 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7106308/2019

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Mag. Diana Sammer in der Beschwerdesache
rAEEBfL*HR* FEXBf1-Adr***, vertreten durch Mag. Robert Morianz, ImbergstraRe 22, 5020
Salzburg, tiber die Beschwerde vom 12. Juni 2019 gegen den Bescheid des Finanzamtes fir
Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel (nunmehr Finanzamt Osterreich) vom 8. Mai 2019,
ErfNr. ***1*** petreffend Bestandvertragsgebiihr, zu Recht erkannt:

|. Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang
Mietvertrag

Am 25.1.2019 wurde zwischen Frau ***Bf1*** als Vermieterin (und nunmehrige
Beschwerdefiihrerin) und der ***2*** als Mieterin ein Mietvertrag betreffend des Gebaudes
J RHDAARA kKR XX KEXEXDEXX 7um Zwecke des Betriebes eines Gastronomie- und

Beherbergungsbetriebes abgeschlossen.

Unter Pkt. IV des Vertrages wird ein monatlicher Bruttomietzins von € 24.000,00 vereinbart.
Ebenso ist der Mieter zur Zahlung samtlicher auf den Mietgegenstand entfallenden die
Betriebskosten verpflichtet.

Die Vertragsparteien vereinbarten ein Mietverhaltnis auf unbestimmte Zeit, welches ohne
Angabe von Griinden mit einer Kiindigungsfrist von 6 Monaten beidseits, jeweils zum Ende
eines jeden Quartals, geklindigt werden kann.
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In Pkt Il des Mietvertrages wird zudem vereinbart:

“[...] Fiir die ersten 10 Jahre des Vertrages besteht ein Kiindigungsverzicht; davon unberiihrt
bleibt Punkt XIII dieses Vertrages".

In Pkt. XIII sind die Mdglichkeiten der vorzeitigen Vertragsauflosung durch die Vermieterin
genannt, namlich:

- Erheblich nachteiliger Gebrauch des Mietgegenstandes

- Anderung des Mietgegenstandes in baulicher Hinsicht oder des Verwendungszweckes ohne
schriftliche Zustimmung der Vermieterin

- Weitergabe des Mietgegenstandes oder Rechte aus dem Mietvertrag ohne schriftliche
Zustimmung der Vermieterin

- Grobliche Verletzung der Instandhaltungspflichten

- Verzug mit Zahlungspflichten von zumindest 17 Tagen trotz Mahnung und Nachfristsetzung

In Pkt. XI. wird zur Untervermietung ausgefiihrt:

,Die génzliche oder teilweise, entgeltliche oder unentgeltliche Unter- oder Weitervermietung
oder sonstige Uberlassung des Mietgegenstandes an Dritte (iber das Maf der Uberlassung an
Gdiste im Rahmen eines Beherbergungsbetriebes hinaus, wie auch die génzliche oder teilweise
Abtretung oder Ubertragung von Rechten aus diesem Vertrag an Dritte sind an die vorherige
ausdriicklich schriftliche Zustimmung der Vermieterin gebunden.”

Selbstberechnung

Mit Anmeldung Gber die Selbstberechnung der Gebihren fiir Bestandvertrage vom 7.2.2019
wurde dem Finanzamt fir Geblihren, Verkehrssteuern und Gliicksspiel wurde durch ***Bf1***
als Bestandgeberin der zwischen ihr und der ***2*** gbgeschlossene Bestandvertrag mittels
Geb1 angezeigt, welcher bei der belangten Behorde unter ErfNr. ***1*** erfasst wurde. Mit
dieser wurde ausgehend von einer Bemessungsgrundlage von € 936.000,00 gemals § 33 TP 5
GebG 1957 die Summe von € 9.360,00 als Gebihren bekannt gegeben.

Auf Nachfrage der belangten Behérde wurde in der Folge per E-Mail der Mietvertrag vom
25.1.2019 Ubermittelt und bekannt gegeben, dass sich die Betriebskosten auf € 2.000,00
belaufen wirden.
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Gebiihrenbescheid vom 8.5.2019

Mit Bescheid vom 8.5.2019 setzte die belangte Behorde fiir den gegenstandlichen
Bestandvertrag gemall § 201 BAO iVm § 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 GebG 1957 eine Gebliihr ausgehend
von einer Bemessungsgrundlage von € 4.056.000,00 mit € 40.560,00 gegentiber der
Beschwerdefiihrerin fest. Daraus ergab sich abziglich des entrichteten Betrages aufgrund der
Selbstberechnung eine Nachforderung in Hohe von € 31.200,00.

Das Finanzamt begriindete dies wie folgt:

"Die Festsetzung erfolgte auf Grund einer unrichtigen Selbstberechnung.

Gemdf3 § 17 (1) GebG 1957 ist fiir die Festsetzung der Gebiihren der Inhalt der (iber das
Rechtsgeschdft errichteten Schrift maf3gebend.

Im Punkt Ill. des Vertrages wird (iber die Dauer des Mietverhdltnisses abgesprochen und
folgendes vereinbart:

Das Mietverhdltnis beginnt am 25.1.2019 und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.
Das Mietverhdltnis kann ohne Angaben von Griinden mit einer Kiindigungsfrist von 6
Monate beidseitig, jeweils zum Ende eines jeden Quartals, gekiindigt werden. Die
Kiindigung hat in schriftlicher Form und eingeschrieben zu erfolgen. Fiir die ersten 10
Jahre des Vertrages besteht ein Kiindigungsverzicht; davon unbertihrt bleibt Punkt XIlI.
dieses Vertrages.

Ein beidseitig ausgesprochener Kiindigungsverzicht auf eine bestimmte Dauer bewirkt
ein Vertragsverhdltnis auf die ausgesprochene Dauer dieses beidseitigen Verzichtes, in
ihrem Fall also auf 10 Jahre, daran anschliefSend besteht der Mietvertrag auf
unbestimmte Dauer.

Es wurde somit zwischen den Vertragsparteien ein Vertrag auf bestimmte Zeit - 10 Jahre
mit anschliefSender unbestimmter Vertragsdauer geschlossen.

Fiir die Ermittlung der Bemessungsgrundlage war somit das 156fache Monatsentgelt
heranzuziehen.

Aufgrund ihrer durchgefiihrten Selbstberechnung waren die Betriebskosten (Punkt IV.
des Vertrages), die ebenfalls der Mieter zu entrichten hat, mit monatlich 2.000,00€
anzunehmen.

Ermittlung der Bemessungsgrundlage (Betréige in Euro):
Monatliches Bruttomietentgelt inkl. USt 24.000,00,
monatliche Betriebskosten 2.000,00 = 26.000,00 X 156 (Dauer-Monate)

=4.056.000,00 Bemessungsgrundlage”
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Beschwerde

Mit Schriftsatz vom 12.6.2019 erhob die Beschwerdefiihrerin fristgerecht Berufung (gemeint
wohl: Beschwerde), welche sich gegen die Hohe der festgesetzten Geblihr richtete und
beantragte die ersatzlose Aufhebung des Gebihrenbescheides bzw. in eventu die Festsetzung
der Geblhr mit € 9.360,00

Begriindend fiihrte die Beschwerdefiihrerin aus:

»1.) Gegenstand des bekdmpften Gebiihrenbescheides ist der zwischen der
Berufungswerberin (= Vermieterin) und der Vertragspartnerin (= Mieterin) mit
25.01.2019 abgeschlossene Mietvertrag, betreffend die EZ ***6*** GB ***7*** (KG

Erst durch die Gebiihrenvorschreibung vom 08.05.2019 ist uns aufgefallen, dass uns zu
Punkt Ill. (Dauer des Mietverhdiltnisses) ein Irrtum unterlaufen ist. Dies war leider dem
Umstand geschuldet, dass wir zur Erstellung des Mietvertrages keine fachmdnnische
Hilfe in Anspruch genommen und diesen in Eigenregie erstellt haben.

a.) Konkret wird zu Pkt. Ill, letzter Satz (unrichtig) festgehalten:

... ,Fiir die ersten 10 Jahre des Vertrages besteht ein Kiindigungsverzicht; davon
unberiihrt bleibt Punkt XIII. des Vertrages”...

b.) Tatsdchlich sollte der Passus (richtig) lauten:

... ,Flir die ersten 10 Jahre des Vertrages besteht ein Kiindigungsverzicht der
Vermieterin: davon unberiihrt bleibt Punkt XIIl. des Vertrages”...

Einerseits ist es wohl glaubhaft, dass eine Mieterin keinen Kiindigungsverzicht fiir die
Dauer von 10 Jahren abgibt, da es hiefiir keine Griinde geben kann. Dass hingegen die
Vermieterin einen Kiindigungsverzicht abgibt, entspricht den (blichen Gepflogenheiten
im Geschdiftsleben (Mietrecht). Eigentlich ist uns nur passiert, dass wir nach dem Wort
Kiindigungsverzicht das Wort ,der Vermieterin vergessen haben.

