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Der Grunderwerbsteuerbescheid vom ... in Gestalt der
Einspruchsentscheidung vom ... wird aufgehoben.

Die Kosten des Verfahrens tragt der Beklagte.

Das Urteil ist wegen der Kostenentscheidung ohne
Sicherheitsleistung vorlaufig vollstreckbar. Der Beklagte kann die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterlegung in Héhe
des Kostenerstattungsanspruchs der Klagerin abwenden, soweit
nicht die Klagerin zuvor Sicherheit in derselben Hohe leistet.

Tatbestand 1

Am ... schloss die Klagerin mit der X. fur den Kreis B. GmbH (X.) einen notariell beurkundeten 2
Vertrag, den die VertragsschlieBenden als Public-Leasing-Vertrag bezeichneten. Durch
notariell beurkundeten Vertrag vom selben Tag hatte die X. ein Grundstiick erworben. Durch
den Leasingvertrag verpflichtete sich die X., auf diesem Grundstick nach den Winschen und
Vorstellungen der Klagerin gewerblich nutzbare Geb&ude (Leasingobjekt) zu errichten, und
zwar ausgehend von einer Gesamtinvestitionssumme in Hohe von netto ca. ... DM. Wé&hrend
der vereinbarten Leasingdauer von 15 Jahren hatte die X. der Klagerin das Leasingobjekt zur
uneingeschrankten Nutzung zu tberlassen. Die Klagerin sollte sowohl hinsichtlich des
Grundstuicks als auch hinsichtlich der Gebaude wirtschaftliche Eigentimerin mit allen damit
verbundenen Rechten und Pflichten sein. Nach Ablauf der Leasingdauer von 15 Jahren war
der Klagerin das (dinglich gesicherte) Recht eingerdumt, das Leasingobjekt lastenfrei zum
Kaufpreis von 35 % der Gesamtinvestitionskosten zu Eigentum zu erwerben.

Im Einzelnen enthalt der Leasingvertrag folgende Vereinbarungen: 3
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Auf dem Grundbesitz sollen gewerbliche Gebaude in der Grél3e von ca. 800 gm nach den
Winschen und Vorstellungen des Leasingnehmers (LN) gemaf diesem Vertrag errichtet
werden (Leasingobjekt). Die Gesamtinvestitionssumme fur das geplante Leasingobjekt
betragt voraussichtlich nach den Planungen des LN netto ca. ... DM (8 1 Abs. 3). Der
Leasinggeber (LG) ist verpflichtet, Gewéhrleistungsanspriche gegen Dritte aus den oder in
Zusammenhang mit dem Grundstuickserwerb sowie der Planung und Realisierung des
Investitionsvorhabens nach Weisung des LN durchzusetzen, notfalls auch gerichtlich.
Alternativ kann der LN verlangen, dass der LG Gewabhrleistungsansprtiche an den LN abtritt
oder den LN zur Geltendmachung solcher Anspriiche oder prozessualen Durchsetzung
ermachtigt (§ 2 Abs. 9). Nach Ubergabe auftretende Mangel an Grundstiick oder den
baulichen Anlagen gehen, soweit keine Gewahrleistungsanspriiche bestehen, zu Lasten des
LN (8 2 Abs. 10). Wahrend er Leasingdauer tberlasst der LG dem LN das Leasingobjekt zur
uneingeschrankten Nutzung im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen und der fir das
Objekt getroffenen behdrdlichen Auflagen. Der LN Gbernimmt die Pflicht, das Gebaude als
Buro, Produktions- und Lagerflache zu betreiben (Betreiberpflicht) fur die Dauer des
Leasingvertrages fur das gesamte Objekt. Eine Untervermietung des Objekts durch den LN
darf nur nach Genehmigung des LG erfolgen (8 3 Abs. 1). Der LN ist hinsichtlich des
Grundsticks und der Gebaude ab Abschluss des Vertrages auch wéahrend der Bauzeit bis
zum Ende der Leasingzeit wirtschaftlicher Eigentimer mit allen damit verbundenen Rechten
und Pflichten (8 3 Abs. 2 Satz 1). Der LN tbernimmt wahrend der Vertragslaufzeit die Kosten
der Instandhaltung sowie die 6ffentlichen Steuern, Abgaben und Gebiihren (8 3 Abs. 2 Satz
2). Der LN verpflichtet sich, flir das Objekt auf seine Kosten eine sog. "all-risks-Versicherung"
gegen Feuer-, Strom- und Wasserschaden, Haftpflicht oder sonstige ungenannte Gefahren
abzuschlie3en (8 3 Abs. 3). In den Versicherungsvertragen ist vorzusehen, dass
Versicherungsleistungen nur unmittelbar zur Schadensbeseitigung bzw. fur die Ruckzahlung
der vom LG im Rahmen dieses Vertrages getatigten Investitionen Verwendung finden durfen
(8 3 Abs. 4). Der LN ist verpflichtet, seinen Jahresabschluss bis spatestens zum 31.10. des
jeweils darauf folgenden Jahres dem LG vorzulegen und diesen dartber hinaus jede
gewulnschte Auskunft Gber seine Vermdgens-, Wirtschafts- und Gesellschaftsverhaltnisse zu
erteilen (8 3 Abs. 6). Der LG ist wahrend der Vertragsdauer berechtigt, jederzeit nach
vorheriger Ankiindigung, das Mietobjekt durch Beauftragte betreten zu lassen und die
Vertragserfullung zu Uberwachen (8 3 Abs. 7).

