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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Steiner und die Hofrate Dr. Hofinger, Dr.
Kéller, Dr. Thoma und Dr. Zehetner als Richter, im Beisein des Schriftfihrers Mag. Siegl, Gber die Beschwerde der V
Aktiengesellschaft in K, vertreten durch Dr. Michael Metzler, Rechtsanwalt in 4020 Linz, LandstralRe 49, gegen den
Bescheid des unabhdngigen Finanzsenates, AulRenstelle Linz, vom 7. Februar 2006, ZI. RV/0731-L/05, betreffend
Rechtsgebuhr, zu Recht erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.

Der Bund hat der Beschwerdeflhrerin Aufwendungen in der Hohe von EUR 1.171,20 binnen zwei Wochen bei

sonstiger Exekution zu ersetzen.
Begriindung

Die P Betriebsgesellschaft mbH & Co KG (in der Folge: Betriebsgesellschaft) und die Beschwerdefuhrerin schlossen am
3./29.Mai 2002 einen Bestandvertrag mit nachstehendem, auszugsweise wiedergegebenen Inhalt:

Il§ 1
Bestandgegenstand

1. Der Bestandgeber gibt in Bestand und der Bestandnehmer nimmt in Bestand in der (Betriebsgesellschaft) ein
Geschéftslokal in der oberen Verkaufsebene im AusmalR von rund 551 m2 sowie 50 % der Flache fur Stiege, Lift und
Vorraum in der oberen Verkaufsebene zur gemeinsamen Beniitzung mit der Firma ... sowie eine Flache im 2.
Obergeschol3 im Ausmafd von rund 85 m2, somit insgesamt im Ausmal3 von rund 650 m2, wie es im beiliegenden Plan,
Beilage/A, durch eine rote Umrandung gekennzeichnet ist.

2. In Bestand gegeben ist der Innenbereich des Bestandgegenstandes.
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§2
Grundausstattung, Zusatzausstattung, behordliche
Bewilligungen

1. Die vom Bestandgeber zu leistende Grundausstattung des Bestandobjektes ist in der beiliegenden
Baubeschreibung, Beilage ./B, festgehalten.

§3
Vorlaufige und endgultige Bestandflachen und Ausstattung

1. Alle in diesem Vertrag genannten Flachenangaben sind nach den derzeitigen Planen erstellt. Fur die Berechnung des
Bestandentgeltes werden die Flichen laut den endgiitigen Bestandpldnen zum Zeitpunkt der Ubergabe
herangezogen.

2.
3.

Der Bestandnehmer erklart, dass durch den Bestandplan, Beilage ./A, und die Baubeschreibung, Beilage ./B, der
Bestandgegenstand hinreichend spezifiziert ist und verzichtet daher aus diesem Titel gegentiber dem Bestandgeber
Anspruche (wie insbesondere Schadenersatzanspriche und Gewahrleistungsanspruche) geltend zu machen.

4, Wenn es im Rahmen der Gesamtplanung oder aus Grinden der Baudurchfihrung bzw. aufgrund
behérdlicher Auflagen notwendig wird, kann der Bestandgeber bis zur Ubergabe des Bestandobjektes Anderungen
vornehmen, was der Bestandnehmer zustimmend zur Kenntnis nimmt, soweit es sich nicht um wesentliche

Anderungen handelt.

5.

6.

MaRanderungen der vorlaufigen Bestandplane bis zu 3 % werden vom Bestandnehmer akzeptiert.
7.

8.

Dariiberhinausgehende Anderungen bediirfen der Zustimmung des Bestandnehmers.

9.

10.

Die Beilage ./A und Beilage ./B werden im Falle von Anderungen bei Ubergabe des Bestandgegenstandes durch einen
endgultigen Bestandplan und eine endgultige Baubeschreibung ersetzt. Die Beilagen A und B und im Falle deren
Anderung deren Neufassung bilden einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages und sind fiir alle Anspriiche und
Verpflichtungen aus diesem Vertrag maf3geblich.

11. Die Hohe des Hauptbestandzinses und der Betriebskostenschlissel werden bis zum Vorliegen der
Bestandplane, mit denen sie endglltig festgelegt werden, nach den jeweils aktuellen Planen ermittelt.

85
Ubergabe des Bestandgegenstandes

1. Die Ubergabe des Bestandgegenstandes erfolgt frilhestens am 1. August 2003 und spatestens am 30.
September 2004. Den tatsichlichen Ubergabetermin innerhalb der Gleitklausel hat der Bestandgeber dem
Bestandnehmer 8 Wochen vorher schriftlich bekanntzugeben. ...

