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Immobilien-Leasing-Erlal

DerBundesminister fiir Wirtschaft und Finanzen 53Bonn1,den21. Marz 1972
Gesch.-Z. F/iVB2— 82170 — 11/72

Betr.:  Ertragsteuerliche Behandlung von Finanzierungs-Leasing-Vertragen Uber unbewegliche Wirt-
schaftsglter

Bezug: Besprechung mit den Einkommensteuerreferenten der Lander am 19. und 20.1. 1972 in Bonn (ESt
1/72); Punkt 3 der Tagesordnung :

Unter Bezugnahme auf das Ergebnis der Erdrterungen mit den obersten Finanzbehdrden der Lander wird zu
der Frage der ertragsteuerlichen Behandlung von Finanzierungs-Leasing-Vertragen (iber unbewegliche Wirt-
schaftsguter wie folgt Stellung genommen:

l. Finanzierungs-Leasing-Vertrage

1. Aligemeines

a) In meinem Schreiben vom 19. April 1971 — IV B/2 — S 2170 — 31/71 — habe ich unter Bertcksichti-
gung des BFH-Urteils vom 26.1. 1970 (BStBI Il S. 264) zur steuerlichen Behandiung von Finanzie-
rungs-Leasing-Vertrédgen Gber bewegliche Wirtschaftsgliter Stellung genommen. Die in Abschnitt i
dieses Schreibens enthaltenen Ausfihrungen Gber den Begriff und die Abgrenzung des Finanzie-
rungs-L.easing-Vertrages bei beweglichen Wirtschaftsgutern gelten entsprechend fur Finanzie-
rungs-Leasing-Vertréage uber unbewegliche Wirtschaftsgiter.

b) Ebenso wie bei den Finanzierungs-Leasing-Vertragen uber bewegliche Wirtschaftsguter kann bei
vor dem 24. April 1970 abgeschlossenen Finanzierungs-Leasing-Vertragen iiber unbewegliche
Wirtschaftsguter zur Gewabhrleistung einer einheitlichen Rechtsanwendung und aus Vereinfa-
chungsgrunden von dem wirtschaftlichen Eigentum des Leasing-Gebers am Leasing-Gegenstand,
einer Vermietung oder Verpachtung an den Leasing-Nehmer und von der bisherigen steuerlichen
Behandlung ausgegangen werden, wenn die Vertragsparteien in der Vergangenheit Gbereinstim-
mend eine derartige Zurechnung zugrunde gelegt haben und auch in Zukunft daran festhalten. Das
gilt auch, wenn die Vertragsiaufzeit iber den genannten Stichtag hinausreicht.

c) Fir die steuerliche Zurechnung von unbeweglichen Wirtschaftsgitern bei Finanzierungs-Leasing-
Vertrdgen, die nach dem 23. April 1970 abgeschlossen wurden, gelten unter Berucksichtigung der in
Abschnitt il meines Schreibens vom 19. 4. 1971 aufgestellten Grundséatze und des BFH-Urteils vom
18.11. 1970 (BStBI 1971 I S.133) Uber Mietkaufvertrage bei unbeweglichen Wirtschaftsgutern die in
Nummer 2 aufgefuhrten Kriterien.

d) Die Grundséatze.fur die Behandlung von unbeweglichen Wirtschaftsgutern gelten nicht fir Betriebs-
vorrichtungen, auch wenn sie wesentliche Bestandteile eines Grundsticks sind (§ 50 Abs.1 Satz 2
BewG a. F.). Die Zurechnung von Betriebsvorrichtungen, die Gegenstand eines Finanzierungs-Lea-
sing-Vertrages sind. ist vielmehr nach den Grundsatzen fUr die ertragsteuerliche Behandlung von
beweglichen Wirtschaftsgltern zu beurteilen. Fur die Abgrenzung der Betriebsvorrichtungen von
den Gebauden sind die Anweisungen in dem Gbereinstimmenden Landererlal3 Gber die Abgrenzung
der Betriebsvorrichtungen vom Grundvermogen vom 28. 3. 1960 (BStBI 1960 1l S. 93) mafBgebend.

