AuBenstelle Linz
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UNABHANGIGER

FINANZsSeEnAT
GZ. RV/0367-L/08

Berufungsentscheidung

Der Unabhangige Finanzsenat hat Uber die Berufung des WF, 4030 Adr, vom 17. November
2007 gegen den Bescheid des Finanzamtes Freistadt Rohrbach Urfahr vom 9. November 2007
betreffend Bestandgebiihr entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Der angefochtene Bescheid bleibt unverandert.

Entscheidungsgriinde

Am 5. April 2006 ist beim Finanzamt eine Anmeldung lber die Selbstberechnung der Gebih-
ren gemaB § 33 TP 5 Zif. 3 GebG (Bestandgeblihr) eingelangt. Angezeigt wurde der Mietver-
trag vom 15. Marz 2006 zwischen der RGes (im Folgenden kurz RGmbH genannt) als
Vermieterin und WF als Mieter.

Die Gebuhr wurde von einer Bemessungsgrundlage in Hohe von 194.911,20 € (dreifacher
Jahreswert) mit 1.949,11 € berechnet.

Mit Schreiben vom 11. April 2006 hat die RGmbH dem Finanzamt mitgeteilt, dass die obige
Geblihrenberechnung irrtlimlich erfolgt sei. Tatsachlich sei zwischen den Parteien lediglich
eine Absichtserklarung geschlossen worden. Der Bestandnehmer beabsichtige, eine Flache
zum Betrieb einer Okostromanlage anzumieten; der Bestandvertrag werde aber erst im Falle
eines positiven Ausganges des laufenden, hieflir notwendigen behérdlichen Genehmigungs-
verfahrens wirksam werden. Fir den Fall eines negativen Ausganges des Bewilligungsverfah-

rens oder spatestens am 14. Marz 2007 wirde der Bestandnehmer das Recht zum Abschluss
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des Vertragsverhaltnisses verlieren. Gebilihren sollten daher zum gegebenen Zeitpunkt nicht

eingehoben werden.

Uber Aufforderung durch das Finanzamt hat die RGmbH zur Erlduterung ihres obigen Vor-
bringens ein Schreiben vom 10. April 2006 vorgelegt, worin WF der RGmbH mitteilt, es sei
vereinbart worden, dass die Weiterleitung des Mietvertrages an das Finanzamt mit Abschluss
des Behdrdenverfahrens gekoppelt sei, ansonsten die Trennung in Absichtserklarung und
Mietvertrag obsolet wiirde und etwas Anderes in der Zwischenzeit auch nicht schriftlich
vereinbart worden sei. Kosten und auch der Mietvertrag kdnnten daher zum gegebenen
Zeitpunkt nicht anerkannt werden.

Des Weiteren hat die RGmbH die genannte Absichtserklarung und den der gegenstandlichen
Gebuhrenanmeldung zugrundeliegenden Bestandvertrag vorgelegt, beide sowohl von der
RGmbH als auch von WF am 15. Marz 2006 unterzeichnet:

Absichtserklarung (wesentliche Punkte):

1.2. Der Mieter beabsichtigt das Grundsttick XY anzumieten.

Zweck der Anmietung ist die Errichtung einer Okostromaniage und bedarf es zu deren Inbe-
triebnahme einer zuvor erwirkten behordlichen Genehmigung, welche jedenfalls unter ande-
rem nur unter der Voraussetzung erteilt wird, dass bereits zu Beginn der Verfahrenseinleitung
ein geeignetes Grundstiick zur Errichtung der Okostromaniage zur Verfiigung stehen muss.
2.1. Der Mieter hélt hiermit ausdriicklich fest, im Falle des Erlangens einer
behdrdlichen Genehmigung zur Betreibung seiner Okostromanlage, oben
genanntes Grundstiick gemapB Mietvertrag vom 15. Marz 2006 anzumieten.
Dahingehend vereinbaren die Parteien ausdrticklich eine rechtliche Verpflichtung zum nach-
folgenden Abschluss des beiden Parteien bereits im Vorfeld bekannten Mietvertrages.

2.2. Im Gegensatz dazu verpfiichtet sich die Vermieterin den vertragsgegenstandlichen
Grundstticksteil fir die Zeit des laufenden behdrdlichen Verfahrens an keine andere natdrliche
oder juristische Person zu vermieten.

