 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/5101088/2025

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Mag. Johann Fischerlehner in der
Beschwerdesache ***Bf1***, ***Bf1-Adr***, vertreten durch UNICONSULT Steuerberatungs
GmbH & Co KG, Stadtplatz 9, 5280 Braunau/Inn, Uber die Beschwerde vom 7. August 2023
gegen den Bescheid des Finanzamtes Osterreich vom 4. Juli 2023 betreffend Gebiihr gemiR §
33 TP 5Abs.1 Z.1 GebG 1957 zu Erfassungsnummer ***Erf.Nr.*** zu Recht erkannt:

I. Der angefochtene Bescheid wird abgedndert. Die Gebihr wird festgesetzt mit € 3.909,00. Die
Falligkeit bleibt unverandert.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Bei der belangten Behorde langte im Jahr 2023 ein Anbot zum Abschluss des nachstehenden
eines Mietvertrages zwischen der Firma ***Vermieterin*** GmbH, ***FN.Nr. ***, ***| G***
*¥*xBf1-Adr*** als Vermieterin und Frau ***Bf1***, Zahnarztin, ***Bf1-Adr*** als Mieterin

ein:

” I'
Mietgegenstand

Mietgegenstand ist das im Eigentum der Vermieterin stehende Praxisgebéude bestehend aus
Keller, Erd- und Obergeschoss auf der Liegenschaft EZ ***EZ.Nr.***, Klargestellt wird, dass der
Mietgegenstand die auf der Liegenschaft errichteten Parkléitze und die Praxisgebdudeteile laut
Bauplan umfasst.

Nicht vermietet werden Gebdudeteile, die dem eigenen Geschdftsbereich Handel mit
Dentalprodukten laut Bauplan betreffen (78,77 m2).
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Il
Untervermietung

Der Mieterin ist es erlaubt, den Mietgegenstand bzw. einzelne RéGume der Ordination an andere
Arzte oder im medizinischen Bereich tétige Personen weiterzuvermieten. Dies kann sowohl in
Form einer Dauervermietung als auch in Form einer kurzfristigen Vermietung bzw. Uberlassung
erfolgen.

1.
Beginn und Dauer des Mietverhdltnisses

Das Mietverhdltnis beginnt am 01. November 2022 und wird auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen.

Die Vermieterin ist berechtigt, den Mietvertrag gemdf8 § 1118 ABGB vorzeitig mit sofortiger

Wirksamkeit zur Auflésung zu bringen, insbesondere dann, wenn

a) die Mieterin mit einer Mietzinsrate oder einer monatlichen
Betriebskostenakontozahlung oder einer sonstigen Zahlungsverpflichtung trotz einer
schriftlichen Mahnung (ber eine Nachfrist von 14 Tagen hinaus ganz oder teilweise in Verzug
ist, oder

b) die Mieterin den Mietgegenstand grob vernachldssigt oder verwahrlosen Ildsst oder
Handlungen setzt, die gegen die Bestimmungen dieses Vertrages verstofsen oder den Interessen

der Vermieterin grob zuwiderlaufen, oder

c) liber das Vermégen der Mieterin ein Insolvenz- oder ein Vorverfahren eréffnet oder ein

Antrag auf Insolvenzeréffnung mangels Vermdégens abgewiesen wird, oder

d) die Mieterin den Mietgegenstand entgegen dem vereinbarten medizinischen

Verwendungszweck verwendet.

Die Vertragsparteien erkldren die vorstehend angefiihrten Umstéinde als wichtig und
bedeutsam fiir die Vermieterin und werden diese gemdfs § 30 Abs.2 Z.13 MRG jedenfalls auch

als Kiindigungsgrund vereinbart.

V.

Mietzins

Der monatliche Mietzins betrégt € 10.000 (in Worten: EURO zehntausend) und ist steuerfrei
gem. § 6(1)Z. 16 UstG.

