Ein effizienter Ab-
schluss eines Sale-
and-lease-back setzt
eine ausserordentlich
gute Zusammenarbeit
mehrerer Beteiligter
voraus. Neben den bei-
den Vertragsparteien
betrifft dies insbeson-
dere das Zusammen-
spiel von Rechts-
berater, Notar und
Grundbuchamt sowie
die Abwicklung des
Zahlungsverkehrs.

Von Roland Mdiller*

Vor dem Abschluss eines Im-
mobilienleasingvertrages sollte
eine genaue Analyse der Be-
diirfnisse erfolgen. Sowohl der
Leasinggeber als auch der Lea-
singnehmer sollten sich iiber
ihre Beweggriinde und ihre
Ziele im Klaren sein, damit das
Leasing moglichst bediirfnisge-
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recht ausgestaltet werden kann.
Der Leasingnehmer wird sich
auch iiberlegen miissen, ob
nicht eine andere Form der Fi-
nanzierung fiir ihn im Einzelfall
giinstiger wiire. Eine genaue
Bilanz- und Liquidititsanalyse,
allenfalls vorgenommen durch
externe Fachleute, ist dabei fiir
den Leasingnehmer von Vorteil.
Insbesondere bei Wohnbauten
empfiehlt sich allenfalls eine
hypothekarische Finanzie-
rungsmoglichkeit  iiber eine
Bank als Alternative zu einem
Leasing. Im Weiteren ist bei
Leasingobjekten unter einem
Wert von einer Million Franken
von einem Leasing aus Kosten-
griinden (6ffentliche Beurkun-
dungen, Beizug von Fachleu-
ten, usw.) abzuraten.

In der Praxis empfiehlt sich
dreierlei:

* Erstensdringtessich auf, den
Immobilienleasingvertrag zu-
mindest schriftlich abzufas-
sen. Dafiir sprechen Griinde
der sorgliiltigen Vertragsge-
staltung sowie der Rechits-
sicherheit. Zudem entspricht
es den gingigen Gepflogen-
heiten. Ausschliesslich miind-
liche Vereinbarungen sind im
Bereich des Immobilienlea-
sings angesichts des Ge-
schiiftsvolumens und  der
Komplexitiat der Rechtsge-
schiifte nicht praktikabel und
unvorstellbar.

« Zweitens sollten die in einem
Immobilienleasinggeschift
enthaltenen Vertriige nicht in
einem Gesamtvertrag zusam-

mengefasst, sondern in sepa-
rate Vertrige aufgeteilt wer-
den. So wird eine gewisse
Ubersichtlichkeit ~ sicherge-
stellt. Damit wird auch am
chesten das Risiko vermie-
den, dass Vertriige infolge der
Nichteinhaltung von gesetzli-
chen Formvorschriften (wie
sic beispielsweise fiir den
Grundstiickkauf  oder  fiir
Kaufs- und Riickkaufsrechte
in der Form der 6ffentlichen
Beurkundung bestehen) ganz
oder teilweise ungiiltig sind.
Die einzelnen Vertrige kon-
nen diesen Vorschriften ent-
sprechend abgefasst werden.
Drittens empfiehlt es sich, im
Zweifelsfall allfalligen Form-
vorschriften mehr als zu
geniigen. Dabei dringt sich
insbesondere beim Immobili-
enleasing anstelle der einfa-
chen Schriftlichkeit die of-
fentliche Beurkundung des
Leasingvertrages auf. Einer-
seits erbringt eine 6ffentliche
Urkunde fiir die durch sie be-
reugten Tatsachen vollen Be-
weis, solange nicht die Un-
richtigkeit  ihres Inhaltes
nachgewiesen ist. Anderseits
ist gemiss bundesgerichtli-
cher Rechtsprechung ein Ver-
trag vollumfanglich nichtig,

wenn die entsprechenden
Formvorschriften nicht er-
fiilllt sind. Diesbeziiglich

kann zudem die Unterschei-
dung schwierig sein, welche
Vertragsbestandteile  iiber-
haupt formbediirftig sind und
welche nicht. Um die Rechts-
folge der Formungiiltigkeit

zu vermeiden, kann der ge-
samle Vertrag 6ffentlich beur-
kundet werden.

