 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7100447/2022

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin ***USt*** in der Beschwerdesache
rAREABfL*HR* *EXBf1-Adr***, Gber die Beschwerde vom 26. Juni 2019 gegen den Bescheid des
Finanzamtes Osterreich vom 21. Mai 2019 betreffend Gebiihren Mietvertrag Nr. ***123%**
Steuernummer ***BF1StNr1*** zu Recht erkannt:

I. Der Beschwerde wird gemaR § 279 BAO teilweise Folge gegeben. Der angefochtene Bescheid
wird im Sinne der Beschwerdevorentscheidung abgeandert und die Geblihr mit € 2.040,15
analog zur Beschwerdevorentscheidung festgesetzt.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang und Sachverhalt

1. Die Beschwerdefiihrerin (Bf) schloss am 02.05.2019 als Vermieterin einen Mietvertrag tber
eine Wohnung (Geschaftsraummiete) mit der ***X*** a|s Mieterin ab.

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

Es wurde ein monatlicher Hauptmietzins in Hohe von € 1.626,48 netto und Nebenkosten
(Betriebskostenakonto € 264,31; Liftkostenakonto € 27,11; Heizkostenakonto € 97,00;
Vorsteuerakonto € 77,68, jeweils zuziiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer) vereinbart.

Unter Punkt IV. wurde Folgendes festgehalten:

,1. Das Mietverhdiltnis beginnt am 1.April 2019 und endet am 31.Mcdrz 2029, ohne dass es einer
Kiindigung bedarf. Dem Mieter steht das Recht zu, das Mietverhdltnis erstmals nach Ablauf des
1. Jahres unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 3 Monaten zum Monatsletzten zu
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kiindigen. Unberiihrt davon finden die Kiindigungsbeschrénkungen nach § 30 MRG in der
jeweils giiltigen Fassung und die Auflésungstatbestéinde gemdf$ § 1118 ABGB Anwendung.

Der Mieter verzichtet befristet auf die Ausiibung seines Kiindigungsrechtes. Das Mietverhdltnis
kann vom Mieter trotz der vorgenannten Befristung erstmals mit Wirkung zum 31.03.2022
unter Einhaltung einer 6-monatigen Kiindigungsfrist und in der Folge jeweils mit Wirkung zum
30. 6. bzw. 31.12.eines jeden Jahres unter Einhaltung einer 6-monatigen Kiindigungsfrist
aufgekiindigt werden.

2. Die Verpflichtung zur Zahlung der anteiligen Betriebs-, Aufzugs-, Heiz- und sonstiger
Nebenkosten zuziiglich der gesetzlichen USt beginnt am 1.April 2019.

Die Verpflichtung zur Gesamtmietzinszahlung beginnt am 15.0ktober 2019
Punkt VI. des Mietvertrages lautet wie folgt:
,Der monatliche Mietzins setzt sich zusammen aus:

1. dem fiir den Mietgegenstand zu entrichtenden angemessenen Hauptmietzins gemdf$ §16
Abs. 1 MRG 1981 in der jeweils gliltigen Fassung von monatlich € 2.168,64 abziiglich
Befristungsabschlag von 25% nach S 16 Abs. 7 MRG idF. WRN 2000 iHv € 542,16, somit in
Summe € 1.626,48 (in Worten: Euro eintausendsechshundertsechsundzwanzig und 48/100)

Der Befristungsabschlag entfiillt fiir den Fall, dass das Mietverhdltnis in ein solches mit
unbestimmter Dauer (ibergeht. [...]

2. Der Mieter erkldrt, im Mietgegenstand derzeit solche Umsditze zu erzielen, die ihn nicht zum
Vorsteuerabzug berechtigen. Der Vermieter ist daher nicht berechtigt Umsatzsteuer zu
verrechnen und einen Vorsteuerabzug geltend zu machen (§ 6 Abs 2 UStG 1994). [...]

3. Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter allféllige in seiner Sphére liegende Anderungen die
Auswirkungen auf die Verrechnung der Umsatzsteuer haben, wie insbesondere die Anderung
der im Bestandobjekt ausgelibten Tditigkeit der Art als der Mieter zum Vorsteuerabzug gemdf §
12 UStG berechtigt ist bzw. den Mietgegenstand nahezu ausschliefSlich zur Ausfiihrung von
steuerpflichtigen, nicht steuerbaren oder echt steuerbefreiten Umsdtzen verwendet, aber auch
in Folge wieder das Abgehen hiervon, unverziiglich anzuzeigen. Fiir nicht erfolgte / verspdtete
Meldungen haftet der Mieter.

Ist der Vermieter berechtigt die Option zur Regelbesteuerung auszuiiben bzw. aus welchem
Grund immer, Umsatzsteuer in Rechnung zu stellen, wird er das Mietentgelt beziehungsweise
dessen Bestandteile soweit gesetzlich zuldssig mit Umsatzsteuer verrechnen. [...]

Unter Punkt X. wurde wie folgt vereinbart:
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»Dem Mieter ist bekannt, dass der Mietgegenstand als Wohnung gewidmet ist. [...]

Der Mieter nutzt den Mietgegenstand nur fiir eigene Geschdiftszwecke, ndmlich zum Betrieb
einer Praxisgemeinschaft fiir Psychotherapie und Physiotherapie, Coaching. [...]”

2. Fur den bezeichneten Mietvertrag wurde mit Bescheid vom 21.05.2019 die
Rechtsgeschaftsgebiihr in Hohe von € 2.234,13, ausgehend von einer Bemessungsgrundlage
von € 223.412,70, festgesetzt.

Der Berechnung waren der Bescheidbegriindung zufolge die Bruttoentgelte laut Vertrag
zugrunde gelegt worden. In der Zeit vom 01.04.2019-15.10.2019 wurde das verminderte
Entgelt angesetzt.

3. In der Beschwerde vom 24.06.2019 wurde die Unrichtigkeit der im Bescheid angefiihrten
Bemessungsgrundlage fiir die Rechtsgeschaftsgebihr geltend gemacht.

Die Begriindung des angefochtenen Bescheides treffe zwar grundsatzlich zu, dennoch gelange
der Bescheid im Ergebnis zu einer Bemessungsgrundlage, welche sich rechnerisch aufgrund
einer zehnjahrigen Vertragsdauer ermittle. Tatsachlich betrage der Zeitraum, zu welchem der
Vertrag fir beide Vertragsteile unkiindbar sei jedoch 1.4.2019 bis 31.3.2022, das seien drei
Jahre. Fir den daran anschlieenden Zeitraum seien weitere drei Jahr zu bericksichtigen
(wegen unbestimmter Dauer) — insgesamt sohin sechs Jahre.

Die Bemessungsgrundlage fir die Rechtsgeschaftsgebiihr sei daher wie folgt zu berechnen:
BMG: € 466,10 * 6,5 + € 2.092,58 * (29,5 + 36) = € 140.093,64; Gebihr = € 1.400,94

4. Der Beschwerde wurde mit Beschwerdevorentscheidung vom 15. 12. 2021 teilweise Folge
gegeben und der Gebihrenberechnung eine sechsjahrige Vertragsdauer zu Grunde gelegt
(3+3).

,Gemdfs Pkt VI. Absatz 1 des Mietvertrages setzt sich der monatliche Mietzins aus dem Haupt-
mietzins, dem verhdltnismdfigen Anteil an den Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben, den
auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil fiir besondere Aufwendungen gern. § 24 MRG
sowie der Umsatzsteuer in der jeweiligen gesetzlichen Héhe zusammen.