2.5. Fiir den Fall des negativen Ausganges des behdrdlichen Genehmigungsverfahrens ver-
einbaren die Parteien, dass gegenstandliche Absichtserkidrung keine Gliltigkeit mehr hat.
2.6. Die Parteien kommen (berein, die Glltigkeit dieser Vereinbarung auf eine angemessene
Dauer des behdrdlichen Verfahrens zu beschrdnken und ist nach diesem Zeitpunkt jedenfalls
der Mietvertrag abzuschlieBen und Mietzins zu leisten. Nach Angaben des Mieters ist eine
voraussichtliche Dauer des behdrdlichen Verfahrens von 7 Monaten vorgegeben. Der ange-
messene Zeitraum sollte daher ein Jahr nicht tberschreiten.

2.7. Sollte das behérdliche Verfahren wider Erwarten nachweislich langer als 12 Monate dau-

ern, so obliegt es der Vermieterin, gegenstandliches Vertragsverhdaltnis mit nachfolgendem
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Abschluss eines Mietvertrages aufrecht zu erhalten oder aber einseitig, mit sofortiger Wirkung
aufzulosen.

3.3. Diese Absichtserkidrung tritt mit Unterzeichung durch beide Parteien in Kraft. Sie tritt mit
Abschluss des Bestandsvertrages, jedoch spatestens nach Ablauf von 12 Monaten, sohin zum

14. Mérz 2007 aulBer Kraft.

Bestandsvertrag (wesentliche Punkte):

1. Nutzung der Mietsache: Der Mieter beabsichtigt, das mietgegenstindliche Gebaude, sowie
die umliegende Fléche zur Fiihrung eines Alternativkraftwerkes, némiich einer Okostroman-
lage, zu nutzen. Hiefir wird der Mieter auf seine Kosten die fir seinen Gewerbebetrieb not-
wendigen Genehmigungen einholen.

1I. Mietdauer/Kiindigung: Das Mietverhéltnis beginnt am 15. Mérz 2006 und wird auf die
Dauer von 10 Jahren befristet abgeschlossen (handschriftlicher Vermerk: Vorlage flr
Buchhaltung, schriftliche Korrektur bei tatsachlichem Mietbeginn). Das Mietverhdéltnis kann
vom Mieter erstmals nach Ablauf eines Jahres und danach zum Halbjahresende aufgekiindigt
werden. Das Mietverhaltnis kann auf Seiten der Vermieterin jederzeit aus folgenden Griinden
aufgelost werden. a) vertragswidrige Nutzung b) Ausgleichs- oder Konkursverfahren lber das
Vermdgen des Mieters.

Mietzins: Der monatliche Mietzins besteht aus dem Hauptmietzins, dem Anteil an den Be-
triebskosten und der Umsatzsteuer und betragt derzeit 5.414,20 €.

Am 8. November 2007 hat die RGmbH dem Finanzamt mitgeteilt, dass das Mietverhalt-
nis/Absichtserklarung mit WF zum 31. Janner 2007 aufgelést worden sei, weil das behérdliche

Verfahren nachweislich langer als 12 Monate dauere.

Mit Bescheid vom 9. November 2007 hat das Finanzamt dem WF, nunmehriger
Berufungswerber, =Bw, flir den Bestandsvertrag vom 15. Marz 2006 mit der RGmbH eine
Gebdhr in H6he von 2.598,82 € vorgeschrieben. In der Begriindung weist das Finanzamt
unter anderem auf die §§ 17 Abs. 4 und 5 GebG hin.

Gegen diesen Bescheid hat der Bw am 17. November 2007 berufen, weil er fir die Genehmi-
gung der Behérde fiir die Errichtung einer Okostromanlage das Vorhandensein eines Grund-
stlickes, zumindest eine Bestatigung Uber die Errichtungsmdglichkeit auf einer Parzelle nach-
zuweisen gehabt habe. Deshalb sei eine Absichtserkldarung, mit der sich die RGmbH zur Ver-
figungstellung eines Grundstlicksteiles bereit erklart habe und auch gleichzeitig - zur Rechts-
sicherheit von beiden Seiten - der Nutzungsvertrag, unter welchen Bedingungen dieses
Grundstiick im Falle der Beh6rdengenehmigung liberlassen werde, formuliert worden. In der
Absichtserklarung sei festgehalten, dass der Nutzungsvertrag nur Gliltigkeit erlange, wenn es

zu der Behdérdengenehmigung innerhalb von 12 Monaten komme, andernfalls dieser hinfallig
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werde und die RGmbH zur Weitervermietung berechtigt sei.

