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Berufungsentscheidung

Der unabhéangige Finanzsenat hat Uber die Berufung der Sb.MGmbH, vertreten durch Petsch,
Frosch und Klein, Rechtsanwalte, 1010 Eschenbachgasse 11, gegen den Bescheid des
Finanzamtes fur Gebihren und Verkehrsteuern Wien vom 25. Februar 2002, Erf. Nr.
306.566/2002, St. Nr. 097/2314 betreffend Rechtsgebiihr entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen.

Rechtsbelehrung

Gegen diese Entscheidung ist gemal? § 291 der Bundesabgabenordnung (BAO) ein ordent-
liches Rechtsmittel nicht zuldssig. Es steht Ihnen jedoch das Recht zu, innerhalb von sechs
Wochen nach Zustellung dieser Entscheidung eine Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof
oder den Verfassungsgerichtshof zu erheben. Die Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof
muss — abgesehen von den gesetzlich bestimmten Ausnahmen — von einem Rechtsanwalt
unterschrieben sein. Die Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof muss — abgesehen von
den gesetzlich bestimmten Ausnahmen — von einem Rechtsanwalt oder einem

Wirtschaftsprifer unterschrieben sein.

GemanR § 292 BAO steht der Amtspartei (8 276 Abs. 7 BAO) das Recht zu, gegen diese Ent-
scheidung innerhalb von sechs Wochen nach Zustellung (Kenntnisnahme) Beschwerde an den

Verwaltungsgerichtshof zu erheben.
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Entscheidungsgrinde

Die Berufungsweberin (Bw.) als Mieterin schloss am 30. Janner 2002 mit S.G. als Vermieterin
einen Mietvertrag betreffend das Mietobjekt in G.31 mit einer Nutzflache von ca. 300 m2 ab.

Als Nettohauptmietzins wurde ein Betrag von € 29.069,13 / ATS 400.000,00 vereinbart.

Die Zusammensetzung des Entgeltes fur den Mietgegenstand wurde gemaf Punkt IV.

"ENTGELT / RENT" vereinbart wie folgt:
o "Hauptmietzins

o Nebenkosten:
- Betriebskosten

- Liegenschaftskosten

o Umsatzsteuer: derzeit 20 % (auf die vorstehenden Positionen)”

Betreffend die Mietdauer heif3t es im Vertrag unter Punkt
V. MIETDAUER / TERM OF LEASE:

"5.1. Das Mietverhéltnis wird auf bestimmie Dauer bis zum 31.01.2012 abgeschlossen, es
erlischt daher durch Ablauf der bedungenen Zeit am 31.01.2012 ohne, dass es einer

Kiindigung bedarf.

5.2. Der Mieter kann das Mietverhéltnis zweimal zu gleichen Bedingungen — soweit in diesem
Vertrag nichts anderes (z.B. Indexregelung It. 4.1.ff) vereinbart wird — fiir die Dauer von

Jeweils 5 Jahren nach Ablauf neu (unter Berticksichtigung der bis dahin eingetretenen
Wertsicherungen entsprechend dieses Vertrages und den zum Ende des gegensténdlichen
Vertrages sich ergebenden Konditionen) abschlieSen, wenn eine entsprechende schriftliche
Erkidrung des Mieters 12 Monate vor Ablauf dieses Vertrages beim Vermieter einlangt

(Verldangerungsoption).”

Auf Grund dieses Rechtsgeschéftes schrieb das Finanzamt flr Geblihren und Verkehrsteuern
in Wien ausgehend von einer Bemessungsgrundlage von € 7,935.918,98 die Geblihr gemaR §
33 TP 5 Abs. 1 Z. 1 GebG in Héhe von € 79.359,19 vor. Dabei ging es bei der Berechnung der
Bemessungsgrundlage infolge der der Bw. eingeraumten Verlangerungsoptionen auf weitere

Vertragsjahre vom 18-fachen Jahresentgelt aus.

In der dagegen eingebrachten Berufung bringt die Bw. vor, dass anstelle des 18-fachen
Jahresentgeltes nur eine Vertragsdauer von 10 Jahren fir die Berechnung der

Bemessungsgrundlage herangezogen werden durfe.
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Die Bezeichnung "Verlangerungsoption” sei irrefiihrend, da die in Frage stehende
Vertragsbedingung keine Option darauf sei, das Mietverhdltnis durch einseitige
Willenserklarung automatisch zu verlangern, sondern eine Option auf einen Vorvertrag mit

dem Inhalt sei, den Mietvertrag nach Ablauf der Befristung neu abzuschlieRen.

Uber die Berufung wurde erwogen:

Nach 8§ 15 Abs. 1 GebG sind das Vorliegen eines Rechtsgeschéaftes und die Errichtung einer

Urkunde Uber dieses Rechtsgeschéaft Voraussetzung fur die Gebihrenpflicht.

Gemal § 16 Abs. 1 Z. 1 lit a GebG entsteht die Gebuhrenschuld bei zweiseitig verbindlichen
Rechtsgeschaften — wie beim Mietvertrag -, wenn die Urkunde von den Vertragsteilen

unterzeichnet wird, im Zeitpunkt der Unterzeichnung.

Als wesentlicher Grundsatz des Gebuhrenrechtes ist im 8 17 Abs. 1 GebG bestimmt, dass fur
die Festsetzung der Gebuhr der Inhalt der Uber das Rechtsgeschaft errichteten Schrift
(Urkunde) maligebend ist. Andere Tatsachen oder Abreden, auf die in der Urkunde nicht

Bezug genommen ist, sind fir ihre gebuhrenrechtliche Beurteilung unmafigeblich.