Der LN hat dem LG eine Sonderzahlung in H6he von 3,5 % der Investitionssumme (zuztglich
gesetzlicher Mehrwertsteuer) zu zahlen (8 4 Abs. 1). Bis zur Ubergabe des Gebaudes zahlt
der LN dem LG monatlich fur das aufgewendete Kapital eine sog. Vormiete auf der Basis des
Refinanzierungszinssatzes zuzuglich eines Aufschlages von 0,6 % p. a.. Die errechnete
Vormiete versteht sich netto zuztiglich gesetzlicher Mehrwertsteuer (8 4 Abs. 3). Von dem auf
die Ubergabe des Leasingobjekts folgenden Monat hat der LN nachschiissig bis zum 2.
Werktag des folgenden Monats eine Leasingrate in Abhangigkeit von der Leasingsumme zu
zahlen, und zwar 15 Jahre lang. Die monatliche Leasingrate errechnet sich aus der
Refinanzierungskondition des LG zuziglich eines Gewinn- und Risikoaufschlages in Hohe
von 1 % p. a.. Die Leasingrate wird zuzuglich gesetzlicher Mehrwertsteuer berechnet (8 4
Abs. 4). Bei der Berechnung der Leasingraten wahrend der Vertragslaufzeit bis zum ... (15
Jahre) wird von einer 65 %igen Tilgung der Leasingsumme ausgegangen (8 4 Abs. 10). Der
LN verpflichtet sich, wahrend der gesamten Laufzeit das Grundstick ausschlief3lich fur
Umsatze zu verwenden, die den Vorsteuerabzug nicht ausschlie3en. Dies gilt auch fur eine
Untervermietung (8 4 Abs. 13). Fur die Berechnung der Vormiete und der Leasingraten sind
die Gesamtinvestitionskosten maf3geblich. Samtliche nachweisbaren aktivierungsfahigen
Bruttoanschaffungs- und Herstellungskosten einschlie3lich Erwerbsnebenkosten, 6ffentliche
Gebthren, Versicherungsbeitrage, die Zwischenfinanzierungskosten, die



Bereitstellungsgebuhren, die Kosten fir die Beseitigung von Bodenverunreinigungen,
Altlasten oder Kampfmitteln, ggfis. die dem LG von Dritten berechneten Kosten aus der
Ausschopfung von Rechtsschutzmdglichkeiten stellen die Mietbemessungsgrundlage der
Gesamtinvestitionskosten dar. Dazu zéhlen auch die vom LG zu zahlende
Grunderwerbsteuer sowie alle Vorleistungen fur das Grundstick, unabhangig davon, wann
sie entstanden sind, sowie alle Kosten fir behérdliche Dienstleistungen fur diesen Vertrag
abzuglich der 6ffentlichen Zuschiisse (§ 4 Abs. 14). Sofern zum Ubergabezeitpunkt eine
endgultige Berechnung der Leasingrate noch nicht mdglich ist, wird eine vorlaufige
Leasingrate festgesetzt (8 4 Abs. 18).

Dieser Vertrag endet nach 180 Monaten, gerechnet ab dem Ubergabezeitpunkt (§ 5 Abs. 1).
Der Vertrag ist wahrend der vorgenannten Laufzeit unkiindbar, sofern nichts anderes
vereinbart ist. Der LG ist berechtigt, diesen Vertrag fristlos zu kiindigen, wenn die zur
vertragsgemafen Nutzung der Gebaude notwendigen behdrdlichen oder privaten
Genehmigungen endgdltig nicht erteilt werden (8 5 Abs. 2). Der LN ist berechtigt, wahrend
der Leasingdauer Umbauten, Anderungen und Erweiterungen im schriftlichen Einvernehmen
mit dem LG im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen und der erforderlichen behordlichen
Genehmigungen auf eigene Kosten auszufiihren, sofern eine eventuelle anderweitige
Nutzung des Objekts hierdurch nicht erheblich eingeschrankt wird (8 7 Abs. 1).

Die Beteiligten vereinbaren ein Ankaufsrecht hinsichtlich des streitigen Grundbesitzes (8§ 9
Abs. 1). Das Ankaufsrecht gibt dem LN den Anspruch, von dem LG unter den nachfolgenden
Voraussetzungen den Abschluss eines Kaufvertrages Uber das streitige Grundstiick zu
verlangen (8 9 Abs. 2). Unter der Voraussetzung, dass der vereinbarte Public-Leasing-
Vertrag vom LN bis dahin ordnungsgemal erfillt worden ist, kann der LN oder ein von ihm zu
benennder Dritter von dem LG den Abschluss eines Kaufvertrages zum ... verlangen. Der LN
hat sein Verlangen dem LG sechs Monate vor dem vorgenannten Zeitpunkt durch
eingeschriebenen Brief mitzuteilen (8 9 Abs. 3). Der Kaufpreis betragt 35 % der
Gesamtinvestitionskosten gemal dem von dem LG aufzustellenden Annuitatenplan (8 9 Abs.
4). Nutzungen, Lasten und Gefahr gehen mit dem in Abs. 3 Satz 1 genannten Zeitpunkt (...)
auf den Berechtigten tber (8 9 Abs. 5 d). Der LG bewilligt und beantragt zu Lasten des
streitigen Grundstticks und zu Gunsten des LN eine Eigentumsvormerkung zur Sicherung
des bedingten Anspruchs auf Eigentumsibertragung an rangbereiter Stelle einzutragen (8 9
Abs. 6 a). Der LG behélt sich das Recht vor, mit Rang vor der vorstehend bewilligten
Vormerkung Grundpfandrechte bis zur Hohe von ... DM bis zu 16 % Jahreszinsen und 6 %
einmaliger Nebenleistungen seit dem Tage der Bewilligung eintragen zu lassen (8§ 9 Abs. 6
b). Anderungen dieses Vertrages bedirfen der notariellen Beurkundung (8 10 Abs. 2 ). Die
mit dieser Urkunde verbundenen Kosten tragt der LN. Diese Kosten gehen in die
Gesamtinvestitionskosten ein (8§ 10 Abs. 3). -- Wegen der weiteren Einzelheiten des
Leasingvertrages wird auf die notarielle Urkunde vom ... (UR.Nr. ... des Notars F.) Bezug
genommen.

