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Der angefochtene Grunderwerbsteuerbescheid vom ... und die
dazu ergangene Einspruchsentscheidung vom ... werden
aufgehoben.

Die Kosten des Verfahrens werden dem Beklagten auferlegt.

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

Tatbestand

Die Beteiligten streiten dartber, ob die Festsetzung der Grunderwerbsteuer gegenuber der
Klagerin durch Bescheid vom ... in HGhe von ... DM zu Recht erfolgt ist.

Dem Streit liegt folgender Sachverhalt zugrunde:

Durch notariellen Vertrag vom ... UR-Nr. 1818/1994 des Notars Dr. A. ausE. hatte die L.l. AG
(AG), deren Rechtsnachfolgerin die Klagerin ist, das Grundstuck mit aufstehendem ... B.-
stral3e ... in B., eingetragen im Grundbuch beim Amtsgericht B. Bl...., Gemarkung B. Flur ...,
Flurstlck ... und ... zum Preis von ... DM zuzuglich ... DM Umsatzsteuer, das heif3t fur
insgesamt ... DM an die L.Q. KG (KG) verkauft. Der Ubergang von Nutzen und Lasten sollte
am ..., gleichzeitig mit Falligkeit des Kaufpreises, stattfinden. Die AG verpflichtete sich im
Kaufvertrag, das seit dem ... auf dem Grundstiick lastende Mietverhaltnis mit der L.X. AG
zum Tage des Besitziibergangs in ein Untermietverhaltnis umzuwandeln. - Wegen weiterer
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Einzelheiten des Grundsttickskaufvertrages wird auf Anlage 1 der notariellen Urkunde vom
..., Bl. 46 - 53 der FG Akte, verwiesen.

Gleichzeitig mit dem Grundstickskaufvertrag vereinbarten die AG und die KG ein
Ankaufsrecht der AG. Diese erhielt hierdurch gemaR § 1 des Ankaufsrechtsvertrages -
bezeichnet als Anlage 2 zur notariellen Urkunde vom ... Urk.Nr. 1818/1994 - gegen die KG
den Anspruch, den Abschluss eines Kaufvertrages bezlglich des von dieser erworbenen, der
AG einen Tag zuvor durch Immobilienleasingvertrag (LV) vom ... zur Nutzung Uberlassenen,
Grundstuckes verlangen zu kdnnen. Verfiigungen Uber das Ankaufsrecht wurden
ausgeschlossen. Der Anspruch aus dem Ankaufsrecht soll nach dem Vertrag erléschen,
wenn Uber das Vermogen des Berechtigten - seinerzeit der AG - das Vergleichs- oder
Konkursverfahren er6ffnet oder die Eréffnung mangels Masse abgelehnt wird. Den Ankauf
des Grundstuckes sollte gemal3 § 2 des Ankaufsrechtsvertrages die AG bzw. ein von ihr zu
bennenender Dritter zum ... oder zum ... verlangen kdnnen. Als Kaufpreis wurde fir den Fall,
dass eine Einigung hiertiber nicht zustandekommt, unter 8 3 des Ankaufsrechtsvertrages auf
der Basis der Gesamtinvestitionskosten ein Betrag von ... DM zum Ende der ersten
Mietperiode laut LV -...-errechnet; zum Ende der zweiten Mietperiode -...- soll der Kaufpreis ...
DM betragen. Der Kaufpreis soll jedoch mindestens dem steuerlichen Restwert des
Grundstiicks nebst Baulichkeiten und Anlagen entsprechen, wie er sich beim (Ankaufs-
)Verpflichteten nach Abzug der linearen Abschreibungen von 3% zum ... bzw. ... ergibt. Zum
Kaufpreis sollte die gesetzliche Mehrwertsteuer hinzugerechnet werden, ebenso wie diverse
Aufwendungen des Verpflichteten. Unter 8 5 des Ankaufsrechtsvertrages bewilligte und
beantragte die KG "zur Sicherung des bedingten Ubereignungsanspruches" der AG eine
Vormerkung zu deren Gunsten einzutragen. Die KG behielt sich jedoch vor, mit Rang vor der
bewilligten Vormerkung Grundpfandrechte bis zur Héhe von ... DM nebst 16 % Jahreszinsen
und 6% einmaligen Nebenleistungen eintragen zu lassen. - Wegen der Einzelheiten insoweit
wird auf den Ankaufsrechtsvertrag (Bl. 72-75 der FG-Akte) verwiesen.

Durch den LV vom ... - bezeichnet als Anlage 3 zur notariellen Urkunde vom ..., Urk.Nr.... -
wurde der AG als Leasingnehmerin (LN), beginnend am ..., das von ihr am ... an die KG als
Leasinggeberin (LG) verkaufte Grundstiick zur Nutzung tberlassen. Grundlage fur die
Berechnung der Mietzahlungen der AG an die KG sollten nach § 3 LV die
Gesamtinvestitionskosten sein.

Berechnungsgrundlage fiir die Gesamtinvestitionskosten waren nach 8§ 3 LV samtliche
Aufwendungen, die dem LG aus dem Erwerb des Grundstiickes und der Beschaffung bzw.
Errichtung des Leasinggegenstandes erwuchsen, unter anderem der Kaufpreis einschliel3lich
Erwerbsnebenkosten sowie Baukosten einschlie3lich 6ffentlicher Gebihren sowie die dem
LG von Dritten berechneten Kosten der Wertschatzung und Beleihung. Dariiber hinaus
wurden zu den Aufwendungen gerechnet die Grunderwerbsteuer und die
ErschlieBungskosten. Ein Verwaltungskostenbeitrag von 0,1 % ist nach 8 2 LV in den
Gesamtinvestitionskosten enthalten. Die Gesamtinvestitionskosten wurden - ebenso wie im
Ankaufsrechtsvertrag - in der Zusatzvereinbarung Nr. 1 zum LV Nr. 3.1. mit voraussichtlich ...
DM beziffert, wovon nach Punkt Il des LV ein Betrag in Hohe von ... DM auf das Grundstuick,
ein Betrag in H6he von ... DM auf das Gebaude sowie ... DM auf sonstige Kosten entfallen. -
Wegen der sich daraus ergebenden, jahrlich von der AG zu erbringenden Mietzahlungen -
errechnet aus einem zinsunabh&ngigen Mietanteil, einem Eigenkapital- und Fremdzinsanteil
sowie unter Bertcksichtigung des vertraglich vereinbarten Restwertes - wird auf die
Zusatzvereinbarung Nr. 1 zum LV (BI. 67 -- 70 der FG Akte) verwiesen. Nach Feststellung
der endgultigen Gesamtinvestitionskosten schlossen die AG und die KG am ... einen
Nachtragsvertrag zum LV unter Bezugnahme auf die Zusatzvereinbarung Nr. 1 zum LV vom



.... Danach gingen die Vertragsbeteiligten weiterhin von Gesamtinvestitionskosten in Héhe
von ... DM aus, im Ubrigen von feststehenden Zinssatzen fur die erste Mietperiode und drei
variablen Zinssatzen fur die zweite Mietperiode. Der Restwert des Grundstiickes zum Ende
der ersten Mietperiode verringerte sich jedoch auf ... DM, der Restwert zum ... blieb mit ... DM
unverandert. - Wegen weiterer Einzelheiten insoweit wird auf Bl. 135 - 143 der FG Akte
verwiesen.

Neben den auf der Grundlage der Gesamtinvestitionskosten errechneten Mietzahlungen sind 8
nach 8 4 LV vom LN gegen Nachweis durch den LG Mietnebenkosten zuzuglich
Mehrwertsteuer zu zahlen. Hierzu zahlen objektbezogene Steuern, Abgaben, Beitrdge und
Gebuhren sowie sonstige objektbezogene Lasten und Verpflichtungen aller Art, insbesondere
Grundtsteuer, Mullabfuhr, Stral3enreinigungs- Kanal- und Kaminfegergebuhren, ebenso wie
die beim LG bzw. dessen mittelbaren oder unmittelbaren Gesellschaftern oder beim
jeweiligen Organtrager evtl. anfallende Gewerbesteuer, Vermoégensteuer und
Korperschaftssteuer. Zu den Mietnebenkosten zahlen auch die Kosten fir die in 8 9 LV
genannten, vom LN in Abstimmung mit dem LG fur dessen Namen abgeschlossenen
Versicherungen (Allgefahrenversicherungen, Haus- u. Grundbesitzerhaftpflichtversicherung,
Gewasserschaden, Haftpflichtversicherung). Hinsichtlich dieser Versicherung istin 8 9 LV
bestimmt, dass der LN alle Rechte und Anspriiche aus den Versicherungen dem LG
abzutreten hat.