Dass sich der Kiindigungsverzicht nur auf die Vermieterin bezieht, ergibt sich zudem aus
dem sonstigen Vertragskonnex bzw. auch aus einer ergidnzenden Vertragsauslegung.
Insbesondere halten wir zu Punkt Xlll. (vorzeitige Vertragsauflésung) wie folgt fest:

... ,2Unbeschadet der eingegangenen Vertragsdauer und der diesbeziiglich gesetzlichen
Aufldsungsgriinde ist die Vermieterin berechtigt, das Mietverhdltnis mit sofortiger
Wirkung aufzulésen, wenn”...

Hdtte auch die Mieterin einen Kiindigungsverzicht abgeben wollen, wéiren zu diesem
Vertragspunkt auch vorzeitige Auflésungsgriinde fiir die Mieterin geregelt worden. Da
jedoch immer nur ein Verzicht der Vermieterin vereinbart war, wird in Pkt. XIII nur die
Vermieterin erwdéhnt.

Damit ist wohl hinldnglich nachgewiesen, dass der fiir 10 Jahre vereinbarte
Kiindigungsverzicht nur seitens der Vermieterin abgegeben bzw. vereinbart wurde und
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uns bei der Vertragsdiktion - falsa demonstratio non nocet — ein sinnstérender Fehler
unterlaufen ist.

Beweis: Mietvertrag vom 25.01.2019
PV, *ARBF] *kK AKA]GHKE KEKG KA

PV, *¥¥*Q*k* Ktk Okk*

Zeuge, ***]1*** *xk QrE*

Zeuge, ***12%** *kk] 3k

wBv

2.) In rechtlicher Hinsicht wdre auszufiihren, dass der uns unterlaufene Irrtum
wesentlich ist, weshalb wir die Vertragsaufhebung ,,ex tunc” vorgenommen haben.
Unser gemeinsamer Irrtum hat natlirlich auch Auswirkungen auf die Gebiihren, da bei
einem einseitigen Kiindigungsverzicht ein Vertrag auf unbestimmte Zeit vorliegt und die
Gebiihrenvorschreibung auf Basis von drei Jahren (Jahrespacht) zu berechnen ist.

Unser ausgewiesener Vertreter wurde daher mit einer Neufassung des (aufgehobenen)
Mietvertrages beauftragt und werden wir diesen nach Fertigung umgehend der Behérde
nachreichen.

Da somit die Rechtsgrundlage (Mietvertrag vom 25.01.2019) fiir die Geschdiftsgebiihr
weggefallen ist und ein wesentlicher Irrtum zu einer Vertragsaufhebung ,,ex tunc”
berechtigt, fehlt es der vorgeschriebenen Gebiihr an der Rechtsgrundlage, weshalb der
bekdmpfte Bescheid ersatzlos aufzuheben ist.

Da wir jedoch ohnehin einen neuen Mietvertrag abschliefSen werden, wdre es aus
unserer Sicht durchaus zuléissig und wahrscheinlich auch sinnvoller, den bekdmpften
Bescheid im Sinne unseres eventualiter erhobenen Abénderungsantrages (s. Pkt.lll)
abzudndern und die Geblihr auf Basis eines Vertrages auf unbestimmte Dauer
vorzuschreiben.

Anzumerken wedire auch noch, dass die Gebiihren - auch wenn die Vertragsparteien
grundsdtzlich solidarisch haften - zuerst an den tatsdchlichen Gebiihrenschuldner, somit
der Mieterin, vorgeschrieben hdtten werden miissen und nicht gleich direkt der
Berufungswerberin (= Vermieterin).

Diesen Verfahrensmangel erheben wir ebenfalls zu unserer Berufungsausfiihrung, da
dies zwangsldufig die Aufhebung des bekdmpften Bescheides zur Folge haben muss.

Gleichzeitig stellen wir - da ohnehin ein neuer Mietvertrag zwischen denselben
Verfahrensparteien abgeschlossen wir - einen Abédnderungsantrag. welcher der Behérde
einen Ermessensspielraum einrdumt. Unter den gegebenen Umstdnden ist jedenfalls von
einem ,minderen Grad des Versehens” auszugehen, weshalb die Abdnderung im Sinne
des Ermessensspielraumes auch geboten erscheint.

Zur Vermeidung von Wiederholungen erheben wir unser Berufungsvorbringen auch
vollinhaltlich zu unserem Vorbringen betreffend den Abdnderungsantrag.
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Es ist zwei (unvertretenen) Verfahrensparteien bei der Diktion ihres (selbst verfassten)
Mietvertrages ein sinnstérender, jedoch mit schwerwiegenden (zivil- und
geblihrenrechtlichen) Konsequenzen, Fehler unterlaufen, welcher erst durch die
Nachforderung der Gebiihren aufgefallen ist.

Tatsdchlich héitte zu Pkt.lll nach dem Wort Kiindigungsverzicht ... “der Vermieterin”...
eingefligt gehért. Dieser Fehler ist unter den gegebenen Umstdnden auch
berichtigungsféhig, was wir inzwischen - durch die Neufassung des Mietvertrages
(dieser wird umgehend nachgereicht) - veranlasst haben.

Beweis: Neufassung des Mietvertrages

wie bisher, wBv

Aus all diesen Erwéigungen stellen wir nachstehende
ANTRAGE:

Den bekdmpften Bescheid mangels der Voraussetzungen fiir eine
Gebiihrenvorschreibung in Héhe von € 40.560,00 ersatzlos aufzuheben;

in eventu:

2.) Den bekdmpften Bescheid dahingehend abzuéindern, dass die Geschdftsgebiihr auf
Basis eines unbestimmten Mietvertragsdauer mit € 9.360,00 festgelegt und von einer
Nachforderung in Héhe von € 31.200,00 abgesehen wird.”

Beschwerdevorentscheidung

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 15.7.2019 wurde die Beschwerde als unbegriindet
abgewiesen.

Die belangte Behorde fihrte begriindend aus:

,Gemdfs § 17 Abs. 1 ist fiir die Festsetzung der Gebiihren der Inhalt der (iber das
Rechtsgeschdft errichteten Schrift mafigebend.

Im Punkt Ill. des gegenstéindlichen Vertrages wurde von den Vertragsparteien
vereinbart, dass das Mietverhdltnis am 25.1.2019 beginnt und auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen wird. Das Mietverhdltnis kann ohne Angaben von Griinden mit einer
Kiindigungsfrist von 6 Monate beidseitig, jeweils zum Ende eines jeden Quartals,
gekiindigt werden. Die Kiindigung hat in schriftlicher Form und eingeschrieben zu
erfolgen. Fiir die ersten 10 Jahre des Vertrages besteht ein Kiindigungsverzicht, davon
unberiihrt bleibt Punkt Xlll. dieses Vertrages.

Aufgrund der vorgenommenen schriftlichen Vertragsgestaltung ergibt sich eine
Vertragsdauer von zundchst bestimmter Dauer (10 Jahre) mit anschliefSender
unbestimmter Vertragsdauer (3 Jahre).

Punkt Xlll. des Vertrages bleibt von der vertraglich festgelegten Dauer unberiihrt, da es
eine vorzeitige Auflésung des Vertrages durch den Bestandgeber nur bei
Zuwiderhandeln des Bestandnehmers ermdéglicht.
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Fiir den in ihrer Beschwerde angefiihrten ,Irrtum" Iésst das Geblihrengesetz keinen
Spielraum, ebenso fiir die erwdhnte Aufhebung des Vertrages und mit anschliefSender
Neufassung.

§ 17 Abs. 5 GebG fiihrt u.a. aus, das die Aufhebung des Rechtsgeschdftes die einmal
entstandene Gebliihrenschuld nicht aufhebt.”

Vorlageantrag

Mit Schreiben vom 12.8.2019 wurde der Antrag auf Vorlage der Beschwerde zur Entscheidung
durch das Bundesfinanzgericht gestellt.

Vorlagebericht

Die Beschwerde wurde mittels Vorlagebericht am 9.12.2019 — eine Kopie davon erging an die
Beschwerdefiihrerin - dem Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vorgelegt und in der
Stellungnahme auf die in der Beschwerdevorentscheidung vertretene Rechtsansicht verwiesen.

Ermittlungen des Bundesfinanzgerichtes

Das BFG ersuchte die belangte Behérde um Mitteilung, ob ihr — wie von der Bf. in ihrer
Beschwerde angekiindigt - ein neuer Mietvertrag vorgelegt wurde. Diese teilte mit, dass ihr
kein neuer Mietvertrag bekannt gegeben worden sei.

