 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7100682/2016

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin***Ri*** in der Beschwerdesache ***Bf1***,
***ABf1-Adr***, vertreten durch ***1*** {iber die Beschwerde vom 11. Dezember 2015 gegen
den Bescheid des ***FA*** vom 9. November 2015 betreffend Rechtsgebiihren, ***3***

*¥xx2*%* 7u Recht erkannt:
Der Beschwerde wird gemald § 279 BAO Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgedndert wie folgt:

Gemall § 33 TP 5 Abs. 1Z 1 GebG 1957 1% von der Bemessungsgrundlage in Hohe von
314.400,00 € = 3.144,00 €

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

Entscheidungsgriinde

l. Sachverhalt und Verfahrensgang

Das Finanzamt hat gegenstandliche Beschwerde am 9. Februar 2016 mit folgender
Sachverhaltsdarstellung an das BFG vorgelegt:

»Die ¥**4*** (\Jerpcichterin) betreibt in der ***5*** ejn ***g*** Stydentenwohnheim. Mit
Pachtvertrag beurkundet am ***7*** yerpachtet die Verpdichterin die in Punkt 2.2. des Vertrages
definierten Teile an das ***8*** (Pdchter). Laut Punkt 3.1. beginnt das Pachtverhdltnis am
1.10.2015 und wird auf bestimmte Zeit abgeschlossen. Die bestimmte Pachtzeit setzt sich aus einer
variablen Grundpachtzeit zuziiglich einer Verléngerung um 5 Jahre bei Ausiibung einer
eingerdumten Option zusammen. Laut Punkt 3.2.1. betrdgt die variable Grundpachtzeit 29 Jahre und
6 Monate, wenn die gesamten Netto-Sanierungskosten den Betrag von € 1.900.000,-- nicht
libersteigt. Sollten die Sanierungskosten den Betrag von € 1.900.000,-- (ibersteigen, so wird laut
Punkt 3.2.2. in einem Nachtrag eine neue variable Grundpachtzeit festgelegt. Gem. Punkt 3.3. wird
dem Pdchter die Méglichkeit eingerdumt, durch einseitige Erkldrung das Pachtverhdltnis um 5 Jahre
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zu verldngern. Gem. Punkt 3.4. kann das Pachtverhdltnis nur aus wichtigen Griinden gekiindigt
werden. Insbesondere aus den dort angefiihrten Griinden. Gem. Punkt 5.1. optiert der Verpdchter
bei der Umsatzsteuer zur Regelbesteuerung. Demgemdfs ist fiir den Pachtzins und die Betriebskosten
Umsatzsteuer idHv. 20 % zu entrichten. Lt. Punkt 7.4. leistet der Péchter fiir die Betriebskosten
Acontozahlung von € 1.000,-- inkl. USt. pro Quartal. Somit € 4.000,-- brutto pro Jahr. Diese
Vorauszahlung umfasste alle Positionen des § 21 MRG, ausgenommen Hausverwaltung und
Hausbesorger. Versicherungen sind in diesen Positionen enthalten. Ausgehend von der
Héchstlaufzeit von 18 Jahren gem. § 33 TP 5 Abs. 3 GebG wurde mit Bescheid vom 9.11.2015 die
Gebiihr mit € 18.889,20 festgesetzt. Zum Pachtentgelt und den Betriebskosten wurde dabei auch die
abzuschliefSende Versicherung hinzugerechnet. Abweichend vom Begleitschreiben vom 15.4.2015
vertritt das Finanzamt bei der Festsetzung der Geblihr nicht die Ansicht, es handle sich um eine
Vermietung fiir Wohnzwecke. Das Finanzamt sah keine Anwendbarkeit der Begliinstigung gem. § 33
TP 5 Abs. 3 GebG fiir Vermietungen fiir Wohnzwecke und gewdhrte daher die Beglinstigung in Form
des Ansatzes des dreifachen Jahreswertes nicht. Auch die Befreiung gem. § 5 Abs. 1
Studentenheimgesetz wurde mangels Vorliegen eines Vertrages zwischen Heimtréger und
Heimbewohner nicht gewdhrt. Gegen den Bescheid wurde am 11.12.2015 Beschwerde erhoben. Die
Beschwerde wurde mit Beschwerdevorentscheidung vom 28.12.2015 in den Hauptstreitpunkten
abgewiesen. Dagegen wurde am 1.2.2016 ein Vorlageantrag gestellt.”

