i BFG
@ BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/5100538/2016

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Ri in der Beschwerdesache Bf, tiber die
Beschwerde vom 23.03.2016 gegen den Bescheid des Finanzamtes fiir Gebihren,
Verkehrsteuern und Gliicksspiel vom 19.02.2016 EN Nr betreffend Gebiihren zu Recht

erkannt:
Der Beschwerde wird gemall § 279 BAO Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird — ersatzlos — aufgehoben.

Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133
Abs. 4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

1. Sachverhalt und Parteienvorbringen

1.1. Mietvertrag vom 30.01.2014

Zwischen der Bf. (Beschwerdefiihrerin), als Vermieterin, und der XY, als Mieterin, wurde
am 30.01.2014 ein Mietvertrag abgeschlossen. Der Inhalt lautet auszugsweise:

I. SACH- UND RECHTSLAGE

(1), Bf. ist derzeit aufgrund des Sacheinlagevertrags vom 11.10.2013 auferbiicherliche
Miteigentiimerin der Liegenschaft EZ KG mit dem Grundsttick Nr. 000/00 im
grundbliicherlichen Gesamtausmaf3 von 5.047 m? Diese Liegenschaft ist mit dem

ehemaligen Eich- und Vermessungsamt bebaut.
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(2) Der Vermieter beabsichtigt den vorgenannten Gebdude-Altbestand einer
Generalsanierung samt Zu- und Umbau und DG-Ausbau zu unterziehen und im Zuge dessen
nicht nur die vertragsgegensténdliche Seniorenresidenz (,Residenz X") sondern auch
Wohnungen, Geschdftsridume (z.B. Arztezentrum) sowie eine Réumlichkeit mit KFZ-
Abstellpldtzen zu schaffen.

An der Seniorenresidenz sowie an sémtlichen Wohnungen, Geschdftsrdumen und KFZ-
Abstellpldtzen in der Tiefgarage wird nach Abschluss der Bauarbeiten und Vorliegen einer
endgiiltigen, auf den tatsdchlich errichteten Objekten und Nutzfldchen basierenden
Nutzwertberechnung Wohnungseigentum begriindet werden.

Die Generalsanierung samt Um-, Zu- und Ausbauten erfolgt véllig frei finanziert, sohin ohne
Inanspruchnahme einer Wohnbauférderung und damit auch ohne jedwede
wohnbauférderungsrechtliche Beschrdnkung der spdteren Nutzung der jeweiligen
Wohnungseigentumsobjekte.

(3) Der Mieter entwickelt neue Wohnformen fiir das Alter und bietet Dienstleistungen fiir
die dltere Generation an. Der Mieter wird auf Basis dieses Vertrages und des Angebots- und
Betriebskonzept Beilage ./1 die vorgenannte Seniorenresidenz als Mieter iibernehmen und
nach den neuesten Erkenntnissen im Bereich ,,Leben und Wohnen im Dritten Alter”
qualitativ hochwertig betreiben.

Il. MIETOBJEKT
(1) Der Vermieter vermietet und der Mieter mietet als ein einheitliches Mietobjekt

a) die nach den Bestimmungen dieses Vertrages zu errichtende Seniorenresidenz bestehend
aus den in den Pldnen Beilage ./2 als

MF-G1 Seniorenresidenz (im engeren Sinn)

MEF-G1 Restaurant

MF-G1 AufSenraum (gemeint ist die Fldche im Innenhof)

MF-G1 Balkon

MF-G1 Loggia

MF-G1 Terrasse sowie

MF-G1 Bibliothek

MF-G1 Seminarraum
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bezeichneten Fldchen im Erdgeschof8 bis zum 4. Obergeschofs, sowie im 1. Untergeschof8
(im folgenden gemeinsam: Seniorenresidenz),

im Gesamtausmayf3 von insgesamt ca. 6.630,00 m?,

b) die KFZ-Abstellplétze Nrn. 1; 2; 3; 12; 13 und 14 in der Tiefgarage; dies jedoch unter der
Bedingung, dass der Vermieter diese Anzahl an KFZ-Stellpldtzen zuléssigerweise erwerben
darf (§ 5 Abs. 2 WEG).

(3) Auf das Mietobjekt gemdfs Absatz (1) entfallen nach derzeitigem Planungsstand
insgesamt 5071/17.710 Anteile an der vertragsgegenstdndlichen Liegenschaft.

Bei diesen Liegenschaftsanteilen handelt es sich um die nach der derzeit vorliegenden
Nutzwertberechnung auf die Wohnungseigentumsobjekte, aus denen das Mietobjekt
bestehen wird, entfallenden Mindestanteil (Nutzwert) gemdf3 § 8
Wohnungseigentumsgesetz (WEG 2002), wobei diese Liegenschaftsanteile nach
Baufertigstellung und Feststehen der zu errichtenden Nutzfldichen und Objekte einer sodann
auf dieser Basis einzuholenden neuerlichen und endgiiltigen, den Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes entsprechenden Nutzwertberechnung anzupassen sein
werden. Mit diesen, sohin allenfalls noch gemdfs einem endgiiltigen Nutzwertgutachten zu
berichtigenden, Liegenschaftsanteilen wird sodann Wohnungseigentum an den
Wohnungseigentumsobjekten, aus denen die Seniorenresidenz bestehen wird, und den KFZ-
Abstellpldtzen verbunden werden.

lll. VERTRAGSDAUER

(1) Das Mietverhdltnis beginnt mit dem Entstehen der Ubernahmeverpflichtung des Mieters
gemdfs Pkt. IV, 3). Das Mietverhdltnis wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

(3) Der Vermieter ist berechtigt, den Mietvertrag ausschliefSlich bei Vorliegen der
Kiindigungsgriinde gemdfs MRG unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist zu
jedem Monatsletzten aufzukiindigen.

Der Mieter ist jederzeit berechtigt das Mietverhdltnis unter Einhaltung einer

flinfjdghrigen Kiindigungsfrist zu jedem Monatsletzten aufzukiindigen, friihestens jedoch mit
Wirkung zum Ablauf des 240. vollen Kalendermonats nach Beginn des Mietverhdltnisses
(Kiindigungsverzicht). Diese Dauer des Kiindigungsverzichts verldngert sich um jenen
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Zeitraum in dem der Mieter die im Punkt V. Abs. (1) lit. a) bis c) geregelte Mdglichkeit zur
Reduktion des Mietzinsen Anspruch nimmt.

Das Recht des Vermieters zur Auflésung des Bestandvertrages gemdfs § 1118 ABGB bleibt
unbertihrt.

(4) Dem Verhalten des Mieters ist das Verhalten seiner Dienstnehmer zuzurechnen; das
Verhalten seiner Lieferanten und der Bewohner des Seniorenresidenz dann, wenn er deren
Verhalten entweder veranlasst hat oder trotz schriftlicher Aufforderung nicht sofort alle
rechtlich méglichen MafSnahmen ergreift, um Abhilfe zu schaffen und Wiederholungen von
Verstéfsen zu vermeiden.

(5) Eine Beendigung des Mietvertrages vor dem Ablauf der Dauer des Kiindigungsverzichts
aus Griinden, die in der Sphdéire des Mieters liegen, ist hinsichtlich der Ersatzanspriiche des
Vermieters einer Beendigung infolge schuldhaften Verhaltens des Mieters gleichgestellt.

(6) Der Mieter ist berechtigt, das Mietverhdltnis mit sofortiger Wirkung aufzulésen,

a) bei einer schwerwiegenden Vertragsverletzung, die der Vermieter trotz schriftlicher
Abmahnung unter Setzung einer angemessenen Nachfrist durch den Mieter fortsetzt,

b) wenn eine Ubergabe des Mietobjektes an ihn aus vom Vermieter zu vertretenden
Grinden nicht bis 31.12.2017 erfolgt,

c) wenn das Mietobjekt ohne Verschulden des Mieters aufgrund einer rechtskraftigen
behordlichen Entscheidung wegen des Gebaudezustandes oder des Zustandes der
haustechnischen Einrichtung nicht mehr als Seniorenresidenz verwendet werden darf,

d) wenn aus vom Vermieter zu vertretenden Griinden innerhalb von 12 Monaten ab
Ubergabe des Mietobjekts die fiir den Betrieb erforderlichen behérdlichen Bewilligungen
nicht erlangt werden kénnen.

IV. UBERGABE DES MIETOBJEKTS

(1) Die Ubergabe des Mietobjektes an den Mieter ist fiir ca. Herbst 2015 vorgesehen. ...

V. MIETENTGELT

(1) Der Mietzins fiir das Mietobjekt gemdfS Punkt Il.(1) betréigt monatlich netto
EUR 100.000,00 und ist im Voraus zu bezahlen.

Im Hinblick auf Punkt I1.(2) errechnet sich der Mietzins fiir das Mietobjekt gemdf8 Punkt I1.1)
a) wie folgt:
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MF-G1 Erdgeschof3 bis 4.0bergeschof3: 5316,49 m? a EUR 16,00
MF-G1 Untergeschof8 Keller 314,70 m? a EUR 7,00

MF-G1 Restaurant 385,97 m? a EUR 16,00

MF-G1 Untergeschof8 Restaurant 128,95 m? @ EUR 12,55
MF-G1 Aufsenraum 123,72 m? a EUR 0,00

MF-G1 Balkon 110,84 m? a EUR 8,30

MF-G1 Loggia 99,45 m? a EUR 16,00

MF-G1 Terrasse 53,29 m? a EUR 8,20

Bibliothek 33,99 m? a EUR 16,00

Seminarraum 56,85m? a EUR 16,00

Im Hinblick auf Punkt II.(2) errechnet sich der Mietzins fiir das Mietobjekt gemdf8 Punkt
11.(1) b) wie folgt:

Monatlich netto EUR 90,00 je KFZ-Stellplatz
Der Mieter erhdlt (unabhdngig von der Auslastung) eine Reduktion des Mietzinses

a) um 50 % fiir das erste Betriebsjahr;
b) um 30 % fiir das zweite Betriebsjahr;
c) um 20 % fiir das dritte Betriebsjahr.

Ab dem vierten Betriebsjahr erfolgt jedenfalls keine Reduktion mehr.

Ein Betriebsjahr im Sinne dieses Vertrages dauert 12 Monate. Das erste Betriebsjahr
beginnt mit dem Beginn der Mietzinszahlungspflicht des Mieters gemdf3 Absatz 8).

(3) Neben dem Mietzins hat der Mieter ab Ubergabe des Mietobjekts iiber Vorschreibung
die auf das Mietobjekt anteilig entfallenden Betriebs- und Verwaltungskosten gemdf3 dem
Betriebs- und Nebenkostenkatalog der §§ 21 bis 24 MRG, sohin inklusive
Hausversicherungen und zwar auch gegen die Risiken Glasbruch, Sturmschdden und
Leitungswasserschaden, 6ffentl. Abgaben, besondere Aufwendungen fiir die
Gemeinschaftsanlagen und -einrichtungen etc. (im folgenden gemeinsam: Betriebskosten)
zu bezahlen.

