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Zurechnung beim Kautionsleasing
Ein Beitrag zu VwWGH 29. 6. 1995, 93/15/0107

Von Dr. Christian Prodinger, Wien

Der VwGH") hat unlingst entschieden, daf} bei einem
Immobilienleasingvertrag, bei dem ein Restwert
kalkuliert war, der durch Kautionen wdhrend der
Laufzeit des Leasingvertrages angespart war, die
Zurechnung des Leasingobjektes zum Leasingnehmer
zu erfolgen hitte. Dies im wesentlichen mit der Be-
griindung, daf die Nichtausiibung der eingerdumten
Kaufoption ,,gegen jede Vernunft wdire, sodaf3 im
Ergebnis von einem Mietkauf auszugehen wdre.

Die Richtigkeit dieser Aussagen soll in der Folge
untersucht werden.

1. Gang des Verfahrens?)

Ein Tierarzt hatte Grund und Boden und ein darauf
befindliches, von einer Leasinggesellschaft errichtetes

Ordinationsgebdude von dieser Gesellschaft geleast.

") VwGH 29. 6. 1995, 93/15/0107.

Relevante Vertragsbestimmungen waren ua:

Grundmietzeit von 20 Jahren durch Kiindigungsver-
zicht des Leasingnehmers

Restwertkalkulation auf den linearen Restbuchwert bei
2 % AfA

Miete iHv 0,7654 % der Gesamtinvestitionskosten pm

Erhaltungspflicht und Risikotragung durch den Lea-
singnehmer

Unverzinste Kautionen zur Sicherung der ordnungs-
gemiBen Instandhaltung sowie der Unterlassung wert-
mindernder baulicher Verinderungen

Kaufoption zum Restwert

grundbiicherlich eingetragenes Vorkaufsrecht
Riickzahlungsverpflichtung der Kaution zum Ende der

Grundmietzeit, allenfalls Anrechnung auf den Kauf-
preis bei Ausiibung der Option

Die FLD vertrat die Auffassung, da3 die Zurechnung
des Leasingobjektes an den Leasingnehmer zu erfolgen
habe. Umsatzsteuerlich sei daher von einer Lieferung des

?) Die Wiedergabe der Verfahrensschritte und der Argumente
der Parteien des Verfahrens erfolgt ausschlieBlich auf Grund des
Erk des VwGH.
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Grundstiickes auszugehen, sodal} ein Vorsteuerabzug aus
den Mietraten nicht zustiinde. Uber die Lieferung selbst
lage keine zum Vorsteuerabzug berechtigende Rechnung
Vvor.

Die FLD vertrat dabei folgende Argumente:

— Die sich ergebende Monatsmiete betrage 28.880,—.
Der Leasinggeber amortisiere die Investitionskosten
voll, sodal von einem Vollamortisationsvertrag aus-
zugehen sei.

Daran schlieBen sich allgemeine Ausfiithrungen zur
Zurechnung beim Vollamortisationsvertrag, die jedoch
nicht relevant sind.

— Der Mieter habe eine Kaufoption zum Rest(buch)wert,
die Kautionen erreichen genau diese Hohe und seien
mit dem Kaufpreis zu verrechnen. Der Mieter habe da-
her beim Ankauf keine weiteren Leistungen zu erbrin-
gen. Daher stehe fest, dafl der Mieter, der das Gebaude
fiir die weitere Betriebsausiibung unbedingt benétige,
von der Option jedenfalls Gebrauch machen werde.
Dafiir spriache auch das eingerdumte Vorkaufsrecht
und die Erhaltungsverpflichtung.

— Die Summe aus Vorleistungen und Kautionen betrage
75,83 %, daher mehr als 50 %, was nach dem Gesamt-
bild der wirtschaftlichen Verhiltnisse fiir einen Kauf
mit Anzahlung durch den ,,Mieter spriche.

