 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/2100017/2023

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin ***Ri*** in der Beschwerdesache ***1***,
vertreten durch ***2*** (iber die Beschwerde vom 08. Februar 2022 gegen den Bescheid des
Finanzamtes Osterreich vom 14. Jdnner 2022, ***3*** phetreffend Gebiihr gem3R § 33 TP 5
Abs. 1 GebG 1957 fiir den Pachtvertrag vom 5. August 2021 mit ***4*** zy Recht erkannt:

l. Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

I. Sachverhalt und Verfahrensgang

Die Beschwerdefiihrerin (Bf) hat am 5. August 2021 mit der ,***5*** einen Pachtvertrag tGber
Liegenschaften in ***6*** abgeschlossen. Gemal Punkt 1.2. des Vertrages bilden die in den
Punkten 1.1.1 bis 1.1.3 angefiihrten Liegenschaften samt den darauf errichteten Gebauden
den Vertragsgegenstand dieses Pachtvertrages. GemaR Punkt 1.3. verkauft die Pachterin den
Vertragsgegenstand an die Pachterin mit Kaufvertrag vom heutigen Tag (der , Kaufvertrag”).
Die Parteien sind Ubereingekommen, dass die Pachterin den Vertragsgegenstand bis zur
Rechtswirksamkeit des Kaufvertrages (bis zum Eintritt der dort vereinbarten aufschiebenden
Bedingungen) oder bis zum Zeitpunkt des Ricktritts vom Kaufvertrag pachtet.

GemalB Punkt 2. verpachtet die Verpachterin und die Pachterin pachtet den
Vertragsgegenstand samt den darauf errichteten Gebauden mit allen Rechten und Pflichten,
wie die Verpachterin diesen benitzt hat beziehungsweise zu benlitzen berechtigt war, so wie
dieser im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses liegt und steht (sofern in diesem Vertrag nichts
anderes vereinbart ist), nach MalRgabe der Bestimmungen dieses Vertrages. Nach Punkt 3.
Erfolgt die Uberlassung des Vertragsgegenstandes an die Pachterin hinsichtlich der land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicke zum Zweck des Betriebs einer Land- und Forstwirtschaft und
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hinsichtlich der auf dem Vertragsgegenstand befindlichen Gebaude zu Wohnzwecken sowie
allenfalls in weiterer Folge zum Betrieb eines Gewerbes.

Laut Punkt 4. ist der Vertrag hinsichtlich der Pacht der auf dem Vertragsgegenstand
befindlichen land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke aufschiebend bedingt durch die
Erteilung der grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung. Jener Tag, an dem die aufschiebende
Bedingung erfillt ist, wird in der Folge als der ,, Stichtag” bezeichnet.

Die relevanten Vertragspassagen lautet weiters:
,0. Vertragsdauer

6.1. Der Pachtvertrag beginnt hinsichtlich der in Punkt 5.1 genannten Gebdude (also sémtliche
Gebdude mit Ausnahme der Rdumlichkeiten, die bis 31.01.2022 an ***7*** (iberlassen wurden,
s. Plan Beilage ./5.1) mit Unterfertigung dieses Pachtvertrages. Der Pachtvertrag beginnt
hinsichtlich der Rdumlichkeiten, gemdfs Plan Beilage ./5.1 am 01.02.2022. Hinsichtlich der land-
und forstwirtschaftlichen Flédchen, die nicht an ***8*** verpachtet sind (s. Plan Beilage ./6.1)
beginnt dieser Pachtvertrag am Stichtag. Hinsichtlich der land- und forstwirtschaftlichen
Fldchen, die bis 31.01.2022 an ***8*** verpachtet sind (s. Plan Beilage ./6.1). beginnt dieser
Pachtvertrag am 01.02.2022, falls bis zu diesem Zeitpunkt der Stichtag eingetreten ist,
anderenfalls am Stichtag.