Der Mieter hat zustimmend zur Kenntnis genommen, dass die Liegenschaften samt
Wohnhausanlage angemessen gegen Brandschaden (Feuerversicherung), gegen die
gesetzliche Haftpflicht des Hauseigentiimers (Haftpflichtversicherung) und gegen
Leitungswasserschdden (einschliefSlich Korrosions-, Dichtungs-, Verstopfungsschdden,
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Schdden an Ventilen, Siphonen, Rohrreinigungskosten) versichert und die Kosten dieser
Versicherungen dem Mieter als Betriebskosten weiterverrechnet werden....

(5) Festgehalten wird, dass die vom Mieter direkt verursachten Kosten, d.h. die
individuellen Verbrauchs- und Bewirtschaftungskosten des Mieters (wie z.B. Strom, Telefon,
Heiz- und Warm- sowie Kaltwasserbezug...), vom Mieter ab Ubergabe des Mietobjektes
gesondert, und zwar nach Méglichkeit selbst und direkt, soweit jedoch eine zwingende
gesetzliche Regelung der Kostenzuordnung zum Mietobjekt (derzeit gemdf3
Heizkostenabrechnungsgesetz) anwendbar ist, entsprechend dieser, zu bezahlen sind.

(6) Zur Deckung der in den vorstehenden Punkten angefiihrten Betriebs- und sonstigen
Nebenkosten werden dem Mieter zusammen mit dem Mietzins nach Erfahrung geschditzte
Akonto-Betréige gegen nachtrdgliche Abrechnung vorgeschrieben
(Jahrespauschalverrechnung). Soweit der Vermieter vom Mieter sich aus der Abrechnung
von Betriebs und sonstigen Nebenkosten ergebende Fehlbetréige verlangen kann, stehen
dem Mieter auch entsprechende Guthaben daraus zu.

(7) Ferner hat der Mieter dem Vermieter fiir den vorgenannten Mietzins und die anteiligen
Betriebs- und Verwaltungskosten der Liegenschaft die Umsatzsteuer in der jeweiligen
gesetzlichen Héhe zu bezahlen. Der Vermieter optiert nach § 6 Abs. 2 UStG zur
Umsatzsteuerpflicht; der Mieter ist damit einverstanden. Der Mieter erhdlt, den Mietzins
sowie die Betriebs; und Nebenkosten jeweils samt Umsatzsteuer in der jeweiligen
gesetzlichen Héhe in Rechnung gestellt....

VI. NUTZUNG DES MIETOBJEKTS/UNTERVERMIETUNG

(1) Die Vermietung erfolgt ausschliefSlich zu Geschdftszwecken, und zwar fiir den Betrieb
einer Seniorenresidenz, die Erbringung von damit im Zusammenhang stehenden
ambulanten Dienstleistungen, den Betrieb eines Restaurants (auch durch Dritte im Wege
einer Untervermietung oder Verpachtung) im Erdgeschof8 und zur Untervermietung/-
Mietung fiir residenzverwandte Dienstleistungen, z.B. Arztpraxis, Therapeuten, Podologen,
Friseur u.d. welche auch von Hausfremden genutzt werden kénnen. Jede Anderung der
Benlitzungsart oder des Geschdftszweiges bedarf der ausdriicklichen vorherigen
Zustimmung durch den Vermieter.

Das Restaurant dient primdr den Residenzbewohnern und deren persénlichen Gdésten, kann
aber nach Mafgabe der Kapazitit auch von Wohnungseigentiimern und deren
persénlichen Gdsten genutzt werden. Die Nutzung durch Hausfremde ist nur eingeschrénkt
insb. ohne offensive Bewerbung (z.B. keine Leuchtreklame) vorgesehen. Auf den der
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Residenz exklusiv zugeordneten AufSenbereichen vor dem Tagesheim und dem Restaurant,
darf kein Gastgarten betrieben werden.

(6) Eine Untervermietung oder sonstige Weitergabe der Nutzung des Mietobjektes ist liber
das in Abs. (1) geregelte Ausmaf3 - ohne vorherige ausdriickliche Zustimmung des
Vermieters nur an Unternehmen, mit denen der Mieter im Sinne von § 228 Abs. 3 UGB
verbunden ist, zuléissig. Jedenfalls ist eine Untervermietung von Mietrdumlichkeiten im
Rahmen des Abschlusses von Heimvertréigen zu gesetzeskonformen Bedingungen zuldssig.
Der Vermieter ist - in jenen Fdllen, in den seine Zustimmung erforderlich ist -jedoch
berechtigt, aus wichtigen Griinden eine derartige Untervermietung zu untersagen. Soweit
eine Untervermietung zuldssig ist, ist die Untervermietung auch gegen eine im Vergleich zu
dem vom Mieter zu entrichtenden Mietzins und etwaigen eigenen Leistungen an Dritte
unverhdltnismdfig hohe Gegenleistung ausdriicklich zuldssig. Der Mieter haftet in all
diesen Fdllen weiterhin unbeschrénkt fiir die Einhaltung sédmtlicher Verpflichtungen aus
diesem Vertrag.

(8) Der Mieter ist berechtigt, simtliche Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag an einen
anderen Betreiber zu libertragen, sofern dieser (iber die notwendige Fachkompetenz zur
Fiihrung einer Residenz dieser Art verfiigt und ebenfalls die Mietzinsgarantie libernimmt.
Der Vermieter hat ein Vetorecht beziiglich Weitergabe und Weiterverkauf der
Bestandsrechte. Er ist aber jedenfalls berechtigt, sémtliche Rechte und Pflichten aus diesem
Vertrag an einen anderen Betreiber zu iibertragen, wenn es sich um ein verbundenes
Unternehmen handelt, etwa eine in Osterreich gegriindete Tochtergesellschaft und die
Mieter die Mithaftung fiir sémtliche Verpflichtungen zu ungeteilten Hand libernimmt.

IX. ALLGEMEINE VERTRAGSBESTIMMUNGEN

(6) Sémtliche aufgrund dieses Mietverhdltnisses auflaufenden Steuern und Geblihren (nicht
gemeint sind persénliche Steuern und Ertragssteuern nach derzeitiger Rechtslage
ausschliefllich die Mietvertragsgebiihr § 33 TP 5) hat der Mieter zu tragen.
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1.2. Selbstberechnung der Gebiihren

Vom rechtlichen Vertreter wurde der belangten Behorde eine selbstberechnete
Bestandvertragsgebiihr iHv € 48.928,32 (€ 4.892.832 x 1%) gemeldet. Als
Bemessungsgrundlage wurde der dreifache Jahreswert der Monatsmiete fiir die
Seniorenresidenz inkl. USt (€ 120.000) und der Betriebskosten (€ 15.912) herangezogen.

1.3. Stellungnahme Bf. vom 15.02.2016

Beginnend mit 29.6.2015 wurde die Kanzlei, Kanzlei, vom zustandigen Finanzamt fir
Gebihren, Verkehrssteuern und Gliickspiel einer Geblihrenpriifung unterzogen. Als Folge
dieser Gebuhrenprifung wurde die Vergebihrung der Mietvereinbarung vom 30.01.2014
zwischen der Bf. einerseits und der XY andererseits betreffend das Bestandobjekt , Objekt”
(nachfolgend auch der ,Mietvertrag”) beanstandet. Nach Ansicht der Behorde liege
gebiihrenrechtlich ein Vertrag auf bestimmte Dauer vor. Begriindet wurde diese Ansicht
wie folgt: ,,Nach sténdiger Judikatur ist bei der Bestimmung der Dauer darauf zu achten, ob
nach dem erkldrten Vertragswillen beide Vertragsteile durch eine bestimmte Zeit an den
Vertrag gebunden sein wollen oder nicht, wobei allerdings die Mdéglichkeit, den Vertrag aus
einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden schon vorzeitig einseitig aufzulésen, der
Beurteilung des Vertrags als auf bestimmte Zeit abgeschlossen, nicht entgegensteht."

Dazu gab der rechtliche Vertreter der Bf. nachfolgende Stellungnahme ab:

Entgegen der oben geschilderten Rechtsansicht sei man der Ansicht, dass es sich bei
gegenstdandlichem Mietvertrag um einen Vertrag auf unbestimmte Zeit handle.

Eingangs sei darauf hinzuweisen, dass der Mietvertrag ausdriicklich auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen worden ist (siehe Punkt Ill. (2) des Mietvertrages). Ein seinem Wortlaut
nach auf unbestimmte Zeit abgeschlossener Vertrag sei gebiihrenrechtlich nur dann als
solcher auf bestimmte Dauer anzusehen, wenn das Vertragsverhaltnis vor Ablauf einer
bestimmten Zeit von keinem der Vertragsteile vorzeitig beendet werden konne oder diese
Moglichkeit auf einzelne, im Vertrag ausdriicklich bezeichnete Félle beschrankt sei (VWGH
16.10.1989, 88/15/0040).

Genau das sei aber hier nicht der Fall:

Die Parteien hatten ausdriicklich festgehalten, dass der Vermieter berechtigt sei, den
Mietvertrag bei Vorliegen eines der Kiindigungsgriinde gemaR MRG zu kiindigen (siehe
Punkt Ill. (3) des Mietvertrages). Es wurden somit alle Kiindigungsgriinde nach MRG
vereinbart. Nach der Judikatur des VwGH stelle die Vereinbarung aller Kiindigungsgriinde
nach § 30 Abs. 2 MRG keine ausreichende Beschrankung der Kiindigungsmoglichkeiten dar,

sodass in einem solchen Fall ein Vertrag auf unbestimmte Zeit anzunehmen sei (VWGH
17.2.1986, 85/15/0112; VwGH 5.10.1987, 86/15/0102; VwGH 6.3.1989, 88/15/0037; VwWGH
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16.10.1989, 88/15/0040). Weder die Entscheidung 2011/16/0169 des VWGH vom
16.10.2014, noch die Entscheidungen des BFG zu RV/7102166/2012, RV/7100701/2015
und RV/7102780/2012, alle vom 29.01.2015, stiinden dieser Ansicht entgegen.

Im Einzelnen werde dazu ausgefihrt:

1. Vereinbarung aller MRG-Kiindigungsgriinde anstatt Vereinbarung der
Kiindigungsgriinde analog §§ 30 und 31 MRG

Die den Entscheidungen des BFG zu RV/7102166/2012, RV/7100701/2015 und
RV/7102780/2012 zu Grunde liegenden Sachverhalte wiirden sich wesentlich

vom gegenstandlichen Sachverhalt unterscheiden.

Entscheidungsgegenstandlich seien dort jeweils Pachtvertrage, wahrend im
gegenstandlichen Fall ein Mietvertrag vorliege. Alle der entscheidungsgegenstandlichen
Pachtvertrage enden ohne Kiindigung nach Ablauf der vertraglich festgelegten Dauer
(sohin automatisch nach einer Dauer zwischen flinf und zwanzig Jahren). Dahingegen sei
der vorliegende Mietvertrag von vornherein auf unbestimmte Zeit abgeschlossen worden.

