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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den  Richter Mag. Armin Treichl, Uber die
Beschwerde der Firma a, b, c d, vertreten durch Dr. Christoph Schneider, Rechtsanwalt
in 6700 Bludenz, Bahnhofstral’e 8a, gegen den Bescheid des Finanzamtes fur
Gebuhren, Verkehrsteuern und Glickspiel, St.Nr. xxx, vom 11. November 2011 betreffend
Bestandvertragsgebuhr gemal § 33 TP 5 Gebuhrengesetz

zu Recht erkannt:

1. Die Beschwerde wird als unbegrindet abgewiesen. Der angefochtene Bescheid wird
abgeandert. Die Bestandvertragsgebuhr wird mit  7.140,55 € festgesetzt.

2. Eine Revision beim Verwaltungsgerichtshof ist nach Art. 133 Abs. 4
Bundesverfassungsgesetz (B-VG) unzulassig.

Entscheidungsgriinde

Die Beschwerdefuhrerin und die e haben am 19. Janner 2011 einen Bestandvertrag
abgeschlossen. Dieser Bestandvertrag hat im Wesentlichen folgenden Wortlaut:

»1. Eigentumsverhéltnisse
Der Bestandgeber ist aufgrund
des Kaufvertrages vom 31.05.1989 Eigentiimer der Liegenschaft [A]
des Kaufvertrages vom 30.06.1989 Eigentiimer der Liegenschaft [B]

Auf diesen Liegenschaften ist das Autohaus [...], ein Kfz- Handels und -Reparaturbetrieb,
errichtet, welches das Bestandobjekt darstellt. Weitere Bestandobjekte befinden sich nicht
auf dieser Liegenschatt.

[..]

Der Bestandnehmer betreibt bereits auf dem Bestandsgegenstand ein Unternehmen das
mit Fahrzeugen und Zubehér handelt und Fahrzeuge repariert. Die dazu notwendigen
Betriebsmittel gehéren bereits dem Bestandnehmer. Ihm gehért auch bereits der
Kundenstock.

/. Bestandgegenstand und Inbestandgabe



Der Bestandgeber (ibergibt und gibt aufgrund dieses Vertrages das oben angefiihrte
Bestandobjekt an den Bestandnehmer und dieser tibernimmt und mietet bzw pachtet die
genannten Rdume zu seiner alleinigen Nutzung.

Ill. Bestanddauer
Der Bestandvertrag wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Er kann von beiden Parteien unter Einhaltung einer Frist von zwei Jahren auf das
Jahresende gekiindigt werden. Die Frist ist gewahrt, wenn ein eingeschriebener Brief
rechtzeitig zur Post gegeben wird.

Die Parteien sind berechtigt, das Bestandverhéltnis jederzeit zu beenden, wenn ein
wichtiger Grund vorhanden ist, der die Fortsetzung unzumutbar werden I&sst. Der
Bestandgeber ist insbesondere berechtigt, das Bestandverhéltnis vorzeitig und ohne
Einhaltung einer Frist aufzulbsen, wenn der Bestandnehmer seinen vertraglichen
Pflichten, insbesondere

der Verpflichtung zur Erhaltung und Pflege des Bestandgegenstandes nicht nachkommi,
bei widmungswidriger Verwendung des Bestandgegenstandes,
bei einem Verstol3 gegen Bestimmungen dieses Vertrages.

Sollte der Bestandvertrag durch den Bestandgeber vorzeitig aufgelést werden, ist der
Bestandnehmer verpflichtet, dem Bestandgeber den Bestandzins bis zum vereinbarten
Ende des Vertrages bzw. zum néchsten vertragsgemél3en Kiindigungstermin samt allen
Kosten, die dem Bestandgeber durch die vorzeitige Auflésung des Bestandverhéltnisses
entstanden sind, insbesondere Mahnspesen und die Kosten einer anwaltlichen Vertretung
in angemessener Héhe zu ersetzen.

IV. Ubergabe
[..]

V. Bestandzins und Wertsicherung

Als Bestandzins wird ein Betrag von monatlich € 8,000,00 vereinbart. Zu diesem
Bestandzins kommt die gesetzliche Umsatzsteuer. Im Falle des Verzuges hat der
Bestandnehmer Verzugszinsen in Hbéhe von 4% zu bezahlen und ist der Bestandgeber
berechtigt, Mahnspesen zu berechnen.

Der Bestandzins ist im Vorhinein bis zum fiinften eines jeden laufenden Monats zur
Zahlung auf ein vom Bestandgeber namhaft zu machendes Konto zu zahlen.

