 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/7104005/2016

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin ***Ri*** in der Beschwerdesache ***Bf1***,
**¥*¥Bf1-Adr*** vertreten durch ***Vertreter***, Gber die Beschwerde vom 14. Janner 2016
gegen den Bescheid des Finanzamtes fiir Gebilihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel (nunmehr
Finanzamt Osterreich) vom 17. Dezember 2015 betreffend Gebiihren gemiR § 33 TP 5 GebG,
Erfassungsnummer ***1*** Steuernummer ***BF1StNr1*** zu Recht erkannt:

|. Der Beschwerde wird gemaR § 279 BAO teilweise Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgedndert wie folgt:

Die Gebuhr wird gemafl’ § 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 GebG festgesetzt mit € 7.659,25 (1% einer
Bemessungsgrundlage iHv € 765.924,84).

Il. Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs.
4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Am ***D-1*** schloss die Beschwerdefiihrerin (in weiterer Folge Bf.) als Verpachterin mit der
*kkEkB**E* Jls Pachterin gegenstandlichen Pachtvertrag Giber das Geschaftslokal ***X*** in
***Gebdude a*** ab.

Dieser wurde am ***D-2*** dem (damaligen) Finanzamt fir Geblihren und Verkehrsteuern
angezeigt. Als Pachtbeginn wurde vorab der ***D-4*** agngenommen, so dass von einer
Vertragsdauer von 58 Monaten ausgegangen wurde. Die Geblihr wurde von dem monatlichen
Mindestpachtzins, Nebenkostenvorauszahlung und Heizkostenvorauszahlung fiir 58 Monate
berechnet.
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Mit Bescheid vom 18. November 2010 wurde die Geblihr gemaR § 33 TP 5 GebG mit € 7.411,54

vorlaufig festgesetzt.

Mit Vorhalt vom 15. September 2015 ersuchte das Finanzamt die Bf. um Bekanntgabe des
tatsachlich monatlich bezahlten Pachtzinses, der Nebenkosten, Kosten der Objektverwaltung,
der Heizkosten, der Klimakosten und der Betriebshaftpflichtversicherung inkl. Umsatzsteuer ab
Pachtbeginn bis zur letzten Abrechnung.

Mit Schreiben vom 28. September 2015 legte die Bf. eine Aufstellung der monatlichen
Pachtzinse, Nebenkosten, sonstige Nebenkosten, Heizkosten und einer einmaligen
Entschadigungszahlung vor.

Mit Bescheid vom 17. Dezember 2015 setzte das Finanzamt die Gebiihr gemaR § 33 TP 5 GebG
mit € 8.199,97 endgliltig fest. Als Bemessungsgrundlage wurde das Entgelt von ***D-3*** bis
*¥**D-5*** |aut Vorbehaltsbeantwortung und das durchschnittliche Entgelt fiir die restliche
Dauer und die einmalige Zahlung und Versicherung, welche mangels Angaben gemaR § 184
BAO mit 6% geschatzt wurde, herangezogen.

Gegen den Geblhrenbescheid vom 17. Dezember wurde am 14. Janner 2016 Beschwerde
eingebracht. In dieser bringt die Bf. im Wesentlichen vor, dass der betreffende Pachtvertrag
am *¥**D-5*¥** yorzeitig aufgeldst/beendet worden sei. Samtliche im Vertrag bzw. in der
Vorhaltsbeantwortung genannten Entgeltzahlungen hatten daher mit ***D-5*** geendet. Die
in der Vorhaltsbeantwortung genannten hoheren Daten hatten aus Sicht der Bf. nicht auf die
restliche Dauer (=Zeitraum vom vorzeitigen Vertragsende bis urspriingliches Vertragsende)
hochgerechnet werden diirfen, da diese h6heren Zahlungen aufgrund des vorzeitigen
Vertragsendes auch nicht zum urspriinglichen Vertragsende geflossen seien.

