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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr. Steiner, Dr.
Fellner, Dr. Hofinger und Dr. Kail als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Peternell, Gber die Beschwerde der J-
GmbH & Co KG in W, vertreten durch Rechtsanwalt Dr. G in W, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Wien,
Niederdsterreich und Burgenland vom 27. April 1994, ZI. GA 9-292/5/94, betreffend Rechtsgebuihr, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die BeschwerdefUhrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 4.565,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Die Beschwerdefiihrerin schlo3 mit einer Vermieterin den Mietvertrag vom 5. Juni 1992. Der Punkt Il Abs. 1 bis 3 und
der Punkt Il Abs. 1 bis 1.2 dieses Vertrages haben folgenden Inhalt:

"I,
Bestanddauer
1.

Das Bestandverhaltnis beginnt am 1.9.1992. Es wird auf die Dauer von funf Jahren abgeschlossen und endet daher am
31.8.1997 durch Zeitablauf, ohne daR es einer Kiindigung bedarf.

2.

Der Mieterin wird das Recht eingerdumt, das Mietverhaltnis zu gleichen Bedingungen um weitere funf Jahre zu
verlangern; will sie von dieser Moéglichkeit Gebrauch machen, so hat sie dies den Vermietern mittels eingeschriebenen
Briefes, zur Post gegeben spatestens am 28.2.1997, zu erklaren. Das Mietverhdltnis endet diesfalls durch Zeitablauf am
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31.8.2002, ohne daB es einer Kundigung bedarf.
3.

Der Mieterin wird endlich das Recht eingerdaumt, das Mietverhaltnis Gber den 31.8.2002 um weitere zehn Jahre zu
verlangern; will sie von dieser Méglichkeit Gebrauch machen, so hat sie dies den Vermietern mittels eingeschriebenen
Briefes, zur Post gegebenen spatestens am 31.8.2001, zu erkldren, wobei diesfalls die Fortsetzung des
Mietverhaltnisses zu dem in Ill., Punkt 1.2., benannten Bestandzins erfolgt. Das Mietverhaltnis endet diesfalls durch
Zeitablauf am 31.8.2012, ohne daB es einer Kindigung bedarf.

M.
Mietzins und Nebenkosten

Der Mietzins setzt sich zusammen aus dem reinen Mietzins, sowie den Nebenkosten, jeweils zuzlglich der gesetzlichen
Umsatzsteuer.

1. Der reine Mietzins betragt fur das gesamte Bestandobjekt
1.1. FUr den Zeitraum bis zum 31.8.2002 (siehe Il., 1. und
2. monatlich S 350.000,--
(Schilling dreihundertfiinfzigtausend),
1.2. fur die Zeit ab dem 1.9.2002 monatlich S 420.000,--
(Schilling vierhundertzwanzigtausend)."

Auf Grund dieses Rechtsgeschaftes schrieb das Finanzamt fur Gebuhren und Verkehrsteuern in Wien ausgehend von
einer Bemessungsgrundlage in der Hohe von S 93,972.000,-- die Gebihr gemals 8 33 TP 5 Abs. 1 Z. 1 GebG in der Héhe
von S 939.720,-- vor. In der Begriindung dieses Bescheides wurde ausgefihrt, dal3 der 18-fache Jahreswert anzusetzen

gewesen sei, weil der Beschwerdefuhrerin Optionen auf weitere Vertragsjahre eingerdaumt worden sei.

In der gegen diesen Bescheid erhobenen Berufung brachte die Beschwerdeflhrerin im wesentlichen vor, unbestritten
sei das Bestandverhaltnis in den ersten 5 Jahren auf bestimmte Vertragsdauer abgeschlossen. Nach diesem Zeitraum

sei das Mietverhaltnis als auf unbestimmte Vertragsdauer abgeschlossen einzustufen.

Nach Ergehen der abweisenden Berufungsvorentscheidung und dem Antrag der Beschwerdefihrerin auf
Entscheidung Uber die Berufung durch die Abgabenbehdrde zweiter Instanz wies die belangte Behdrde mit dem
nunmehr angefochtenen Bescheid die Berufung als unbegriindet ab. Die Begriindung stitzt sich im wesentlichen auf
das Erkenntnis vom 19. Janner 1994, ZI.93/16/0159, wonach im Falle einer Vertragsverlangerung durch
Optionsausibung auch die vereinbarten und vom Optionsrecht umfal3ten Verlangerungszeiten in die
Gebuhrenbemessung miteinzubeziehen seien.

Der Verfassungsgerichtshof hat die Behandlung der zunachst vor ihm erhobenen Beschwerde mit Beschlul3 vom 27.
September 1994, B 1302/94-3, abgelehnt und die Beschwerde dem Verwaltungsgerichtshof zur Entscheidung
abgetreten. Vor dem Verwaltungsgerichtshof erachtet sich die Beschwerdefuhrerin dem Inhalt der Beschwerde nach
durch den bei der Gebuhrenbemessung Uber die fixe Bestanddauer von 5 Jahren hinausgehenden
Bemessungszeitraum beschwert und macht sowohl Rechtswidrigkeit des Inhaltes als auch Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend. In der Begrindung beruft sich die Beschwerde insbesondere auf das
Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 17. Februar 1994, ZI. 93/16/0135.

Die belangte Behodrde erstattete eine Gegenschrift, in der sie die kostenpflichtige Abweisung der Beschwerde
beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:
Bestandvertrage unterliegen gemal3 8 33 TP 5 Abs. 1 Z. 1 GebG einer Gebuhr von 1 v.H nach ihrem Wert.

