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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr. Steiner, Dr.
Fellner, Dr. Hofinger und Dr. Kail als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers DDDr. Jahn, Uber die Beschwerde der AN
Gesellschaft mbH in S, vertreten durch die Dr. Arnold Rechtsanwalts-Kommandit-Partnerschaft in Wien |,
Wipplingerstral3e 10, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Tirol vom 12. April 1996, ZI. 61.022-6/95,
betreffend Grunderwerbsteuer, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Der Bund hat der Beschwerdefiihrerin Aufwendungen in der Hohe von S 12.980,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Die beschwerdefihrende GmbH (Leasingnehmerin) schlol3 am 10./14. Marz 1995 mit der L. GmbH (Leasinggeberin)
eine als "Leasingvertrag" bezeichnete Vereinbarung ab. Die daruber errichtete Urkunde hat folgenden auszugsweisen
Inhalt:

"|. Leasingobjekt
Die Leasinggeberin verleast und die Leasingnehmerin least das wie folgt naher bezeichnete Leasingobjekt:

Die Liegenschaft EZ 560, Grundbuch 82102 F, Bezirksgericht K, mit einer Flache von 2.185 m2, an welcher die
Leasinggeberin Eigentum erwerben wird, sowie das auf der oben bezeichneten Flache befindliche Bauwerk, das
ebenfalls im Eigentum der Leasinggeberin stehen wird.
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Il Vertragsdauer, Ubergabe und Gewahrleistung

(1) Das Leasingverhaltnis beginnt mit dem Tage der Vertragsunterfertigung und wird auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen. Es kann von beiden Vertragsteilen unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 12 Monaten jeweils zum
Ende eines Quartals unter Bedachtnahme auf Abs. 2) durch eingeschriebenen Brief aufgektindigt werden (ordentliche

Kdndigung).

(2) Die Leasingnehmerin verzichtet ab dem Tag der Vertragsunterfertigung bis zum Ablauf von 20 Jahren nach dem in
Abs. 4) bezeichneten Tag der Ubergabe des Leasingobjektes (Grundvertragsdauer) auf die Auslbung des
Kdndigungsrechtes insofern, als die Kundigung unter Einhaltung der unter Abs. 1) bezeichneten Kindigungsfrist
frihestens zum Ablauf der Grundvertragsdauer zulassig ist.

(3) Als fiir die Leasinggeberin unverbindlicher Ubergabetermin des Leasingobjektes ist der 15.03.1995 vorgesehen.

(4) Die Ubergabe des Leasingobjektes an die Leasingnehmerin erfolgt durch gemeinsame SchluRbegehung und
schriftliche Protokollierung. Die Leasingnehmerin ist zur Ubernahme des Leasingobjektes verpflichtet, wenn sie

ordnungsgemal? verstandigt wurde und das Leasingobjekt objektiv benutzbar ist.

(5) Die Leasinggeberin hat das jederzeit auszulibende Recht zum Vertragsrucktritt, wenn der Erwerb der unter I.
bezeichneten Liegenschaft, aus nicht ausschlieBlich von der Leasinggeberin zu vertretenden Grinden nicht bis
langstens 12 Monate nach Unterfertigung dieses Vertrages moglich bzw. erfolgt ist oder wenn die Ubergabe des
Leasingobjektes an die Leasingnehmerin aus nicht ausschlieBlich von der Leasinggeberin zu vertretenden Grinden
nicht binnen ldngstens 12 Monaten nach dem unter Pkt. Il. Abs. (3) des Leasingvertrages bezeichneten Ubergabetermin
moglich oder erfolgt ist. In einem solchen Fall stehen der Leasingnehmerin keine wie immer gearteten Anspriche auf
Schadenersatz oder wegen Nichterfullung gegen die Leasinggeberin zu und hat die Leasingnehmerin der
Leasinggeberin alle aus dem Projekt entstandenen Kosten zu ersetzen.

(6) Wenn das Leasingobjekt fur die Zwecke der Leasingnehmerin aus rechtlichen oder tatsachlichen Grunden nicht
oder nur eingeschrankt geeignet ist, hat die Leasingnehmerin dennoch ihre Pflichten aus diesem Vertrag zu
Ubernehmen und haftet der Leasinggeberin jedenfalls fur das gesamte Erfullungsinteresse.

(7) Die Leasingnehmerin wird der Leasinggeberin alle gewerberechtlichen Bewilligungen, insbesondere die
Betriebsanlagengenehmigung, vorlegen.