Probleme in der Praxis

In der Praxis erweist sich re-
gelmissig die Hochstdauer des
Kaufsrechts als Problem. Im-
mobilienleasingvertrige  wer-
den i.d.R. fiir eine Dauer von 20
Jahren oder linger abgeschlos-
sen, da sich bei kiirzerer Dauer
das ganze Geschilt fiir die Par-
teien aus Kostengriinden nicht
lohnen wiirde. Das Kauflsrecht
kann hingegen lediglich fiir ei-
ne Zeit von 10 Jahren vereinbart
werden. Bis heute ist fraglich,
wie diese Differenz iiberwun-
den werden kann, ohne dass mit
dem Vorwurf der Gesetzesum-
gehung zu rechnen ist.

Folgende  Mdoglichkeiten
konnen in der Praxis zur Pro-
blemlosung herangezogen wer-
den, wobei wohl die Lésung mit
dem Riickkaufsrecht am meis-
ten Rechtssicherheit bietet:

* Der Leasinggeber bevoll-
michtigt einen Dritten, im
Namen und auf Rechnung der
Leasinggesellschaft nach Ab-
lauf der Leasingdauer, das
Grundstiick an den Leasing-
nehmer zu verkaufen. Proble-
matisch bleibt bei dieser Vari-
ante, dass eine Vollmacht je-
derzeit widerrufen werden
kann. Aus diesem Grunde
konnte sich der Leasinggeber
nach Beendigung des Lea-
singvertrages quer stellen,
was jedoch aufgrund der
tatséichlichen  wirtschaftli-
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chen Interessen der Leasing-
gesellschaft eher die Ausnah-
me bildet.

+ Die Parteien vereinbaren im

Zeitpunkt der  Unterzeich-
nung des Leasingvertrages,
dass sie vor Vollendung der
10 Jahre wieder in Verhand-
lungen betreffend  Erneue-
rung des Kaufsrechtsvertrags
treten werden, unter der Be-
dingung, dass das zugrunde

liegende  Leasingverhiilinis
tiberhaupt  noch  andauert

bzw. nicht vorzeitig beendet
wurde.

Anstelle  des  Kaulsrechts
konnte ein  Riickkaufsrecht
vereinbarl werden, welches
aul eine Hichstdauer von 25
Jahren gewihrt werden konn-
te. Diese Moglichkeit steht je-
doch nur dann offen, wenn
Klarheit dariiber besteht, wer
beispielsweise nach 20 Jah-
ren das Leasingobjckt zu-
riickkaulen wird, néimlich der
Leasingnehmer oder cin all-
filliger Rechtsnachlolger.

Besonderheiten des
Immobilienleasings

Die hauptsiichliche Sicher-
heit besteht fiir den Leasing-
geberim Eigentum am Leasing-
objekt.

In vielen Fillen ist diese
vordergriindig wertbestindige
Sicherheit jedoch etwas triige-
risch:

Vielfach ist namlich die Ent-
wicklung des Grundstiickwer-
tes unsicher, sei es aufgrund der
Lage, raumplanerischer Um-
stiinde oder der spezifischen
baulichen Ausgestaltung nach
den Bediirfnissen des Leasing-
nechmers. Allenfalls ergeben
sich bei einem Verkauf an einen
Dritten auch einige Instandstel-
lungs- oder Innovationskosten.
Eine gewisse bestindige Wert-
haltigkeit weist also nur der Bo-
den der betreffenden Immobilie
auf. Dieser ist jedoch in den ver-
traglich dem Leasingnehmer
iiberbundenen Investitionskos-
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ten oft nur in untergeordneter
Weise integriert.

Eine weitere Sicherungsmog-
lichkeit besteht in der Abgabe
von Biirgschafts- oder Garantie-
erklirungen oder anderen Zah-
lungsversprechen durch einen
Dritten. Dabei muss besonders
auf die Einhaltung der Form-
vorschriften geachtet werden.