Durch Bescheid vom ... setzte der Beklagte gestitzt auf 8§ 1 Abs. 2 des
Grunderwerbsteuergesetzes (GrEStG) gegen die Klagerin Grunderwerbssteuer fest. Die
Steuerfestsetzung erfolgte vorlaufig nach § 165 Abs. 1 der Abgabenordnung (AO). Als
(vorlaufige) Bemessungsgrundlage zog der Beklagte die geplanten Gesamtinvestitionskosten
in H6he von ... DM heran, nachdem die Klagerin der Aufforderung des Beklagten nicht
nachgekommen war, zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage die Abrechnungsunterlagen
zur Sonderzahlung, Vormiete und den Leasingraten vorzulegen. Dies flhrte zu einer
Grunderwerbsteuerfestsetzung in Hohe von ... DM (...,- DM x 3,5 %).



Hiergegen wendete sich die Klagerin mit dem Einspruch, mit dem sie geltend machte, bei
dem streitigen Public-Leasing-Vertrag handele es sich nicht um einen Erwerbsvorgang im
Sinne des 8 1 Abs. 2 GrEStG. Nach dieser Vorschrift wirden der Grunderwerbsteuer auch
Rechtsvorgange unterliegen, die es ohne Begriindung eines Anspruchs auf Ubereignung
einem anderen rechtlich oder wirtschaftlich ermdglichten, ein inlandisches Grundstiick auf
eigene Rechnung zu verwerten. Diese Voraussetzungen lagen im Streitfall nicht vor. Denn
sie, die Klagerin, habe durch den Abschluss des streitigen Public-Leasing-Vertrages nur eine
beschrankte Nutzungs- bzw. Verwertungsbefugnis hinsichtlich des Leasingobjekts erhalten.
Insoweit wirden sich die getroffenen vertraglichen Abreden grundlegend von denjenigen
unterscheiden, die dem Bundesfinanzhof (BFH) bei seiner Entscheidung vom 17.01.1996 - 1|
R 47/93, BFH/NV 1996, 579 zu Grunde gelegen hétten. So unterliege sie, die Klagerin,
wéahrend der gesamten Vertragsdauer einer Betreiberpflicht, die der Annahme einer
uneingeschréankten und auch nicht durch Kiindigung entziehbaren Nutzung des Objekts
widerspreche. FUr eine nur eingeschrankte Nutzungsmoglichkeit spreche auch der Umstand,
dass die X. ein uneingeschranktes Kontrollrecht zur Feststellung besitze, ob die Nutzung
vertragsgerecht erfolge. Ferner spreche hierfir, dass sie, die Klagerin, das Leasingobjekt nur
zur Realisierung von steuerpflichtigen Umsétzen nutzen bzw. untervermieten dirfe. Weiterhin
seien Umbauten, Veranderungen und Anderungen der Raumlichkeiten nur mit der
Genehmigung der X. zulassig. Eine Veranderung der Nutzung des Leasingobjekts als
solches sei ihr grundsatzlich untersagt. Dariiber hinaus habe sie, die Klagerin, sich der X.
gegenuber zur Eintragung einer Grundschuld an erstrangiger Stelle verpflichtet. Schlief3lich
falle das Leasingobjekt nach Ablauf der Vertragszeit von 15 Jahren an die X. zurtick. Rechte
stinden ihr, der Kl&agerin, in diesem Zusammenhang nicht zu. Sie kénne lediglich durch
Ausubung des vereinbarten Ankaufsrechts das Eigentum an dem Leasingobjekt erwerben.
Dieser Erwerb sei jedoch an weitere Bedingungen gekntpft. So dirfe Gber ihr Vermogen
weder ein Vergleichs- noch ein Konkursverfahren eroffnet worden sein. Auch misse der
Leasingvertrag von ihr in vollem Umfang ordnungsgemalf erfillt worden sein. Schlief3lich
musse das Vorkaufsrecht spatestens 6 Monate vor Ablauf der Vertragsdauer geltend
gemacht werden, ansonsten erlésche es. Insoweit unterscheide sich das Ankaufsrecht
grundlegend von demjenigen, das der Entscheidung des BFH vom 07.01.1996 zu Grunde
gelegen habe. Denn dort sei der Leasingnehmer jederzeit wahrend der Vertragsdauer zur
Ausubung des Vorkaufsrechts berechtigt gewesen.