Ill. Leasingentgelt

(1) Das Leasingentgelt besteht aus der Leasingrate, den Betriebskosten und der Umsatzsteuer in der jeweiligen
gesetzlichen Hohe.

(2) Die monatliche Leasingrate betragt aufgrund der geschatzten Gesamtinvestitionskosten sowie des derzeit
zugrundeliegenden kalkulatorischen Zinssatzes S 213.447,--. Verandern sich die Gesamtinvestitionskosten oder der
kalkulatorische Zinssatz, so verandert sich auch die Leasingrate aliquot unter Anwendung des in der FuBBnote 1)
ausgewiesenen, bzw. des allenfalls entsprechend veranderten Faktors.

Das Leasingentgelt ist jeweils am Ersten eines jeden Monats im voraus fallig. Das Leasingentgelt gilt als termingerecht
entrichtet, wenn es spatestens zu diesem Termin auf dem Konto Nummer 697 666 303 der Leasinggeberin bei der
Bank A einlangt.

(3) Nach Ablauf der Grundvertragsdauer erwirbt die Leasingnehmerin das Leasingobjekt durch Bezahlung der letzten
monatlichen Leasingrate.

(4) Wird das Leasingobjekt nach dem 1. eines Monats Ubergeben, so wird die Leasingrate erstmals fur den der
Ubergabe folgenden Monat vorgeschrieben. Die Parteien kommen Gberein, daR zwischen 1. Dezember und 15. Janner
des Folgejahres keine Ubergabe erfolgt.

(5) Unter Gesamtinvestitionskosten sind samtliche, mit der Anschaffung des Leasingobjektes anfallende Kosten zu
verstehen, insbesondere der Kaufpreis in Héhe von S 25,000.000,--, Grunderwerbsteuer, Rechtsanwalts- bzw.
Notarskosten, Rechtsgeschéaftsgebiihren, Abgaben einschlieBlich Barauslagen, Kredit- und Einverleibungsgebuhren,
etwaige Zwischenfinanzierungskosten (Zinssatz 0,65 % p.m., jedoch beginnend ab dem Tag der Vertragsunterfertigung
bis zu dem der Ubergabe folgenden Monatsersten).



(6) Fur die kommerzielle Abwicklung des Investitionsvorhabens stellt die Leasinggeberin eine Bearbeitungsgebuhr in
Hbéhe von S 50.000,-- in Rechnung. Dieser Betrag wird nach Unterfertigung des Vertrages der Leasingnehmerin in
Rechnung gestellt und ist binnen 14 Tagen nach Rechnungslegung fallig.

(7) Betriebsvorrichtungen und Mobilien sind keinesfalls Gegenstand dieses Vertrages. Sollte es dennoch zu einer
Mitfinanzierung von Betriebsvorrichtungen und Mobilien gekommen sein, so ist die Leasingnehmerin verpflichtet,
diese von der Leasinggeberin zu den von dieser bezahlten Preisen und zu den von dieser eingegangenen Konditionen
samt allfalliger Wartungsvertrage etc. zu erwerben, der Leasinggeberin alle in diesem Zusammenhang entstandenen

Kosten und Finanzierungszinsen zu ersetzen und die Leasinggeberin schad- und klaglos zu halten.

1) Datailfaktoren
S 26,500.000,-- x 0,8054 % / Monat = S 213.447,--
(Gesamtinve-  (durchschn. (Gesamtleasing-
stitionskosten) Leasingfaktor) rate)

Das Finanzamt fur Gebuhren und Verkehrsteuern in Innsbruck schrieb der BeschwerdefUhrerin von diesem
Leasingvertrag mit Bescheid vom 5. Juli 1995 Grunderwerbsteuer unter Zugrundelegung einer Bemessungsgrundlage
von S 26,550.000,-- ("Kaufpreis" S 26,500.000,-- und sonstige Leistungen von S 50.000,--) vor.