Durch die vorausgehende Absichtserklarung mit unterschiedlichem Entgeltsatz (200,00 € +
20 % MWSt je Monat) und der Koppelung der Gliltigkeit des Vertrages an eine erfolgte Be-
hérdengenehmigung sei es zu keiner klassischen Bestandvertragssituation gekommen und
musse daher zumindest die Geblhr nach der faktischen Dauer des Verhaltnisses von

10 Monaten bemessen werden.

Mit Berufungsvorentscheidung vom 22. November 2007 hat das Finanzamt die Berufung als
unbegriindet abgewiesen, weil im Gebuhrenrecht die formalrechtliche Beurteilung vorherr-
sche.

Am 29. November 2007 hat der Bw den Antrag auf Entscheidung Uber die Berufung durch die
Abgabenbehérde II. Instanz eingebracht. Es diirfe nur von einer abgesicherten Vertragsdauer

und daraus resultierenden Bemessungsgrundlage von einem Jahr ausgegangen werden.

Uber die Berufung wurde erwogen:

GemaB § 1 Gebliihrengesetz 1957 (GebG) unterliegen den Geblihren im Sinne dieses Bun-
desgesetzes unter anderem Rechtsgeschafte nach MaBgabe der Bestimmungen im
ITI. Abschnitte (8§ 15 ff.).

§ 15 Abs. 1 GebG (Urkundenprinzip) normiert, dass Rechtsgeschafte nur dann gebiihren-
pflichtig sind, wenn Uber sie eine Urkunde errichtet wird, es sei denn, dass in diesem Bundes-

gesetz etwas Abweichendes bestimmt wird.

Nach § 16 Abs. 1 Zif. 1 lit. a GebG entsteht die Geblihrenschuld, wenn die Urkunde Uber das
Rechtsgeschaft im Inland errichtet wird, bei zweiseitig verbindlichen Rechtsgeschaften, wenn

die Urkunde von den Vertragsteilen unterzeichnet wird, im Zeitpunkte der Unterzeichnung.

GemaB § 17 GebG (MaBgeblichkeit des Urkundeninhaltes) ist fur die Festsetzung der Gebulh-
ren der Inhalt der Uber das Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) maBgebend. Zum
Urkundeninhalt zahlt auch der Inhalt von Schriften, der durch Bezugnahme zum rechtsge-
schaftlichen Inhalt gemacht wird (Abs. 1).

Auf die Entstehung der Geblihrenschuld ist es ohne Einfluss, ob die Wirksamkeit eines
Rechtsgeschaftes von einer Bedingung oder von der Genehmigung eines der Beteiligten ab-
hangt (Abs. 4).

Die Vernichtung der Urkunde, die Aufhebung des Rechtsgeschaftes oder das Unterbleiben
seiner Ausfiihrung heben die entstandene Gebiihrenschuld nicht auf (Abs. 5).
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GemaB § 18 Abs. 5 GebG (Ersatzbeurkundung) sind Punktationen im Sinne des § 885 ABGB
nach ihrem Inhalte wie Urkunden Uber Rechtsgeschafte gebiihrenpflichtig; dasselbe gilt von
Entwiirfen oder Aufsdtzen von zweiseitig verbindlichen Rechtsgeschaften, wenn sie von bei-
den vertragschlieBenden Teilen unterzeichnet sind oder wenn sie bloB von einem Teil unter-

zeichnet sind und sich in den Handen des anderen befinden.

Grundlegende Voraussetzungen fir eine ordnungsgemaBe Gebiihrenvorschreibung sind ein
glltig zustande gekommenes Rechtsgeschaft als Gegenstand der Geblihr, sowie als Bedin-
gung fir die Gebuhrenpflicht die Errichtung einer Urkunde dariber.

Nach birgerlichem Recht ist fur das Zustandekommen eines Vertrages die Einigung der Ver-
tragsteile Gber den Vertragsinhalt und die ausdrtickliche oder stillschweigende Erklarung des
Abschlusswillens erforderlich.