Nachdem die Klagerin trotz weiterer Aufforderungen durch den Beklagten die streitigen
Abrechnungsunterlagen der X. zur Ermittlung der Sonderzahlung, der Vormiete und den
Leasingraten nicht vorlegte, erklarte der Beklagte mit Einspruchsentscheidung vom ... den
angefochtenen Grunderwerbsteuerbescheid nach 8§ 165 Abs. 2 AO fir endgultig und wies
den Einspruch als unbegriindet zurtick. Die vorliegende Vertragsgestaltung erftille die
Voraussetzung des § 1 Abs. 2 GrEStG. Denn nach dem Gesamtbild der Vertragsgestaltung
sei die Klagerin als wirtschaftliche Eigentiimerin des Leasingobjekts anzusehen. Sie kdnne
nicht von der Nutzung des Leasingobjekts ausgeschlossen werden. Der Vertrag sei wahrend
der gesamten Laufzeit unkiindbar. Ausnahmen wuirden nur gelten, wenn die Klagerin sich
nicht an die vertraglichen Vereinbarungen halte, insbesondere, wenn sie in Zahlungsverzug
gerate. Ferner habe die Klagerin die wirtschaftlichen Lasten zu tragen. Sie sei zu einer
umfassenden wirtschaftlichen Nutzung des Objekts berechtigt, das alleine nach ihren
Winschen und Vorstellungen errichtet worden sei. Sie habe die Kosten der Instandhaltung,
die Steuern, Abgaben, Gebihren und Versicherungspramien zu tbernehmen. Sie sei
berechtigt, das Objekt - wenn auch nach Genehmigung durch die X. - unterzuvermieten und
Einbauten/Umbauten vorzunehmen. Vom Vorliegen wirtschaftlichen Eigentums seien auch
die Vertragsparteien ausgegangen. Denn in den Public-Leasing-Vertrag werde die Klagerin
ausdricklich als wirtschatftliche Eigentimerin bezeichnet. Schliefilich habe die Klagerin durch
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den Abschluss des aufschiebend bedingten Kaufvertrages einen unentziehbaren Anspruch
auf Ubereignung des Grundstiicks zu einem bereits bei Abschluss des Leasingvertrages
feststehenden, vom Marktwert zum Ende der Mietzeit unabhéngigen Kaufpreis erworben. Die
Tatsache, dass die zivilrechtliche Ubertragung des Leasingobjekts erst zum Ende der Mietzeit
verlangt werden kdnne, sei vor diesem Hintergrund unerheblich. Alleine die fehlende formale
Rechtsposition, das Grundstlick jederzeit veraduf3ern zu kénnen, stehe der Annahme
wirtschaftlichen Eigentums des Leasingnehmers nicht entgegen. Denn eine
Verwertungsbefugnis im Sinne des 8§ 1 Abs. 2 GrEStG bedeute nicht nur Verwertung durch
VeraulRerung. Vielmehr bestehe eine Verwertungsmaoglichkeit auch in der Nutzung und
Substanzbeteiligung. Dies sei vorliegend der Fall. Entscheidend sei, dass die Leasingraten
sich nicht nach dem Nutzungswert des Leasingobjekts richteten, sondern vielmehr nach den
gesamten Investitionskosten. Die Klagerin erhalte und bezahle das Leasingobjekt. Der
gesamte wirtschaftliche Wert fliel3e ihr zu, der gesamte Aufwand werde von ihr getragen.
Dies erflille die pragenden Bestandteile der Stellung eines Eigentimers.

Der angefochtene Grunderwerbsteuerbescheid sei auch der Hohe nach nicht zu 11
beanstanden. Denn er, der Beklagte, habe zu Recht an der vorgenommenen Schétzung der
Gegenleistung festgehalten. Nach der Rechtsprechung des BFH seien alle Leistungen, die
der Leasingnehmer nach dem Leasingvertrag zu erbringen habe, Gegenleistung im Sinne
von 8 9 GrESIG fir die Einraumung der Verwertungsbefugnis. Dementsprechend seien im
Streitfall alle Leistungen, die die Klagerin der X. nach dem Leasingvertrag zu erbringen habe,
in die grunderwerbsteuerliche Bemessungsgrundlage mit einzubeziehen. Hierzu gehérten die
Sonderzahlung, die Vormiete sowie die (abgezinsten) Leasingraten. Da die Klagerin trotz
Aufforderung die Abrechnungsunterlagen, aus denen sich die Sonderzahlung, die Vormiete
und die Leasingraten ergeben wirden, nicht vorgelegt habe, sei er, der Beklagte, zur
Ermittlung der Besteuerungsgrundlagen im Wege der Schatzung nach § 162 Abs. 1 AO
berechtigt gewesen. Dementsprechend sei er berechtigt gewesen, die im Leasingvertrag
geplanten Gesamtinvestitionskosten als Gegenleistung anzusetzen.