In der Berufung gegen diesen Bescheid wurde ausgefuhrt, die Liegenschaft EZ 560 Grundbuch F sei von der
Beschwerdefihrerin mit Kaufvertrag vom 15. Marz 1995 an die L GmbH um einen Kaufpreis von S 25,000.000,--
veraulBert worden. Flr diesen Vorgang sei mit Bescheid vom 26. Juni 1995 Grunderwerbsteuer vorgeschrieben
worden. Gleichzeitig sei Uber die Kaufliegenschaft mit der Kauferin ein Leasingvertrag abgeschlossen worden. Es
handle sich mit dem Vorgang somit um ein sog. Sale-and-lease-back-Geschaft. Die Beschwerdefuhrerin vertrat die
Auffassung, durch den Ruckkauf werde der Tatbestand nach § 17 Abs. 2 GrEStG erfullt.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde die Berufung als unbegriindet abgewiesen. In der Begrindung dieses
Bescheides wurde ausgeflihrt, einige Elemente der Vereinbarung wie die Nutzungsuberlassung gegen laufendes
Entgelt, die Verpflichtung zur Instandhaltung auf eigene Kosten, ein nur der Leasinggeberin verbliebenes
Kdndigungsrecht sowie die Bindung einer Weiterverpachtung an eine Zustimmung der Leasinggeberin sprachen fur
einen Bestandvertrag. Andererseits deuteten die Ermittlung der zu leistenden Leasingrate auf der Basis der
Gesamtinvestitionskosten (Kaufpreis samt allen Nebenkosten) und das Haftungsrisiko auf Leistung des gesamten
Erfallungsinteresses auch bei eingeschrankter Nutzung auf Seiten der Beschwerdefiihrerin auf einen Kaufvertrag hin.
Ausschlaggebend sei letztlich, dal? das Eigentum am "Leasingobjekt" nach Ablauf der Grundvertragsdauer durch
Bezahlung der letzten Leasingrate erworben werde, also nicht nur eine Kaufoption eingeraumt werde. Demgemal sei
von einem Kaufvertrag in Form eines Ratenkaufes und damit von einem Erwerbsvorgang i.S.d. 8 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG
auszugehen. Zur Anwendung des § 17 GrEStG vertrat die belangte Behorde die Auffassung, Voraussetzung fur die
Steuerfreiheit des Rickerwerbes sei die Wiederherstellung des vor der Ubertragung vorhandenen rechtlichen und
tatsachlichen Zustandes. Davon kdnne aber im Beschwerdefall keine Rede sein, weil die Leasinggeberin bis zum Ablauf
der Grundvertragsdauer zivilrechtliche Eigentimerin verbleibe. Es stehe ihr somit bis zum vollstandigen Abschlul3 des
Ratengeschaftes ein erweitertes Nutzungsrecht zu.

Mit BeschluR vom 10. Juni 1997, B 1790/96-10, lehnte der Verfassungsgerichtshof die Behandlung der gegen diesen
Bescheid gerichteten Beschwerde ab und trat sie mit Beschlu3 vom 21. August 1997, B 1790/96-12, antragsgemald dem
Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung ab. Vor dem Verwaltungsgerichtshof erachtet sich die Beschwerdefiihrerin
im Recht auf Grunderwerbsteuerfreiheit verletzt zu sein, primar, weil kein nach dem GrEStG zu beurteilender
Erwerbsvorgang vorliege, hilfsweise im Grund des friheren § 11 und nunmehrigen§ 17 GrEStG. Die
BeschwerdefUhrerin beantragt die Aufhebung des angefochtenen Bescheides wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes,
hilfsweise wegen Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften.

Der Bundesminister fUr Finanzen legte die von der belangten Behorde verfalRte Gegenschrift sowie die Akten des
Verwaltungsverfahrens vor.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:
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Nach §8 1 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 unterliegt der Grunderwerbsteuer ein Kaufvertrag oder ein anderes Rechtsgeschaft,
das den Anspruch auf Ubereignung begriindet.

Nach §8 17 Abs. 1 Z. 1 GrEStG 1987 wird die Steuer auf Antrag nicht festgesetzt, wenn der Erwerbsvorgang innerhalb
von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld durch Vereinbarung, durch Ausibung eines vorbehaltenen
Rucktrittsrechts oder eines Wiederverkaufsrechtes rickgangig gemacht wird. Ist zur Durchfihrung einer
Rickgangigmachung zwischen dem seinerzeitigen VerduRRerer und dem seinerzeitigen Erwerber ein Rechtsvorgang
erforderlich, der selbst einen Erwerbsvorgang nach 8 1 GrEStG darstellt, so gelten nach8 17 Abs. 2 GrEStG die

Bestimmungen des Abs. 1 Z. 1 sinngemaR.

