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Berufungsentscheidung

Der Unabhangige Finanzsenat hat Uber die Berufung der Bw., gegen den endglltigen
Bescheid des Finanzamtes flir Gebiihren und Verkehrsteuern Wien vom 20. April 2010,
Erfassungsnummer x1, StNr. x2 betreffend Rechtsgeblihr bzw. Rechtsgebiihren gemaB § 33
TP 5 Geblihrengesetz 1957, entschieden:

Die Berufung wird als unbegriindet abgewiesen und der angefochtene Bescheid gemafi
§ 289 Abs. 2 BAO abgeandert wie folgt:

Bemessungsgrundlage gemaB § 33 TP 5 GebG 1,291.641,52 x 1% = 12.916,42 Euro.

Der mit dieser Entscheidung festgesetzte Mehrbetrag der Abgaben war bereits fallig.
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5.4. Die Férderung ist in die Bemessungsgrundlage miteinzubeziehen
5.6. Die Férderung ist in voller Hohe in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen

6. Zusammenfassung

1. Streitpunkt

Strittig ist in diesem Fall, ob die von der Gemeinde zu den Gesamtinvestitionskosten erbrachte
Forderung der Bemessungsgrundlage fiir die Vergeblihrung des Bestandsvertrages
hinzuzurechnen ist und ob diese in voller Héhe der Bemessungsgrundlage hinzuzurechnen ist

oder aliquotiert flr drei Jahre.
2.Verfahrensablauf

Die Bw.., als Vermieter und nunmehrige Berufungswerberin schloss mit der M, als Mieter am

07.06.2006 einen als Immobilien-Leasingvertrag bezeichneten Bestandvertrag.
2.1.Verfahren vor dem Finanzamt

Der Abschluss dieses Bestandsvertrages wurde dem Finanzamt am 08.06.2006 von der
Berufungswerberin (im Folgenden kurz Bw.) angezeigt.

Mit Bescheid vom 01.02.2007 wurde die Gebiihr flir das Rechtsgeschaft gemaB § 200 Abs. 1
BAO vorlaufig mit EUR 6.051,57 festgesetzt, da nach dem Ermittlungsverfahren der Umfang
der Abgabenpflicht noch ungewiss sei. Am 29.01.2009 stellte das Finanzamt ein Ersuchen um
Ergdnzung, in dem die Bw. aufgefordert wurde, nachfolgende Fragen zu beantworten, um so

eine endglltige Gebuhrenfestsetzung mittels Bescheid zu ermdglichen:

1. Wurden die Gesamtinvestitionskosten bereits abgerechnet, und wenn ja, auf welche Héhe

beliefen sich diese?

2. Ersuchen um Bekanntgabe der tatsachlichen monatlichen Miete inkl. USt nach

Endabrechnung der Gesamtinvestitionskosten.

3. Wurde eine nicht riickzahlbare Mietvorauszahlung bzw. ein nicht rlickzahlbarer

Baukostenzuschuss geleistet? Falls ja, auf welche Hohe belief sich dieser?

4. Ersuchen um Bekanntgabe der durchschnittlichen monatlichen Betriebs- und Nebenkosten
inkl. USt It. Pkt. IX des Vertrages.

Am 09.02.2009 ersuchte die Bw. telefonisch um Fristverlangerung zur Beantwortung der an
sie gestellten Fragen, da es noch keine Endabrechnung der Gesamtinvestitionskosten gebe.
Daher erfolgte ein neuerliches Ersuchen des Finanzamtes mit den oben aufgelisteten Fragen
am 02.11.2009. Auch fiir dieses wurde eine neuerliche Fristverlangerung zur Beantwortung
gewahrt und erging ein weiteres Ersuchen mit den oben aufgelisteten Fragen am 22.03.2010,
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in welchem eine Frist bis 29.04.2010 zur Beantwortung dieser Fragen gesetzt wurde. Mit
Schreiben vom 29.03.2010, eingelangt am 31.03.2010, beantwortete die Bw. die Fragen und

gab bekannt, dass

Zu Frage 1): die Gesamtinvestitionskosten bereits abgerechnet worden seien und
EUR 5.890.661,69 betragen wiirden,

Zu Frage 2): sich die tatsachliche monatliche Miete inklusive USt nach Endabrechnung der
Gesamtinvestitionskosten auf EUR 21.069,42 beliefe,

Zu Frage 3): eine nicht rlickzahlbare Mietvorauszahlung bzw. nicht riickzahlbarer

Baukostenzuschuss in Héhe von EUR 353.000,-- netto geleistet worden sei.

Frage 4): Die durchschnittlichen monatlichen Betriebs- und Nebenkosten inklusive USt

wurden nicht bekannt gegeben.

In weiterer Folge setzte das Finanzamt mit Bescheid vom 20.04.2010 die
Rechtsgeschaftsgebiihr gemaB § 200 Abs. 2 BAO endgliltig in H6he von EUR 12.200,24 fest
und fihrte aus, die festgesetzte Gebihr berechne sich mit 1% von einer
Bemessungsgrundlage von EUR 1.220.024,04. Die Betriebskosten seien mangels Bekanntgabe
der tatsachlichen Hohe gemaB § 184 BAO geschatzt worden. Die Hohe der
Bemessungsgrundlage setze sich aus der bekanntgegebenen monatlichen Miete in Hoéhe von
EUR 21.069,42 zuzliglich USt und den geschatzten monatlichen Betriebs- und Nebenkosten in
Hohe von EUR 1.053,47 zusammen. Aufgrund der unbestimmten Dauer des Vertrages sei
dieses monatliche Entgelt mit dem dreifachen Jahreswert als Bemessungsgrundlage
heranzuziehen, wobei der Bemessungsrundlage auch die nicht riickzahlbare
Mietvorauszahlung bzw. der nicht riickzahlbare Baukostenzuschuss inklusive USt
hinzuzurechnen sei. Die Rechtsgeschaftsgebiihr in Hohe von 1% der Bemessungsgrundlage
betrage daher EUR 12.200,24. Da bisher lediglich eine Geblihr von EUR 6.051,57
vorgeschrieben gewesen sei, ergebe sich eine Nachforderung in Héhe von EUR 6.148,67.