Der Bf hat gegen diese Argumente wie folgt ausgefiihrt:

— Es liege ein Restwertvertrag vor, der auch in der Aus-
gestaltung eines sog Kautionsmodelles allgemein aner-
kannt sei.

— Die Kautionen seien nicht Entgeltbestandteil, sondern
dienten nur der Sicherung der Erhaltung. Sie hitten
daher den Charakter eines Darlehens bzw einer Forde-
rung.

— Der Mieter konne iiber die Forderung voll verfiigen.
Die bloe Moglichkeit des Eigentumserwerbes am
Ende der Grundmietzeit konne nicht fiir wirtschaft-
liches Eigentum des Leasingnehmers sprechen. Auch
eine hohe Wahrscheinlichkeit des Erwerbes @ndere an
dieser Betrachtung nichts. Wenn die Moglichkeit des
Eigentumserwerbes dem Leasing durchaus inhédrent
sei, so konne aus der Einrdumung einer Option nicht
mit Sicherheit geschlossen werden, daff der Leasing-
nehmer von allem Anfang an den Ankauf beabsichtigt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat die Beschwerde abge-
wiesen.

Er stellt zunéchst allgemeine Zurechnungsiiberlegun-
gen dar und fiihrt aus, daB fiir den Fall, dal} die Mietzah-
lungen bei Ausniitzung einer eingerdumten Option auf
den Kaufpreis angerechnet werden, ohne daB fiir die vor-
angegangene Nutzung eine besondere Entschidigung ge-
zahlt werden miiflte, bzw auch, wenn die Nichtausniit-
zung der Option gegen jede Vernunft wire, insb weil der
Restkaufpreis im Vergleich zur noch zu erwartenden
Nutzung tiiberaus giinstig weil gering wire, eine An-
schaffung durch den Leasingnehmer vorliege.

Im Beschwerdefall hitte die bel Beh unwidersprochen
festgestellt, daBl der Bf bei Ausiibung der Option keine
weitere Leistung zu erbringen hitte und daf} er das Ge-
bédude fiir die weitere Betriebsausiibung unbedingt be-
notigen wiirde. Unter diesen Umstinden sei die Nicht-
ausiibung der Option jedoch gegen jede Vernunft, sodal}

deshalb der Riickforderungsanspruch auf die Kaution
nicht zu beriicksichtigen sei. Da gerade der Riickforde-
rungsanspruch das Hauptargument des Bf gewesen sei,
dieses aber nicht stichhaltig sei, wére von einem Voll-
amortisationsvertrag auszugehen und die Zurechnung des
Leasingobjektes sei beim Leasingnehmer gegeben.

2. Rechtliche Wiirdigung

Sowohl die Uberlegungen der bel Beh als auch die
Ausfiihrungen des VWGH erweisen sich als nicht stich-
haltig.

Zunichst ist festzuhalten, da3 nach hL und Jud die Zu-
rechnung bei einem Restwertvertrag dann zum Leasing-
geber erfolgt, wenn der Restwert mind 80 % des Schitz-
wertes, hilfsweise den vollen linearen Buchwert zum
Ende der Grundmietzeit erreicht®). Zu diesem Wert ist
auch die Einrdumung einer Kaufoption zuléssig*).

Dies erkldrt sich daraus, dal3 die Leasingrate Zinsen
iiber die Investitionskosten umfaflt, Amortisationbe-
standteile jedoch nur insoweit, als auch tatsidchlich eine
der Amortisation entsprechende Abnutzungskomponente
(Wertminderung) vorliegt. Daher bedeutet der verblei-
bende Restwert bzw eine Option zu diesem Ausiibungs-
preis, daB3 der Leasingnehmer zum tatsdchlichen Wert
das Leasinggut kaufen kann und er diesen Wert eben
noch nicht amortisiert hat. Bei einem Vollamortisations-
vertrag hat der Leasingnehmer dagegen ex definitione
die gesamten Kosten amortisiert, sodal} bei einer Option
zu einem wirtschaftlich nicht ausschlaggebenden Entgelt
(weniger als halber Schitzwert, hilfsweise halber Buch-
wert) in wirtschaftlicher Betrachtung tatsdchlich davon
auszugehen ist, da3 der Leasingnehmer die Option aus-
tiben wird®).

