AuBenstelle Wien
Senat 20

UNABHANGIGER
FINANZSENAT

GZ. RV/2401-W/07

Berufungsentscheidung

Der Unabhéngige Finanzsenat hat am 27. August 2012 durch die Vorsitzende Hofratin Mag.
Dr. Hedwig Bavenek-Weber und die weiteren Mitglieder Hofratin Andrea Wimmer-Bernhauser,
Herrn Gerhard Holub und Herrn Dr. Otto Farny lber die Berufung des O, gegen den Bescheid
des Finanzamtes A vom 18. Oktober 2006, Steuernummer, betreffend Rechtsgebiihr geman

§ 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 GebG 1957 nach der am 27. August 2012 in 1030 Wien, Vordere

ZollamtsstraBe 7, durchgefiihrten Berufungsverhandlung entschieden:

Der Berufung wird Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird gemaB § 289 Abs. 2 BAO abgedndert wie folgt:

Die Gebiihr gemaB § 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 GebG 1957 wird mit 1.980,00 Euro (1% von
198.000,00 €) festgesetzt.

Entscheidungsgriinde

Am 1. Mai 2006/17. Juli 2006 hat der Berufungswerber (Bw) mit Herrn O. folgenden
Pachtvertrag abgeschlossen:

«..Der Verpachter verpachtet und der Péchter pachtet das Anwesen X mit allen dazugehdrigen
In- und AuBenanilagen mit Ausnahme des vor dem Grundstiick befindlichen Weingartens zum
monatlichen Pachtentgelt, beginnend von 1. Mai 2006 auf voridufig zehn Jahre — somit bis 30.

April 2016 — Optionsverildngerung maoglich, von € 2.500,- zuztiglich 20% USt...."
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Mit dem angefochtenen Bescheid setzte das Finanzamt hie fiir die Geblihr gemaB § 33 TP 5
Abs. 1 Z 1 GebG 1957 im AusmaB von 3.960,00 Euro fest.

Die Gebuhr wurde wie folgt berechnet:
~Monatspacht € 2.500 + Betriebskosten € 250 geschatzt + USt x Dauer 10 Jahre"
Das Finanzamt kommt zu einer Bemessungsgrundlage von 396.000,00 Euro.

Fristgerecht wurde Berufung eingebracht. Der Berufungswerber bringt vor, die Vergebiihrung
des Pachtvertrages sei mit zwdlf Monaten pro Jahr berechnet worden. Die Offnungszeiten des
gepachteten Objektes (X.) seien jedoch nur von 1. Mai bis 31. Oktober jeden Jahres (also nur

6 Monate). Aus diesem Grund werde um Neuberechnung ersucht.

Mit Berufungsvorentscheidung vom 28. Juni 2007 wies das Finanzamt die Berufung als
unbegriindet ab und setzte die Geblhr gleichzeitig mit 5.148,00 Euro fest. Begriindet wurde
dies damit, dass die vom Optionsrecht umfassten Verldangerungszeiten bei der Vertragsdauer
zu beriicksichtigen seien. Die Vertragsdauer werde daher mit 13 Jahren angenommen (10
Jahre bestimmte Dauer plus 3 Jahre unbestimmte Dauer aufgrund des eingerdumten

Optionsrechtes zur Verlangerung).

Im dagegen eingebrachten Vorlageantrag wird eingewendet, dass das pachtgegenstandliche
Anwesen seit vielen Jahren lediglich von Anfang Mai bis Ende Oktober gedffnet sei, da die Y
bekanntermaBen im Winter fir Touristen nicht attraktiv sei. Dieser Umstand sei irrtlimlich,
ahnlich einem Schreibfehler, in den Pachtvertrag nicht exakt aufgenommen worden. Die dem
Pachtvertrag fehlende Einschrankung der Pachtzahlungen auf 6 Monate stelle einen
vertraglichen Formulierungsfehler dar, welcher dem eindeutigen Willen der Parteien, sowie
dem tatsachlichen Inhalt des rechtsgiiltig zustande gekommenen Vertrages widerspreche. Als
Beweis daflir werde die Saldenliste des Jahres 2006 beigelegt, aus welcher auf dem Konto
7400 Mieten" ersichtlich sei, dass nur 6 Monatsmieten, somit € 15.000,00 verbucht und
bezahlt worden seien. Dies kdnne auch durch diverse Zahlungsbelege oder auch
Zeugenaussagen von Pachter und Verpachter nachgewiesen werden. Die steuerliche
Vertretung des Bw fihrt unter Hinweis auf Arnold, Rechtsgebiihren Kommentar, Wien 2006,
§ 17 Rz 13, weiter aus, der in § 17 Abs. 2 GebG normierte Gegenbeweis sei auch gegen einen
deutlichen Urkundeninhalt zuldssig. Dies ergebe sich aus der MaBgeblichkeit des Inhaltes des

