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Berufungsentscheidung

Der unabhdangige Finanzsenat hat lber die Berufung der A.GmbH, vertreten durch Mag. Birgit
Hermann-Kraft, Dr. Thomas Kraft und Dr. Manfred Dallago, Rechtsanwalte, 6330 Kufstein,
Oberer Stadtplatz 5a, gegen den vorlaufigen Bescheid des Finanzamtes fuir Geblihren und
Verkehrsteuern Wien vom 8. Marz 2005, St. Nr. XY betreffend Gebiihren und Erhéhung ent-

schieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Entscheidungsgriinde

Die Berufungswerberin (Bw.) als Pachterin schloss am 5. Janner 2001 mit der G.AG als
Verpachterin einen Pachtvertrag betreffend ein Mietobjekt im Untergeschoss des Kaufhauses
mit einer Flidche im AusmaB von 346,79 m? plus 40 m? Lagerfliche ab.

Die Vertragsurkunde wurde von beiden Vertragspartnern unterfertigt und dem Finanzamt fur

Gebuhren und Verkehrsteuern Wien zur Vergebiihrung angezeigt.

Laut Prdambel (Seite 1 des gegenstandlichen Pachtvertrages) wurden beziiglich des

Pachtzinses folgende Vereinbarungen getroffen:
Pachtzins: monatlich 8 % vom Nettoumsatz, mindestens jedoch monatlich S 190,00/m?

Nebenkosten: zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses sind ATS 50,00 pro m? monatliches

Akonto vorgesehen.
Dazu heiBt es in Punkt 1.1. (Pachtgegenstand) weiter:

".....Die Fliche im AusmaR von insgesamt 346,79 m? und rund 40 m? Lagerflache umfasst die
gesamte Flache des Pachtobjektes laut Plan (Beilage 1). Fur die Berechnung der Aufteilung
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der Nebenkosten wird der Anteil an der allgemeinen Gangflache der Flache des
Pachtobjektes im Ausmaf von 50,00 m? der Flache des Pachtobjektes hinzugerechnet."

Betreffend die Vertragsdauer heiBt es im Vertrag unter Punkt II):

"2.1. Das Pachtverhaltnis beginnt mit 15.02.2001 Es wird auf bestimmte Dauer fur drei Jahre
abgeschlossen und endet ohne Kiindigung nach Ablauf dieser drei Jahre.

Der Pachter ist berechtigt, das Pachtverhaltnis durch einseitige schriftliche Erklarung mittels
eingeschriebenen Briefes um weitere sieben Jahre zu verlangern, wobei diese Option vom
Pachter jeweils spatestens 6 Monate vor dem Vertragsende ausgeiibt werden muss und fir
die Rechtzeitigkeit der Optionsausiibung der Zugang des Einschreibebriefes beim Verpéachter
mafigebend ist."

Gemal Punkt 3.8 Werbekostenbeitrag verpflichtet sich der Péachter weiters "zur Bezahlung
eines Werbkostenbeitrages zur Durchfiihrung laufender Aktivitdten des Verpéchters. ...... Der
Pachter hat monatlich 1 % mindestens jedoch monatlich ATS 27,50/m2 (Werbekosten-
mindestbeitrag) zuziglich Umsatzsteuer zu entrichten.

Fir dieses Rechtsgeschaft schrieb das Finanzamt fiir Geblihren und Verkehrsteuern Wien, da
nach dem Ergebnis des Ermittlungsverfahrens der Umfang der Abgabepflicht noch ungewiss
war, mit Bescheid vom 30. April 2001 ausgehend von einer Bemessungsgrundlage von

S 4,848.000,00 (das entspricht € 352.317,90) eine Gebiihr gemaB § 33 TP 5 Abs. 1 Z. 1 GebG
in Hohe von S 48.480,00 (das entspricht 3.523,18 Euro) gemaB § 200 Abs. 1 BAO vorlaufig

Vvor.

Auf Grund weiterer Ermittlungen schrieb das Finanzamt sodann mit dem bekéampften Bescheid
abermals vorlaufig die Gebuihr diesmal ausgehend von einer Bemessungsgrundlage von
€ 916.093,21 mit € 9.160,92 vor.

Dabei ging das Finanzamt bei der Berechnung der Bemessungsgrundlage infolge der der Bw.
vertraglich eingeraumten Verldngerungsoption auf weitere Vertragsjahre zuerst von der
dreifachen und sodann von der siebenfachen der monatlichen Mindestpacht aus.

Dazu ermittelte das Finanzamt die tatsachlich geleisteten Betrage der vertraglich vereinbarten

Werbungs- und Nebenkosten (Akontozahlungen) in den ersten drei Jahren.