Gegen die Einspruchsentscheidung hat die Klagerin mit Schriftsatz vom ... die vorliegende 12
Klage erhoben, mit der sie die Aufhebung des streitigen Grunderwerbsteuerbescheides
begehrt. Zur Begriindung fiihrt sie im Wesentlichen aus, die Schatzung der
grunderwerbsteuerlichen Bemessungsgrundlage sei vom Beklagten fehlerhaft vorgenommen
worden, weil die Schatzung unbertcksichtigt lasse, dass der Kaufpreis - falls dies tatséachlich
ein Kaufpreis sein sollte - Uber insgesamt 15 Jahre entrichtet werde. Angesichts der langen
Zahlungszeit sei der Kaufpreis aufzuteilen in einen Barwert und einen Zinsanteil. Dies sei
dem Beklagten auch bekannt. Er lehne die erforderliche Abzinsung jedoch mit der
Begrindung ab, bislang seien nicht alle erforderlichen Abrechnungsunterlagen vorgelegt
worden. Zur Vorlage der streitigen Abrechnungsunterlagen sei sie, die Klagerin, jedoch nicht
in der Lage. Denn eine Endabrechnung der X. liege bis heute nicht vor. Ferner misse die
Steuerfestsetzung erneut vorlaufig nach 8§ 165 Abs. 1 AO vorgenommen werden. Dies folge
schon daraus, dass ungewiss sei, ob sie, die Klagerin, nach Ablauf der 15jahrigen
Leasingzeit von ihrem Optionsrecht Gberhaupt Gebrauch mache.

Im Verlauf des Klageverfahrens hat die Klagerin die endgultige Abrechnung des 13
Leasingobjekts durch die X. vom ... vorgelegt. Danach belaufen sich die

Gesamtinvestitionskosten fur das Objekt auf netto ... DM. Abzuglich der erhaltenen

Zuschisse ist die Leasingsumme mit ... DM ausgewiesen. Die ab ... zu zahlende Leasingrate

ist mit monatlich ... DM netto berechnet. Fur den Zeitraum Dezember ... bis Februar ... belief

sich die Leasingrate auf monatlich ... DM netto. Als Sonderzahlung ist ein Betrag von ... DM

brutto ausgewiesen. Die gezahlten Vormieten (.../99 - ../99) belaufen sich ausweislich der



beigefliigten Rechnungen auf ...,- DM brutto (... DM ./. ... DM). Wegen der weiteren
Einzelheiten wird auf die Abrechnung der X vom ... sowie auf den beigefligten Annuitatenplan
verwiesen.

Erganzend tragt die Klagerin vor, die Gesamtinvestitionskosten kénnten auch deshalb nichtin 14
vollem Umfang bertcksichtigt werden, weil diese auch Aufwendungen betrafen, die sich auf
Mobilien sowie die bereits gezahlte Grunderwerbsteuer beziehen wirden. Aus diesem
Grunde seien aus den Gesamtinvestitionskosten folgende Positionen herauszunehmen:
Bauwesenversicherung, Anwaltskosten, Aufwendungen fur die Theke im Empfangsbereich
des Gebaudes, Aufwendungen fir die Ausstattung und den Anstrich im Chefbtro und in den
Empfangsraumen, Beurkundungskosten des Notars, Aufwendungen fir die Stellw&nde sowie
die Alarmanlage. Wegen der weiteren Einzelheiten wird insoweit auf das Schreiben der
Klagerin vom ... verwiesen. Dementsprechend sei nicht von einer Netto-Leasingsumme von
... DM, sondern lediglich von ... DM auszugehen. Bei einer Abzinsung von 5,5 % und einer
Laufzeit von 15 Jahren ergebe sich damit ein zu bertcksichtigender Barwert von ... DM. Von
diesem Barwert sei die Grunderwerbsteuer zu ermitteln.

Die Klagerin beantragt, 15

den Grunderwerbsteuerbescheid vom ... in Gestalt der hierzu ergangenen 16
Einspruchsentscheidung aufzuheben; hilfsweise, die Grunderwerbsteuerfestsetzung fur
vorlaufig nach § 165 Abs. 1 AO zu erklaren und die Grunderwerbsteuer auf ... DM (... DM x 3,
5 %) festzusetzen.

Der Beklagte beantragt, 17
die Klage abzuweisen; hilfsweise, die Revision zuzulassen. 18
Er verweist zur Begrindung zunachst auf seine Ausfiihrungen in der angefochtenen 19

Einspruchsentscheidung. Ergdnzend fihrt er aus, dass eine Aufspaltung der Gesamtkosten
in Aufwendungen, die der Grunderwerbsteuer unterliegen, und solche, die nicht der
Grunderwerbsteuer unterliegen, nicht zulassig sei. Nach der BFH-Rechtsprechung gehdrten
alle Leistungen, zu denen sich in einem Leasingvertrag der Leasingnehmer gegentber dem
Leasinggeber verpflichte, zur grunderwerbsteuerlichen Gegenleistung. Dies seien vorliegend
die Sonderzahlung (... DM), die Vormieten (... DM) sowie die abgezinsten Leasingraten ab
dem O1.... bis ... mit monatlich jeweils ... DM zuziglich Umsatzsteuer.

Entscheidungsgrinde 20
Die Klage ist begriindet. 21
Der angefochtene Grunderwerbsteuerbescheid ist rechtswidrig und verletzt die Klagerin in 22

ihren Rechten (8 100 Abs. 1 Satz 1 der Finanzgerichtsordnung -FGO-). Entgegen der
Auffassung des Beklagten I6st der Leasingvertrag vom ... keine Grunderwerbsteuerpflicht
aus. Die Voraussetzungen des § 1 Abs. 2 GrEStG - nur diese Vorschrift kommt als
gesetzliche Grundlage ernsthaft in Betracht - sind nicht erfillt.