2.2.Berufung

Gegen diesen Bescheid erhob die Bw. am 19.05.2010, eingelangt am 19.05.2010, fristgerecht
eine als ,Einspruch gegen den Gebiihrenbescheid" bezeichnete Berufung und flihrte aus, dass
die nicht riickzahlbare Mietvorauszahlung bzw. der nicht riickzahlbare Baukostenzuschuss
inklusive USt analog der Miete und Betriebskosten ebenfalls nur aliquotiert fiir 36 Monate in
die Bemessungsgrundlage einzurechnen sei, da diese nur auf die Laufzeit aufgeteilt
angerechnet werden kénne und diese somit nur mit EUR 52.949,88 netto der

Bemessungsgrundlage hinzuzurechnen sei.
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Am 02.06.2010 ersuchte das Finanzamt neuerlich um Erganzung und bat um Bekanntgabe der
Nutzflache des Gebaudes sowie die Hhe der zu erwartenden Kosten fir das Ausmalen bei
Beendigung des Bestandvertrages, wie dies als Pflicht des Mieters in Pkt. XX. des Vertrages
vereinbart worden sei. Dort sei namlich festgelegt, dass das ,Leasingobjekt" in gereinigtem
und ausgemaltem Zustand bei Beendigung des Vertrages an den Bestandgeber
zuriickzustellen sei. Derzeit gehe das Finanzamt von einem Wert von EUR 11,-- pro m?

Nutzflache aus.

Am 25.08.2010 gab die Bw. bekannt, dass die Nutzfliche 6.510,68 m? betrage, néhere
Angaben zu den Kosten flir das Ausmalen machte die Bw. nicht.

2.3. Berufungsvorentscheidung

Mit Berufungsvorentscheidung vom 01.09.2010 anderte das Finanzamt den Bescheid vom
20.04.2010 ab und setzte die Rechtsgeschaftsgebiihr mit EUR 12.916,42 fest. In der
gesondert ergangenen Bescheidbegriindung vom 07.09.2010, zugestellt am 09.09.2010, legte
das Finanzamt dar, dass eine Mietvorauszahlung nur dann anteilig (aliquotiert ftir
unbestimmte Dauer) in die Bemessungsgrundlage miteinzubeziehen sei, wenn vertraglich
vereinbart werde, dass im Falle einer vorzeitigen Vertragsauflésung ein Anspruch auf
Riickzahlung der noch offenen Mietvorauszahlung bestehe. Hingegen sei in diesem Fall eine
nicht rickzahlbare Mietvorauszahlung vereinbart worden. Zu der Erh6hung des Entgelts um
das vom Mieter bei Vertragsbeendigung zu erbringende Ausmalen des Bestandsobjektes
fuhrte das Finanzamt aus, dass gemaB § 33 TP 5 GebG in die Bemessungsgrundlage fir die
Bestandsvertragsgeblihr samtliche -auch einmalige Leistungen-, zu deren Erbringung sich der
Bestandnehmer im Bestandvertrag verpflichtet habe, einzubeziehen sei. Die von der Bw.
erhobene Berufung werde daher als unbegriindet abgewiesen und die Rechtsgeschaftsgebiihr
wie oben dargestellt abgeandert.

2.4. Vorlage der Berufung an die Abgabenbehoérde 2. Instanz

Die Bw. stellte am 22.09.2010, eingelangt am 29.09.2010, fristgerecht einen Antrag auf
Entscheidung Uber die Berufung durch die Abgabenbehdérde in zweiter Instanz und brachte
erganzend vor, dass es sich bei dem Betrag von EUR 353.000,-- netto nicht um eine
Mietvorauszahlung, sondern um eine 6ffentliche Férderung handle, die fir die
Geblhrenfestsetzung unbeachtlich sei und daher nicht in die Bemessungsgrundlage

einzurechnen sei.

3. Beweise
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Beweis wurde erhoben durch Einsicht in den Akt des Finanzamtes sowie den von der
Berufungswerberin vorgelegten Vertrag vom 07.06.2006, dem Schreiben der
Berufungswerberin vom 29.03.2010 und dem Schreiben der Berufungswerberin vom
25.08.2010.

Uber die Berufung wurde erwogen:

4. Sachverhalt

Die Bw. als Vermieter schloss mit der Mieterin am 07.06.2006 einen als Immobilien-
Leasingvertrag bezeichneten Bestandvertrag. In diesem wurde vereinbart, dass gemaB Punkt
I.1. des Vertrages die Grundflache der neu zu begriindenden Baurechtseinlage beziiglich der
Liegenschaften EZ 6, EZ 7 und EZ 53, samtliche GB x3, im unverbiirgten Gesamtausmaf von
ca. 18.234 m?, mitsamt dem darauf befindlichen Bauwerksbestand (Leasingobjekt Ia) sowie
die vom Vermieter nach den Pldnen und der Baubeschreibung des Architekten D.I., vom
28.02.2006, Plannr. x4, durchzufiihrenden Um- und Zubauten (Leasingobjekt Ib) zur

Vermietung gelangen.