Das Finanzamt hat hie zu folgende Stellungnahme abgegeben:

,Strittig ist im gegenstdndlichen Fall, welche Dauer der Gebiihrenbemessung zu Grunde zu legen ist
und ob allenfalls die Befreiung gemdfs § 5 Abs. 1 Studentenheimgesetz Anwendung findet. Zundichst
verweist das Finanzamt auf seine Ausfiihrungen im Bescheid und in der Beschwerdevorentscheidung.
Ergdnzend wird noch ausgefiihrt: Das Studentenheimgesetz regelt die Rechtsverhdltnisse, die sich
aus der Vergabe von Heimpldtzen durch die Studentenheimtréger an Studierende (Heimbewohner)
ergeben (§ 1 Abs. 1 Studentenheimgesetz). Der gegenstdindliche Pachtvertrag wird jedoch zwischen
der ***9*** jn Osterreich als Verpdchterin und dem ***10*** qals Péichter abgeschlossen und nicht
zwischen einem Studentenheimtréiger und einem Studierenden, so dass schon aus diesem Grund die
Bestimmungen des Studentenheimgesetzes auf diesen Vertrag nicht anwendbar sind.

Nach § 5 Abs. 1 Studentenheimgesetz ist die Beniitzung von Heimplétzen durch schriftlichen Vertrag
(Beniitzungsvertrag) zwischen Heimtrdger und Heimbewohner zu regeln. Dieser Vertrag unterliegt
nicht der Gebiihrenpflicht nach § 33 TP 5 GebG. Im beschwerdegegenstiindlichen Fall liegt jedoch
kein Vertrag zwischen Heimtrdger und Heimbewohner vor. Die Bestimmung des § 5 Abs. 1 ist daher
nicht anwendbar.

Zum Einwand, der Vergebiihrung sei lediglich das dreifache Jahresentgelt zu Grunde zu legen (§ 33
TP 5 Abs. 3, 3. Satz GebG), ist zu bemerken, dass der Pachtgegenstand zum Betrieb eines ***11***
Studentenheimes dem Pcichter (iberlassen wird. Mag das Studentenheim letztlich den Studenten fiir
Wohnzwecke iiberlassen werden (auf Grund eines Beniitzungsvertrages), dient es aber nicht den
Wohnzwecken des Pdchters, sondern dessen Geschdftszwecken. Ein Hotel dient zwar Wohn(=
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Beherbergungs-) zwecken (bezogen auf die Hotelgdste), wird aber liberwiegend nicht zu solchen des
Pdchters (sondern zu dessen Geschdftszwecken) gepachtet (vgl sinngemdfs OGH 1.2.1977, JBl 1979,
146). Der Pachtvertrag liber das Hotel wird daher nicht dem Abs. 3 Satz 3 unterstellt werden kénnen
(Arnold/Arnold, Rechtsgebiihren, 9. Auflage, § 33 TP 5 Rz 28 d, 4. Satz). Dass im gegenstdndlichen
Fall keine Vermietung fiir Wohnzwecke vorliegt, wird auch dadurch erhdrtet, dass das Pachtentgelt
zuziiglich der USt in Hbéhe von 20% zu entrichten ist.”

Gegen den Bescheid gemaR § 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 GebG vom 9. November 2015 hat die Bf.
Beschwerde eingebracht.

Die Bf. fihrt aus, wahrend das Pachtentgelt inklusive Umsatzsteuer und die jahrlichen
Betriebskosten von € 4.000,00 sachlich in Ordnung gehe — diesbezlglich nicht bekampft werde
— sei festzuhalten, dass die geschatzte Versicherung von € 140,00 sachlich nicht gerechtfertigt
sei. Gemal Punkt 7. des gegenstandlichen Pachtvertrages wiirden als Betriebskosten die in den
§§ 21 ff MRG genannten Positionen mit Ausnahme der Kosten fiir Hausverwaltung und
Hausbesorger gelten. Diesbezliglich diirfe angemerkt werden, dass in den Betriebskosten in

§ 21 MRG die Versicherungspramien enthalten seien (§ 21 Abs. 1Z 4, Z 5 MRG), sodass
diesbezliglich iber die jahrlichen Betriebskosten von € 4.000,00 nicht eine weitere
Versicherung als Entgelt und damit in die Bemessungsgrundlage einbezogen werden kdnne.

Soweit daher von einem € 104.800,00 Uibersteigenden jahrlichen Entgelt bei dem
gegenstandlichen Pachtvertrag ausgegangen werde, liege im Zusammenhang mit dem
gegenstandlichen Vertrag und den Betriebskostenregelungen eine unrichtige rechtliche
Beurteilung durch die belangte Behorde vor. Das jahrliche Entgelt fir die Ermittlung der
Rechtsgeblihr betrage € 104.800,00.