Die gesamte Miete ist bis zum 5. eines jeden Monates an die von der Vermieterin
bekanntgegebene Zahlstelle zu entrichten.
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Die Vertragsparteien erkldren, dass Leistung und Gegenleistung auf Grund dieses Vertrages in
einem ortsiiblichen angemessenen Verhdltnis stehen.

V.
Nebenkosten

Unter den Nebenkosten werden die Betriebskosten, wie Strom, Heizung, Wasser, die laufenden
Offentlichen Abgaben und die sonstigen Aufwendungen verstanden.

Vereinbart wird, dass die Mieterin scéimtliche Nebenkosten unmittelbar zu tragen hat. Dabei hat
sie auch dafiir Sorge zu tragen, dass die Kosten direkt an sie verrechnet werden bzw. sie
entsprechende Vertréige abzuschliefSen hat. Sollten dennoch irgendwelche Kosten der

Vermieterin angelastet werden, sind diese an die Mieterin weiter zu verrechnen.

V.
Wertsicherungsklausel

Der in Absatz Ill genannte Betrag ist nach dem vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt

zuletzt verlautbarten monatlichen Index der Verbraucherpreise wertgesichert.

Sollte dieser Index nicht mehr verlautbart werden, so gilt jener Index als Grundlage, der diesem
am meisten entspricht. Ausgangsbasis fiir diese Wertsicherung ist die im Monat des Beginns
des Mietverhidiltnisses verlautbarte Indexzahl. Die neue Indexzahl bildet jeweils die
Ausgangsgrundlage fiir die Errechnung der weiteren Uberschreitungen. Eine
Mietzinsanpassung hat jeweils ab Uberschreiten einer 3 % - Grenze bis zu maximal einem Jahr
im Nachhinein zu erfolgen.

Vil.
Besichtigung des Mietgegenstandes

Die Mieterin hat der Vermieterin oder dessen Beauftragten die Mietréiume nach Voranmeldung
zu zumutbaren Zeiten zugéinglich zu machen. Bei Gefahr im Verzug kann die Vermieterin auch
in Abwesenheit der Mieterin die Rdume betreten.

Die Mieterin hat den Mietgegenstand besichtigt und bestdtigt den ordnungsgemdfSen und
brauchbaren Zustand.

Viil.
Mieterinvestitionen

Die Mieterin ist nur mit schriftlicher Zustimmung der Vermieterin berechtigt, Verénderungen
am Mietobjekt vorzunehmen. Allféllige behérdliche Auflagen sind dabei einzuhalten.

3von 12



Seite 4 von 12

Investitionen sind mangels gegenteiliger schriftlicher Vereinbarung bei Beendigung des
Mietverhdiltnisses liber Verlangen der Vermieterin entweder zu beseitigen und der vorherige
Zustand wieder herzustellen, oder aber sind im Mietgegenstand zu belassen, wobei diese
entschddigungslos in das Eigentum der Vermieterin tibergehen. Festgestellt wird, dass
Ausbauten und Einrichtungen, die die Mieterin vornimmt, nicht im Interesse der Vermieterin
liegen und daher bei Beendigung des Mietverhdltnisses auch nicht teilweise abgeldst werden.

IX.
Erhaltungspflicht

Die Mieterin ist verpflichtet, das gesamte Mietobjekt pfleglich zu behandeln und auf eigene
Kosten in gutem Zustand zu erhalten.

Die Mieterin haftet der Vermieterin fiir alle Beschddigungen des Mietgegenstandes sowohl
durch sich selbst als auch durch ihr zurechenbare dritte Personen.

Die Mieterin verpflichtet sich, eine Versicherung fiir den Mietgegenstand abzuschliefSen, die der
Vermieterin garantiert, dass Folgeschdden am Haus, am Mietgegenstand und an Einrichtungen,
die aus der Nutzung der Mieterin ausgehen, gedeckt sind.

X.
Sondervereinbarungen

Soweit im Mietvertrag keine Vereinbarungen getroffen wurden, gelten die gesetzlichen
Bestimmungen (iber die Bestandsrechte.

Die Vertragsparteien vereinbaren fiir allféillige Abénderungen dieses Mietvertrages die
schriftliche Form.