Das die Gebulhrenpflicht auslésende Rechtsgeschift ist im gegensténdlichen Berufungsfall ein
Bestandvertrag (§ 1090 ff. ABGB), wodurch jemand den Gebrauch einer unverbrauchbaren

Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis erhalt (§ 33 TP5 GebG).

Aus den relevanten Schriftstlicken und dem zusatzlichen Vorbringen des Bw lasst sich un-
zweifelhaft die Intention der beteiligten Parteien erkennen, dass unter bestimmten Vorausset-
zungen (im Falle des Erlangens einer behérdlichen Genehmigung) eine Liegenschaft um einen
vorbestimmten Preis und flir eine bestimmte (bestimmbare) Zeit zur Betreibung einer
Okostromanlage vermietet werden sollte. Somit ist durch die Einigung der Vertragsteile {iber
die wesentlichen Vertragsinhalte das Rechtsgeschéaft Bestandvertrag gemaB Mietvertrag vom
15. Marz 2006 — zumindest bedingt - zustande gekommen. Der Abschlusswille liegt auf der
Hand, weil einerseits gerade die Verfligbarkeit eines Grundstlickes Voraussetzung flr die
behérdliche Bewilligung der Okostromanlage des Bw gewesen ist und andererseits der Miet-
vertrag(sentwurf) bereits am 15. Marz 2006 von beiden Vertragsparteien unterfertigt wurde.

Im Ergebnis liegen daher sowohl ein gliltig zustande gekommenes Rechtsgeschéft (die Be-
dingung hat keinen Einfluss) als auch eine dariber, den geblihrenrechtlichen Vorschriften
entsprechend, errichtete Urkunde (Absichtserkldrung Punkt 2.1. in Verbindung mit Bestand-
vertrag, welcher durch Bezugnahme zum rechtsgeschaftlichen Inhalt gemacht wurde) vor. Die
Gebuhrenschuld ist gemaB § 16 GebG im Zeitpunkt der Unterzeichnung durch beide Ver-
tragsteile entstanden.

Wenn der Bw vorbringt, es sei noch kein Nutzungsvertrag zwischen ihm und der RGmbH zu-
stande gekommen, es sei lediglich eine Absichtserklarung formuliert worden, so ist ihm ent-
gegenzuhalten:
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GemaB § 18 Abs. 5 GebG sind auch Punktationen im Sinne des § 885 ABGB gebiihrenpflichtig;
dasselbe gilt von Entwiirfen von zweiseitig verbindlichen Rechtsgeschaften, wenn sie von

beiden vertragschlieBenden Teilen unterzeichnet sind.

Unter einer Punktation versteht § 885 ABGB einen von den Vertragspartnern unterfertigten

"Aufsatz", also einen Entwurf liber die Hauptpunkte des Rechtsgeschaftes. Die Bezeichnung
der Vertragsurkunde ist fuir die Entscheidung, welches Rechtsgeschaft nach dem Urkunden-
inhalt anzunehmen ist, ohne Bedeutung (VWGH vom 15. Marz 2001, 2000/16/0115). Sind in
einer als ,Absichtserklarung" bezeichneten Vereinbarung bereits alle wesentlichen Vertrags-
punkte enthalten, dh. zufolge des klar zutage liegenden Parteiwillens bereits samtliche Ver-
tragselemente abgesprochen, so ist sie als Punktation anzusehen.

Insbesondere bei Konsensualvertragen, wie bei Mietvertragen, ist eine Abrede im Zweifel als
Hauptvertrag anzusehen, weil der Vertrag zwangslaufig zustande gekommen ist, sobald die
Parteien Uiber den Gegenstand und die Hohe der Miete einig sind. Eine Vereinbarung, in Zu-
kunft einen Vertrag bestimmten Inhalts schlieBen zu wollen, kann diesfalls nur dahin verstan-
den werden, dass die Parteien bereits eine verbindliche Verpflichtung eingehen wollten, auch
wenn die Zeit des Vertragsschlusses bloB durch ein ungewisses Ereignis (Bedingung) be-
stimmt ist.