Der Vertrag beginnt gemaB Punkt II. mit Unterzeichnung desselben durch die

Vertragsparteien und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.
Punkt VI. des Vertrages bestimmt die Gesamtinvestitionskosten und lautet auszugsweise:

1. Die Gesamtinvestitionskosten bestehen aus samtlichen Kosten, welche der Vermieter fiir
die Verschaffung der Verfigungsgewalt (ber das Leasingobjekt Ia (inklusive der
Bauzinsvorauszahlung nach dem Baurechtsvertrag), die Planung und die Errichtung des
Leasingobjektes Ib aufgewendet haben wird, sowie den mit der Finanzierung dieser
Aufwendungen im Zusammenhang stehenden Kosten und Gebdihren aller Art einschlieBlich
eines Finanzierungsgebliihrenaquivalents von pauschal 0,8% i.H. des vom Vermieters
aufzubringenden Finanzierungsvolumens.

2. Fir die Errichtung des Leasingobjektes Ib wird aller Voraussicht nach eine offentliche
Forderung in der Hohe von EUR 353.000,-- erzielt werden. Der Mieter ist verpfiichtet, einen
Gemeinderatsbeschluss hinsichtlich dieser Forderung herbeizufiihren und sich um die
Forderung zu bemdihen. Der Mieter hat dem Vermieter jede die Forderung betreffende
Information unverziiglich weiterzugeben. Die tatsédchlich dem Vermieter zu Gute gekommene
Forderung reduziert die Investitionskosten, die auf die Verschaffung der Verfigungsgewalt
liber das Leasingobjekt Ia und die Planung und die Errichtung des Leasingobjektes entfallen
(voridufige Investitionskosten). Die solcherart reduzierten Investitionskosten betragen nach
vorlaufiger Berechnung exklusive Umsatzsteuer EUR 5.294.000,--, wovon EUR 847.000,-- auf
das Leasingobjekt 1a entfallen. Sollte eine Forderung nicht oder nicht in der genannten Hohe
dem Vermieter zugutegekommen sein, so reduzieren sich die Gesamtinvestitionskosten
entsprechend weniger oder gar nicht; samtliche hieraus allenfalls entstehende Kosten,
Gebiihren, Steuern und Abgaben trégt der Mieter. Fine Uberschreitung dieser vorldufigen
Investitionskosten bedarf der ausdriicklichen Zustimmung des Vermieters. Verweigert der
Vermieter seine Zustimmung, so kann der Vermieter entweder vom Mieter den die vorildufigen
Investitionskosten libersteigenden Betrag als nicht zuriickzahlbaren Baukostenzuschuss oder
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als nicht zurdickzahlbare Mietvorauszahlung verlangen oder den Vertrag gemal3 Punkt XVIL. 3.
aufiosen. Gesamtinvestitionskostenmindernde Forderungen werden zum jeweiligen
Zuzéhlungszeitpunkt bei der Mietenberechnung berdcksichtigt.

3. Die endabgerechneten Gesamtinvestitionskosten werden durch den Vermieter festgestellt,
sobald das Leasingobjekt Ib tibergeben ist und samtliche mit der Anschaffung und Errichtung
des Leasingobjektes in Zusammenhang stehenden Leistungen und Lieferungen abgerechnet
sind."

Punkt VII. Miete lautet auszugsweise:

1. Der Mieter hat dem Vermieter ab Ubernahme des Leasingobjektes Ib eine Miete zu
bezahlen. Die Miete errechnet sich unter Zugrundelegung der Gesamtinvestitionskosten, der
kalkulatorischen Abschreibung auf die abnutzbaren Teile des Leasingobjekts vor Abzug der
Forderung gemal3 Punkt VI. Absatz 2 (kurz kalkulatorische Abschreibung) und des
vereinbarten Finanzierungskostenersatzes. Die Gesamtinvestitionskosten sind in Punkt VI.
definiert. Die kalkulatorische Abschreibung wird mit 2,5% festgelegt. Der mtl.dek.kim./360
gerechnete Finanzierungskostenersatz ist der in den Absédtzen 7 und 8 definierte,
veranderliche Basiszinssatz zuziiglich eines Aufschlages von 0,2102 %-Punkten, aufgerundet
bei der Anpassung auf ein Zehntelprozent."

[.]

«5. Unter Zugrundelegung der voridufigen nach MalBgabe von Punkt VI. Absatz 2 reduzierten
Investitionskosten und eines Basiszinssatzes von 2,656% (siehe Absatz 8) errechnet sich eine
vorildufige Miete in der Hohe von EUR 13.341,21 p.m. zuziglich allfalliger Umsatzsteuer.

6. Nach Feststellung der endabgerechneten Gesamtinvestitionskosten wird die Hohe der Miete
mit Wirkung ab Félligkeit der ersten Miete unter Zugrundelegung der endabgerechneten
Gesamtinvestitionskosten neu berechnet. Uberschreiten die endabgerechneten
Gesamtinvestitionskosten die voridufigen Investitionskosten, ist der Vermieter berechtigt, fir
den lbersteigenden Teil einen Finanzierungskostenersatz in Hohe der dem Vermieter zur
Verfiigung stehenden Refinanzierungskondition zuzdglich eines Aufschlages auf diese von
0,0878 %-Punkte mtl.dek.kim/360 anzusetzen.

