessen
herabsetzen dirfen.

Ublich ist es dariiber hinaus, neben der
im spanischen Gewerbemietrecht obliga-
torischen Mietkaution in Hohe von zwei
Monatsmieten, Zusatzgarantien, wie zum
Beispiel Bankbirgschaften, deren Betrag
sechs bis zwolf Monatsmieten entspricht,
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zu vereinbaren. Haufig wird mit dem
Mieter, der zuvor Eigentiimer der Immo-
bilie war, verabredet, dass er auch in
Zukunft fiir den groBten Teil der Kosten
und Steuern des Gebaudes aufkommt.
AuBerdem ist es bei derartigen Mietver-
héltnissen lblich, eine weitgehende
Haftungsfreistellung fiir Baumangel und
Einhaltung von stadtebaulichen Vor-
schriften zu vereinbaren - vor allem
wenn der Mieter die Immobilie selbst als
Eigentlimer entwickelt hatte.

Buchhalterische Besonderheiten

Laut den Bestimmungen der 8. Verbu-
chungs- und Bewertungsregel der seit
2008 in Spanien geltenden Rechnungsle-
gungs- und Bilanzierungsvorschriften
wdre ein Mietverhaltnis immer dann als
finanztechnisches Mietverhéltnis einzu-
ordnen, wenn die wirtschaftlichen Be-
dingungen des Mietvertrages vorsehen,
dass die Ublicherweise auf der Eigentii-
merseite vorhandenen Risiken und Vor-
teile im Wesentlichen auf den Mieter
Ubertragen werden. Dies wird etwa im
Falle der Einrdumung einer Kaufoption
unwiderleglich durch das Gesetz vermu-
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tet, sofern davon auszugehen ist, dass es
fiir den Mieter wirtschaftlich sinnvoll ist,
die Option auszuiiben.

Daneben sehen die spanischen Rech-
nungslegungsvorschriften weitere Um-
stiande vor, bei denen von einer Ubertra-
gung der Eigentiimerstellung auf den
Mieter auszugehen ist. Diese sind im
Rahmen der rechtlichen und steuerlichen
Due Diligence unbedingt abzuprifen. Fiir
den Fall, dass das Mietverhaltnis entspre-
chend den spanischen Rechnungsle-
gungsvorschriften letztlich als finanz-
technisches Mietverhaltnis einzuordnen
ist, hatte die Vermieterin bilanziell keine
Immobilie auszuweisen, sondern eine
Forderung. Die Hohe der auszuweisenden
Forderung musste der Summe der zu
beziehenden Mindestmietzahlungen
zuziiglich dem Restwert der Immobilie
entsprechen. Letztlich wiirde also die
Aktivposition Immobilie rein buchhalte-
risch gesehen beim Verkaufer/Mieter
verbleiben. Die Parteien eines im Rahmen
einer Sale-and-Leaseback-Transaktion zu
verhandelnden Mietvertrages miissen
daher auch die spanischen Rechnungsle-
gungs- und Bilanzierungsvorschriften im
Auge behalten. 4
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