 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/3100558/2021

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Senatsvorsitzende R1, den Richter R2 sowie die
fachkundigen Laienrichter R3 und R4 in der Beschwerdesache Bf, Bf _Adr, Gber die Beschwerde
vom 26. Mai 2021 gegen den Bescheid des Finanzamtes Osterreich vom 26. April 2021
betreffend Geblhren 2021 Steuernummer Bf_StNr nach Durchfiihrung einer miindlichen
Verhandlung am 8. November 2023 in Anwesenheit der Schriftfihrerin SF zu Recht erkannt:

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

Die Gebuhr wird gem. § 33 TP 5 Abs. 1 Z. 1 GebG 1957 mit 1 % von € 341.487,36, somit €
3.414,87 festgesetzt.

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

Entscheidungsgriinde

I. Sachverhalt/Verfahrensgang

1. Die Beschwerdeflhrerin (Bf) schloss am 19. Juni 2020 als Mieterin einen Mietvertrag tGber
Blroraumlichkeiten mit der ImmoV GmbH als Vermieterin ab.

In diesem Vertrag wurde unter Pt. Il. vereinbart, dass das Mietverhaltnis den Bestimmungen
des Mietrechtsgesetzes 1981 unterliegt.

Unter Pt. IV. wurde Folgendes festgehalten:

»1. Das Mietverhdiltnis beginnt am 15. Juni 2020 und endet am 14. Juni 2040, ohne dass es einer
gesonderten Kiindigung bedarf.

Das Mietverhdltnis kann vom Mieter trotz der vorgenannten Befristung erstmals mit Wirkung
zum 14.06.2023 und in der Folge jeweils mit Wirkung zum 30.06. bzw. 31.12. eines jeden Jahres
unter Einhaltung einer 6-monatigen Kiindigungsfrist aufgekiindigt werden.

(..)"
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Pt. VI. des Mietvertrages lautet wie folgt:

,Der monatliche Mietzins setzt sich zusammen aus:

1.1. dem fiir den Mietgegenstand zu entrichtenden angemessenen Hauptmietzins gemdfs § 16
Abs. 1 MRG 1981 in der jeweils giiltigen Fassung von

monatlich EUR 3.208,80
- Befristungsabschlag von 25 %
nach § 16 Abs. 7 MRG idF WRN 2000 EUR -802,20

