 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7103847/2017

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter R in der Beschwerdesache ***Bf1***, ***Bf]-
Adr*** vertreten durch ***RA*** GmbH, ***RA-Adr***, (iber die Beschwerde vom

22. November 2016 gegen den Bescheid des Finanzamtes flir Gebiihren, Verkehrsteuern und
Gliicksspiel (nunmehr: Finanzamt Osterreich) vom 8. November 2016 betreffend
Rechtsgeschaftsgebiihr, Steuernummer ***BF1StNr1***, Erfassungsnummer 10-2016, zu
Recht erkannt:

|. Der Beschwerde wird gemaR § 279 BAO teilweise Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Die Bemessungsgrundlage und die Hohe der festgesetzten Abgabe sind dem Ende der
Entscheidungsgriinde zu entnehmen und bilden einen Bestandteil des Spruches dieses
Erkenntnisses.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Im Zuge einer Uberpriifung der Selbstberechnung wurde vom Finanzamt festgestellt, dass die
Bestandvertragsgebiihr fiir den Mietvertrag vom 25.9.2014 zwischen dem Beschwerdefihrer
(kurz: Bf) als Vermieter und der I-GmbH als Mieterin (iber ein Geschaftsgebdude zum Betrieb
eines Fitnessstudios nicht korrekt selbstberechnet worden sei.

Mit dem angefochtenen Bescheid gemaR § 201 BAO wurde die Rechtsgeschaftsgebihr nach
§ 33 TP 5 GebG mit € 8.779,00 festgesetzt (Nachforderung € 8.097,40). Das Finanzamt ging
dabei von einer bestimmten Vertragsdauer von 10 Jahren mit anschlieBender unbestimmter
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Dauer (3 Jahre) aus. Zur Begriindung wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, dass weder der
Mieterin noch dem Vermieter ein uneingeschranktes Klindigungsrecht zustiinden. Die Mieterin
habe fir die Dauer von 10 Jahren auf eine Kiindigung verzichtet. Dem Vermieter stiinden nur
die vereinbarten wichtigen Kiindigungsgriinde zu.

Innerhalb offener Frist brachte der Bf dagegen Beschwerde ein und flihrte zur Begriindung aus,
dass der Bf, als Vermieter, keinen Kiindigungsverzicht abgegeben habe und daher das auf
unbestimmte Zeit abgeschlossene Mietverhaltnis jederzeit zu den in § 560 ZPO genannten
Kindigungsfristen und -terminen aufkiindigen kénne. Die dem Vermieter eingerdumte
Moglichkeit den Vertrag aus wichtigen Griinden vorzeitig aufzuldsen, bedeute lediglich, dass
ihm zusatzlich das Recht zustehe, den Vertrag ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist mit
sofortiger Wirkung aufzuldsen. Fir die Berechnung der Bestandsvertragsgebihr sei daher die
3-fache Jahresleistung heranzuziehen. Demgemal wiirde sich eine Gebilhr in Hohe von

€ 1.949,00 errechnen.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 29.3.2017 wurde die Beschwerde abgewiesen und
begriindend ausgefiihrt, dass Punkt I1l.3.1. des gegenstandlichen Bestandvertrags vorsehe,
dass die Mieterin auf die Dauer von 10 Jahren auf das ihr zustehende Kiindigungsrecht
verzichte. Daran anschlieRend wiirden die Auflésungs- bzw. Kiindigungsmoglichkeiten des
Vermieters geregelt, wobei hier die Vertragsformulierung (,Abgesehen davon ist der Vermieter
berechtigt....") sowie die detaillierte Anfihrung der Auflosungs- bzw. Kiindigungsgriinde auf
eine abschliefende Regelung der Auflosungs- bzw. Kiindigungsmoglichkeiten des Vermieters
schlielRen liele. Zudem wiirden in Vertragspunkt Ill. 3.1. d) bestimmte Griinde ausdrticklich als
wichtige Kiindigungsgriinde gemaR § 30 Abs. 2 Z 13 MRG vereinbart. § 30 MRG regle jedoch
die ordentliche Kiindigung aus wichtigen Griinden.

Die dem Vermieter tatsachlich offenstehenden Kiindigungsmoglichkeiten seien auf einzelne im
Vertrag ausdricklich bezeichnete Falle beschrankt und setzen ein vertragswidriges
Fehlverhalten der Mieterin voraus.

Fristgerecht brachte der Bf einen Vorlageantrag ohne weitere Begriindung ein.