Rechtsgeschaftes im Gebiihrenrecht.

Im Ubrigen richtet sich die Berufung gegen die Annahme einer Option zur
Vertragsverlangerung, zumal diese Optionsverlangerung lediglich als ,méglich™ bezeichnet

worden sei ohne Uber irgendwelche Bedingungen Auskunft zu geben, noch welche der beiden
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Parteien eine Option einrdume. Die Vertragsparteien hatten lediglich ausdriicken wollen, dass

es nach Ablauf der zehn Jahre mdglich sei, liber einen neuen Pachtvertrag zu verhandeln.

Es werde sohin beantragt, die Gebihr mit 1.980,00 Euro festzusetzen (2.500,00 € Pacht +
250,00 € BK + 550,00 € USt auf die Dauer von 10 Jahren).

Uber die Berufung wurde erwogen:

1. Zum Optionsrecht

Der Verwaltungsgerichtshof hat in standiger Rechtsprechung ausgefiihrt, dass unter einer
Option ein vertraglich eingerdumtes Gestaltungsrecht zu verstehen ist, welches einer Partei,
namlich dem Optionsberechtigten, das Recht einrdumt, durch einseitige Erklarung ein
inhaltlich vorausbestimmtes Schuldverhaltnis in Geltung zu setzen. Dies hat nicht nur fiir die
Begriindung eines Vertragsverhaltnisses, sondern in gleicher Weise auch fiir die Verlangerung
eines urspriinglich zeitlich befristeten Vertrags zu gelten. Es spricht nach Ansicht des VwGH
namlich nichts dagegen, einer der Vertragsparteien das einseitig auslibbare Gestaltungsrecht
zur Vertragsverlangerung einzurdumen. Einer "neuerlichen Willenseinigung" beider
Vertragsparteien betreffend die Vertragsverlangerung bediirfe es im Optionsfall nicht und
bewirke eine optionsweise herbeigefiihrte Vertragsverlangerung auch nicht den Abschluss
eines neuerlichen Vertrages, sondern eben nur die Verlangerung der urspriinglich befristeten
Vertragsdauer (vgl. Rechtssatz 1 des VWGH zu 93/16/0159, 19.01.1994, mit Hinweis auf
Koziol-Welser, Grundriss 1/9 118).

Im Rechtssatz 2 zum vorangefiihrten Erkenntnis fiihrt der VWGH aus, dass er in Féllen von
Vertragsverlangerungen durch Optionsaustibung bereits wiederholt ausgesprochen habe, dass
dies im Ergebnis nichts anderes als die Beifiigung einer Potestativbedingung bedeute, bei
deren Eintritt sich die Geltungsdauer des Vertrages verléangere und dass eine solche
Bedingung nach § 26 GebG zu behandeln sei, sodass die Geblihr von dem Entgelt zu
entrichten sei, das auf die Summe der urspriinglich vereinbarten und vom Optionsrecht
umfassten Verlangerungszeiten entfalle (vgl. hie zu auch VWGH 31.5.1995, 94/16/0237 und
UFS RV/0767-S/02 vom 7.4.2004).