6.2. Dieser Pachtvertrag endet jedenfalls nach Ablauf von 36 Monaten ab Unterfertigung des
Kaufvertrages vom heutigen Tag. Weiters endet dieser Pachtvertrag jedenfalls mit Eintritt
folgender auflésender Bedingungen, die die Parteien gleichzeitig als wichtigen und
bedeutsamen Grund gemdf3 § 6 Abs. 2 Z 5 LPG vereinbaren:

6.2.1. Ausiibung des im Kaufvertrag vom heutigen Tag gemdf8 Punkt 4.3 oder 5.3
vereinbarten Riicktrittsrechts durch die Pdchterin nach Ablauf von 18 Monaten und
Setzung einer Nachfrist von sechs Monaten;

6.2.2. Ausiibung des im Kaufvertrag vom heutigen Tag gemdf8 Punkt 5.4 vereinbarten
Riicktrittsrechts durch die Verpdchterin nach Ablauf von 18 Monaten und Setzung einer
Nachfrist von sechs Monaten;

6.2.3. Wenn der Eintritt der aufschiebenden Bedingungen wie in Punkt 5.1. des
Kaufvertrages geregelt nicht innerhalb von 36 Monaten ab Unterfertigung des
Kaufvertrages (,Long Stop Date”) erfolgt ist.

6.3. Der Pachtvertrag kann von beiden Parteien jederzeit ohne Angabe von Griinden unter
Einhaltung einer sechsmonatigen Kiindigungsfrist jeweils zum 30.11. eines jeden Jahres
gekiindigt werden. Die Verpdchterin verzichtet allerdings bis zum Eintritt der aufschiebenden
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Bedingungen des Kaufvertrages gemdfs Punkt 5.1.1, 5.1.2 und 5.1.3 des Kaufvertrages vom
heutigen Tag auf eine Kiindigung dieses Vertrages.

7. Pachtzins

7.1. Der jéhrliche Pachtzins fiir die auf dem Vertragsgegenstand befindlichen Gebdude sowie
flir die land- und forstwirtschaftlichen Fldchen betrédgt pauschal EUR 100.000,00, jdhrlich fdllig
am jeweiligen Monatsersten eines , Pachtjahres”, wobei das erste Pachtjahr an dem der
Ubergabe der Gebdude folgenden Monatsersten beginnt.

7.2. Im Pachtzins nicht enthalten sind Kosten, die aufgrund 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen
der Eigentiimerin obliegen, aber auch Kosten die mit dem dauerhaften Betrieb des
Vertragsgegenstandes verbunden sind und jeweils von der Verpdichterin zu tragen sind, wie
etwa Grundsteuern, Abgaben, Kommunalabgaben, Miillabfuhr, , Betriebskosten”,
Versicherungsprémien der Verpdchterin fiir den Vertragsgegenstand und édhnliche Kosten, die
auf die jeweilig libergebenen Fldchen entfallen. Diese werden von der Verpdchterin der
Pdchterin unter Vorlage entsprechender Vorschreibungen monatlich weiter verrechnet und sind
keinesfalls an die Péchterin zuriickzuzahlen.

8. Verpflichtungen der Péichterin

8.1. Die Pdchterin wird unverziiglich nach Unterfertigung dieses Vertrags den Antrag auf
grundverkehrsbehérdliche Genehmigung stellen und nach Méglichkeit alle Nachweise, die zur
grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung erforderlich sind, zeitgerecht erbringen...

“"

Mit Begleitschreiben vom 14.12.2021 wurde der Pachtvertrag dem Finanzamt Osterreich,
Dienststelle Sonderzustandigkeiten, zur Anzeige gebracht.

Mit dem spruchgegenstandlichen Bescheid vom 14.01.2022 setzte das Finanzamt die Geblhr
gemald § 33 TP 5 Abs.1 Z1 GebG 1957 mit 1 % der Bemessungsgrundlage von 330.000,00 Euro
in Hohe von 3.300,00 Euro fest. Da der Pachtvertrag auf die Dauer von 36 Monaten
abgeschlossen wurde, wurde die Gebihr fiir die Dauer von 3 Jahren bemessen. Die
Betriebskosten wurden mit 10.000,00 Euro jahrlich geschatzt.

Das Finanzamt begriindete: ,Auf das Entstehen der Gebiihrenschuld hat es keinen Einfluss,
wenn die Wirksamkeit eines Rechtsgeschdftes vom Eintritt einer Bedingung oder der
Genehmigung eines der Beteiligten abhéngt (§ 17 Abs.4 GebG).