Der Hauptmietzins betrigt mtl. € 2.168,64 abzgl eines Befristungsabschlages von 25 % nach §
16 Abs 7 MRG. Dieser Abschlag entfdllt fiir den Fall, dass das Mietverhdltnis in ein solches mit
unbestimmter Dauer (ibergeht. Da nach den Bestimmungen des § 26 GebG bedingte Leistungen
und Lasten als sofort fillige zu behandeln sind, ist die Gebiihr gern. § 33 TP 5 GebG von einem
Mietzins in Héhe von € 2.168,64 festzusetzen.

Unter Pkt VI. Absatz 4.2. wird angefiihrt, dass der Mieter im Mietgegenstand derzeit solche
Umsdtze erzielt, die ihn nicht zum Vorsteuerabzug berechtigen und der Vermieter daher nicht
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berechtigt ist, Umsatzsteuer zu verrechnen und einen Vorsteuerabzug geltend zu machen. Im
Absatz 4.3. wird vereinbart, dass der Mieter sich verpflichtet, dem Vermieter allfdllige in seiner
Sphdre liegende Anderungen, die Auswirkungen auf die Verrechnung der Umsatzsteuer haben -
wie insbesondere die Anderung der im Bestandobjekt ausgelibten Tétigkeit der Art als der
Mieter zum Vorsteuerabzug berechtigt ist bzw den Mietgegenstand nahezu ausschliefSlich zur
Ausfiihrung von steuerpflichtigen, nicht steuerbaren oder echt steuerbefreiten Umsdtzen
verwendet, anzuzeigen. Weiters wird festgehalten, dass - wenn der Vermieter berechtigt ist, die
Option zur Regelbesteuerung auszuliiben, bzw. aus welchem Grund immer, Umsatzsteuer in
Rechnung zu stellen - er das Mietentgelt bzw dessen Bestandteile soweit gesetzlich zuléissig mit
Umsatzsteuer verrechnen wird. Die Verpflichtung zur Zahlung der Umsatzsteuer ist somit
aufschiebend bedingt vereinbart worden. Daher vermag der Umstand, dass zum derzeitigen
Zeitpunkt keine Umsatzsteuer verrechnet wird, an der entstandenen Gebiihrenschuld nichts zu
dndern.”

Die Gebilihr berechnet sich wie folgt:

01.04.2019 - 15.10.2019 Nebenkosten € 466,10 x 6,5 Monate € 3.029,65
Ab 15.10.2019 Nk € 466,10 + Miete inkl USt € 2.602,37 x 65,5 Monate = € 200.984,85
Gesamt € 204.014,50
Davon gem. § 33 TP 5 GebG 1 % Gebilhr = € 2.040,15

5. Im Vorlageantrag vom 13.01.2022 wurde die Entscheidung Gber die Beschwerde durch das
Bundesfinanzgericht beantragt und wie folgt vorgebracht:

1.) Befristungsabschlag: Gemdf3 Punkt VI.1. des Mietvertrags entfdllt der Befristungsabschlag
flir den Fall, dass das Mietverhdltnis in ein solches mit unbestimmter Dauer (ibergeht. Nach
Ansicht der belangten Behérde handle es sich dabei um eine Bedingung, die gemdfs § 20 GebG
als unbedingte, sofort féllige Leistung zu behandeln ist. Der Ubergang in ein unbefristetes
Mietverhdltnis kann gemdf8 Mietvertrag jedoch nicht ohne das Zutun beider Vertragsparteien
eintreten. Es handelt sicher daher weder um eine Potestativbedingung (also eine Bedingung,

die vom Willen [nur] einer Person abhdéngig ist) noch um eine Zufallsbedingung, die zivilrechtlich
wirksam vereinbart wurde. Insofern handelt es sich bei dem Befristungsabschlag auch nicht um
eine bedingte Leistung iSd § 26 GebG (Vgl. Bergmann/Wurm in Bergmann/Pinetz (Hrsg.) GebG?,
§ 26 Rz 16f)