Die einmalige Zahlung von € 20.000 sei bereits gem. § 33 TP 20 GebG vergebliihrt und an das
Finanzamt (iberwiesen worden. Diese einmalige Zahlung beruhe auf einer
Entschadigungszahlung des Pachters im Zusammenhang mit der vorzeitigen
Vertragsbeendigung. Laut § 33 TP 20 GebG sei eine solche Entschadigungszahlung mit 2% vom
Gesamtwert zu vergebiihren. Es wurde eine Uberweisungsdurchfiihrungsbestitigung der
Gebuhr gem. § 33 TP 20 GebG der Beschwerde beigelegt.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 2. Marz 2016 wurde die Geblihr gem. § 33 TP 5 GebG
mit € 8.165,55 festgesetzt. Begriindend wurde ausgefiihrt, dass gemaR § 17 Abs. 5 GebG der
Grundsatz zum Ausdruck komme, dass die einmal entstandene Geblhrenpflicht durch
nachtragliche Ereignisse nicht wieder beseitigt werden kénne. Es sei unmaRgeblich, ob das
Rechtsgeschaft aufrechterhalten werde oder wie es ausgefiihrt wurde.

Antragsgemal wurden die hoheren Werte aus der Vorhaltsbeantwortung nur bis zum
vorzeitigen Vertragsende herangezogen. Die Entschadigungszahlung iHv € 24.000,00 wurde in
die Bemessungsgrundlage einbezogen.
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Mit Schreiben vom 14. Marz 2016 beantragte die Bf. die Beschwerde dem Bundesfinanzgericht
vorzulegen und die einmalige Zahlung iHv € 24.000,00 brutto in der Berechnung der Gebuhr
nicht mehr zu berticksichtigen.

Mit Vorlagebericht vom 5. August 2016 legte das Finanzamt die Beschwerde dem
Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vor. Darin flhrte das Finanzamt aus, dass die Aufhebung
des Rechtsgeschaftes gemaR § 17 Abs. 5 GebG keinen Einfluss auf die Hohe der Gebihr haben
dirfe. Deshalb sei die Ableitung des Jahreswertes des Bestandzinses samt Nebenkosten,
sonstigen Nebenkosten und Heizkosten auf Grund der fiir den Beobachtungszeitraum
vorliegenden Daten eine zuldssige Vorgangsweise.

DemgemaR sei aus den in der Vorhaltsbeantwortung fiir den Beobachtungszeitraum
bekanntgegebenen Leistungen, zu deren Erbringung sich die Pachterin auch verpflichtet habe,
ein Durchschnittswert zu ermitteln. Dieser Durchschnittswert sei mit der bestimmten
Vertragsdauer von (richtigerweise) 59 Monaten entsprechend zu vervielfachen und ergabe
sodann die Bemessungsgrundlage fiir die Gebihr.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Am **¥*D-1*** gchloss die Bf. als Verpachterin mit der ***B*** als Pachterin gegenstandlichen
Pachtvertrag Uiber das Geschaftslokal ***X*** in ***Gebaude a*** ab.

Der Pachtvertrag lautet auszugsweise:

,Teil A, Grundlegende Bestimmungen

1. Pachtzins, Umlagen:

1.5 Monatlicher Mindestpachtzins: EUR 8.539,10
Pachtzinsanpassung gem. Ziffer 5.5 Teil B

1.6. Monatliche Nebenkostenvorauszahlung: EUR 9,65/m?

1.7. Monatliche Heizkostenvorauszahlung: EUR 0,85/m?

1.8. Monatliche Klimakostenvorauszahlung: in Ziffer 1.6 enthalten

1.9. Auf die nach diesem Vertrag zu zahlenden Betrige wird die jeweils giiltige Umsatzsteuer
gesondert in Rechnung gestellt (vgl. Ziffer 5.4 Teil B)
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3. Pachtzeit
3.1. Pachtbeginn: ***D-3***

3.2. Pachtende: ***D-g***

Teil B Allgemeine Bedingungen

3. Pachtzeit und Kiindigung

3.1. Das Pachtverhidiltnis ist auf die in Teil A genannte Pachtzeit fest abgeschlossen. Es beginnt
wie in Teil A dieses Vertrages festgelegt und endet, ohne dass es einer Kiindigung bedarf, zu
dem in Teil A festgelegten Zeitpunkt.