Sdmtliche Vertragsteile verzichten ausdriicklich auf das Recht, diesen Vertrag wegen Verletzung
iiber die Hdlfte des wahren Wertes gemdfs § 935 ABGB anzufechten. Sdmtliche Rechte und
Pflichten aus diesem Vertrag gehen auf die jeweiligen Erben und Rechtsnachfolger der

Vertragsparteien (iber.

Solange der Vermieterin nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen
Zustellungen aller Art an die oben angefiihrte Adresse der Mieterin mit der Wirkung, dass sie
der Mieterin als zugekommen gelten.

Xl
Vertragsausfertigungen
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Dieser Vertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet. Das Original erhdlt die Vermieterin, die
Mieterin erhdlt eine Kopie hievon. In der Beschwerdevorentscheidung vom 8.4.2025 hielt die
belangte Behdérde fest, dass das Anbot von der ***Vermieterin*** GmbH unterschrieben ist,
dessen alleinvertretungsbefugte Geschdftsfiihrerin Frau ***Bf1*** jst. Auch wenn die
Unterschrift von ***Bf1*** sich nicht (iber dem Feld fiir die Unterschrift der Mieterin findet, ist
dennoch davon auszugehen, dass sie die Urkunde als Mieterin erhalten hat. In dem Zeitpunkt in
dem von ***Bf1*** agls Geschdiftsfiihrerin fiir die ***Vermieterin*** GmbH die Urkunde
unterzeichnet wird, hdilt sie diese in Hdnden und wird zugleich in diesem Zeitpunkt ihr als
Mieterin die Urkunde ausgehdndigt.”

Mit dem angefochtenen Bescheid setzte die belangte Behorde gemall § 33 TP 5 Abs.1 Z.1 GebG
1957 die Gebihr mit 1 % von der Bemessungsgrundlage in Hoéhe von 414.000,00 € (gerundet
gemals § 204 BAO), das sind 4.140,00 €, fest.

Die Bemessungsgrundlage wurde wie folgt ermittelt:

unbestimmte Dauer, somit 3-facher Jahreswert monatlicher Mietzins € 10.000,-, somit jahrlich
€ 120.000,-

Nebenkosten laut Punkt V. des Vertrages geschatzt gemald §184 Bundesabgabenordnung
(BAQ) jahrlich € 18.000, -

Summe jahrlich € 138.000,- x 3 =€ 414.000,

Dagegenrichtet sich die gegenstandliche Beschwerde vom 4.8.2023 mit folgenden Einwadnden:
Im gegenstandlichen Fall gestalte sich die Situation derart, dass lediglich ein Entwurf Uber ein
Anbot eines Mietvertrages, welcher nicht unterfertigt war, vorlag. Dieser Entwurf sei von uns
als steuerlicher Vertreter erstellt worden. Auf entsprechende Aufforderung des Priifers wurde
schlieBlich von der Vermieterin unter Vorlage der letzten Seite eine Unterschrift eingeholt bzw.
geleistet und der Entwurf einem Betriebsprifer Gbermittelt.

Unstrittig sei somit, dass hier das schriftliche Vertragsanbot, das durch schlissige Handlungen
angenommen wird. Es liege keine Urkunde Uber das zu Stande gekommene Rechtsgeschaft vor
und dies l0se keine Geblihrenpflicht aus. Auch § 16 Abs. 1 Z 1 lit. b komme hier nicht zum
Tragen, zumal bis dato keine Aushandigung der einseitig unterzeichneten Schrift an den
anderen Vertragsteil erfolgt sei, sondern die letzte Seite unterfertigt wurde und der Vertrag
anschlieRend dem Betriebspriifer Gbergeben wurde.