2.) Umsatzsteuer (bzw. vertragliche ,,Vorsichtsklausel") Punkt VI.3. des Mietvertrags sieht fiir
den Fall, dass der Mieter den Mietgegenstand auf eine Weise niitzt, die dem Vermieter die
Option zur Regelbesteuerung gemdf3 § 6 Abs 2 UStG ermdglicht, eine Erh6hung des
Hauptmietzinses - soweit gesetzlich zulédssig - um die Umsatzsteuer vor (, Vorsichtsklausel”). Im
angefochtenen Bescheid hat die belangte Behérde aufgrund dieser Klausel eine Erhéhung des
monatlichen Mietentgelts fiir Zwecke der Gebiihrenbemessung um 20 % vorgenommen.
Begriindet wurde dies (wie bereits oben ausgefiihrt) damit, dass es sich dabei um eine
aufschiebend bedingte Vereinbarung handeln wiirde. Sowohl in rechtlicher als auch in
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wirtschaftlicher Betrachtungsweise erscheint dies jedoch unschliissig und nicht nachvollziehbar,
weil es bei Eintreten dieses Falls zwar zu einer Erhéhung des Hauptmietzinses kommen wiirde,
gleichzeitig jedoch ein steuerfreier Umsatz gemdf8 § 6 Abs 1 Z 16 UStG vorldge, sodass das
Entgelt letztlich unveréndert bleibt (vereinbarter Verwendungszweck ist ,,Geschdéftszwecke” vgl.
auch Punkt X, letzter Absatz, des Mietvertrages). Diese brancheniibliche Vorsichtsklausel dient
ausschliefSlich der Absicherung des Vermieters gegen etwaige Nutzungsdnderungen durch den
Mieter und hat jedenfalls keinerlei Auswirkungen auf die Bemessungsgrundlage der
Mietvertragsgebiihr, zumal es sich eben auch hier nicht um eine aufschiebende Bedingung
handelt.

3.) Auch ein Konnex zwischen dem Befristungsabschlag und der Vorsichtsklausel ist nicht
gegeben. Der Befristungsabschlag kommt immer zur Anwendung, solange das Mietverhdiltnis
nicht in ein Mietverhdltnis auf unbestimmte Dauer (ibergeht. Der Befristungsabschlag ist aber
gdnzlich unabhdngig davon, ob die Miete mit oder ohne Umsatzsteuer verrechnet wird.

4.) Allgemein zu Bedingungen (gemdf3 § 26 GebG): Abweichend von den Bestimmungen des
BewG sieht § 26 GebG vor, dass bei der Bewertung gebiihrenpflichtiger Gegenstinde bedingte
Leistungen und Lasten als unbedingt zu behandeln sind. Im Unterschied zum BewG ist das GebG
somit in Hinblick auf die Bewertung der gebliihrenpflichtigen Gegenstdnde als sog.
,bedingungsfeindlich" zu charakterisieren, zumal auch (aufschiebend) bedingte Leistungen und
Lasten unabhdngig des Umstandes bei der gebiihrenrechtlichen Bemessungsgrundlage zu
beriicksichtigen sind, ob die Bedingung eintritt oder nicht (vgl. GebR 2019, Rz 577). Von § 26
GebG erfasst sind sowohl aufschiebende Bedingungen (Suspensivbedingungen) als auch
auflésende Bedingungen (Resolutivbedingungen). Dadurch sind einerseits aufschiebend
bedingte Leistungen und Lasten - unabhdngig von einem kiinftigen Bedingungseintritt - bereits
im Zeitpunkt des Entstehens der Gebiihrenschuld bei der Bemessungsgrundlage zu
beriicksichtigen. Andererseits hat im Fall von auflésenden bedingten Leistungen und Lasten der
spdtere Eintritt der Bedingung keine Auswirkungen mehr auf die bereits entstandene
Gebiihrenschuld (keine nachtrdgliche Anderung der Bemessungsgrundlage). Diese Regelungen
sind aus dem Blickwinkel der Einmalbemessung der Gebiihr auch verstdndlich, weil es ja
grundsdtzlich keine Anderungen einer berechneten Gebiihr gibt. Als Beispiele werden hierfiir in
der Literatur angefiihrt (vgl, Bergmann/Wurm in Berg- mann/Pinetz (Hrsg.) GebG2, § 26 Rz 14);