Im gegenstandlichen Fall sei maximal eine Rechtsgebihr von € 3.144,00 gerechtfertigt, dies auf
einer Bemessungsgrundlage des dreifachen Jahresentgeltes in der Héhe von € 104.800,00
(jahrlich), sohin auf einer Gesamtbemessungsgrundlage von € 314.400,00. Nach dem letzten
Satz des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG seien bei Bestandvertragen lber die dort ndher bezeichneten,
Uberwiegend Wohnzwecken dienenden Gebdude und Gebdudeteile die wiederkehrenden
Leistungen abweichend vom ersten Satz dieser Gesetzesstelle mit dem Dreifachen des
Jahreswertes anzusetzen. Dadurch wiirden befristete Wohnungsmietvertrage, deren
vereinbarte Laufzeit drei Jahre Ubersteigt, den unbefristeten Wohnungsmietvertragen
gebiihrenrechtlich gleichgestellt. Nach den erlduternden Bemerkungen zur Regierungsvorlage
dienen Wohnzwecken Gebaude oder Raumlichkeiten in Gebduden dann, wenn sie dazu
bestimmt sind, in abgeschlossenen Raumen privates Leben, speziell auch Nachtigungen zu
ermoglichen. Unter die Hochstgrenze falle nicht nur die Vermietung oder Nutzungsiiberlassung
der eigentlichen Wohnraume, sondern auch der mitvermieteten Nebenrdume wie Keller- und
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Dachbodenraume. Auch ein gemeinsam mit dem Wohnraum in Bestand gegebener Abstellplatz
oder Garten sei, wenn nicht eine andere Nutzung dominiere, als zu Wohnzwecken vermietet
anzusehen. Dies gelte aber nur dann, wenn in einem Vertrag fir die Wohnzwecke dienenden
Rdaume und die anderen Teile der Liegenschaft ein einheitliches Entgelt vereinbart werde.
Ubersteige das zu Wohnzwecken beniitzte FlichenausmaR jenes zu anderen Zwecken beniitzte
Ausmal, sei Uberwiegende Nutzung zu Wohnzwecken gegeben. Aus den Erlauterungen zur
Regierungsvorlage sowie der Formulierung des Gesetzestextes selbst ergebe sich, dass diese
Beglinstigungsbestimmungen keine personen- sondern sachbezogene seien. DemgemaR gelte
diese bei Abschluss von Mietvertragen von Kapitalgesellschaften fir Dienstwohnungen (vgl.
Arnold, a.a.0. Rz 28 b zu § 33 TP 5 GebG).

Der Verwaltungsgerichtshof sehe im Erkenntnis vom 16.10.2014, 2011/16/0169, die
Beglinstigungsbestimmung des letzten Satzes des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG als sachbezogene, die
Anwendbarkeit desselben setze das Uberwiegen des Wohnzweckes voraus. Mit
pflegebedirftigen Personen wiirden von der Pflegeanstalt in der Regel keine Bestandvertrage
sondern Pflegevertrdage abgeschlossen, bei denen die Betreuungskomponente im weiteren
Sinn die bestandsrechtlichen Elemente vollkommen tberlagere.

Im gegenstandlichen Fall — Pachtvertrag in Ansehung des ***11*** Studentenheimes
*EX12*** —sej die Situation im Gegensatz zu dem vorhin erwdhnten Erkenntnis jedoch anders
gelagert, denn beim gegenstandlichen Pachtvertrag Giberwiege eindeutig der Wohnzweck, die
sachbezogenen Beglinstigungsvoraussetzung.

Aus dem Studentenheimgesetz (BGBI 1986/291) ergebe sich, dass der sogenannte
Benitzungsvertrag zwischen dem Studentenheimtrager und dem Heimbewohner (Student) —
Benlitzungsvertrag gemal § 5 Studentenheimgesetz — ein Bestandvertrag sei, wobei — dies
ergebe sich aus der Natur des Benltzungsvertrages fiir Studenten — dort Hauptzweck der
Wohnzweck sei (siehe auch § 2 Studentenheimgesetz). Diesbeziiglich dirfe darauf hingewiesen
werden, dass in § 5 leg. cit. in Ansehung des Benlitzungsvertrages ausdriicklich normiert sei,
dass dieser Vertrag nicht der Geblihrenpflicht nach § 33 TP 5 GebG unterliege. Weiters werde
auf § 1 Abs. 2 Z1 MRG verwiesen, sowie auf § 12 Abs. 4 Studentenheimgesetz, wo betreffend
die Kiindigung des Benitzungsvertrages auf die gerichtliche Kiindigung von
Bestandstreitigkeiten und die Anwendung der diesbeziiglichen Bestimmungen verwiesen
werde. Die Studenten wiirden mit den Studentenheimtragern Benlitzungsvertrage
abschlielRen, die bestandrechtlich Mietvertrage mit dem Hauptzweck ,,Wohnen“ seien, dies im
Gegensatz zu den sogenannten Pflegevertragen, bei welchen die Betreuungskomponente die
bestandrechtlichen Komponenten vollkommen tberlagere.