2. Steuerliche Zurechnung unbeweglicher Leasing-Gegenstande
a) Die Zurechnung des unbeweglichen Leasing-Gegenstandes ist von der von den Parteien gewahiten
Vertragsgestaltung und deren tatsachlicher Durchflihrung abhangig. Unter Wirdigung der gesam-
ten Umstande ist im Einzelfall zu entscheiden, wem der Leasing-Gegenstand zuzurechnen ist.
Die Zurechnungs-Kriterien sind dabei flir Gebaude und Grund und Boden getrennt zu prifen.
b) Bei Finanzierungs-Leasing-Vertragen ohne Kauf- oder Verlangerungsoption und Finanzierungs-
Leasing-Vertragen mit Mietveriangerungsoption ist der Grund und Boden grundsatzlich dem Lea-
sing-Geber zuzurechnen, bei Finanzierungs-Leasing-Vertragen mit Kaufoption dagegen regelma-
fig dem Leasing-Nehmer, wenn nach Buchstabe c auch das Gebdude dem Leasing-Nehmer zuge-
rechnetwird. FUr die Zurechnung des Grund und Bodens in Fallen des Spezial-Leasings ist entspre-
chend zu verfahren.
¢) Fir die Zurechnung der Gebadude gilt im einzeinen das Folgende:
aa) Istdie Grundmietzeit kiirzer als 40 v.H. oder langer ats 90 v.H. der betriebsgewdhnlichen Nut-
zungsdauer des Gebaudes. so ist das Gebdude regelimaBig dem Leasing-Nehmer zuzurech-
nen. Wird die Absetzung fiir Abnutzung des Gebaudes nach § 7 Abs. 4 Satz 1 oder Abs. 5ESIG
bemessen, so gilt als betriebsgewodhnliche Nutzungsdauer ein Zeitraum von 50 Jahren. Hat der
Leasing-Nehmer dem Leasing-Geber an dem Grundstick, das Gegenstand des Finanzie-
rungs-Leasing-Vertrages ist, ein Erbbaurecht eingeraumt und ist der Erbbaurechtszeitraum
klrzer als die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer des Gebaudes, so tritt bei Anwendung des
vorstehenden Satzes an die Stelle der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer des Gebaudes
der kurzere Erbbaurechtszeitraum.

bb) Betragtdie Grundmietzeit mindestens 40 v.H. und héchstens 90 v.H. der betriebsgewdhnlichen
Nutzungsdauer, so gilt unter BerUcksichtigung der Satze 2 und 3 des vorstehenden Doppel-
buchstaben aa)folgendes:
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Bei Finanzierungs-Leasing-Vertragen ohne Kauf- oder Mietverlangerungsoption ist das Ge-
baude regelmaBig dem Leasing-Geber zuzurechnen.

Bei Finanzierungs-Leasing-Vertragen mit Kaufoption kann das Gebaude regeimaBig nur dann
dem Leasing-Geber zugerechnet werden, wenn der fiir den Fall der Ausiibung des Options-
rechtes vorgesehene Gesamtkaufpreis nicht niedriger ist als der unter Anwendung der linearen
AfA ermittelte Buchwert des Gebaudes zuziglich des Buchwertes fir den Grund und Boden
oder der niedrigere gemeine Wert des Grundstucks im Zeitpunkt der VerauBerung. Wird die H6-
he des Kaufpreises fir den Fall der Austlibung des Optionsrechtes wahrend oder nach Ablauf
der Grundmietzeit festgelegt oder verandert, so gilt entsprechendes. Die Veranlagungen sind
ggf. zu berichtigen.

Bei Finanzierungs-Leasing-Vertragen mit Mietverlangerungsoption kann das Gebaude regel-
maBig nur dann dem Leasing-Geber zugerechnet werden, wenn die AnschiuBmiete mehr als
75v.H. des Mietentgeltes betragt, das fur ein nach Art, Lage und Ausstattung vergieichbares
Grundstlck Ublicherweise gezahit wird. Wird die Hohe der Leasing-Raten fir den Veridnge-
rungszeitraum wéhrend oder nach Ablauf der Grundmietzeit festgelegt oder verandert, so gilt
entsprechendes. Die Veranlagungen sind ggf. zu berichtigen.