/. Als Basiszinssatz dient der EURIBOR fiir 6 Monate, 11.00 Uhr Briisseler Zeit It. Reuters-
Seite ,,EURIBOR". Wird dieser nicht mehr verdftentlicht, so ist als MaBstab der Berechnung
eline von einer anderen offiziellen Stelle oder von einer namhaften osterreichischen Bank
vorgenommene Geldmarkt-Berechnung heranzuziehen.

8. Der Basiszinssatz betragt zundchst 2,656 % (das ist der Wert des EURIBOR fir 6 Monate
vom 20.01.2006). Der Wert des Basiszinssatzes dndert sich erstmals zum Monatsersten, der
der Ubergabe des Leasingobjektes Ib folgt, und in der Folge jeweils zum 01.02. und 01.08.
eines jeden Jahres (Anpassungsstichtage). Die Anderung des Wertes des Basiszinssatzes
erfolgt dergestalt, dass ab dem Anpassungsstichtag jeweils der Wert des EURIBOR fiir 6
Monate, der an den dem Anpassungsstichtag vorangegangenen 01.01. bzw. 01.07.
veroffentlicht wird, zum neuen Wert des Basiszinssatzes wird. Sollte der dem
Anpassungsstichtag vorangegangene 01.01. bzw. 01.07. kein Bankarbeitstag sein, so ist der
Wert des diesem Tag vorangehenden Bankarbeitstages heranzuziehen. Die Anderung des
Basiszinssatzes bewirkt eine Anderung der Héhe der Miete. Der Vermieter errechnet diese zu
Jjedem Anpassungsstichtag und teilt dem Mieter die neue Héhe der Miete mit. Die Anderung
(Anpassung) der Miete wird unabhédngig vom Zeitpunkt der Mitteilung zum jeweiligen
Anpassungsstichtag wirksam. "

[.]
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»13. Zusatzlich hat der Mieter dem Vermieter alle Kosten zuziiglich allfalliger Umsatzsteuer zu
ersetzen, die dem Vermieter aufgrund der Bestimmungen des Baurechtsvertrages (Punkt I.
Absatz 2) anfallen und angefallen sind, mithin insbesondere den laufenden Bauzins und den
vom Vermieter bereits bezahlten Bauzins. Ausgenommen hievon ist allerdings die
Bauzinsvorauszahlung."

Punkt IX. Betriebs- und Nebenkosten lautet:

»1. Samtliche das Leasingobjekt betreffende Betriebs- und Nebenkosten samt allfélliger
Umsatzsteuer gehen zu Lasten des Mieters und sind von ihm direkt zu begleichen. Etwaige
dem Vermieter vorgeschriebene und von diesem bezahlte Betriebs- und Nebenkosten sind
diesem seitens des Mieters binnen 8 Tagen nach Zugang der Rechnung beim Mieter zu
ersetzen. Der Vermieter hat das Recht, die Betriebs- und Nebenkosten die ihm vorgeschrieben
werden, pauschaliert monatiich zu verrechnen. Diesfalls hat der Mieter auf die Betriebs- und
Nebenkosten monatiich im Voraus jenen Betrag vorschussweise zu bezahlen, den der
Vermieter aufgrund der voraussichtlichen Erfordernisse jeweils festsetzt."

[...]

2. Unter Betriebs- und Nebenkosten sind alle Aufwendungen zu verstehen, die fir einen
ordnungsgemalBen Betrieb und eine ordentliche Bewirtschaftung des Leasingobjektes
erforderlich sind, sowie samtliche Kosten, die dem Vermieter aus seiner Rechtsstellung zum
Leasingobjekt anfallen und nicht in die Gesamtinvestitionskosten eingerechnet werden. Zu
diesen Aufwendungen gehdren jedenftalls die in den §§ 21 ff MRG in der jeweils geltenden
Fassung aufgezahlten und insbesondere nachfolgend genannte Posten:

a) Die Gebdihren fiir den Anschluss an das Wasser- und Kanalnetz, Wasser- und
Kanalbentitzungsgebiihren, die Kosten fir die Behebung von Kanalverstopfungen und
sonstigen Rohrgebrechen

b) Die Kosten fiir die Mdlltrennung, Mdllabfuhr (inklusive Altpapierbeseitigung und Beseitigung
sonstiger Reststoffe wie Altglas etc.), die Kosten der Entsorgung von Abféllen, die nicht durch
die Mdillabfuhr entsorgt werden

¢) die Kosten fir Schadlingsbekdampfung
d) die Kosten der Kaminkehrung

e) alle Steuern, Abgaben, Gebliihren, sowie Lasten jeder Art, die dem Vermieter in seiner
Eigenschaft als Eigentimer des Leasingobjektes erwachsen, insbesondere Grundsteuern und
allféllige Bodenwertabgaben

f) die Kosten fir den Anschluss an das Stromnetz, den Betrieb und die Erhaltung der
elektrischen Einrichtungen des Leasingobjektes und aller angeschlossenen Nebenanlagen
einschlieBlich der Kosten des erforderlichen Ersatzes von Beleuchtungskorpern sowie die fir
das Leasingobjekt eventuell vorgeschriebenen Gebrauchsgebiihren und Bezugskosten

g) dlie Kosten fiir den Betrieb und die Erhaltung aller technischen Einrichtungen wie Heizung,
Warmwasseraniage Be- und Entliiftung, Klimatisierung und Aufzugsanlagen

h) die Kosten fiir den Anschluss an das Offentliche Gasnetz und den Gasbezug

/) die Kosten der Anlagen und Einrichtungen, die der Verschonerung des Leasingobjektes
dienen (z.B. Grinanlagen)