Das Finanzamt legte daraufhin die Beschwerde mit Vorlagebericht vom 4.8.2017 dem

Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vor.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Das Bundesfinanzgericht stellt auf Basis des oben geschilderten Verwaltungsgeschehens und
der aktenkundigen Unterlagen folgenden entscheidungswesentlichen Sachverhalt fest:
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Der Bf ist Eigentiimer eines Geschéaftsgebdudes mit einer Gesamtnutzfliche von 568 m?. Dieses
Gebdude, welches zum damaligen Zeitpunkt noch nicht errichtet war, vermietete er mit
Mietertrag vom 25.9.2014 an die der I-GmbH zum Betrieb eines Fitnessstudios.

Punkt lll. 3.1. ,,VERTRAGSDAUER" des Mietvertrages lautet:

,Das Mietverhdltnis beginnt mit dem Tag der tatséchlichen Ubergabe bzw. Ubernahme des
Mietgegenstandes, spdtestens am 27.12.2014.

Der Tag der Ubergabe bzw. Ubernahme wird der Mieterin mindestens 4 Wochen vor dem
geplanten Ubergabetermin schriftlich bekannt gegeben.

Das Mietverhdltnis wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Die Mieterin verzichtet unwiderruflich und auch fiir den Fall gednderter Verhdltnisse auf das
ihm zustehende Recht zur Kiindigung dieses Mietverhdiltnisses auf die Dauer von 10 Jahren ab
Beginn des Mietverhdltnisses wie vor angefiihrt. Die Kiindigung kam daher erstmals nach
Ablauf des Kiindigungsverzichtes unter Einhaltung der Kiindigungsfristen und
Kiindigungstermine ausgesprochen werden.

Abgesehen davon ist der Vermieter berechtigt, diesen Vertrag mit sofortiger Wirkung fiir
aufgelést zu erklédren, wenn einer der folgenden wichtigen Griinde vorliegt:

a) die Mieterin trotz Mahnung mittels eingeschriebenen Briefes und Nachfristsetzung von 14
Tagen mit der Bezahlung des Mietzinses oder der Betriebskosten dergestalt séiumig ist, dass er
mit Ablauf der gesetzten Nachfrist den riickstdndigen Betrag nicht vollstéindig entrichtet hat
oder

b) die Mieterin vom Mietgegenstand einen erheblich nachteiligen Gebrauch im Sinne des §
1118 ABGB macht und die Mieterin diesen Zustand trotz Mahnung mittels eingeschriebenen
Briefes und Nachfristsetzung von 14 Tagen nicht dahingehend beseitig, dass ein
vertragskonformer Zustand vorliegt oder

c) einer weiteren im § 1118 ABGB oder § 30 MRG angefiihrten Griinde vorliegt.

d) Als wichtiger Auflésungsgrund wird auch die Tatsache vereinbart, dass die Mieterin gegen
eine oder mehrere Bestimmungen dieses Vertrages verstofst und diesen Zustand trotz Mahnung
mittels eingeschriebenen Briefes und Nachfristsetzung von 14 Tagen nicht dahingehend
beseitigt, dass ein vertragskonformer Zustand vorliegt, wobei nachfolgende Umsténde bzw.
VerstéfSe ausdriicklich als wichtige Kiindigungsgriinde auch gemdf8 § 30 Abs. 2 Z 13 MRG
vereinbart werden:

e die Mieterin dindert vertragswidrig den Vertragspunkt Il. Vereinbarten Verwendungszweck
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e die Mieterin hdlt rechtskrdiftige behérdliche Auflagen oder gesetzliche Bestimmungen nicht
ein

e die Mieterin verstofSt gegen die Bestimmungen dieses Vertrages indem sie ohne vorherige
Zustimmung des Vermieters bauliche Verdnderungen vornimmt

e die Mieterin gibt den Mietgegenstand vertragswidrig, also entgegen der Vereinbarung dieses
Vertrages weiter - in welcher Form auch immer.

“

Punkt V., BETRIEBSKOSTEN UND NEBENKOSTEN" des Mietvertrages lautet auszugsweise:

» 5.1. Neben dem Mietzins gemdfs Punkt IV. sind von der Mieterin die nachstehend definierten,
mit dem Betrieb des Mietgegenstandes verbundenen Kosten, 6ffentlichen Abgaben und
Verwaltungskosten zu tragen.