Nach 8 5 LV sind die Zahlungen seitens des LN grundsatzlich ohne Riicksicht auf den 9
Zustand und die Gebrauchsfahigkeit des Leasinggegenstandes zu leisten. Auch bei
Mangelhaftigkeit oder Unbenutzbarkeit des Leasinggegenstandes ist der LN nicht berechtigt,
Zahlungen ganz oder teilweise zu mindern, zurtickzubehalten oder gegen diese

aufzurechnen, es sei denn, es handelt sich um unbestrittene oder rechtskraftig festgestellte
Forderungen. Der LN kann aber Minderung seiner Leistungspflicht verlangen, wenn der

zufallige Untergang des Leasinggegenstandes oder die (teilweise) Zerstérung von ihm nicht

zu vertreten ist oder wenn die Nutzung des Leasinggegenstandes aufgrund von ihm nicht zu
vertretender Umstande langfristig ausgeschlossen ist.

Nach 8§ 7 LV hat der LN den Leasinggegenstand auf seine Kosten in einem guten, jederzeit 10
funktionsfahigen, zum vertragsfahigen Gebrauch geeigneten Zustand zu erhalten. Betriebs-,
Unterhaltungs- und Erhaltungskosten sowie alle Reparaturen einschlief3lich der
Schonheitsreparaturen gehen zu Lasten des LN. Dieser ist auch bei ganzer oder teilweiser
Zerstorung des Leasingegenstandes zur Wiederherstellung bzw. zum Wiederaufbau auf
seine Kosten verpflichtet, es sei denn die Zerstérung ist von ihm nicht zu vertreten. Die
Gefahr des zufélligen ganzen oder teilweisen Untergangs des Leasinggegenstandes tragt der
LG. Der LN hat den LG von allen Ansprichen Dritter einschlie3lich staatlicher Institutionen
freizustellen, die wahrend der Besitzdauer des LN oder wahrend der Dauer des Vertrages in
Zusammenhang mit der Planung, Herstellung, dem Besitz und der Nutzung des
Leasinggegenstandes entstehen.

Nach 8§ 8 LV kann der LN weder wegen Mangeln noch wegen mangelnder Nutzbarkeit des 11
Leasinggegenstandes Anspruiche gegen den LG geltend machen, es sei denn, dieser hatte

sie vorséatzlich oder grob fahrlassig verursacht. Der LG seinerseits tritt die ihm gegen Dritte
zustehenden Gewahrleistungsansprtiche sowie Anspriche aus positiver Vertragsverletzung

an den LN ab. Der LG ist verpflichtet, die bei ihm eingegangenen Zahlungen aus
Gewabhrleistungsansprichen und aus positiver Vertragsverletzung entweder zur

Wiederherstellung des Leasinggegenstandes zu verwenden oder die Zahlungen des LN neu
festzusetzen.



Nach 8 9 LV muss der LN im Schadensfalle den LG unverziglich unterrichten und néher 12
bezeichnete MalRBhahmen zur Schadensbegrenzung bzw. -beseitigung treffen. Der LG ist
verpflichtet, den vom Sachversicherer erlangten Ersatz in voller Hohe fir die

Wiederherstellung des Leasinggegenstandes zu verwenden oder ihn nach seiner Wahl dem

LN zu diesem Zweck zur Verfiigung zu stellen. Die zusatzlich zu den

Versicherungsleistungen fur eine vollstandige Wiederherstellung des Leasinggegenstandes

noch erforderlichen Kosten tragt der LN, es sei denn, er hat die ganze oder teilweise

Zerstorung des Leasinggegenstandes nicht zu vertreten.

Nach 8§ 10 LV sind Einbauten und Veranderungen ebenso wie Nutzungsédnderungen ohne 13
Zustimmung des LG zulassig, sofern sie den Wert und die Funktionsféahigkeit des
Leasinggegenstandes nicht beeintrachtigen und alle erforderlichen 6ffentlich rechtlichen
Genehmigungen vor Ausfuihrung vorliegen. Die Zustimmung zum Bau einer Einkaufsmall

wurde unter der Bedingung erteilt, dass beim LG keine Aktivierung hierdurch ausgelost wird.

In allen sonstigen Féallen hat der LN die vorherige schriftliche Zustimmung des LG einzuholen,

die nur aus wichtigem Grunde versagt werden kann.

Nach 8 11 LV ist dieser grundsatzlich unkindbar. Sowohl der LN als auch der LG sind jedoch 14
berechtigt, den LV aus wichtigem Grunde fristlos zu kiindigen. Ein solcher liegt nach § 11
Nr.2 a) LV insbesondere dann vor, wenn der Erwerb oder die Errichtung des
Leasinggegenstandes endgultig unterbleibt aus Griinden, die der Kiindigende nicht zu
vertreten hat, sowie nach § 11 Nr.2 b) LV, wenn die andere Partei ihre Zahlungen einstellt
oder Uber das Vermogen der anderen Partei das Vergleichs- oder Konkursverfahren eroffnet
oder die Er6ffnung mangels Masse abgelehnt oder ein anderes, der Schuldenregulierung
dienendes gerichtliches oder aul3ergerichtliches Verfahren eingeleitet wird. Des weiteren ist
nach 8 11 Nr.2 c) LV eine fristiose Kiindigung moglich, wenn eine wesentliche
Beeintrachtigung der Haftungsbasis der anderen Partei gegeniber dem bei
Vertragsabschluss gegebenen Zustand eingetreten ist und dadurch Anspriiche der
kindigenden Partei gefahrdet werden. DarUber hinaus ist der LG nach § 11 Nr.3 LV
berechtigt, den Vertrag fristlos zu kiindigen, wenn der LN mit seinen Zahlungsverpflichtungen
aus diesem Vertrag in HOhe von mindestens einer Mietrate trotz schriftlicher Mahnung mehr
als zwei Monate in Rickstand ist. Unter 8§ 11 Nr. 5 LV ist fur den Fall der fristlosen Kundigung
vor Ubernahme des Leasingegenstandes geregelt, dass der LN, sofern er die Kiindigung zu
vertreten hat, dem LG die in Durchfiihrung des Vertrages entstandenen bzw. noch
entstehenden Investitionskosten erstattet. Desweiteren kann der LG vom LN verlangen, dass
dieser in alle vom LG in Erfillung dieses Vertrages mit Dritten abgeschlossenen Vertrage
eintritt und den LG von allen damit zusammenhangenden Verpflichtungen freistellt. Nach § 11
Nr. 6 LV ist fur den Fall der Kiindigung nach Ubernahme des Leasingegenstandes vereinbart,
dass der LN dem LG bis zum Ablauf der vereinbarten Gesamtmietzeit zum Schadensersatz
verpflichtet ist, der aus der vorzeitigen Beendigung des Vertrages entsteht.

Nach 8 12 Nr.1 LV ist dem LN die Untervermietung ohne vorherige Zustimmung des LG 15
gestattet. Der LN hat jedoch den LG diesbeztglich zu informieren. Zur Sicherung aller

Anspriche des LG aus dem LV hat der LN seine gegenwartigen und zukinftigen Anspriiche

aus Untermietverhaltnissen, auch Gestaltungsrechte wie das Recht zur Kiindigung und auch

das Vermieterpfandrecht abgetreten. Nach § 12 Nr.3 LV hat der LG das Recht, den
Leasinggegenstand zu ublichen Geschéftszeiten zu besichtigen. Nach § 12 Nr.4 LV ist der

LN verpflichtet, einen dem Leasinggegenstand entsprechenden Geschaftsbetrieb
aufrechtzuerhalten.
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In 8 12 Nr.5 LV ist vereinbart, dass der Leasinggegenstand bei Beendigung des LV in
bezugsfertigem Zustand und - soweit der LN das Vorhandensein zu vertreten hat - frei von
umweltschadlichen Stoffen an den LG zuriickzugeben ist. Nach § 12 Nr.6 LV Ubberreicht der
LN dem LG jahrlich seinen Geschaftsbericht. Wesentliche Veranderungen seiner Vermogens-
, Wirtschafts- und Gesellschaftsverhéltnisse sind dem LG unaufgefordert und rechtzeitig
bekanntzugeben.

Zu den ubrigen Rechten und Pflichten des LN einerseits und des LG andererseits wird auf
den dem Gericht vorliegenden LV, BI. 54 - 71 der FG Akte, verwiesen.

Nachdem der Beklagte vom Abschluss des notariellen Vertrages vom ... Kenntnis erhalten
hatte, erliel3 er am... gegenuber der KG einen Grunderwerbsteuerbescheid, wobei er als
Steuerbemessungsgrundlage die Gegenleistung in Hohe des Kaufpreises zuziglich
Mehrwertsteuer in Hohe von insgesamt ... DM zugrunde legte. Der entsprechende, auf ... DM
lautende Steuerbescheid wurde bestandskréaftig.

Am ... erliel3 der Beklagte dartber hinaus gegentber der AG, nach deren vorheriger
Anhorung, einen Grunderwerbsteuerbescheid, weil nach seiner Auffassung durch den
Abschluss des LV vom ..., verbunden mit dem Abschluss des Ankaufsrechtsvertrages vom ...,
Grunderwerbsteuer entstanden ist. Unter Ansatz einer Gegenleistung von ... DM setzte der
Beklagte die Grunderwerbsteuer insoweit auf ... DM fest. Diesen Bescheid hob der Beklagte
durch Verfugung vom ... auf. Dabei ging er davon aus, dass die Bekanntgabe des
Bescheides vom ... gegenuber der AG unwirksam war, weil diese im Zeitpunkt der
Bekanntgabe nicht mehr existierte, da zwischen der AG und der Klagerin eine mit Eintragung
im Handelsregister am ... wirksame Verschmelzung stattgefunden hatte.