EUR 2.406,60
Der Befristungsabschlag entfillt fiir den Fall, dass das Mietverhdltnis in ein solches mit
unbestimmter Dauer (ibergeht.
(...)
1.5. der Umsatzsteuer
Der Vermieter hat fiir die Vermietung des Mietgegenstandes gemdfs § 6 Abs. 2 UStG die Option
zur Regelbesteuerung ausgelibt. Das Mietentgelt wird daher mit Umsatzsteuer in der jeweils
gesetzlichen Héhe (derzeit 20%) in Rechnung gestellt.
a) Der Mieter erkldrt, dass im Mietgegenstand nur solche Umsdtze erzielt werden, die einen
Vorsteuerabzug nicht ausschliefSen (§ 6 Abs. 2 UStG 1994).
b) Der Mieter hat unverziiglich — Iéingstens jedoch binnen 14 Tagen (iber Aufforderung des
Vermieters — entsprechende schriftliche Nachweise (iber die tatséichliche Verwendung des
Mietgegenstandes vorzulegen, die es dem Vermieter ermdéglichen seiner Nachweispflicht gem.
$ 6 Abs. 2 UStG gegentiber den Finanzbehdrden nachzukommen. Der Mieter hat unbeschadet
des vereinbarten Untermiet- und Weitergabeverbotes dafiir Sorge zu tragen, dass die
Bestimmungen analog auch im Verhdltnis zum Untermieter, Pdchter oder Mitbenlitzer des
Mieters gelten. Der Mieter haftet dem Vermieter flir simtliche Nachteile, die diesem aus einer
unterlassenen, verspdteten, unrichtigen oder untauglichen Erbringung des Nachweises
entstehen und hdlt den Vermieter diesbeziiglich schad- und klaglos.
c) Die Ausiibung einer Tdtigkeit des Mieters im Mietgegenstand die nahezu ausschliefSlich zum
Vorsteuerabzug berechtigt (und die damit verbundene Mdéglichkeit des Vermieters zur
Auslibung der Option zur Regelbesteuerung und der damit verbundenen Mdglichkeit zum
Vorsteuerabzug) sind wesentliche Geschdftsgrundlage, insbesondere fiir die vereinbarte
Miethéhe und Art der Mietzinsverrechnung sowie aber auch fiir den Abschluss des
Mietvertrages an sich.
d) Sollten sich beim Mieter und/oder (unbeschadet des vereinbarten Untermiet- und
Weitergabeverbotes) beim Untermieter, Pdchter oder Mitbent(itzer des Mieters Umstéinde
ergeben, die die Zuldssigkeit der Umsatzsteueroption des Vermieters betreffen, ist der Mieter
verpflichtet, dies dem Vermieter unverziiglich anzuzeigen. Der Mieter verpflichtet sich, dem
Vermieter in diesem Zusammenhang insbesondere eine Anderung der Verwendung des
Mietgegenstandes bekannt zu geben.
e) Nutzt der Mieter den Mietgegenstand nicht, nicht mehr oder auch nicht mehr vollsténdig in
der in Absatz 1.5. a) genannten Weise oder erbringt er hieriiber keinen tauglichen Nachweis,
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kann der Vermieter die Option zur Regelbesteuerung gemdfs Absatz 1.5. nicht mehr ausiiben.
Fiir diesen Fall verpflichtet sich der Mieter ab diesem Zeitpunkt einen um 20 % erh6hten, gemdjf3
Punkt VI.1.1. wertgesicherten Hauptmietzins zu bezahlen. Der gemdfs Punkt VI.1.1. vereinbarte
erhéhte Hauptmietzins entspricht daher derzeit monatlich EUR 2.887,92. In vorgenanntem
Betrag ist der 25%ige Befristungszuschlag bereits enthalten.

Hinsichtlich der Betriebskosten und sonstigen Nebenkosten verpflichtet sich der Mieter, diese
inklusive der dem Vermieter jeweils vorgeschriebenen USt zu bezahlen.

(...)

i) Fiir den Vermieter ist die Méglichkeit eine Umsatzsteuer zu verlangen und daher einen
Vorsteuerabzug geltend machen zu kénnen, wichtig und bedeutsam. Der Vermieter ist daher
zur Aufkiindigung des Bestandverhdiltnisses berechtigt (§ 30 Abs. 2 Z. 13 MRG), wenn ihm durch
eine Anderung der Nutzung durch den Mieter und dem damit verbundenen Verlust der
Méglichkeiten der Option zur Regelbesteuerung finanzielle Nachteile entstehen.

2. Fiir den bezeichneten Mietvertrag wurde mit Bescheid vom 26. April 2021 die
Rechtsgeschaftsgebiihr in Hohe von € 3.326,88, ausgehend von einer Bemessungsgrundlage
von € 332.688,38, festgesetzt.

Der Berechnung war der Bescheidbegriindung zufolge ein monatliches Mietentgelt von €
4.620,67 einschlielRlich 20%iger Erhdung und Umsatzsteuer zugrunde gelegt worden. Im Detail:
€ 3.208,80 It. VP 1.1. (Hauptmietzins — Anm.) zuziigl. € 641,76 It. VP 1.5. lit. e und Umsatzsteuer
iHv € 770,11.

Eine Erfassung von Neben- bzw. Betriebskosten (im Mietvertrag als Teil des Mietzinses erfasst
unter Pt. VI.1.2. und VI.1.3. — Anm.) erfolgte nicht.