In der dagegen fristgerecht eingebrachten Berufung bringt die Bw. vor, dass es sich bei der
gegenstandlichen Vertragsklausel um eine "echte Option" handle, also ein befristet bindendes

Vertragsangebot, das keinerlei Geblhr unterliegen wirde.

Die Dauer des Pachtverhaltnisses sei daher lediglich drei Jahre.

Uber die Berufung wurde erwogen:
Strittig ist im Berufungsfall vornehmlich die Frage der Dauer des Pachtverhaltnisses.

In seinem Erkenntnis vom 23. November 2005, 2005/16/0237 hat der Verwaltungsgerichtshof
in einem gleich gelagerten Fall dazu gesagt:
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"Gemal 8§ 17 Abs. 4 des Gebuhrengesetzes 1957 (GebG 1957) ist es auf die Entstehung der
Gebiuihrenschuld ohne Einfluss, ob die Wirksamkeit eines Rechtsgeschéftes von einer
Bedingung oder von der Genehmigung eines der Beteiligten abh&ngt.

Nach Abs. 5 dieser Bestimmung heben die Vernichtung der Urkunde, die Aufhebung des
Rechtsgeschéftes oder das Unterbleiben seiner Ausfiihrung die entstandene Gebuhrenpflicht
nicht auf.

Gemal § 26 GebG 1957 gelten fur 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 Anwendungen der
Bestimmungen des § 15 Abs. 1 tGber den Abzug der Zwischenzinsen unter Berlcksichtigung
von Zinseszinsen und des § 16 Abs. 3 des vorerwéhnten Gesetzes ausgeschlossen ist.

Nach der stdndigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes bedeutet eine
Vertragsverlangerung durch Optionsausiibung nichts anderes als die Beifligung einer
Potestativ-Bedingung, bei deren Eintritt sich die Geltungsdauer des Vertrages verlangert, und
dass eine solche Bedingung nach § 26 GebG 1957 zu behandeln ist, sodass die Gebihr von
dem Entgelt zu entrichten ist, das auf die Summe der urspriinglich vereinbarten und vom
Optionsrecht umfassenden Verlangerungszeiten entfallt ( vgl. etwa die hg. Erkenntnisse vom
19. Janner 1994, ZI. 93/16/0159, vom 31. Mai 1995, ZI. 94/16/0237, sowie vom 24. Janner
2001, ZI. 2000/16/0562, und die in Fellner, Stempel und Rechtsgebiihren MAG’, unter E 8 ff
und E 20 zu 8§ 26 GebG 1957 wiedergegebene Rechtsprechung).

Das weitere Beschwerdevorbringen, wonach das vertraglich eingerdaumte Optionsrecht eine
sehr wohl gebuhrenrechtlich relevante Rechtsbedingung fir das Zustandekommen des
Rechtsgeschéftes sei, bietet keinen Anlass dazu, von der wiedergegebenen, standigen
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zur gebihrenrechtlichen Bedeutung einer
solchen Potestativ-Bedingung abzugehen.”

Beim gegenstandlichen Pachtvertrag wurde daher die Optionszeit zu Recht in die

Bemessungsgrundlage flr die Berechnung der Gebihr miteinbezogen.

Beziglich der vertraglich festgelegten Neben- und Werbungskosten ist zu sagen, dass die flir
die ersten drei Jahre angegebenen Betrage den im Pachtvertrag ebenfalls mit einem
Mindestbetrag pro m? festgelegten Betrdgen entsprechen. Da laut Angaben der Bw. der
Pachtvertrag am 15. Februar 2004 ausgelaufen ist und von der Option auf Verlangerung kein
Gebrauch gemacht wurde, ist davon auszugehen, dass umsatzbezogene héhere Kosten nicht
mehr entstehen kénnen und somit eine Uberschreitung dieser Mindestbetrége nicht mehr

erfolgen kann.

Zum Einwand der Bw. in ihrer Stellungnahme zum Vorhalt vom 8. Februar 2006, betreffend
die Einbeziehung der Werbungskostenbeitrage als Teil der gebiihrenpflichtigen Nebenkosten
ist folgendes zu sagen:

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zéhlen zum ,Wert", von
dem die Gebuhr fiir Bestandvertrage zu entrichten ist, alle Leistungen, zu deren Erbringung
sich der Bestandnehmer verpflichtet hat, um in den Genuss des Gebrauchsrechtes zu

gelangen.
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Grundsatzlich sind somit die Betriebskosten und weiter alle jene Kosten, die den
bestimmungsgemaBen Gebrauch der Bestandsache erleichtern oder der Sicherung dienen in

die Bemessungsgrundlage fiir die Bestandvertragsgebihr einzubeziehen.