Nach Abs. 3 erster Satz leg. cit. sind bei unbestimmter Vertragsdauer die wiederkehrenden Leistungen mit dem
Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten.

8 26 leg. cit. lautet:
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"Fir die Bewertung der gebuhrenpflichtigen Gegenstande gelten, insoweit nicht in den Tarifbestimmungen
abweichende Bestimmungen getroffen sind, die Vorschriften des Bewertungsgesetzes 1955, BGBI. Nr. 148, mit der
Maligabe, dal} bedingte Leistungen und Lasten als unbedingte, betagte Leistungen und Lasten als sofort fallige zu
behandeln sind und dal3 bei wiederkehrenden Leistungen die Anwendung der Bestimmungen des § 15 Abs. 1 Uber den
Abzug der Zwischenzinsen unter Berucksichtigung von Zinseszinsen und des § 16 Abs. 3 des vorerwdhnten Gesetzes

ausgeschlossen ist."
Gemal 8 15 Abs. 1 BewG darf der Gesamtwert das 18-fache des Jahreswertes nicht tbersteigen.

Nach Ansicht der Beschwerdefihrerin ist der dem Erkenntnis vom 17. Februar 1994, ZI. 93/16/0135, zugrundeliegende
Sachverhalt mit dem im Beschwerdefall "de facto ident". Der mal3gebende Vertragsinhalt lautete damals wie folgt:

"Das Vertragsverhadltnis beginnt am 1.4.1989 und wird auf die Dauer von 1 Jahr abgeschlossen. Wird das
Pachtverhaltnis nach Ablauf dieser Frist fortgesetzt, so verlangert es sich jeweils um ein weiteres Jahr. Es kann dann
von jedem Vertragsteil unter Einhaltung einer 6-monatigen Kundigungsfrist ohne Angabe von Grinden zum Ende des

Geschaftsjahres (31.3.) aufgekandigt werden."

Wird nun dieser Vertragsinhalt dem des Beschwerdefalles gegentbergestellt, ist ersichtlich, da zunachst in beiden
Fallen der Vertrag auf eine bestimmte Dauer abgeschlossen wurde. Im Beschwerdefall kommt aber - im Unterschied
zu dem von der BeschwerdefUhrerin vorgebrachten Fall, bei dem es zur Vertragsverldangerung einer neuen
Willenseinigung der Vertragsparteien bedurfte und keineswegs einem der beiden Vertragspartner das Recht auf
Vertragsverlangerung zustand - die Einrdumung von Optionen hinzu. Der mit Erkenntnis vom 17. Februar 1994, ZI.
93/16/0135, entschiedene und von der Beschwerdefiihrerin herangezogene Fall ist daher mit dem Beschwerdefall
nicht vergleichbar. Die belangte Behdérde hat vielmehr mit Recht ihrer Entscheidung das Erkenntnis vom 19. Janner
1994, ZI.93/16/0159, zugrundegelegt. Darin hat der Gerichtshof ausgefuhrt, da3 unter einer Option ein vertraglich
eingeraumtes Gestaltungsrecht zu verstehen ist, das einer Partei, dem Optionsberechtigten, das Recht einrdumt, durch
einseitige Erkldrung ein inhaltlich vorausbestimmtes Schuldverhaltnis in Geltung zu setzen (vgl. z.B. Koziol-Welser,
Grundri3 19, 118). Dies hat nicht nur fir die Begrindung eines Vertragsverhaltnisses, sondern in gleicher Weise auch
far die Verlangerung eines urspringlich zeitlich befristeten Vertrages zu gelten. Es spricht namlich nichts dagegen,
einer der Vertragsparteien das einseitig austbbare Gestaltungsrecht zur Vertragsverlangerung einzurdumen. Einer
"neuerlichen Willenseinigung" beider Vertragsparteien betreffend die Vertragsverlangerung bedarf es im Optionsfall
nicht und bewirkt eine optionsweise herbeigeflhrte Vertragsverlangerung auch nicht den Abschlul3 eines neuerlichen
Vertrages, sondern eben nur die Verlangerung der urspringlich befristeten Vertragsdauer.

Zu Fallen von Vertragsverlangerungen durch Optionsaustbung hat der Verwaltungsgerichtshof bereits wiederholt
ausgesprochen, daR dies im Ergebnis nichts anderes als die Beifligung einer Potestativbedingung bedeutet, bei deren
Eintritt sich die Geltungsdauer des Vertrages verlangert und dal eine solche Bedingung nach & 26 GebG zu behandeln
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), sodaR die GebUhr von dem Entgelt zu entrichten ist, das auf
die Summe der urspringlich vereinbarten und vom Optionsrecht umfalsten Verlangerungszeiten entfallt (in diesem
Sinn auch Warnung-Dorazil, Die Stempel- und Rechtsgebthren4, 280 letzter Absatz).

Wenn die belangte Behérde daher bei einer Vertragsdauer von insgesamt 20 Jahren gemal3 § 26 GebG i.V.m. § 15 Abs.
1 BewG den 18-fachen Jahreswert der Geblhrenbemessung zugrundegelegt hat, war die Beschwerdefiihrerin damit in
ihren Rechten nicht verletzt.

Der angefochtene Bescheid erweist sich somit im Ergebnis als frei von der behaupteten Rechtswidrigkeit seines
Inhaltes - die behauptete Verletzung von Verfahrensvorschriften wurde nicht ndher ausgefihrt und wesentliche
Verfahrensmangel sind nicht erkennbar -, weshalb die Beschwerde gemal3 § 42 Abs. 1 VWGG als unbegrindet

abzuweisen war.
Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 88§ 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
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