3. In der Beschwerde vom 25. Mai 2021 wurde die Unrichtigkeit der im Bescheid angefiihrten
Bemessungsgrundlage fiir die Rechtsgeschaftsgebihr geltend gemacht.

Das monatliche Mietentgelt betrage € 2.406,60 netto. Inklusive des im Mietvertrag
ausgewiesenen Nebenkostenakontos von € 743,60 netto und der gesetzlichen Umsatzsteuer
betrage das an die Vermieterin entrichtete Mietentgelt sohin € 3.780,24.

Die Bemessungsgrundlage fiir die Rechtsgeschaftsgeblihr sei daher wie folgt zu ermitteln:
€3.780,24 x 72 Monate =€ 272.177,28 x 1% =€ 2.721,77.

Die unter Pt. VI. 1.5. des Mietvertrages vorgesehene 20%ige Erhohung des Mietentgelts fir
den Fall, dass die Vermieterin die Regelbesteuerungsoption nicht mehr ausiiben kénne und
damit den Vorsteuerabzug verliere, stelle lediglich eine, flir Geschaftsraummieten typische
Vorsichtsklausel dar.

4. Die Beschwerde wurde mit Beschwerdevorentscheidung vom 5. Juli 2021 mit der
Begriindung abgewiesen, dass sowohl die 20%ige Erhohung des Hauptmietzinses fur den Fall
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des Wegfalls der Optionsmoglichkeit gem. § 6 Abs. 2 UStG 1994, als auch der Entfall des
Befristungsabschlages fiir den Fall, dass das Mietverhaltnis in ein solches auf unbestimmte
Dauer Uibergehe, iSd § 26 GebG unbeachtliche Bedingungen darstellten.

5. Im Vorlageantrag vom 5. August 2021 wurde, nach Verweis auf die Beschwerde vom 25. Mai
2021, erganzend ausgefiihrt, der Befristungsabschlag sei, da das Mietverhaltnis dem MRG
unterliege, schon von Gesetzes wegen gem. § 16 Abs. 7 MRG zwingend vorzunehmen
gewesen. Es sei im Mietvertrag keinerlei Bedingung oder sonstige Fallkonstellation vereinbart
worden, wonach sich das gegenstandliche befristete Mietverhaltnis ohne Zutun der
Vertragsteile in ein unbefristetes wandeln kénne. Eine solche Anderung des Mietverhiltnisses
bediirfte des Abschlusses eines neuen Mietvertrages. Die im Vertrag gewahlte Formulierung
Uber den Entfall des Befristungsabschlages diene nur der Klarstellung der im MRG normierten
Bestimmung.

6. Im Vorlagebericht vom 14.10.2021 wurde erganzend ausgefiihrt, es ergebe sich aus der
Vertragsurkunde, dass der Befristungsabschlag fiir den Fall entfalle, dass das Mietverhaltnis in
ein unbestimmtes (gemeint wohl: unbefristetes) Gibergehe. Es liege, ebenso wie bei der
20%igen Mieterhohung gem. Pt. 1.5.e) des Mietvertrages eine (unbeachtliche) Bedingung iSd §
26 GebG vor. Es sei aufgrund des § 26 GebG gebiihrenrechtlich nicht maRgeblich, ob die
Bedingungen eingetreten seien und dementsprechend der héhere Mietzins zu entrichten sei,
sondern vielmehr, dass diese Leistungen vertraglich (wenn auch bedingt) vereinbart seien und
sich der Mieter zur Erbringung dieser Leistungen (im Fall des Eintritts der Bedingung)
verpflichte.

7.Von der Bf wurden am 21. Februar 2022 und am 31. Oktober 2023 weitere Stellungnahmen
zur Untermauerung ihrer Rechtsansicht eingebracht, auf die die Abgabenbehdérde mit
Schreiben vom 19. April 2022 bzw. in der am 8. November 2023 durchgefiihrten miindlichen
Verhandlung replizierte (vgl. dazu Pt. Il. dieses Erkenntnisses).