Bei jeder Art von Finanzierungsleasing ist es typisch,
daB} der Leasingnehmer die Gefahr des zufilligen Unter-
ganges zu tragen hat®). Umso mehr ist es daher bei allen
Finanzierungsleasingvertrigen und wohl insb bei Immo-
bilienvertrigen iiblich, dal der Leasingnehmer auch fiir
die Erhaltung des Objektes zu sorgen hat. Nachdem fiir
das Finanzierungsleasing — wie der Name schon sagt —
neben den Gebrauchsiiberlassungselementen auch Finan-
zierungselemente typisch sind, kann eine derartige Ver-
pflichtung in wirtschaftlicher Betrachtungsweise nichts
an der Zurechnung zum Leasinggeber dndern. Vielmehr
ist eine derartige Gestaltung Finanzierungsleasingver-
tragen inhdrent’).

Kautionszahlungen sind — anders als Mietvorauszah-
lungen, die definitiv sind — als zur Sicherstellung dienen-
de Zahlungen des Leasingnehmers zu betrachten, die als
Mieterdarlehen zu werten sind und iiber die der Mieter
noch eine endgiiltige und rechtliche Verfiigung treffen
kann. Daher #ndert die Einbringung von Kautionen,
seien sie Einmalkautionen oder laufende Kautionen,

%) Vgl EStR 1984, Abschn 4 Abs 3; Quantschnigg/Schuch,
Einkommensteuer-Handbuch 1988, § 6 Rz 23.

4) Andere Zurechnungsregeln sind nicht relevant.
%) So zB Quantschnigg/Schuch, aaO § 6 Rz 22.2.4.

®) EStR 1984 Abschn 4 Abs 1; Quantschnigg/Schuch, aaO
§ 6 Rz 21.3.

") So auch Margreiter, ecolex 1995, Script 4 (1).
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nichts an der Zurechnung zum Leasinggeber. Die Ver-
waltung®) zieht dabei eine Hochstgrenze der Kautionen
bei 75 % der Investitionskosten’).

Umgelegt auf den konkreten Fall und die einzelnen
beschriebenen Argumente ergibt sich folgendes:

Zunichst argumentiert die bel Beh, daf3 der Bf im Hin-
blick auf die Monatsmiete und die Investitionskosten das
Leasinggut voll amortisiere. Unter Zugrundelegung einer
Laufzeit von 240 Monaten ergibt sich jedoch eine Ver-
zinsung von 7,09 % unter der Annahme eines Restwertes
von Null. Erkennt man, dal die SMR-Werte fiir die Jahre
1988-1990 6,58 %, 7,06 % und 8,72 % waren, so liegt
offensichtlich kein Vollamortisationsvertrag vor. Viel-
mehr wurde, wie die bel Beh in der Folge auch ausfiihrt,
ein Restwert von 60 % angenommen. Daraus ergibt sich
eine Verzinsung von 8,79 %, was wirtschaftlich begriin-
det erscheint.