J) die Kosten der Betreuung, Bewachung und Wartung der Innen- und AulBenaniagen
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k) die Kosten der Reinigung, Schneeraumung und Bestreuung der Verkehrsfidchen
(Parkplatze, Fahr- und Gehwege)

/) die Kosten aller abgeschlossenen Versicherungen (gemal3 Punkt V. Absatz 2)
m) die Kosten fiir die allféllige Hausverwaltung"

Punkt XX. Riickgabe des Leasingobjekts lautet auszugsweise:

»1. Bel Beendigung des Vertrages ist das Leasingobjekt in gereinigtem und ausgemaltem
Zustand zurdickzustellen. Fiir fehlendes oder beschadigtes Zubehdr zum Leasingobjekt hat der
Mieter Ersatz zu leisten.™

[...]

Nach Abrechnung der Gesamtinvestitionskosten betragen diese EUR 5.890.661,69. Da eine
Forderung in Héhe von EUR 353.000,-- netto gewahrt wurde, betragt die monatliche Miete
inklusive USt EUR 21.069,42. Uber die monatlichen Betriebskosten gibt es keine Aufstellung.
Die Nutzfliche, die bei Riickgabe des Bestandsobjektes auszumalen ist, betragt 6.510,68 m?,

jedoch gibt es keine Angaben, in welcher Hohe die Kosten dafiir pro m? anfallen werden.
5. Rechtliche Beurteilung
5.1. § 33 TP 5 GebG

GemaB § 33 TP 5 Gebiihrengesetz 1957 (,GebG") unterliegen Bestandvertrage (§§ 1090 ff
ABGB) und sonstige Vertrage, wodurch jemand den Gebrauch einer bestimmten
unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis erhalt,

nach dem Wert Im Allgemeinen 1 v.H., beim Jagdpachtvertrag 2 v.H.

§ 33 TP 5 Abs. 1 GebG in der geltenden Fassung ordnet an, dass jedenfalls alle Miet- oder
Pachtvertrage, die nach den Bestimmungen der §§ 1090 ff ABGB zu beurteilen sind, dartber
hinaus, aber auch jene Vertrage, die an sich zwar den Tatbestand des § 1090 erfiillen, aber in
der Literatur oder Rechtsprechung verschiedentlich wegen Nichterflllung sonstiger

Voraussetzungen nicht als Bestandvertrage gewertet werden, der Gebtihr unterliegen.

Von § 33 TP 5 GebG sind daher auch gemischte Rechtsgeschéfte, die sowohl Elemente eines
Bestandvertrags als auch solche eines anderen Vertrages enthalten, dann erfasst, wenn sie
die fiir Bestandsvertrage charakteristischen Merkmale enthalten und somit eine Art
Bestandvertrag darstellen. (VwWGH 21.03.2002, 99/16/0160)

Das Wesen einer Vereinbarung iSd § 33 TP 5 GebG besteht darin, eine Sache auf bestimmte
Zeit gegen Entgelt zum Gebrauch zu erhalten, wobei es gleichgliltig ist, auf welche Weise aus
der Ubergebenen Sache Nutzen gezogen wird. (VWGH 19.12.1986, 85/15/0249-0253)
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Dass in diesem Fall der Bestandvertrag als Leasingvertrag bezeichnet wurde, dndert an seiner
rechtlichen Qualifikation als Bestandvertrag nichts, da in dem Vertrag nicht einmal eine

Kaufoption nach einer gewissen Mietdauer eingeraumt wurde.
5.2. Bemessungsgrundlage

Die Bemessungsgrundlage der Rechtsgeschaftsgebihr fir Bestandvertrage setzt sich aus dem
Entgelt und der Bestanddauer zusammen. Nach standiger Rechtsprechung des VWGH zahlen
zum ,Wert", von dem die Geblhr fiir Bestandvertrage zu berechnen ist, alle Leistungen, zu
deren Erbringung sich der Bestandnehmer verpflichtet hat, um in den Genuss des
Gebrauchsrechtes an der Bestandsache zu gelangen (Fellner, Geblihren und Verkehrsteuern,
Band I, Stempel- und Rechtsgeblihren, § 33 TP 5 GebG Rz 75 und 76 und die dort zitierte hg.
Rechtsprechung).

So fallen neben dem Mietzins die Umsatzsteuer vom Mietzins, Betriebskosten flir Wasser,
Heizung und Millabfuhr, eine Investitionsablése, der Wert vom Bestandnehmer
vorzunehmender baulicher Veréanderungen oder ErhaltungsmaBnahmen,
Mietzinsvorauszahlungen und Baukostenbeitrage und Darlehensannuitaten in die
Bemessungsgrundlage. (vgl. Frotz Hiigel Popp, Kommentar zum Geblihrengesetz, § 33 TP 5
GebG und die dort zitierte Rechtsprechung des VWGH)

Ebenfalls zur Bemessungsgrundlage zahlt auch ein Entgelt des Bestandnehmers an den
Bestandgeber fiir die Ubernahme anderstypischer Verpflichtungen des Bestandgebers zur
Sicherung der Erhaltung der Bestandsache bzw. ihres besseren stérungsfreien Gebrauches.
Alle Leistungen, die im Austauschverhaltnis zur Einrdumung des Benlitzungsrechtes stehen,
sind in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen. Wenn der Bestandnehmer neben der bloBen
Uberlassung des Gebrauches auch andere Verpflichtungen iibernimmt, die der Erleichterung
der Auslibung des widmungsgemaBen Gebrauches der Bestandsache dienen, dann ist auch
ein daftr bedungenes Entgelt Teil des Preises. (Fellner, Gebihren und Verkehrsteuern, Band
I, Stempel- und Rechtsgebiihren, § 33 TP 5 GebG Rz 75 und 76).