In der mindlichen Verhandlung wurde von der Vertreterin der Bf der Beweisantrag auf
Zeugeneinvernahme von Frau A von der ImmoV GmbH gestellt.

Il. Rechtslage und Erwagungen

1. Gem. § 33 TP 5 Abs. 1 GebG 1957 (Bestandsvertrage) betragt die Rechtsgeschaftsgebihr fir
Bestandvertrage und sonstige Vertrage, wodurch jemand den Gebrauch einer
unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis erhilt, nach
dem Wert im allgemeinen 1 v.H..

Gem. Abs. 2 leg. cit. zdhlen einmalige oder wiederkehrende Leistungen, die fiir die Uberlassung
des Gebrauches vereinbart werden, auch dann zum Wert, wenn sie unter vertraglich
bestimmten Voraussetzungen auf andere Leistungen angerechnet werden kdénnen.
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Gem. Abs. 3 leg. cit. 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.

Nach dem Wortlaut des Vertrages sind die Vertragsparteien fir einen Zeitraum von drei Jahren
an das Vertragsverhaltnis gebunden bzw. kann die Bf als Mieterin erstmals mit Wirkung zum
14. Juni 2023, somit drei Jahre nach Beginn des Mietverhaltnisses, dieses aufkiindigen. Im
Weiteren besteht fir die Bf die Moglichkeit zur Kiindigung jeweils zum 30.6. bzw. 31.12. unter
Einhaltung einer sechsmonatigen Kiindigungsfrist. Der gegenstandliche Mietvertrag war somit
so zu beurteilen, als ware er zunachst auf die bestimmte Dauer von drei Jahren abgeschlossen
und verlangerte sich danach auf unbestimmte Zeit (Fellner, Stempel- und Rechtsgebihren [21.
Lfg 2017] zu § 33 TP 5 GebG [Fellner] Rz 145).

Daraus resultiert im Beschwerdefall, dass die Rechtsgeschaftsgebiihr vom Sechsfachen bzw.
zweimal Dreifachen des Jahreswertes der wiederkehrenden Leistung, somit des Mietentgelts,
zu bemessen war. Darliber besteht zwischen der Bf und der Abgabenbehdrde Einigkeit.

2. Gemal § 26 GebG 1957 gelten fir die Bewertung der gebiihrenpflichtigen Gegenstande,
insoweit nicht in den Tarifbestimmungen abweichende Bestimmungen getroffen sind, die
Vorschriften des BewG 1955 mit der Maligabe, dass bedingte Leistungen und Lasten als
unbedingte, betagte Leistungen und Lasten als sofort fillige zu behandeln sind {(...).

Flir Zwecke des § 26 unbeachtlich ist, ob der Eintritt der (aufschiebenden oder auflésenden)
Bedingung (das ungewisse Ereignis) vom Willen einer Partei (Potestativbedingung) oder vom
Zufall (Zufallsbedingung) oder sowohl vom Parteiwillen als auch vom Zufall (gemischte
Bedingung) abhangt. Voraussetzung fiir die (sofortige) Berilicksichtigung von bedingten
Leistungen und Lasten nach § 26 ist jedoch, dass die bedingte Leistung (bzw Last) zivilrechtlich
wirksam vereinbart worden ist. (Bergmann/Wurm in Bergmann/Pinetz [Hrsg], GebG, 2. Aufl.,
§ 26, Tz 16f mwN)

Unter Pt. VI.1.1. des Mietvertrages ist nach Darstellung des monatlichen Mietzinses - unter
Gegenlberstellung der Betrage mit und ohne Berticksichtigung des Befristungsabschlages —
festgehalten, dass der Befristungsabschlag fiir den Fall entfalle, dass das Mietverhaltnis in ein
solches mit unbestimmter Dauer (ibergeht.