2. Mit der Ubergabe beginnt das Bestandverhéltnis.



§7
Bestandnahmezeit

1. Das Bestandverhéltnis beginnt mit dem Tag der Ubergabe des Bestandgegenstandes geméaR § 5

Absatz (2) dieses Bestandvertrages. ...

2. Das Bestandverhaltnis wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

89
Entgelt

1. Das Entgelt fur die Uberlassung des Bestandobjektes setzt sich aus dem Baukostenzuschuss, dem
Hauptbestandzins, und den Nebenkosten zusammen.

811

Hauptbestandzins

4. Der Mindesthauptbestandzins fir den in § 1 Absatz (1) angeflhrten Bestandgegenstand betragt fur
die Flache in der oberen Verkaufsebene im Ausmal3 von rund 565 m2

monatlich EUR 29,00/m2 vom 1. bis 12. Monat ab Bestandnahmebeginn

monatlich EUR 31,30/m2 vom 13. bis 24. Monat ab Bestandnahmebeginn monatlich EUR 34,20/m2 ab dem 25. Monat
ab Bestandnahmebeginn sowie fur die Flache im 2. Obergeschol3 im Ausmal3 von rund 100 m2 monatlich jeweils 50 %
des zum jeweiligen Zeitpunkt aktuellen

Bestandzinses fur die Flache in der oberen Verkaufsebene, wobei diese Flache in die Umsatzbestandzinsberechnung
nicht einbezogen wird jeweils zuzlglich Umsatzsteuer und ist jeweils bis zum Funften eines jeden Monats im voraus
fallig."

Mit Gebuhrenbescheid vom 3. Juli 2003 schrieb das Finanzamt Urfahr der Beschwerdefihrerin ausgehend von einer
Bemessungsgrundlage von EUR 1,097.754,48 gemal} § 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 GebG eine Gebuhr von EUR 10.977,54 vor.
Dieser Bescheid wurde rechtskraftig.

Die Betriebsgesellschaft und die Beschwerdeflihrerin schlossen am 13. Februar 2004 eine Erganzungsvereinbarung
zum Bestandvertrag vom 29. Mai 2002 mit nachstehendem Inhalt:

"Der Bestandvertrag vom 29.05.2002 wird wie folgt
gedndert:

§ 1-Bestandsgegenstand

wird wie folgt abgeandert:

(1) Der Bestandgeber gibt in Bestand und der Bestandnehmer nimmt in Bestand in der (Betriebsgesellschaft) eine
Geschaftsflache in der unteren Verkaufsebene im Ausmal von rd. 950 m2 sowie eine Flache im Untergeschoss im
Ausmal von rd. 110 m2, somit insgesamt im Ausmaf3 von rd. 1.060 m2, wie es beiliegenden Plan (Blg./A) rot schraffiert
gekennzeichnet ist.

(2) bleibt unverandert

8§ 11-Hauptbestandzins
wird wie folgt abgeandert:
(1) - (3) bleiben unverandert

(4) Der Mindesthauptbestandzins fur den in 8 1 Absatz (1) angefUhrten gesamten Bestandsgegenstand betragt fur die



Flache in der unteren Verkaufsebene im Ausmal von rd. 950 m2

monatlich EUR 20,--/m2 ab dem 1. Geschéaftsjahr (1.-12. Monat)
sowie

monatlich EUR 22,--/m2 ab dem 2. Geschaftsjahr (13.-24. Monat)
sowie

monatlich EUR 24,--/m2 ab dem 3. Geschaftsjahr (25.-36. Monat)
sowie

monatlich EUR 26,--/m2 ab dem 4. Geschaftsjahr (ab 37. Monat)

sowie fur die Flache im Untergeschol3 im Ausmald von rd. 110 m2

monatlich EUR 7,-- /m2
jeweils zuziiglich Umsatzsteuer.
Sonstige Bedingungen:

Eine Liftverbindung (Lastenlift) zwischen der unteren Verkaufsebene und dem UntergeschoRR wird vom Bestandgeber
errichtet.

Rechte und Pflichten

Im Ubrigen, soweit mit dieser Erganzungsvereinbarung keine neuen Regelungen getroffen werden, bleibt der
Bestandvertrag vom 29.05.2002 mit samtlichen Rechten und Pflichten unverandert und vollinhaltlich bestehen."

Mit GebuUhrenbescheid vom 28. September 2004 schrieb das Finanzamt Freistadt Rohrbach Urfahr der
Beschwerdefiihrerin ausgehend von einer Bemessungsgrundlage von EUR 1,430.464,32 gemal3 8 33 TP 5 Abs. 1 Z 1
GebG die Gebuhr in der Hohe von EUR 14.304,64 vor.