Der Bestandnehmer bestétigt, dass der vereinbarte Bestandzins auf Grund der Grél3e,
der Art, der Lage, der Beschaffenheit sowie des Ausstattungs— und Erhaltungszustandes
angemessen und ortsublich ist.

Der Bestandzins wird wertgesichert. Als Wertsicherung dient der
Lebenshaltungskostenindex. Ausgangsbasis ist die fiir den Monat des
Vertragsabschlusses verlautbarte Indexzahl. Der Bestandzins verdndert sich in dem
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Ausmal, in dem sich der Index gegentiber der Ausgangsbasis verédndert. Verdnderungen
bis drei Prozent bleiben unberticksichtigt. Wird diese Grenze jedoch lber- oder
unterschritten, so wird die gesamte Anderung wirksam. Die erste aul3erhalb des
Spielraumes liegende Indexzahl bildet die Grundlage fiir die neue Berechnung des
Bestandzinses und des neuen Spielraumes.

Die durch die Wertsicherung eintretende Verdnderung des Bestandzinses wird dem
Bestandnehmer vom Bestandgeber einmal jéhrlich schriftlich bekannt gegeben. Der
Bestandnehmer ist verpflichtet, den ihm bekannt gegebenen Wertsicherungsbetrag innert
14 Tagen ab Bekanntgabe und den erh6hten Bestandzins ab der ndchsten Félligkeit zu
bezahlen.

Fir den Fall, dass der vorgeschriebene Index nicht mehr veréffentlicht werden sollte, gilt
sein Nachfolgeindex. Die Indexabrechnung obliegt dem Bestandgeber.

Selbst wenn diese Wertsicherungsbeitrdge durch einen langen Zeitraum nicht geltend
macht, liegt darin ein Verzicht auf eine wertsicherungsbedingte Nachforderung.

VI. Gewéhrleistungsverzicht, Stérung in der Benutzung

[...]
VIl. Gebrauchsrecht und Zweck des Vertrages

Der Bestandnehmer ist berechtigt, den vorgenannten Bestandgegenstand schonend
und pfleglich zu gebrauchen und ihn ausschliel3lich zu Geschéftszwecken verwendet
werden. Eine Benlitzung zu anderen Zwecken ist nicht gestattet. Eine widmungswidrige
Verwendung des Bestandgegenstandes wird ausdriicklich als Kiindigungsgrund auch im
Sinne § 30 (2) MRG vereinbart.

[...]
VIIl. Betriebskosten, laufende 6éffentliche Abgaben, sonstige Aufwendungen

Sémtliche mit der Benlitzung und dem Betrieb des Vertragsgegenstandes
zusammenh&ngenden Betriebskosten trédgt der Bestandnehmer. Zu den Betriebskosten
gehdéren all jene Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgeméfe Nutzung und einen
ordnungsgemélen Betrieb des Bestandobjektes notwendig und nitzlich sind.
Insbesondere gehbren dazu auch Grundsteuer, Kosten einer angemessenen
Versicherung, Heizkosten, Stromkosten, Wasser, Kanal- und Miillgeblihren,
Schneerdumung und Hausverwaltungskosten und so weiter.

Der Bestandnehmer ist damit einverstanden, dass neben Feuer—und
Haftpflichtversicherung auch andere vom Bestandgeber flir zweckméllig erachtete
Versicherungen, insbesondere Versicherungen gegen Glasbruch und Sturmschéden
abgeschlossen und als Betriebskosten weiter verrechnet werden.

Soweit Versorgungsvertrage zwischen dem Bestandgeber und Versorgern bestehen, hat
der Bestandnehmer diese zu libernehmen, die sich daraus ergebenden Verpflichtungen
zu erfiillen und den Bestandgeber schad- und klaglos zu halten. Sollten solche
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Vertrdge noch nicht bestehen, jedoch abgeschlossen werden kénnen, oder sollte sonst
eine Direktzahlung an Versorger méglich sein, ist der Bestandnehmer verpflichtet,
entsprechende Vertrdge direkt abzuschlie3en und sind die damit zusammenh&ngenden
Betriebskosten direkt zu bezahlen. Bei Beendigung des Bestandverhéltnisses hat der
Bestandnehmer dem Bestandgeber nachzuweisen, dass er alle félligen Rechnungen
beglichen hat.

Der Bestandgeber verpflichtet sich, die Betriebskosten jeweils bis 30.06. des Folgejahres
an Hand von Belegen entsprechend abzurechnen. Der Nachweis der Hbéhe der
Betriebskosten erfolgt durch Auflage der Rechnungen durch den Bestandgeber.

Eine allféllige Betriebskostennachzahlung bzw. —guthaben ist binnen 14 Tagen ab
Bekanntgabe auszugleichen.