Fiir die Festsetzung der Geblihren ist der Inhalt der (iber das Rechtsgeschdift errichteten Schrift
(Urkunde) mafigebend (§ 17 Abs. 1 erster Satz GebG 1957).”
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Dagegen wurde mit Schreiben vom 08.02.2022 Beschwerde eingebracht. Die Bf. wendet ein,
der Kaufvertrag sei unter den aufschiebenden Bedingungen, (1) dass die
Grundverkehrsbehorde ***9*** den Erwerb der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke
des Vertragsgegenstandes genehmige, (1) dass das ***10*** als zustandige Behorde fir
Auslandergrunderwerb den Erwerb durch die Kauferin genehmige und (lIl) dass die auf dem
Vertragsgegenstand befindlichen VerauRerungs- und Belastungsverbote geldscht wiirden. Um
der Kauferin bereits vor Rechtskraft des Kaufvertrages zu ermdglichen, die
kaufgegenstandlichen Liegenschaften zu benutzen, sei ebenfalls am 05.08.2021 zwischen den
Vertragsparteien ein Pachtvertrag tber dieselben Liegenschaften abgeschlossen worden.

Im Pachtvertrag sei gemald Punkt 7. vereinbart worden, dass der jahrliche Pachtzins fiir die auf
dem Vertragsgegenstand befindlichen Gebdude sowie fir die land- und forstwirtschaftlichen
Flachen pauschal EUR 100.000,00 betrage. Der Pachtvertrag ende unter anderem dann, wenn
der Kaufvertrag rechtskraftig werde. Dies, da die Pachterin in diesem Moment auch in die
Vertragsposition der Verpachterin eintrete (Konfusion der Vertragsparteien) und der
Pachtvertrag somit erlésche. Als maximale Vertragsdauer hatten die Parteien (als ,Long Stop
Date”) eine Dauer von 36 Monaten vereinbart.

Die Parteien seien bei Abschluss des Pachtvertrages allerdings davon ausgegangen, dass das
Pachtverhaltnis in Wirklichkeit maximal 7 Monate dauern werde, da spatestens dann der
Kaufvertrag rechtswirksam werden sollte: Behérden, so auch Grundverkehrsbehorden, seien
gemald § 73 Abs 1 AVG verpflichtet, Gber Antrage von Parteien ohne unndétigen Aufschub,
spatestens aber binnen sechs Monaten nach deren Einlangen den Bescheid zu erlassen.

Den Parteien war daher bei Abschluss des Pachtvertrages klar, dass tber die aufschiebenden
Bedingungen des Kaufvertrages spatestens nach 6 Monaten entschieden sein werde und die
Einverleibung des Eigentumsrechtes fiir die ***Bf1*** im Grundbuch spatestens im Laufe des
Februar 2022, also nach ca. 7 Monaten, erfolgen wiirde. Die letzte der aufschiebenden
Bedingungen des Kaufvertrages sei im Janner 2022, somit vor Ablauf von 6 Monaten nach
Abschluss des Kaufvertrages eingetreten. Der Grundbuchs-Antrag auf Einverleibung des
Eigentumsrechtes fir die ***Bf1*** sei am 14.01.2022 beim zustandigen Grundbuchs-Gericht
eingebracht worden, seit dem heutigen Tag (08.02.2022) sei die ***Bf1*** als Eigentliimerin
im Grundbuch eingetragen und der Pachtvertrag sei dadurch endgiiltig erloschen.

GemaB § 33 TP 5 Abs. 3 GebG seien die wiederkehrenden Leistungen bei bestimmter
Vertragsdauer mit dem dieser Vertragsdauer entsprechend vervielfachten Jahreswert zu
bemessen. Im gegenstandlichen Fall werde der Einfachheit halber die Schatzung des
Finanzamtes Osterreich der Betriebskosten in Hohe von jahrlich EUR 10.000,00 iibernommen.
Der jahrliche Pachtzins betrage gemald Pachtvertrag EUR 100.000,00. Gehe man von einer
maximalen Vertragsdauer von 7 Monaten aus, sei Grundlage fiir die Bemessung der Gebiihr ein
Betrag in H6he von EUR 64.166,67 (EUR 110.000,00 : 12 x 7). Die Geblihr iHv 1% betrage
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diesfalls EUR 641,67. Es werde daher beantragt, die festgesetzte Gebiihr von EUR 3.300,00 auf
EUR 641,67 zu reduzieren, in eventu die festgesetzte Gebiihr von EUR 3.300 nach eigenem
Ermessen zu reduzieren.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 06.09.2022 wies das Finanzamt die Beschwerde unter
Hinweis auf § 17 GebG als unbegriindet ab und fihrte aus:

,Gemdf3 § 17 Abs. 1 GebG ist fiir die Festsetzung der Gebiihren der Inhalt der (iber das
Rechtsgeschdift errichteten Schrift mafSgebend. Die Aufhebung des Rechtsgeschdftes oder das
Unterbleiben seiner Ausfiihrung hebt die einmal entstandene Gebiihrenschuld nicht auf.

Der Pachtvertrag vom 05.08.2021 wurde bis zur Rechtswirksamkeit des Kaufvertrages (bis zum
Eintritt der dort vereinbarten Bedingungen) oder bis zum Zeitpunkt des Riicktritts vom
Kaufvertrag verpachtet. Er soll jedenfalls nach Ablauf von 36 Monaten enden.

Die Gebilihr ist von der ausdriicklich rechtsgeschdiftlich vereinbarten Dauer und nicht ausgehend
von der tatsdchlichen Dauer zu entrichten (vgl. VWGH vom 28. Februar 2002, 2001/16/0606).
Die Geblihr ist somit von der rechtsgeschdftlich vereinbarten Dauer zu erheben. Auf die
tatséichliche Dauer kommt es nicht an, auch wenn diese im Zeitpunkt der Bemessung bekannt
ist (GebR 2019 Rz 679).

Der Pachtvertrag vom 05.08.2021 ist abgeschlossen auf eine Dauer von 36 Monaten. Er kann
von der Mieterin jederzeit ohne Angabe von Griinden unter Einhaltung einer sechsmonatigen
Kiindigungsfrist jeweils zum 30.11. eines jeden Jahres gekiindigt werden. Gebiihrenrechtlich ist
der Vertrag daher als auf unbestimmte Dauer abgeschlossen anzusehen.

Nach der ersten Alternative im ersten Satz des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG sind die wiederkehrenden
Leistungen bei unbestimmter Vertragsdauer mit dem Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten
(vgl. VWGH vom 3. November 1986, 85/15/0130).

Des Weiteren sind im Vertrag unter Punkt 6.2. auflésende Bedingungen vereinbart.

Eine Bedingung ist die einem Rechtsgeschdft von den Parteien hinzugefiigte Beschrdnkung,
durch die der Eintritt oder die Aufhebung einer Rechtswirkung von einem ungewissen Umstand
abhdngig gemacht wird (VWGH vom 27. August 1998, 96/13/0165 und vom 7. August 2003,
2000/16/0322, 0323, 0324). Bei auflésenden Bedingungen kommt das Rechtsgeschdift zundichst
gliltig zustande und wird erst bei Eintritt der Bedingung aufgehoben. Auflésende Bedingungen
sind ohne Auswirkungen auf das Entstehen der Gebiihrenschuld (Allram in Bergmann/Pinetz,
GebG, 2. Aufl. (2020), § 17 Rz 150). Der allfiillig spétere Eintritt der auflésenden Bedingung und
die damit verbundene Aufhebung eines auflésend bedingten Rechtsgeschdifts bleiben ohne
Folgen fiir die entstandene Gebiihrenschuld (vgl. VWGH vom 30. Mdrz 1998, 97/16/0313). Dies
ergibt sich neben § 17 Abs. 4 GebG auch aus § 17 Abs. 5 GebG wonach die nachtrégliche
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Aufhebung des Rechtsgeschdifts keine Folgen fiir die entstandene Gebiihrenschuld hat (Allram
in Bergmann/Pinetz, GebG 2. Aufl. (2020), § 17 Rz 151).

Die Beschwerde war daher abzuweisen.”
Am 26.09.2022 wurde dagegen Vorlageantrag eingebracht.