Dariber hinaus seien in diesen Pachtvertragen jeweils "Kiindigungsgriinde analog §§

30 und 31 MRG" vereinbart worden. BloR fiir diesen Fall, in dem in einem von vornherein
auf bestimmte Zeit abgeschlossenen Pachtvertrag "Kiindigungsgriinde analog §§ 30 und 31
MRG" vereinbart werden, habe das BFG somit festgehalten, dass die Kiindigungsbefugnisse
nicht so weitreichend seien, die Annahme eines Vertrag auf unbestimmte Zeit zu
rechtfertigen. Durch die Zufligung des Wortes ,analog” werde namlich das Recht des
Verpachters auf vorzeitige Klindigung auf einzelne, im Vertrag genannte Griinde
eingeschrankt. Das Wort analog sei bei diesen Entscheidungen als ,,dhnlich” oder
,entsprechend” zu verstehen. Der Wortlaut weise also darauf hin, dass eben nicht alle
Kindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG Gbernommen wurden (Bavenek-Weber, BFG-
Entscheidungen zu Gebihren und Verkehrssteuern, BFG-Journal 2015, 203).

Der Wortlaut des gegenstandlichen Mietvertrags sehe dahingegen unmissverstandlich

vor, dass alle Kiindigungsgriinde nach MRG vereinbart wurden. Eine (in den oben
beschriebenen Fallen enthaltene) Einschrankung dahingehend, dass diese bloR analog,
ahnlich oder entsprechend §§ 30 und 31 MRG vereinbart wiirden, sei daher gerade nicht
enthalten. Die Parteien des gegenstandlichen Mietvertrags hatten daher - anders als in den
oben genannten Beispielen - alle Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG vereinbart.

Wie schon eingangs erwiahnt, stelle die Vereinbarung aller Kiindigungsgriinde nach

§ 30 Abs. 2 MRG keine ausreichende Beschrankung der Kiindigungsmoglichkeiten dar,

sodass in einem solchen Fall ein Vertrag auf unbestimmte Zeit anzunehmen sei (VwWGH
17.2.1986, 85/15/0112; VwGH 5.10.1987, 86/15/0102; VwGH 6.3.1989, 88/15/0037; VWGH

16.10.1989, 88/15/0040...).
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Diesen Grundsatzen folgend handle es sich beim vorliegenden Vertrag - auch nach
den Malstaben der Entscheidungen des BFG zu RV/7102166/2012, RV/7100701/2015 und
RV/7102780/2012 - um einen Vertrag auf unbestimmte Dauer.

Auch die Entscheidung RV/5100753/2013 des BFG vom 3.6.2015 dndere an dieser
Beurteilung nichts. Dieser Entscheidung sei ein auf unbestimmte Zeit abgeschlossener
Unterbestandsvertrag mit Kiindigungsverzicht des (Unter-)Mieters zu Grunde gelegen. Der
(Unter-)Vermieter konnte den Untermietvertrag nur bei Vorliegen eines Grundes

gemald § 30 Abs. 2 Z 1 oder Z 3 MRG aufkiindigen. Dieser Untermietvertrag wurde mangels
umfassender Kiindigungsmaoglichkeit geblhrenrechtlich als Vertrag auf

bestimmte Dauer qualifiziert (BFG 03.06.2015, RV/5100753/2013). Anders als im
konkreten Fall waren dort aber eben gerade nicht Kiindigungsmoglichkeiten fir alle

Kindigungsgriinde des (§ 30 Abs. 2) MRG vorgesehen. Auch unter Beriicksichtigung dieser
Entscheidung handle es sich beim vorliegenden Vertrag aus gebihrenrechtlicher Sicht um
einen Vertrag auf unbestimmte Dauer.

2. Keine zusatzliche Erschwerung der Kiindigung

Der hier vorliegende Sachverhalt unterscheide sich wesentlich vom Sachverhalt zur
Entscheidung 2011/16/0169 des VWGH vom 16.10.2014.

In dem der Entscheidung 2011/16/0169 zu Grunde liegenden Sachverhalt ist die Mieterin
zum Zeitpunkt der Vertragsunterfertigung in erhebliche finanzielle Vorleistung gegangen.
So entrichtete die Mieterin Sonderkosten fiir die dem Pflegebetrieb dienende
Sonderausstattung des Mietgegenstands in H6he von EUR 3.949.850,00 zuziglich USt.
Diese Zahlung wurde in Gestalt einer Mietzinsvorauszahlung geleistet. Gleichzeitig
verzichtete die Mieterin auf Riickzahlung der Mietzinsvorauszahlungen im Falle der
Kindigung der Vermieterin innerhalb der ersten sechzehn Jahre. Gerade diese Vorleistung,
die im Falle der Kiindigung nicht riickerstattet worden ware, habe es unwahrscheinlich
gemacht, dass die Mieterin ein Verhalten setze, welches dem Vertragspartner die
Moglichkeit zur Kiindigung gibt.

Die Umstadnde des gegenstandlichen Mietvertrags verringern dahingegen nicht die
Wahrscheinlichkeit, dass der Mieter ein Verhalten setzen werde, welches dem
Vertragspartner die Moglichkeit zur Kiindigung gabe. Im konkreten Fall sei der Mieter nicht
in Vorleistung gegangen. Die Mieterin habe somit hier im Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses keinesfalls - im Verhéltnis zum Projektvolumen - auflergewdhnlich
hohe finanzielle Belastungen auf sich genommen. Warum die hier vorliegende
Konstellation die Wahrscheinlichkeit verringern solle, dass die Mieterin ein Verhalten
setze, welches dem Vertragspartner die Moglichkeit zur Kiindigung gédbe, erschliel3e sich
nicht. Genau darauf komme es aber nunmehr an (vgl. Twardosz, Bestimmung der
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Vertragsdauer von Bestandvertrdagen im Anwendungsbereich des MRG, SWK 2015, 1344
(1347)). Anders als im Sachverhalt zur Entscheidung 2011/16/0169 sei die
Wabhrscheinlichkeit der Kiindigung nicht durch eine zusatzliche Erschwerung (in Form einer
Zahlung) eingeschrankt. Die Wahrscheinlichkeit der Realisierung der laut Vertragsinhalt
moglichen Kiindigungsgriinde durch die Mieterin sei also nicht so gering, dass eine
Qualifikation als Vertrag auf bestimmte Dauer gerechtfertigt ware. Aus den oben
genannten Griinden sei man der Ansicht, dass geblihrenrechtlich ein Vertrag auf
unbestimmte Dauer im Sinne des § 33 TP 5 GebG vorliege und die Selbstbemessung und

Vergebihrung des Mietvertrags korrekt erfolgt sei.
3. Bestandvertrag liber Gebdudeteile, die iiberwiegend Wohnzwecken dienen

Unter 1. und 2. wurde dargelegt, dass es sich bei der Mietvereinbarung vom 30.01.2014
(auch gebihrenrechtlich) um einen Mietvertrag auf unbestimmte Dauer handle. Fiir die
Gebiuhrenbemessung im gegenstandlichen Fall komme es darauf allerdings gar nicht an:
Hinzuweisen sei auf § 33 TP 5 Abs. 3 2. Satz GebG, wonach bei "Bestandvertrdgen liber
Gebdude oder Gebdudeteile, die iiberwiegend Wohnzwecken dienen, einschliefSlich
sonstiger selbstindiger Rdume und anderer Teile der Liegenschaft (wie Keller- und
Dachbodenrdume, Abstellplitze und Hausgdirten, die typischerweise Wohnrédumen
zugeordnet sind) die wiederkehrenden Leistungen héchstens mit dem Dreifachen des
Jahreswertes anzusetzen" seien.

Die Materialien zu § 33 TP 5 Abs. 3 GebG fiihren dazu aus:
"Wohnzwecken dienen Gebdude oder Rdumlichkeiten in Gebduden dann, wenn sie dazu

bestimmt sind, in abgeschlossenen Rdumen privates Leben, speziell auch Ndchtigung, zu
ermdéglichen. Unter die Hochstgrenze fillt nicht nur die Vermietung oder
Nutzungsiiberlassung der eigentlichen Wohnrdume, sondern auch der mitvermieteten
Nebenrdume wie Keller- und Dachbodenrdume. Auch ein gemeinsam mit dem Wohnraum
in Bestand gegebener Abstellplatz oder Garten ist, wenn nicht eine andere Nutzung
dominiert, als zu Wohnzwecken vermietet anzusehen. Ubersteigt das zu Wohnzwecken
jenes zu anderen Zwecken benliitzte Ausmap, ist liberwiegende Nutzung zu Wohnzwecken
gegeben (Erlduterungen zur Regierungsvorlage, 1471 der Beilagen XX. GP, 27.)."

In der Entscheidung 2011/16/0169 hatte der VWGH die Anwendung dieser Bestimmung
deshalb verneint, weil es sich ausschlieRlich um ein Pflegeheim handelte (Pflegeanstalt fiir
chronisch Kranke). Der VWGH argumentierte, die pflegebediirftigen Personen hatten mit
einer solchen Pflegeanstalt aber in der Regel keine Bestandvertrage, sondern
"Pflegevertrage" abgeschlossen. Diese seien gemischte Vertragsverhaltnisse, die neben der
Unterbringung der pflegegebediirftigen Personen vor allem auch deren Pflege,
Verkostigung, allenfalls medizinische Behandlung und sonstige Betreuung beinhalten. In
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solchen Féllen sei aber davon auszugehen, dass die Betreuungskomponente im weiteren
Sinn die bestandsrechtlichen Elemente vollkommen Uberlagert.

Der VWGH beurteilte, dass vertragsgegenstandlich dort demnach weder Gebaudeteile, die
ausschlieRlich dem Wohnen dienen, noch solche fiir sogenanntes "Betreutes Wohnen",
vorlagen. Vielmehr ging es eben um Gebaudeteile, die der stationaren Pflege von
pflegebedirftigen Personen dienen sollten.

Im konkreten Fall sei dies aber vollkommen anders:

Lediglich 6 Pflegebetten stiinden 59 Wohnapartments (jeweils fiir 2 Personen geeignet,
also 118 Betten) gegeniiber. Hinsichtlich der Nutzung der Wohneinheiten tberlagern die
bestandsrechtlichen Elemente die Betreuungsdienstleistungen bei Weitem. Das
flaichenmaRige Ausmal? dieser Wohnapartments tUberschreite 50 % der Gesamtflache des
Mietgegenstands deutlich. Es sei somit (iberwiegende Nutzung zu Wohnzwecken gegeben.
Die wiederkehrenden Leistungen seien daher héchstens mit dem Dreifachen des
Jahreswertes anzusetzen.