Nach dieser Vorschrift unterliegen der Grunderwerbsteuer Rechtsvorgange, die es ohne 23
Begriindung eines Anspruchs auf Ubereignung einem anderen als dem Eigentiimer rechtlich

oder wirtschaftlich erméglichen, ein inlandisches Grundstlick auf eigene Rechnung zu

verwerten. Dieser Tatbestand ist erfllt, wenn es einem Dritten (=Nichteigentiimer) rechtlich

oder wirtschaftlich erméglicht wird, Gber ein bestimmtes Grundsttick wie ein Eigentimer zu



verfligen. Verfugungsmaoglichkeit in diesem Sinne bedeutet, dass er das Grundstick mit
Auswirkung zu seinen Lasten und Gunsten besitzen, verwalten, nutzen, belasten und
schlielich verauRern kann, ohne dass jeweils alle fur das juristische Eigentum
charakteristischen Rechte tUbertragen werden mussten (vgl. BFH-Urteil vom 17.01.1996 Il R
47/93, BFH/NV 1996, 579). Dem "Erwerber" des Grundstticks missen diesbeziigliche
Einwirkungsmadglichkeiten gewahrt werden, die tber die diejenigen eines Pachters
hinausgehen, aber andererseits nicht die Stellung eines Eigentimers erreichen, was nur
dann gegeben ist, wenn dem "Erwerber" tUber die bloRen Besitz- und Nutzungsrechte hinaus
Einwirkungsmoglichkeiten auf den ganzen Substanzwert des Grundsticks gewahrt werden
(vgl. BFH-Urteil vom 29.07.1998 Il R 71/96, BStBI Il 1999, 796). Dem (unbeschrénkten)
Eigentimer eines Grundstlcks stehen grundsatzlich zwei Moglichkeiten der Verwertung zur
Verfuigung, namlich die Nutzung und die VeraulRerung. Dementsprechend kann der
Tatbestand des § 1 Abs. 2 GrEStG auch dadurch verwirklicht werden, dass einem
Nichteigentiimer eine Kombination aus Nutzungs- und Verfigungsbefugnis an einem
Grundstick gewahrt wird, die noch nicht dem rechtliche Eigentum gleicht, diesem aber
wirtschaftlich nahe kommt (BFH-Urteil vom 12.12.1973 1l R 29/69, BStBI 1l 1974, 251). Der
Tatbestand des § 1 Abs. 2 GrEStG kann daher durch Umstande begriindet werden, die
teilweise dem einen, teilweise dem anderen Bereich der Verwertungsbefugnis zuzuordnen
sind. Vereinbaren "Verauf3erer" und "Erwerber" des Grundsticks (ausdrticklich oder
konkludent), dass letztgenannter wirtschaftlicher Eigentiimer sein soll, d.h., dass er alle
wirtschaftlichen Vor- und Nachteile wie Lasten- und Gefahrtragung sowie alle
Instandsetzungskosten zu tragen hat, so kann dies ein Indiz fir die Ubertragung der
Verwertungsbefugnis sein. Kann dem insoweit Berechtigten und Verpflichteten zudem die
Nutzung des Grundstiicks nicht durch Kiindigung entzogen werden und kann er seinerseits
jederzeit die Ubereignung des von ihm benutzten Grundstiicks verlangen, so ist regelmaRig §
1 Abs. 2 GrEStG erfullt (vgl. BFH-Urteile vom 17.01.1996 Il R 47/93 a.a.O. und vom
30.09.1998 Il R 13/96, BFH/NV 1999, 666).

Der erkennende Senat folgt diesen Rechtsgrundsatzen der hochstrichterlichen 24
Finanzrechtsprechung. Ubertragen auf die hier vorliegende Vertragsgestaltung des
Immobilien-Leasing bedeutet dies, dass eine von 8§ 1 Abs. 2 GrEStG erfasste Rechtsposition

nur dann besteht, wenn dem Leasingnehmer Befugnisse an einem Leasingobjekt eingerdumt
werden, die Uber die Befugnisse eines Pachters deutlich hinausgehen und ihm hinsichtlich
Nutzung, Substanzbeteiligung bzw. VerauRerung eine einem Eigentimer nahekommende

Stellung geben.

Dies berucksichtigend erfullt der zwischen der Klagerin und der X. im Jahr ... abgeschlosse 25
Public-Leasing-Vertrag diese Voraussetzungen nicht.