Bei Benitzungsvertragen im Sinne des Studentenheimgesetzes handle es sich um
Bestandvertrage mit dem Hauptzweck Wohnen in Studentenheimen, wobei dieser Wohnzweck
durch die entsprechenden Bestimmungen betreffend Heimordnung und dergleichen (vgl. § 6
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Studentenheimgesetz) nicht verdandert werde. Da es sich um eine sachliche
Beglinstigungsbestimmung handle, sei es im Gegensatz zur Rechtsauffassung der belangten
Behorde irrelevant, dass die Bf einen Pachtvertrag mit dem ***10*** betreffend das ***6***
Studentenheim ***12*** gbgeschlossen habe da es bei der erwdhnten
Beglinstigungsbestimmung nicht auf die Person ankomme. Kdme es auf die Person und deren
unmittelbare Verwendung an, wiirde auch ein normaler Mietvertrag Giber eine Wohnung auf
die Beglinstigungsbestimmung des § 33 TP 5 Abs. 3 letzter Satz nicht zuriickgreifen kénnen,
wenn zB der liberwiegende Teil zu Wohnzwecken untervermietet wiirde, gleiches gelte fiir den
Abschluss von Mietvertragen des Arbeitgebers flr Dienstwohnungen fiir seine Mitarbeiter.

Der Abschluss des Pachtvertrages zwischen der Bf und dem ***11*** Diakoniewerk betreffend
des ***11*** Studentenheimes ***12*** verlange vielmehr, dass der Pachter den
Pachtgegenstand Studenten fiir deren Wohnzwecke —im Rahmen des Studentenheimes — zur
Verfligung stelle, dies gemal} den Bestimmungen gemaR des Studentenheimgesetzes.

Die Beschwerde wurde mit Beschwerdevorentscheidung vom 28.12.2015 als unbegriindet
abgewiesen. Dagegen hat die Bf. Vorlageantrag eingebracht. Die Bf. hat in der Beschwerde den
Antrag auf Abhaltung einer miindlichen Verhandlung vor dem Senat gestellt.

Der Geschaftsverteilungsausschuss hat die Rechtssache nun mehr der Gerichtsabteilung 1088
zur Erledigung zugewiesen.

Mit Entscheidungsvorhalt vom 23. Juli 2020 wurde den Parteien des Verfahrens die Sach- und
Rechtslage aus der Sicht der Berichterstatterin nach dem derzeitigen Stand des Verfahrens zur
Kenntnis- und Stellungnahme ibermittelt.

Die Bf. hat mit Schriftsatz vom 18.08.2020 den diversen rechtlichen Uberlegungen des BFG
sowie den Ergebnissen des Ermittlungsverfahrens zugestimmt und in der Folge den Antrag auf
Entscheidung durch einen Senat sowie miindliche Verhandlung zuriickgenommen.

Das Finanzamt halt seinen Standpunkt in der Stellungnahme vom 06.08.2020 aufrecht.
Il. Rechtslage und Erwdgungen
Il.1. Rechtslage
Die wesentlichen gesetzlichen Bestimmungen lauten:
§ 33 TP 5 Abs. 1 GebG 1957 idF v. 02.02.2015:
»Tarifpost 5

Bestandvertriige
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(1) Bestandvertrdge (8§ 1090 ff. ABGB) und sonstige Vertrdge, wodurch jemand den Gebrauch
einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis erhdlt,
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 Gebiihrenermittlung aufSer Betracht.
Abweichend vom ersten Satz sind bei Bestandvertrdgen (iber Gebdude oder Gebdudeteile, die
liberwiegend Wohnzwecken dienen, einschliefSlich sonstiger selbsténdiger Rdume und anderer
Teile der Liegenschaft (wie Keller- und Dachbodenrdume, Abstellpldtze und Hausgdrten, die
typischerweise Wohnréumen zugeordnet sind) die wiederkehrenden Leistungen h6chstens mit
dem Dreifachen des Jahreswertes anzusetzen...”