Der Beklagte erliel3 daraufhin am ... einen inhaltsgleichen Grunderwerbsteuerbescheid
gegenuber der Klagerin als Rechtsnachfolgerin der AG. Der Bescheid erging im Hinblick auf
die bei der Steuerermittlung zugrundegelegten Ge-samtinvestitionskosten nach 8 165 Abs.1
der Abgabenordnung vorlaufig.

Der dagegen eingelegte Einspruch wurde wie folgt begrindet: Der LV vom ... stelle ein
sogenanntes Teilamortisationsleasing dar, bei dem die vom LN in der Grundmietzeit zu
leistenden Leasingraten die Investitionskosten des LG nicht voll abdeckten. Der LV habe
auch nicht zum Ubergang wirtschaftlichen Eigentums auf den LN gefiihrt. Der Verbleib
wirtschaftlichen Eigentums beim LG sei aber Indiz dafir, dass eine Verwertungsbefugnis im
Sinne des 8§ 1 Abs. 2 des Grunderwerbsteuergesetzes (GrEStG) nicht verschafft worden sei.
Diese Rechtsauffassung werde gestitzt durch das Urteil des Bundesfinanzhofes -BFH- vom
17.01.1996 Il R 47/93, BFH NV 1996, 579. Im Streitfalle sei dem LN zwar die
Nutzungsberechtigung an dem streitigen Grundsttick Ubertragen worden. Es fehle jedoch an
der erforderlichen Substanzbeteiligung durch eine rechtliche oder wirtschaftliche
Verwertungsbefugnis. Eine rechtliche Verwertungsbefugnis fehle, weil der LN das Objekt
nicht weiter verauR3ern konne, da er nicht Eigentiimer geworden sei. Eine wirtschaftliche
Verwertungsbefugnis fehle, da der LN nicht in die Lage versetzt worden sei, sich den vollen
Wert des Grundstiickes nutzbar zu machen. Eine Verwertungsbefugnis ergebe sich auch
nicht aus dem Ankaufsrecht des LN. Eine Verwertungsbefugnis des LN setzte voraus, dass
diesem ein Kaufangebot ohne hinausgeschobenen Anfangstermin gemacht wird, was diesem
ermogliche, das Nutzungsverhéltnis jederzeit durch Annahme des Kaufangebotes zu
beenden und rechtliches Eigentum zu erwerben. Im Streitfalle habe der LN die Méglichkeit
zum Abschluss eines Kaufvertrages aber erstmals zum ..., dann erst wieder zum ... gehabt.
Im Ubrigen werde auf die Ausfiihrungen der GroRbetriebspriifungsstelle E. (GroRBp) in deren
Bericht vom ... Uber eine Prufung bei der KG fur das Jahr ... verwiesen (BIl.76, 77 der FG-
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Akte), worin ausdrucklich festgestellt worden sei, dass eine Zurechnung des verleasten
Grundstlicks auf den LN nicht in Betracht komme, da dieser mit der KG als LG einen
Teilamortisationsvertrag abgeschlossen habe (BIl.76, 77 der FG-Akte).

Der Beklagte wies den Einspruch gegen den Grunderwerbsteuerbescheid vom ... durch
Einspruchsentscheidung vom ... als unbegrindet zurtick. Zur Begrindung fuihrte er aus, die
Klagerin schulde die Grunderwerbsteuer, da sie wirtschaftlicher Eigentiimer des verleasten
Grundsttickes geworden sei. Die fur das wirtschaftliche Eigentum sprechenden Grinde der
Verwertungsbefugnis durch unentziehbare Nutzung, Ubergang von Lasten und Gefahren und
wirtschaftliche Zahlung eines Kaufpreises durch Tragen der Gesamtinvestitionskosten gében
dem Gesamtvertragswerk das entscheidende Geprage. Dementsprechend seien die
Voraussetzungen des § 1 Abs. 2 GrEStG erfillt. Die Klagerin Ube die wesentlichen Rechte
wie ein Eigentimer uber das fur ihre Zwecke hergerichtete ... aus und habe deshalb die dem
Eigentimer wesentlichen Verfligungsrechte. Die Kl&agerin sei zur uneingeschrankten Nutzung
des Objektes berechtigt und letztlich in der Lage, Uber das ... nach ihrem Belieben zu
verflgen. Sie sei berechtigt, Grundstick und Gebaude fir ihre Zwecke zu nutzen, es zu
verwalten und unterzuvermieten. Insoweit stehe der KG lediglich ein Informationsrecht zu.
Zudem sei festzustellen, dass die AG zuvor Eigentiimerin des nunmehr von ihr geleasten
Grundstickes gewesen sei. Das Grundstick sei auf die besonderen Bedurfnisse des LN, der
schon seit vielen Jahren ein ... in dem Objekt betreibe, zugeschnitten. Alle weiteren
Investitionen und damit verbundenen Veranderungen des LG kénnten nur mit Zustimmung
des LN als Nutzungsberechtigtem erfolgen. Aufgrund der speziellen Bedurfnisse des LN und
dessen langjéahriger Nutzung des Objektes sei dieses fur die Nutzung durch einen Dritten
ungeeignet.

Dementsprechend sei die Klagerin als heutiger LN als wirtschaftlicher Eigentimer des
streitigen Grundstiickes anzusehen. Hinzu komme, dass der LV grundsatzlich unkiindbar sei
und die Klagerin auch die wirtschaftlichen Lasten aus der Nutzung des Grundstiickes zu
tragen verpflichtet sei. Die Klagerin musse dem LG nicht nur alle Nebenkosten erstatten,
sondern auch die das Objekt betreffenden Versicherungen abschliel3en bzw. die hieraus
entstehenden Belastungen tragen. Auch die Kosten fur einen jederzeit funktionsfahigen und
vertragsgemalfien Gebrauch des Grundstlickes sowie alle Betriebs-, Unterhaltungs- und
Erhaltungskosten und Reparaturen seien von der Kléagerin zu tibernehmen. Diese kénne
grundsatzlich keine Anspriiche gegen die KG wegen Mangeln oder mangelnder Nutzbarkeit
des Objektes gelten machen. Die Klagerin habe somit nicht die Stellung eines Mieters,
dessen Entgelt sich nach dem Nutzungswert der Sache richte und dementsprechend nur auf
Zeit das Recht zum unmittelbaren Besitz habe. Im vorliegenden Falle richte sich das Entgelt,
das die Klagerin fur das Leasingobjekt zu entrichten habe, alleine nach den
Gesamtinvestitionskosten der KG. Unbeachtlich sei demgegeniber, dass die Klagerin das
Ankaufsrecht frihestens zum ... austiben kdénne. Die sofortige Verfiigungsbefugnis in Form
der jederzeitigen Veraulerungsbefugnis sei nach der hdchstrichterlichen Rechtsprechung
nicht zwingendes Erfordernis fir die Annahme wirtschaftlichen Eigentums im Sinne des § 1
Abs. 2 GrEStG. In dem sogenannten Ankaufsrechtsvertrag sei fir den Fall, dass eine
Einigung Uber den Kaufpreis nicht zustande komme, der Restkaufpreis ohne Rucksicht auf
den tatsachlichen Marktwert im Zeitpunkt der Beendigung der Mietzeit festgelegt, fur den Fall,
dass eine Einigung Uber den Kaufpreis nicht zustande komme. Die Klagerin solle das
Gebéaude voll bezahlen, voll nutzen und anschlie3end veraufRern kdnnen. Dementsprechend
enthielten die Vertrage zwischen der AG und der KG auch keine Vereinbarungen dartber,
was bei Nichtaustubung des Ankaufsrechtes seitens des LN gelten solle. Bei Gewichtung
einerseits der Tatsache, dass der LN die Gesamtinvestitionskosten als Gegenleistung zu
erbringen habe und andererseits der, dass der LN wahrend der ersten Mietperiode von 10
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Jahren kein Erwerbsrecht habe, misse letzteres zuriickstehen.
Dagegen richtet sich die Klage. Zur Begrindung fuhrt die Klagerin folgendes aus:

Der mit dem Abschluss des LV verfolgte wirtschaftliche Zweck diene der
Unternehmensfinanzierung. Das sogenannte Sale-and-lease-back-Geschéft sei erforderlich
gewesen, da die AG zur Finanzierung ihres operativen Geschéfts erhebliche liquide Mittel
benétigt habe. Diese Mittel hatten zwar auch am Kapitalmarkt beschafft werden kénnen. Das
Darlehen hatte dann aber nur durch Immobiliarsicherheiten besichert werden konnen. Dabei
ware zu berucksichtigen gewesen, dass die Darlehensgewahrung niemals 100 % des Wertes
der Immobiliarsicherheit entspreche, in der Praxis vielmehr davon auszugehen sei, dass bei
hypothekarisch oder durch Grundschuld gesicherten Darlehen lediglich ca. 60 - 65 % des
sogenannten Beleihungswertes besichert werden kdnnten. Fir eine angestrebte
Darlehenssumme von 100 Geldeinheiten waren mithin Immobiliarsicherheiten in Hohe von
mindestens 154 bzw. 176 Geldeinheiten als Kreditsicherheit zur Verfiigung zu stellen
gewesen. Demgegenuber sei bei einem Sale-and-lease-back-Geschatft eine nahezu 100
%ige Liquiditat im Verhaltnis zum Verkehrswert zu erreichen. Das Objekt werde zum
Marktwert verauf3ert und stehe in vollem Umfang ab dem Zeitpunkt der Kaufpreiszahlung zur
Verfigung. Da die weitere Nutzung des Objektes fir das Unternehmen von Bedeutung sei,
erfolge gleichzeitig der Abschluss eines Leasingvertrages, der tUber die gesamte Laufzeit zu
einer Liquiditatsbelastung des Unternehmens fihre. Diese eventuell tber 30 Jahre
bestehende Belastung kdnne jedoch regelmafiig aufgebracht werden, da das dem
Unternehmen aus dem Verkauf zur Verfliigung stehende Kapital entsprechend eingesetzt
werde und hieraus in den Folgejahren idealtypisch entsprechende Ertrage generiert wirden.
Die im Unternehmen erzielbare Eigenkapitalrendite lasse eine Investition in den operativen
Bereichen des Unternehmens rentabler erscheinen als eine Investition im Bereich der
Immobilien. Aufgrund der Struktur ihrer Kapitalgeber habe die KG im Vergleich zum
Marktzinssatz auch eine Finanzierung zu gunstigeren Konditionen anbieten kbnnen. Ferner
sei zu bertcksichtigen, dass Sale-and-lease-back-Transaktionen im Jahr der Verauf3erung
des Objektes regelmalRig das handelsbilanzielle Ergebnis des Unternehmens erhéhten, da
die in den Objekten vorhandenen stillen Reserven realisiert wirden. Sale-and-lease-back-
Transaktionen als bilanzpolitische MaRnahmen wirden auch als Instrument zur Pflege des
Aktienkurses genutzt. Darliber hinaus erfolge ein Sale-and-lease-back-Geschaft zur
Risikoverlagerung auf den LG. Der Wert eines Objektes hange entscheidend von seiner
Nutzung ab. Der Marktwert einer gewerblichen Immobilie orientiere sich weniger an der
Substanz des Objektes, sondern am Mietertrag. Es mache daher haufig Sinn, ein Objekt zu
einem Zeitpunkt zu verauf3ern, in dem die Nutzung in vollem Umfange erfolge. Die Situation
wurde sich demgegeniber verschlechtern, wenn die Umsétze im Einzelhandel sinken, was
unmittelbar Einfluss auf den Wert des Objektes habe. Auswirkungen auf die Attraktivitat des
Standortes trage der LG durch das Risiko der Wertentwicklung des Objektes. Demgegentber
konne der LN bei positiver Standortentwicklung sein Ankaufsrecht ausiben. Der Rickerwerb
des Grundstticks durch die Klagerin sei derzeit aber keineswegs geplant bzw. sicher. Ob die
durch den Ankaufsrechtsvertrag eingeraumte Kaufoption ausgeubt werde, entscheide sich
unmittelbar erst vor dem Ende der ersten bzw. zweiten Mietperiode. Die Austibung der Option
hange davon ab, wie sich der Standort aus betriebswirtschaftlicher Sicht entwickle bzw. ob
der Rickerwerb des Grundstuickes durch die Klagerin wirtschaftlich vertretbar erscheine.
Nach Auskunft der KG héatten gerade im Geschaftsjahr ... einige LN mit vergleichbaren LV
von ihren Ankaufsoptionen keinen Gebrauch gemacht. Dementsprechend sehe auch der in
Streit stehende LV in § 12 Regelungen zur Ruckgabe des Leasingobjektes vor.
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Entgegen der Auffassung des Beklagten habe die Klagerin durch den LV in Verbindung mit
dem Ankaufsrecht keine Verwertungsbefugnis am Leasingegenstand erlangt. Der BFH habe
in standiger Rechtsprechung, zuletzt in seinem Urteil vom 28.05.1989 Il B 75/97, BFH/NV
1998, 1523, entschieden, dass ein Rechtsvorgang dann der Grunderwerbsteuer nach § 1
Abs. 2 GrEStG unterliege, wenn er es einem anderen ohne Begriindung eines direkten
Anspruches auf Ubereignung ermégliche, ein inlandisches Grundstiick auf eigene Rechnung
zu verwerten, das heif3t, wenn es ihm erméglicht werde, Uber das Grundstiick wie ein
Eigentiimer zu verflgen, es zu nutzen, zu verwalten, zu belasten und zu tbertragen. Dabei
sei es nicht erforderlich, dass dem Dritten jeweils alle fur das juristische Eigentum
charakteristischen Rechte tUbertragen wirden. Es reiche aus, wenn er von den, einem
Eigentimer zustehenden Verwertungsmadglichkeiten so viele und weitreichende
Verwertungsmoglichkeiten erhalte, dass er eine der Rechtsstellung des Eigentimers ahnliche
rechtliche oder wirtschaftliche Stellung in Bezug auf das Grundstiick erlange. Dies sei
regelmafig der Fall, wenn jemand an der Substanz eines Grundstickes beteiligt sei und an
diesem Grundstick Nutzungs- und Besitzrechte habe. Der Berechtigte miisse zumindest an
den Wertsteigerungen und -minderungen teilhaben und es musse insoweit fur ihn eine
gesicherte Realisierungsmoglichkeit bestehen. Dementsprechend kdnne - auch nach
Auffassung des erkennenden Senats - ein Rechtsvorgang nur dann unter 8§ 1 Abs. 2 GrEStG
subsumiert werden, wenn eine rein obligatorische Nutzung weit Gberschritten werde.

Entgegen der Auffassung des Beklagten sei das Urteil des BFH vom 30.09.1998 Il R 13/96, 27
BFH/NV 1999, 666 auf den Fall der Klagerin nicht Ubertragbar, da der vom BFH zu
beurteilende Sachverhalt ein vollig anderer sei als im Streitfalle. In dem vom BFH zu
beurteilenden Falle sei der LN konzeptionell nach dem LV wirtschatftlicher Eigentiimer des
Grundsttickes geworden, was im Streitfalle nicht zutreffe. Im Falle des BFH habe der LN alle
mit dem Grundstiick verbundenen wirtschaftlichen Vor- und Nachteile zu tragen gehabt, was
im Streitfall ebenfalls nicht gegeben sei. So sei zum Beispiel der Freistellungsanspruch des
LG beziglich Umweltschaden stark eingeschrankt; die Klagerin trage als LN nicht das
wirtschaftliche Risiko einer moglichen friheren Kontamination. Die Klagerin habe auch
Gewabhrleistungsanspruche wegen Mangeln und mangelnder Nutzbarkeit des
Leasinggegenstandes. Die Klagerin habe auch keine Kostentragungspflicht, wenn die ganze
oder teilweise Zerstorung des Leasinggegenstandes nicht von ihr zu vertreten sei. Die Gefahr
des zufélligen Untergangs liege nicht bei der Klagerin, sondern bei der KG . Diese habe auch
das Recht, bei Beendigung des Mietvertrages die Wiederherstellung des urspringlichen
Zustandes zu verlangen. Im BFH - Urteil sei der LN zu uneingeschrankter, nicht durch
Kindigung entziehbarer Nutzung berechtigt gewesen. Demgegenuber kénne der Klagerin
das Nutzungsrecht zwar nicht durch ordentliche, wohl aber durch auf3erordentliche, fristlose
Kindigung entzogen werden. nur nicht durch ordentliche Kiindigung entzogen werden. Das
Recht zur auRerordentlichen Kiindigung aus wichtigem Grunde sei dem LG vorbehalten. Im
BFH-Falle habe der LN zudem aufgrund einer vormerkungsgesicherten Option das
Leasingobjekt am Ende der Mietzeit lastenfrei zum Kaufpreis von nur ... DM zu Eigentum
erwerben kdnnen. Demgegentber musse die Klagerin das Objekt nach 10 Jahren zu einem
Kaufpreis von rund ... DM zuzlglich Umsatzsteuer, nach 30 Jahren zu einem Preis von ... DM
zuzuglich Umsatzsteuer erwerben, mindestens miisse aber der jeweilige steuerliche
Restbuchwert gezahlt werden.

Im Streitfalle werde der LV eindeutig von mietvertraglichen Komponenten bestimmt. Aus 8§ 7 28
LV ergebe sich, dass der LN den LG nur hinsichtlich der Anspriche freistelle, die aus seinem
Verantwortungsbereich resultieren. Auch bei einem normalen Mietvertrag habe der Mieter nur

die Zufiihrung von schéadlichen Stoffen zu verantworten, die aus seinem

Verantwortungsbereich resultierten. Hatte die Klagerin eine einem Eigentiimer &hnliche



wirtschaftliche Position inne, hatte sie auch das wirtschaftliche Risiko einer mdglichen
Kontamination als einer der grof3ten Gefahren einer gewerblich genutzten Flache zu tragen.