In der gegen diesen Bescheid erhobenen Berufung brachte die Beschwerdeflihrerin vor, sie habe den Bestandvertrag
vom 29. Mai 2002 bereits vergeblhrt. Aus dem Bestandvertrag kdnne ersehen werden, dass es sich bei diesem um
keine endgultige Bestandflache gehandelt habe. Die Bestandflache von insgesamt 650 m2 sei nie Ubernommen
worden und durch den endgtiltigen Bestandplan ersetzt worden. Die tbernommene Bestandflache von rund 1.060 m2
entspreche dem endgultigen Bestandplan und es sei daher nur mehr ein Differenzbetrag zu vergebuhren.

Mit dem im Instanzenzug ergangenen nunmehr angefochtenen Bescheid wies die belangte Behérde die Berufung als
unbegrindet ab. Die belangte Behtrde kam in der Begrindung dieses Bescheides zum Ergebnis, dass die
Erganzungsvereinbarung vom 13. Februar 2004 nicht als Zusatz oder Nachtrag im Sinne des § 21 GebG anzusehen sej,
sondern als selbstandiger gebuhrenpflichtiger Bestandvertrag, welcher fur sich der GeblUhr gemal3 8 33 TP 5 GebG
unterliege.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die Beschwerde, mit der Rechtswidrigkeit des Inhaltes geltend gemacht wird. Die
Beschwerdefihrerin erachtet sich in ihrem Recht, dass bei einem Nachtrag zu einer bereits ausgefertigten Urkunde im
Sinne des§ 21 GebG eine Vergebihrung nur im Umfang der vereinbarten Anderung des Rechtsgeschéftes
gebuhrenpflichtig sei, verletzt.

Die belangte Behotrde legte die Verwaltungsakten vor und erstattete eine Gegenschrift mit dem Antrag auf

kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde.
Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

In der Beschwerde wird im Wesentlichen vorgebracht, es liege ein "klassischer Fall" des 8 21 GebG vor.
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Werden durch einen Zusatz oder Nachtrag zu einer bereits ausgefertigten Urkunde die darin beurkundeten Rechte
oder Verbindlichkeiten ihrer Art oder ihrem Umfang nach geandert oder wird die vereinbarte Geltungsdauer des
Rechtsgeschaftes verlangert, so ist dieser Zusatz oder Nachtrag gemal3 8§ 21 GebG im Umfang der vereinbarten
Anderung oder Verldngerung als selbstandiges Rechtsgeschéaft gebiihrenpflichtig.

Die Beurteilung, ob eine Urkunde in Bezug auf eine andere Urkunde die Qualifikation eines "Zusatzes oder Nachtrages"
gemald 8§ 21 GebG hat, ist ausschlieRlich durch einen Vergleich der bereits ausgefertigten Urkunde und derjenigen
Urkunde vorzunehmen, die den Zusatz oder Nachtrag darstellen soll (vgl. das hg. Erkenntnis vom 18. Dezember 1997,
Z1.97/16/0473).

Wirtschaftliche Uberlegungen, die zundchst zum Abschluss des Bestandvertrages vom 3./29. Mai 2002 und danach

zum Erganzungsvertrag flhrten, sind daher fir die Gebihrenbemessung nicht malRgebend.

Voraussetzung flir die Anwendung des8 21 GebG ist, dass durch den Zusatz oder Nachtrag das urspringliche
Rechtsgeschaft nicht aufgehoben oder ersetzt wird. Werden wesentliche Merkmale des Rechtsgeschadftes, das nach 8
15 Abs. 1 GebG den Gegenstand der GebUhr bildet, gedndert, so entsteht ein anderes Rechtsgeschaft; damit kommt
gemalR § 24 GebG fur einen solchen Fall eines Neuerungsgeschaftes die Gebuhr fur jenes Rechtsgeschaft zur
Anwendung, in das das frihere Rechtsgeschaft umgewandelt wurde (vgl. Fellner, Gebtihren und Verkehrsteuern, Band

|, Stempel- und Rechtsgebihren, Rz 2 zu § 21 samt angefiihrter Rechtsprechung).

Im Erganzungsvertrag wurde der Bestandvertrag insofern geandert, als die urspringlich vereinbarten Bestandflachen
erweitert und von der oberen Geschof3flache in die untere Geschol¥flache und in das Untergeschol3 verlegt wurden

sowie ein geringerer Mindesthauptbestandzins vereinbart wurde. Im Ubrigen blieb der Bestandvertrag unveréndert.