Die wesentlichen Bestimmungen des Bundesgesetzes vom 15. Mai 1986 Uber das Wohnen in
Studentenheimen (Studentenheimgesetz), BGBI. Nr. 291/1986, idF BGBI. | Nr. 15/2019, lauten:

,@eltungsbereich
§1.

(1) Dieses Bundesgesetz regelt die Rechtsverhdiltnisse, die sich aus der Vergabe von
Heimpldtzen durch Studentenheimbetreiber an Studierende (Heimbewohner) ergeben....

Studentenheime
§2.

(1) Studentenheime sind Gebdude oder Wohnungen, in denen Heimplétze fiir Studierende zur
Verfiigung gestellt werden.

(2) Heimplitze fiir Studierende sind Mietgegenstdnde, die im Rahmen des Betriebs eines hie fiir
besonders eingerichteten Studentenheimes vermietet werden.

Studentenheimbetreiber
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$3.

(1) Studentenheimbetreiber ist, wer im Rahmen des Betriebs eines Studentenheims
Heimpldtze fiir Studierende zur Verfiigung stellt....

Studierende
§4.

(1) Als Studierende im Sinne dieses Bundesgesetzes gelten Studierende gemdfs § 2 Abs. 1 und
Abs. 2 des Hochschiilerinnen- und Hochschiilerschaftsgesetzes 2014 (HSG 2014), BGBI. | Nr.
45/2014, in der jeweils geltenden Fassung.

(2) Heimbewohner sind Studierende, die einen Benliitzungsvertrag gemdfs § 5 abgeschlossen
haben.

Beniitzungsvertrag
§5.

(1) Die Beniitzung von Heimpldtzen ist durch schriftlichen Vertrag (Beniitzungsvertrag)
zwischen Studentenheimbetreiber und Studierendem zu regeln.

(2) Der Benlitzungsvertrag hat Angaben (iber den Heimplatz, den Vertragszeitraum, die
Méglichkeit der Vertragsverldngerung, die Kiindigungsfristen, die Héhe des Entgelts, die
Zahlungsmodalitéiten, die Kaution, die Kautionszinsen sowie die Schlichtungsklausel zu

enthalten.

(3) Das Heimstatut ist Bestandteil des Benliitzungsvertrages. Es ist dem Benlitzungsvertrag

zumindest in elektronischer Form beizulegen.
Vertragsdauer
§ 5a.

(1) Der Benlitzungsvertrag ist auf die Dauer von 12 Monaten abzuschlief3en. Der
Studentenheimbetreiber hat Beginn und Ende der 12-monatigen Vertragsdauer (=
Studentenheimjahr) fiir das jeweilige Studentenheim einheitlich im jeweiligen Heimstatut
festzulegen....

Entgelt

$13.
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(1) Der Studentenheimbetreiber kann von den Heimbewohnern ein Beniitzungsentgelt
verlangen. Im Beniitzungsvertrag ist anzugeben, welche Leistungen vom Benlitzungsentgelt
umfasst sind. Werden dariiber hinaus vom Studentenheimbetreiber Leistungen gegen Entgelt
angeboten, so hat er dies ausdriicklich unter Angabe der Preise in geeigneter Form
mitzuteilen....

Kaution und unwirksame Vertragsklauseln
§ 14.

(1) Der Studentenheimbetreiber kann fiir die ihm aus dem Benlitzungsvertrag kiinftig
entstehenden Anspriiche gegen den Heimbewohner eine Kaution verlangen, die die Héhe des
zweifachen Benlitzungsentgelts nicht iiberschreiten darf....“

11.2. Erwdgungen
Zur Anwendbarkeit des Studentenheimgesetzes:

Aus dem Text des Studentenheimgesetztes geht eindeutig hervor, dass es sich um unmittelbare
Rechtsverhdltnisse zwischen einem Studentenheimbetreiber und Studierenden handeln muss,
damit das Gesetz Anwendung findet (§ 1, ,Dieses Bundesgesetz regelt die Rechtsverhdiltnisse,
die sich aus der Vergabe von Heimplétzen durch Studentenheimbetreiber an Studierende
(Heimbewohner) ergeben.”)

Studentenheimbetreiber ist, wer im Rahmen des Betriebs eines Studentenheims Heimplatze
fir Studierende zur Verfligung stellt. Das ist gegenstandlich nicht Vertragsinhalt, sondern kann
in einem zweiten Schritt durch Vergabe von Benitzungsvertragen zwischen der Pachterin und
den Studenten erfolgen. Die Benilitzung von Heimplatzen ist durch schriftlichen Vertrag
(Benltzungsvertrag) zwischen Studentenheimbetreiber und Studierendem zu regeln (§ 5). Hie
fir sind ein Entgelt und allfallig eine Kaution zu entrichten (§§ 13, 14).