1.4. Gebiihrenbescheid § 201 BAO vom 19.02.2016

Mit 19.02.2016 wurde von der belangten Behérde ein Grunderwerbsteuerbescheid gemaR
§ 201 BAO mit folgendem Inhalt erlassen:

"Bescheid gemdf3 § 201 Bundesabgabenordnung (iber die Festsetzung der Gebiihr
nach § 33 TP 5 Absatz 1 Ziffer 1 Gebiihrengesetz 1957

Bezeichnung des Rechtsgeschdiftes: Mietvertrag
Datum des Vertrages: 30.1.2014
Vertragspartner:

XY

Strafie

Ort

Die Selbstberechnung der Gebiihr(en) wurde durchgefiihrt durch
Kanzlei

Str

Ort1

Fiir o. a. Rechtsvorgang wird die Gebiihr gemdf$ § 33 TP 5 Absatz 1 Ziffer 1 GebG
von der Bemessungsgrundlage 29.356.992,00 Euro

festgesetzt mit 1 % 293.569,92 Euro

Bisher wurde selbstberechnet: 48.928,32 Euro
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Somit ergibt sich eine Nachforderung von: 244.641,60 Euro.

Die Gebiihr war bereits fillig. Die Zahlungsfrist gemdfs § 210 Abs. 4 BAO und die Héhe des
zu entrichtenden Betrages entnehmen Sie bitte der gesondert zugestellten

Buchungsmitteilung.

Begriindung:

Die Festsetzung erfolgte auf Grund der unrichtigen Selbstberechnung. Die Festsetzung
erfolgt gemdf3 § 201 Abs. 2 Z 3 BAO da bei sinngemdfSer Anwendung des § 303 BAO die
Voraussetzungen eines Wiederaufnahmegrundes vorliegen wiirden. Die Feststellungen der

Aufenpriifung stellen fiir das Steuerverfahren neu hervorgekommene Tatsachen oder
Beweismittel dar, die bisher nicht geltend gemacht worden sind. Die Kenntnisse dieser
Umstdnde allein oder in Verbindung mit dem sonstigen Ergebnis des Verfahrens, hétten
einen im Spruch anders lautenden Bescheid herbeigefiihrt Die Wiederaufnahme erfolgte
unter Bedachtnahme auf das Ergebnis der durchgefiihrten abgabenbehdérdlichen Priifung
und der sich daraus ergebenden Gesamtauswirkung. Bei der im Sinne des § 20 BAO
vorgenommenen Interessensabwdégung war dem Prinzip der Rechtsrichtigkeit
(GleichmdfSigkeit der Besteuerung) der Vorrang vor dem Prinzip der Rechtsbestdndigkeit
(Parteieninteresse an der Rechtskraft) einzurdumen. Auch kénnen die steuerlichen
Auswirkungen unter dem Gesichtspunkt der Verwaltungsékonomie nicht blofs als
geringfiigig bezeichnet werden. Daher war dem Gesetzeszweck, mittels einer Erlassung
eines rechtmdfligen Sachbescheides ein den gesetzlichen Vorschriften entsprechendes
Steuerergebnis zu erzielen, Rechnung zu tragen.

Bemessungsgrundlage:

Vertragsdauer It. Pkt. Ill. des Vertrages: Unbestimmte Zeit.

Der Vermieter kann ausschliefSlich bei Vorliegen der Kiindigungsgriinde gem. MRG
kiindigen.

Der Mieter kann jederzeit kiindigen jedoch fiinfjéihrige Kiindigungsfrist friihestens jedoch
mit Wirkung zum Ablauf des 240. vollen Kalendermonats.

Ob ein Vertrag auf bestimmte oder unbestimmte Zeit abgeschlossen ist, hdngt davon ab,
ob nach dem erkldrten Vertragswillen beide Vertragsteile durch eine bestimmte Zeit an den
Vertrag gebunden sein wollen oder nicht, wobei allerdings die Mdéglichkeit, den Vertrag aus
einigen, bestimmt bezeichneten Griinden schon vorzeitig einseitig aufzulésen, der
Beurteilung des Vertrages als eines auf bestimmte Zeit abgeschlossenen nicht im Wege
steht.

Was dabei eine Beschréinkung der Kiindigungsmaoglichkeit auf einzelne im Vertrag
ausdriicklich bezeichnete Fille darstellt, ist eine Frage, die nach Gewicht und der
Wahrscheinlichkeit einer Realisierung der vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde von
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Fall zu Fall verschieden beantwortet werden muss. (VWGH vom 17. September 1990,
90/15/0034, VwGH vom 29. Juni 1992, 91/15/0040 und VwGH vom 19. Dezember 2002,
99/16/0405).

Zum vereinbarten Kiindigungsrecht des Vermieters ist zu sagen, dass bei weitem nicht alle
Kiindigungsgriinde es MRG vereinbart wurden, da einige im vorliegenden Fall nicht in
Betracht kommen und andere wiederum aufgrund des Sachverhaltes ausscheiden. Die
verbleibenden Kiindigungsgriinde liegen daher hauptsdchlich in der Sphdre des Mieters.
Eine Beendigung des Mietvertrages vor Ablauf der Dauer des Kiindigungsverzichtes aus
Griinden, die in der Sphdre des Mieters liegen, ist hinsichtlich der Ersatzanspriiche des
Vermieters einer Beendigung infolge schuldhaften Verhaltens des Mieters gleichgestellt
(siehe Punkt Ill. (5) des Vertrages).

In den Erléuterungen zum AbgAG 1998 (1471 BIgNR 20.GP) heif3t es:

Bei Bestandvertrdgen liber die Vermietung und Nutzungsiiberlassung von Gebduden oder
Gebdudeteilen fiir Wohnzwecke sollen fiir die Ermittlung der
Gebiihrenbemessungsgrundlage die wiederkehrenden Leistungen héchstens mit dem
Dreifachen des Jahreswertes zum Ansatz gelangen.

Der vorliegende Vertrag wurde aber keineswegs fiir Wohnzwecke des Mieters
abgeschlossen, ganz im Gegenteil, wird doch in Punkt VI. (1) eindeutig festgehalten: , Die
Vermietung erfolgt ausschliefSlich zu Geschdftszwecken...”

Mag die Seniorenresidenz letztlich den Mietern flir Wohnzwecke liberlassen werden, dient
es aber nicht den Wohnzwecken des im gegensténdlichen Vertrag beteiligten Mieters.

Da der Mieter daher das Objekt im vorliegenden Fall nicht zu Wohnzwecken, sondern zu
Geschdftszwecken mietet, findet der § 33 TP 5 Abs. 3 Satz 3 GebG auf den vorliegenden
Mietvertrag keine Anwendung.

Somit liegt gebiihrenrechtlich ein Vertrag auf bestimmte Zeit vor:
240 Monate (20Jahre) + 5 Jahre Kiindigungsfrist = 25 Jahre, héchstens jedoch 18 Jahre

Berechnung:

Entgelt/Monat: € 120.000,00 (It. Erkldrung)

Betriebskosten € 15.912,00 (It. Erklédrung)

Gesamt/Monat € 135.912,00

Dauer: 18-faches Jahresentgelt (=216-faches Monatsentgelt)

Bemessungsgrundlage: 216-faches Monatsentgelt € 29.356.992,00"
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1.5. Beschwerde vom 23.03.2016

Mit Beschwerde vom 23.03.2016 beantragte der rechtliche Vertreter der Bf. die
Unterlassung einer Beschwerdevorentscheidung (BVE) und Vorlage der Beschwerde vor
dem Bundesfinanzgericht (BFG), eine miindliche Verhandlung und Entscheidung durch den
Senat des BFG. Im Wesentlichen wurden die Argumente der Stellungnahme vom
15.02.2016 wiederholt und bekraftigt. Ergdnzend wurde ausgefiihrt:

a. Im gegenstandlichen Mietvertrag Giberwiegen jedenfalls die Wohnzwecke des
Seniorenheims jegliche andere Zwecke.

Der angefochtene Bescheid wurde unter anderem wie folgt begriindet:

Der vorliegende Vertrag wurde aber keineswegs fir Wohnzwecke des Mieters
abgeschlossen, ganz im Gegenteil, wird doch in Punkt VI. (1) eindeutig festgehalten: "Die
Vermietung erfolgt ausschliefSlich zu Geschdftszwecken, und zwar fiir den Betrieb einer
Seniorenresidenz..." Mag die Seniorenresidenz letztlich den Mietern flir Wohnzwecke
Uberlassen werden, diene es aber nicht den Wohnzwecken des im gegenstandlichen
Vertrag beteiligten Mieters.

Diese Begriindung vermag die Nichtanwendung der Beglinstigung gem. § 33 TP 5 Abs 3 3.
Satz GebG nicht zu tragen: Die genannte Begiinstigungsbestimmung sei keine Personen-,
sondern eine Sachbezogene (Arnold, Rechtsgebiihren®, § 33 TP 5 Rz 28b). Offenbar
bezweifle das Finanzamt nicht, dass es sich um einen Bestandsvertrag tiber ein

Gebdude oder Gebaudeteile, die Gberwiegend Wohnzwecken dienen, handle. Begriindet
werde die Nichtanwendung der Begiinstigungsbestimmung damit, dass der Mietvertrag
nicht mit den Endnutzern abgeschlossen sei, sondern mit dem Bestandsgeber der
Endnutzer. Dass die Nutzung nicht durch den Mieter selbst zu erfolgen habe, wie das
Finanzamt in seinem Bescheid argumentiere, kdnne weder aus den angefiihrten
erlauternden Bemerkungen noch aus der oben zitierten Entscheidung des VwWGH
geschlossen werden. Ausdriicklich misse lediglich die Wohnzwecke des Mietobjekts alle
anderen Zwecke Uberwiegen, was im gegenstandlichen Fall offensichtlich der Fall sei. Die
wiederkehrenden Leistungen seien daher gemaR § 33 TP 5 Abs. 3 GebG hochstens mit dem

Dreifachen des Jahreswertes anzusetzen.

Der angefochtene Bescheid stehe im unaufléslichen Widerspruch zu der zitierten
Entscheidung des VwGH: Der VwWGH hat die Anwendung der Beglinstigung gem. § 33 TP 5
Abs. 3 3. Satz GebG nur deshalb verneint, weil es sich ausschlielich um ein Pflegeheim
handelte (Pflegeanstalt fiir chronisch Kranke) und die Betreuungskomponente im weiteren
Sinn die bestandsrechtlichen Elemente vollkommen liberlagert. Der VWGH argumentierte,
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dass die pflegebediirftigen Personen mit einer solchen Pflegeanstalt eben keine,
Bestandvertrage Wohnzwecke sondern "Pflegevertrdage" abschlieRen. Diese seien
gemischte Vertragsverhaltnisse, die neben der Unterbringung der pflegebediirftigen
Personen vor allem auch deren Pflege, Verkdstigung, allenfalls medizinische Behandlung
und sonstige Betreuung beinhalten. In solchen Fallen sei laut VWGH dann davon
auszugehen, dass die Betreuungskomponente im weiteren Sinn die bestandsrechtlichen
Elemente vollkommen (berlagert und daher § 33 TP 5 Abs. 3 3. Satz GebG nicht
anzuwenden ist. Ware in dem der zitierten Entscheidung zugrundeliegenden Fall die
Uberlagerung der Betreuungskomponente nicht gegeben gewesen, so wire die
Begilinstigung gem. § 33 TP 5 Abs 3 3. Satz GebG zur Anwendung gekommen.