Abgesehen davon seien die Nebenkosten mit jahrlich € 18.000,00 geschatzt worden. Laut dem
konkludent angenommenen Angebot wurde in Punkt V. vereinbart, dass die Mieterin samtliche
Nebenkosten unmittelbar zu tragen hatte. Dabei hatte sie auch Sorge zu tragen, dass die
Kosten direkt an sie verrechnet werden und sie die entsprechenden Vertrage abzuschlieRen
hatte.
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Mit Beschwerdevorentscheidung vom 08.04.2025 wurde ausgefiihrt, das Anbot sei von der
***Vermieterin*** GmbH unterschrieben worden, dessen alleinvertretungsbefugte
Geschaftsfuhrerin die beschwerdefiihrende Partei sei. Auch wenn die Unterschrift der
beschwerdefiihrenden Partei sich nicht Gber dem Feld fiir die Unterschrift der Mieterin findet,
sei dennoch davon auszugehen, dass sie die Urkunde als Mieterin erhalten hat. In dem
Zeitpunkt in dem von der beswchwerdefiihrenden Partei als Geschaftsfihrerin fur die
***Vermieterin*** GmbH die Urkunde unterzeichnet wurde, hatte sie diese in Handen
gehalten und werde zugleich in diesem Zeitpunkt ihr als Mieterin die Urkunde ausgehandigt.

Die Betriebskosten (zum Beispiel Beheizungs- und Warmwasserkosten) seien grundsatzlich in
die Bemessungsgrundlage einzubeziehen, wenn sich der Bestandnehmer ausdrticklich zur
Zahlung der Kosten im Bestandvertrag verpflichtet. An wen die Zahlung der Betriebskosten

erfolgt, sei fur die Einbeziehung in die Bemessungsgrundlage der Geblihr unerheblich.

Im Vorlageantrag vom 08.05.2025 wurde vorgebracht, dass die Annahme seitens der
beschwerdefiihrenden Partei als Mieterin nicht beurkundet wurde und damit auch keine
Gebulhrenschuld entstehe. Auch in Fallen einer Doppelvertretung [6se ein Angebot alleine
keine Gebuhrenschuld aus. Bei zweiseitig verbindlichen Rechtsgeschaften wie hier, entstehe
die Gebulhrenschuld erst, wenn die Urkunden von beiden Vertragsteilen unterfertigt wird.

Nach Vorlage der Bescheidbeschwerde an das Bundesfinanzgericht am 19.12.2025 wurde mit
Beschluss vom 29. Mai 2026 aufgefordert, die Beschwerdebehauptung: ,,...zumal bis dato keine
Aushandigung der einseitig unterzeichneten Schrift an den anderen Vertragsteil erfolgte,
sondern die letzte Seite unterfertigt wurde und der Vertrag anschlieBend dem Betriebsprifer
Ubergeben wurde. ...“ zu beweisen. Zudem wurde die beschwerdefiihrende Partei
aufgefordert, die von der Mieterin zu tragenden jahrlichen Nebenkosten wie Strom, Heizung,
Wasser, die laufenden &ffentlichen Abgaben und die sonstigen Aufwendungen, insbesondere
die jahrlichen Kosten einer Versicherung fir den Mietgegenstand, die der Vermieterin
garantiert, dass Folgeschdaden am Haus, am Mietgegenstand und an Einrichtungen, die aus der
Nutzung der Mieterin ausgehen, gedeckt sind, nachzuweisen.

Dazu brachte die beschwerdefiihrende Partei im Anbringen vom 24. Juni 2026 vor, bei
Fertigstellung des Bauvorhabens sei ein Anbot zum Abschluss eines Mietvertrages erstellt
worden, da die steuerliche Vertretung die Auffassung vertrat, dass irgendwann ein schriftlicher
Nachweis seitens des Finanzamtes verlangt werden wiirde. Fiir die beschwerdefiihrende Partei
hatte dabei keine Notwendigkeit bestanden, weil sie wirtschaftlich Mieterin und Vermieterin
war. Um keine Geblhrenpflicht auszuldsen, sei das Angebot von der beschwerdefiihrenden
Partei nicht unterfertigt worden. Ihr wurde mitgeteilt, dass in diesem Anbot lediglich die
wesentlichen Bedingungen, insbesondere die Miete, geregelt waren. Diesen Vertrag mit ihr
detailliert zu besprechen bzw. ihr diesen auszuhandigen, sei nicht erforderlich erschienen,