Das Gesetz findet nach seinem Wortlaut Anwendung auf unmittelbare Rechtsverhiltnisse
zwischen Studentenheimbetreiber und Studenten, die sich aus der Vergabe von Heimplatzen
durch Studentenheimbetreiber ergeben, die im Rahmen des Betriebes eines Studentenheimes
Heimplatze fiir Studierende zur Verfligung stellen, wobei die Studenten mit dem
Studentenheimbetreiber einen Benltzungsvertrag gemal § 5 abgeschlossen haben miissen.

Das ist hier nicht der Fall. Im gegenstandlichen Fall handelt es sich um ein Rechtsverhaltnis
zwischen der ***9*** jn Osterreich als Tragerorganisation und dem ***10%**,

Das Studentenheimgesetz ist somit auf gegenstandlichen Pachtvertrag nicht anwendbar.

Zur Anwendbarkeit des § 33 TP 5 Abs. 3, 3. Satz GebG (Dreifacher Jahreswert):
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Die Bf. hat im Wesentlichen unter Wiedergabe von Fellner, Stempel- und Rechtsgebiihren
argumentiert. Dieser fUhrt zu § 33 TP 5 GebG, Rz 136ff (21. Lfg 2017) aus:

»3. Wohnungsmietvertriige

Nach dem durch Art VIl Z 18 AbgAG 1998, BGBI | 1999/28, mit Wirksamkeit vom 1. Juli 1999
angefligten Satz 3 des § 33 TP 5 Abs 3 GebG sind bei Bestandvertréigen (iber Gebdude oder
Gebdudeteile, die iiberwiegend Wohnzwecken dienen, einschliefSlich sonstiger selbststéndiger
Rdume und anderer Teile der Liegenschaft (wie Keller- und Dachbodenrédume, Abstellplitze und
Hausgdirten, die typischerweise Wohnrdumen zugeordnet sind) die wiederkehrenden
Leistungen hichstens mit dem Dreifachen des Jahreswertes anzusetzen. Durch diese
Bestimmung wurde eine Gleichstellung von auf mehr als drei Jahre befristet abgeschlossenen
Wohnungsmietvertréigen mit solchen auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen Vertrégen
erreicht. Die Bestimmunag ist sachlich auf die im Gesetz néher beschriebenen Wohnréume und
diesen gleichgehaltenen Bestandgegensténde beschrdnkt.

Die Erlduterungen zum AbgAG 1998 lauten insoweit (1471 BIgNR 20. GP):

,Bei Bestandvertrdgen liber die Vermietung und Nutzungsiiberlassung von Gebdiuden oder
Gebdudeteilen fiir Wohnzwecke sollen fiir die Ermittlung der Geblihrenbemessungsgrundlage
die wiederkehrenden Leistungen héchstens mit dem Dreifachen des Jahreswertes zum Ansatz
gelangen. Dadurch werden befristete Wohnungsmietvertrdge, deren vereinbarte Laufzeit drei
Jahre libersteigt, den unbefristeten Wohnungsmietvertréigen gebiihrenrechtlich gleichgestellt.
Die Einfiihrung der Hochstgrenze bei Vervielfachung der wiederkehrenden Leistungen soll bei
Wohnungsmietvertrégen die durch die anfallende Hundertsatzgeblihr entstehenden Kosten
beschréinken und dadurch die Miete und Nutzungstiberlassung von Wohnzwecken dienenden
Rédumlichkeiten begiinstigen.

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 Hochstgrenze fdllt nicht nur die Vermietung oder Nutzungsiiberlassung
der eigentlichen Wohnrédume, sondern auch der mitvermieteten Nebenrédiume 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 beniitzte Ausmap, ist iiberwiegende
Nutzung zu Wohnzwecken gegeben.”

Fellner, Stempel- und Rechtsgebiihren (21. Lfg 2017) zu § 33 TP 5 GebG (Fellner) Rz 137

Dass die Bestimmung auch auf einen gemeinsam mit dem Wohnraum in Bestand gegebenen
Abstellplatz oder Garten anzuwenden ist, gilt nur dann, wenn in einem Vertrag fiir die
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Wohnzwecken dienenden Rédume und die anderen Teile der Liegenschaft ein einheitliches
Entgelt vereinbart ist (GebR Rz 720).