Im gegenstandlichen Fall kénne keine Rede davon sein, dass die Betreuungskomponente
die bestandsrechtlichen Elemente lGberlagern wiirde. Die Mieter der Wohnappartements
befriedigen primar ihr Wohnbediirfnis, neben dem Bestandsrecht konne der Bewohner
noch diverse Dienstleistungen in Anspruch nehmen, die aber gegentiber den
bestandsrechtlichen Elemente vollig untergeordnete Bedeutung zu kommt. Bei rechtlich
richtiger Beurteilung ware die Beglinstigung gem. § 33 TP 5 Abs. 3 3. Satz GebG
anzuwenden gewesen.

b. Selbst wenn die Anwendung des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG zu verneinen ware, ware

die Berechnung und Festsetzung der Gebihren durch das Finanzamt fiir Geblihren,
Verkehrsteuern und Glickspiel unrichtig, da der gegenstandliche Mietvertrag jedenfalls
ausdricklich auf unbestimmte und nicht auf bestimmte Zeit geschlossen wurde

(Vertragspunkt 111 2.).

Ob ein Vertrag auf bestimmte oder unbestimmte Zeit geschlossen ist, hange nach der
Rechtsprechung des VwGH davon ab, ob nach dem erklarten Vertragswillen beide
Vertragsteile durch eine bestimmte Zeit an den Vertrag gebunden sein wollen oder nicht,
wobei allerdings die Mdéglichkeit, den Vertrag aus einigen bestimmt bezeichneten Griinden
schon vorzeitig einseitig aufzulésen, der Beurteilung des Vertrages als einen auf bestimmte
Zeit geschlossenen nicht im Wege stehe. Was dabei eine Beschrankung der
Kindigungsmoglichkeit auf einzelne im Vertrag ausdriicklich bezeichnete Falle darstelle, sei
eine Frage, die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer Realisierung der vertraglich
vereinbarten Kiindigungsgriinde von Fall zu Fall verschieden beantwortet werden miisse
(VWGH 17.09.1990, 90/15/0034; VWGH 29.06.1992, 91/15/0040; VwWGH 19.12.2002,
99/16/0405). Im gegenstandlichen Mietvertrags hatten die Vertragsparteien ausdriicklich
geregelt, dass alle Kiindigungsgriinde der §§ 30 und 31 MRG anzuwenden sind. Nicht
relevant seien daher die Entscheidungen des BFG zu RV/7102166/2012, RV/7100701/2015
und RV/7102780/2012, da die diesen Entscheidungen zu Grunde liegenden Sachverhalte
sich dahingehend vom gegenstandlichen Sachverhalt unterscheiden, dass eine
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Einschrankung, der Anwendung der Kiindigungsgriinde bloR analog, dhnlich oder
entsprechend §§ 30 und 31 MRG vereinbart wurde, im gegenstandlichen Mietvertrag
gerade nicht enthalten ist. Die Vereinbarung aller Kiindigungsgriinde stelle nach § 30 Abs.
2 MRG keine ausreichende Beschrankung der Kiindigungsmoglichkeiten dar, sodass in
einem solchen Fall ein Vertrag auf unbestimmte Zeit anzunehmen sei (VwGH 17.02.1986,
85/15/0112; VwGH 05.10.1987, 86/15/0102; VwWGH 06.03.1989, 88/15/0037; VWGH
16.10.1989, 88/15/0040).

Die Argumentation des Finanzamtes, dass eben nicht alle Kiindigungsgriinde der §§ 30 und
31 MRG vereinbart wurden, weil diese im vorliegenden Fall nicht in Betracht kommen oder
aufgrund des Sachverhaltes ausscheiden, und daher eine Einschrankung der
Auflésungsmaoglichkeiten geschlossen werden miisse, sei nicht richtig. Die
Nichtanwendbarkeit bestimmter gesetzlicher Regelungen, weil diese auf den vorliegenden
Sachverhalt einfach nicht passen, wurde von den Vertragsparteien weder angestrebt noch
ausdricklich so geregelt. Vielmehr wurde ausdriicklich die Anwendbarkeit aller
Kindigungsgriinde vereinbart.

c) Anders als im Sachverhalt zu Entscheidung 2011/16/0169 sei die Wahrscheinlichkeit der
Kindigung nicht durch irgendeine zusatzliche Erschwerung eingeschrankt. Die
Wahrscheinlichkeit der Realisierung der laut Vertragsinhalt moglichen Kiindigungsgriinde
durch die Mieterin sei also nicht so gering, dass eine Qualifikation als Vertrag auf
bestimmte Dauer gerechtfertigt ware.

1.6. Vorlagebericht vom 14.04.2016

Am 14.04.2016 wurde die Beschwerde dem Bundesfinanzgericht zur Entscheidung
vorgelegt und von der belangten Behérde in der Stellungnahme vorgebracht, dass gemal §
33 TP 5 Abs.1Z1 GebG 1957 Bestandvertrage (§§ 1090 ff. ABGB) und sonstige Vertrage,
wodurch jemand den Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und

gegen einen bestimmten Preis erhalte, nach dem Wert einer Gebiihr von 1 v.H.
unterliegen.

Nach § 33 TP 5 Abs. 3 GebG 1957 sind bei unbestimmter Vertragsdauer die
wiederkehrenden Leistungen mit dem Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten, bei

bestimmter Vertragsdauer mit dem dieser Vertragsdauer entsprechend vervielfachten
Jahreswert, hochstens jedoch mit dem Achtzehnfachen des Jahreswertes.

Nach § 33 TP 5 Abs. 3 3. Satz GebG 1957 sind abweichend vom ersten Satz bei
Bestandvertragen lGber Gebdude oder Gebaudeteile, die iberwiegend Wohnzwecken
dienen, einschlieBlich sonstiger selbstandiger Raume und andere Teile der Liegenschaft
(wie Keller- und Dachbodenrdaume, Abstellplatze und Hausgarten, die typischerweise
Wohnraumen zugeordnet sind) die wiederkehrenden Leistungen hochstens mit dem
Dreifachen des Jahreswertes anzusetzen.
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Nach standiger Judikatur des VWGH bestehe das Unterscheidungsmerkmal zwischen auf
bestimmte Zeit und auf unbestimmte Zeit abgeschlossene Bestandvertrage darin, ob nach
dem erklarten Vertragswillen beide Vertragsteile durch eine bestimmte Zeit an den Vertrag
gebunden sein sollen oder nicht, wobei allerdings die Mdglichkeit, den Vertrag aus
einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden schon vorzeitig einseitig aufzulésen, der
Beurteilung des Vertrages als eines auf bestimmte Zeit abgeschlossenen, nach dem letzten
Satz des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG nicht im Wege stehe. Was dabei die Beschrankung der
Kindigungsmaoglichkeit auf einzelne im Vertrag ausdriicklich bezeichnete Falle darstellt, ist

eine Frage, die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer Realisierung der vertraglich
vereinbarten Kiindigungsgriinde von Fall zu Fall verschieden beantwortet werden muss.
Die Vereinbarung aller Kiindigungsgriinde stelle nach § 30 Abs. 2 MRG keine ausreichende
Beschrankung der Kiindigungsmoglichkeiten dar, sodass in einem solchen Fall ein Vertrag
auf unbestimmte Zeit anzunehmen sei (VWGH 17.2.1986, 85/15/0112; VwGH 05.10.1987,
86/15/0102; VwGH 6.3.1989, 88/15/0037; VWGH 16.10.1989, 88/15/0040).

Im beschwerdegegenstandlichen Fall wurde unter Punkt lll. des Mietvertrages das
Mietverhaltnis auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Der Vermieter ist berechtigt, den
Mietvertrag ausschlieRlich bei Vorliegen der Kiindigungsgriinde gemall MRG unter
Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist zu jedem Monatsletzten aufzukiindigen.
Die Regelungen des gegenstandlichen Mietvertrages verringern nicht die
Wahrscheinlichkeit, dass der Mieter ein Verhalten setzt, welches dem Vertragspartner die
Moglichkeit zur Kiindigung gibt.

Hinsichtlich des Bestandvertrages betreffend die ,,Seniorenresidenz X“ sei darauf
hinzuweisen, dass die Anwendbarkeit von § 33 TP 5 Abs. 3 letzter Satz GebG das
Uberwiegen des Wohnzwecks voraussetzt. Der Vertrag nennt in Punkt Il. als
Vertragsgegenstand ,eine zu errichtende Seniorenresidenz mit Bibliothek, Seminarraum,
Loggia, Terrasse, Restaurant u. Balkon”.

Der Bf. vertrete die Auffassung, ,beim gegenstdindlichen Mietobjekt (iberwiege die Nutzung
zu Wohnzwecken, zumal fiir 59 Wohnappartements (jeweils fiir 2 Personen geeignet, also
118 Betten) 6 Pflegebetten zur Verfiigung stiinden. Die bestandrechtlichen Elemente
wiirden hinsichtlich der Wohneinheiten allféillige Betreuungsleistungen bei Weitem
iiberlagern. Das flichenmdflige Ausmafs dieses Wohnapartment (iberschreite 50 % der
Gesamtfliche des Mietgegenstands deutlich. Ein Uberwiegen der Nutzung zu
Wohnzwecken wiire gegeben.”

Wie der Bf. richtig zum Ausdruck bringe, befriedigen die Mieter der Wohnappartements
primar ihr Wohnbediirfnis, den Bestandnehmern werde die Mdglichkeit eingeraumt,
diverse Dienstleistungen in Anspruch zu nehmen. Wie Internetrecherchen ergeben haben,
biete die Seniorenresidenz X durch ihre groRziigig angelegten Wohnraume einen hohen
Wohnkomfort sowie werde den Bewohnern die Moéglichkeit der Beniitzung einer stilvollen
Gemeinschaftsanlagen (Fitnessraum, hauseigenes Restaurant u.a.) eingerdumt.
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Die Beglinstigungsbestimmung nach § 33 TP 5 Abs. 3 3. Satz GebG sei keine
Personenbezogene sondern eine Sachbezogene (Arnold, Rechtsgebiihren § 33 TP 5 RZ
28b). Das Uberwiegen der Nutzung zu Wohnzwecken werde in der Regel nach den

Flachenanteilen des Bestandobjektes zu ermitteln sein. Die Materialien zu § 33 TP 5 Abs. 3

GebG (vgl. Erlduterungen zur Regierungsvorlage, 1471 der Beilagen XX.GP, 27) fihrten
dazu aus:

,Wohnzwecken dienen Gebdude oder Rdumlichkeiten in Gebduden dann, wenn sie dazu
bestimmt sind, in abgeschlossenen Rdumen privates Leben, speziell auch Ndchtigung, zu
ermdglichen. Unter die Héchstgrenze fdllt nicht nur die Vermietung oder
Nutzungsiiberlassung der eigentlichen Wohnrdume, sondern auch der mitvermieteten
Nebenréume wie Keller- und Dachbodenrdume. Auch ein gemeinsam mit dem Wohnraum
in Bestand gegebener Abstellplatz oder Garten ist, wenn nicht eine andere Nutzung
dominiert, als zu Wohnzwecken vermietet anzusehen."