Ein Kaufvertrag ist ein Rechtsgeschaft, durch das eine bestimmte oder doch bestimmbare Sache um eine bestimmte
oder doch bestimmbare Summe Geldes einem anderen Uberlassen wird. Diese Merkmale werden von der
vorliegenden, als "Leasingvertrag" bezeichneten Vereinbarung erfillt. Die in Rede stehende Hotelliegenschaft - die im
Zeitpunkt des Abschlusses des Leasingvertrages erst zu erwerben war - wurde zu einem bestimmten, durch 20 Jahre
hindurch in Monatsraten zu entrichtenden Kaufpreis - dessen Ermittlung im Punkt |ll des Vertrages naher umschrieben
wurde - Uberlassen. Damit hat aber die Beschwerdefiihrerin einen Ubereignungsanspruch im Sinne des § 1 Abs. 1 Z. 1
GrEStG erworben. Anders als bei im Wirtschaftsleben ebenfalls gebrauchlichen Vertragsgestaltungen, bei denen dem
Leasingnehmer nur eine Kaufoption eingerdaumt wurde (vgl. das von der belangten Behorde bezogene, zum
Gebuhrenrecht ergangene Erkenntnis vom 15. November 1984, Zlen. 83/15/0181, 0182, sowie jenes vom 18.
November 1993, ZI.92/16/0068), ist im Beschwerdefall keine rechtsgeschaftliche Erklarung fir den Erwerb der
Liegenschaft mehr erforderlich.

Wenn von der Beschwerdefiihrerin eingewendet wird, ein Ubereignungsanspruch sei deswegen nicht begriindet
worden, weil der Leasinggeberin die Kiindigung des Leasingvertrages offen stehe, so ist dem entgegenzuhalten, daR
durch eine solche Kindigung tatsachlich die bereits eingetretenen Rechtswirkungen des Rechtsgeschaftes wieder
aufhéren wirden. Das nach den Vertragsbestimmungen der Leasinggeberin eingerdumte Kindigungsrecht stellt sich
somit nicht als eine die Rechtswirkungen erst zum Entstehen bringende aufschiebende Bedingung, sondern vielmehr
als eine auflésende Bedingung dar. Eine einem Rechtsgeschéaft beigeflugte auflésende Bedingung hindert aber die
Entstehung der Steuerschuld nicht (vgl. z.B. die Erkenntnisse vom 16. November 1989, ZI. 89/16/0165, und vom 25.
Oktober 1990, ZI. 89/16/0146).

Entgegen der Auffassung der BeschwerdeflUhrerin kann auch die Abrede, dal3 das streitgegenstandliche Objekt "durch
Bezahlung der letzten monatlichen Leasingrate" erworben wird, nicht als aufschiebende Bedingung, die im Sinne des §
8 Abs. 2 GrEStG die Entstehung der Steuerschuld von ihrem Eintritt abhangig machen wiirde, angesehen werden. Die
Entrichtung des Kaufpreises betrifft die Erflllung des Rechtsgeschéftes. Fur die Entstehung der Steuerschuld ist aber
allein das Verpflichtungsgeschaft, nicht aber das Erflllungsgeschaft von Bedeutung.

Hingegen ist die Beschwerdefuhrerin insoweit im Recht, als sie sich auf die Bestimmung des & 17 Abs. 2 GrEStG beruft.
Zweck der Bestimmungen des § 17 GrEStG ist es, Vorgange nicht mit einer Steuer zu belasten, deren wirtschaftliche
Auswirkungen von den Beteiligten wieder beseitigt werden (vgl. die Erkenntnisse vom 3. Juni 1993, ZI. 90/16/0144 und
Zlen. 90/16/0145, 0146).

Zweck der vorliegenden, als Sale-and-lease-back-Vertrag bezeichneten Vereinbarung ist nun keineswegs ein Ubergang
von Grundstlicken, der nach den Zielsetzungen des GrEStG uUber die Besteuerung des Grundstlcksverkehrs
abgabepflichtig ist; vielmehr dient die Vereinbarung der langfristigen Finanzierung eines Investitionsprojektes, wobei
dem in wirtschaftlicher Hinsicht als Kreditgeber zu betrachtenden Vertragspartner zur Sicherung des Kredites das
Eigentum an der Liegenschaft Ubertragen wird. Nach Erflllung des (durch zwei getrennte Vereinbarungen
abgeschlossenen) Rechtsgeschéftes wird damit vom "Leasingnehmer" wieder seine vormalige Rechtsstellung erlangt.
Mit diesen in unmittelbarem zeitlichen Zusammenhang abgeschlossenen Vereinbarungen zwischen der
Beschwerdefiihrerin und der L GmbH wurde ein an sich der Grunderwerbsteuer unterliegendes Rechtsgeschaft
abgeschlossen, gleichzeitig aber dieser Vorgang wieder riickgangig gemacht. Fir den vorliegenden "Leasingvertrag"
sind daher die Voraussetzungen flr die Nichtfeststetzung der Steuer nach § 17 Abs. 2 GrEStG erfullt.