Der Bestandgeber ist berechtigt, das Betriebskostenakonto entsprechend zu erhéhen oder
herabzusetzen, je nachdem, ob die abgerechneten Kosten héher oder niedriger waren, als
die eingehobenen.

IX. Erhaltungspflicht des Bestandnehmers und Riickgabe
[...]

X. Anderungen am Bestandgegenstand

[...]
Xl. Weitergabe des Bestandgegenstandes

Es ist dem Bestandnehmer nicht gestattet, das Bestandobjekt entgeltlich oder
unentgeltlich an Dritte, seien es natlirliche oder juristische Personen. ganz oder teilweise
oder durch Ubertragung eines Unternehmens (Unternehmensverdulerung oder —
verpachtung) oder durch Griindung einer Gesellschaft bzw. Eintritt in eine solche

unter Einbringung der Bestandrechte, auch blol3 der Ausiibung nach, weiterzugeben.
Alle derartigen Umstédnde werden ausdrlicklich als Griinde zur Auflésung des
Bestandvertrages vereinbart.

Xll. Kaution

[...]
Xlll. Besichtigung des Bestandgegenstandes durch den Bestandgeber
[...]
XIV.Geblihren
[...]
XV. Sonstige Bestimmungen
[...]"

In der Eingabe vom 22. Mai 2013 brachte die Beschwerdeflhrerin im Wesentlichen vor,
dass die Mieterin die Gebaudeversicherung sowie alle anfallenden Kosten fur Wartung,
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Renovierung, etc. sowie die Miete bezahle. Die Vermieterin bezahle die Kredittiigung, die
Korperschaftsteuer und die Grundsteuer.

In der Eingabe vom 17. Oktober 2014 brachte die Beschwerdefuhrerin im Wesentlichen
vor, dass die Gebaudeversicherung monatlich 317,44 € netto betrage und von der Mieterin
bezahlt werde.

In der Eingabe vom 4. Februar 2015 brachte die Beschwerdefuhrerin im Wesentlichen vor:

LAm Gebéude sind keine Wartungsarbeiten im Sinne von regelmél3igen Arbeiten
notwendig. Versicherungsnehmer der Gebdudeversicherung ist die Mieterin.

Letztere Ubernimmt daher vom Vermieter weder eine Last im Zusammenhang mit der
Wartung des Gebéudes, noch bezliglich der Gebéudeversicherung. Beides ist daher bei
der Gegenleistung nicht in Anschlag zu bringen.*

Mit Bescheid vom 11. November 2011 hat das Finanzamt fur Geblhren, Verkehrsteuern
und Gluckspiel der Beschwerdefuhrerin Bestandsvertragsgebuhr in Hohe von 6.240,00 €
vorgeschrieben. Die Betriebskosten wurden monatlich mit 800,00 € geschatzt.

In der Beschwerde vom 6. Dezember 2011 brachte die Beschwerdeflihrerin im
Wesentlichen vor:

»,INach dem Geblihrengesetz ist fiir Bestandvertrédge die Gebiihr nach dem Wert
festzusetzen, einmalige und wiederkehrende Leistungen, die fiir die Uberlassung des
Gebrauches vereinbart werden, zdhlen zum Wert.

Nach diesen Bestimmungen ist Bemessungsgrundlage fiir Geblihr die Gegenleistung fiir
den Erhalt des Gebrauches. Nach ABGB und Mietrechtsgesetz hat der Bestandnehmer
an den Bestandgeber den Mietzins zu bezahlen. Allein dieser Bestandzins ist die
Gegenleistung fiir die Uberlassung des Gebrauches. Nach der Rechtsprechung

des Verwaltungsgerichtshofes ist der Bestandzins mit dem Preis gleichzusetzen
(2001/16/0606). Demzufolge darf der Bemessung flir die Geblihren lediglich der
Bestandzins und somit der Mietzins in Ansatz gebracht werden. Der gegensténdliche
Bescheid legt der Geblihrenbemessung jedoch auch die Betriebskosten zugrunde.

Dies entspricht nicht dem Gesetz. Betriebskosten sind keinesfalls Gegenleistung fiir die
Uberlassung des Gebrauches. Sie werden nicht fiir die Uberlassung des Gebrauches
vereinbart. Sie sind vielmehr jene Kosten, die mit dem Gebrauch zusammenhéngen.
Nach dem gegensténdlichen Vertrag hat zwar der Bestandnehmer die Betriebskosten

zu bezahlen. Selbstredend sind diese Betriebskosten aber nicht an den Bestandgeber,
sondern an die entsprechenden Stellen, wie beispielsweise Stromlieferanten, zu bezahlen.
Keinesfalls handelt es sich dabei aber um Kosten fiir die Uberlassung des Gebrauches.