Aus obigen Griinden ergebe sich, dass im beschwerdegegenstandlichen Fall die zu
Wohnzwecken jenes zu anderen Zwecken benltzte Ausmal tibersteige und somit

Uberwiegende Nutzung zu Wohnzwecken gegeben sei, weshalb die Beglinstigung nach § 33

TP 5 Abs. 3 3. Satz GebG zur Anwendung komme.

1.7. Erganzung zur Beschwerdevorlage belangte Behorde 02.06.2016

Das Finanzamt flir Geblihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel erstattet hiermit folgende
Erganzung zur Beschwerdevorlage betreffend Sachverhalt und Stellungnahme sowie den

abschlielenden Antrag:

In Punkt I., Sach- und Rechtslage, des Mietvertrages sei ausgefiihrt dass der Vermieter
aullerbiicherlicher Liegenschaftsmiteigentiimer ist und diese Liegenschaft mit dem
ehemaligen Eich- und Vermessungsamt bebaut sei. Der Vermieter beabsichtige den
Gebdude- Altbestand einer Generalsanierung samt Zu- und Umbau und DG-Ausbau zu
unterziehen und im Zuge dessen nicht nur die vertragsgegenstandliche Seniorenresidenz,
sondern auch Wohnungen, Geschéaftsraume (z.B. Arztezentrum) sowie eine Raumlichkeit
mit Kfz-Abstellpldtzen zu schaffen. Der Mieter entwickle neue Wohnformen fiir das Alter
und biete Dienstleistungen fir die dltere Generation an und werde auf Basis dieses
Vertrages und des Angebots- und Betriebskonzeptes die Seniorenresidenz als Mieter

Ubernehmen und qualitativ hochwertig betreiben.

In Punkt VI. (1) des Mietvertrages ist festgehalten, dass die Vermietung ausschlieBlich zu
Geschaftszwecken erfolge, und zwar fiir den Betrieb einer Seniorenresidenz, die
Erbringung von damit im Zusammenhang stehenden ambulanten Dienstleistungen, den
Betrieb eines Restaurants (auch durch Dritte im Wege der Untervermietung oder
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Verpachtung) im ErdgeschoB und zur Untervermietung/-Mietung fiir residenzverwandte
Dienstleistungen, z.B. Arztpraxis, Therapeuten, Podologen, Friseur u.a., welche auch von
Hausfremden genutzt werden kdnnen.

Das Mietverhaltnis wurde auf unbestimmte Zeit abgeschlossen wobei der Vermieter
berechtigt sei den Mietvertrag ausschlieRlich bei Vorliegen der Kiindigungsgriinde gemaf
MRG unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist aufzukiindigen und der Mieter
jederzeit berechtigt sei das Mietverhaltnis unter Einhaltung einer fiinfjahrigen
Kindigungsfrist aufzukiindigen, friihestens jedoch mit Wirkung zum Ablauf des 240. vollen
Kalendermonats nach Beginn des Mietverhaltnisses.

Zwei Fragen seien strittig: 1. Liegt unbestimmte oder bestimmte Dauer des
Mietverhaltnisses vor? 2. Kommt die Regelung des § 33 TP 5 Abs. 3 Satz 3 GebG (Gebaude
Wohnzwecken dienend) zur Anwendung?

Die Ausfiihrungen in der Beschwerde, die BFG-Entscheidungen RV/7102166/2012,
RV/7100701/2015 und RV/7102780/2012 kamen im vorliegenden Fall nicht zur
Anwendung, da es dort nur um eine analoge Anwendung der MRG-Kiindigungsgriinde
ginge, Uberzeugen nicht. Denn die Bf. sage selbst nicht, dass auf den
verfahrensgegenstandlichen Mietvertrag das MRG anzuwenden wadre.

Der Argumentation, es ware ausdriicklich die Anwendbarkeit aller Kiindigungsgriinde
vereinbart worden, ist entgegen zu setzen, dass es nicht im Belieben der Vertragspartner
stehen kdnne, allein durch die unkritische Anfiihrung der Kiindigungsgriinde des § 30 MRG
die grundsatzlich vereinbarte Bindung der Vertragsparteien im Sinne des § 33 TP 5 Abs. 3

GebG aufzuheben; es sei auf den erklarten Vertragswillen und nicht blof auf die Erklarung
abzustellen (BFG 11.2.2016, RV/5100710/2015). Durch Art. VIl Z 18 AbgAG 1998, BGBI |
1999/28, mit Wirksamkeit vom 1.7.1999 wurde der Satz 3 des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG
angefiigt.

Die Erlduterungen zum AbgAG 1998 (1471 BIgNR 20. GP) sagen ausdriicklich, dass dadurch
befristete Wohnungsmietvertrage, deren vereinbarte Laufzeit drei Jahre Ubersteigt, den
unbefristeten Wohnungsmietvertragen gebihrenrechtlich gleichgestellt werden. Zur
Erflllung des durch § 33 TP 5 Abs. 3 3. Satz GebG begilinstigten Tatbestandes der
Nutzungsiiberlassung zu Wohnzwecken sei die Ubertragung unmittelbar zu Wohnzwecken
erforderlich (UFS 31.07.2006, RV/0941-W/04).

Beim verfahrensgegenstandlichen Mietvertrag handle es sich gerade nicht um einen
Wohnungsmietvertrag, da die Vermietung ausschlieflich zu Geschaftszwecken erfolge (vgl.
Vertragspunkt VI.(1)). Auf ein Uberwiegen der Nutzung zu Wohnzwecken oder nicht
komme es daher gar nicht an. Es werde beantragt die Beschwerde abzuweisen.
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1.8. GegenauRerung des Bf. 15.02.2018

Das Rechtsmittel ging bei der Gerichtsabteilung GA1 des Bundesfinanzgerichtes (BFG) am
14.4.2016 ein. Mit Verfiigung des Geschaftsverteilungsausschusses vom 28.9.2017 wurde
die Rechtssache der Gerichtsabteilung GA1 gemald § 9 Abs. 9 BFGG

abgenommen und der Gerichtsabteilung GA2 neu zugeteilt.

Mit Beschluss vom 25.01.2018 wurde der Bf. die Stellungnahme der belangten Behorde
vom 02.06.2016 und hinsichtlich der Absicht des Gerichtes das Verfahren aufgrund

einer beim VWGH anhangigen Revision betreffend das Erkenntnis des BFG vom 27.9.2017,
RV/7105121/2016 auszusetzen, wurde der Bf. zur Kenntnis gebracht und Gelegenheit

zur Stellungnahme gegeben.

In der GegenduBerung brachte der rechtliche Vertreter der Bf. vor:
1. Bestandsache, die unmittelbar Wohnzwecken dient

Das von der belangten Behorde unter Verweis auf UFS 31.7.2006, RV/0941-W/04
vorgebrachte Argument, das Nicht-Vorliegen eines Wohnungsmietvertrags fiihre

automatisch zur Nichtanwendung der Begiinstigungsbestimmung nach § 33 TP 5, vermag
die von der belangten Behorde zitierte Entscheidung nicht zu tragen. Im von der belangten
Behorde zitierten Fall war Vertragsgegenstand des zu vergebihrenden Bestandvertrags ein
Rohdachboden, der zum Zeitpunkt der Ubergabe des Bestandgegenstandes vom
Bestandsgeber an den Bestandsnehmer gar nicht Wohnzwecken diente. Dieser
Rohdachboden sollte erst nach Ubergabe - und schon in einem Zwischenschritt - auf eigene
Rechnung des Mieters in eine Wohnnutzflache umgebaut werden. Das in der Entscheidung
enthaltene Unmittelbarkeitserfordernis, auf das die belangte Behorde mittels Zitat
hinweist, sei also so zu verstehen, dass die Bestandsache bei Ubergabe an den Mieter
unmittelbar Wohnzwecken zu dienen habe.

Dieses Verstandnis der Entscheidung UFS 31.7.2006, RV/0941-W/04 decke sich auch mit
dem Umstand, dass die Beglinstigungsbestimmung nach § 33 TP 5 Abs 3 3. Satz - wie in

unserer Beschwerde bereits ausgefiihrt - keine personenbezogene, sondern eine
sachbezogene Bestimmung ist (Arnold, Rechtsgebiihren®, § 33 TP 5 Rz 23b).

Die von der belangten Behorde vorgenommene Interpretation der Entscheidung UFS
31.7.2006, RV/0941-W/04, nach der der Mieter die Sache unmittelbar zu Wohnzwecken
gemietet haben miisse, sei mit dieser Einordnung als sachbezogene

Beglinstigungsbestimmung nicht vereinbar. Schadlich fiir die Beglinstigungsbestimmung
nach § 33 TP 5 Abs 3 3. Satz ist nach der Entscheidung UFS 31.7.2006, RV/0941-W/04 somit
nur, wenn die Bestandsache nicht als zu Wohnzwecken dienend tibergeben werde,
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sondern vom Bestandnehmer nach Ubergabe in einem Zwischenschritt erst zu einer
Wohnflache gemacht werden miusse.

Dies war im hier zu beurteilenden Sachverhalt gerade nicht der Fall. Die Bf. hat die
Bestandfldchen gemaR Punkt IV (Ubergabe des Mietobjekts) des Mietvertrags in neu
adaptiertem Zustand (bezugsfertig) an die Bestandnehmerin zu Gbergeben.

Dahingegen hatte der Mieter des Rohdachbodens in UFS 31.7.2006, RV/0941-W/04 die
Wohnflachen nach Ubergabe durch den Vermieter erst auf eigene Rechnung herzustellen -

und war dazu auch vertraglich verpflichtet.