Sicherheit fiir den
Leasingnehmer

Im Interesse des Leasingneh-
mers steht die Moglichkeit,
sachenrechtliche  Sicherungs-
vorkehren zu treffen. Wie be-
reits ausgefithrt, besteht die
Maglichkeit, Vor- und Riick-
kaufsrechte sowie Mietverhiilt-
nisse im Grundbuch vormerken
zu lassen. Diese Rechte erhalten
damit Wirkung gegeniiber je-
dem Recht, welches von einem
Dritten spiiter erworben wird
(Wirkung erga omnes). Dabei
ist jedoch zu beachten, dass die
Grundbucheintragung  durch
den Eigentiimer des Grund-
stiicks und nicht den Leasing-
nehmer zu erfolgen hat.

Erwerb von Grund-
stiicken durch
Personen im Ausland

Nachdem diverse auslindi-
sche Banken begonnen haben,
in der Schweiz Hypothekar-
geschiifte abzuschliessen, stellt
sich die Frage, ob auch das Im-
mobilienleasing fiir auslindi-
sche Gesellschaften zugiinglich
ist. Dies ist grundsiitzlich zu be-
jahen. Zu beachten sind jedoch
insbesondere folgende gesetz-
lichen Regelungen:

« Das Bundesgesetz vom 16.
Dezember 1983 iiber den
Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland
(BewG: SR 211.412.41)

+ Die Verordnung vom . Ok-
tober 1984 iiber den Erwerb
von Grundstiicken durch Per-
sonenim Ausland (BewV; SR
211.412.411)
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Als Erwerb eines Grund-
stiicks gilt der Erwerb jeglicher
Rechte, welche dem Erwerber
eine dihnliche Stellung wie dem
Eigentiimer eines Grundstiicks
verschaffen. Damit ist sowohl
der Immobilienerwerb durch
eine massgeblich auslindisch
kontrollierte ~ Leasinggesell-
schaft als auch das Verleasen
einer Immobilie an einen Aus-
linder bewilligungspflichtig.
Von dieser Bewilligungspflicht
ausgenommen ist jedoch der
Erwerb eines Grundstiicks, das
als  stindige Betriebsstiitte
eines Handels-, Fabrikations-
oder eines anderen nach
kaufmiinnischer Art gefiihrten
Gewerbes dient. Als Beispiele
hierfiir seien Fabrikationsge-
biude, Lagerhallen und -plit-
ze, Biiros, Einkaufszentren,
Verkaufsliden, Hotels, Restau-
rants, Handwerksbetriebe oder
Arztpraxen erwithnt. Dabei ist
es unerheblich, ob das erwor-
bene Grundstiick dem Unter-
nehmen des Erwerbers dient
oder allenfalls von einem Lea-
singgeber an einen Leasing-
nehmer verleast wird. Zudem
ist auch der Erwerb anderer
Rechte am Grundstiick wie die

Sale-and-
lease-back in
der Praxis:

; UBS Liegen-
schaften in
vy St Gallen ...
... und in Zug.

Begriindung von Bau-, Kaufs-,
Vorkaufs- oder Riickkaufs-
rechten, die Finanzierung des
Grundstiickerwerbs oder die
Begriindung eines Grundpfand-
rechts fiir cinen auslidndischen
Erwerber ohne Bewilligung
moglich.

Nur in Ausnahmefillen diirf-
te es sich bei zu leasenden Lie-
genschaften um  Wohnrium-
lichkeiten handeln. Die Regel
bilden vielmehr geschiftlich
genutzte Riume, weshalb die
Gesetzgebung iiber den Erwerb
von Grundstiicken durch Per-
sonen im Ausland Leasingge-
schiifte ausldndischer Bankenin
der Praxis nur selten tangiert.
Die Erfahrung zeigt jedoch,
dass zum Teil auch die Grund-
buchiimter sich dieses Umstan-
des nicht bewusst sind und ge-
gebenenfalls unter Hinweis auf
die entsprechenden gesetzli-
chen Bestimmungen und deren
Auslegung auf die Zulissigkeit
des Erwerbs von Betriebsstiitte-
Grundstiicken aufmerksam ge-
macht werden miissen.