Ausfuhrungen bzw. eine konkrete Vertragsbestimmung dariiber, welche Umstdande den
Ubergang vom vorliegenden befristeten in ein unbefristetes Mietverhiltnis bewirken sollen,
beispielsweise die Einrdumung einer Optionsmoglichkeit der Bf als Mieterin, sind dem
Mietvertrag nicht zu entnehmen.
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Die Abgabenbehorde erblickte in der Darstellung des monatlichen Mietzinses unter Pt. VI.1.1.
des Mietvertrages eine unbeachtliche Bedingung iSd § 26 GebG 1957, weshalb im bekampften
Bescheid fiir die Ermittlung der Bemessungsgrundlage der Rechtsgeschaftsgebiihr der
monatliche Mietzins ohne Berlicksichtigung des Befristungsabschlages herangezogen wurde.

Die Bf stellt das Vorliegen einer Bedingung iSd § 26 GebG 1957 hingegen in einer ergdanzenden
Stellungnahme vom 21. Februar 2022 im Wesentlichen mit dem Argument in Abrede, der
Ubergang in ein unbefristetes Mietverhiltnis sei im gegenstindlichen Fall nur durch
Willensibereinkunft beider Vertragsparteien zu erreichen. Somit liege weder eine
Potestativbedingung, die vom Willen einer Vertragspartei abhange, noch eine Zufallsbedingung
vor.

Am 31. Oktober 2023 brachte die Bf eine weitere Stellungnahme ein, in der sie das bisherige
Vorbringen bekraftigte, und im Weiteren behauptete, dass die fiir die Mietzinsanhebung
gesetzlich vorgesehene Gegenliberstellung von Befristungsabschlag und Hauptmietzins fehle,
somit auch im Falle der Umwandlung des befristeten in ein unbefristetes Mietverhaltnis gar
keine Erhohung des Hauptmietzinses erfolgen kénne. Dieses Vorbringen erlauterte die
Vertreterin der Bf in der miindlichen Verhandlung so, dass ihrer Ansicht nach fiir einen Eintritt
der Rechtsfolge der Erh6hung des Mietzinses die Darstellung wie im gegenstandlichen
Mietvertrag nicht ausreichend sei; vielmehr sei, schon aus Mieterschutzgriinden, im Vertrag
auBerdem dezidiert der im Fall des Uberganges zu einem unbefristeten Mietverhiltnis zu
entrichtende Mietzins betraglich anzufiihren.

Die Abgabenbehdrde ist dem Vorbringen der Bf mit einem Verweis auf die Rechtsprechung zu
Scheidungsfolgenvereinbarungen, ds Vergleiche iSd § 33 TP 20 GebG 1957, entgegengetreten.
Dies seien Vergleiche, die unter der aufschiebenden Bedingung der Eheauflésung, welche auch
einvernehmlich erfolgen kdnne, geschlossen wiirden. Daraus sei, vergleichbar zum
Beschwerdefall, zu schlieBen, dass der Eintritt eines ungewissen, zukiinftigen Ereignisses (auch)
von einer kiinftigen Willensbildung beider Vertragsparteien abhangig sein kdnne.

Dieser Rechtsansicht der Abgabenbehdrde ist aus folgenden Griinden beizupflichten:

Eine Bedingung iSd § 897 ABGB ist ein zuklinftiges ungewisses Ereignis, von dessen Eintritt der
Erklarende oder die Vertragsparteien Rechtsfolgen abhangig machen. Das ungewisse,
zuklinftige Ereignis im Beschwerdefall ist die Umwandlung des befristeten Mietverhiltnisses in
ein unbefristetes. Die daran zu kniipfende Rechtsfolge ist der Wegfall des
Befristungsabschlages iSd § 16 Abs. 7 MRG.