Zwar kann die Klagerin als Leasingnehmerin das Leasingobjekt aufgrund des 26
Leasingvertrages besitzen, verwalten und nutzen. Hierbei handelt es sich jedoch lediglich um
Elemente, die ein obligatorisches Nutzungsrecht ausmachen. Eine nicht mehr entziehbare
Rechtsposition hat die Klagerin dagegen durch den Leasingvertrag nicht erworben. Auch
wenn der Klagerin durch § 9 des Leasingvertrages ein dinglich gesichertes Ankaufsrecht
eingerdumt worden ist, kann diesem Ankaufsrecht nicht die Qualitat einer nicht mehr
entziehbaren Rechtsposition zuerkannt werden. Dies gilt zum einen, weil das Ankaufsrecht
von der Klagerin nur zum Ablauf der vereinbarten Grundmietzeit ausgetbt werden kann.
Insoweit unterscheidet sich die hier vorliegende Vertragsgestaltung deutlich von derjenigen,
die dem BFH bei seiner Entscheidung vom 17.01.1996 Il R 47/93, BFH/NV 1996, 579 zu
Grunde gelegen hat. Denn dort konnte der Leasinggeber jederzeit die Ubereignung des
Grundstiicks mit dem aufstehenden Leasingobjekt verlangen. Zum anderen ist zu



beriicksichtigen, dass das vereinbarte Ankaufsrecht der Klagerin lediglich das Recht
einrdumt, nach Ablauf der Grundmietzeit mit der X. einen entsprechenden
Ankaufsrechtsvertrag abzuschlie3en. Die Klagerin hat damit weder einen unmittelbaren
Anspruch auf Ubertragung des Eigentums an dem streitigen Grundstiicks nach Ablauf der
Grundmietzeit erworben, noch ist zur Entstehung des Eigentumstbertragungsanspruchs
lediglich die Ausiibung eines Gestaltungsrechts erforderlich. Vielmehr ist die Klagerin auf
Grund der getroffenen Vereinbarungen darauf angewiesen, nach Ablauf der Grundmietzeit
die X. gegebenenfalls auf dem Zivilrechtsweg auf Abschluss eines Ankaufsrechtsvertrages zu
verklagen, sollte diese freiwillig einen Ankaufsrechtsvertrag mit ihr nicht abschlie3en. Es
kommt hinzu, dass der Klagerin kein auf3erordentliches Ankaufsrecht eingeraumt worden ist
fur den Fall, dass z.B. Uiber das Vermogen der X. ein Vergleichs- oder Insolvenzverfahren
eroffnet oder die Er6ffnung mangels Masse abgelehnt wird. Damit lauft die Klagerin Gefahr,
das Leasingobjekt zu verlieren, sollte Gber das Vermogen der X. wahrend der vereinbarten
Grundmietzeit ein Vergleichs- oder Insolvenzverfahren eréffnet werden.

Weiter ist zu berlcksichtigen, dass bis zum Ablauf der Grundmietzeit das von der X.
eingesetzte Kapital durch die Leasingraten noch nicht voll amortisiert ist. Denn fur den Ankauf
des Leasingobjekts nach Ablauf der Grundmietzeit haben die Vertragsparteien nicht lediglich
einen symbolischen bzw. ganz geringen Kaufpreis vereinbart, sondern einen Kaufpreis in
Hohe von 35 % der Gesamtinvestitionskosten. Auch insoweit unterscheidet sich die
vorliegende Vertragsgestaltung deutlich von derjenigen, die dem BFH in seiner bereits
zitierten Entscheidung vom 17.01.1996 zu Grunde gelegen hat. Denn der BFH hatte tGber
eine Fallgestaltung zu entscheiden, der eine so genannte Vollamortisation nach Ablauf der
Grundmietzeit zu Grunde lag. Dort war ein Kaufreis von 1,00 DM vereinbart.

Dass die von der Klagerin mit dem abgeschlossenen Leasingvertrag erworbene
Rechtsposition nur mit derjenigen eines Pachters vergleichbar ist, folgt auch daraus, dass
sich die vereinbarte Grundmietzeit nicht mit der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer des
Leasingobjekts deckt bzw. nahezu deckt. Im Streitfall haben die Vertragsbeteiligten nur eine
Grundmietzeit von 15 Jahren vereinbart. Eine Verlangerungsoption sieht der Leasingvertrag
nicht vor. Ausgehend von einer betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer gewerblicher Objekte
von 25 Jahren (vgl. 8 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 des Einkommensteuergesetzes) belauft sich die
vereinbarte Grundmietzeit damit auf lediglich 60 % der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer
des streitigen Leasingobjekts. Damit kann nicht davon ausgegangen werden, dass wéhrend
der vereinbarten Nutzungszeit der wirtschaftliche Wert der Baulichkeiten aufgezehrt sein wird.

Fur eine Pachterstellung der Klagerin spricht auch der Umstand, dass Nutzungen, Lasten und
Gefahr nach § 9 Abs. 5 d des Leasingvertrages erst nach Abschluss des
Ankaufsrechtsvertrages zum Juni ... auf die Klagerin tibergehen sollen. Eine einem
Eigentiimer vergleichbare Rechtsposition hatte vorausgesetzt, dass die Gefahrtragung
bereits mit Abschluss des Leasingvertrages auf die Klagerin ibergegangen ware. Dies sollte
jedoch offensichtlich nicht der Fall sein. Die von der Klagerin erworbene Rechtsposition kann
damit nur mit derjenigen eines Fremdbesitzers (Mieter/Pachter) vergleichbar sein. Insoweit
kann der Senat auch nicht nachvollziehen, aus welchen Griinden die Vertragsbeteiligten die
Klagerin im streitigen Leasingvertrag als wirtschaftliche Eigentimerin bezeichnet haben.
Unabhéngig davon, welche Bedeutung dem wirtschaftlichen Eigentum im Rahmen des 8§ 1
Abs. 2 GrEStG zukommt, ist entscheidend fur die Annahme von wirtschaftlichem Eigentum,
dass die Gefahrtragung bei Abschluss des Vertrages auf den wirtschaftlichen Eigentimer
ubergent.
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Dass die Klagerin mit dem ihr zur Nutzung Uberlassenen Grundsttick nicht wie ein
Eigentiimer verfahren kann, wird auch dadurch deutlich, dass die Klagerin das geleaste
Objekt nicht nach Belieben untervermieten kann und es nur zur Erzielung steuerpflichtiger
Umsatze verwenden darf. Es kommt hinzu, dass die Klagerin Umbauten, Anderungen und
Erweiterungen nur im schriftlichen Einvernehmen mit der X. ausfuihren darf. Auch ist sie
verpflichtet, insoweit jederzeitige Kontrollen durch die X. zu dulden. Schlief3lich kann nicht
unbertcksichtigt bleiben, dass der X. mit dem Leasingvertrag das Recht eingeraumt worden
ist, erstrangige Grundpfandrechte bis zu einer Hohe von ... DM zuziiglich Zinsen auf dem
Grundbesitz eintragen zu lassen.