3.3

Ungeachtet der vereinbarten Vertragsdauer gemdf3 § 3.1 Teil B kann der Verpdichter den
Vertrag mit sofortiger Wirkung auflésen (aufSerordentliche Kiindigung), wenn ein wichtiger
Grund ddfiir vorliegt, und zwar insbesondere, wenn der Péchter

a) mit der Zahlung des Pachtzinses (wobei Vorauszahlungsbetrége fiir Nebenkosten sowie die
Kosten der Heizung, Klimatisierung bzw. Be- und Entliiftung in diesem Zusammenhang wie
Bestandteile des Pachtzinses zu behandeln sind) im Verzug ist;

b) den Pachtgegenstand nicht entsprechend dem Pachtzweck gemdfs Ziffern 2. Teil A und 2.1.
Teil B verwendet;

c) seinen Verpflichtungen hinsichtlich Meldung und Offenlegung seiner Umsditze zur
Berechnung der Umsatzpacht gemdifs Ziffern 5.1.3 und 5.1.4 Teil B nicht nachkommt;

d) den Pachtgegenstand oder allgemeine Teile der ***Gebaude a*** vertrags- oder
widmungswidrig niitzt oder vom Pachtgegenstand oder den allgemeinen Teilen einen
nachteiligen Gebrauch macht oder spdter wiederholt;

e) ohne Zustimmung des Verpdchters bauliche Verdnderungen vornimmt;

f) den Pachtgegenstand ohne Zustimmung des Verpdichters ganz oder teilweise einem Dritten
auf welche Art auch immer iiberldsst;

g) die vereinbarte Kaution (Ziffer 6. Teil B) nicht leistet;

h) gegen die libernommene Betreibungsverpflichtung gemdpf Ziffer 10. Teil B verstof3t oder der
Pdchter ausdriicklich erkldrt, seiner Betreibungsverpflichtung gemdiss Ziffer 10.1 Teil B nicht
nachkommen zu wollen, oder auf ensprechendes Verlangen des Verpdchters nicht innerhalb
einer vom Verpdchter gesetzten Frist ausdriicklich erkldrt, dass er seiner

4 von 12



Seite 5 von 12

Betreibungsverpflichtung gemdiss Ziffer 10.1 Teil B nicht nachkommen wird;

i) die bei Abschluss dieses Pachtvertrages anfallenden Rechtsgeschdftsgebiihr (vgl Ziffer 27.4
Teil B) nach schriftlicher Aufforderung durch den Verpdichter trotz Einrdumung einer 14-tdgigen
Zahlungsfrist nicht gezahlt hat;

j) wenn (iber das Vermdgen des Pdchters ein Konkursverfahren eréffnet oder die Eréffnung
eines Konkursverfahrens mangels kostendeckenden Vermégens abgelehnt wird.

Vor Ausspruch einer aufSerordentlichen Kiindigung aus den in lit. a)-i) genannten
Kiindigungsgriinden hat der Verpdichter den Pdchter mit einer Frist von 14 Tagen schriftlich
abzumahnen.

3.4. Bei einer aufSerordentlichen Kiindigung durch den Verpdchter, die vom Pdchter zu vertreten
ist, haftet der Pdchter fiir den Ausfall an Pachtzins, Nebenabgaben und sonstigen Leistungen
wdhrend der vertragsgemdfSen Dauer des Pachtverhdiltnisses sowie flir allen weiteren Schaden,
welchen der Verpdichter durch die vorzeitige Beendigung des Pachtvertrages erleidet. Der
Verpdchter wird seiner Schadensminderungspflicht nachkommen.

5. Pachtzins, Nebenkosten, Heiz- und Klimakosten bzw. Be- und Entliiftungskosten,
Pachtzinsanpassung, Zahlung und Abrechnung

5.1 Pachtzins

5.1.1 Der jéhrliche Pachtzins fiir die Ladenfldche(n) bestimmt sich nach dem Umsatz des
Pdchters (Umsatzpachtzins); mafigebend ist der in Teil A festgelegte Prozentsatz des
Jahresumsatzes. Mindestens ist jedoch der in Teil A fiir diese Fldche(n) bezeichnete monatliche
Pachtzins zu zahlen. Fiir die Nebenfldchen und sonstigen Fléichen ist der in Teil A bezeichnete
monatliche Pachtzins zusdtzlich zu dem Umsatzpachtzins bzw. monatlichen Pachtzins gemdf3
Satz 1 und 2 zu entrichten. Insgesamt ist demnach monatlich in jedem Fall der in Teil A als
solcher bezeichnete Mindestpachtzins zu entrichten.