Mit Vorhalt vom 16. Februar 2023 wurden sowohl der Bf. zH ihres steuerlichen Vertreters als
auch dem Finanzamt die Sach- und Rechtslage nach dem derzeitigen Stand des Verfahrens zur
Kenntnis gebracht. Mit Schriftsatz vom 6. Marz 2023 teilte die steuerliche Vertretung mit, dass
die Grundverkehrsbehordliche Genehmigung erforderlich gewesen sei und legte den
diesbezliglichen Bescheid vom 23. September 2021 vor. Das Finanzamt hat keine
Stellungnahme abgegeben.

Il. Beweiserhebung

Beweis wurde erhoben durch Einsichtnahme in die auf elektronischem Wege (ibermittelten
Aktenteile des Finanzamtes Osterreich, Dienststelle Sonderzustindigkeiten sowie das
Vorhalteverfahren.

Ill. Rechtslage und Erwagungen

GemaR § 33 TP 5 Abs. 1Z 1 GebG unterliegen Bestandvertrage (§§ 1090 ff ABGB) und sonstige
Vertrage, wodurch jemand den Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit
und gegen einen bestimmten Preis erhalt, nach dem Wert mit 1 % der Geblihr.

Einmalige oder wiederkehrende Leistungen, die fiir die Uberlassung des Gebrauches vereinbart
werden, zahlen auch dann zum Wert, wenn sie unter vertraglich bestimmten Voraussetzungen
auf andere Leistungen angerechnet werden kénnen (Abs.2).

Bei unbestimmter Vertragsdauer sind die wiederkehrenden Leistungen mit dem Dreifachen
des Jahreswertes zu bewerten, bei bestimmter Vertragsdauer mit dem dieser Vertragsdauer
entsprechend vervielfachten Jahreswert, hdchstens jedoch dem Achtzehnfachen des
Jahreswertes. Ist die Vertragsdauer bestimmt, aber der Vorbehalt des Rechtes einer friiheren
Aufkindigung gemacht, so bleibt dieser Vorbehalt fiir die Geblihrenermittlung auBer Betracht
(Abs.3).

GemaR § 16 Abs. 1 Z 1 lit. a GebG entsteht die Geblhrenschuld, wenn die Urkunde lber ein
zweiseitig verbindliches Rechtsgeschéft im Inland errichtet und von den Vertragsteilen
unterzeichnet wird, im Zeitpunkte der Unterzeichnung. Bedarf (jedoch) ein Rechtsgeschaft der
Genehmigung oder Bestatigung einer Behdrde oder eines Dritten, so entsteht die
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Gebiihrenschuld fur das beurkundete Rechtsgeschaft erst im Zeitpunkte der Genehmigung
oder Bestatigung (§ 16 Abs. 6 GebG).

GemaR § 17 Abs. 1 GebG ist fiir die Festsetzung der Gebiihren der Inhalt der (iber das
Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) malRgebend. Zum Urkundeninhalt zahlt auch der
Inhalt von Schriften, der durch Bezugnahme zum rechtsgeschéftlichen Inhalt gemacht wird.

Gemal § 17 Abs. 2 GebG wird, wenn aus der Urkunde die Art oder Beschaffenheit eines
Rechtsgeschaftes oder andere fiir die Festsetzung der Gebiihren bedeutsame Umstdnde nicht
deutlich zu entnehmen sind, bis zum Gegenbeweis der Tatbestand vermutet, der die
Gebuhrenschuld begriindet oder die hohere Geblihr zur Folge hat.

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

Anders verhalt es sich indes mit so genannten Rechtsbedingungen, die sich nicht auf eine
Parteienvereinbarung, sondern auf eine gesetzliche Anordnung griinden. Hauptsachlicher
Anwendungfall ist die Genehmigungsbedirftigkeit eines Rechtsgeschaftes (Schwimann, ABGB,
Praxiskommentar, Rz 4 zu § 897) und ist in diesem Sinne im § 16 Abs. 6 GebG normiert, dass
die Gebiihrenschuld fiir ein beurkundetes Rechtsgeschaft erst im Zeitpunkt der Genehmigung
oder Bestatigung entsteht, wenn das Rechtsgeschaft der Genehmigung oder Bestatigung einer
Behorde oder eines Dritten bedarf. Mit den im § 16 Abs. 6 GebG angefiihrten Genehmigungen
oder Bestéatigungen sind nur solche gemeint, die fiir das Zustandekommen eines
Rechtsgeschaftes rechtlich bedeutungsvoll sind (Fellner, a.a.0., Rz 62 zu § 16), nicht aber jene,
die bloR fiir die Durchfliihrung eines Vertrages erforderlich sind.