Fir die gebihrenrechtliche Beurteilung dieser Anderungen in der Zusatzvereinbarung ist von entscheidender
Bedeutung, ob dadurch das Bestandobjekt ausgetauscht wurde und deswegen nicht mehr von einem Zusatz oder
Nachtrag des urspringlichen Bestandvertrages, sondern von einem Abschluss eines weiteren Bestandvertrages
auszugehen ist, weil das urspringliche Rechtsgeschaft durch die Zusatzvereinbarung Uber ein anderes Bestandobjekt

ersetzt wurde.

Wenn die Lage und auch das Ausmall der Bestandflachen innerhalb des Einkaufszentrums von wesentlicher
Bedeutung fur den Abschluss des Bestandvertrages vom 3./29. Mai 2002 gewesen waren, weil aus Konkurrenzgriinden
gerade diese Flachen in Bestand genommen wurden und die Betriebsgesellschaft diese an den Vertragspartner aus
diesem Grund in Bestand gegeben hat, dann kénnen mit dem Erganzungsvertrag durch die Lageveranderung der
Bestandflachen wesentliche Merkmale des Bestandvertrages geandert werden. In diesem Fall ist durch die
Erganzungsvereinbarung von einem neu abgeschlossenen Rechtsgeschaft auszugehen, das nach 8 33 TP 5 Abs. 1 Z 1
GebG zu vergebuhren ist.

Hat einerseits der Betreiber der Betriebsgesellschaft mit dem Abschluss der Bestandvertrédge sich bestimmte
Unternehmen mit Verkaufsflachen in seinem Einkaufszentrum gesichert und hat andererseits der Bestandvertrag
bestimmten Unternehmen die Moglichkeit, in diesem Einkaufszentrum Anbieter zu sein, eréffnet, dann waren aber fur
die Vertragsparteien die Lage und das Ausmal der Bestandflachen bei Abschluss des Bestandvertrages vom 3./29. Mai
2002 noch nicht von entscheidender Bedeutung, sondern es handelte es sich zundchst um eine vorlaufige Festlegung
der Bestandflachen.

Nach dem Inhalt des Bestandvertrages vom 3./29. Mai 2002 gab es im Zeitpunkt des Abschlusses dieses Vertrages erst
"vorlaufige" Bestandflachen und noch keinen endgultigen Bestandplan. Eine endgtiltige Festlegung der Bestandflachen
und des Hauptbestandzinses sollte nach Vorliegen der Bestandpléane vorgenommen werden. Die Betriebsgesellschaft
konnte nach dem Bestandvertrag, wenn sich im Rahmen der Gesamtplanung die Notwendigkeit daflir ergeben sollte,
bis zur Ubergabe des Bestandobjektes Anderungen vornehmen, was der Bestandnehmer zustimmend zur Kenntnis zu
nehmen hat, soweit es sich nicht um wesentliche Anderungen handelt.

Mit der Ergdnzungsvereinbarung wurden der Bestandgegenstand und der Hauptmietzins "abgedndert", der
Bestandvertrag blieb im Ubrigen unverdndert. Von der Aufhebung, Ersetzung oder wesentlichen Anderung des
Rechtsgeschaftes oder auch einem Austausch des Bestandobjektes innerhalb des Einkaufszentrums kann im
Beschwerdefall nach dem Inhalt des Bestandvertrages und der Erganzungsvereinbarung nicht ausgegangen werden,


https://www.jusline.at/gesetz/gebg/paragraf/21
https://www.jusline.at/gesetz/gebg/paragraf/21
https://www.jusline.at/entscheidung/64289
https://www.jusline.at/gesetz/gebg/paragraf/21
https://www.jusline.at/gesetz/gebg/paragraf/15
https://www.jusline.at/gesetz/gebg/paragraf/24

vielmehr handelt es sich dabei um den nach dem Inhalt des Bestandvertrages beabsichtigten und noch
vorzunehmenden Nachtrag zum Bestandvertrag, weil es sich darin beim Bestandobjekt erst um "vorlaufige"
Bestandflachen gehandelt hat, die endgultig festzulegen waren.

Die belangte Behdrde hat im angefochtenen Bescheid keine Grinde angefihrt und keine Feststellungen getroffen,
welche zwingend gegen die Anwendung des § 21 GebG sprechen.

Aus diesen Erwagungen war der angefochtene Bescheid gemal3 § 42 Abs. 2 Z 1 VwGG wegen Rechtswidrigkeit seines
Inhaltes aufzuheben.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 47 ff VwWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Il Nr. 333/2003.
Wien, am 29. Juni 2006
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