GemaR dieser Bestimmung vermindert sich der nach § 16 Abs. 1 bis 6 MRG hochstzulassige
Hauptmietzins im Fall eines befristeten Hauptmietvertrages (§ 29 Abs. 1 Z. 3 MRG) um 25 vH.
Wird der befristete Hauptmietvertrag in einen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit
umgewandelt, so gilt die Verminderung des nach Abs. 1 bis 6 hochstzuldssigen
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Hauptmietzinses ab dem Zeitpunkt der Umwandlung nicht mehr, sofern sie im
Hauptmietvertrag ziffernmaRig durch Gegeniiberstellung des fiir ein unbefristetes
Mietverhaltnis zuldssigen und des tatsachlich vereinbarten Hauptmietzinses schriftlich

ausgewiesen wurde.

Ein Wegfall des Befristungsabschlages im Fall der Umwandlung in ein unbefristetes
Mietverhaltnis erfolgt somit nicht in jedem Fall ex lege, sondern setzt nach dem klaren
Gesetzeswortlaut voraus, dass im Mietvertrag eine ziffernmaRige Gegeniberstellung der
Mietzinse — mit und ohne Berlicksichtigung des Befristungsabschlages — erfolgte. Eine solche
ziffernmaRige Gegeniiberstellung enthalt der beschwerdegegenstandliche Mietvertrag unter
Pt. VI.1.1., womit vertraglich vereinbart wurde, dass fiir den Fall, dass das befristete in ein
unbefristetes Mietverhaltnis Gbergeht, der Befristungsabschlag wegfallen soll. Die in der
miindlichen Verhandlung dargelegte Rechtsansicht der Bf Gber die gem. § 16 Abs. 7 MRG
vorzunehmende Gegenlberstellung teilt der Senat nicht. Schon der Gesetzestext verlangt
lediglich die ziffernmdfige Gegeniiberstellung von zuldssigem und tatsachlich vereinbartem
Hauptmietzins (vgl. auch Wiirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht?®> MRG § 16 Rz 35:
»also der Betrag ohne und mit Abschlag®). Eine Bedingung gem. § 26 GebG liegt somit, wie
auch seitens der Abgabenbehdrde in der miindlichen Verhandlung ausgefiihrt wurde,
schon nach dem, fir die Gebihrenpflicht gem. § 17 Abs. 1 GebG malgeblichen,
Vertragsinhalt vor.

Ob die Vertragsparteien selbst in dieser Vertragsklausel eine Bedingung iSd § 26 GebG
1957 erblickten oder nicht, ist fir die Beurteilung unerheblich. Aus diesem Grund konnte
auch die von der Vertreterin der Bf in der miindlichen Verhandlung beantragte
Zeugeneinvernahme zu diesem Beweisthema unterbleiben. Erganzend wird dazu
festgehalten, dass eine Darlegung des Parteiwillens ohnehin durch die Eingaben der Bf und
das Vorbringen der Vertreterin der Bf in der mindlichen Verhandlung erfolgte. Ein davon
abweichender Parteiwille der Vermieterin ist nicht anzunehmen. Wie lberdies in der
mindlichen Verhandlung nochmals betont wurde, kommt der Parteiwille der Vermieterin
auch schon in der von dieser beauftragten Stellungnahme der TPA Steuerberatung GmbH
vom 16. Dezember 2021 (Anm.: Beilage zum Schreiben der Bf vom 21.02.2022) zum
Ausdruck.

Zu den von der Abgabenbehorde ins Treffen gefiihrten Scheidungsfolgenvereinbarungen hat
der Verwaltungsgerichtshof bereits mehrfach ausgesprochen, dass es sich bei noch vor der
EheschlieBung getroffenen Vereinbarungen tber die Gewahrung von Unterhaltsleistungen im
Fall der Auflosung der kiinftigen Ehe um im Hinblick auf § 17 Abs. 4 GebG 1957 bedingte
Vergleiche iSd § 33 TP 20 GebG 1957 handelt (zB VwWGH 29.07.2004, 2003/16/0117 mit Verweis
auf Fellner, Stempel- und Rechtsgebiihren |, Rz 10 zu § 33 TP 20 GebG, und die dort
wiedergegebene hg. Rechtsprechung). Solche Vergleiche erlangen mit dem Eintritt der
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Bedingung, das ist die Auflosung der Ehe, gleichgiiltig auf welche Weise diese erfolgt,
Rechtswirksamkeit.