zumal ohnehin lediglich ein Vertrag zwischen der beschwerdefiihrenden Partei und einer ihr
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gehodrenden Kapitalgesellschaft, vorlag. Einige Monate spater im Zuge einer
Umsatzsteuerprifung sei es tatsachlich so gewesen, dass der Prifer das Mietanbot verlangt
hatte und ihm dieses auch ausgehandigt wurde. Dabei hatte er bemangelt, dass keine
Unterschrift vorhanden ware. Zu diesem Zweck liel3 der steuerliche Vertreter die
beschwerdefiihrenden Partei anrufen und ihr mitteilen, dass sie in die Kanzlei kommen moge
und das Anbot, welches im Sekretariat aufliege, unterfertigen mége. Anschhlieend wurde der
Vertrag dem Priifer libergeben.

Ubermittelt wurde in diesem Zusammenhang auch die Einnahmen-Ausgabenrechnung fiir das
Jahr 2024 (das Jahr 2025 sei noch in Bearbeitung). Die Betriebskosten hatten sich auf rund

€ 10.700,00 belaufen. Bei den ausgewiesenen Versicherungen in Hohe von € 6.588,00 handle
es sich ausschlieBlich um Haftpflichtversicherungen bzw. Versicherungen fir die zahnarztliche
Tatigkeit.

Die Hohe der jahrlichen Betriebskosten wurde im E-Mail vom 11.08.2026 durch die von der
beschwerdefiihrenden Partei vorgelegte Aufstellung der Betriebskosten der

***Vermieterin*** GmbH fur das Jahr 2024 dargelegt. Diese Aufstellung weist folgende
Positionen aus: Grundsteuer € 616,64, Instandhaltung € 8,49, Reinigungsmaterial € 128,24,
Wasser + Kanal € 1.472,69, Abfall € 756,46, Sachversicherung € 1.022,59, Strom € 7.288,83. Der
Gesamtbetrag betragt € 11.293,94, wobei ein Anteil fir den VuV-Bereich (24,86 %) abzuziehen
ist, sodass sich ein Betrag fiir die Ordination von € 10.298,27 ergibt.

Dazu gab die belangte Behorde keine Stellungnahme ab.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Mit der als "Anbot zum Abschluss des nachstehenden Mietvertrages" bezeichneten Urkunde
vom 1. November 2022 vermietet die ***Vermieterin*** GmbH, ***FN.Nr. *** ***¥| G***

***Bf1-Adr*** das auf der EZ ***EZ.Nr.*** stehende Praxisgebaude, bestehend aus Keller-,
Erd- und Obergeschoss sowie die auf der Liegenschaft errichteten Parkplatze, auf unbestimmte
Zeit beginnend am 1. November 2022 an Frau ***Bf1*** Zahnarztin, ***Bf1-Adr***. Der
monatliche Mietzins betragt € 10.000,00. Im Punkt V der Urkunde wird vereinbart, dass die
Mieterin samtliche Nebenkosten (Betriebskosten wie Strom, Heizung, Wasser, die laufenden
offentlichen Abgaben und die sonstigen Aufwendungen) unmittelbar zu tragen hat. Laut Punkt
IX verpflichtet sich die Mieterin, eine Versicherung fiir den Mietgegenstand abzuschlieRen.
***Bf1*** ist alleinvertretungsbefugte Geschaftsfuhrerin der ***Vermieterin*** GmbH.

Bezlglich der jahrlichen Betriebskosten legte die beschwerdefiihrende Partei mit E-Mail vom

11.08.2026 eine Kostenaufstellung vor, aus der jahrliche Betriebskosten in Hohe von etwa
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10.300 Euro hervorgehen, wahrend die belangte Behorde diese mit 18.000 Euro jahrlich
geschatzt hat. Dazu gab die belangte Behorde keine Stellungnahme ab.