Dazu zahlt aber auch ein Entgelt des Bestandnehmers an den Bestandgeber fiir die
Ubernahme anderstypischer Verpflichtungen des Bestandgebers zur Sicherung der Erhaltung

der Bestandsache bzw. ihres besseren stérungsfreien Gebrauches.

GemaB Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 25. Oktober 2006, 2006/16/0111 sind
alle Leistungen, die im Austauschverhaltnis zur Einrdumung des Bestandrechtes stehen, in die
Bemessungsgrundlage einzubeziehen. Wenn der Bestandgeber neben der bloBen Uberlassung
des Gebrauches auch andere Verpflichtungen ibernimmt, die der Erleichterung der Ausiibung
des widmungsgemaBen Gebrauches der Bestandsachen dienen, dann ist ein dafiir

bedungenes Entgelt Teil des Preises.

Ein Vergleich mit den vom Verwaltungsgerichtshof schon beurteilten Bestandvertragen tber
Messestdnde bietet sich an: In dem bei Fellner, Stempel- und Rechtsgeblihren, unter Rz 49 zu
§ 33 TP 5 GebG 1957 beschriebenen Fall des Erkenntnisses vom 17. November 1983,

ZI. 82/15/0105, 0106, gelangte der Verwaltungsgerichtshof zum Ergebnis, dass die von der
Vermieterin erbrachten Organisations- und Werbeleistungen weder der Qualifikation der mit
den einzelnen Ausstellern abgeschlossenen Rechtsgeschafte als Bestandvertrage abtraglich
waren, noch den fiir die Geblihrenbemessung jeweils maBgeblichen Wert zu mindern

vermochten.

Hinzuzufligen ist, dass infolge der Abhangigkeit der Hohe des Pachtentgeltes von der Hohe
der jeweiligen Umsatze im Berufungsfall ein enger wirtschaftlicher Zusammenhang zwischen
der Hauptleistung (Uberlassung des Bestandgegenstandes gegen Zahlung eines Zinses) und
der Nebenleistung (hier die Verpflichtung der Verpachterin zur Werbung) besteht, da durch
eine entsprechende Werbetatigkeit ein groBerer Umsatz und damit fir die Vermieterin hohere

Mieteinnahmen erhofft werden.

GemaB § 207 Abs. 2 BAO betragt die Verjahrungsfrist bei den Verbrauchsteueren, bei den
festen Stempelgeblihren nach dem II. Abschnitt des Geblihrengesetzes 1957, weiters bei den
Gebiihren gemaB § 17 a des Verfassungsgerichtshofgesetzes 1953 und § 24 des
Verwaltungsgerichtshofgesetzes 1985 drei Jahre, bei allen librigen Abgaben flinf Jahre.
GemaB § 208 Abs. 1 lit a BAO beginnt die Verjahrung in den Fallen des § 207 Abs. 2 mit dem

Ablauf des Jahres, in dem der Abgabenanspruch entstanden ist.

Wurde, wie im Gegenstand, der Bestandvertrag im Jahre 2001 abgeschlossen, so endet nach
dem oben Gesagten die Verjahrungsfrist mit Ende des Jahres 2006. Die Einbeziehung der

Werbungskosten in die Bemessungsgrundlage erfolgte somit jedenfalls zurecht.

© Unabhangiger Finanzsenat



Seite 5

Entsprechend den Ausflihrungen des Verwaltungsgerichtshofes im oben angefiihrten
Erkenntnis vom 23. November 2005, 2005/16/0237 zur Vertragsverlangerung durch eine
Potestativ-Bedingung sind auch diese Neben- und Werbungskosten fiir die gesamte
gebuihrenrechtliche Vertragsdauer von 10 Jahren in die Bemessungsgrundlage mit

einzubeziehen.

Die Bemessungsgrundlage errechnet sich daher entsprechend der vertraglich beurkundeten

Mindestbetrage wie folgt:

Pachtzins fiir 396,79 m?4 S 190,00 + S| 75.390,10
Lagerfliche 40 m*a S 50,00 monatlich S 2.000,00
Nebenkosten Aconto 436,79 m? & S 50,00 monatlich S| 21.839,50
Werbungskostenbeitrag 436,79 m? & S 27,50 monatlich S| 12.011,73

S| 111.241,33

plus 20 % USt S| 22.248,27
gesamt S| 133.489,89
das entspricht € 9.701,07

Fir die Gesamtdauer von 10 Jahren (Vertragsdauer plus Option) ergibt sich daher eine
Bemessungsgrundlage von insgesamt € 1,164.128,40.

Die Berufung war somit als unbegriindet abzuweisen und der Bescheid abzuandern wie im

Spruch erfolgt.

Wien, am 16. Janner 2007
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