Die bel Beh argumentiert nun (auch) deshalb einen
Vollamortisationsvertrag, weil der Bf iiberdies ein Opti-
onsrecht zum Rest(buch)wert hat. Diese Option ist aber
an sich — wie ausgefiihrt — nicht zurechnungsschidlich.
Verfehlt ist hier die Auffassung, der Bf habe in Aus-
iibung der Option keine weitere Leistung zu erbringen.
Richtig ist vielmehr das genaue Gegenteil, ndmlich die
Erbringung einer Leistung in Hohe des Ausiibungsprei-
ses, also des Restwertes. Daran vermag nichts zu dndern,
daBl dem Leasingnehmer aufgrund der eingebrachten
Kautionen eine Forderung in gleicher Hohe zusteht. Es
ist nun durchaus sinnvoll, in Anwendung von § 1438
ABGB eine Aufrechnung der gegenseitigen Forderungen
vorzunehmen, sodal} es tatsdchlich zu keinem Zahlungs-
fluB kommt. Das Wesen der Kompensation liegt jedoch
gerade darin, daB3 durch die Aufrechnung die Zahlung
beider Forderungen, sohin im Fall eben auch die Zahlung
des Kaufpreises in Hohe des Restwertes, erfolgt'®). Ob
daher der Leasingnehmer den Kaufpreis durch irgend-
einen anderen Geldbetrag deckt, oder aber die ihm gegen
den Leasinggeber zustehende Forderung verwendet, muf}
im Ergebnis vollig gleich bleiben.

Unergriindlich ist auch, warum der Bf nach Auffas-
sung der bel Beh nach 20 Jahren das Ordinationsgebédude
unbedingt zur Ausiibung seiner betrieblichen Titigkeit
benotigt. Es mufl wohl evident sein, daf} der Bf nach Ab-
lauf dieser langen Zeit vielleicht ein anderes Gebidude
(ein kleineres oder grofleres, ein glinstiger gelegenes) zu
verwenden wiinscht, seine Ordination in einem anderen
Ort ausiibt oder aber durch einen Wechsel der berufli-
chen Titigkeit oder durch Einstellung derselben das Ge-
bédude gar nicht mehr benétigt. Zahlt der Leasingnehmer
wihrend der Grundmietzeit aber nur Zinsen und jene
Amortisationsteile, die sich aus der tatsdchlichen Abnut-
zung ergeben, so kann sich zum Abschluf3zeitpunkt des
Leasingvertrages schlechthin keine gesicherte Prognose
iiber die Ausiibung der Kaufoption durch den Leasing-
nehmer zum Ende der Grundmietzeit ergeben. Das ein-

%) BMF in SWK 1990, A I 275; SWK 1992, A 1 288; allg
auch Quantschnigg/Schuch, aaO § 6 Rz 25.2.

?) S zu den friiher vertretenen Sitzen und zu einer nunmehr
einheitlichen Linie von 75 % auch Margreiter, aaO 5 f.

%) Vgl Koziol/Welser, Grundrifl des biirgerlichen Rechts,
10. Aufl, 277.

gerdumte Vorkaufsrecht stellt nur eine dingliche Sicher-
heit in bezug auf die Option dar und kann daher auch
keine zusitzliche Erkenntnis bringen.

Ebenso ist die Erhaltungspflicht des Leasingnehmers
typisch und bringt kein zusétzliches wirtschaftliches
Engagement, das in wirtschaftlicher Betrachtungsweise
eine Zurechnung zum Leasingnehmer nach sich zoge.

Die Aussage, dal Vorleistungen und Kautionen iiber
50 % nach dem Gesamtbild der wirtschaftlichen Verhilt-
nisse fiir einen Kauf spridchen, scheint deshalb proble-
matisch, da aus Kautionszahlungen aufgrund des For-
derungs- und Sicherstellungscharakters keine zusitzliche
wirtschaftliche Beziehung des Leasingnehmers folgt").
Uberdies wurde nach den Ausfiihrungen des Bf eine
Mietvorauszahlung von 500.000,— (= 13,25 %) bereits
nach zwei Jahren wieder riickbezahlt.

Die Argumente des VwWGH folgen nun im wesent-
lichen der bel Beh. Die Zurechnung soll deswegen zum
Leasingnehmer erfolgen, weil ohne weitere Leistung er-
worben werden kann und der Leasingnehmer das Gebéau-
de unbedingt fiir die Betriebsausiibung bendtigt, sodal}
die Nichtausiibung der Option wirtschaftlich unverniinf-
tig wire. Nun sind aber beide Argumente — wie ausge-
fiihrt — nicht stichhaltig. Der Leasingnehmer hat bei Aus-
iibung der Option sehr wohl eine Leistung in Form des
Kaufpreises zu erbringen; die Annahme einer unbeding-
ten Notwendigkeit des Gebidudes fiir die Betriebsaus-
iibung ist nicht schliissig.