In dem dem Erkenntnis vom 19.01.1994, 93/16/0159, zu Grunde liegenden Fall hat die
Vermieterin der Mieterin eine 2-malige Option zur Vertragsverlangerung um je 5 Jahre
eingeraumt. Die Option war spatestens zum 31.12.2000 bzw. 31.12.2005 durch
eingeschriebenen Brief auszuliben. Nach Ablauf der optierten Mietzeit verlangerte sich dieser
Vertrag jeweils um ein Jahr, falls er nicht unter Einhaltung einer jahrlichen Kiindigungsfrist

zum Ende des jeweiligen Vertragszeitraumes gekiindigt werde.
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Aus dem Sachverhalt des Erkenntnisses vom 31.5.1995, 94/16/0237, geht hervor, dass das
Bestandverhaltnis am 1.9.1992 begann. Es wurde auf die Dauer von finf Jahren
abgeschlossen und endete daher am 31.8.1997 durch Zeitablauf, ohne dass es einer
Kiindigung bedurfte. Der Mieterin wurde jedoch das Recht eingeraumt, das Mietverhaltnis zu
gleichen Bedingungen um weitere fiinf Jahre zu verlangern; wollte sie von dieser Mdglichkeit
Gebrauch machen, so hatte sie dies den Vermietern mittels eingeschriebenen Briefes, zur Post
gegeben spatestens am 28.2.1997, zu erklaren. Das Mietverhdltnis endete diesfalls durch

Zeitablauf am 31.8.2002, ohne dass es einer Kiindigung bedurfte.

In den beispielhaft zitierten Fallen wurden regelmaBig die Bedingungen fir eine allfdllige
Optionsauslibung dargestellt. Wer, wie lange, unter welchen Voraussetzungen und zu welchen

Bedingungen eine Option ausiiben konnte und wie dies zu geschehen habe.

Dem Bw ist also insofern zu folgen, als in der - lediglich als Texteinschub gestalteten -
Formulierung im berufungsgegenstandlichen Vertrag ,Optionsverlangerung maoglich®, kein
vertraglich eingeraumtes Gestaltungsrecht im obigen Sinne sondern lediglich eine narrative

Erwahnung erblickt werden kann.
2. Zur Bemessungsgrundlage

GemaB § 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 Gebilihrengesetz (GebG) 1957, BGBI. Nr. 267/1957 idgF
unterliegen Bestandvertrage (§ 1090 ff ABGB) und sonstige Vertrage, wodurch jemand den
Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis
erhélt, nach dem Wert im Allgemeinen einer Rechtsgebtihr von 1.v.H. Bei unbestimmter
Vertragsdauer sind nach § 33 TP 5 Abs. 3 GebG 1957 die wiederkehrenden Leistungen mit
dem Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten, bei bestimmter Vertragsdauer mit dem dieser
Vertragsdauer entsprechenden vervielfachten Jahreswert, hdchstens jedoch dem

Achtzehnfachen des Jahreswertes.

Fir die Festsetzung der Gebuihren ist gem. § 17 Abs. 1 GebG 1957 der Inhalt der Uiber das
Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) maBgebend. Zum Urkundeninhalt zahlt auch der

Inhalt von Schriften, der durch Bezugnahme zum rechtsgeschaftlichen Inhalt gemacht wird.

Wenn nach § 17 Abs. 2 GebG 1957 aus der Urkunde die Art oder Beschaffenheit eines
Rechtsgeschaftes oder andere fiir die Festsetzung der Geblihren bedeutsame Umstdnde nicht
deutlich zu entnehmen sind, so wird bis zum Gegenbeweis der Tatbestand vermutet, der die

Gebuhrenschuld begriindet oder die héhere Geblhr zur Folge hat.

Im gegenstandlichen Berufungsfall ist das Finanzamt auf Grund des Pachtvertrages von einer

zehnjahrigen Vertragsdauer, also bestimmte Vertragsdauer, plus drei Jahre unbestimmte
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Vertragsdauer fiir ein eingerdaumtes Optionsrecht zur Verlangerung ausgegangen, sowie

einem Monatsentgelt von € 2.500,- zwdlfmal jahrlich.

Die steuerliche Vertretung des Bw wendet nun ein, das Pachtobjekt sei nur sechs Monate im
Jahr gedffnet. Dies sei seit vielen Jahren bekannt und fiir die Vertragsparteien sei klar
gewesen, dass auch nur fiir diese sechs Monate Pachtentgelt zu leisten sei. Diesem Umstand
sei nicht zuletzt auf Grund der Tatsache, dass der Vertrag auf Grund fehlenden juristischen
Beistandes und mangelnder Deutschkenntnisse des Bw etwas holprig formuliert worden sei,

nicht ausreichend Rechnung getragen worden.