Vertrage ohne Mietverlangerungsoption, bei denen nach Ablauf der Grundmietzeit eine Ver-
tragsverlangerung flr den Fail vorgesehen ist, daB der Mietvertrag nicht von einer der Vertrags-
parteien geklndigt wird, sind steuerlich grundsétztich ebenso wie Finanzierungs-Leasing-
Vertrdge mit Mietverlangerungsoption zu behandein.

d) Bei Spezial-Leasing-Vertragen ist das Gebdude stets dem Leasing-Nehmer zuzurechnen.

Il. BilanzmaBige Darstellung

1. Zurechnung des Leasing-Gegenstandes beim Leasing-Geber
a) Darstellung beim Leasing-Geber
Der Leasing-Geber hat den Leasing-Gegenstand mit seinen Anschaffungs- oder Herstellungsko-
sten zu aktivieren.
Die Leasing-Raten sind Betriebseinnahmen.
b) Darstellung beim Leasing-Nehmer
Die Leasing-Raten sind grundsatzlich Betriebsausgaben.

2. Zurechnung des Leasing-Gegenstandes beim Leasing-Nehmer

a) Bilanzierung beim Leasing-Nehmer

Der Leasing-Nehmer hat den Leasing-Gegenstand mit seinen Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten zu aktivieren. Als Anschaffungs- oder Herstellungskosten gelten die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten des Leasing-Gebers, die der Berechnung der Leasing-Raten zugrunde getegt
worden sind, zuzuglich etwaiger weiterer Anschaffungs- oder Herstellungskosten, die nicht in den
Leasing-Raten enthalten sind (vgl. Schreiben vom 5. Mai 1970 — IV B/2 — S 2170 — 4/70 —).

In Héhe der aktivierten Anschaffungs- oder Herstellungskosten mit Ausnahme der nichtin den Lea-
sing-Raten berlcksichtigten Anschaffungs- oder Herstellungskosten des Leasing-Nehmers st eine
Verbindlichkeit gegenlber dem Leasing-Geber zu passivieren.

Die Leasing-Raten sind in einen Zins- und Kostenanteil sowie einen Tilgungsanteil aufzuteilen. Bei
der Aufteilungist zu berticksichtigen, daB sich infoige der laufenden Tilgung der Zinsanteil verringert
und der Tilgungsanteil entsprechend erhéht.

Der Zins- und Kosterianteil stellt eine sofort abzugsfahige Betriebsausgabe dar, wahrend der andere
Teil der Leasing-Rate als Tilgung der Kaufpreisschuld erfoigsneutral zu behandein ist.
Bilanzierung beim Leasing-Geber

Der Leasing-Geber aktiviert eine Kaufpreisforderung an den Leasing-Nehmer in Hohe der den Lea-
sing-Raten zugrunde gelegten Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Dieser Betrag ist grund-
satzlich mit der vom Leasing-Nehmer ausgewiesenen Verbindlichkeit identisch.

Die Leasing-Raten sind in einen Zins- und Kostenanteil, sowie in einen Anteil Tilgung der Kaufpreis-
forderung aufzuteilen. Wegen der Aufteilung der Leasing-Raten und deren steueriicher Behandiung
gelten die Ausfihrungen unter a) entsprechend.
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lil. Andere Vertrage

Erfullen Vertrage iiber unbewegliche Wirtschaftsgliter nicht die Merkmale, die als Voraussetzung fur den
Begriff des Finanzierungs-Leasings in Abschnitt Il meines Schreibens vom 19. 4. 1971 aufgefuhrt sind, so
ist nach aligemeinen Grundsétzen. insbesondere auch nach den von der Rechtsprechung aufgesteliten
Grundsatzen uber Mietkaufvertrage zu entscheiden, wem der Leasing- oder Mietgegenstand zuzurech-
nenist(vgl. hierzuinsbesondere BFH-Urteile vom 5.11. 1957 — BStBI 1957111 S. 445 —, 25.10. 1963 — BStBI
1964 111 S.44 —, 2. 8. 1966 — BStBI 1967 1ll S. 63 — und 18.11. 1970 — BStBI 1971 11 S.133).

Das Schreiben ist zur Verdffentlichung im Bundessteuerblatt Teil | bestimmt.