Mit Beschluss des BFG vom 7.2.2023 wurde die Bf. um Bekanntgabe ersucht, ob es zu einer
Aufhebung des verfahrensgegenstandlichen Mietvertrages gekommen sei, bzw. ein neuer
Mietvertrag abgeschlossen wurde und allenfalls um Ubermittlung eines solchen.

Mit Eingabe per E-Mail vom 6.3.2023 libersandte die Bf. eine Kopie des ,,geanderten
Mietvertrages” sowie eine ,AuBerung”. In dieser fiihrte die Bf aus:

,Wie wir bereits anldsslich unserer Beschwerde vom 12.06.2019 vorgetragen haben, ist
uns erst durch die Gebiihrenvorschreibung vom 08.05.2019 aufgefallen, dass sich
aufgrund eines Irrtums leider ein Fehler zu Pkt. Ill. (Dauer des Mietverhdltnisses)
eingeschlichen hat.

Ein Kiindigungsverzicht der Mieterin war nie angedacht und gibt es dafiir auch keinen
nachvollziehbaren Grund. Kein Mieter wiirde einen Kiindigungsverzicht fiir 10 Jahre
abgegeben.
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Bei der Vertragserstellung am 25.01.2019, welche ohne fachmdnnische Hilfe erfolgte,
wurde (ibersehen, dass nach dem Wort Kiindigungsverzicht ,,der Vermieterin“ eingefiigt
gehort.

Nach der Gebiihrenvorschreibung haben wir umgehend reagiert und mit
Vertragsanpassung vom 20.06.2019 (s. Anlage) zu Pkt. Ill. festgehalten, dass die
Vermieterin fiir die 10 Jahre einen Kiindigungsverzicht erklért.

Dass der Vertrag nur von den Parteien selbst erstellt wurde, zeigt sich bereits daran,
dass sich schon bei der Uberschrift des Vertrages ein Fehler (Mietvertag - richtig:
Mietvertrag) eingeschlichen hat.”

Aus dem vorgelegten gedanderten Mietvertrag wurde bei Pkt. Ill. das Wort
»Klindigungsverzicht” mit geloem Marker hervorgehoben und ein * angefiigt. Handschriftlich
wurde darunter vermerkt , * der Vermieterin® sowie ,Zusatz 20.6.2019", sowie unterzeichnet
von der Bf. und ***14%***,

Am Ende des Vertrages nach den Unterschriften findet sich der handschriftliche Vermerk:
,20.6.2019: Zusatz: Kiindigungsverzicht ,,der Vermieterin“ Seite 2/7 iii) letzter Satz*;
unterfertigt ist dieser von ***Bf1*** ynd ***9g***,

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Am 25.1.2019 schlossen die Bf. als Vermieterin und die ***2*** 3|s Mieterin einen

Mietvertrag liber einen naher bezeichneten Gebaudekomplex (***3***) an der Adresse

***4*** ***5*** ab
) .

Uber den Mietvertrag wurde eine von beiden Vertragsparteien unterzeichnete Urkunde
errichtet.

Unter Pkt. Ill. des Mietvertrages wird zur Dauer des Mietverhaltnisses wortlich ausgefiihrt:

,Das Mietverhdltnis beginnt am 25.1.2019 und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Das
Mietverhdltnis kann ohne Angaben von Griinden mit einer Kiindigungsfrist von 6 Monate
beidseitig, jeweils zum Ende eines jeden Quartals, gekiindigt werden. Die Kiindigung hat in
schriftlicher Form und eingeschrieben zu erfolgen. Fiir die ersten 10 Jahre des Vertrages besteht
ein Kiindigungsverzicht; davon unberiihrt bleibt Punkt Xlll. dieses Vertrages.”

In Pkt. XIII wird zur vorzeitigen Vertragsauflosung vereinbart:
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»Unbeschadet der eingegangenen Vertragsdauer und der diesbeziiglich gesetzlichen
Auflésungsgriinde ist die Vermieterin berechtigt, das Mietverhdltnis mit sofortiger Wirkung
aufzulésen, wenn der Mieter

a) vom Mietgegenstand erheblich nachteilig Gebrauch macht,

b) den Mietgegenstand insbesondere in baulicher Hinsicht oder den Verwendungszweck
desselben ohne schriftliche Zustimmung der Vermieterin éndert,

c) den Mietgegenstand oder Rechte aus diesem Mietvertrag ohne schriftliche Zustimmung der
Vermieterin an Dritte, in welcher Form und in welchem Umfang auch immer, weitergibt,

d) die ihn gemdfs diesem Vertrag treffenden Instandhaltungspflichten gréblich verletzt, oder
schliefSlich

e) mit Zahlungspflichten aus diesem Vertrag trotz Mahnung und einer Nachfristsetzung von
zumindest 17 Tagen in Verzug gerdt.”

Unter Pkt. XV. Allgemeine Bedingungen, wird - auszugsweise - vereinbart:

,1. Sdmtliche mit der Errichtung und Anzeige dieses Vertrages beim zustdndigen Finanzamt fiir
Gebiihren und Verkehrssteuern verbundenen Kosten, insbesondere die Kosten der
Vertragserrichtung, Steuern, Abgaben und Gebiihren, insbesondere Recntsgeschdftsgebiihren-
in H6he von voraussichtlich € 9.360,00 tréigt der Mieter. Den Mieter trifft auch die
Verpflichtung, den gegenstdndlichen Vertrag fristgerecht beim Finanzamt fiir Gebiihren und

Verkehrssteuern zur Anzeige zu bringen.

2.[..]

3. Anderungen oder Ergdnzungen des gegenstindlichen Vertrages bediirfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform; dies gilt auch fiir ein Abgehen von diesem Formerfordernis.

Festgehalten wird, dass zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses keine schriftlichen oder
miindlichen Vereinbarungen und Nebenabreden (iber das gegenstdndliche Mietverhdltnis
bestehen bzw. vereinbaren die Vertragsparteien, dass solche beim Mietvertragsabschluss ihre
Gliltigkeit verlieren.

4.[..]

5. Soweit eine Bestimmung des gegenstéiindlichen Mietvertrages nicht rechtswirksam sein oder
ungliltig werden sollte, so wird hiervon der Bestand und die Gliltigkeit der tibrigen vertraglichen
Bestimmungen nicht beriihrt und verpflichten sich beide Vertragsparteien fiir diesen Fall eine
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neue Regelung zu vereinbaren, die der rechtswirksamen Regelung wirtschaftlich am néichsten
kommt.

6. Dieses Vertragsverhdiltnis geht beiderseits auf Gesamtrechtsnachfolge (iber.”

Unter Pkt. IV des Vertrages wird ein monatlicher Bruttomietzins von € 24.000,00 vereinbart.
Ebenso ist der Mieter zur Zahlung samtlicher auf den Mietgegenstand entfallenden die
Betriebskosten verpflichtet. Die Hohe der Betriebskosten belief sich auf € 2.000.00.

Seitens der Bf. wurde in der Selbstberechnung die Geblihr anhand einer Bemessungsgrundlage
von € 936.000,00 (€ 24.000,00 + € 2.000 x 36 Monate) berechnet und der belangten Behorde
bekannt gegeben.

Die belangte Behorde setzte die Geblihr anhand einer Bemessungsgrundlage von € 4.056.00,00
(€ 24.000,00 + € 2.000,00 x 156 Monate) fest, woraus sich nach Abzug des selbstberechneten
Betrages eine Nachforderung in Héhe von € 31.200,00 ergab.

Die Selbstberechnung erfolgte durch die Bf. (mittels Geb1), der Geblihrenbescheid der
belangten Behorde erging an die Bf.

Eine Nachfrage bei der belangten Behorde ergab, dass dieser keine - wie von der Bf. in ihrer
Beschwerde angefiihrte - ,Neufassung des (aufgehobenen) Mietvertrages” vorgelegt wurde.

Dem Bundesfinanzgericht wurde nach Vorhalt eine Kopie des urspriinglichen Mietvertrages mit
den handschriftlichen Erganzungen/Anderungen (,,20.6.2019: Zusatz: Kiindigungsverzicht , der
Vermieterin“ Seite 2/7 iii) letzter Satz“) der Vertragsparteien vorgelegt. Der urspriingliche
Mietvertrag wurde nicht aufgehoben, es wurde auch kein neuer Mietvertrag abgeschlossen.