5.2 Nebenkosten

5.2.1 Die Nebenkosten der ***Gebaude a*** und der den Kunden zugdnglichen Bereiche
***Gebdude a***, insbesondere die Kosten des Betriebes, der Reinigung, Pflege, Wartung,
Instandhaltung und Instandsetzung der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen, werden
von allen Péichtern gleichmdfSig im Verhdltnis ihrer Ladenfléichen zur Gesamtladenfldche der
***Gebdude a*** getragen. Diese Nebenkosten betreffen:

5.3 Heiz- und Klima- bzw. Be- und Entliiftungskosten
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5.3.1 Die auf die Pachtbereiche entfallenden Kosten fiir z.B. den Betrieb (einschliefSlich
Brennstoffbevorratung und Bedienung), die Pflege, Wartung, Instandhaltung und
Instandsetzung sowie Reinigung der Heizungsanlagen werden auf sémtliche Péchter nach dem
Verhdltnis der beheizbaren Pachtfléiche des jeweiligen Péichters zur gesamten beheizbaren
Pachtfliche verteilt. Der Verpdchter kann einzelne Abrechnungsbereiche mit gesonderter
Widirmeverbrauchsmessung einrichten; innerhalb dieser Abrechnungsbereiche werden die
Kosten nach den beheizbaren Pachtflichen umgelegt.

5.3.2 Die auf die gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen der ***Gebaude a***
entfallenden Heizungskosten werden von allen Péichtern gleichmdfig im Verhdiltnis der
Ladenfldchen des jeweiligen Péichters zur gesamten Ladenfléiche der ***Gebaude a***
getragen. Soweit der Verbrauch hierfiir nicht durch Messung ermittelt wird, erfolgt die
Errechnung dieser Kosten nach dem Verhdltnis der beheizbaren Allgemeinfléichen zu den
gesamten beheizbaren Fldchen des Objektes.

19. Haftung des Verpdchters, Versicherungen

19.4 Es ist Sache des Pdchters, sich gegen alle Beschddigungen der eingebrachten
Gegenstdnde, insbesondere der von ihm vorgenommenen Einbauten (zB Fassaden etc.) sowie
der Waren, ausreichend zu versichern. Dabei bleibt es ohne Bedeutung, ob und inwieweit die
Einbauten Bestandteile des Gebdudes werden.

Dem Pdchter wird empfohlen, folgende Versicherungen auf seine Kosten abzuschliefsen:

a) Eine Feuer-Versicherung sowie eine Leitungswasser-Versicherung unter Einbeziehung der
Risiken Abwdisser und bestimmungswidriger Sprinklerwasseraustritt fiir die von ihm
eingebrachten Gegenstinde, wie Einbauten, Waren;

b) eine Haftpflichtversicherung fiir Personen-, Sach- und Vermégensschéden in dem fiir die
Branche des Pdchters (iblichen Deckungsumfang;

c) eine Glasversicherung.

Teil D
Zusditzliche Vereinbarungen

6.14 Ziffer 3.4 Teil B wird hiermit aufgehoben. Bei einer aufSerordentlichen Kiindigung durch
den Verpdchter, die vom Pdchter zu vertreten ist, haftet der Péchter somit den gesetzlichen
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Bestimmungen entsprechend. Der Verpdichter wird seiner Schadensminderungspflicht
nachkommen.

Der Pachtgegenstand wurde mit ***D-3*** (ibergeben.
Der Pachtvertrag wurde zum ***D-5*** yorzeitig aufgelost.
An Entgelten wurde geleistet:

[...]

2. Beweiswiirdigung

Der festgestellte Sachverhalt beruht auf den vom Finanzamt vorgelegten Aktenteilen,
insbesondere dem Pachtvertrag, den Bescheiden des Finanzamtes und den Vorbringen der Bf.,
und ist unstrittig.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abdnderung)

GemaR § 33 TP 5 Abs. 1 Z. 1 GebG unterliegen Bestandvertrage (§§ 1090ff. ABGB) und sonstige
Vertrage, wodurch jemand den Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit
und gegen einen bestimmten Preis erhalt, im Allgemeinen einer Gebihr nach dem Wert in
Hohe von 1 v.H.

GemaR § 33 TP 5 Abs. 2 GebG zdhlen einmalige oder wiederkehrende Leistungen die fir die
Uberlassung des Gebrauches vereinbart werden, auch dann zum Wert, wenn sie unter
vertraglich bestimmten Voraussetzungen auf andere Leistungen angerechnet werden kdnnen.