2. Mietzweck unerheblich fir das Vorliegen von Wohnzwecken nach VWGH 16.10.2014,
2011/16/0169

Dass der blofRe Verweis der belangten Behorde auf das Nicht-Vorliegen eines
Wohnungsmietvertrags nicht ausreiche, um das Vorliegen von Wohnzwecken
auszuschlieflen, bestatige auch die Entscheidung VwWGH 16.10.2014, 2011/16/0169
deutlich. Der VWGH hatte die Vergebiihrung eines Bestandvertrages zwischen der
gemeinniitzigen G-AG (Vermieterin) und der Stadt Wien (Mieterin) betreffend ein
Geriatrie-Pflegeheim zu beurteilen. Dabei handelte es sich offenkundig nicht um einen
Wohnungsmietvertrag. In der genannten Entscheidung setzte sich der VwGH detailliert mit
der Frage auseinander, ob die von der Stadt Wien angemieteten Raumlichkeiten
Uberwiegend Wohnzwecken dienten. Dazu beleuchtete er im Detail die im Rahmen eines
Pflegeheims abgeschlossenen ,Pflegevertrage” sowie deren rechtliche Einordnung

als ,,gemischte Vertragsverhaltnisse”. In einem weiteren Schritt stellte er diese
Pflegevertrage ,,gewodhnlichen Bestandvertragen” gegeniber. Auch diese Ausfiihrungen
machte er in Kenntnis der von der belangten Behorde genannten Entscheidung UFS
31.7.2006, RV/0941-W/04 und ungeachtet des Umstands, dass im
entscheidungsgegenstandlichen Bestandvertrag als ausschlieRlicher Mietzweck der Betrieb

eines Pflegeheims genannt war. Wiirde wie von der belangten Behérde behauptet alleine
der Umstand, dass es sich nicht um einen Wohnungsmietvertrag handle, das Vorliegen von
Wohnzwecken ausschlieBen, hatte der VwWGH sich diese Mihe gar nicht machen miussen.
Dass der VWGH derart detaillierte rechtliche Uberlegungen anstellt, denen gar keine
Relevanz zukommt, kdnne ausgeschlossen werden.

Auch die Entscheidung VWGH 16.10.2014, 2011/16/0169 bestatige sohin, was in unserer
Beschwerde ohnehin schon festgehalten wurde. Abzustellen sei allein auf ein Uberwiegen
von Wohnzwecken. Das Gberwiegende Vorliegen von Wohnzwecken wurden in der
Entscheidung VWGH 16.10.2014, 2011/16/0169 nur deshalb verneint, weil es sich
ausschlieBlich um ein Pflegeheim fiir chronisch Kranke handelte und die
Betreuungskomponente die bestandrechtlichen Elemente (iberlagerte. Dass das bei der
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gegenstandlichen Seniorenresidenz gerade nicht der Fall ist, wurde von uns bereits
detailliert in unserer Beschwerde dargelegt - und offensichtlich nicht nur in der Lehre
(Huber/Pichler, Bestimmte Laufzeit bei Zahlungspflicht des Mieters fiir Restlaufzeit,
Wohnzwecke in taxlex-SRa 2015/45, die ausdrucklich festhalten, dass bei , betreutem
Wohnen" die Vermietungskomponente tiberwiegt und daher Vermietung zu
Wohnzwecken vorliegt), sondern auch von der belangten Behorde im Vorlagebericht vom
14.4.2016 ausdriicklich bestatigt.

Aus den genannten Griinden sei nach Ansicht der Bf. bereits aufgrund der liberwiegenden
Nutzung zu Wohnzwecken der eingebrachten Beschwerde Folge zu geben und miisse die
Entscheidung Giber die beim VwWGH anhangige Revision betreffend das Erkenntnis des BFG
vom 27.9.2017, RV/7105121/2016 nicht unbedingt abgewartet werden.

1.9. Aussetzung der Entscheidung

Mit Beschluss vom 27.02.2018 wurde die Entscheidung tber die vorliegende Beschwerde
vom 23.03.2016 bis zur Beendigung des beim VwGH anhangigen Revisionsverfahrens
gegen das Erkenntnis des BFG vom 27.09.2017, RV/7105121/2016 ausgesetzt.

Mit Beschluss vom 4.12.2019, Ro 2018/16/0004 erfolgte die Zurtickweisung der Revision.

1.10. Fortsetzung des Beschwerdeverfahrens

Entsprechend der Aufforderung des Bundesfinanzgericht mit Beschluss vom 9.1.2020 legte
die beschwerdefiihrende Partei die Beilage ./2 zum Mietvertrag vom 30.1.2014 (Anlage ./l)
vor.

Weiters wurde folgende Aufteilung der Nutzflachen Gbermittelt:

Lauf-Nr | Bezeichnung o= Fliche (in m?) .
] Seniorenresidenz (im engeren Sinn) | 4.375,55
2 | Loggia = 97,60 B
3 | Balkon 11390
4 | Terrasse - 6398
15 Aullenraum (Fliche Innenhof) 109,45 N
6 Restaurant 374.51 (exkl Entree) N
7| Bibliothek —[3560 N
8 | Seminarraum . | 58,22

Diese Flachenabgaben wiirden auf der fiir Zwecke des Nutzwertgutachtens erstellten
Topographie vom 8.11.2017 des Architekten Herrn DI Namel beruhen. Laut Mietvertrag
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seien neben oben genannten Flachen noch folgende Flachen dem Mietgegenstand

zuzurechnen:
Lauf-Nr _Eézeichr_l_qﬁg - | Fliiche (in m’) - _
9 KFZ-Stellplitze (5x) - | 67,50 - _‘
10 Keller ) 129230 B

Die oben in den Tabellen unter den Lauf-Nummern 1 — 10 genannten Flachen des
Mietgegenstands summieren sich sohin auf rund 5.588 m2. Somit entfielen rund 78 % der
genannten Gesamtflachen auf die Wohnzwecken dienende Seniorenresidenz (im engeren

Sinn).

Dazu verwies die belangte Behorde in der Stellungnahme vom 6.3.2020 auf die
Berufungsentscheidung des UFS vom 31.7.2006, RV/0941-W/04)

Nach der Regierungsvorlage (24.11.1998), 1471 der Beilagen zu den Stenografischen
Protokollen des Nationalrates XX. GP, BGBI. 1 28/1999 zu § 33 TP 5 Abs. 3 GebG sollte die
Einflihrung der Hochstgrenze bei Vervielfachung der wiederkehrenden Leistungen bei

Wohnungsmietvertrdagen die durch die anfallende Hundertsatzgebiihr entstehenden
Kosten

beschranken und dadurch die Miete und Nutzungsiiberlassung von Wohnzwecken
dienenden

Raumlichkeiten beglinstigen.

Im Vertrag sei geregelt, dass die Vermietung ausschlieBlich zu Geschaftszwecken erfolgt.
Die Mieterin ibernehme die Bestandflache, um in einem zweiten Schritt die Wohnraume
flr

Wohnzwecke weiterzuvermieten.

Dass fiir die Weitervermietung die Bestimmung des § 33 TP 5 Abs. 3 3. Satz GebG zur
Anwendung kommt, hatte fiir den beschwerdegegenstandlichen Fall keine Bedeutung.

Mit Anbringen vom 17.2.2020 wurden die Antrage auf Entscheidung durch den Senat und
Durchfiihrung einer mindlichen Verhandlung zuriickgenommen.

2. Rechtslage

§ 33 Tarifpost 5 Gebiihrengesetz (GebG 1957) in der hiermaRgeblichen Fassung BGBI |
112/2012 lautet :

"Bestandvertréige
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(1) Bestandvertrdge (§§ 1090 ff. ABGB) und sonstige Vertréige, wodurch jemand den
Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen

bestimmten Preis erhiilt, nach dem Wert
1. im allgemeinen

1v.H.;

2. beim Jagdpachtvertrag

2 v.H.

(2) Einmalige oder wiederkehrende Leistungen, die fiir die Uberlassung des Gebrauches
vereinbart werden, zdhlen auch dann zum Wert, wenn sie unter vertraglich bestimmten
Voraussetzungen auf andere Leistungen angerechnet werden kénnen.

(3) Bei unbestimmter Vertragsdauer sind die wiederkehrenden Leistungen mit dem
Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten, bei bestimmter Vertragsdauer mit dem dieser
Vertragsdauer entsprechend vervielfachten Jahreswert, héchstens jedoch dem
Achtzehnfachen des Jahreswertes. Ist die Vertragsdauer bestimmt, aber der Vorbehalt des
Rechtes einer friiheren Aufkiindigung gemacht, so bleibt dieser Vorbehalt fiir die
Geblihrenermittlung aufier Betracht. Abweichend vom ersten Satz sind bei
Bestandvertriigen liber Gebdiude oder Gebdiudeteile, die iiberwiegend Wohnzwecken
dienen, einschlieflich sonstiger selbstindiger Rume und anderer Teile der Liegenschaft
(wie Keller- und Dachbodenridume, Abstellplétze und Hausgdrten, die typischerweise
Wohnréumen zugeordnet sind) die wiederkehrenden Leistungen hchstens mit dem
Dreifachen des Jahreswertes anzusetzen.

(4) Gebiihrenfrei sind

1. Vertrdge liber die Miete von Wohnrdumen bis zu einer Dauer von drei Monaten. Wird ein
Mietverhdiltnis liber diesen Zeitraum hinaus fortgesetzt, so wird der Mietvertrag im
Zeitpunkt der Fortsetzung gebiihrenpflichtig und gilt mangels anderer beurkundeter
Parteienvereinbarung vertraglich als auf unbestimmte Zeit verléingert;

2. Urheberrechtliche und leistungsschutzrechtliche Nutzungsvertrége sowie Patent-,

Marken- und Musterlizenzvertrdge;

3. Bestandvertréige, bei denen der fiir die Geblihrenbemessung mafsgebliche Wert 150 Euro

nicht (ibersteigt;
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4. Aufforderungsschreiben, mit denen die Entrichtung eines Erhaltungsbeitrages gemdf §
45 MRG begehrt wird.

(5)

1. Die Hundertsatzgebiihr ist vom Bestandgeber, der im Inland einen Wohnsitz, den
gewdhnlichen Aufenthalt, seine Geschdiftsleitung oder seinen Sitz hat oder eine inléndische
Betriebsstdtte unterhdilt, selbst zu berechnen und bis zum 15. Tag (Fdlligkeitstag) des dem
Entstehen der Gebiihrenschuld zweitfolgenden Monats an das Finanzamt fiir Gebliihren,
Verkehrsteuern und Gliicksspiel zu entrichten.

2. Der Bundesminister flir Finanzen kann mit Verordnung Ausnahmen von der Verpflichtung
zur Selbstberechnung der Gebiihr nach Z 1 fiir atypische oder gemischte Rechtsgeschdifte,
flir Rechtsgeschdfte, bei denen Leistungen von einem erst in Zukunft ermittelbaren Betrag
abhdngen, sowie flir Bestandgeber, denen eine persénliche Befreiung von den Geblihren
zukommt, bestimmen. Fiir Fdlle, in denen die vom Bestandnehmer zu erbringenden
Nebenleistungen in der liber das Rechtsgeschdft errichteten Urkunde der Héhe nach nicht
festgehalten sind, kbnnen weiters mit Verordnung des Bundesministers fiir Finanzen fiir
Gruppen von Bestandobjekten Durchschnittssdtze aufgestellt werden; diese sind auf Grund
von Erfahrungen (iber die H6he der bei der jeweiligen Gruppe von Bestandobjekten
iblicherweise anfallenden Kosten festzusetzen.