2. Beweiswiirdigung

Vom BFG wurde zunachst Beweis erhoben durch Einsicht in die vom Finanzamt elektronisch
vorgelegten Teile des Bemessungsaktes ErfNr. ***1%**,

Die Feststellungen zum Vertragsinhalt ergeben sich aus dem von der Beschwerdefiihrerin
vorgelegten Mietvertrag. Im Ubrigen griinden sich die Sachverhaltsdarstellungen auf den
Ausfihrungen der Bf. in ihrer Beschwerde und ihrem sonstigen Vorbringen, insbesondere auch
dem mit einem Zusatz erganzten Mietvertrag.

Hinsichtlich der von der Bf. in ihrer Beschwerde vorgenommenen Ausfiihrung, ,es sei eine
Vertragsaufhebung ex tunc vorgenommen und der Vertreter sei mit der Neufassung des
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(aufgehobenen) Mietvertrages beauftragt worden, welcher nach Fertigung umgehend der
Behédrde nachgereicht werde”, ist auszufuhren, dass der belangten Behorde kein neuer Vertrag
oder die (schriftliche) Aufhebung des gegenstandlichen Vertrages bekannt gegeben wurde.
Ebensowenig wurde dieser eine Erganzung zum Mietvertrag vom 25.1.2019 vorgelegt.

In Pkt. XV. 3. des Mietvertrags wird ausdriicklich betont wird, dass Anderungen und
Ergdanzungen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform bedirfen. Weiters wird in Pkt XV.5.
vereinbart wird, dass eine rechtsunwirksame oder ungililtig gewordene Bestimmung des
Mietvertrages die Gliltigkeit der librigen vertraglichen Bestimmungen nicht berihrt, sich die
Vertragsparteien aber verpflichten fiir diesen Fall eine neue Regelung zu vereinbaren.

Jedoch wurde dem Bundesfinanzgericht nach Vorhalt eine Kopie des urspriinglichen Vertrages,
welcher mittels handschriftlichen Zusatzes datiert mit 20.6.2019 durch die Vertragsparteien
abgeandert wurde, vorgelegt. Die (ibrigen Inhalte des Mietvertrages sowie die Rechte und
Pflichten der Vertragsparteien blieben unbestritten unverandert aufrecht.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung)
Rechtslage
§ 15 Abs. 1 GebG 1957 lautet:

Rechtsgeschafte sind nur dann gebiihrenpflichtig, wenn lber sie eine Urkunde errichtet wird,
es sei denn, dal in diesem Bundesgesetz etwas Abweichendes bestimmt ist.

§ 16 GebG 1957 lautet auszugsweise:

(1) Die Gebiihrenschuld entsteht, wenn die Urkunde liber das Rechtsgeschdift im Inland errichtet

wird,
1. bei zweiseitig verbindlichen Rechtsgeschdften,

a) wenn die Urkunde von den Vertragsteilen unterzeichnet wird, im Zeitpunkte der
Unterzeichnung;

b) wenn die Urkunde von einem Vertragsteil unterzeichnet wird, im Zeitpunkte der
Aushdndigung (Ubersendung) der Urkunde an den anderen Vertragsteil oder an dessen
Vertreter oder an einen Dritten;

11 von 24



Seite 12 von 24
2. bei einseitig verbindlichen Rechtsgeschdften,

a) wenn die Urkunde nur von dem unterzeichnet wird, der sich verbindet, im Zeitpunkte der
Aushéndigung (Ubersendung) der Urkunde an den Berechtigten oder dessen Vertreter;

b) wenn die Urkunde auch von dem Berechtigten unterzeichnet wird, im Zeitpunkte der
Unterzeichnung.

§ 17 GebG 1957 lautet:

(1) Fiir die Festsetzung der Geblihren ist der Inhalt der iiber das Rechtsgeschdift errichteten
Schrift (Urkunde) mafsigebend. Zum Urkundeninhalt zdhlt auch der Inhalt von Schriften, der
durch Bezugnahme zum rechtsgeschdftlichen Inhalt gemacht wird.

(2) Wenn aus der Urkunde die Art oder Beschaffenheit eines Rechtsgeschdftes oder andere fiir
die Festsetzung der Geblihren bedeutsame Umsténde nicht deutlich zu entnehmen sind, so wird
bis zum Gegenbeweise der Tatbestand vermutet, der die Gebiihrenschuld begriindet oder die
héhere Geblihr zur Folge hat.

(3) Der Umstand, daf3 die Urkunde nicht in der zu ihrer Beweiskraft erforderlichen Férmlichkeit
errichtet wurde, ist fiir die Gebiihrenpflicht ohne Belang.

(4) Auf die Entstehung der Gebiihrenschuld ist es ohne Einfluf3, ob die Wirksamkeit eines
Rechtsgeschdiftes von einer Bedingung oder von der Genehmigung eines der Beteiligten
abhdngt.

(5) Die Vernichtung der Urkunde, die Aufhebung des Rechtsgeschdftes oder das Unterbleiben
seiner Ausfiihrung heben die entstandene Gebiihrenschuld nicht auf.

In § 33 GebG 1957 werden in den einzeln angefiihrten Tarifposten die Geblihren fiir
Rechtsgeschafte angefiihrt

Tarifpost 5 lautet
"Bestandvertréige

(1) Bestandvertrdge (§§ 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

O 1o o 1 (o =T g V=T =1 ¢ RSP PPN 1V.H;
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2. beim JaGAPACALVEITIAQG .....cccooeueeeeieeeeeiiiiee ettt eesaea e e siare e s 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, h6chstens 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 Bestandvertrigen liber Gebéude oder Gebdiudeteile, die
liberwiegend Wohnzwecken dienen, einschliefSlich sonstiger selbsténdiger Rdume und anderer
Teile der Liegenschaft (wie Keller- und Dachbodenrdume, Abstellpldtze und Hausgdirten, die
typischerweise Wohnréumen zugeordnet sind) die wiederkehrenden Leistungen héchstens mit
dem Dreifachen des Jahreswertes anzusetzen."

Rechtliche Erwagungen
Zur Wirksamkeit des Vertrages und dem Urkundenprinzip

Gemal § 15 Abs. 1 GebG sind Rechtsgeschafte grundsatzlich nur dann gebuhrenpflichtig, wenn
Uber sie eine Urkunde errichtet wurde, wobei die Geblihrenschuld gemaR § 16 Abs. 1 Z. 1 lit. a
GebG 1957 im Zeitpunkt der Unterzeichnung entsteht, wenn die Urkunde - wie hier - von allen
Vertragsteilen unterfertigt wird. Da das GebG 1957 den Begriff des Rechtsgeschafts nicht
definiert, sondern diesbeziiglich an das Zivilrecht anknipft, richtet sich die Frage, ob ein
Rechtsgeschaft vorliegt, nach zivilrechtlichen Kriterien. Grundvoraussetzung der
Gebuhrenpflicht eines vom Tarifpostsystem des GebG erfassten Rechtsgeschafts ist daher, dass
das beurkundete Rechtsgeschaft Gberhaupt gliltig zustande gekommen ist. Ein zivilrechtlich
nicht gliltig zustande gekommenes Rechtsgeschaft |6st auch dann keine Gebihrenpflicht aus,
wenn es beurkundet wurde (VWGH 18.3.1982, 81/15/0112; Allram in Bergmann/Pinetz, GebgG,
2. Aufl. [2020], § 15, Rz 12, m.w.N.), wobei die Frage des glltigen Zustandekommens
ausschlieBlich zivilrechtlich und nicht in wirtschaftlicher Betrachtungsweise zu |6sen ist (Fellner,
Gebihren und Verkehrsteuern, Band |, Stempel- und Rechtsgebiihren, Rz 3, 16 zu § 15 und die
dort zitierte VWGH- Rechtsprechung).

Dass der Mietvertrag nie wirksam zustande gekommen sei, wird von der Bf. nicht behauptet,
sondern nur, dass bei der Vertragsdiktion hinsichtlich des Kiindigungsverzichtes ein
»sinnstorender Fehler” dahingehend unterlaufen sei, dass in Pkt. lll. des Mietvertrages im Satz
,Fur die ersten 10 Jahre des Vertrages besteht ein Kiindigungsverzicht” nach dem Wort
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»2Kindigungsverzicht” die Worte ,,der Vermieterin“ vergessen worden seien. Dies sei ein
wesentlicher Irrtum, welcher zur Vertragsaufhebung ,ex tunc” berechtige und es daher der
vorgeschriebenen Gebilhr an der Rechtsgrundlage fehle.