Beispiel 1: Ist die Erh6hung eines Entgelts fiir die Uberlassung eines Biindels an Rechten durch
einen Fufiballverein davon abhdéngig, dass der Verein in eine héhere Liga aufsteigt, so liegt eine
nach § 26 unbeachtliche Bedingung vor. Die Geblihr wird von der Héhe der bedingten Leistung
bemessen.

Beispiel 2: Der Pachtzins fiir den Salzburgring betrédgt EUR 1 im Jahr, sofern auf ihm ein
Weitmeisterschaftslauf abgehalten wird, findet nach Parteienvereinbarung eine Anhebung auf
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EUR 20000 statt. Zur Errechnung der Bemessungsgrundlage fiir die Gebiihr nach § 33 TP 5 sind
unabhdngig vom Bedingungseintritt die EUR 20.000 als Jahresmietzins heranzuziehen.

Allen diesen Beispielen ist als entscheidender Faktor gemein, dass sich durch die gesetzte
Bedingung die gebiihrenrechtliche Bemessungsgrundlage auch tatséchlich erh6ht. Genau das
ist im konkreten Sachverhalt aber gerade nicht gegeben. Eine andere Auslegung des § 26 GebG
kann dem Gesetzgeber nicht zugesonnen werden und wiirde in verfassungsrechtlich
bedenklicher Weise zu einer Besteuerung einer iiberhéhten Bemessungsgrundlage fiihren, die
aufgrund des gegebenen Sachverhalts und der vor liegenden Mietvertragsurkunde
iiberhaupt/gar nicht und niemals eintreten kann. Anzumerken ist hier noch, dass das
Geblihrengesetz von seiner Historie har als ,, Papiersteuer" bzw. ,,Urkundensteuer" konzipiert
war und ist. Fiktive Bemessungsgrundlagen, die sich aus einer Urkunde nicht ergeben, weil sie
nach der Vertrags- bzw. Gesetzeslage nicht an den Mieter verrechnet werden kénnen, kénnen
vom Gesetzeszweck daher auch zu keiner Gebiihr fiihren.”

§.) Die Rechtsgeschéftsgebihr ist somit (gesetzeskonform) wie folgt zu berechnen:

BMG: € 466,10* 65= € 3.029,65
€2092,58"655= € _137.063,99
€ 140.003,64

<= Gebilhr = € 1.400,94

6. Mit Vorlagebericht vom 18.02.2022 wurde der Akt dem Bundesfinanzgericht zur
Entscheidung vorgelegt.

Il. Rechtslage und Erwagungen:

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

Gem. Abs. 3 leg. cit. sind bei unbestimmter Vertragsdauer die wiederkehrenden Leistungen mit
dem Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten, bei bestimmter Vertragsdauer mit dem dieser
Vertragsdauer entsprechend vervielfachten Jahreswert, hochstens jedoch dem
Achtzehnfachen des Jahreswertes.

Nach dem Wortlaut des Vertrages sind die Vertragsparteien fiir einen Zeitraum von drei Jahren
an das Vertragsverhaltnis gebunden bzw. kann die Mieterin erstmals mit Wirkung zum 31.
Marz 2022, somit drei Jahre nach Beginn des Mietverhaltnisses, dieses aufkiindigen. Im
Weiteren besteht fir die Mieterin die Moglichkeit zur Kiindigung jeweils zum 30.6. bzw. 31.12.
unter Einhaltung einer sechsmonatigen Kiindigungsfrist. Der gegenstandliche Mietvertrag war
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somit so zu beurteilen, als ware er zunachst auf die bestimmte Dauer von drei Jahren
abgeschlossen und verlangerte sich danach auf unbestimmte Zeit (Themel in Fellner, Gebihren
und Verkehrsteuern Band 1 (2025) § 33 TP 5 GebG Rz 148).