Eine andere Betrachtung kénnte nur dann Platz grei-
fen, wenn die Kautionen ihrem Wesen nach als Mietzah-
lungen zu behandeln wiren und nur im dufleren Kleid
einer Kaution vereinbart worden wiren. Diesfalls hitte
der Leasingnehmer tatséchlich durch ,,Mietzahlungen* die
gesamten Investitionskosten amortisiert und somit eine
Option auf Ankauf zu einem Kaufpreis von Null. Die
Zurechnung hitte zum Leasingnehmer zu erfolgen, ohne
daf} auf die weiteren Argumente noch eingegangen wer-
den miifte.

Freilich finden sich fiir eine derartige Betrachtung
keinerlei Sachverhaltselemente. Die Kautionen sind —
jedenfalls dem allein verfiigbaren Vertragstext nach —
ausschlieBlich zur Sicherung der Instandhaltung und der
Unterlassung wertmindernder Veridnderungen einzubrin-
gen. Auch besteht ein eindeutiger vertraglicher Riickzah-
lungsanspruch. Es ergibt sich mithin, daf} die Kautionen
keinen Mietcharakter haben und daher als Darlehen zu
qualifizieren sind.

Der VwWGH stiitzt seine Argumentation im wesent-
lichen darauf, daf3 die bel Beh ihre Feststellungen unwi-
dersprochen getitigt hat und geht in der Folge von der
Richtigkeit dieser Feststellungen aus. Fraglich bleibt
hier, ob der Gerichtshof sich gem § 41 Abs 1 VwGG an
den von der bel Beh festgestellten Sachverhalt gebunden
erachtet und schon deshalb zu keiner anderen Schluf3fol-
gerung kommen konnte. Eine Stiitzung dieser Uberle-
gung ergibt sich insb aus einem Erk des VwGH'), nach

) Zu den von der Verwaltung angenommenen Grenzen (75 %)
S 0.

2) VwGH 19. 3. 1976, 320/74; s hiezu auch Klecatsky/éhlin-
ger, Die Gerichtsbarkeit des offentlichen Rechts, Wien 1984,
284 (§ 41 VWGG E 19 und E 20).
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dem sich das Neuerungsverbot des § 41 Abs 1 VwWGG
auch auf Rechtsausfiihrungen bezieht, wenn deren Rich-
tigkeit nur aufgrund von Feststellungen iiberpriift werden
kann, die im Verwaltungsverfahren deswegen unterblie-
ben sind, weil der Bf in diesem Verfahren diesbeziiglich
untitig geblieben ist. Ist daher eine Frage bereits im erst-
instanzlichen Bescheid behandelt worden, ohne daf} der
Bf in der Berufung oder im Vorlageantrag irgendwelche
Ausfiihrungen hiezu gemacht hitte, so verstoflt ein Vor-
bringen im Verfahren vor dem VwGH gegen das Neue-
rungsverbot.

Freilich beruft sich der Gerichtshof nicht ausdriicklich
auf diese Vorschrift, sondern stellt den festgestellten
Sachverhalt und insofern die Rechtsauffassung der bel
Beh nur als jedenfalls beachtenswert dar. Fraglich muf}
bleiben, ob der Bf im Verwaltungsverfahren tatsdchlich
Einwendungen hitte tdtigen konnen, die zu einer — nun
auch vor dem VwGH zu beachtenden — anderen Sachver-
haltsfeststellung gefiihrt hitten.