Als wesentlicher Grundsatz des Gebiihrenrechts ist im § 17 Abs 1 GebG bestimmt, dass fir die
Festsetzung der Gebiihren der Inhalt der tiber das Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde)
mafRgebend ist (vgl zB VWGH vom 27.1.1983, 81/15/0121, VwGH 15.11.1984, 83/15/0181,
0182, VwGH 23.9.1985, 84/15/0161, VwGH 3.11.1986, 85/15/0130, VWGH 16.3.1987,
85/15/0155, VwWGH 22.6.1987, 86/15/0138, VWGH 5.10.1987, 87/15/0071, 0072, VWGH
21.5.1990, 88/15/0171, VWGH 4.7.1990, 89/15/0140, VwWGH 14.10.1991, 90/15/0101, VwWGH
14.11.1996, 95/16/0278, VWGH 17.3.2005, 2004/16/0254, VWGH 20.12.2007, 2004/16/0165,
VwWGH 24.5.2012, 2009/16/0257, VWGH 30.6.2016, Ro 2016/16/0011).

Das Rechtsgeschaft unterliegt also so der Gebihr, wie es beurkundet ist. Der
Geblihrenfestsetzung konnen damit andere als die in der Urkunde festgehaltenen Umstande
nicht zu Grunde gelegt werden, mégen auch die anderen Umstande den tatsachlichen
Vereinbarungen entsprechen. Dies ist auch unter dem Aspekt zu sehen, dass eine Urkunde
auch nur Beweis Uiber das schafft, was in ihr beurkundet ist (vgl VWGH 11.9.1980, 2909/79,
VwGH 14.11.1996, 95/16/0278).

Das Pro-fisco-Prinzip des Gebuhrenrechts findet seinen Ausdruck primar in § 17 GebG, der
zunachst (in Abs 1) anordnet, dass fir die Festsetzung der Gebiihren der Inhalt der tGber das
Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) maRgeblich ist, und in Abs 2 fiir den Fall eines
undeutlichen Urkundeninhaltes die Vermutung aufstellt, dass bis zum Beweis des Gegenteiles
(den offenbar der Gebuhrenpflichtige zu erbringen hat) der Tatbestand verwirklicht ist, der die
Gebuhrenschuld begriindet oder die hohere Geblihr zur Folge hat.

Aus den Bestimmungen des § 17 Abs 1 und 2 GebG folgt also, dass ein zustande gekommenes
Rechtsgeschift bei eindeutigem Urkundeninhalt diesem Urkundeninhalt entsprechend zur
Gebihrenbemessung heranzuziehen ist (vgl VWGH 11.9.1980, 2909/79, und VWGH 21.5.1981,
3433/80).

Erfillt ein Schriftstlick die Voraussetzungen einer Urkunde (ber ein Rechtsgeschaft und enthalt
es alle fur die Geblihrenbemessung bedeutsamen Umstande, so richtet sich die
Gebihrenpflicht ausschlieBlich nach dem Urkundeninhalt (vgl VwWGH 14.10.1991, 90/15/0101,
VwWGH 24.5.2012, 2009/16/0257).

Ein in einer Urkunde niedergelegtes Rechtsgeschaft unterliegt nur dann nicht der Geblhr,
wenn es tatsachlich nicht zustande gekommen ist, was die Partei, die den giiltigen Abschluss
des Rechtsgeschaftes bestreitet, zu beweisen hat (VWGH 1.2.1977, 0747/76). (Fellner, Stempel-
und Rechtsgebiihren zu § 17 GebG,Rz 1ff)
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Im § 17 Abs 5 GebG 1957 ist angeordnet, dass die Aufhebung des Rechtsgeschaftes oder das
Unterbleiben seiner Ausfiihrung die entstandene Gebiihrenschuld nicht aufhebt (vgl VWGH
6.12.1973,512/73, VWGH 4.7.1990, 89/15/0140). Die entstandene Gebuhrenschuld kann also
durch nachtragliche Ereignisse grundsatzlich nicht mehr beseitigt werden. (Fellner, Stempel-
und Rechtsgebiihren zu § 17 GebG, Rz 36)

Jedenfalls von § 17 Abs. 5 GebG umfasst und damit ohne Folgen fiir die entstandene
Gebiihrenpflicht ist die zwischen den Parteien nachtréglich vereinbarte Anderung oder
Aufhebung eines gebiihrenpflichtigen Rechtsgeschafts. Dabei macht es keinen Unterschied, ob
die Aufhebung des Rechtsgeschafts mit Wirkung ex nunc oder ex tunc erfolgt. Folglich ist die
nachtragliche gemeinsame Feststellung der Parteien, einen Vertrag ex nunc oder ex tunc nicht
glltig ansehen zu wollen, als eine fiir die Geblihrenschuld unmaRgebliche Stornierung zu
betrachten. (Allram in Bergmann/Pinetz, GebG. 2. Aufl., Rz 186ff zu § 17)

Wurzelmangel, die zur Vertragsaufhebung ex tunc fihren, sind Irrtum (§ 871 ABGB), Arglist und
Zwang (§ 870 ABGB), laesio enormis (§ 934 ABGB) sowie das (urspriingliche) Fehlen der
Geschaftsgrundlage.

Im Fall eines Irrtums liegt eine relative Nichtigkeit und damit einer bloBen Anfechtbarkeit eines
zunachst giiltig zustande gekommenen Rechtsgeschafts vor. Angesichts dessen ist zunadchst das
fir die Geblhrenpflicht zentrale Erfordernis eines giiltigen Rechtsgeschafts erfillt. Die bloRe
Moglichkeit der spateren erfolgreichen Anfechtung und der allfdlligen Aufhebung des
Vertrages ex tunc steht dem Entstehen der Gebiihrenschuld somit nicht entgegen.

Einhelligkeit in Judikatur und Lehre besteht jedenfalls darin, dass die bloRRe Anfechtbarkeit
nicht ausreicht, sondern die Anfechtung vielmehr auch tatsachlich durchgefiihrt werden muss
(§ 23 Abs. 4 BAO; i.d.S. auch VWGH 6.12.1973, 0512/73). Dies hat gerichtlich durch Klage oder
Einrede zu geschehen (VWGH 26.6. 1997, 96/16/0150). AuBergerichtliche Geltendmachung
fUhrt nicht zur Vertragsauflosung (OGH 9.7.1997, 3 Ob 20/97f).

Auch wenn die Bf. urspriinglich in ihrer Beschwerde ausfiihrte, dass der Mietvertrag
aufgehoben worden sei und ein neuer Vertrag gemacht werde, hat die Beantwortung des
Vorhaltes des BFG vom 7.2.2023 durch die Bf. ergeben, dass weder eine gerichtliche
Anfechtung des Vertrages noch eine Vertragsaufhebung durchgefiihrt wurde. Der Vertrag vom
25.1.2019 wurde entsprechend dem Inhalt des Mietvertrages auch ausgefiihrt. Es ist also
zivilrechtlich wirksames (gliltiges) Rechtsgeschaft gegeben.

Es erfolgte jedoch eine einvernehmliche nachtrigliche Anderung des urspriinglichen Vertrages
dahingehend, dass dieser in Pkt. Il mit dem Zusatz ,, der Vermieterin“ (datiert mit 20.6.2019)
erganzt wurde.
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Diese — handschriftliche - Ergdnzung auf dem urspriinglichen Vertrag erfolgte im Ubrigen auch
erst nachdem der Bf. die Gebihrenfestsetzung durch die belangte Behérde mittels Bescheid
vom 8.5.2019 bekannt wurde.

Die einmal entstandene Geblihrenschuld ist auch durch (einschrankende) Nachtrdge oder
Zusitze nicht zu beseitigen oder abzuindern. Daher ist die Anderung einer Urkunde (in
Ubereinstimmung mit der Vorschrift des § 21 GebG) nur solange gebiihrenrechtlich zu
beachten, als die Gebihrenschuld nach den Vorschriften des § 16 GebG noch nicht entstanden
ist (vgl VWGH 26.1.1967, Slg 3559/F). (Fellner, Stempel- und Rechtsgebiihren zu § 17 GebG, Rz
44)

Wie bereits ausgefiihrt wurde, ist die gegenstandlich die Geblihrenschuld im Sinne des § 16
GebG mit Unterfertigung des Vertrages durch die Vertragsparteien am 25.1.2019 entstanden.

Eine Vertragsanderung ist nach standiger Rechtsprechung jedenfalls unter § 17 Abs. 5 GebG zu
subsumieren, sodass sie an der einmal eingetretenen Gebulhrenpflicht nichts zu andern vermag
(VwWGH 22.10.1970, 0801/69; VWGH 25.3.1971, 0344/71; VwWGH 7.12.1976, 2359/76; VWGH
16.3.1987, 85/15/0155).

Undeutlicher Urkundeninhalt?