52 e,
5.3. Betriebs-und Nebenkosten:

Hierunter werden alle zur Erhaltung und zum Betrieb des Mietgegenstandes und seiner
Versorgungseinrichtungen samt den dazugehérigen Park- und Verkehrsfléichen verstanden.
Dazu gehéren insbesondere folgende Kosten:

d) Kosten fiir die Versicherung des Gebdudes gegen Brandschaden, die gesetzliche Haftpflicht
des Eigentiimers/Vermieters (Haftpflichtversicherung), Katastrophenschutz, Versicherung
gegen Leitungswasserschdden einschliefSlich Sprinklerversicherung und Korrosionsschdden,
gegen Sturmschdden, gegen Einbruch und Vandalismus sowie weitere brancheniibliche
Versicherungen z.B. gegen Glasbruch

5.6 Die Verrechnung der Betriebs- und Nebenkosten erfolgt durch ein monatliches Akonto in der
Héhe von € 400,- (in Worten: Euro vierhundert) zuziiglich Umsatzsteuer und ist diese Zahlung
gleichzeitig mit dem Mietzins zu entrichten.

Die jéhrlichen Betriebs- und Nebenkosten werden binnen 6 Monaten des Folgejahres
abgerechnet.

Etwaige Nachzahlungen sind binnen 14 Tagen nach Vorschreibung an den Vermieter zu leisten,
Nachzahlungen berechtigen den Vermieter auch das Betriebskostenakonto entsprechend zu
erhéhen.
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Allféllige Guthaben werden auf Verlangen der Mieterin an diese ausbezahlt, ansonsten auf
kiinftig féllig werdenden Betriebskostenakontozahlungen angerechnet.”

In Punkt X. ,KOSTEN UND GEBUHREN" wurde vereinbart, dass die Kosten fiir die
Vertragserrichtung in der Héhe von € 9.600,00 (brutto) je zur Halfte von beiden Vertragsteilen
zu tragen sind.

2. Beweiswiirdigung

Die obigen Sachverhaltsfeststellungen sind aktenkundig und ergeben sich insbesondere aus
dem vorliegenden Mietvertrag. Gegenteilige Unterlagen wurden nicht vorgelegt.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Teilweise Stattgabe)

GemaR § 17 Abs. 1 Gebiihrengesetz 1957 (GebG) ist fiir die Festsetzung der Gebihren der
Inhalt der Gber das Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) malRgebend. Zum
Urkundeninhalt zahlt auch der Inhalt von Schriften, der durch Bezugnahme zum
rechtsgeschaftlichen Inhalt gemacht wird.

GemaR § 33 TP 5 GebG unterliegen Bestandvertrage (§§ 1090 ff ABGB) und sonstige Vertrage,
wodurch jemand den Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen
einen bestimmten Preis erhalt, einer Rechtsgebiihr von 1 vH nach dem Wert.

Nach § 33 TP 5 Abs. 3 GebG (in der ab 1.7.1999 geltenden Fassung BGBI. |1 28/1999) 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 dem Achtzehnfachen des
Jahreswertes. Ist die Vertragsdauer bestimmt, aber der Vorbehalt des Rechtes einer friheren
Aufkiindigung gemacht, so bleibt dieser Vorbehalt fiir die Geblihrenermittlung auRer Betracht.
Abweichend vom ersten Satz sind bei Bestandvertrdagen iber Gebaude oder Gebaudeteile, die
Uberwiegend Wohnzwecken dienen, einschlieRlich sonstiger selbstandiger Raume und anderer
Teile der Liegenschaft (wie Keller- und Dachbodenraume, Abstellplatze und Hausgéarten, die
typischerweise Wohnraumen zugeordnet sind) die wiederkehrenden Leistungen héchstens mit
dem Dreifachen des Jahreswertes anzusetzen.

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes besteht das
Unterscheidungsmerkmal zwischen ,,auf bestimmte Zeit” und ,auf unbestimmte Zeit”
abgeschlossenen Bestandvertrdgen darin, ob nach dem erkladrten Vertragswillen beide
Vertragsteile durch eine bestimmte Zeit an den Vertrag gebunden sein sollen oder nicht, wobei
allerdings die Moglichkeit den Vertrag aus einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden schon
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vorzeitig einseitig aufzulésen, der Beurteilung des Vertrages als eines auf bestimmte Zeit
abgeschlossenen nicht entgegensteht. Ein nach seinem Wortlaut auf unbestimmte Zeit
abgeschlossener Bestandvertrag ist als ein Vertrag auf vorerst bestimmte Dauer anzusehen,
wenn nach seinem Inhalt das Vertragsverhaltnis vor Ablauf einer bestimmten Zeit von keinem
der Vertragsteile einseitig beendet werden kann oder diese Moéglichkeit auf einzelne im
Vertrag ausdricklich bezeichnete Falle beschrankt ist. Die Vereinbarung etwa aller
Kindigungsgriinde nach § 30 Abs. 2 MRG stellt noch keine ausreichende Beschrankung der
Kindigungsmoglichkeiten dar, weshalb in einem solchen Fall ein Vertrag auf unbestimmte Zeit
anzunehmen ist (vgl. VWGH 03.06.2020, Ra 2019/16/0182, unter Hinweis auf VWGH
16.10.2014, 2011/16/0169, und VwWGH 9.9.2015, Ra 2015/16/0072).