Zu denim § 16 Abs. 6 GebG genannten Genehmigungen, ohne die ein Vertrag nicht zu Stande
kommt oder als nicht zu Stande gekommen gilt, gehéren auch Genehmigungen durch die
Grundverkehrskommission (Fellner, a.a.0., Rz 63). Im vorliegenden Fall ist der Vertrag laut
Punkt 4. hinsichtlich der Pacht der auf dem Vertragsgegenstand befindlichen land- und
forstwirtschaftlichen Grundstilicken aufschiebend bedingt durch die Erteilung der
grundverkehrsbehordlichen Genehmigung.

Voraussetzung fiir eine rechtsrichtige Vergebilihrung eines Rechtsgeschéftes ist somit zuerst
das Vorliegen eines gliltig zustande gekommenen Rechtsgeschéaftes und eine dariiber
errichtete Urkunde (Fellner, Gebihren und Verkehrsteuern, Band |, Stempel- und
Rechtsgebiihren, Rz 40 zu § 15 GebG; VWGH 26. 06. 1996, 93/16/0077). Daran anschlieBend ist
zu beurteilen, ob und wann hie fiir die Geblihrenschuld entstanden ist.

Die im § 33 TP 5 GebG behandelten Bestandvertrédge sind nach § 1090 ABGB
Konsensualvertrage, wonach jemand eine bestimmte Sache auf eine gewisse Zeit gegen einen
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bestimmten Preis zum Gebrauch erhilt (Fellner, a.a.0., Rz5 zu § 33 TP 5; VWGH vom 7.
Dezember 1976, 2359/76). Derartige zweiseitig verbindliche Konsensualvertrage kommen im
Zeitpunkt der Willenseinigung tiber die von den beiden Vertragspartnern jeweils zu
erbringenden Leistungen, ndmlich Uberlassung der Bestandsache und Hohe des Bestandzinses,
zustande (Fellner, a.a.0.; OGH vom 14. September 1999, 4 Ob 238/99z). Im vorliegenden Fall
haben die Vertragsparteien Willenseinigung dariiber erzielt, dass die ,,in den Punkten 1.1.1 bis
1.1.3 angefiihrten Liegenschaften samt den darauf errichteten Gebduden” fir eine gewisse Zeit
(36 Monate) gegen das vereinbarte Entgelt in Bestand gegeben bzw. genommen werde (Punkt
2.). Die Parteien haben in der Vertragsurkunde das Bestandobjekt ausfiihrlich und detailliert,
unter Beifligung von Planen, umschrieben, den Beginn und die Dauer des Mietverhaltnisses
sowie den Bestandzins der Hohe und den Entrichtungsmodalitaten nach genau und prazise
festgelegt. Ihren Willen, den Bestandvertrag genau in dieser Form abschlieBen zu wollen,
haben die Parteien dann auch durch die beiderseitige Unterfertigung am Ende der Urkunde
dokumentiert. Das Vorliegen von Mangeln in dieser Willensbildung oder anderer formeller
Mangel hat die Bf. nicht behauptet und ist auch dem Akteninhalt nicht entnehmbar.

Es erhebt sich nun die Frage, bedurfte der Pachtvertrag tatsachlich einer ,,Genehmigung” durch
die Grundverkehrsbehorde oder wurde vom Bezirksgerichten lediglich eine schriftliche
AuBerung verlangt.

Wie das Ermittlungsverfahren ergeben hat, bedurfte der Pachtvertrag der
Grundverkehrsbehordlichen Genehmigung und wurde diese mit Bescheid der
Grundverkehrsbehorde ***9*** yom 23. September 2021, GZ. ***11***, erteilt. Das
Rechtsgeschaft ist somit gliltig zustande gekommen.