Demgegenuber kann sich der Beklagte nicht mit Erfolg darauf berufen, der Klagerin sei mit
dem streitigen Leasingvertrag wirtschaftliches Eigentum an dem Leasingobjekt eingerdumt
worden. Wie bereits ausgefihrt, liegen die Voraussetzungen fur die Annahme wirtschaftlichen
Eigentums im Streitall nicht vor. Dass das Leasingobjekt nach den Wiinschen und
Vorstellungen der Klagerin errichtet worden ist, kann alleine die Annahme der Verschaffung
einer Verwertungsbefgnis nicht begriinden. Dass gewerbliche Mietobjekte nach den
Vorstellungen des kunftigen Mieters erstellt werden, ist nach den Erkenntnissen des Senats
haufig der Fall. Damit missen stets weitere Abreden hinzukommen, die aus einem Miet-
/Pachtvertrag eine Verwertungsbefugnis im Sinne des § 1 Abs. 2 GrEStG entstehen lassen
konnen. Entgegen der Auffassung des Beklagten ist der Klagerin durch das vereinbarte
Optionsrecht auch kein unentziehbarer Anspruch auf Ubereignung des streitigen Grundstiicks
eingeraumt worden. Denn entgegen den Ausfuhrungen des Beklagten ist das Optionsrecht im
Streitfall nicht als aufschiebend bedingter Kaufvertrag ausgestaltet worden. Wie bereits
ausgefuhrt, hat die Klagerin durch den Leasingvertrag nur das Recht erworben, bei Ablauf
der Grundmietzeit den Abschluss eines Kaufvertrages zu verlangen. Damit kann auch dem
Argument des Beklagten nicht gefolgt werden, der Klagerin flie3e der gesamte wirtschaftliche
Wert des Leasingobjekts zu. Dies ist allenfalls der Fall, wenn keine aul3ergewdhnlichen
Umstande wahrend der Grundmietzeit eintreten. Auch aus dem Umstand, dass sich die
Leasingraten an den Gesamtinvestitionskosten und nicht an der Ublichen Marktmiete
orientieren, folgt nichts Gegenteiliges. Die Vereinbarung einer Kostenmiete ist bei der
Vermietung von gewerblichen Objekten nichts Aul3ergewdhnliches, zumal dann, wenn das
Objekt - wie im Streitfall - nach den Winschen und Vorstellungen des kinftigen Mieters
errichtet worden ist.

Etwas anderes folgt auch nicht aus dem Beschluss tber die Aussetzung der Vollziehung vom
25.11.1999 5 V 6529/99, mit dem der erkennende Senat ernstliche Zweifel an der
RechtmaRigkeit des streitigen Grunderwerbsteuerbescheides verneint hat. Dies ergibt sich
schon daraus, dass es sich hierbei lediglich um eine summarische Prifung der Sach- und
Rechtslage gehandelt hat, der Bindungswirkung fur das Hauptsacheverfahren nicht
zukommen kann.

Nach alledem ist der Klagerin durch den Abschluss des streitigen Leasingvertrages keine
Verwertungsbefugnis im Sinne des § 1 Abs. 2 GrEStG verschafft worden. Der angefochtene
Grunderwerbsteuerbescheid in Gestalt der hierzu ergangenen Einspruchsentscheidung war
aufzuheben. Auf die Frage, welche Leistungen bei der Ermittlung der
grunderwerbsteuerlichen Bemessungsgrundlage mit einzubeziehen sind, brauchte der Senat
damit nicht einzugehen.

Die Kostenentscheidung beruht auf 8 135 Abs. 1 der Finanzgerichtsordnung (FGO).

Die Revision war nicht zuzulassen; denn der Rechtssache im Streitfall kommt keine
grundsatzliche Bedeutung im Sinne des 8§ 155 Abs. 2 Nr. 1 FGO zu. Die Frage, unter welchen
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Umstanden eine Verwertungsbefugnis nach 8 1 Abs. 2 GrEStG verschafft wird, ist
hdchstrichterlich geklart. Insoweit handelt es sich vorliegend um die Wirdigung eines
Einzeltatbestandes unter Beriicksichtigung der hdchstrichterlichen Rechtsprechung (vgl.
Fischer in Boruttau, GrESt, 15. Aufl., Vorb. 170).
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