Was eine Beschrankung der Kiindigungsmoglichkeiten 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 (vgl. VwGH 03.06.2020, Ra 2019/16/0182, unter Hinweis auf VWGH
19.9.2017, Ra 2017/16/0111 und 0112).

Wenn zwar ein Vertragsteil sich durch Abgabe eines einseitigen Kiindigungsverzichts auf eine
bestimmte Zeit bindet, wahrend der andere das Vertragsverhaltnis ohne Beschrankung auf
einzelne im Vertrag ausdriicklich bezeichnete Grinde durch Kiindigung auflésen kann, dann ist
(bloRR) ein Bestandverhaltnis auf unbestimmte Dauer anzunehmen (vgl. Fellner, Gebihren und
Verkehrsteuern, Band |, § 33 TP 5 GebG Rz 142, unter Hinweis auf zB VwWGH 12.11.1997,
97/16/0027 und 97/16/0038).

Bei Vorliegen eines einseitigen Kiindigungsverzichts ist daher nach der Rsp des VwWGH ein
Bestandverhaltnis auf unbestimmte Dauer anzunehmen (vgl. zB 16.3.1987, 85/15/0155; VwGH
12.11.1997, 97/16/0027 und 97/16/0038).

Im vorliegenden Beschwerdefall ist strittig, ob nach dem Wortlaut des Mietvertrages ein
einseitiger Kiindigungsverzicht vereinbart wurde und dem Vermieter weiterhin ein
Kindigungsrecht zusteht, oder ob der Vermieter nur aus den unter Punkt Ill. 3.1. vereinbarten
wichtigen Griinden kiindigen kann.

Schon aus allgemeinen (vertragsrechtlichen) Grundsatzen ergibt sich, dass ein auf
unbestimmte Zeit geschlossenes Dauerschuldverhiltnis, sofern dessen Kiindbarkeit nicht
gesetzlich oder vertraglich ausgeschlossen bzw. eingeschrankt ist, durch ordentliche Kiindigung
endet. § 1116 ABGB, der urspriinglich die gesamte materiellrechtliche Seite der Kiindigung
regelte, wurde durch § 560 ZPO hinsichtlich der Kiindigungsfristen und -termine bei
unbeweglichen Sachen und fiir die Unternehmenspacht materiell derogiert (Lovrek in
Rummel/Lukas, ABGB* § 1116 Rz 2).
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Nach § 1 Abs. 2 Z 5 MRG fallen nicht in den Anwendungsbereich des MRG und somit nicht
unter die Kiindigungsschutzbestimmungen des § 30, Mietgegenstande in einem Gebdude mit
nicht mehr als zwei selbstandigen Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten, wobei Raume,
die nachtraglich durch einen Ausbau des Dachbodens neu geschaffen wurden oder werden,
nicht zahlen.

Da im gegenstandlichen Fall das gesamte Gebaude nur aus dem Fitnessstudio besteht und
dieses vermietet wird, fallt das Mietverhaltnis nicht in den Anwendungsbereich des MRG. Ein
ordentliches Kiindigungsrecht steht daher grundsatzlich beiden Vertragsparteien zu. Die
Mieterin hat auf ihr Kiindigungsrecht fiir eine Dauer von 10 Jahren verzichtet.

Der Bf bringt in seiner Beschwerde zu Recht vor, dass er als Vermieter keinen Verzicht auf die
Kindigung des Bestandvertrages abgegeben hat.

Bei Vorliegen eines solchen einseitigen Kiindigungsverzichts ist nach der oben angefiihrten Rsp
ein Bestandverhaltnis auf unbestimmte Dauer anzunehmen.

Dem Einwand des Finanzamtes, die Vereinbarung der in Punkt lll. 3.1. genannten
Auflésungsgriinde mit sofortiger Wirkung seien als Kiindigungsverzicht des Vermieters zu
verstehen, kann der Vertragsinhalt und die Systematik des Gesetzes entgegengehalten
werden.