Umgelegt auf den Beschwerdefall bedeutet dies folgendes: Die Verpflichtung der Bf zur
Zahlung des Hauptmietzinses ohne Berlicksichtigung des Befristungsabschlages entstiinde mit
dem Eintritt der Bedingung, dass das bis dahin befristete Mietverhaltnis in ein unbefristetes
Ubergeht. Es ist dem Mietvertrag nicht zu entnehmen, dass die Vertragsparteien den Eintritt
dieser Bedingung nur flir den Fall einer bestimmten Art der Umwandlung vom befristeten in
ein unbefristetes Mietverhaltnis vorgesehen hatten. Es ist daher unerheblich, ob diese
Umwandlung, so nicht eine tatsachliche Beendigung des Mietverhiltnisses stattfande, im
Weiteren ausdriicklich oder konkludent (§ 29 Abs. 3 lit. b MRG) erfolgt.

Beizupflichten ist der Abgabenbehorde auBerdem, wenn sie anfiihrt, dass eine Umwandlung
des gegenstandlich befristeten Mietvertrages in einen unbefristeten einen Zusatz oder
Nachtrag bzw. eine Verlangerung der Geltungsdauer des Rechtsgeschaftes iSd § 21 GebG 1957
darstellte. Dass diesfalls zwangslaufig, wie die Bf im Vorlageantrag sowie in ihrer
Stellungnahme vom 31. Oktober 2023 vorbrachte, ein ganzlich neuer Mietvertrag
abzuschlieRen ware, ist fir den Senat nicht nachvollziehbar.

Bei der Berechnung der Bemessungsgrundlage fiir die Bestandsvertragsgebihr war sohin vom
vereinbarten Hauptmietzins iHv € 3.208,80 auszugehen.

3. Unter Punkt VI.1.5. des Mietvertrages ist die Umsatzsteuer als Bestandteil des zu

entrichtenden Mietzinses geregelt.

Die Vermietung von Geschaftsraumlichkeiten ist gem. § 6 Abs. 1 Z. 16 UStG 1994 von der
Umsatzsteuer befreit. Es handelt sich um eine unechte Befreiung. Die Vermieterin hat von der
durch § 6 Abs. 2 UStG 1994 eingerdumten Moglichkeit Gebrauch gemacht, zur Steuerpflicht
der beschwerdegegenstandlich erzielten Vermietungsumsatze zu optieren. Die Ausiibung
dieser Option ist ausdriicklich nur dann méglich, wenn der Leistungsempfanger der
Vermietungsumsatze seinerseits nahezu ausschlieBlich Umsatze erzielt, die den
Vorsteuerabzug nicht ausschlieRen.

Im Mietvertrag wurde somit vorgesehen, dass die Bf fiir den Fall, dass sie den Mietgegenstand
nicht mehr in einer zum Vorsteuerabzug berechtigenden Weise nutzen sollte, und die
Vermieterin aus diesem Grund keine Moglichkeit mehr habe, zur Regelbesteuerung gem. § 6
Abs. 2 UStG 1994 zu optieren, einen um 20 % erhéhten Hauptmietzins zu entrichten habe.

Diese bedingte Leistung iSd § 26 GebG 1957 wurde von der Abgabenbehorde bei der
Berechnung der Bemessungsgrundlage fiir die Rechtsgeschaftsgebiihr als unbedingte
behandelt und, neben der Umsatzsteuer, fir die Ermittlung der Bemessungsgrundlage
beriicksichtigt. Als Begriindung wird § 17 Abs. 1 GebG 1957 ins Treffen gefiihrt, wonach fiir die
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Festsetzung der Gebiihren der Inhalt der liber das Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde)
mafgeblich ist.