GemaR § 33 TP 5 Abs. 3 GebG sind bei unbestimmter Vertragsdauer die wiederkehrenden
Leistungen mit dem Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten, bei bestimmter Vertragsdauer
mit dem dieser Vertragsdauer entsprechend vervielfachten Jahreswert, hochstens jedoch dem
Achtzehnfachen des Jahreswertes. Ist die Vertragsdauer bestimmt, aber der Vorbehalt des
Rechtes einer friiheren Aufkiindigung gemacht, so bleibt dieser Vorbehalt fir die
Gebuhrenermittlung auller Betracht.
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GemaR § 17 Abs. 1 GebG ist fur die Festsetzung der Gebilihren der Inhalt der iber das
Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) malRgebend.

GemaR § 17 Abs. 4 GebG ist es auf die Entstehung der Gebilihrenschuld ohne Einfluss, ob die
Wirksamkeit eines Rechtsgeschéaftes von einer Bedingung oder von der Genehmigung eines der
Beteiligten abhangt.

GemaR § 17 Abs. 5 GebG heben die Vernichtung der Urkunde, die Aufhebung des
Rechtsgeschaftes oder das Unterbleiben der Ausfiihrung die entstandene Gebihrenschuld
nicht auf.

Hat eine der Geblihr nach der GréRe des Geldwertes unterliegende Schrift (Urkunde) mehrere
einzelne Leistungen zum Inhalt oder werden in einem und demselben Rechtsgeschafte
verschiedene Leistungen oder eine Hauptleistung und Nebenleistungen bedungen, so ist die
Gebihr nach § 19 Abs. 1 GebG in dem Betrage zu entrichten, der sich aus der Summe der
Geblihren fiir alle einzelnen Leistungen ergibt. Als Nebenleistungen sind jene zusatzlichen
Leistungen anzusehen, zu deren Gewadhrung ohne ausdriickliche Vereinbarung nach den
allgemeinen Rechtsvorschriften keine Verpflichtung besteht.

Gemal § 26 GebG 1957 gelten fir die Bewertung der gebihrenpflichtigen Gegenstande,
insoweit nicht in den Tarifbestimmungen abweichende Bestimmungen getroffen sind, die
Vorschriften des Bewertungsgesetzes 1955, BGBI. Nr. 148, mit der MaRgabe, dass bedingte
Leistungen und Lasten als unbedingte, betagte Leistungen und Lasten als sofort fallige zu
behandeln sind und dass bei wiederkehrenden Leistungen die Anwendung der Bestimmungen
des § 15 Abs. 1 Gber den Abzug der Zwischenzinsen unter Beriicksichtigung von Zinseszinsen
und des § 16 Abs. 3 des vorerwahnten Gesetzes ausgeschlossen ist.

GemaR § 17 Abs. 3 BewG 1955 ist bei Nutzungen und Leistungen, die in ihrem Betrag ungewiss
sind oder schwanken, als Jahreswert der Betrag zugrunde zu legen, der in Zukunft im
Durchschnitt der Jahre voraussichtlich erzielt werden wird.

Im gegenstandlichen Fall ist strittig, ob die Geblihr von den tatsachlich geleisteten Zahlungen
und fir die Restlaufzeit vom Mindestpachtzins oder von den tatsachlich geleisteten Zahlungen
und fur die Restlaufzeit vom durchschnittlich zu erzielenden Wert zu bemessen ist und ob die
Entschadigungszahlung iHv € 24.000,00 in die Bemessung einzubeziehen ist.

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zahlen zum "Wert", von
dem die Geblihr flr Bestandvertrage zu berechnen ist, alle Leistungen, zu deren Erbringung
sich der Bestandnehmer verpflichtet hat, um in den Genuss des Gebrauchsrechtes an der
Bestandsache zu gelangen. Dazu zdhlt auch ein Entgelt des Bestandnehmers an den
Bestandgeber fiir die Ubernahme anderstypischer Verpflichtungen des Bestandgebers zur
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Sicherung der Erhaltung der Bestandsache bzw. ihres besseren stérungsfreien Gebrauches.