Voraussetzung fiir die Anwendung des § 17 Abs. 2 GebG ist, dass der Urkundeninhalt nicht
deutlich ist (VWGH 22.5.1997, 96/16/0040; 0041, und VWGH 18.6.2002, 2001/16/0591). Die
Rechtsvermutung des § 17 Abs. 2 GebG kommt nur bei unklaren Textierungen des
Urkundeninhaltes bzw. dessen Undeutlichkeit oder Mehrdeutigkeit in Betracht (VWGH
16.3.1987, 85/15/0155). Wird allerdings in der Berufung vorgebracht, dass der Urkunde
Umstande, die flir die Geblihrenbemessung bedeutsam sind, nicht deutlich zu entnehmen
seien, dann ist nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes der Partei Gelegenheit
zum Gegenbeweis zu geben (VWGH 18.6.2002, 2001/16/0591).

Wie der Bw ausfiihrt, vertritt Arnold, in Rechtsgebiihren, Rz 13 zu § 17 GebG, sogar
ausdricklich die Ansicht, dass ein Gegenbeweis auch gegen einen deutlichen Urkundeninhalt
gefuhrt werden kdnne. Eine gegenteilige Auffassung ware nach Arnold (a.a.0., Rz 17) namlich
aus verfassungsrechtlicher Sicht héchst bedenklich, da es bei Festhalten daran zu exzessiven,

irreversiblen steuerlichen Folgen kommen wiirde.

Als Gegenbeweis und zur Untermauerung seines Vorbringens hat der Bw. zugleich mit dem
Vorlageantrag Kopien der Saldenkonten der Monate 1-12 2006 vorgelegt, woraus ersichtlich
ist, dass Mieten nur flr sechs Monate entrichtet worden sind. Auch die Vertragsformulierung
»....Der Verpachter verpachtet und der Pachter pachtet das Anwesen X .....beginnend von 1.
Mai 2006 auf vorldufig zehn Jahre — somit bis 30. April 2016 — ....." deckt sich mit dem
Berufungsvorbringen. Der Vertragstext weist offensichtlich auf Grund fehlender Fachkenntnis
und — wie die steuerliche Vertretung einwendet — schlechter Sprachkenntnis, eine llickenhafte
Formulierung auf und fiihrt dieser nicht ausgefeilte Text zu einem undeutlichen
Urkundeninhalt, sodass der Gegenbeweis durch den Bw zulassig ist, dass der Vertrag
tatsachlich mit einem anderen Inhalt gewollt war als dem, welcher aus der wortgetreuen

Formulierung hervorkommt.

Wie die h. o. Ermittlungen ergeben haben entspricht es den Tatsachen, dass das
Heurigenrestaurant , X" nicht ganzjahrig geéffnet ist. Die Angaben des Bw erscheinen daher
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durchaus glaubwiirdig. Es kann somit als erwiesen angenommen werden, dass der

Urkundeninhalt auf eine Jahrespacht von sechs Monatsmieten gerichtet war.

In vorliegendem Fall war ein Gegenbeweis zuldssig und ist dem Bw darin zu folgen, dass das
berufungsgegenstandliche Rechtsgeschaft dergestalt zustande gekommen ist, dass als Entgelt
der von ihm zu leistende Betrag in H6he von 30.000,00 Euro jahrlich zuziiglich Betriebskosten

und Umsatzsteuer vereinbart wurde und der Vertrag als auf zehn Jahre abgeschlossen gilt.

Es ergibt sich somit folgende Berechnung:
Pachtentgelt 2.500,00 € monatl./6x im Jahr
Betriebskosten 250,00 €
Zusammen: 2.750,00 €
550,00 € 20 % USt
3.300,00€ x6
19.800,00 € x 10
198.000,00 €
Gem. §33 TP 5Abs. 1721 GebGx 1% 1.980 € Gebiihr

Es war somit spruchgemaB zu entscheiden.

Wien, am 27. August 2012
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