Der konkrete Wortlaut der Vertragsbestimmung Pt. VI.1.5. wurde bereits oben unter Pt. I.1.
dieses Erkenntnisses wiedergegeben. In dieser Vertragsbestimmung kommt eindeutig der
Zusammenhang zwischen der von der Vermieterin ausgelibten Regelbesteuerungsoption gem.
§ 6 Abs. 2 UStG 1994 und der Inrechnungstellung der Umsatzsteuer zum Ausdruck: Die
Vermieterin hat flir die Vermietung des Mietgegenstandes zur Umsatzsteuerpflicht optiert,
daher wird das Mietentgelt mit Umsatzsteuer in Rechnung gestellt.

Der Wegfall der Optionsmaglichkeit fiir die Vermieterin hat die unmittelbar aus dem
Umsatzsteuergesetz resultierende Folge, dass die Umsatzsteuer nicht mehr in Rechnung zu
stellen ist, widrigenfalls die Steuerschuld fir die Vermieterin gem. § 11 Abs. 12 UStG 1994
eintrate.

Der Entfall der Umsatzsteuer als Mietzinsbestandteil wird, wie die Abgabenbehoérde in ihrer
Stellungnahme vom 19. April 2022 ebenso wie in der miindlichen Verhandlung ausfiihrte, im
Vertrag zwar nicht ausdriicklich festgehalten, ergibt sich jedoch aus der Vertragsklausel Pt.
VI.1.5. sowie aus dem objektiven Recht.

Die Bestandsvertragsgebiihr ist nach dem Wert des Bestandsvertrages zu bemessen, der sich
aus der Bestandsdauer und dem Bestandszins ergibt. Der Begriff ,nach dem Wert“ umfasst
nach stindiger Rechtsprechung den Preis, den der Bestandnehmer fiir die Uberlassung der
Sache zum Gebrauch zu erbringen hat (Lehner/Schaffer in Bergmann/Pinetz [Hrsg], GebgG, 2.
Aufl. [2020], § 33 TP 5, Rz 129).

Dieser Preis in Form des Bestandszinses setzt sich derzeit aus dem Hauptmietzins und der
Umsatzsteuer zusammen. Sollte die in Pt. VI.1.5. genannte Bedingung eintreten, bestiinde der
Bestandszins ausschliefSlich aus dem um 20 % erhohten Hauptmietzins. Wie die Bf in ihrer
Stellungnahme vom 21. Februar 2022 somit zu Recht ausfiihrt, bliebe das Entgelt somit nach
Bedingungseintritt unverandert. Der von der Abgabenbehérde angenommene Preis, namlich
der um 20 % erhoéhte Hauptmietzins zuzuglich Umsatzsteuer, kann bei rechtmaRiger
Anwendung der Bestimmungen des Umsatzsteuergesetzes niemals geschuldet, als Folge
daraus aber auch nicht der Bemessung der Rechtsgeschaftsgebiihr zugrunde gelegt werden.

4. Bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage fiir die Rechtsgeschéaftsgebiihr hat es die
Abgabenbehorde libersehen, die Nebenkosten It. Pt. VI.1.2. und VI.1.3. zuzliglich der auf diese
Kosten entfallenden Umsatzsteuer zu berticksichtigen. Das Nebenkostenakonto It. Anhang zum
Mietvertrag betragt, wie in der Beschwerde ausgefiihrt, € 743,60 netto; es war somit der
Betrag von € 743,60 zuziigl. 20 % USt bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage

hinzuzurechnen.
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Die Bemessungsgrundlage flr die Bestandsvertragsgebihr ermittelt sich somit wie folgt:

[...]

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 derartige Rechtsfrage war
im Beschwerdefall nicht zu 16sen, weshalb die Revision nicht zuzulassen war.

Innsbruck, am 14. November 2023
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