Die Begiinstigung des § 33 TP 5 Abs 3 GebG ist jedenfalls nicht auf den Vertrag liber die
Vermietung von Lokalrdumlichkeiten anwendbar, weil diese Rdumlichkeiten unzweifelhaft nicht
Wohnzwecken dienen und auch keine Nebenrdume zu Wohnzwecken darstellen (VWGH vom 16.
Oktober 2014, 2011/16/0169).

Die zum Betrieb eines Pflegeheimes in Bestand gegebenen Rdumlichkeiten dienten (auch aus
der Sicht der zu pflegenden Personen) nicht iiberwiegend Wohnzwecken.
Verfahrensgegenstdindlich waren weder Gebdudeteile, die ausschliefSlich dem Wohnen dienen
(etwa Personalwohnungen), noch solche fiir sog , betreutes Wohnen*”. Vielmehr ging es um
Gebdudeteile, die der stationdren Pflege von pflegebediirftigen Personen dienen sollten. Die
pflegebediirftigen Personen haben aber idR keine Bestandvertréige, sondern ,,Pflegevertrége”
abgeschlossen. Das sind gemischte Vertragsverhdltnisse, die neben der Unterbringung der
pflegebediirftigen Personen vor allem auch deren Pflege, Verkéstigung, allenfalls medizinische
Behandlung und sonstige Betreuung beinhalten. In solchen Fdillen ist aber davon auszugehen,
dass die Betreuungskomponente im weiteren Sinne die bestandsrechtlichen Elemente véllig
tiberlagert. Die Beglinstigung des § 33 TP 5 Abs 3 letzter Satz GebG fand daher keine
Anwendung (VWGH vom 16. Oktober 2014, 2011/16/0169).“

In Punkt 2. des gegenstdndlichen Pachtvertrages heift es:
,Feststellungen
2.1 Die Verpdchterin betreibt das ***13*** jn ***]4%**_

Die ***15%** jn Osterreich wird das ***12*** gls ***6*** Stydentenheim auf eigene Kosten
umfassend sanieren und dieses ***11*** Studentenheim dem ***10*** zum Zweck der
Weiterfiihrung als ***6*** Studentenheim verpachten. Im Hinblick auf diese zukiinftige
Verpachtung wird das ***8*** als kiinftiger Pdchter bereits bei Entscheidungen liber die
Sanierung miteingebunden, jedoch unmittelbar im Zusammenhang mit der Finanzierung dieser

Sanierung keine Kosten zu tragen haben.”

In Punkt 2.3 heildt es: ,,Mitverpachtet wird auch das Inventar fiir den Betrieb des
Studentenheimes. Bei Abschluss dieses Pachtvertrages ist dieses Inventar noch nicht vorhanden.
Die Vertragsparteien werden binnen drei Monaten ab Beginn des Betriebes eine Inventarliste
erstellen und diese als Anlage 2 diesem Vertrag anschliefsen.”

In Punkt 4.1 heiBt es: ,,Der Pachtgegenstand wird zum Betrieb eines ***11***
Studentenheimes im Sinn des Studentenheimgesetzes und des Heimstatuts samt dem Betrieb
der hiezu notwendigen Nebeneinrichtungen verpachtet.”
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Es ist somit evident, dass der Zweck der Verpachtung der Betrieb eines Studentenheimes ist.

Wenn die Bf. argumentiert im Vergleich mit sog. , Pflegevertréigen” liege der Sachverhalt hier
anders, da eindeutig der Wohnzweck (iberwiege ist zu sagen, dass dem nicht entgegengetreten
werden kann. Auch das Argument, es handle sich um eine sachliche Befreiung ist nicht von der
Hand zu weisen.

Im genannten Erkenntnis VWGH 16. 10. 2014, 2011/16/0169, ging es um die Beurteilung von
Mietvertragen zwischen einer gemeinnitzigen Wohnungserrichtungsgesellschaft als
Eigentiimerin und Vermieterin und der Stadt Wien, Unternehmung Wiener
Krankenanstaltenverbund, als Mieterin betreffend einerseits ein Geriatrie-Pflegeheim und
andererseits Lokalflachen zu diesem Pflegeheim. Hinsichtlich des Mietvertrages betreffend das
Pflegeheim hat der VwWGH die Anwendbarkeit des § 33 TP 5 Abs. 3, 3. Satz GebG mit folgender
Begriindung verneint:

»MIETOBJEKT UND MIETVORGANG

(1) Gegenstand dieses Mietvertrages ist ausschliefSlich das vorgenannte Pflegeheim (also
die Pflegeanstalt fiir chronisch Kranke mit nach derzeitigem Planungsstand 308 Betten)

(...).
VI,
MIETZWECK UND BENUTZUNG DES MIETOBJEKTS

(1) Die Vermietung erfolgt ausschliefSlich zum Betrieb eines Pflegeheims, und zwar einer
Pflegeanstalt fiir chronisch Kranke

(...)."