Wenn die Bf. einwendet, den Parteien sei klar gewesen, dass auf Grund des § 73 Abs. 1 AVG,
wonach Behdrden - so auch Grundverkehrsbehérden - grundsatzlich verpflichtet seien (Anm.:
wenn in den Verwaltungsvorschriften nicht anderes bestimmt ist) iber Antrdge von Parteien
(§ 8 AVG) ohne unnétigen Aufschub, spatestens aber sechs Monate nach deren Einlangen den
Bescheid zu erlassen und die Einverleibung im Grundbuch daher nach ca. 7 Monaten erfolgen
wirde, so ist dazu zu sagen, dass sowohl die Komplexitat eines Falles verbunden mit einem
allenfalls erforderlichen Ermittlungsverfahren sowohl bei den fiir die Genehmigungen jeweils
zustandigen Behorden als auch beim Grundbuchsgericht sehr wohl zu einem langer dauernden
Verfahren fiihren kann. Dies war den Vertragsparteien ganz offensichtlich auch bewusst,
weshalb der vorangehende Mietvertrag nicht bloB tiber 7 Monate, sondern — vorsichtshalber -

Uber 3 Jahre abgeschlossen wurde.

Davon abgesehen ist die Motivation fiir den Abschluss bzw. die Gestaltung des
Rechtsgeschaftes unerheblich, vielmehr ist gemall § 17 Abs. 1 GebG fiir die Festsetzung der
Geblihren der Inhalt der tiber das Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) maRRgebend.
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Wie die Bf. in ihrer Beschwerde ausfihrt, wurde der Grundbuchsantrag am 14.01.2022 beim
zustandigen Grundbuchs-Gericht eingebracht und der Kaufvertrag am 08.02.2022 verbiichert.
Der Pachtvertrag sei somit endgiiltig erloschen.

Der VWGH hat in seinem Erkenntnis vom 28. Februar 2002, 2001/16/0606, unter Hinweis auf
seine standige Rechtsprechung (vgl. Fellner, Gebiihren und Verkehrssteuern, Band |, 2. Teil,
Stempel- und Rechtsgebiihren) u.a. ausgefiihrt, dass die Geblihr von der ausdriicklich
rechtsgeschdiftlich vereinbarten Dauer und nicht ausgehend von der tatsachlichen Dauer zu
entrichten ist. Das hat nicht nur fiir die tatsachliche Fortsetzung eines Bestandverhaltnisses
Uber die urkundlich vereinbarte Dauer hinaus, sondern auch fiir die tatsachliche Verkirzung zu
gelten. Dies ergibt sich im Ubrigen auch aus § 17 Abs. 5 GebG, wonach u.a. die Aufhebung des
Rechtsgeschaftes oder das Unterbleiben seiner Ausfiihrung die einmal entstandene
Gebiihrenschuld nicht aufheben. Da es nach dieser Bestimmung unbeachtlich ist, ob ein
beurkundetes Rechtsgeschift in weiterer Folge tiberhaupt aufrecht erhalten oder ausgefiihrt
wird, ist es auch unmalfigeblich, ob die Untermieterin das Objekt liberhaupt beniitzt hat bzw.
nur kurzfristig (VWGH 28.02.2002, 2001/16/0606, Rs 4).

Der Pachtvertrag wurde bis zur Rechtswirksamkeit des Kaufvertrages (bis zum Eintritt der dort
vereinbarten Bedingungen) oder bis zum Zeitpunkt des Ricktritts vom Kaufvertrag
abgeschlossen. Geht man auf Grund der Ungewissheit wann die vereinbarte Bedingung eintritt
bzw. ob und allenfalls wann ein solcher Riicktritt erfolgt, von einem unbefristeten Vertrag aus,
so wiirde sich an der Bemessung dennoch nichts dndern und es kime das dreifache
Jahresentgelt zum Ansatz (§ 33 TP 5 Abs. 3, erster Halbsatz).

Das Finanzamt hat demnach zu Recht die Gebilihr vom dreifachen Jahresentgelt inkl.
Betriebskosten (geschatzt gem. § 184 BAO) festgesetzt.

Die Beschwerde war daher als unbegriindet abzuweisen.

IV. 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.

Gegen diese Entscheidung ist gemaR Art. 133 Abs. 4 B-VG eine Revision nicht zulassig, da die
getroffene Entscheidung nicht von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
abweicht. Die getroffene Entscheidung entspricht sowohl der Judikatur des VwWGH als auch der
Rechtsprechung des BFG.
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