Der Zeitraum, in welchem ein
Sale-and-lease-back in der Pra-
xis abgewickelt werden kann, ist
nicht generell abschitzbar. Wie

sich auch aus den nachfolgenden
Punkten ergeben wird, konnen
zahlreiche Faktoren den Ab-
schluss des Geschiifts verzogem.
Dem Leasingnechmer sollten
deshalb keine falschen Hoffnun-
gen gemacht werden. Er sollte
sich darauf einstellen, mehrere
Wochen auf den Abschluss des
Geschiifts und insbesondere die
daraus resultierenden liquiden
Mittel zu warten.

Inhalt des
Leasingvertrages

Von Bedeutung fiir dic Zu-
sammenstellung  des  Inhalts
des Leasingvertrages ist das Ver-
hiiltnis  zwischen den beiden
Vertragsparteien. Grosse Lea-
singgesellschaften neigen selbst-
verstiindlich dazu, den Vertrags-
inhalt zu diktieren. Bei kleineren
Gesellschalten besteht hingegen
eher die Chance, dass der Ver-
tragsinhalt den Anforderungen
und Wiinschen beider Vertrags-
parteicn gerecht wird, indem er
auf kooperative Art und Weise
gemeinsam erarbeitet wird. Si-
cherlich besteht dabei aber auch
die Gefahr, dass sich die beiden
Vertragsparteien dabei bzw. bei
der Festlegung der Abwicklung
des ganzen Geschiilts verlicren
und dauernde Anpassungen am
Vertragsentwurf zu Verzégerun-
gen fiihren.

Grundlagen des Leasingver
trages bilden unter anderem
eine von beiden Seiten aner-
kannte Schiitzung der Licgen-
schaft, die Festlegung der Mo-
dalitiiten des Leasinggeschiilts
als solches samt der Regelung
eines allfilligen Riickkaufs
sowie die Bestimmung der
Sicherheiten. Die Beschalfung
entsprechender Informationen
ist oft zeitaufwiindig. Zum Teil
nimmt auch die Suche nach
einer in rechtlicher Hinsicht
tragbaren Variante mehr Zeit in
Anspruch als vorgesehen. Bei
auslindischen Leasinggebern
kommt nicht selten hinzu, dass
sie sich hinsichtlich der Ab-

wicklung des Leasinggeschilts
moglichst nah an die ihnen aus
ihren Inlandgeschiften bekann-
te, allenfalls gar standardisicrte
Abwicklung halten michten.

Offentliche
Beurkundung

Beziiglich der olfentlichen
Beurkundung gilt es zu beriick-
sichtigen, dass diese in den
meisten Fiillen nicht von denan
der Ausarbeitung des Vertrages
beteiligten Rechtsvertretern
oder Beratern  vorgenommen
werden kann. Letztere sind re-
gelmiissig nicht dazu befugl,
Grundbuchgeschiifte lfentlich
zu beurkunden. Es muss des-
halb damit gerechnet werden,
dass dic zustiindige Urkunds-
person nicht gewillt ist, einzel-
ne Formulierungen zu beurkun-
den oder Anderungswiinsche
anbringt. Dies kann zu weiteren
umlangreichen, rechtlichen Ab-
kldrungen bzw. zu intensiver
Riicksprache mit den Vertrags-
parteien fiihren.

Abwicklung der
Kaufpreiszahlung

Zumeist sind die Immobilien
mit Grundplandrechten belas-
tet. Dies hat wiederum zur Fol-
ge, dass der Kaufpreis erst dann
acleistet wird, wenn dic Grund-
plandtitel dem Einflussbereich
der Grundplandgliubigerinent-
zogen sind.  Voraussetzung
hierfiir ist wiederum ein Zah-
lungsversprechen  seitens  der
Kiiuferin/Leasinggeberin - bzw,
ihrer Bank. Dies geschieht re-
gelmiissig unter Beizug von
Dritten, welche im  Rahmen
einertreuhiinderischen Abwick-
lung des Geschiifts als neutrales
Bindeglied zwischen der ur-
spriinglichen Grundpfandgliu-
bigerin und der Kiuferin/
Leasinggeberin fungieren. @

Siehe auch Teil 1: Im Mittelpunkt
steht die Liquiditat, IMMOBILIEN
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