Der Bescheid schétzt die Betriebskosten mit monatlich € 800,00 und kommt bei
Berticksichtigung von fiinf Jahren auf eine Geblihr von € 480,00. Dieser Betrag wird zu
Unrecht vorgeschrieben.

Der angefochtene Bescheid ist auch deshalb unrichtig, weil entgegen dem Gesetz nicht
lediglich der dreifache Jahreswert bewertet wurde, sondern der fiinffache. Offenbar z&hlt
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der angefochtene Bescheid auch die im Vertrag vorgesehene zweijéhrige Kiindigungsfrist
zur Bemessungsgrundlage. Dies zu Unrecht. Dafiir, dass eine Klindigungsfrist in die
Bemessungsgrundlage einzurechnen ist, besteht keinerlei Grundlage.

Im Vertrag ist ausdrticklich eine unbestimmte Vertragsdauer vorgesehen. Nach

dem Geblihrengesetz ist hiefiir der dreifache Jahreswert zu bemessen. Auch nach

der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (80/3182 und 73/1913) ist die
Kuindigungsfrist nicht in die Bemessungsgrundlage ein zu rechnen. Der angefochtene
Bescheid schreibt also die Gebliihr um den zweifachen Jahresbetrag des Mietzinses (€
9.600,00) zuviel vor, sodass € 2.304,00 zuviel an Geblihren vorgeschrieben worden sind.

Zusammen mit jenem Geblihrenanteil fiir die Betriebskosten (€ 480,00) ergibt sich also
eine zuviel vorgeschriebene Geblihr von € 2.784,00.

Richtigerweise hétte lediglich eine Gebiihr von € 3.456,00 vorgeschrieben werden dlirfen.”

Das Finanzamt hat der Beschwerde mittels BVE vom 5. Februar 2015 teilweise
stattgegeben und die Gebuhr mit 5.760,00 € vorgeschrieben. In der Begrundung fuhrte
das Finanzamt im Wesentlichen aus:

»,Die Rechtsgebiihr gem. § 33 TP 5 GebG ist nach dem Wert des Bestandvertrages

zu bemessen. Zum Wert z&hlen alle Leistungen, zu deren Erbringung sich der
Bestandnehmer verpflichtet hat, um in den Genuss der Bestandsache zu gelangen. Zu
diesen Kosten zéhlen ua die Kosten fiir eine Hausverwaltung, sonst. Betriebskosten,
Kosten flir Versicherungen etc. sofern diese Kosten dem Verpéchter zu ersetzen sind
bzw. im Pachtvertrag eine Verpflichtung zum Abschluss bestimmter Vertrdge enthalten
ist, auch wenn die Leistung einem Dritten gegentiber zu erbringen ist. Da im vorliegenden
Fall die Betriebskosten nicht an den Bestandgeber, sondern direkt an die vorschreibenden
Stellen zu bezahlen sind und der Mieter zu keinen weiteren Leistungen auf Grund des
Bestandvertrages verpflichtet ist, wird dem diesbeziiglichen Beschwerdebegehren
stattgegeben.

Ein seinem Wortlaut nach auf unbestimmte Zeit abgeschlossener Bestandvertrag,

der wéhrend einer bestimmten Dauer fiir beide Vertragsteile unkiindbar ist, ist
geblhrenrechtlich als solcher auf bestimmte und unbestimmte Dauer anzusehen, wenn
das Vertragsverhéltnis vor Ablauf einer bestimmten Dauer von keinem Vertragsteil
einseitig beendet werden kann oder diese Mbglichkeit auf einzelne im Vertrag ausdrticklich
bezeichnete Félle beschrénkt ist ( wie im gegensténdlichen Vertrag unter Pkt Il
aufgezéhlt). Da durch die vertraglich vereinbarte Kiindigungsfrist beide Vertragsteile
zumindest zwei Jahre gebunden sind, konnte dem Beschwerdebegehren nicht
entsprochen werden.*

Im Vorlageantrag vom 26. Februar 2015 brachte die Beschwerdeflhrerin im Wesentlichen
vor:

~Wohlwollend wird zur Kenntnis genommen, dass die Betriebskosten aus der
Geblihrenbemessungsgrundlage ausgeschieden worden sind. Dies erfolgte zu Recht.
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Unrichtig sind die Ausfiihrungen, wonach der Vertrag wéhrend einer bestimmten Zeit
unkiindbar sei. Dies wird laut der Berufungsvorentscheidung auf Punkt Ill. des Vertrages
und die dort genannte Aufzéhlung gestlitzt. Gemeint ist damit offenbar der zweite Absatz
dieses Vertragspunktes. Dieser formuliert jedoch keine Kiindigungsméglichkeit bzw. keine
Frist, innerhalb derer der Vertrag unktindbar wére. Vielmehr ist darin lediglich ein vom
Gesetz bzw. der Rechtsprechung dem Bestandgeber eingerdumtes Recht, den Vertrag
mit sofortiger Wirkung aufzulésen, wenn die weitere Fortsetzung unzumutbar wére,
konkretisiert. Unklar ist, wie die Berufungsvorentscheidung davon ausgeht, der Vertrag sei
fir beide Teile unktindbar.