Das Rechtsgeschift als solches bzw. das Zustandekommen des Vertrages stehen somit nicht
(mehr) in Frage. Durch die Bf. wird jedoch aufgrund des Wortlautes des Vertrages das
Rechtsgeschaft hinsichtlich der Bestimmung Gber die Kiindigungsgriinde in Frage gestellt wird.
Der Bestandvertrag selbst als Konsensualvertrag kam grundsatzlich mit der Einigung (iber den
Bestandgegenstand, den Bestandzins und die Bestanddauer zustande, also spatestens mit der
beiderseitigen Unterfertigung der Vertragsurkunde am 25.1.2019, sodass in diesem Zeitpunkt
auch die Geblihrenpflicht ausgeldst wurde (vgl. VWGH 28.2.2007, 2005/16/0142).

Im Ubrigen weist auch Pkt XV.5. des Vertrages eindeutig darauf hin, dass soweit eine
Bestimmung des Mietvertrages nicht rechtwirksam sei oder ungiiltig werde, dies den Bestand
und die Glltigkeit der tbrigen vertraglichen Bestimmungen nicht berihre.

Der behauptete Irrtum der Beschwerdefiihrerin besteht nun darin, dass ein sinnstérender
Fehler in der Diktion des Vertrages vorgelegen habe, woraus sich ein Kiindigungsverzicht fir
die Dauer von 10 Jahren sowohl fiir die Vermieterin als auch fiir die Mieterin ergebe.

Die Bf. betont mehrmals, dass der Vertrag von zwei unvertretenen Parteien selbst erstellt
worden sei, was sich bereits aus dem Fehler in der Uberschrift (Mietvertag anstatt Mietvertrag)
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zeige. Aufgrund eines Irrtums habe sich der Fehler zur Dauer des Mietverhiltnisses
eingeschlichen, welcher erst bei der Geblhrenvorschreibung vom 8.5.2019 aufgefallen sei.

Es war sohin durch das BFG auch zu prifen, ob ein undeutlicher Urkundeninhalt im Sinn des §
17 Abs. 2 GebG gegeben sei.

Aus § 17 Abs 1 Satz 1 folgt, dass das Rechtsgeschaft der Geblihr unterliegt, so wie es
beurkundet ist. Erfiillt ein Schriftstiick die Voraussetzungen einer Urkunde Uber ein
Rechtsgeschaft und enthalt sie alle fiir die Geblihrenbemessung bedeutsamen Umstande - also
auch die Bemessungsgrundlage -, so richtet sich die Geblihrenpflicht ausschlieRlich nach dem
Urkundeninhalt. Unbeachtlich ist es somit, wenn die Partei behauptet, das Rechtsgeschaft sei
nicht richtig beurkundet worden (vgl 2152/61, 2171/65, 2909/79, 80/15/3433)
(Frotz/Hiigel/Popp in Frotz/Hiigel/Popp (Hrsg), Kommentar zum Geblihrengesetz (6. Lfg 1988)
zu §§ 15-18 GebQ)

Die Regelung des § 17 Abs 2 ist insb als Ergdnzung des in § 17 Abs 1 grundlegend festgelegten
materiellen Urkundenprinzips zu verstehen. Folglich bleibt es auch fiir Zwecke der Anwendung
des § 17 Abs 2 bei dem Grundsatz, dass fir die Festsetzung der Gebuhr der Inhalt der tGber das
Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) maRgebend ist. Sind der Urkunde die fir die
Gebihrenfestsetzung maRgeblichen Umstdande deutlich zu entnehmen, so hat die
Geblihrenfestsetzung allein aufgrund des Urkundeninhalts zu erfolSeite 489 gen. (Allram in
Bergmann/Pinetz, GebG. 2. Aufl., Rz 71ff zu § 17)

Gleiches gilt fiir den Inhalt des Rechtsgeschafts, soweit dieser fiir die Gebihrenfestsetzung
oder fir die Anwendbarkeit einer Gebihrenbefreiung von Bedeutung ist. Anhand des
Urkundeninhalts sind somit etwa die Parteien des Rechtsgeschéfts, die Vertragsdauer (zB das
Vorliegen eines befristeten oder unbefristeten Bestandvertrags) oder auch der Gegenstand des
Rechtsgeschafts zu bestimmen.

Nach dem vom VwWGH in stRsp aus § 17 Abs 1 abgeleiteten materiellen Urkundenprinzip sind
andere als im Urkundeninhalt festgehaltene Umstande auch dann nicht zu berticksichtigen,
wenn diese den tatsachlichen Vereinbarungen entsprechen. (Vgl zB VWGH 14.11.1996,
95/16/0278; VWGH 17.3.1986, 84/15/0158; siehe auch Arnold/Arnold, Rechtsgebiihren ® § 17
Rz 2; Fellner, Stempel- und Rechtsgebiihren 2! § 17 Rz 2; GebR 2019 Rz 498.)

Der wahre, vom Urkundeninhalt abweichende Parteiwille ist somit grundsatzlich nicht zu
erforschen. (Vgl zB VWGH 16.11.1995, 94/16/0057; VwWGH 25.2.1993, 92/16/0159; siehe
auch Twardosz, GebG®§ 17 Rz 7)

Voraussetzung fiir die Anwendung des § 17 Abs 2 GebG ist, dass der Urkundeninhalt nicht
deutlich ist (vgl VWGH 2.6.1976, 563/75, VWGH 17.2.1983, 83/15/0001, VWGH 8.9.1983,
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82/15/0123, VwGH 22.5.1997, 96/16/0040, 0041, VwGH 18.6.2002, 2001/16/0591, VwWGH
24.5.2012, 2009/16/0257).

Die Rechtsvermutung des § 17 Abs 2 GebG kommt also nur bei unklaren Textierungen des
Urkundeninhaltes bzw dessen Undeutlichkeit oder Mehrdeutigkeit in Betracht (vgl VWGH
12.7.1962, 175/62, VWGH 25.3.1985, 84/15/0077, VWGH 16.3.1987, 85/15/0155).

§ 17 Abs 2 GebG greift nur in jenen Fallen ein, in denen die Urkunde Aussagen enthalt, die
verschiedene Deutungen zulassen (VWGH 10.6.1991, 90/15/0019, VwWGH 25.2.1993,
92/16/0159, VWGH 18.6.2002, 2001/16/0591; Fellner, Stempel- und zu § 17 GebG, Rz 17)

Entgegen dem sich aus § 17 Abs 1 GebG ergebenden Urkundenprinzip ist allerdings nach
standiger Rechtsprechung des VWGH der Gegenbeweis der Partei zuldssig, dass das
Rechtsgeschaft (iberhaupt nicht oder mit einem anderen Inhalt zu Stande gekommen ist (vgl zB
VwGH 3.6.1953, Slg 775/F, VWGH 15 2.1956, Slg 1358/F, VWGH 9.12.1965, Slg 3376/E, VWGH
22.10.1970, 0801/69, VwWGH 30.9.1971, 0106/71, VWGH 22.6.1972, 1086/71 ff, VWGH
8.11.1973, 1090/73, VWGH 7.12.1976, 2359/76, VWGH 18.3.1982, Slg 5671/E, VWGH
10.6.1991, 90/15/0019, VwWGH 14.10.1991, 90/15/0101).

Die Beweislast flir den Gegenbeweis trifft den Abgabepflichtigen. § 17 Abs 2 fiihrt somit (nur)
zu einer Verschiebung der Beweislast zum Abgabepflichtigen, nicht jedoch zu einer endgiiltigen
(hoheren) Geblhrenbelastung.

Zudem ist der Gegenbeweis in bestimmten Fallen auch gegen einen deutlichen Urkundeninhalt
zuldssig (u.a. Twardosz, GebG 6 § 17 Rz 39; Arnold/Arnold, Rechtsgebiuhren 9 § 17 Rz 13).
Gegen den eindeutigen Urkundeninhalt ist jedenfalls der Beweis zulassig, dass

das beurkundete Rechtsgeschiaft im Zeitpunkt der UrkundeSeite 498 nerrichtung nicht (gultig)
zustande gekommen ist. Folglich kann der Gegenbeweis auch dann gefiihrt werden, wenn die
Urkunde klar und zweifelsfrei ist, ihr aber das darin beurkundete Rechtsgeschaft nicht
zugrunde gelegen hat. 1! Der Beweis, dass ein beurkundetes Rechtsgeschift nicht zustande
gekommen ist, kann bis zur Rechtskraft des betreffenden Gebihrenbescheids gefiihrt werden;
die Beweislast tragt jene Partei, die den gliltigen Abschluss des Rechtsgeschafts

bestreitet. (Allram in Bergmann/Pinetz, GebG. 2. Aufl., Rz 101 ff zu § 17)

Die Bf. flihrt in ihren Vorbringen lediglich aus, dass es nicht den Ublichen Gepflogenheiten des
Geschaftslebens entspreche, dass eine Mieterin einen Kiindigungsverzicht fir die Dauer von 10
Jahren abgebe, ein Kiindigungsverzicht der Mieterin nie angedacht gewesen sei und generell
kein Mieter einen Kiindigungsverzicht fir 10 Jahre abgeben wiirde. Daraus kann die Bf. nichts
gewinnen, hinsichtlich der tiblichen Gepflogenheiten ist darauf hinzuweisen, dass es
Vertragsparteien grundsatzlich frei steht, wie sie ihren Vertrag gestalten.
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In der Beschwerde betont die Bf zudem, dass sich aus dem sonstigen Vertragskonnex bzw.
einer erganzenden Vertragsauslegung ergebe, dass sich der Kiindigungsverzicht nur auf die
Vermieterin beziehe.