3. Der Bestandgeber hat dem Finanzamt (iber die in einem Kalendermonat abgeschlossenen
Bestandvertrige eine Anmeldung unter Verwendung eines amtlichen Vordruckes bis zum
Féilligkeitstag zu lbermitteln, welche die fiir die Gebiihrenberechnung erforderlichen
Angaben zu enthalten hat; dies gilt als Gebiihrenanzeige gemdf8 § 31. Auf den Urkunden ist
ein Vermerk liber die erfolgte Selbstberechnung anzubringen, der den berechneten
Gebiihrenbetrag, das Datum des Tages der Selbstberechnung und die Unterschrift des
Bestandgebers enthdlt. Eine Anmeldung kann unterbleiben, wenn die Gebliihrenschuld mit
Verrechnungsweisung (§ 214 Abs 4 BAO) im Wege von FinanzOnline bis zum Fdlligkeitstag
entrichtet wird.

4. Rechtsanwidlte, Notare, Wirtschaftstreuhdnder sowie Immobilienmakler und
Immobilienverwalter im Sinne der Bestimmungen der Gewerbeordnung 1994, BGBI.

Nr. 194, in der jeweils geltenden Fassung, (Parteienvertreter) und gemeinniitzige
Bauvereinigungen im Sinne der Bestimmungen des
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes 1979, BGBI. Nr. 139, in der jeweils geltenden
Fassung, sind befugt, innerhalb der in der Z 1 angefiihrten Frist die Geblihr fiir
Rechtsgeschdfte gemdfs § 33 Tarifpost 5 als Bevollmdichtigte des Bestandgebers selbst zu
berechnen und bis zum 15. Tag (Fdlligkeitstag) des auf den Kalendermonat, in dem die
Selbstberechnung erfolgt, zweitfolgenden Monats an das Finanzamt fiir Gebiihren,

26 von 30



Seite 27 von 30

Verkehrsteuern und Gliicksspiel zu entrichten. Im Ubrigen ist § 3 Abs. 4a, 4b und 4c
sinngemdf8 anzuwenden.

5. Fiir Bestandgeber, zu deren Geschdiftstdtigkeit laufend der Abschluss von
Rechtsgeschdiften im Sinne dieser Tarifpost gehért, sind die Bestimmungen des § 3 Abs. 4a
liber die Fiihrung von Aufschreibungen und die Entrichtung der Hundertsatzgebiihr sowie
die Bestimmungen des Abs. 4b sinngemdf3 anzuwenden."

§ 201 Abs 1 BAO (Bundesabgabenordnung) lautet:

"Ordnen die Abgabenvorschriften die Selbstberechnung einer Abgabe durch den
Abgabepflichtigen an oder gestatten sie dies, so kann nach Mafsgabe des Abs. 2 und muss
nach Maf3gabe des Abs. 3 auf Antrag des Abgabepflichtigen oder von Amts wegen eine
erstmalige Festsetzung der Abgabe mit Abgabenbescheid erfolgen, wenn der
Abgabepflichtige, obwohl er dazu verpflichtet ist, keinen selbst berechneten Betrag der
Abgabenbehdérde bekannt gibt oder wenn sich die bekanntgegebene Selbstberechnung als
nicht richtig erweist. "

Nach § 201 Abs. 2 Z 3 BAO kann die Festsetzung erfolgen, wenn kein selbstberechneter
Betrag bekannt gegeben wird oder wenn bei sinngemafer Anwendung des § 303 BAO die
Voraussetzungen fiir eine Wiederaufnahme des Verfahrens vorliegen wiirden.

Nach § 303 Abs. 1 lit. b BAO kann ein durch Bescheid abgeschlossenes Verfahren auf

Antrag einer Partei oder von Amts wegen wiederaufgenommen werden, wenn Tatsachen

oder Beweismittel im abgeschlossenen Verfahren neu hervorgekommen sind, und die
Kenntnis dieser Umstdnde allein oder in Verbindung mit dem sonstigen Ergebnis des
Verfahrens einen im Spruch anders lautenden Bescheid herbeigefiihrt hatte.

3. Erwagungen

Zum Stichtag 30.1.2014 waren Bestandvertragen liber Gebdaude oder Gebaudeteile
beglinstigt, die Uberwiegend Wohnzwecken dienen, einschliellich sonstiger selbstandiger
Rdaume und anderer Teile der Liegenschaft (wie Keller- und Dachbodenrdaume, Abstellplatze
und Hausgarten, die typischerweise Wohnraumen zugeordnet sind)

Unter "Wohnraumen" sind Gebaude oder Gebadudeteile zu verstehen, die iberwiegend
Wohnzwecken dienen, einschlielich sonstiger selbstandiger Rdume und anderer Teile der
Liegenschaft (wie Keller- und Dachbodenrdume, Abstellpldtze und Hausgérten, die
typischerweise Wohnraumen zugeordnet sind/zuzuordnen sind).
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Wohnzwecken dienen Gebdude oder Raumlichkeiten in Gebduden dann, wenn sie dazu
bestimmt sind, in abgeschlossenen Raumen privates Leben, speziell auch Nachtigung, zu
ermoglichen. Unter die Befreiung fallt nicht nur die Vermietung oder Nutzungsiiberlassung
der eigentlichen Wohnraume, sondern auch der mitvermieteten Nebenraume wie Keller-
und Dachbodenrdaume. Auch ein gemeinsam (das heiRt im selben Vertrag) mit dem
Wohnraum in Bestand gegebener Abstellplatz oder Garten ist, wenn nicht eine andere
Nutzung dominiert, als zu Wohnzwecken vermietet anzusehen.

Die belangte Behorde vertritt die Ansicht, dass die Seniorenresidenz letztlich den Mietern
fir Wohnzwecke Uberlassen werden, aber nicht den Wohnzwecken des im
gegenstandlichen Vertrag beteiligten Mieters diene und der Mieter daher das Objekt im
vorliegenden Fall nicht zu Wohnzwecken, sondern zu Geschaftszwecken mietet. Daher
finde der § 33 TP 5 Abs. 3 Satz 3 GebG auf den vorliegenden Mietvertrag keine
Anwendung. Dabei verkennt sie jedoch die Rechtslage, zumal sich aus § 33 TP 5 Abs. 3 Satz

3 GebG nicht ergibt, dass das Gebdaude dem Mieter (unmittelbar) Giberwiegend fir
Wohnzwecke dienen muss. Gegenstand der Beglinstigung sind Bestandvertrage iliber
Gebaude oder Gebaudeteile, die liberwiegend Wohnzwecken dienen. Es handelt sich um
eine sachliche Beglinstigung und nicht um eine personliche Beglinstigung.

In ihrer Stellungnahme vom 6.3.2020 verweist die belangte Behorde auf eine
Berufungsentscheidung des Unabhangigen Finanzsenates vom 31.7.2006, RV/0941-W/04.
Demnach sollte nach der Regierungsvorlage (24.11.1998), 1471 der Beilagen zu den
Stenografischen Protokollen des Nationalrates XX. GP, BGBI. 1 28/1999 zu § 33 TP 5 Abs. 3
GebG die Einflhrung der Hochstgrenze bei Vervielfachung der wiederkehrenden

Leistungen bei Wohnungsmietvertragen die durch die anfallende Hundertsatzgebihr
entstehenden Kosten beschranken und dadurch die Miete und Nutzungsiberlassung von
Wohnzwecken dienenden Raumlichkeiten beglinstigen.

Ziel der Beglinstigung ist somit eine Entlastung der Vermietungen fiir Wohnzwecke. Folgt
man der Ansicht der belangten Behorde, wiirde der Zweck der Befreiungsnorm
konterkariert werden und es ist mit einer Uberwilzung der Kosten an die einzelnen

Wohnungsmieter zu rechnen.

Im Ubrigen ist die in den Gesetzesmaterialien zum Ausdruck kommende Absicht des
historischen Gesetzgebers weder das einzige noch das wichtigste Mittel der
Gesetzesauslegung. Stehen die Materialien in eindeutigem Widerspruch zum Wortlaut des
Gesetzes, sind sie fiir die Auslegung bedeutungslos. Auf Erkenntnisquellen auRerhalb des
kundgemachten Gesetzes (Erlauternde Bemerkungen zur Regierungsvorlage,
Parlamentarische Protokolle etc.) darf nur zuriickgegriffen werden, wenn die
Ausdrucksweise des Gesetzgebers Zweifel aufwirft; fir sich allein kénnen sie tiber den
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normativen Inhalt einer Rechtsvorschrift nichts aussagen (vgl. VwGH 13.2.2018, Ra

2017/02/0219; VwGH 23.2.2001, 98/06/0240; VwGH 6.7.1990, 89/17/0110).

Die Formulierung des § 33 TP 5 Abs. 3 Satz 3 GebG durch den Gesetzgeber ist eindeutig,
sodass sich hier kein Auslegungsbedarf im Sinne der zitierten Rechtsprechung ergibt.

Der Vertrag nennt in Punkt Il. des Bestandsvertrages vom 30.1.2014 nennt als

Vertragsgegenstand:

(a) die nach den Bestimmungen dieses Vertrages zu errichtende Seniorenresidenz
bestehend aus den in den Plédnen Beilage ./2 als

MF-G1 Seniorenresidenz (im engeren Sinn)

MF-G1 Restaurant

MF-G1 AufSenraum (gemeint ist die Fldche im Innenhof)

MF-G1 Balkon

MF-G1 Loggia

MF-G1 Terrasse sowie

MF-G1 Bibliothek

MF-G1 Seminarraum

Verfahrensgegenstandlich sind einerseits Gebaudeteile, die ausschlieRlich dem Wohnen
dienen (sog. "betreutes Wohnen") und Gebaudeteile, die Geschaftszwecken
(Restaurant)dienen. Daraus ergibt sich, dass die von der Beschwerdefiihrerin zum Betrieb
eines Seniorenwohnheim in Bestand gegebenen Raumlichkeiten auch aus der Sicht der zu
pflegenden Personen liberwiegend Wohnzwecken dienen. Die Beglinstigung des § 33 TP 5
Abs. 3 letzter Satz GebG findet daher Anwendung und der angefochtene Bescheid erweist

sich als rechtswidrig.
Zuldssigkeit einer Revision

Gemal Artikel 133 Abs. 4 B-VG ist gegen ein Erkenntnis des Verwaltungsgerichtes die

Revision zuldssig, wenn sie von der Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsétzliche
Bedeutung zukommt, insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu |6sende
Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht

einheitlich beantwortet wird.

Im gegenstandlichen Fall sind die zu kldrenden Rechtsfragen durch die zitierte standige
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes entschieden, sodass eine Revision nicht

zulassig ist.
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Linz, am 11. Marz 2020
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