5.3. Rechtsprechung des VWGH

Der VWGH hat in seinem Erkenntnis vom 25.10.2006, 2006/16/0111 festgehalten, dass ,, fir
die Einbeziehung des Wertes einer Verpfiichtung in die Bemessungsgrundlage nach

§ 33 TP 5 GebG nicht entscheidend ist, dass diese Verpfiichtung gegentiber dem
Bestandgeber selbst zu erbringen ist. Wesentlich fir die Einbeziehung einer Leistung in die
Bemessungsgrundlage ist viel mehr, dass ein wirtschaftlicher Zusammenhang zur Uberlassung
der Bestandsache besteht." Strittig war in diesem Fall, ob die Verpflichtung des Mieters zum

Abschluss eines Warmeenergiebezugsvertrages sowie zum Ausmalen der Wohnung nach
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Beendigung des Mietverhaltnisses in die Bemessungsgrundlage der Bestandvertragsgebihr
einzubeziehen sind. Hierzu hat der VWGH festgehalten, dass diese Leistungen in die
Bemessungsgrundlage miteinzubeziehen sind, da ein wirtschaftlicher Zusammenhang zur
Uberlassung der Bestandssache besteht. Der VWGH sah in der durch den Mieter
eingegangenen Verpflichtung zum Abschluss des Warmeenergiebezugsvertrages eine
besondere Leistung, zu deren Erbringung sich der Bestandnehmer verpflichtete, um in den
Genuss des Gebrauchsrechtes an der Bestandsache zu gelangen, wenn auch die gegeniber
dem Bestandgeber eingegangene Verpflichtung darin bestanden hat, den
Energiebezugsvertrag mit einem Dritten abzuschlieBen und das Entgelt aus dem
Energiebezugsvertrag an einen Dritten zu entrichten. Ebenso beurteilte der VWGH in seinem
Erkenntnis VWGH 25.10.2006, 2006/16/0112, die Verpflichtung zum Abschluss einer
»ausreichenden Betriebshaftpflicht- und Betriebsunterbrechungsversicherung®. Auch hier war

diese Verpflichtung in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen.
5.4. Die Forderung ist in die Bemessungsgrundlage miteinzubeziehen

Die Bw. hat in ihrem Antrag auf Entscheidung Uber ihre Berufung durch die Abgabenbehdrde
zweiter Instanz geltend gemacht, dass eine 6ffentliche Férderung nicht in die

Bemessungsgrundlage einzubeziehen sei.

In Punkt VI. des Vertrages wurde jedoch vereinbart, dass der Mieter sich verpflichtet, einen
Gemeinderatsbeschluss hinsichtlich einer Férderung in Héhe von EUR 353.000,-- zu erzielen.
Sofern diese Foérderung erzielt wird, reduziert sie die Investitionskosten, von deren
tatsachlicher Hohe sich die Miete berechnet. Sollte ein solcher Beschluss nicht erwirkt werden
und keine Férderung oder nicht in oben genannter Héhe erfolgen, so verpflichtet sich der
Mieter samtliche hieraus allenfalls entstehende Kosten, Gebiihren, Steuern und Abgaben zu
tragen. Des Weiteren reduzieren sich die Gesamtinvestitionen nicht oder entsprechend
weniger. Die um die Férderung reduzierten vorlaufigen Investitionskosten betragen netto
EUR 5.294.000,--, wovon EUR 847.000,-- auf das Leasingobjekt Ia entfallen. Eine
Uberschreitung dieser vorlaufigen Investitionskosten bedarf der ausdriicklichen Zustimmung
des Vermieters. Verweigert der Vermieter seine Zustimmung, so kann der Vermieter den die
vorlaufigen Investitionskosten Ubersteigenden Betrag als nicht zuriickzahlbaren
Baukostenzuschuss oder als nicht zurlickzahlbare Mietvorauszahlung verlangen oder den

Vertrag gemaB Punkt XVIIL.3. auflésen.

Der Begriff der Forderung wird als Oberbegriff fiir Subvention und Beihilfe verwendet. Eine
Subvention im verwaltungsrechtlichen Sinn ist nach Lehre und Rechtsprechung eine
vermdgenswerte Zuwendung aus offentlichen Mitteln, die ein Verwaltungstréger oder eine