Diesbeziglich ist darauf hinzuweisen, dass es unter Berlicksichtigung der strengen
formalrechtlichen Anknlipfung des GebG auf den Urkundeninhalt ankommt.

Weiters ist diesem Argument einerseits Pkt. XV.5. des Mietvertrages entgegenzuhalten,
wonach zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses keine schriftlichen oder miindlichen
Vereinbarungen und Nebenabreden (iber gegenstandliches Mietverhaltnis bestehen bzw.
solche bei Mietvertragsabschluss ihre Giiltigkeit verlieren.

Andererseits ist der Argumentation der Bf. zu entgegnen, dass Pkt Ill des Vertrages klar
ausspricht, dass der Vertrag beidseits mit einer Kiindigungsfrist von sechs Monaten jeweils
zum Ende eines jeden Quartals gekiindigt werden kann und dies schriftlich zu erfolgen hat. Im
darauf folgenden Satz wird ein Kiindigungsverzicht fiir die Dauer von 10 Jahren vereinbart und
ergibt sich daraus — insbesondere im Hinblick auf die Textierung ,beidseits” im Satz davor -
eben nicht, dass sich dieser Satz nun nur mehr auf die Vermieterin beziehen wiirde. Dies auch
deshalb, weil sich im Nachsatz der Hinweis darauf findet, dass ,,davon unberihrt Pkt. XIIl des
Vertrages” bleibt. (namlich die vorzeitige Vertragsauflosung der Vermieterin). Auch daraus ist
keine Unlogik abzuleiten, entsprechen diese dort genannten vorzeitigen
Vertragsauflosungsgriinde der Vermieterin sinngemaR den Kindigungsgriinden des § 30 Abs.2
MRG.

Wenn auch die Bf. in ihrer Beschwerde darauf hinweist, dass, wenn ein Klindigungsverzicht
auch seitens der Mieterin vorgesehen gewesen ware, dies dann in dem Pkt XllI ebenfalls
aufgegriffen worden ware bzw. dann auch dort vorzeitige Auflésungsgriinde der Mieterin (und
nicht nur der Vermieterin) geregelt worden waren, so ist dem zu entgegnen, dass dies nicht
ausreicht um eine gewollte andere Textierung als die gegenstdndliche glaubwiirdig darzulegen.
Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass auch der Mieterin unabhingig von einer gesonderten
Nennung im Vertrag beispielsweise der gesetzliche Kiindigungsgrund des § 1117 ABGB zur
Verfligung steht bzw. fir beide Vertragsparteien jedenfalls die Moglichkeiten im Sinne des der
§§ 1117 und 1118 ABGB gegeben sind.

Aus der vertraglichen Textierung ist folglich weder eine Undeutlichkeit noch eine
Mehrdeutigkeit des Vertragsinhaltes zu ersehen, im Gegenteil ist der Vertrag vom 25.1.2019
bereits eindeutig bestimmbar nach Art, Inhalt und Dauer.

Dass es sich um einen undeutlichen Wortlaut im Sinne des § 17 Abs. 2 GebG handelt, wurde
von der Bf. nicht einmal behauptet, ebensowenig, dass zwar ein eindeutiger Urkundeninhalt
vorliege, aber das beurkundete Rechtsgeschaft im Zeitpunkt der UrkundeSeite 498 nerrichtung
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nicht (gliltig) zustande gekommen sei. Die Bf. betont nur, dass ein sinnstorender Fehler
vorliege und der letzte Satz in Pkt Ill unrichtig sei.

Im Zusammenschau mit den getatigten Ausfiihrungen ist sohin auch eine Anwendung des § 17
Abs. 2 GebG nicht moglich und war der Inhalt der Urkunde als Grundlage zur Bemessung der
Gebiihrenschuld heranzuziehen.

Bestimmte oder unbestimmte Vertragsdauer

Nach der Judikatur des Verwaltungsgerichthofes besteht das Unterscheidungsmerkmal
zwischen auf bestimmte Zeit und auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen Bestandvertragen
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 steht. Was eine Beschrankung der
Kindigungsmoglichkeiten auf einzelne im Vertrag ausdriicklich bezeichneten Falle darstellt, ist
eine Frage, die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer Realisierung der vertraglich
vereinbarten Kindigungsgriinde von Fall zu Fall verschieden beantwortet werden muss (VWGH
29.6.1992, 91/15/0040; VwWGH 17.9.1990, 90/15/0034; VwWGH 16.10.1989, 88/15/0040).

Ob ein Bestandvertrag auf bestimmte oder unbestimmte Dauer abgeschlossen wurde,
orientiert sich nicht nur nach der Bezeichnung, sondern nach dem gesamten Vertragsinhalt,
vor allem nach den Kiindigungsvereinbarungen. (VWGH 21.5.1958, 1974/55; VWGH
8.4.1964, 0840/62, VWGH 3.12.1964, 0143/63 ; VWGH 27.1.2000, 99/16/0017; VwGH 5.3.2009,
2007/16/0149; VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040; Twardosz, GebG® § 33 TP 5 Rz 37 ). Wird
ein Bestandvertrag auf unbestimmte Dauer abgeschlossen und nur ein Vertragsteil gibt
einen Kindigungsverzicht ab, der andere Vertragsteil kann jederzeit kiindigen, bleibt es bei
der unbestimmten Dauer, weil der Vertrag trotz des Kiindigungsverzichtes von dem anderen
jederzeit aufgelost werden kann. (VWGH 8.4.1964, 0840/62 , VWGH 3.12.1964, 0143/63 ;
VwWGH 29.4.1985, 84/15/0184, VwGH 2.7.1981, 15/0701/80; VwWGH 16.3.1987, 85/15/0155;
VwGH 12.11.1997, 97/16/0027, 97/16/0038).

Wird ein Bestandvertrag auf unbestimmte Dauer abgeschlossen, und geben Mieter

und Vermieter einen Kiindigungsverzicht auf bestimmte Dauer, z.B. 10 Jahre, ab, liegt
gebihrenrechtlich ein Vertrag auf bestimmte + unbestimmte Dauer vor (standige
Rechtsprechung, VWGH 19.2.1988, 95/16/0281). Eine bestimmte Dauer liegt auch vor, wenn
die Kiindigungsmoglichkeiten auf einzelne ausdriicklich bezeichnete Falle eingeschrankt
werden. (VWGH 21.5.1958, 1974/55; VWGH 22.12.1976, 2163/74; VWGH 17.2.1986,
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85/15/0112; VwGH 5.10.1987, 86/15/0102; VwWGH 6.3.1989, 88/15/0037; VWGH 17.9.1990,
90/15/0034; VWGH 29.6.1992, 91/15/0040, VWGH 19.12.2001, 99/16/0405).

Da wie bereits oben ausgefiihrt ein Mietvertrag mit unbestimmter Dauer mit einem
Kindigungsverzicht beider Vertragsparteien fir 10 Jahre vorliegt, kann — angesichts des
Urkundenprinzips des § 17 Abs. 5 GebG - in der Festsetzung der Bestandvertragsgebihr durch
die belangte Behorde mit einer bestimmten Dauer von 10 Jahren und einer unbestimmten
Dauer von 3 Jahren (sohin 156 Monate) keine Rechtswidrigkeit erkannt werden.

Zur Inanspruchnahme der Bf. als Gebiihrenschuldnerin

GemaR § 28 Abs. 1 Z 1a GebG sind bei zweiseitig verbindlichen Rechtsgeschaften, wenn die
Urkunde von beiden Vertragsteilen unterfertigt ist, die Unterzeichner der Urkunde, zur
Entrichtung der Stempelgebihren verpflichtet.

Trifft die Verpflichtung zur Geblhrenentrichtung zwei oder mehrere Personen, so sind sie
gemal § 28 Abs. 6 GebG zur ungeteilten Hand verpflichtet.