Eine solche Bestimmung ist dem Vertrag nicht zu entnehmen.

Es héatte demzufolge lediglich der dreifache Jahresbestandzins in die
Bemessungsgrundlage eingerechnet werden diirfen.

Mit Telefax vom 14. Juli 2017 Ubermittelte das Bundesfinanzgericht dem steuerlichen
Vertreter der Beschwerdefuhrerin folgenden Vorhalt:

~>ehr geehrte Damen und Herren!
Anbei iibermittle ich Ihnen meine vorldufige Rechtsansicht zur Kenntnis.

Ubernimmt der Bestandgeber dem Bestandnehmer gegeniiber neben der blo3en
Uberlassung des Gebrauches der Bestandsache auch anderstypische Verpflichtungen,
die der Sicherung, der Erhaltung der Bestandsache oder der Erleichterung der
Auslbung des bestimmungsméligen Gebrauches dieser Sache dienen, dann ist das
Entgelt, das der Bestandnehmer fiir die Ubernahme der sonstigen Verpflichtungen

des Bestandgebers leisten muss, gleichfalls ein Teil des ,Preises“ und damit auch der
Geblihrenbemessungsgrundlage (vgl VwGH vom 9. September 1970, 1043/69, vom
22. Juni 1987, 86/15/0138, vom 24. Mérz 1994, 92/16/0129, und vom 27. Juni 1994,
92/16/0165).

Eine vertraglich vereinbarte Nebenleistung zu einem Mietzins steht nur dann mit einer
Vermietung und Verpachtung im wirtschaftlichen Zusammenhang, wenn die Nebenleistung
zur Sicherung oder Erhaltung der Bestandsache oder wenigstens zur Erleichterung ihrer
Bendtitzung dient (VwGH vom 27. Juni 1960, Slg 2262/F).

Betriebskosten sind in die Bemessungsgrundlage der Bestandvertragsgeblihr
einzubeziehen (vgl VWGH vom 27. September 1960, 812, 813/60, vom 30. Mai 1974,
974/73, und 367/73, und vom 17. Februar 1994, 93/16/0160).

Versicherungsprémien betreffend das Bestandobjekt gehéren nach allgemeinem
Verstédndnis - zB nach § 21 Abs 1 Z 4 bis 6 MRG - zu den Betriebskosten (vgl VwGH

vom 17. Februar 1974, 93/16/0160). So gehdren die Prémien fiir eine Glas- oder
Feuerversicherung bei Ubernahme durch den Bestandnehmer zur Bemessungsgrundlage
(VWGH vom 27. Juni 1960, Slg 2262/F).
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Bei vertraglicher Verpflichtung des Bestandnehmers, das Bestandobjekt versichern
zu lassen und die Prémie aus Eigenem zu finanzieren, ist auch die Prémie in die
Bemessungsgrundlage einzubeziehen (GebR Rz 684).

Da eine Gebéudeversicherung zweifellos abgeschlossen wird um die Bestandsache zu
sichern bzw erhalten, sind die monatlichen Prémien flir die Geb&udeversicherung in Hohe
von 317,44 € in die Geblihrenbemessungsgrundlage einzubeziehen.

Wenn eine ungerechtfertigt lange Kiindigungsfrist vertraglich vereinbart wird, liegt
zunéchst ein Vertrag auf bestimmte Dauer vor (VWGH vom 11. Juni 1970, 797/69).

Bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage ist dem dreifachen Jahresentgelt
(wegen unbestimmter Dauer) das Entgelt hinzuzurechnen, welches auf die Dauer der
ungerechtfertigt langen Kiindigungsfrist (bestimmte Dauer) entféllt.

Beispiel:

Am 30.9.2008 wird ein Bestandvertrag auf unbestimmte Zeit geschlossen, Beginn

des Bestandverhéltnisses 1.10.2008, Kiindigungsméglichkeit zum Jahresende,

unter Einhaltung (in concreto unangemessen langer) zweijéhriger Kiindigungsfrist.
Bemessungsgrundlage sind nicht nur der 36fache Monatsmietzins, sondern auch das
Entgelt, das auf die ersten 27 Monate (unangemessen lange Kiindigungsfrist) entféllt. Die
Praxis bringt hier die gesamte, als unangemessen beurteilte Kiindigungsfrist in Ansatz
(ohne eine ,angemessene”in Abzug zu bringen) (Arnold, Rechtsgebiihren, § 33 TP 5, Tz
21).