Die Annahme der bel Beh, der Leasingnehmer hitte
bei Ausiibung der Option keine weitere Leistung zu er-
bringen, steht mit dem durch Vorlage des Leasingver-
trages wohl ausreichend geklarten Sachverhalt in Wider-
spruch und ist letztlich eine Rechtsfolgerung, die aus den
ausfiihrlich dargestellten Griinden unrichtig ist. Neue
Sachverhaltsfeststellungen wéren aufgrund des (aus-
driicklichen) Gegenargumentes der bestehenden Forde-
rung aus den Kautionen wohl nicht zu erwarten gewesen,
sodall der VwWGH diese Frage letztlich einer rechtlichen
Wiirdigung hitte unterziehen kénnen.

Ahnliches muB fiir das Argument der Notwendigkeit
des Gebdudes fiir die Betriebsausiibung gelten. Ob der
Bf das Gebédude in zwanzig Jahren wegen eines Umzu-
ges, der Einstellung der Tétigkeit od nicht mehr benotigt
hitte, 148t sich im vorhinein wohl schwerlich ermitteln.
Diese Tatsache und die sich ergebenden rechtlichen
SchluBfolgerungen hitten auch vom VwGH untersucht
werden konnen.

Dabher ergibt sich, dal die Nichtbeantwortung der Ar-
gumente der bel Beh durch den Bf wohl nicht geschickt
war; eine unmittelbare Schlulfolgerung, dafl der Bf nun-
mehr vor dem VwGH gegen das Neuerungsverbot ver-
stoBt, scheint jedoch nicht zwingend zu sein und auch

nicht unbedingt die Argumentationslinie des VwGH dar-
zustellen. Meritorisch scheint jedoch die Auffassung der
bel Beh nicht aufrecht zu erhalten zu sein.

3. Zusammenfassung

Der VwGH?") hat bei einem Immobilienrestwertvertrag
das Wirtschaftsgut deshalb dem Leasingnehmer zuge-
rechnet, weil wegen einer durch Kautionen angesparten
Kaufoption zum Restwert und wegen der Notwendigkeit,
das Gebidude nach Ablauf der Grundmietzeit des Lea-
singvertrages fiir die Betriebsausiibung zur Verfiigung zu
haben, die Nichtausiibung der Option gegen jede Ver-
nunft war. Die entsprechenden Argumente der bel Beh
waren im Verwaltungsverfahren unwidersprochen ge-
blieben.

Bei Ausiibung der Option ergibt sich jedoch sehr wohl
eine Leistungsverpflichtung des Leasingnehmers, nam-
lich in Hohe des Restwertes. Da} in gleicher Hohe eine
Forderung aus den Kautionen besteht und daher aufge-
rechnet werden kann, dndert nichts. Eine Prognose, der
Leasingnehmer benétige nach 20 Jahren unbedingt das
geleaste Gebdude fiir die Betriebsausiibung, ist aufgrund
der evidenten diversen anderen Moglichkeiten (Umzug,
Betriebsaufgabe, Erwerb oder Anmietung eines anderen
Gebidudes) abzulehnen. Die Auffassung der bel Beh
scheint auch in Widerspuch zu Erlameinungen des
BMF und zur hL zu stehen.

Ob sich der VWGH an die Feststellungen der bel Beh
aufgrund des Neuerungsverbotes gebunden erachtete,
scheint nicht eindeutig kldarbar zu sein. Wenn jedoch be-
reits im Verwaltungsverfahren und selbstverstindlich
auch vor dem VwGH die sich ergebenden Argumente ge-
gen die SchluBfolgerungen der bel Beh aufgezeigt wer-
den, so scheint in vergleichbaren Fillen durchaus ein
aufhebendes Erk des VwGH denkbar, ohne daf3 es einer
Anderung der Rsp bediirfte. Daher ist der Schlu abzu-
lehnen, daf sich beim Restwertleasing mit Kaution auf-
grund eines Vollamortisationscharakters immer die Zu-
rechnung zum Leasingnehmer ergibt.

%) VwGH 29. 6. 1995, 93/15/0107.