Die Urkunde istvon der beschwerdefihrenden Partei als Geschaftsfihrerin der Vermieterin
unterzeichnet worden.

2. Beweiswiirdigung

Die Unterfertigung der Urkunde durch die beschwerdefiihrende Partei als Geschaftsfihrerin
der Vermieterin ist evident und wird auch nicht bestritten.

Die Hohe der jahrlichen Betriebskosten wurde durch die von der beschwerdefiihrenden Partei
vorgelegte Aufstellung der Betriebskosten der ***Vermieterin*** GmbH fiir das Jahr 2024
glaubhaft gemacht. Diese Aufstellung weist folgende Positionen aus: Grundsteuer € 616,64,
Instandhaltung € 8,49, Reinigungsmaterial € 128,24, Wasser + Kanal € 1.472,69, Abfall €
756,46, Sachversicherung € 1.022,59, Strom € 7.288,83. Der Gesamtbetrag betragt €
11.293,94, wobei ein Anteil fiir den VuV-Bereich (24,86 %) abzuziehen ist, sodass sich ein
Betrag fiir die Ordination von € 10.298,27 ergibt. Seitens der belangten Behorde wurden keine
Zweifel diesbeziiglich gedullert, sodass die Glaubhaftmachung als ausreichend angesehen wird
(§ 138 Abs. 1 letzter Satz BAO).

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Rechtsgrundlagen

Nach § 1 Gebihrengesetz 1957 (GebG) unterliegen den Gebiihren im Sinne dieses
Bundesgesetzes u.a. Rechtsgeschafte nach MaRgabe der Bestimmungen im Ill. Abschnitte.

Rechtsgeschafte sind nach § 15 Abs. 1 GebG nur dann geblihrenpflichtig, wenn Uber sie eine
Urkunde errichtet wird, es sei denn, dass in diesem Bundesgesetz etwas Abweichendes

bestimmt ist.

Die Geblihrenschuld entsteht bei einseitig verbindlichen Rechtsgeschaften, wenn die Urkunde
Uber das Rechtsgeschaftim Inland errichtet und die Urkunde nur von dem unterzeichnet wird,
der sich verbindet, im Zeitpunkt der Aushiandigung (Ubersendung) der Urkunde an den
Berechtigten oder dessen Vertreter (§ 16 Abs. 1 Z 2 lit. a GebG). Wird bei einem solchen
Rechtsgeschaft die im Inland errichtete Urkunde auch von dem Berechtigten unterzeichnet,
entsteht nach § 16 Abs. 1Z 2 lit. b GebG die Gebihrenschuld im Zeitpunkte der

Unterzeichnung.

Flr die Festsetzung der Gebihren ist gem. § 17 Abs. 1 erster Satz GebG der Inhalt der Uber das
Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) maRRgebend.
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Wenn aus der Urkunde die Art oder Beschaffenheit eines Rechtsgeschaftes oder andere fir die
Festsetzung der Geblihren bedeutsame Umstdande nicht deutlich zu entnehmen sind, so wird
gem. § 17 Abs. 2 GebG bis zum Gegenbeweis der Tatbestand vermutet, der die
Gebuhrenschuld begriindet oder die hohere Geblihr zur Folge hat.

Nach §33 TP 5 Abs. 1 bis 3 GebG 1957 lauten:

, rarifpost 5
Bestandvertrége

(1) Bestandvertrdge (8§ 1090 ff. ABGB) und sonstige Vertrdge, wodurch jemand den Gebrauch
einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis erhdlt,
nach dem Wert

1. im allgemeinen 1v.H,;
2. beim Jagdpachtvertrag 2 v.H.

(2) Einmalige oder wiederkehrende Leistungen, die fiir die Uberlassung des Gebrauches
vereinbart werden, zédhlen 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, hchstens jedoch dem Achtze hnfachen des
Jahreswertes. Ist die Vertragsdauer bestimmt, aber der Vorbehalt des Rechtes einer friiheren
Aufkiindigung gemacht, so bleibt dieser Vorbehalt fiir die Geblihrenermittlung aufSer Betracht.”