andere mit der Vergabe solcher Mittel betraute Institution einem Privatrechtssubjekt
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zukommen lasst, sofern sich dieses statt zur Leistung eines marktmaBigen Entgelts zu einem
im oOffentlichen Interesse gelegenen subventionsgerechten Verhalten bereit erklart. (vgl.
Rebhahn, Beihilfen- und Subventionsrecht, samt Verweisen, in: Raschauer (Hrsg), Grundriss
des Osterreichischen Wirtschaftsrechts (1998) Rz 801 f). Als Beihilfe sind hingegen alle
staatlichen oder aus staatlichen Mitteln gewdahrten Vergiinstigungen zu verstehen, die ein
bestimmtes Unternehmen oder bestimmte Produktionszweige beglinstigen. (Rdffler,
Privatrechtliche Probleme der Subventionsgewahrung: Der Einfluss des Gleichheitssatzes auf
den Rechtschutz im Subventionsrecht, JBI 2005, 409). Fir die Beglinstigung ist wesentlich,
dass die MaBnahme die Belastungen vermindert, die der Unternehmer normalerweise zu
tragen hat. Als Mittel kommt jede MaBnahme in Betracht, die dem Empfanger einen
vermoégenswerten Vorteil bringt. (vgl. Rebhahn, Beihilfen- und Subventionsrecht, samt
Verweisen, in: Raschauer (Hrsg), Grundriss des 6sterreichischen Wirtschaftsrechts (1998) Rz
807)

In diesem Fall hat die Mieterin die Verpflichtung Ubernommen, einen Gemeinderatsbeschluss
Uber die Gewahrung einer Férderung in Hohe von bis zu EUR 353.000,-- herbeizufiihren. Der
vermdgenswerte Vorteil auf Seiten der Bw. besteht in Form einer monetaren Zuwendung, die
durch einen zu erwirkenden Gemeinderatsbeschluss gewahrt werden soll und auch gewahrt

wurde.

Diese Verpflichtung und die daraus resultierende Forderung steht auch in wirtschaftlichem
Zusammenhang mit der Inbestandgabe des Bestandobjektes und auch im Austauschverhaltnis
zur Einrdumung des Benltzungsrechtes. Dies ergibt sich schon aus dem Vertragstext, wonach
sich die H6he der Miete nach den Gesamtinvestitionskosten berechnet und diese von der
Gewahrung und der Hohe einer eventuell gewahrten Férderung abhangen. Die von der Bw.
Ubernommene Verpflichtung steht somit in wirtschaftlichem Zusammenhang mit der

Uberlassung der Bestandsache.

Richtig ist, dass sich in den oben angefiihrten Erkenntnissen des VWGH der Mieter
verpflichtete, eine Leistung gegeniber Dritten zu erbringen, um in den Genuss des
Bestandrechts zu kommen. Wenn aber die Verpflichtung eine Leistung gegeniiber einem
Dritten zu erbringen, als in einem wirtschaftlichen Zusammenhang stehende Gegenleistung
betrachtet wird und eine Einbeziehung in die gebiihrenrechtliche Bemessungsgrundlage eines
Bestandvertrages zur Folge hat, so ist umso mehr eine Verpflichtung des Mieters, daflir Sorge
zu tragen, dass der Vermieter von dritter Seite eine Leistung erhalt, in die
Bemessungsgrundlage einzubeziehen. SchlieBlich fihrt die Erfillung der Verpflichtung des
Mieters zu einem leistungswerten Vorteil auf Seiten des Vermieters. Daher ist die Férderung in

die Bemessungsgrundlage miteinzubeziehen.
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5.5. Die Forderung ist in voller Hohe in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen

Die Bw. hat in ihrer Berufung vorgebracht, dass die in der Entscheidung als nicht riickzahlbare
Mietvorauszahlung bezeichnete Forderung nur aliquotiert im AusmaB von 36 Monatsraten in
die Bemessungsgrundlage miteinzubeziehen sei, da es sich um einen unbefristeten
Mietvertrag handle, und daher die Bestanddauer mit dem dreifachen des Jahreswertes zu

bemessen sei.

Das Finanzamt hat hierzu in seiner Berufungsvorentscheidung bereits ausgesprochen, dass
eine Mietvorauszahlung nur dann anteilig (aliquotiert fiir unbestimmte Dauer) in die
Bemessungsgrundlage einzubeziehen ist, wenn vertraglich vereinbart wird, dass im Falle einer
vorzeitigen Vertragsaufldsung ein Anspruch auf Riickzahlung besteht. Im gegenstandlichen

Fall sei eben keine solche Vereinbarung getroffen worden.

GemaB § 33 TP 5 Abs. 2 GebG zahlen einmalige oder wiederkehrende Leistungen, die flr die
Uberlassung des Gebrauches vereinbart werden, auch dann zum Wert, wenn sie unter
vertraglich bestimmten Voraussetzungen auf andere Leistungen angerechnet werden kdnnen.
Ein wie auch immer bezeichneter Einmalbetrag, der bei vorzeitiger Vertragsauflésung nicht
rlickzahlbar ist, ist in voller Hohe in die Bemessungsgrundlage miteinzubeziehen. ( Fellner,
Geblihren und Verkehrsteuern, Band I, Stempel- und Rechtsgebiihren, § 33 TP 5 GebG Rz 87
mit Verweis auf VWGH 29.01.2009, 2008/16/0055) Das heiBt, hat der Bestandgeber bei
vorzeitiger Vertragsaufldsung Anspruch auf Erhalt der Leistungsentgelte, die ohne vorzeitige
Vertragsauflésung angefallen waren, so ist dieser Betrag als nicht riickzahlbare einmalige
Leistung anzusehen. Ergibt sich aus einem Leasingvertrag, dass die Leasinggeberin in den
vertragsmaBig festgelegten Fallen einer vorzeitigen Beendigung des Leasingverhaltnisses so
zu stellen ist, wie sie stiinde, wenn die Leasingnehmerin ihre vertragliche Verpflichtungen
ordnungsgemaB erfillt hatte, hat die Leasinggeberin also bei vorzeitiger Vertragsauflésung
insbesondere Anspruch auf Erhalt der Leistungsentgelte, die ohne die vorzeitige
Vertragsauflésung angefallen waren, so ist die Mietzinsvorauszahlung als nicht riickzahlbare
einmalige Leistung anzusehen. (Fellner, Geblhren und Verkehrsteuern, Band I, Stempel- und
Rechtsgebiihren, § 33 TP 5 GebG Rz 87 mit Verweis auf VWGH 14.12.1994, 94/16/0050 und
VWGH 14.11.1996, 95/16/0278).