§ 31 Abs. 2 GebG lautet:

Zur Gebiihrenanzeige sind die am Rechtsgeschdft beteiligten Personen verpflichtet sowie der
Urkundenverfasser und jeder, der eine Urkunde als Bevollmdichtigter oder ein Gedenkprotokoll
als Zeuge unterzeichnet oder eine im Ausland errichtete Urkunde (deren beglaubigte Abschrift)
im Zeitpunkt des Entstehens der Gebiihrenschuld in Hénden hat. Sind zur Gebiihrenanzeige
mehrere Personen verpflichtet und hat eine dieser Personen die Verpflichtung zur
Selbstberechnung (§ 33 Tarifpost 5 Abs. 5) oder die Bewilligung zur Selbstberechnung (§ 3 Abs.
4) oder wird von der Befugnis zur Selbstberechnung (§ 3 Abs. 4a) Gebrauch gemacht, so entfdllt
flir die librigen die Anzeigepflicht.

§ 33 TP 5 Abs. 5 GebG lautet:

Die Hundertsatzgebliihr ist vom Bestandgeber, der im Inland einen Wohnsitz, den gewéhnlichen
Aufenthalt, seine Geschdftsleitung oder seinen Sitz hat oder eine inléindische Betriebsstditte
unterhdlt, selbst zu berechnen und bis zum 15. Tag (Fdlligkeitstag) des dem Entstehen der
Gebiihrenschuld zweitfolgenden Monats an das Finanzamt Osterreich zu entrichten.
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Die Ansicht der Bf, wonach die Gebiihren — trotz grundsatzlicher Solidarhaftung der
Vertragsparteien — zuerst an den tatsachlichen Gebihrenschuldner, somit den Mieter
vorgeschrieben werden hatte missen, ist im Gesetz nicht begriindet.

Nach § 28 Abs. 6 GebG wird fir den Fall, dass die Gebiihrenschuld mehrere Personen trifft, ein
abgabenrechtliches Gesamtschuldverhaltnis normiert (vgl. Fellner, Gebihren und
Verkehrsteuern, Band I, Stempel- und Rechtsgebiihren, Rz 8 zu § 13).

Liegen Gesamtschuldverhaltnisse vor, so liegt es im Auswahlermessen der Behorde, welchen
der Gesamtschuldner sie fiir die Gebiihrenschuld heranzieht. Dies liegt im Wesen eines
Gesamtschuldverhaltnisses (§ 891 ABGB), nach dem es vom Glaubiger abhadngt, ob er von allen
oder von einigen Mitschuldnern das Ganze oder nach von ihm gewahlten Anteilen, oder ob er
das Ganze von einem einzigen fordern will (vgl. Stoll, BAO-Kommentar, 2534). Uber eine
Vorrangigkeit eines der in Betracht kommenden Abgabenschuldner kann dem Gesetz nichts
entnommen werden (vgl. VWGH 19.09.2001, 2001/16/0306, unter Hinweis auf die
Erkenntnisse VWGH 07.10.1993, 93/16/0018, und VwGH 02.07.1998, 98/16/0137).

Das Gesetz raumt der Abgabenbehorde somit einen Ermessensspielraum ein, in dessen
Rahmen sie ihre Entscheidung nach § 20 BAO nach Billigkeit und ZweckmaRigkeit unter
Beriicksichtigung aller in Betracht kommender Umstande zu treffen hat ( vgl VwWGH 3.12.1971,
2215/70; VwGH 7.5.1981, 16/1018/80; VWGH 22.4.1982, 16/3303/79, 16/3304/79; VWGH
16.9.1982, 82/16/0022; VWGH 23.6.1983, 16/3023/80; VWGH 27.10.1983, 82/16/0163; VWGH
23.2.1984, 82/16/0140; VWGH 12. April 1984, 83/16/0083; VwWGH 24.5.1991, 90/16/0011;
VwWGH 14.5.1992, 92/16/0013; VwGH 19.9.2001, 2001/16/0306, VWGH 28.2.2002,
2001/16/0606; VwWGH 21.3.2002, 2001/16/0599; VWGH 17.10.2002, 2000/17/0099; VWGH
11.9.2014, 2013/16/0028).

Ermessen des Abgabenglaubigers eines Gesamtschuldverhaltnisses bedeutet das Recht der
Ausnutzung jener Glaubigerschritte, die dazu fihren, den Abgabenanspruch zeitgerecht, sicher,
auf einfachstem Weg unter Umgehung von Erschwernissen und unter Vermeidung von
Gefahrdungen hereinzubringen (vgl. VWGH 29.3.2007, 2005/16/0108).

Die in Vertragen oftmals getroffene Vereinbarung, wer von den Parteien die GebUhr zu
entrichten hat, beriihrt nur das Innenverhaltnis der Vertragsteile, kann aber nicht gegentiiber
dem Abgabengldubiger geltend gemacht werden. Eine solche Vereinbarung (iber die Bezahlung
der Rechtsgebihr unter den Vertragspartnern sichert demjenigen, der vom Finanzamt zur
Zahlung herangezogen wird, nur einen zivilrechtlich verfolgbaren Regressanspruch, wenn die
Gebihr nach dem Vertrag vom anderen zu tragen ist. Der Gebihrenanspruch des Staates
erflielt aus dem offentlichen Recht, das zwingender Natur ist und daher keiner Abanderung
durch eine rechtsgeschéftliche Vereinbarung unterliegt (VWGH 30.5.1961, 2164/60). Durch
privatrechtliche Vereinbarungen kann das abgabenrechtliche Gesamtschuldverhaltnis nicht
ausgeschlossen werden (VWGH 7.5.1981, 16/1018/80, VWGH 22.4.1982, 16/3303/79,
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16/3304/79, VWGH 16.9.1982, 82/16/0022, VwWGH 23.6.1983, 16/3023/80, VWGH 27.10.1983,
82/16/0163, VwWGH 23.2.1984, 82/16/0140, VwWGH 21.2.1985, 84/16/0027; VWGH 24.11.1994,
89/16/0050). Fellner, Stempel- und Rechtsgebihren zu § 28 GebG, Rz 25,27)

Die Bestandvertragsgebiihr nach § 33 TP 5 Abs. 1 GebG entstand im Beschwerdefall gemaR §
16 Abs. 1 Z 1 lit. a GebG mit der Unterzeichnung des in Rede stehenden Mietvertrages durch
die beiden Vertragsparteien und zwar gemaR § 28 Abs. 1 Z 1 GebG sohin fir die Bf. als
Bestandgeberin und fiir die Bestandnehmerin, gemaR § 28 Abs. 6 leg. cit. als Gesamtschuldner.

Laut Pkt. XV.1. des Mietvertrages vom 25.1.2019 tragt die Kosten der Rechtsgeschaftsgebihren
der Mieter und trifft ihn auch die Verpflichtung den Vertrag fristgerecht beim Finanzamt zur
Anzeige zu bringen.

Jedoch hat gemafld § 31 Abs.2 iVm § 33 TP 5 Abs. 5 GebG die Geblihrenanzeige des
Mietvertrages bei Verpflichtung zur Selbstberechnung durch den Bestandgeber - hier also die

Bf. - zu erfolgen.

Tatsachlich wurde durch die Bf. der belangten Behorde eine Gebihr in der Héhe von €
9.360,00 mittels des Formulares Geb1 (Anmeldung lber die Selbstberechnung der Gebihren
fir Bestandvertrage) datiert mit 7.2.2019, bekannt gegeben. In der Folge wurde diese Summe
am 19.4.2019 (Buchungstag) auch durch diese entrichtet.

Der Gebilihrenbescheid gemall § 201 BAO vom 8.5.2019 erging dann als logische Konsequenz
an die Bf. und erfolgte dieser, da sich die bekanntgegebene Selbstberechnung als nicht richtig

erwies.

Da bei Vorliegen eines Gesamtschuldverhaltnisses in Abgabensachen der Abgabenbehérde als
Glaubiger die Wahl zusteht, ob sie alle Gesamtschuldner oder nur einzelne, im letzteren Fall,
welche der Gesamtschuldner, die dieselbe Abgabe schulden, zur Leistung heranziehen will,
geht das Argument der Bf., wonach die Gebiihren zuerst an den ,tatsadchlichen
Geblihrenschuldner” vorgeschrieben hatten werden missen, ins Leere. Es kann der belangten
Behorde sohin nicht als rechtswidrig entgegengehalten werden, dass sie die Bf. als
Gebuhrenschuldnerin/Bescheidadressatin heranzog.

Es war daher spruchgemaR zu entscheiden.
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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.

Da im vorliegenden Fall das Bundesfinanzgericht in rechtlicher Hinsicht von der in der
Entscheidung dargestellten Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes nicht abgewichen ist,
liegen die Voraussetzungen fir eine Revisionszulassung nach Art 133 Abs 4 B-VG nicht vor.

Wien, am 4. April 2023
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