Fiir den Fall, dass es lhnen nicht gelingen sollte, darzutun welche wirtschaftlichen
Griinde eine so lange Kiindigungsfrist erforderlich machen, ist daher bei der Berechnung
der Bemessungsgrundlage dem dreifachen Jahresentgelt wergen unbestimmter

Dauer das Entgelt hinzuzurechnen, welches auf die Dauer der ungerechtfertigt

langen Kiindigunsfrist entféllt. Das sind im gegensténdlichen Fall drei Jahre (Beginn

des Bestandvertrages 1.1.2011, friithestmégliches Ende des Bestandvertrages
31.12.2013). Die Geblihr wiirde sich daher folgendermallen berechnen: (9.600,00 €
+317,44 €)*72=714.055,68 €*1%=7.140,55 €

Einer allfélligen Stellungnahme wird binnen vier Wochen nach Erhalt dieses Schreibens
entgegengesehen.”

In der Vorhaltsbeantwortung vom 29. August 2017 brachte die Beschwerdefuhrerin im
Wesentlichen vor:

, 1. Betriebskosten:

Nach dem Geblihrengesetz ist der ,Wert“ mal3geblich. Gemeint ist der Preis und zwar
nach den Entscheidungen der Gerichte das Entgelt fiir die Gebrauchsiiberlassung. Dies
sind alle jene Leistungen, die der Bestandnehmer zu erbringen hat, um in den Genuss des
Gebrauches zu gelangen.
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Die Betriebskosten sind vom Bestandnehmer dem entgegen deswegen zu bezahlen, weil
er die Sache gebraucht, sie kbnnen nicht als Gegenleistung gesehen werden.

2. Vertragsdauer:

Grund fiir die Kindigungsfrist ist gegensténdlich der, dass im Falle einer Kiindigung von
Seiten des Vermieters der Mieter ein Ersatzlokal finden, den Betrieb umsiedeln und neu
einrichten muss. Dies ist mit betrdchtlichen Hindernissen verbunden. So miissen die
entsprechenden Lokalitdten gefunden und vertraglich gesichert werden. Dort sind die
entsprechenden bautechnischen Einrichtungen wie Hebebiihnen, Wartungsgrében, Lager
usw. erst zu schaffen und die entsprechenden Geréte anzuschaffen und einzubauen. Mit
einer solchen Kiindigung sind demzufolge lange Vorlaufzeiten fiir den Mieter erforderlich.

Umgekehrt ist es fiir den Vermieter erforderlich, die derzeit als Kfz-Werkstatt genutzten
Réaumlichkeiten umzubauen, wenn er einen Mieter findet, der die jetzige Einrichtung
nicht gebrauchen kann. Mit einem bautechnischen Umbau ist betrachtlicher Zeitbedarf
verbunden und auch eine entsprechende Finanzierung notwendig. Auch auf Seiten des
Vermieters ist daher die vereinbarte Kiindigungsfrist jedenfalls gerechtfertigt.

Die Kiindigungsfrist ist angemessen und gerechtfertigt, es besteht sohin kein Anlass, die
Kiindigungsfrist geblihrenrechtlich in die Vertragsdauer mit einzubeziehen.

Entgegen der im Schreiben vom 14. Juli vertretenen Auffassung kénnten auch héchstens
zwei Jahre und nicht drei Jahre einbezogen werden. Zum einen, weil der Vertrag
keineswegs am 1.1.2011 beginnt. Er ist seinem Wortlaut nach auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen, ein Beginn mit 01.01.2011 ist im Veertrag mit keinem Wort erwéhnt.

Zum anderen ist im Berufungsverfahren eine Verschlechterung zu Lasten des
Berufungswerbers nicht zul&ssig.

Es wird daher ersucht, bei der Entscheidung weder die Betriebskosten in den Wert mit
einzubeziehen, noch die Dauer der Klindigungsfrist mit zu beriicksichtigen.*

Uber die Beschwerde wurde erwogen:
Das Bundesfinanzgericht hat folgenden Sachverhalt festgestellt:

Die Beschwerdeflhrerin und die e haben am 19. Janner 2011 einen Bestandvertrag
abgeschlossen. Bestandgegenstand ist eine Liegenschaft auf der Gebaude fur den Handel
und die Reparatur von Kraftfahrzeugen errichtet sind. Zum Zeitpunkt des Abschlusses

des Bestandvertrages hat der Bestandnehmer bereits auf dem Bestandgegenstand

ein Unternehmen betrieben, das mit Fahrzeugen und Zubehdr handelt und Fahrzeuge
repariert. Die notwendigen Betriebsmittel und der Kundenstock stehen im Eigentum des
Bestandnehmers. Der Bestandvertrag wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Er kann
von beiden Parteien unter Einhaltung einer Frist von zwei Jahren auf das Jahresende
gekundigt werden. Die Frist ist gewahrt, wenn ein eingeschriebener Brief rechtzeitig zur
Post gegeben wird.