Nach § 18 Abs. 1 GmbHG wird die Gesellschaft durch die Geschaftsfihrer gerichtlich und
aullergerichtlich vertreten. Zu Willenserklarungen, insbesondere zur Zeichnung der
Geschaftsfihrer fir die Gesellschaft bedarf es gem. § 18 Abs. 2 GmbHG der Mitwirkung
samtlicher Geschaftsfihrer, wenn im Gesellschaftsvertrage nicht etwas anderes bestimmt ist.
Die Zeichnung geschiehtin der Weise, dass die Zeichnenden zu der Firma der Gesellschaftihre
Unterschrift hinzufliigen. Die Abgabe einer Erklarung und die Behdandigung von Vorladungen
und anderen Zustellungen an die Gesellschaft geschieht gem. § 18 Abs. 4 GmbHG mit

rechtlicher Wirkung an jede Person, die zu zeichnen oder mitzuzeichnen befugt ist.

Die Gesellschaft wird gem. § 19 GmbHG durch die von den Geschaftsfihrern in ihrem Namen
geschlossenen Rechtsgeschafte berechtigt und verpflichtet; es ist gleichgiiltig, ob das Geschaft
ausdricklich im Namen der Gesellschaft geschlossen worden ist oder ob die Umstande
ergeben, dass es nach dem Willen der Beteiligten fiir die Gesellschaft geschlossen werden

sollte.
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3.2. Zum Entstehen der Gebiihrenschuld:

Bei zweiseitig verbindlichen Rechtsgeschaften wie Mietvertragen entsteht die Gebiihrenschuld
gemdl § 16 Abs. 1 Z. 1 lit. a GebG im Zeitpunkt der Unterzeichnung, wenn die Urkunde von
beiden Vertragsteilen unterzeichnet wird. Bei Unterzeichnung durch beide Parteien sind diese
gemdl § 28 Abs. 1 Z. 1 lit. a GebG Gebliihrenschuldner. Bei nur einseitiger Unterzeichnung gilt
jedoch eine andere Regelung: GemaR § 16 Abs. 1 Z. 1 lit. b GebG entsteht die Gebiihrenschuld
erst im Zeitpunkt der Aushindigung (oder Ubersendung) der einseitig unterzeichneten Schrift
an den anderen Vertragsteil.

Im Zeitpunkt der Unterzeichnung durch die beschwerdefiihrende Partei als Geschaftsfihrerin
fir die Firma ***Vermieterin*** GmbH ist von einer Aushandigung an sie als Mieterin
auszugehen (vgl. dazu auch VWGH 20.09.1977, 0011/77). Die Judikatur hat diese Konstellation
bereits behandelt: Der VWGH hat in einem vergleichbaren Fall entschieden, dass bei
Personenidentitat zwischen dem Geschaftsfihrer der ausstellenden Gesellschaft und dem
Empfanger der Urkunde von einer Aushandigung auszugehen ist, solange sich die Urkunde im
Machtbereich der betreffenden Person befunden hat. Konkret fiihrte der
Verwaltungsgerichtshof aus, dass wenn der Geschaftsfiihrer sowohl fir die ausstellende als
auch fur die empfangende Gesellschaft tatig ist, die Behérde nur dann von einer fehlenden
Aushandigung ausgehen konnte, wenn sich die Urkunde zu keinem Zeitpunkt nach der
Unterfertigung im Machtbereich der betreffenden Person befunden hatte (vgl. VwWGH
19.12.2013, 2010/16/0017). Fir solche ungewdhnlichen Umstdnde gibt es aber keine
Anhaltspunkte.