Gemal § 17 Abs. 4 GebG ist es auf die Entstehung der Gebuhrenschuld ohne Einfluss, ob die
Wirksamkeit eines Rechtsgeschéftes von einer Bedingung oder von der Genehmigung eines
der Beteiligten abhangt. Es ist auch ohne Belang, ob das Rechtsgeschaft in weiterer Folge

aufrecht erhalten und ob oder wie es ausgeftihrt wird (8§ 17 Abs. 5 leg.cit).

Im Bereich des Ill. Abschnittes des Geblhrengesetzes insbesondere aus den Bestimmungen
des 8 17 ist die formale Betrachtungsweise deutlich erkennbar. Bei solchen Tatbestanden ist
schon aus dem Tatbestandsmerkmal heraus bei der Beantwortung der Frage, ob der
Sachverhalt unter eine Norm subsumiert werden kann, die entsprechende formalrechtliche
Beurteilung geboten und nur in diesem tatbestandsmafig vorbestimmten Rahmen fir die

wirtschaftliche Betrachtungsweise Raum gegeben.

Im Berufungsfall gilt der Mietvertrag entsprechend den in 88 15-17 GebG normierten

Grundséatzen und in Verbindung mit 8 33 TP 5 GebG zunéachst auf die Dauer von 10 Jahren
abgeschlossen. Der Mieterin wird aber weiter das Recht in Form einer Verlangerungsoption
eingerdumt, das Mietverhdltnis zweimal auf die Dauer von jeweils 5 Jahren zu den gleichen
Bedingungen zu verlangern, wenn eine entsprechende schriftliche Erklarung des Mieters 12

Monate vor Ablauf dieses Vertrages beim Vermieter einlangt ("Verlangerungsoption").

Der Verwaltungsgerichtshof hat in seinen Erkenntnissen vom 19. Janner 1994, 93/16/0159
und vom 31. Mai 1995, 94/16/0237 zur Frage der Option bei auf bestimmte Zeit
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abgeschlossenen Mietvertragen auf Verlangerung des Mietverhaltnisses durch eine einseitige

Erklarung Stellung genommen wie folgt:

"Unter einer Option ist ein vertraglich eingerdumtes Gestaltungsrecht zu verstehen, das einer
Partei, dem Optionsberechtigten, das Recht einrdumt, durch einseitige Erkidrung ein inhaltlich
vorausbestimmtes Schuldverhéltnis in Geltung zu setzen (vgl. z.B. Koziol-Welser, Grundriss 19,
118). Dies hat nicht nur fir die Begriindung eines Vertragsverhéltnisses, sondern in gleicher
Weise auch fiir die Verldngerung eines urspriinglich zeitlich befristeten Vertrages zu gelten. Es
spricht ndamlich nichts dagegen, einer der Vertragsparteien das einseitig austibbare
Gestaltungsrecht zur Vertragsveridangerung einzurdumen. Einer "neuerlichen Willenseinigung”
beider Vertragsparteien betreffend die Vertragsverldngerung bedarf es im Optionsfall nicht
und bewirkt eine optionsweise herbeigefiihrte Vertragsverldngerung auch nicht den Abschluss
eines neuerlichen Vertrages, sondern eben nur die Verldngerung der urspriinglich befristeten

Vertragsdauer.

Zu Féllen von Vertragsveriangerungen durch Optionsaustibung hat der Verwaltungsgerichtshof
bereits wiederholt ausgesprochen, dass dies im Ergebnis nichts anderes als die Beiftigung
einer Potestativbedingung bedeutet, bei deren Eintritt sich die Geltungsdauer des Vertrages
verldngert und dass eine solche Bedingung nach § 26 GebG zu behandein ist (vgl. dazu die

hg. Erkenntnisse vom 26. Marz 1952, ZI. 1454/49, Slg. N.F. 559/F; 2. Mai 1956, ZI. 1175/54;
18. Dezember 1961, ZI. 867/61 und 20. April 1967, ZI. 37/67), sodass die Geblihr von dem
Entgelt zu entrichten ist, das auf die Summe der urspriinglich vereinbarten und vom
Optionsrecht umfassten Verlangerungszeiten entféllt (in diesem Sinn auch Warnung-Dorazil,

Die Stempel- und Rechtsgeblihren4, 280 letzter Absatz). "

Dies trifft auch fur den Berufungsfall zu. Denn entgegen der Ansicht der Bw. geht aus der
Formulierung des Vertragstextes nicht hervor, dass auch die Vermieterin fur das
Weiterbestehen des Mietverhéltnisses eine Handlung setzen muss. Vertraglich notwendig fur
die Verlangerung ist nur die "entsprechende schriftliche Erklarung des Mieters". Diese
einseitige Willenskundgebung der Mieterin kann aber nicht zu einem neuen Vertragsabschluss
fuhren. Sind doch fiir den Abschluss eines neuen Vertrages beide Vertragspartner zum

Handeln verpflichtet.

Weiters ware noch zu bemerken, dass man schon rein dem sprachlichen Verstandnis nach ein

Mietverhaltnis nicht abschlieBen, sondern nur weiter bestehen lassen oder verlangern kann.

Nach dem Inhalt des Mietvertrages ist die Vermieterin jedenfalls fir weitere 10 Jahre

gebunden.

Die Berufung war daher als unbegriindet abzuweisen.
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Wien, am 24. Mai 2004

Fir die Richtigkeit
der Ausfertigung:
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