Entgegen der Auffassung der belangten Behdrde steht einer Anwendung des § 17 Abs. 2 GrEStG auf den vorliegenden
Sachverhalt auch der Grundsatz, daR der (vormalige) Verkaufer der Liegenschaft jene Verfligungsmacht, die er vor
VertragsabschluR innehatte, wiedererlangen muB (vgl. zuletzt das Erkenntnis vom 29. Janner 1996, ZI. 95/16/0187,


https://www.jusline.at/gesetz/grestg/paragraf/1
https://www.jusline.at/gesetz/grestg/paragraf/17
https://www.jusline.at/gesetz/grestg/paragraf/1
https://www.jusline.at/gesetz/grestg/paragraf/17
https://www.jusline.at/gesetz/grestg/paragraf/1
https://www.jusline.at/entscheidung/83125
https://www.jusline.at/entscheidung/94379
https://www.jusline.at/gesetz/grestg/paragraf/8
https://www.jusline.at/gesetz/grestg/paragraf/17
https://www.jusline.at/gesetz/grestg/paragraf/17
https://www.jusline.at/entscheidung/84688
https://www.jusline.at/entscheidung/84684
https://www.jusline.at/gesetz/grestg/paragraf/17
https://www.jusline.at/gesetz/grestg/paragraf/17
https://www.jusline.at/entscheidung/73154

0188), nicht entgegen. Dal3 die L GmbH wahrend der Erflllung der Vereinbarung zivilrechtlicher Eigentimer der
Liegenschaft ist und der Beschwerdeflhrerin (nach Meinung der belangten Behérde) keine "allumfassende
Verflgungsgewalt" Uber das Grundstick zusteht, ist hiefUr nicht von Bedeutung. Vielmehr wird nach Erfillung der
Vereinbarungen Uber die Riickgangigmachung des Erwerbes der L GmbH von der Beschwerdefiihrerin die seinerzeitige
Verfigungsmacht wieder erlangt.

Da von der belangten Behodrde einerseits die Akten Uber den Kaufvertrag vom 15. Marz 1995, mit dem die in Rede
stehende Liegenschaft an die L GmbH verkauft worden war, dem Verwaltungsgerichtshof nicht vorgelegt wurden,
andererseits nach dem Inhalt des "Leasingvertrages" unklar geblieben ist, ob die in Punkt Il dieses Vertrages
gebrauchte Wendung "Gesamtinvestitionskosten" auf eine den Wert des Grundstlckes verdndernde Bebauung
hindeutet, ist aus verfahrensokonomischen Grinden auf folgendes zu verweisen: Sind an einem riickerworbenen
Grundstlck Veranderungen vorgenommen worden, dann kann die Steuerbeglinstigung nach § 17 GrEStG nicht ohne
weiteres gelten, weil nicht dasselbe Grundstick zurtickgestellt wird. Fir den Ersatz der werterhéhenden
Aufwendungen am Grundstlck kann also die Steuerfreiheit nicht gewahrt werden (vgl. das Erkenntnis vom 12. Oktober
1964, ZI. 767/64, Slg. Nr. 3152/F). Die belangte Behorde wird im fortgesetzten Verfahren den diesbeziglichen
Sachverhalt erganzend festzustellen haben. Dabei wird die im Punkt Ill Abs. 6 des Leasingvertrages vereinbarte
Bearbeitungsgebihr von S 50.000,-- aber keinesfalls als Ersatz fir eine werterhdhende Veranderung des Grundstickes
angesehen werden kénnen.

Aus den oben angefihrten Grinden war der angefochtene Bescheid gemadR§ 42 Abs. 2 Z. 1 VwGG wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben.

Die Kostenentscheidung stiitzt sich auf die §8 47 ff VWGG i. V.m. der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:VWGH:1998:1997160345.X00
Im RIS seit

20.11.2000

Quelle: Verwaltungsgerichtshof VWGH, http://www.vwgh.gv.at

© 2025 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.
www.jusline.at


https://www.jusline.at/gesetz/grestg/paragraf/17
https://www.jusline.at/gesetz/vwgg/paragraf/42
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1994_416_0/1994_416_0.pdf
http://www.vwgh.gv.at
file:///

	TE Vwgh Erkenntnis 1998/1/21 97/16/0345
	JUSLINE Entscheidung