Dies gilt auch flr den vorliegenden Fall. Die einmalige Verpflichtung der Mieterin zur
Herbeiflihrung eines Gemeinderatsbeschlusses fiir die Gewahrung einer Férderung in Hohe
von bis zu EUR 353.000,-- stellt eine einmalig zu erbringende Leistung dar, die auch im Fall
der vorzeitigen Vertragsauflésung mit der Bw. als Bestandgeber nicht anteilig riickabgewickelt

wird und erfolgt auch keine anteilige Riickzahlung der Férderung.
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Die Hohe der tatsachlich gewahrten Forderung ist fir die Gebilihrenbemessung ohne
Bedeutung, da es gemaB § 17 Abs. 4 GebG auf die Entstehung der Gebilihrenschuld ohne
Einfluss ist, ob die Wirksamkeit eines Rechtsgeschaftes von einer Bedingung oder von einer
Genehmigung abhangt. Von § 17 Abs. 4 GebG werden sowohl aufschiebende als auch
auflésende Bedingungen erfasst. Unter Bedingung versteht man ein ungewisses Ereignis, von
dem der Eintritt oder die Aufhebung einer Rechtswirkung abhangt. (VWGH 21.05.1990,
88/15/0171).

Dies folgt auch aus § 26 GebG, der bestimmt, dass flir die Bewertung der gebiihrenpflichtigen
Gegenstande, die Vorschriften des Bewertungsgesetzes 1955, BGBI. Nr. 148, mit der MaBgabe
gelten, dass bedingte Leistungen und Lasten als unbedingte, betagte Leistungen und Lasten
als sofort fallige zu behandeln sind, insoweit nicht in den Tarifbestimmungen abweichende
Bestimmungen getroffen sind. Abweichend von den Bestimmungen des Bewertungsgesetzes
sind gemaB § 26 GebG bei der Bewertung gebtihrenpflichtiger Gegensténde bedingte
(,unsichere") Leistungen und Lasten als sofort fallige bzw unbedingte (,sichere") zu
behandeln. Diese Bestimmung stellt eine zur Wahrung des Urkundenprinzips im
Geblhrenrecht erforderliche Sondervorschrift dar. (Fellner, Gebiihren und Verkehrsteuern,
Band I, Stempel- und Rechtsgeblihren, § 36 GebG Rz 39 und die dort zitierte hg.
Rechtsprechung). Die Sonderregelung des § 26 GebG, wonach bedingte Leistungen und
Lasten als unbedingte, betagte Leistungen und Lasten als sofort fallige zu behandeln sind,
setzt im Hinblick auf den Gleichheitsgrundsatz eine eingeschrénkte Anwendungsmdglichkeit
nur auf Falle voraus, in denen die fir Gebihren und Verkehrsteuern zustandigen Finanzamter
zur Feststellung der Bemessungsgrundlage Vorschriften des Bewertungsgesetzes direkt bzw
unmittelbar anzuwenden haben, also nur soweit sie tatsachlich den Wert von Leistungen und
Lasten zur Erstellung der Bemessungsgrundlage nach den Vorschriften des Ersten Teiles des
Bewertungsgesetzes zu bewerten haben (VwWGH 16. Oktober 1989, 88/15/0079, und
88/15/0156).

Die in diesem Mietvertrag vereinbarte Bedingung, dass eine bis zu EUR 353.000,-- zu
erzielende Forderung gewahrt werden soll und, dass sich die Hohe der tatsachlich zu
leistenden Miete um die tatsachlich gewahrte Forderung verringert, bleibt also flr die
Geblihrenbemessung auBer Betracht, da diese unsichere Leistung der Férderung nach § 26
GebG als sichere zu behandeln ist. Daher ist die H6he der maximal zu gewahrenden
Forderung in die Bemessungsgrundlage einzurechnen, unabhdngig davon, dass diese auch

tatsachlich gewahrt wurde.

6. Zusammenfassung
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Zusammenfassend ist daher festzuhalten, dass die vertraglich vereinbarte Verpflichtung der
Mieterin, sich um die Herbeiflihrung eines Gemeinderatsbeschlusses fiir die Gewahrung einer
Foérderung in Héhe von bis zu EUR 353.000,-- zu bemihen, eine in die
Gebuhrenbemessungsgrundlage einzuberechnende einmalige Leistung darstellt, die in voller
Hohe und nicht nur aliquotiert auf drei Jahre unbestimmte Dauer einzubeziehen ist. Die durch
das Finanzamt erfolgte Gebilihrenfestsetzung erfolgte daher zu Recht in Hohe von

EUR 12.916,42 bei einer Bemessungsgrundlage von EUR 1.291.641,52.

Es war daher spruchgemaB zu entscheiden.

Wien, am 15. November 2013
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