Séamtliche mit der Benltzung und dem Betrieb des Vertragsgegenstandes
zusammenhdngenden Betriebskosten trédgt der Bestandnehmer. Zu den Betriebskosten
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gehdren all jene Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemél3e Nutzung und einen
ordnungsgemélen Betrieb des Bestandobjektes notwendig und nltzlich sind.
Insbesondere gehéren dazu auch Grundsteuer, Kosten einer angemessenen
Versicherung, Heizkosten, Stromkosten, Wasser, Kanal- und Miillgeblihren,
Schneerdumung und Hausverwaltungskosten und so weiter.

Dieser Sachverhalt ergibt sich aus dem Bestandvertrag.
Der Sachverhalt wird vom Bundesfinanzgericht rechtlich folgendermaf3en beurteilt:

Gemal § 33 TP 5 Abs. 1 Z. 1 GebG 1957 hat die Festsetzung der Gebuhren fur
Bestandvertrage (§§ 1090 ff ABGB) und sonstige Vertrage, wodurch jemand den
Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen
bestimmten Preis erhalt, nach dem Wert im allgemeinen mit 1 v.H. zu erfolgen. Im
gegenstandlichen Fall ist unstrittig, dass der Bestandvertrag der Gebuhr des § 33 TP 5
GebG unterliegt.

Strittig ist aber, ob die Pramie fur die Gebaudeversicherung in die
Gebuhrenbemessungsgrundlage miteinzubeziehen ist.

Ubernimmt der Bestandgeber dem Bestandnehmer gegeniiber neben der bloRen
Uberlassung des Gebrauches der Bestandsache auch anderstypische Verpflichtungen,
die der Sicherung, der Erhaltung der Bestandsache oder der Erleichterung der
Ausubung des bestimmungsmaRigen Gebrauches dieser Sache dienen, dann ist das
Entgelt, das der Bestandnehmer fiir die Ubernahme der sonstigen Verpflichtungen

des Bestandgebers leisten muss, gleichfalls ein Teil des ,Preises” und damit auch der
Gebuhrenbemessungsgrundlage (vgl VWGH vom 9. September 1970, 1043/69, vom
22. Juni 1987, 86/15/0138, vom 24. Marz 1994, 92/16/0129, und vom 27. Juni 1994,
92/16/0165).

Eine vertraglich vereinbarte Nebenleistung zu einem Mietzins steht nur dann mit einer
Vermietung und Verpachtung im wirtschaftlichen Zusammenhang, wenn die Nebenleistung
zur Sicherung oder Erhaltung der Bestandsache oder wenigstens zur Erleichterung ihrer
Benutzung dient (VwGH vom 27. Juni 1960, Slg 2262/F).

Betriebskosten sind in die Bemessungsgrundlage der Bestandvertragsgebuhr
einzubeziehen (vgl VWGH vom 27. September 1960, 812, 813/60, vom 30. Mai 1974,
974/73, und 367/73, und vom 17. Februar 1994, 93/16/0160).

Versicherungspramien betreffend das Bestandobjekt gehdren nach allgemeinem
Verstandnis - zB nach § 21 Abs 1 Z 4 bis 6 MRG - zu den Betriebskosten (vgl VwWGH

vom 17. Februar 1974, 93/16/0160). So gehoéren die Pramien fur eine Glas- oder
Feuerversicherung bei Ubernahme durch den Bestandnehmer zur Bemessungsgrundlage
(VWGH vom 27. Juni 1960, Slg 2262/F).

Bei vertraglicher Verpflichtung des Bestandnehmers, das Bestandobjekt versichern
zu lassen und die Pramie aus Eigenem zu finanzieren, ist auch die Pramie in die
Bemessungsgrundlage einzubeziehen (GebR Rz 684).
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Da eine Gebaudeversicherung zweifellos abgeschlossen wird um die Bestandsache zu
sichern bzw erhalten, sind die monatlichen Pramien fur die Gebaudeversicherung in Hohe
von 317,44 € in die GebUhrenbemessungsgrundlage einzubeziehen.

Gemal § 33 TP 5 Abs 3 erster Satz 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.