Aus dem Vertragswortlaut geht nur der Kiindigungsverzicht der Mieterin hervor. Mit der
Wortfolge ,Abgesehen davon”, wird lediglich festgehalten, dass dem Bf als Vermieter neben
der ordentlichen Kiindigung unter Einhaltung der gesetzlichen Kiindigungsfristen, das Recht
zusteht, den Vertrag ‘mit sofortiger Wirkung’ aus wichtigen Griinden aufzul6sen. Ein
Kindigungsverzicht des Vermieters kann daraus nicht abgeleitet werden.

Der gegenstandliche Mietvertrag ist daher als auf unbestimmte Dauer abgeschlossen
anzusehen.

Bemessungsgrundlage:

Die Rechtsgebiihr nach § 33 TP 5 GebG ist ,,nach dem Wert" des Bestandvertrages zu
bemessen. Dieser Wert ergibt sich aus Bestandzins und Bestanddauer (vgl. Fellner, Stempel-
und Rechtsgebihren, Band |, § 33 TP 5 GebG Rz 75, unter Hinweis auf VWGH 2.71981,
15/0701/80, 22.4.1982, 15/2638/80, und 28.2.2002, 2001/16/0606).

Nach der ersten Alternative im ersten Satz des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG sind die
wiederkehrenden Leistungen bei unbestimmter Vertragsdauer mit dem Dreifachen des
Jahreswertes zu bewerten. § 33 TP 5 Abs. 3 Satz 1 GebG stellt im Verhaltnis zu § 15 Abs. 3
BewG eine Sondervorschrift dar (vgl. Fellner, Geblhren und Verkehrsteuern, Band |, § 33 TP 5
GebG Rz 138, mwN).
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Nach der Rsp des VWGH zahlen zum "Wert", von dem die Gebihr fiir Bestandvertrage zu
berechnen ist, alle Leistungen, zu deren Erbringung sich der Bestandnehmer verpflichtet hat,
um in den Genuss des Gebrauchsrechtes an der Bestandsache zu gelangen (vgl. Fellner,
Stempel- und Rechtsgebiihren, Band I, § 33 TP 5 GebG 76, und die dort zitierte
Rechtsprechung).

Betriebskosten sind daher in die Bemessungsgrundlage der Bestandvertragsgeblhr
einzubeziehen (vgl. VWGH 27.9.1960, 812, 813/60, VWGH 30.5.1974, 974/73 und VWGH
17.2.1994, 93/16/0160).

Im Beschwerdefall wurde vertraglich vereinbart, dass der Bestandnehmer die auf den
Mietgegenstand entfallende Betriebs- und Nebenkosten zu tragen hat.

Zu den Betriebs- und Nebenkosten zahlen nach Vertragspunkt V. 5.3. d) ausdrticklich die
Versicherungskosten. In Punkt 5.6. wird vereinbart, dass die Verrechnung der Betriebs- und
Nebenkosten durch ein monatliches Akonto in der Hohe von € 400,00 zuziiglich USt erfolgt.
Aus dieser Formulierung ergibt sich, entgegen der Berechnung im Bescheid vom 8.11.2016,
dass auch die Versicherungskosten in der Akontozahlung enthalten sind.

Aus den angefiihrten Griinden war der Beschwerde teilweise stattzugeben.

Steuerberechnung:

GemaR § 33 TP 5 Abs. 1Z 1 GebG wird die Geblihr fir den Mietvertrag vom 25.9.2014 wie folgt
festgesetzt:

Jahrliche Miete + Betriebskosten inkl. USt laut Bescheid € 63.360,00
3-facher Jahresbetrag (Vertrag auf unbestimmte Zeit) € 190.080,00
+Vertragserrichtungskosten laut Bescheid € 4.800,00
Bemessungsgrundlage laut Erkenntnis € 194.880,00
Davon 1 % ergibt eine Rechtsgeschaftsgebiihr in Héhe von € 1.948,80
-Selbstberechneter Betrag €681,60
Ergibt eine Nachforderung laut Erkenntnis in Héhe von €1.267,20
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3.2.  Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Eine ordentliche Revision ist gemal Artikel 133 Abs. 4 B-VG unzulassig, da sich das
Bundesfinanzgericht bei der Losung der anstehenden Rechtsfragen auf den eindeutigen
Gesetzeswortlaut und auf die im Erkenntnis zitierte Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes stiitzen konnte.

Im Revisionsfall liegt somit bereits aus diesem Grund eine klare bzw. geklarte Rechtslage vor.

Salzburg, am 23. Februar 2023
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