Aus 8 8 LV ergebe sich, dass die Klagerin im Falle des vom LG zu verantwortenden
Nutzungsausfalles keiner Leistungspflicht unterliege. Die Klagerin habe im Falle der grob
fahrlassigen oder vorsatzlichen Verursachung von Mangeln einen vertraglichen Anspruch
gegen den LG. Hatte sie die Rechtsposition eines wirtschaftlichen Eigentiimers inne, hatte sie
allenfalls die gesetzlichen Anspriiche gegen den Verauf3erer. Zwar sei die Klagerin auch bei
einem vom LG zu verantwortenden Nutzungsausfall verpflichtet, ihre Leistungen zu
erbringen. Diese Leistungspflicht sei aber wirtschaftlich dadurch gemindert, dass der LG der
Klagerin alle gegen Dritte zustehenden Anspriche aus Gewahrleistung oder positiver
Vertragsverletzung abtrete. Im Ergebnis flihre dies daher zu einer verminderten
Leistungspflicht der Klagerin im Falle des Nutzungsausfalles. Die Klagerin sei auch nach § 5
LV bei zufalligem ganzen oder teilweisen Untergang oder der Zerstdérung des Objektes zur
Minderung ihrer Leistungspflicht berechtigt. Auch aus § 8 Ziffer 3 Abs. 2 LV ergebe sich, dass
die Klagerin sich nicht wie ein Eigentimer verhalten kénne. Danach stehe es im Belieben des
LG, wahlweise den alten Zustand wieder herzustellen oder aber die Leasingraten an die
veranderten Gegebenheiten anzupassen. Wie mit dem Leasinggegenstand zu verfahren sei,
das entscheide also letztlich der LG. Auch die Regelungen in 8 9 LV kénnten nicht als
Anhaltspunkt fur eigentimerahnliche Rechte der Klagerin herangezogen werden. Hintergrund
fur diese Regelung sei, dass die Klagerin bei den entsprechenden Versicherungen bessere
Konditionen aufgrund der GréR3e des Unternehmens erhalte als der LG. Wrde dieser
entsprechende Versicherungen abschliel3en, wéaren die dabei anfallenden Kosten auf die
Klagerin umlagefahig. Wirtschaftlich hatte die Klagerin die Kosten daher ohnehin zu tragen,
so dass die Regelung in 8 9 lediglich eine Zahlungswegverkirzung darstelle. Gleichzeitig
trete aber die Klagerin alle Rechte und Anspriche aus dem Versicherungsverhéltnis an den
LG ab. Auch ein Mieter sei in der Regel gezwungen, die Kosten der Objektversicherung
durch eine entsprechende Umlage wirtschaftlich zu tragen. Hinsichtlich
Schadensersatzleistungen aus dem Versicherungsverhaltnis bleibe jedoch der Eigentimer
rechtlich und wirtschaftlich Berechtigter. Hatte die Klagerin eine eigentimeréhnliche Position
inne, wirde sie auch das Risiko einer vollstdndigen Zerstérung der Sache durch einen nicht
zu ermittelnden Schadiger tragen. Im Streitfalle habe die Klagerin jedoch nach § 9 Nr.4 LV
nur dann die die Versicherungsleistungen tbersteigenden Kosten zu tragen, wenn sie das
schadensstiftende Ereignis haftungsrechtlich zu vertreten habe. Nach 8 7 Nr.1 LV trage der
LG die Gefahr des zufélligen ganzen oder teilweisen Untergangs des Leasinggegenstandes.
Dieses Risiko wirde der Klagerin aufgebirdet werden, wenn sie wirtschaftliche Eigentiimerin
ware. Nach 8 10 Nr.1 LV sei die Klagerin zu Veranderungen nur insoweit berechtigt, als diese
den Wert und die Funktionsfahigkeit des Grundsttickes nicht berlhrten, sodass sie nur die
Position eines Nutzungsberechtigten habe. Nach 8§ 10 Nr. 4 LV sei die Klagerin verpflichtet,
bei Beendigung des Leasingvertrages, den urspriinglichen Zustand auf ihre Kosten wieder
herzustellen. Derjenige, der eigentimerahnliche Rechtspositionen habe, kénne aber nach
seinem Belieben mit dem Gegenstand verfahren. Auch die Regelung in 8 11 LV spreche
gegen eine eigenttimerahnliche Position der Klagerin, da ihr jederzeit aus wichtigem Grunde
gekundigt werden kdnne. Auch aus 8 12 Nr.1 LV ergebe sich, dass die Klagerin nicht
wirtschaftliche Eigentimerin sei, da sie hierdurch alle gegenwartigen und zukinftigen
Anspriiche aus einem Untermietverhaltnis an den LG abgetreten habe. Insbesondere das
Recht zur Kuindigung des Untermietverhéaltnisses und auch das Vermieterrecht stehe damit
dem LG zu, was typische eigentimerahnliche Positionen seien. Im tbrigen sei die Klagerin
nach 8 12 Nr. 3 LV verpflichtet, dem LG ein Besichtigungsrecht zu gewahren, was der
Position einer Eigentimerin widerspreche. Auch aus 8 12 Nr.4 LV ergebe sich, dass die
Klagerin nicht die Position einer Eigentimerin innehabe, da der Eigentimer voll tber die
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Nutzung des Objektes entscheiden kénne, die Klagerin aber eine Betreiberpflicht habe. § 12
Nr.5 LV entspreche einer typischerweise in Mietvertragen verwendeten Regelung, wonach
nach Ablauf der Nutzungszeit das Objekt in bezugsfertigem Zustand und frei von
umweltschadlichen Stoffen zuriickzugeben sei.

Dies berlcksichtigend habe die Klagerin aufgrund der abgeschlossenen Vertrage mit der KG
keine Verwertungsbefugnis erhalten. Eine rechtliche Verwertungsbefugnis scheide bereits
deshalb aus, weil die Klagerin das Grundstiick mangels Eigentums nicht verauf3ern kénne.
Eine wirtschaftliche Verwertungsbefugnis in Form einer Substanzbeteiligung sei nicht
gegeben, da die Klagerin sich die Substanz des Grundstlickes, das heil3t dessen vollen Wert,
nicht nutzbar machen kénne. Insbesondere kénne die Klagerin das Grundstick nicht als
Sicherheit verwenden, es belasten oder beleihen. Auch das Ankaufsrecht habe zu keiner
Verwertungsbefugnis gefihrt. Die Klagerin kdnne das Ankaufsrecht nicht jederzeit austiben.
Zudem sei der Klagerin das Grundsttick nicht zu einem festen Kaufpreis angeboten worden.
Dieser musse gesondert ausgehandelt werden. Nur bei Nichtzustandekommen einer
diesbeziglichen Einigung sei eine Kaufpreisberechnung auf Basis der
Gesamtinvestitionskosten maglich. Die Klagerin konne weder die Ubereignung an sich
bewirken und das Grundstiick dauerhaft in ihr Vermdgen eingliedern oder es als Sicherheit
nutzen, noch kdnne sie sich die mdglicherweise enthaltenen stillen Reserven durch einen
Weiterverkauf aneignen.

Eine Verwertungsbefugnis sei auch nicht durch Ubertragung wirtschaftlichen Eigentums
entstanden. Wirtschaftliches Eigentum sei dem Grunderwerbsteuerrecht grundsatzlich fremd,
da dieses im Kern an burgerlich rechtliche Vorgange ankntpfe. Im tbrigen sei auch
wirtschaftliches Eigentum nicht entstanden, da der abgeschlossene LV als sogenannter
Teilamortisationsleasingvertrag zu qualifizieren sei, was nach Auffassung des BFH und auch
des Finanzgerichts Kdln nicht ausreiche.

Dass Teilamortisationsleasing gegeben sei, ergebe sich aus den dem Gericht vorliegenden
Berechnungen der Zahlungsverpflichtungen der Klagerin. Danach sei die Summe der
einzelnen Leasingraten deutlich geringer als die Gesamtinvestitionskosten. In den ersten 10
Jahren seien Leasingraten mit nominal insgesamt ... DM zu zahlen, was bei einer Abzinsung
mit 7,642 % einem Barwert der

Leasingrate von ... DM entspreche. Dies seien nur ... % der Gesamtinvestitionskosten. Die
Leasingraten fur die zweite Mietperiode betriigen jahrlich ... DM. Nach Abzinsung der
Leasingraten mit 7,642 % ergebe sich nach 30 Jahren ein Barwert der Leasingraten von
insgesamt ... DM, das heifl3t... % der Gesamtinvestitionskosten. - Wegen der Berechnungen
im einzelnen werde auf die dem Gericht vorgelegten Unterlagen (Bl.143 der FG-Akte)
verwiesen. Es dirften jedoch nur die zu erbringenden Leasingraten fur die ersten 10 Jahre
herangezogen werden, da bei Abschluss des LV nicht festgestanden habe, dass die Klagerin
auch nach der ersten Mietperiode weitere Leasingraten werde erbringen missen. Da
jedenfalls die Summe der Barwerte der Leasingraten nicht den Gesamtinvestitionskosten
entspreche, sei ein Vollamortisationsleasing zu verneinen. Hinzu komme, dass die Klagerin
nach Ablauf der ersten bzw. zweiten Mietperiode ihr Opitionsrecht nur gegen Zahlung von rd.
... DM bzw. ... DM ausuben kénne.