Es sind alle Leistungen, die im Austauschverhaltnis zur Einrdumung des Bestandrechtes stehen,
in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen. Wenn der Bestandgeber neben der bloRen
Uberlassung des Gebrauches auch andere Verpflichtungen Gibernimmt, die der Erleichterung
der Ausiibung des widmungsgemafen Gebrauches der Bestandsachen dienen, dann ist ein
dafiir bedungenes Entgelt Teil des Preises. Fiir die Einbeziehung des Wertes einer Verpflichtung
in die Bemessungsgrundlage nach § 33 TP 5 GebG ist nicht entscheidend, dass diese
Verpflichtung gegenliber dem Bestandgeber selbst zu erbringen ist.

Wesentlich fiir die Einbeziehung einer Leistung in die Bemessungsgrundlage ist, dass ein
wirtschaftlicher Zusammenhang zur Uberlassung der Bestandsache besteht. (vgl. VWGH
25.10.2006, 2006/16/0111 unter Hinweis auf Fellner, Geblihren und Verkehrsteuern, Band I,
Stempel- und Rechtsgebihren, Rz 75 bis 77 zu § 33 TP 5 GebG).

Nach § 17 Abs. 3 BewG 1955 ist bei Nutzungen oder Leistungen, die in ihrem Betrag ungewiss
sind oder schwanken, als Jahreswert der Betrag zu Grunde zu legen, der in Zukunft im
Durchschnitt der Jahre voraussichtlich erzielt werden wird. Dabei kdnnen auch Umstande
zugrunde gelegt werden, die nach der Entstehung der Steuerschuld sichtbar werden (zB
tatsachliche Geschaftsergebnisse), dies allerdings unter der Voraussetzung, dass diese
Umstande im Zeitpunkt der Entstehung der Steuerschuld voraussehbar waren (vgl. VWGH
16.06.1965, 2368/64).

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes sind fiir die Ermittlung des
Durchschnittswertes nach § 17 Abs. 3 BewG grundsétzlich die tatsdchlichen Umstande
heranzuziehen, die im Zeitpunkt der Entstehung der Steuerschuld maRgebend waren. Es
bestehen allerdings auch keine Bedenken dagegen, dass die Abgabenbehérde bei der
Ermittlung der Durchschnittswerte auf tatsachliche Umstande zurlickgreift, die sich nach
Eintreten der Steuerschuld ereigneten; denn durch die Bewertung nach § 17 Abs. 3 BewG, die
ja jedenfalls erst nach dem Zeitpunkt des Entstehens der Steuerschuld erfolgen kann, sollen
soweit moglich die in Zukunft erzielten Betrdge erfalst werden. Es erscheint daher rechtlich
unbedenklich, wenn bei der Bewertung nach § 17 Abs. 3 BewG die dem Abgabepflichtigen
nach dem Bewertungsstichtag zugekommenen Nutzungen der Leistungen Beriicksichtigung
finden (VWGH 13.09.1989, 88/13/0107; VWGH 26.06.1997, 96/16/0239; VwWGH 29.01.1997,
96/16/0084).

Im Gesetz ist nicht geregelt, welche Anzahl von Jahren fiir die im § 17 Abs. 3 BewG
vorgesehene Ermittlung eines Durchschnitts der Jahresnutzung heranzuziehen ist. Fiir eine
solche Durchschnittsbetrachtung kommt es daher auf die im jeweiligen Einzelfall gegebene
Vereinbarung liber die Dauer der jeweils zu erbringenden Leistungen an. Dass in der Regel ein
dreijahriger Durchschnitt einen Ausgleich allfalliger Schwankungen gewahrleistet, kann dem
Gesetz nicht entnommen werden. Werden Wirtschaftsgliter des Anlagevermogens verpachtet,
wobei sich das Pachtentgelt nach der Hohe der Abschreibungen dieser Wirtschaftsgiter
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richtet, ist die Entwicklung des Pachtentgeltes vorhersehbar. Dabei kann jedoch insbesondere
im Hinblick auf die in den ersten Jahren des Pachtverhaltnisses besonders hohen
Abschreibungen des Wertes der Wirtschaftsgiliter des Anlagevermdégens mit einer Betrachtung
von blof} drei Jahren fiir den durchschnittlichen Jahreswert nicht das Auslangen gefunden
werden (VWGH 29.01.1997, 96/16/0084).

Im gegenstandlichen Fall wendet die Bf. ein, dass die hoheren monatlichen Entgelte bis zur
Vertragsauflosung nicht auf die restliche Dauer hochgerechnet werden dirften, da diese
hoheren Zahlungen aufgrund des vorzeitigen Vertragsendes auch nicht bis zum urspriinglichen
Vertragsende geflossen seien.