Hinsichtlich des Bestandvertrages betreffend das Pflegeheim ist darauf hinzuweisen, dass die
Anwendbarkeit von § 33 TP 5 Abs. 3 letzter Satz GebG das Uberwiegen des Wohnzweckes
voraussetzt. Der Vertrag nennt in Punkt Il. als Vertragsgegenstand "ausschliefSlich das
vorgenannte Pflegeheim (also die Pflegeanstalt fiir chronisch Kranke mit nach derzeitigem
Planungsstand 308 Betten)". Verfahrensgegenstdndlich sind demnach weder Gebdiudeteile, die
ausschliefSlich dem Wohnen dienen (etwa Personalwohnungen), noch solche fiir sog. "betreutes
Wohnen". Vielmehr geht es um Gebdudeteile, die der stationdren Pflege von pflegebediirftigen
Personen dienen sollen. Die pflegebediirftigen Personen haben mit der Pflegeanstalt aber in der
Regel keine Bestandvertrige, sondern "Pflegevertréige"” abgeschlossen. Diese sind gemischte
Vertragsverhdiltnisse, die neben der Unterbringung der pflegebediirftigen Personen vor allem
auch deren Pflege, Verkéstigung, allenfalls medizinische Behandlung und sonstige Betreuung
beinhalten. In solchen Fdllen ist aber davon auszugehen, dass die Betreuungskomponente im
weiteren Sinn die bestandsrechtlichen Elemente vollkommen tiberlagert (vgl. Ruppe/Achatz,
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UStG4, Tz 377 zu § 6, sowie das hg. Erkenntnis vom 22. November 1968, 637/67, VwSlg. 3814 F,
und auch die Erléduterungen zur Regierungsvorlage, 202 der Beilagen XXIl. GP, 6 betreffend

§ 27 b Abs. 2 KSchG, der zivilrechtliche Vertrdge zwischen den Trdgern und den Bewohnern von
Altenheimen, Pflegeheimen und anderen Einrichtungen von der Gebiihrenpflicht nach § 33

TP 5 GebG ausnimmt). Daraus ergibt sich aber, dass die von der Beschwerdefiihrerin zum
Betrieb eines Pflegeheimes in Bestand gegebenen Rdumlichkeiten auch aus der Sicht der zu
pflegenden Personen nicht liberwiegend Wohnzwecken dienen. Die Begiinstigung des § 33 TP 5
Abs. 3 letzter Satz GebG findet daher keine Anwendung.

Da im Beschwerdefall die Behérde zu Recht das Uberwiegen der Wohnzwecke verneint hat,
kann es auch nicht als rechtswidrig erachtet werden, wenn der Geblihrenbemessung das 18-
fache des Jahreswertes zugrunde gelegt wurde.

()"

Der VWGH hat hier auf sachlicher Ebene das Vorliegen der (zukiinftigen) Wohnzwecke verneint
und deshalb fiir den Vorgang zwischen dem Eigentimer/Vermieter und dem Mieter des
Gebdudes die Anwendbarkeit der Beglinstigungsbestimmung verneint.

In gegenstandlichem Fall ist das Uberwiegen von Wohnzwecken evident, weshalb in Anlehnung
an das genannte Erkenntnis im Umkehrschluss § 33 TP 5 Abs. 3, 3. Satz GebG (Dreifacher
Jahreswert), zur Anwendung kommt.

Zur Einbeziehung der Versicherung:

Hinsichtlich der Hinzurechnung der Versicherung (geschatzt) zur Bemessungsgrundlage war
dem Beschwerdebegehren zu entsprechen. Die Versicherung ist laut Punkt 7.2 des
Pachtvertrages bereits in den Betriebskosten enthalten.

Der Beschwerde war somit zu entsprechen und die Geblihr mit dem dreifachen Jahreswert
unter Ausschluss der Versicherung endgliltig festzusetzen.

Berechnung:

100.800,00 € Pachtentgelt inkl. USt + 4.000,00 € Betriebskosten = 104.800,00 € x 3 gem. § 33
TP 5 Abs. 3=314.400,00 € x 1% gem. § 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 GebG =3.144,00 €

lll. Nichtzulassung der Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundséatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I16sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird. Die getroffene Entscheidung
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entspricht der Judikatur des VWGH sowie kommt ihr keine tber den Einzelfall hinausgehende
Bedeutung zu.

Wien, am 20. August 2020
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