Die Klagerin beantragt,
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den Grunderwerbsteuerbescheid vom ... und die dazu ergangene Einspruchsentscheidung 35

vom ... aufzuheben,
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hilfsweise die Revision zuzulassen.
Der Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen,
hilfsweise die Revision zuzulassen.
Zur Begrundung verweist er auf seine Ausfilhrungen in der Einspruchsentscheidung.

Er stellt jedoch Kklar, dass das streitige Objekt nicht von der Klagerin bzw. zuvor von der AG
als ... genutzt werde bzw.genutzt worden sei, sondern von einer anderen Gesellschaft, an die
das Objekt (unter-)vermietet worden sei.

Im Ubrigen hat sich der Beklagte zur Frage der Gegenleistung dahingehend ge&duRert, es sei
zutreffend, dass die Leasingraten abzuzinsen seien. Die ungewisse Tatsache, ob die Klagerin
das Ankaufsrecht zum Ablauf der ersten Mietperiode nach 10 Jahren bereits ausiibe oder
nicht, kdbnne durch eine insoweit vorlaufige Steuerfestsetzung berucksichtigt werden. Im
ubrigen bleibt der Beklagte dabei, dass eine Verwertungsbefugnis der Klagerin anzunehmen
sei.

Entscheidungsgrinde:

Die Klage ist begriindet.

Entgegen der Auffassung des Beklagten I6st der Abschluss des LV vom ... in Verbindung mit
dem Ankaufsrechtsvertrag vom ... keine Grunderwerbsteuerpflicht aus.

Die Voraussetzungen des 8 1 Abs. 2 GrEStG - nur diese Vorschrift kommt als gesetzliche
Grundlage ernsthaft in Betracht - sind nicht erfillt. Voraussetzung fir die Annahme einer
Grunderwerbsteuerpflicht nach 8 1 Abs. 2 GrEStG ist ein Rechtsvorgang, der es ohne
Begriindung eines Anspruches auf Ubereignung einem anderen rechtlich oder wirtschaftlich
ermoglicht, ein inlandisches Grundstlck auf eigene Rechnung zu verwerten. Dieser
Tatbestand ist erflllt, wenn es einem Dritten, der durch den malRgeblichen Rechtsvorgang
keinen Anspruch auf Eigentumstbertragung erhalt, rechtlich oder wirtschaftlich ermoglicht
wird, Uber ein bestimmtes Grundstiick wie ein Eigentimer zu verfigen.
Verfugungsmaoglichkeit in diesem Sinne bedeutet, dass er das Grundstick mit Auswirkung zu
seinen Lasten und Gunsten besitzen, verwalten, nutzen, belasten und schlief3lich verauf3ern
kann, ohne dass jeweils alle, fur das Eigentum charakteristischen Rechte tUbertragen werden
mussten (Urteil des BFH vom 17.01.1996 Il R 47/93, BFH/NV1996, 579). Dem "Erwerber"
des Grundstucks mussen diesbeziigliche Einwirkungsmoglichkeiten gewahrt werden, die
Uber diejenigen eines Pachters hinausgehen, aber andererseits nicht die Stellung eines
Eigentiimers erreichen, was nur dann gegeben ist, wenn dem "Erwerber" tiber die blo3en
Besitz- und Nutzungsrechte hinaus Einwirkungsmadglichkeiten auf den ganzen Substanzwert
des Grundstiicks gewahrt werden (Urteil des BFH vom 29.07.1998 Il R 71/96, BStBI 11 1999,
796 m.w.N.). Ausgehend davon, dass einem unbeschrankten Grundstickseigentiimer
grundsatzlich zwei Méglichkeiten der Verwertung, namlich die Nutzung und Verauf3erung, zur
Verfugung stehen, kann der Tatbestand des 8 1 Abs. 2 GrEStG dadurch verwirklicht werden,
dass einem Nicht-eigentiimer eine Kombination aus Nutzungs- und Verau3erungsbefugnis an
einem Grundstick gewahrt wird, welche noch nicht dem rechtlichen Eigentum gleicht, diesem
aber wirtschaftlich nahekommt. Vereinbaren "Veraul3erer" und "Erwerber" des Grundsttcks -
ausdrucklich oder konkludent -, dass letztgenannter wirtschaftlicher Eigentimer sein soll, das
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heil3t, dass er alle wirtschaftlichen Vor- und Nachteile wie die Lasten- und Gefahrtragung
sowie alle Instandhaltungskosten 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 Kindigung entzogen werden und kann er seinerseits
jederzeit, das heil3t nur gegen Erbringung eines geringen oder symbolischen, jedenfalls weit
unter dem Wert des Leasinggegenstandes liegenden, Kaufpreises Ubereignung des von ihm
genutzten Grundstiickes verlangen, so ist in der Regel 8 1 Abs. 2 GrEStG erfullt (Urteil des
BFH vom 17.01.1996 Il R 47/93 a.a.0.; Urteil des BFH vom 30.09.1998 Il R 13/96, BFH/NV
1999, 666).

Dies berucksichtigend gilt fur einen vordergriindig auf Gebrauchsuberlassung gerichteten LV~ 47
grundsatzlich folgendes: Enthélt der Vertrag mehr Elemente eines Miet-/Pachtvertrages als
solche, die auf eine Teilhabe/Einwirkungsmadglichkeit des LN an der Substanz des

Grundstlickes gerichtet sind, durfte § 1 Abs. 2 GrEStG in der Regel nicht erflillt sein. Erlangt
demgegenuber der LN aufgrund des LV eine ihm nicht entziehbare, nur aufgrund der eigenen
Gefahrtragung eingeschrankte Position dahingehend, jederzeit und ohne weiteres verlangen

zu konnen, als Eigentimer eingesetzt zu werden, spricht alles fur eine, bereits bei Abschluss

des LV eingeraumte, mit einem Eigentimer vergleichbare Stellung des LN.

Die ertragsteuerliche Bewertung eines Vorgangs durch die Finanzbehdorde ist fur die 48
grunderwerbsteuerliche Behandlung des betroffenen Grundstiickes unerheblich, weil eine

Bindung insoweit nicht besteht (Urteil des BFH vom 02.07.1975 Il R 49/74, BStBI Il 1975,

863). Sie kann fir die grunderwerbsteurliche Beurteilung eines Vorgangs allenfalls als Indiz
verwertet werden.

Dies vorausgeschickt, kann im Streitfalle keine Verwertungsbefugnis der Klagerin im Sinne 49
des 8 1 Abs. 2 GrEStG festgestellt werden. Dabei geht der erkennende Senat davon aus,
dass der von der Klagerin dargestellten, vom Beklagten, nicht bestrittenen ertragsteuerlichen
Behandlung des streitigen Grundsttickes keine mal3gebliche indizielle Bedeutung zukommt.
Denn abgesehen davon, dass das Gericht an die im Erlass des Bundesministers der
Finanzen IV B 2/F 2170/115/91 vom 23.12.1991, BStBI | 1992, Seite 13 niedergelegten, von
den fur die ertragsteuerliche Bewertung zustandigen Finanzbehdrden zugrunde gelegten
Verwaltungsvorschriften nicht gebunden ist, hangt danach die nach Ansicht der Klagerin
indizielle ertragsteuerliche Zurechnung einer Immobilie nicht alleine von der Frage ab, ob ein
Teilamortisationsleasingvertrag abgeschlossen wurde. Die im Erlass genannten, fir eine
ertragsteuerliche Zurechnung maf3geblichen weiteren Kriterien sollen aber eine an der
Leistungsfahigkeit orientierte Besteuerung ermoglichen, was fur die im anhéangigen
Klageverfahren streitige Grunderwerbsteuer als Verkehrssteuer unbeachtlich ist.

Der erkennende Senat sieht jedoch unabhangig von der von der Finanzverwaltung 50
vorgenommenen ertragsteuerlichen Zurechnung des streitigen Grundsttickes auf die KG die
Voraussetzungen des § 1 Abs. 2 GrEStG als nicht erfullt an. Ausgehend von den zuvor
dargestellten, von der Rechtsprechung entwickelten Kriterien zur grunderwerbsteuerlich
relevanten Verwertungsbefugnis sind die Einwirkungsmaglichkeiten der Klagerin auf das von

ihr genutzte Grundsttick eher mit denen eines Mieters/Pachters vergleichbar als mit denen

eines Eigentimers.