Dem ist entgegen zu halten, dass gemaR § 17 Abs. 5 GebG die Vernichtung der Urkunde, die
Aufhebung des Rechtsgeschaftes oder das Unterbleiben der Ausfiihrung die entstandene
Gebuhrenschuld nicht aufheben. Die vorzeitige Auflésung des Pachtvertrages darf daher
keinen Einfluss auf die Hohe der Gebihr haben. Die Rechtsansicht der Bf. wiirde bedeuten, die
Hohe der Gebiihr unterschiedlich ware, je nachdem ob der Vertrag bis zum urspriinglich
vereinbarten Zeitpunkt tatsachlich erfillt wird oder ob er vorzeitig beendet wird.

Da die Aufhebung des Rechtsgeschaftes gemadR § 17 Abs. 5 GebG keinen Einfluss auf die Hohe
der Gebihr haben darf und eine Durchschnittsbetrachtung anzustellen ist, ist der vom
Finanzamt im Vorlagebericht gedulRerte Rechtsansicht, dass die Ableitung des Jahreswertes des
Bestandzinses samt Nebenkosten, sonstigen Nebenkosten und Heizkosten aufgrund der fiir
den Beobachtungszeitraum vorliegenden tatsachlichen Zahlungen zuldssig sei, zuzustimmen.

Im gegenstandlichen Fall wurde der Vertrag am ***D-5*** vorzeitig aufgeldst. Es steht somit
ein Beobachtungszeitraum von 45 Monaten zur Verfligung. Aus der von der Bf. (ibermittelten
Aufstellung der tatsachlich geleisteten monatlichen Pachtzinsen, Nebenkosten, sonstigen
Nebenkosten und Heizkosten sind keine besonderen Schwankungen erkennbar, so dass dieser
Beobachtungszeitraum aussagekraftig ist.

Am ***¥D*** wyrde eine einmalige Entschadigungszahlung iHv € 24.000,00 brutto geleistet.
Laut Teil D 6.14 des Pachtvertrages haftet der Pachter bei einer auBerordentlichen Kiindigung
durch den Verpachter, die vom Pachter zu vertreten ist, den gesetzlichen Bestimmungen
entsprechend. Es kann dem Pachtvertrag nicht entnommen werden, dass fir den Fall der
vorzeitigen Auflésung eine pauschale Entschadigung durch den Pachter vereinbart wurde. Im
Ubrigen wurde die Einbeziehung der Entschidigungszahlung in die Bemessungsgrundlage im
Vorlagebericht vom 5. August 2016 vom Finanzamt nicht mehr beantragt und diese von der Bf.
gemalk § 33 TP 20 GebG vergebiihrt.
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Eine Verpflichtung der Pachterin, eine Betriebshaftpflichtversicherung abzuschliellen, kann
dem Pachtvertrag nicht entnommen werden. Punkt 19.4 halt fest, welche Versicherungen
empfohlen werden, eine Verpflichtung, diese abzuschlieRen, liegt hingegen nicht vor. Somit
sind auch keine Kosten fiir eine Betriebshaftpflichtversicherung in die Bemessungsgrundlage
der Gebiihr einzubeziehen. Im Ubrigen wurde die Einbeziehung im Vorlagebericht vom 5.
August 2016 vom Finanzamt nicht mehr beantragt.

Der Pachtgegenstand wurde mit ***D-3*** {ibergeben. Der Zeitraum bis zum vereinbarten
Vertragsende Ende September 2016 betragt somit — wie im Vorlagebericht, dem
Vorhaltecharakter zukommt, richtigerweise ausgefiihrt - 59 Monate.

Die Gebuhr war daher wie folgt zu berechnen:

Tatsachliche Entgelte laut Vorhaltsbeantwortung:

[...]

Durchschnitt/ Monat €12.981,78
Gesamt fiir 59 Monate € 765.924,78
1% Gebihr €7.659,25

Es war daher spruchgemaR zu entscheiden.

3.2.  Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Das Erkenntnis folgt der zitierten Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes und liegt
daher keine Rechtfrage grundsatzlicher Bedeutung vor. Eine Revision ist somit nicht zulassig.
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Wien, am 30. Marz 2023
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