Wenn eine ungerechtfertigt lange Kundigungsfrist vertraglich vereinbart wird, liegt
zunachst ein Vertrag auf bestimmte Dauer vor (VWGH vom 11. Juni 1970, 797/69).

Bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage ist dem dreifachen Jahresentgelt

(wegen unbestimmter Dauer) das Entgelt hinzuzurechnen, welches auf die Dauer der
ungerechtfertigt langen Kundigungsfrist (bestimmte Dauer) entfallt. Es ist hier die gesamte,
als unangemessen beurteilte Kindigungsfrist in Ansatz (ohne eine ,angemessene” in
Abzug zu bringen) (Arnold, Rechtsgebuhren, § 33 TP 5, Tz 21).

Als Ubliche Kundigungsfrist kann allgemein ein Zeitraum von 3 Monaten angesehen
werden, bei Geschaftsraummieten, also im gewerblichen Bereich kann eine Frist von 2
Jahr bis 1 Jahr als noch angemessene Kundigungsfrist beurteilt werden. Werden langere
Kdndigungsfristen vereinbart, dann liegt darin die Vereinbarung zwischen den Parteien,
dass diese Frist als Mindestdauer und damit als bestimmter, kirzester Zeitraum der
Miete vereinbart ist, da beide Vertragsteile zumindest auf diese bestimmte Zeit an das
Vertragsverhaltnis gebunden sind.

Wenn sich der Vertreter gegen den Beginn per 1.1.2011 wendet, dann spricht dagegen,
dass nach dem ausdrucklichen Inhalt des Vertrags, der vom 19.1.2011 datiert, die
Bestandnehmerin das Unternehmen bereits am Standort betreibt und auch die Ubergabe
schon erfolgt war. Zudem ist der Bestandzins monatlich vereinbart und, selbst wenn man
den ersten Monat 01/2011 nur als Rumpfmonat betrachten wurde, ist nicht angefuhrt, dass
sich der Mietzins des ersten Monats aliquot verringern wirde. Dass dem so ware, wurde
auch weder eingewendet, noch gar bewiesen.

Der Einwand seitens der Beschwerdeflhrerin, dass bei einer Kfz-Reparaturwerkstatte
entsprechende bautechnische Einrichtungen wie Hebebihnen und Wartungsgraben sowie
Lager zu schaffen und einzubauen bzw der Vermieter falls er keinen Kfz-Reparaturbetrieb
als Nachmieter gewinnen kann, einige Umbauten vornehmen muss, ist berechtigt.
Allerdings ist die Suche nach einem geeigneten Objekt durch den Mieter bzw nach einem
geeigneten Nachmieter durch den Vermieter einschliellich samtlicher Umbauten in

einem Jahr leicht zu bewaltigen. Eine langere als einjahrige Kindigungsfrist ist daher
unangemessen lang.

Aufgrund der erstmaligen Kindigungsmoglichkeit auf das Jahresende bei zweijahriger
Kandigungsfrist, ergibt sich beim Vertrag vom 19.1.2011 eine kurzeste Dauer bis
31.12.2013.
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Das ist bezogen auf den Beginn im Janner 2011 eine dreijahrige Dauer.

Bis zur fruhesten Beendigung nach dem Inhalt des Vertrags waren daher jedenfalls 36
Monatsentgelte zu leisten, so dass diese fur diesen festen Zeitraum anzusetzen sind.

Schliel3lich ist die Beschwerdefuhrerin darauf hinzuweisen, dass gemal § 279 Abs 1 BAO
das Verwaltungsgericht immer in der Sache selbst mit Erkenntnis zu entscheiden hat. Es
ist berechtigt, sowohl im Spruch als auch hinsichtlich der Begriundung seine Anschauung
an die Stelle jener der Abgabenbehdrde zu setzen und demgemal den angefochtenen
Bescheid nach jeder Richtung abzuandern, aufzuheben oder die Bescheidbeschwerde
als unbegrindet abzuweisen. Es besteht im Verfahren vor dem Bundesfinanzgericht in
Abgabensachen daher kein Verbot der reformatio in peius.

Die Beschwerde war daher als unbegriindet abzuweisen und der angefochtene Bescheid
folgendermalden abzuandern:

(9.600,00 €+317,44 €)*72=714.055,68 €*1%=7.140,55 €

Zulassigkeit einer Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage

in der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich
beantwortet wird. Alle im gegenstandlichen Fall zu I16senden Rechtsfragen sind vom
Verwaltungsgerichtshof geklart worden. Eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung
liegt daher nicht vor. Eine ordentliche Revision ist daher nicht zulassig.

Feldkirch, am 4. Dezember 2017
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