So kann die Klagerin als LN das Grundstiick zwar besitzen, verwalten und nutzen. Ein Recht, 51
im Vorgriff auf das ihr eingeraumte Ankaufsoptionsrecht das Grundsttick zu belasten bzw. zu
verauf3ern, steht ihr jedoch nicht zu. Der LV sieht weder vor, dass die Klagerin das

Grundstuck kraft eigenen vertraglich eingeraumten Rechts belasten oder verauf3ern kdnnen

soll, noch soll dies mit Zustimmung oder Genehmigung des LG moglich sein. Auch die



zugunsten der Klagerin im Grundbuch eingetragene Vormerkung im Hinblick auf das ihr
eingeraumte Ankaufsrecht ist nicht mit der Berechtigung verbunden, das Grundstiick schon
wahrend der Laufzeit des LV zu ihren Gunsten belasten zu kénnen. Belasten kann das
Grundstiick nach § 5 des Ankaufsrechtsvertrages vielmehr in nicht unbeachtlichem Umfange
nur die KG. Die insoweit fehlende Einwirkungsmadglichkeit der Klagerin bertcksichtigt
offenbar die Tatsache, dass sie -als Rechtsnachfolgerin der AG- nur eine Option erworben
hat, unter weiteren Voraussetzungen vom LG den Abschluss eines Kaufvertrages tber das
Grundstuck verlangen zu kdnnen, nicht dagegen ein Recht, das es ihr ermdglichen wirde,
durch einseitige Erklarung den Kaufvertrag, verbunden mit einem
Grundstucksubereignungsanspruch, zur Entstehung gelangen zu lassen. Die KG als LG hat
durch die Nichteinriumung einer Belastungs-/Veraul3erungsbefugnis an die Klagerin
einerseits und dem Vorbehalt in 8§ 5 des Ankaufsrechtsvertrages andererseits, wonach sie
das der Klagerin zur Nutzung uberlassene Grundstick mit Grundpfandrechten in grof3em
Umfange belasten kann, deutlich gemacht, dass der Klagerin eine Einwirkungsmaglichkeit
und damit eine Teilhabe an der Substanz des Grundstiickes nicht gewahrt werden sollte, der
substanzielle Grunstickswert vielmehr allein ihr als Eigentiimerin zustehen soll. Insoweit ist
die Rechtsposition der Klagerin vergleichbar mit der eines Mieters/Pachters, dem Nutzungs-
aber keine Substanzeinwirkungs- oder Verwertungsrechte eingeraumt werden.

Fur eine Mieter/Péachterstellung der Klagerin spricht auch die Tatsache, dass die KG wahrend
der Laufzeit des LV -neben dem Belastungs-/Verau3erungsrecht- hinsichtlich des
Leasinggegenstandes Entscheidungen treffen kann, die die Klagerin nicht akzeptieren
musste, wenn sie wie ein Eigentimer auf eigene Rechnung tUber das Grundstiick verfiigen
konnte.

So hat im Schadensfalle nicht ausschlief3lich die Klagerin das Recht, dartiber zu entscheiden,
ob sie den Leasinggegenstand fur ihre Nutzungszwecke wiederherstellt. Nach 8 9 Nr. 4 LV ist
vielmehr die KG berechtigt, wahlweise zu entscheiden, ob sie den vom Sachversicherer
erlangten Ersatz selbst fur die Wiederherstellung verwendet, oder aber ob sie den Ersatz der
Klagerin Verfiigung stellt, damit diese die Wiederherstellung vornehmen kann. Ein
diesbezugliches Bestimmungsrecht der KG ist Ausruck deren Befugnis, mit dem in ihrem
Eigentum stehenden Grundstiick nach Uberlegungen zu verfahren, auf die die Klagerin
keinen Einfluss hat.

Das gilt auch in Bezug auf von der Klagerin geplante VeranderungsmalRnahmen am
Grundstiick. Nach 8 10 Nr. 1 LV sind Einbauten und Veranderungen am Leasinggegenstand
nur dann ohne Zustimmung der KG zulassig, wenn sie den Wert und die Funktionsfahigkeit
des Leasinggegenstandes nicht beeintrachtigen. Zwar kann die ansonsten einzuholende
Zustimmung der KG nur aus wichtigem Grund versagt werden. Letztlich fuhrt aber auch dies
dazu, dass die Klagerin bei wesentlichen Bau- oder Veranderungsmalinahmen von der
Entscheidung der KG abhangig ist und nicht wie ein Eigentiimer mit dem ihr zur Nutzung
uberlassenen Grundstick verfahren kann.

Auch kann die Klagerin des geleasten Objektes nicht nach Belieben untervermieten bzw. den
einmal abgeschlossenen Untermietvertrag im eigenen Interesse durchfuihren. Zwar ist nach 8
12 Nr. 1 LV die Untervermietung ohne vorherige Zustimmung der KG gestattet. Neben der
Pflicht der Klagerin, die KG insoweit zu informieren, musste aber bereits bei Abschluss des
LV die AG als Rechtsvorgangerin der Klagerin der KG im voraus alle Anspriche aus dem
Untermietvertrag einschlief3lich der Gestaltungsrechte, wie zum Beispiel das Recht zur
Kandigung, zur Sicherheit abtreten. Die Klagerin ist somit zwar in Bezug auf den Akt der
Untervermietung frei. Die KG wurde jedoch im voraus in die Untervermietung umfassend
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eingebunden bzw. faktisch in die (Unter-) Vermieterposition eingesetzt, um deren Anspriiche
gegen die Klagerin abzusichern. Hierdurch wird deutlich, dass die KG als LG der Klagerin als
LN zwar ein mehr oder weniger selbstbestimmtes Nutzungsrecht am Grundstiick eingerdumt
hat, jedoch nur unter gleichzeitiger Absicherung ihrer Ansprtiche auf Grund der
Grundstticksnutzung durch die Klagerin, das heil3t unter Sicherstellung des aus der
Grundstticksnutzung erzielbaren Ertrages zu ihren Gunsten. Auch dieses spricht gegen die
Annahme, die (Substanz-) Verwertungsbefugnis der KG als Eigentimerin sei bereits wahrend
der Dauer des LV auf die Klagerin Gbergegangen.

Soweit die KG nach § 12 Nr.3 LV ein Besichtigungsrecht geltend machen kann, fuhrt dies bei
der Klagerin zur Beobachtung/Kontrolle durch ihren Leasingvertragspartner, wofur
grundsatzlich nur dann Anlass besteht, wenn die KG eine Nutzung des Leasinggegenstandes
in ihrem Sinne dauerhaft sicherstellen will, was wiederum nur dann gerechtfertigt ist, wenn
Substanz- und Wertminderungen zu ihren, nicht dagegen zu Lasten, das heil3t auf Rechnung
der Klagerin gehen. Auch dies spricht gegen eine Verwertungsbefugnis der Klagerin,
vielmehr fur deren, einem Mieter/Pachter vergleichbare Stellung. Ein Mieter/Péachter muss
sich regelmalig -nach vorheriger Ankiindigung- auf Besichtigungen seitens des
Vermieters/Verpachters einstellen, um es diesem zu erméglichen, grundstticksbezogene
Eigentiimerdispositionen treffen zu kénnen.

Die konsequente Fortsetzung bzw. Bestéatigung der Vermieter-/Verpachterposition der KG
ergibt sich aus § 12 NR. 4 LV. Danach ist die Klagerin als LN verpflichtet, einen dem
Leasinggegenstand entsprechenden Geschaftsbetrieb aufrechtzuerhalten. Die Klagerin kann
also nicht eigenmachtig Uber die Art der Nutzung des Grundstlicks entscheiden. Sie ist
vielmehr durch den LV an die Nutzung gebunden, die die KG aufgrund der tatsachlichen
Gegebenheiten bei Abschluss des LV erwartet hat bzw. auch weiterhin erwartet, welche den
Ertrag und den Wert des Grundstiicks nicht beeintrachtigen.

Daruber hinaus ist die Klagerin nach 8 12 Nr. 6 LV verpflichtet, der KG ihren jahrlichen
Geschaftsbericht vorzulegen. Sie muss zudem nach dieser Vereinbarung wesentliche
Veranderungen ihrer Vermogens-, Wirtschafts- und Gesellschaftsverhéaltnisse der KG
unaufgefordert und rechtzeitig bekanntgeben. Es ist bereits bei einem Miet-/Pachtverhéaltnis
grundsatzlich nicht dblich, dass der Mieter/Pachter dem Vermieter/Verpachter regelmafig
seine geschéftlichen Aktivitaten bzw. das hieraus resultierende Ergebnis, sowie seine
finanziellen und wirtschaftlichen Verhaltnisse offenlegen muss, jedenfalls nicht, solange keine
Gefahr fur die Erfullung der Miet-/Pachtzinszahlungen besteht. Erst recht dirfte eine
entsprechende Vereinbarung dann nicht ernsthaft in Betracht kommen, wenn dem
Grundsticksnutzer eine Position eingerdumt ware, die es diesem ermoglichte, jederzeit die
Verschaffung des Vollrechts verlangen zu kénnen.