Dass die Parteien im gegenstandlichen Fall schon mit Abschluss der Absichtserklarung eine
verbindliche Verpflichtung eingehen wollten, beweist einerseits das Vorbringen in der Beru-
fung, wonach flr die Zeit bis zur Behérdengenehmigung ein geringerer Entgeltsatz vereinbart
war und andererseits die Kiindigung vom 29. Janner 2007. Auch die Punkte 2.6. und 2.7. der
Absichtserklarung erhellen den wirtschaftlichen Zweck der Vereinbarung, einerseits die Ver-
mieterin zu binden, aber andererseits die Erfiillung, dh. Zahlung des vereinbarten, ordentli-

chen Mietzinses, auf langstens ein Jahr hinauszuschieben.

Nicht zuletzt wurde der Entwurf des (zweiseitig verbindlichen) Mietvertrages von beiden Ver-
tragsparteien unterzeichnet, sodass sich aus dem Zusammenspiel aller zitierten gebiihren-

rechtlichen Normen mit den zivilrechtlichen Grundlagen im vorliegenden Fall hinsichtlich des
gegebenen Sachverhaltes eindeutig die Geblhrenpflicht des Bestandvertrages vom 15. Marz

2006 ergibt, weshalb die Geblihrenvorschreibung dem Grunde nach zu Recht erfolgt ist.

Der Tarif flr Bestandvertrage (§ 33 TP5 GebG) betragt im Allgemeinen 1 vH. Der Wert des
Bestandvertrages im Sinne dieser Bestimmung ergibt sich aus Miethéhe und Vertragsdauer.

Nach § 33 TP5 Abs. 3 GebG sind die wiederkehrenden Leistungen bei unbestimmter Ver-
tragsdauer mit dem Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten, bei bestimmter Vertragsdauer
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mit dem dieser Vertragsdauer entsprechend vervielfachten Jahreswert, hochstens jedoch mit

dem Achtzehnfachen des Jahreswertes.

Ist wahrend der vereinbarten Vertragsdauer eine ordentliche Kiindigung nicht méglich, spricht
man vom einem Vertrag auf bestimmte Dauer. Steht jedoch einer Partei ein Kiindigungsrecht
zu, liegt ein Vertrag auf unbestimmte Dauer vor. In die Bemessungsgrundlage sind die Jah-
resentgelte, die wahrend der bestimmten Dauer des Vertragsverhaltnisses zu entrichten sind,
einzubeziehen, vermehrt um das dreifache Jahresentgelt fir die unbestimmte Dauer (siehe
Fellner, Stempel- und Rechtsgebiihren, § 33 TP5 Rz. 130).

Der gegenstandliche Mietvertrag wurde auf die Dauer von 10 Jahren abgeschlossen, eine
Kindigungsmaglichkeit durch den Mieter war jedoch erst nach Ablauf eines Jahres vorgese-
hen (eine auf einzelne im Vertrag ausdriicklich bezeichnete Falle beschrankte Kiindigungs-
moglichkeit der Vermieterin ist unbeachtlich). Demnach hat das Finanzamt die Gebihr richtig

vom vierfachen Jahresentgelt berechnet.

Dem Begehren des Bw, lediglich von der tatsachlichen Vertragsdauer von einem Jahr auszu-
gehen, kann aufgrund der MaBgeblichkeit des Urkundeninhaltes nicht entsprochen werden.
Die Gebuhr ist von der rechtsgeschaftlich vereinbarten Dauer zu erheben. Auf die tatsachliche
Dauer kommt es nicht an, auch wenn diese im Zeitpunkt der Bemessung bekannt ist

(GebR Rz 694, Fellner, Stempel- und Rechtsgebtihren, § 33 TP5 Rz 122).

Nach der Intention des Gesetzgebers stellen Rechtsgeschaftsgeblihren ein Entgelt fur die
Bereitstellung der staatlichen Institutionen dar, die die Durchsetzung der begriindeten An-
spriiche gewahrleisten sollen. Deshalb entsteht die Geblhrenschuld unabhdngig von allfalligen
Bedingungen und unabhdangig von der Erflllung des Vertrages.

Nicht zuletzt sind Verwaltungsbehérden an die Gesetze gebunden und kann daher ihr Enga-

gement flr Umwelt und Energieeinsparung die Berufungsentscheidung nicht beeinflussen.

Es war daher spruchgemaB zu entscheiden.

Linz, am 8. Februar 2011
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