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1. EINLEITUNG



1.1. HINFÜHRUNG ZUM THEMA



Finanzkrise, Insolvenzgefahr, Kreditklemme und Liquiditätsengpass sind Schlagworte, die derzeit in nahezu jeden Wirtschaftsnachrichten eine tragende Rolle spielen. Oftmals lauten Zeitungsartikel: „Kreditvergabe an Unternehmen schrumpfen im Rekordtempo“ (Spiegel online vom 27.07.09) oder „Unternehmen bekommen nur schwer Kredit“ (Welt Online vom 29.05.09).



Unternehmen, private Haushalte wie auch öffentliche Haushalte kommen in der heutigen Zeit nur schwer an liquide Mittel, die jedoch äußerst notwendig für neue Investitionen oder gar für die Fortführung einer Unternehmung sind. Aber nicht nur die bislang anhaltende Finanzkrise ist Ursache für die anhaltenden Liquiditätsengpässe. Auch zu erwähnen sind die Kreditvergaberichtlinien nach Basel II, die seit 01.07.2007 in Kraft getreten sind, die die Kapitalbeschaffung durch Bankkredite für Unternehmen deutlich erschwert haben. Hinzu kommen politische Rahmenbedingungen, wie zum Beispiel eine veränderte Steuerpolitik, insbesondere die Unternehmenssteuer- und die Erb-schaftssteuerreform, die die Unternehmer zusätzlich unterschiedlich beschäftigt. Unklar ist bislang auch wie die neue Regierung aus CDU/CSU und FDP Änderungen herbeiführt, die unmittelbar Einfluss auf Strategien und Entscheidungen der Unternehmen haben werden. Liquide Mittel über alternative Finanzierungsformen zu generieren ist in Zeiten der Unsicherheit ein höchst bedeutendes Thema, mit dem sich diese vorliegende Arbeit beschäftigt.



Der Schwerpunkt dieser Arbeit liegt darin, inwiefern sich gebundenes Kapital, insbesondere in unternehmenseigenen Immobilien, für notwendige Finanzierungen eignet, sofern herkömmliche Kapitalquellen wie der Bankkredit nahezu versagt sind. Das sale-and-lease-back-Verfahren stellt dafür eine geeignete Alternative dar. Beim Sale-and-Lease-back werden unternehmenseigene Immobilien, die für die Unternehmung betriebnotwendig sind, an einen Investor veräußert. Im gleichen Zuge, mietet beziehungsweise least das Unternehmen die Immobilie auf der Basis eines langfristigen Vertrages zurück. Der Eigentümer wechselt, der eigentliche Nutzer des Objekts hingegen nicht. Das Unternehmen kann so frisches, ungebundenes Kapital erhalten ohne sich dafür weiter zu verschulden. Der Investor hingegen, investiert in eine in der Regel voll vermietete Immobilie mit einer langfristigen Nutzungsüberlassung an das Unternehmen und hat somit relativ sichere Einnahmen sowie die Planungssicherheit hin- sichtlich zu erwartender cash flows und der Rendite.
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Die vorliegende Arbeit stellt das sale-and-lease-back Verfahren in seinen ökonomischen und rechtlichen Merkmalen dar und verdeutlicht die Thematik mit Vor- und Nachteilen sowie Praxisbeispielen.



1.2. PROBLEMSTELLUNG UND ZIELSETZUNG



Wie bereits in der Hinführung zum Thema erwähnt, ist die gegenwärtige wirtschaftliche Situation davon geprägt, dass Banken bei der Kreditvergabe restriktiver vorgehen als noch vor einigen Jahren. Zusätzlich sind höhere Anforderungen hinsichtlich der zu gewährenden Sicherheiten und der Eigenkapitalquote durch Basel II hinzugekommen, die die Unternehmer zu neuen Denkansätzen hinsichtlich der Finanzierung in jeglicher Hinsicht fordert. Die Aufgabe dieser Arbeit bezieht sich darauf, darzustellen, in welchem Zustand sich die aktuelle Finanzierungssituation befindet und darauf aufbauend zu prüfen inwieweit das sale-and-lease-back-Verfahren als ein solches alternatives Finanzierungsinstrument dient.



Die Projektarbeit soll einerseits darstellen was hinter dem sale-and-lease-back Verfahren in ökonomischer, rechtlicher und vor allem betriebswirtschaftlicher Sicht steckt. Anderseits soll sich im Ergebnis zeigen, inwiefern es wirklich eine Finanzierungsalternative darstellt. Um dieses Ergebnis zu veranschaulichen sollen vor allem die Chancen und Risiken für den so genannten Leasingnehmer aufgezeigt werden.



1.3. GANG DER UNTERSUCHUNG



Der erste Abschnitt beinhaltet eine Einleitung, in der auf die Thematik eingegangen wird sowie Problemstellung und Zielsetzung formuliert werden. Im Zweiten Abschnitt erfolgt eine tiefgründige Auswertung und Analyse von ausgewählten Daten, die die aktuelle Finanzierungssituation widerspiegeln. Dazu werden zum einen die Baseler Eigenkapitalvorschriften aufgezeigt und zum anderen werden die Veränderungen der Kreditwirtschaft hinsichtlich der Finanzkrise analysiert. Im dritten Abschnitt wird das Immobilienleasing, insbesondere das sale-and-lease-back-Verfahren vorgestellt. Es werden handels- und steuerrechtliche Gesichtspunkte erläutert sowie die Bilanzierung nach internationalen Rechnungslegungsvorschriften. Abschließend erfolgt dazu ausführlich die Darstellung der betriebswirtschaftlichen Bedeutung neben Aufführung der Risiken. Im vierten Abschnitt befindet sich ein Überblick über das immobilienwirtschaftliche Potenzial deutscher Unternehmen. Hier soll hervorgehoben werden, ob sale-andlease-Back Transaktionen mit Immobilienwerten als Finanzierungsinstrument überhaupt als Möglichkeit für eine Vielzahl von Unternehmen in Betracht kommt. Im letzten Abschnitt sind Schlussbetrachtungen zu finden, in denen einerseits die Problemstellung erneut aufgegriffen wird und andererseits ein Ausblick auf die künftige Chance des Sale-and-Lease-back-Verfahrens gegeben wird.
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2. ALTERNATIVE FINANZIERUNGSFORMEN, WOZU?



Um den Hintergrund der Notwendigkeit nach alternativen Finanzierungsinstrumenten zu suchen, näher zu erläutern, wird im Folgenden die aktuelle Situation des Kreditmarktes dargestellt. Dazu wird die Baseler Eigenkapitalvereinbarungen, insbesondere die Kreditvergaberichtlinien nach Basel II abgebildet. Zudem ist vor allem auch die Frage zu stellen, inwiefern die Finanzkrise eine Veränderung hinsichtlich Vergabepolitik von Darlehen von Banken mit sich zieht. Darüber hinaus sind für die positive Kreditentscheidung besonders bilanzielle Kennzahlen ausschlaggebend. Ein Abriss über die wichtigsten Bilanzkennzahlen und der momentanen finanzwirtschaftlichen Situation der Unternehmen soll einen abschließenden Eindruck über die problematische Kreditbeschaffung und der damit verbundenen Bedarf alternativen Finanzierungsformen geben.



2.1. BASEL II



Der Begriff Basel II bezeichnet die Gesamtheit der Eigenkapitalvorschriften, die vom Baseler Ausschuss für Bankenaufsicht vorgeschlagen wurden.
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