Die Regelung des § 12 Nr. 6 LV kann denn auch nur im Zusammenhang gesehen werden mit
8§ 11 LV, in dem die vorzeitige Beendigung des Vertrages geregelt ist, was gegen eine, auf
unentziehbare Nutzung gegriindete Verwertungsbefugnis der Klagerin spricht. Nach § 11 Nr.
2 b) LV kann jede Partei fristlos kiindigen, nicht nur bei Zahlungseinstellung oder Eréffnung
des Vergleichs-/Konkursverfahrens - heute Insolvenzverfahren - des anderen, sondern nach
8 11 Nr. 2 c¢) LV auch bei wesentlicher, die Anspriiche des Kindigenden gefahrdenden
Beeintrachtigung der Haftungsbasis. Das bedeutet fur die Klagerin, dass ihr Nutzungsrecht
von ihrer wirtschaftlichen Situation abhangig ist. Stellt die KG - nach entsprechender
Information nach 8 12 Nr.6 LV - eine, aus ihrer Sicht wesentliche Beeintrachtigung ihrer
Glaubigerposition fest, so kann sie fristlos kiindigen, ohne dass die Klagerin Rechte am
Grundstulick geltend machen kann. Unbeachtlich ist in diesem Zusammenhang die Tatsache,
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dass die Klagerin der KG nach 8 11 LV ihrerseits fristlos kiindigen kann. Denn auch in
diesem Falle ware die Nutzungsberechtigung der Klagerin beendet, ohne dass ihr
grundstiicksbezogene Rechte zustehen. Sie hat im Falle der fristlosen Kiindigung auch
keinen vertraglichen Anspruch auf Ersatz etwaiger, auf das Grundstiick getatigter
Aufwendungen. Hier bleiben allenfalls gesetzliche Anspriiche aus dem Eigentimer-
/Besitzerverhaltnis. Im Gegenteil ist die Klagerin nach 8 11 Nr. 6 LV bei fristloser Kiindigung,
die sie zu vertreten hat, - wobei sich die Frage stellt, ob und inwieweit verdnderte
wirtschaftliche Verhaltnisse zu vertreten sind - zum Ersatz des der KG entstandenen
Schadens wegen vorzeitiger Beendigung des Vertrages verpflichtet. Auch hieraus ergibt sich,
dass die Klagerin keine grunstiicksbezogenen unerziehbaren Rechte hat. Sie steht vielmehr
wie ein Mieter/Pachter unter Aufsicht bzw. Kontrolle der KG, um dieser die Mdglichkeit zu
geben, das Leasingverhaltnis aul3erhalb der ersten oder zweiten Mietperiode - aus deren
Sicht - schadensverhitend zu beendigen.

Hinzu kommt, dass die Klagerin nach 8 7 LV bei ganzer oder teilweiser, von ihr nicht zu 60
vertretender, Zerstorung des Leasinggegenstandes auch nicht zur Wiederherstellung bzw.

zum Wiederaufbau auf ihre Kosten verpflichtet ist. Sie kann in diesem Falle -nicht zu

vertretende/r Zerstorung/Untergang des Leasinggegenstandes- auch Minderung ihrer
Leistungspflicht verlangen, 8 5 Nr. 1 Abs. 2 LV. Unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass

ein - auch nur wirtschaftlicher - Eigentiimer die Last der Zerstérung bzw. des Untergangs

immer zu tragen hat, spricht auch diese Regelung klar fir eine, einem Mieter/Pachter
vergleichbare Stellung der Klagerin.

Aber nicht nur die vorangegangenen, am LV selbst ausgerichteten Ausfiihrungen zur 61
Vergleichbarkeit der Stellung der Klagerin mit der eines Mieters/Pachters sprechen fir das
Fehlen einer Verwertungsbefugnis im Sinne des 8§ 1 Abs. 2 GrEStG. Auch das im
Ankaufsrechtsvertrag der Klagerin eingerdumte Optionsrecht lasst nicht den Schluss auf die
Verschaffung einer Verwertungsbefugnis zu. Die Klagerin kann die ihr aufgrund des LV
zugewiesene Position in Bezug auf das von ihr genutzte Grundstiick nach dem
Ankaufsrechtsvertrag nicht jederzeit und ohne weiteres durch Wechsel in die
Eigentimerposition tUberfihren. Sie kann erstmals nach Ablauf von 10 Jahren, danach erst
wieder 20 Jahre spater, von der KG verlangen, mit ihr einen Grunstickskaufvertrag
abzuschlie3en. Dieser Kaufvertrag ist zudem kein Rechtsgeschéft, das ohne weitere
Hindernisse zur Entstehung gelangen kdnnte, insbesondere nur die Zahlung eines nur
symbolischen Kaufpreises erforderte. Vielmehr liegt der Kaufpreis nach 10 Jahren bei rund ...
DM, nach 30 Jahren immerhin noch bei ... DM, muss aber nach § 3 des
Ankaufsrechtsvertrages mindestens dem steuerlichen Restbuchwert, das heifl3t mindestens,
sofern die aufstehenden Gebaude nach 30 Jahren abgeschrieben sein sollten, dem
Anschaffungswert flr den Grund und Boden von rund ... Mio. DM entsprechen. Trotz einer
nicht unbeachtlichen Zahlungsbelastung von nominal rund ... DM in den ersten 10 Jahren und
weiteren ... DM in den nachsten 20 Jahren kann die Klagerin somit eine Eigentiimerposition
hinsichtlich des Grundstlickes erst erlangen, wenn sie zu den laufenden Leasingraten Uber
10 bzw. 30 Jahre mit einem von der KG flur Zwecke ihrer Amortisationsiiberlegungen
berechneten Barwert von ... % bzw. ... % der Gesamtinvestitionskosten von rund ... DM
zusatzlich rund ... % bzw. rund ... % der Gesamtinvestitionskosten der KG aufbringt. Der
Abschluss des LV einerseits und des Ankaufsrechtsvertrages andererseits haben somit der
Klagerin keine Position verschafft, die ihr nach 10 bzw. 30 Jahren eine Teilhabe an der
Grundstiickssubstanz der Gestalt vermitteln sollte, dass unter Hinweis auf die bereits
erbrachten Leasingratenzahlungen der Akt der Vollrechtsiibertragung nur noch
Symbolcharakter haben sollte. Die Position der Klagerin ist vielmehr auch insoweit der eines
Mieters/Pachters vergleichbar, dem nach jahrelanger Nutzung die Mdglichkeit zum Erwerb



des Miet-/Pachtgegenstandes eingeraumt wird, ohne dass der Vermieter/Verpachter Anlass
hat, die bereits erfolgten Miet-/Pachtzahlungen auf den Preis fur den Erwerb ganz oder
uberwiegend anzurechnen. Die Klagerin wird nach 10 bzw. 30 Jahren Laufzeit des LV vor die
Wabhl gestellt, den im Ankaufsrechtsvertrag vereinbarten Kaufpreis zu zahlen, oder aber das
Leasingvertragsverhéltnis zu verlangern (nach 10 Jahren) bzw. auslaufen zu lassen (nach 30
Jahren), wobei in letztgenanntem Falle nach 8 12 Nr. 5 des LV -wie beim Miet-
/Pachtverhaltnis- der Leasinggegenstand in bezugsfertigem Zustand zurliickzugeben ist.

Der Verneinung einer Verwertungsbefugnis der Klagerin steht nicht die Tatsache entgegen, 62
dass diese neben den Leasingraten nicht unerhebliche sogenannte Mietkosten im Sinne des
8 4 LV, insbesondere die der KG aus dem LV moglicherweise entstehenden (Mehr-)
Belastungen im Sinne des § 4 Nr. 4 LV zu zahlen, im Ubrigen nach § 4 Nr.1i.v.m. § 9 LV
maogliche Risiken der KG durch umfassende Versicherungen abzudecken verpflichtet ist.
Dasselbe gilt, soweit in 8 5 LV die Klagerin bei Mangelhaftigkeit oder Unbenutzbarkeit des
Leasinggegenstandes in Bezug auf inre Rechte, Zahlungen zu mindern, zuriickzubehalten
oder aufzurechnen, eingeschrankt ist. Wenngleich sich diese Regelungen mit Sicherheit von
den Mietkostenvereinbarungen bzw. Vereinbarungen fir den Fall der Mangelhaftigkeit des
Miet- oder Pachtgegenstandes in tblichen Miet- oder Pachtvertréagen erheblich
unterscheiden, so reichen diese, im wesentlichen auf Zahlungsbelastungen der Klagerin
beschrankte, nicht mit Substanzteilhnaberechten verbundenen, Vereinbarungen alleine im
Verhaltnis zu den zuvor dargestellten schwerwiegenden Kriterien, die gegen eine
Verwertungsbefugnis sprechen, nicht aus, diese bei Gesamtbewertung der Umstande zu
bejahen.

Im Ergebnis ist daher das Vorliegen einer Verwertungsbefugnis im Sinne des 8§ 1 Abs.2 63
GrEStG zu verneinen, so dass der Klage stattzugeben war.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 135 Abs. 1 der Finanzgerichtsordnung (FGO). 64

Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 151 FGO in Verbindung 65
mit 88 708 Nr. 10, 711 der Zivilprozel3ordnung.

Die Revision war nicht zuzulassen, da die hierfur erforderlichen Voraussetzungen gemaf3 8§ 66
115 Abs. 2 FGO nicht erfullt sind. Der erkennende Senat weicht nicht von der

Rechtsprechung des BFH ab, im Ubrigen beruht die Entscheidung auf der Beurteilung von
einzelfallbezogenen Vertragen, hat also keine grundséatzliche Bedeutung.
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