3.3. Zu den Betriebskosten:

Der Verwaltungsgerichtshof vertritt in standiger Rechtsprechung die Ansicht, dass zum "Wert",
von dem die Geblhr fir Bestandvertrage zu berechnen ist, alle Leistungen zdhlen, zu deren
Erbringung sich der Bestandnehmer verpflichtet hat, um in den Genuss des Gebrauchsrechtes
an der Bestandsache zu gelangen. Wesentlich dabei ist ein wirtschaftlicher Zusammenhang zur
Uberlassung der Bestandsache. Eine vertraglich vereinbarte Nebenleistung zu einem
Mietvertrag steht grundsatzlich nur dann mit der Vermietung oder Verpachtung im
wirtschaftlichem Zusammenhang, wenn sie der Sicherung bzw. Erhaltung der Bestandsache
oder doch wenigstens der Erleichterung ihrer Benitzung dient (vgl. VWGH 27.6.1960, 1624/59).
Auch soweit die Betriebskosten der Mieterin direkt vorgeschrieben werden, hat sie diese direkt
an die Versorgungsbetriebe pinktlich zu bezahlen. Betriebskosten stellen zivilrechtlich typische
Nebenleistungen zur Einraumung des Gebrauchsrechtes dar, welche in Verbindung mit
Bestandvertragen nicht uniiblich sind. Darliber hinaus tragt gemafll § 1099 ABGB bei
Vermietungen zundchst alle Lasten und Abgaben der Vermieter. Jedenfalls als Lasten iSd.

§ 1099 sind alle Aufwendungen einzustufen, die unmittelbar mit dem Gebrauch der Sache
verbunden sind, also nach unserem heutigen Verstandnis im weitesten Sinn als
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"Betriebskosten" zu qualifizieren sind. Die beschwerdefiihrende Partei war daher nach dem
allgemeinen Zivilrecht nicht verpflichtet die strittigen, verbrauchsabhangigen Betriebskosten zu
bezahlen. Dies ist jedoch dispositives Recht. AuBerhalb des Vollanwendungsbereichs des MRG
bestimmt sich die Verpflichtung des Mieters zur Tragung der Betriebskosten ausschlief3lich
nach der mit dem Vermieter getroffenen Vereinbarung (vgl. BFG 03.03.2022,
RV/7101719/2019 unter Hinweis auf OGH 3 Ob 219/08i).

3.4. Gebihrenfestsetzung

Die Gebiihr gemaB § 33 TP 5 Abs. 1 Z. 1 GebG 1957 betragt 1 % vom Wert des Rechtsgeschafts.
Bei Mietvertragen auf unbestimmte Dauer ist als Bemessungsgrundlage der dreifache

Jahreswert des Entgelts heranzuziehen. Zum Entgelt gehdren nicht nur der Mietzins, sondern
auch alle sonstigen Leistungen, die der Bestandnehmer fiir die Uberlassung der Sache zum
Gebrauch zu erbringen hat, insbesondere die Betriebskosten. An wen die Zahlung der
Betriebskosten erfolgt, ist fiir die Einbeziehung in die Bemessungsgrundlage der Gebihr
unerheblich.

Die belangte Behorde hat die Nebenkosten mit jahrlich € 18.000,00 geschatzt. Diese Schatzung
ist auf Grundlage der Glaubhaftmachung niedrigerer Betriebskosten zu korrigieren. Die von der
beschwerdefiihrenden Partei glaubhaft gemachten Betriebskosten betragen € 10.300,00
jahrlich.

Die korrigierte Bemessungsgrundlage berechnet sich wie folgt: Monatlicher Mietzins €
10.000,00, somit jahrlich € 120.000,00. Jahrliche Betriebskosten € 10.300,00. Summe jahrlich €
130.298,27. Bei unbestimmter Vertragsdauer ist der dreifache Jahreswert heranzuziehen,

somit € 130.300 x 3 =€ 390.900. Die einprozentige Rechtsgebiihr davon betrdagt € 3.909,00.
Der angefochtene Bescheid ist daher in Hohe des Differenzbetrages von € 4.140,00 - € 3.909,00
=€ 231,00 abzuandern.

3.5. 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 |6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des

Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Die im gegenstandlichen Fall strittige Rechtsfrage ist nach der zitierten Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes geklart, sodass eine Rechtsfrage, der grundsatzliche Bedeutung

zukommt, nicht vorliegt.
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Linz, am 21. August 2026
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