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

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

Fiir Zwecke des § 26 unbeachtlich ist, ob der Eintritt der (aufschiebenden oder aufldsenden)
Bedingung (das ungewisse Ereignis) vom Willen einer Partei (Potestativbedingung) oder vom
Zufall (Zufallsbedingung) oder sowohl vom Parteiwillen als auch vom Zufall (gemischte
Bedingung) abhangt. Voraussetzung fir die (sofortige) Bericksichtigung von bedingten
Leistungen und Lasten nach § 26 ist jedoch, dass die bedingte Leistung (bzw Last) zivilrechtlich
wirksam vereinbart worden ist. (Bergmann/Wurm in Bergmann/Pinetz [Hrsg], GebG?, § 26, Tz
16f mwN). Das Geblihrenrecht unterscheidet nicht zwischen den einzelnen moglichen Arten
von Bedingungen (vgl. VWGH 11.11.2024, Ra 2024/16/0003; VwGH 18.12.1961, 867/61;
20.4.1967, 37/67, jeweils zu § 33 TP 5 GebG ergangen).

Unter Punkt VI. des Mietvertrages ist nach Darstellung des monatlichen Mietzinses - unter
Berlicksichtigung der Betrage des Befristungsabschlages - festgehalten, dass der
Befristungsabschlag fiir den Fall entfalle, dass das Mietverhaltnis in ein solches mit
unbestimmter Dauer lbergeht.

Ausfuhrungen bzw. eine konkrete Vertragsbestimmung dariiber, welche Umstande den
Ubergang vom vorliegenden befristeten in ein unbefristetes Mietverhiltnis bewirken sollen,
beispielsweise die Einraumung einer Optionsmoglichkeit der Mieterin, sind dem Mietvertrag
nicht zu entnehmen.

Die Abgabenbehdrde erblickte in der Darstellung des monatlichen Mietzinses des
Mietvertrages eine unbeachtliche Bedingung iSd § 26 GebG 1957, weshalb im bekdampften
Bescheid fir die Ermittlung der Bemessungsgrundlage der Rechtsgeschaftsgebihr der
monatliche Mietzins ohne Berlicksichtigung des Befristungsabschlages herangezogen wurde.

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

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

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

Ein Wegfall des Befristungsabschlages im Fall der Umwandlung in ein unbefristetes
Mietverhaltnis erfolgt somit nicht in jedem Fall ex lege, sondern setzt nach dem klaren
Gesetzeswortlaut voraus, dass im Mietvertrag eine ziffernmaRige Gegenuberstellung der
Mietzinse - mit und ohne Beriicksichtigung des Befristungsabschlages - erfolgte. Eine solche
ziffernmaRige Gegeniberstellung enthalt der beschwerdegegenstandliche Mietvertrag unter
Punkt VI.1., womit vertraglich vereinbart wurde, dass fiir den Fall, dass das befristete in ein
unbefristetes Mietverhaltnis Gbergeht, der Befristungsabschlag wegfallen soll.

Eine Bedingung gem. § 26 GebG liegt somit, schon nach dem, fiir die Gebilihrenpflicht gem. §
17 Abs. 1 GebG maRgeblichen, Vertragsinhalt vor.

Ob die Vertragsparteien selbst in dieser Vertragsklausel eine Bedingung iSd § 26 GebG 1957
erblickten oder nicht, ist fir die Beurteilung unerheblich.

Bei der Berechnung der Bemessungsgrundlage fiir die Bestandsvertragsgebiihr war sohin vom
vereinbarten Hauptmietzins iHv € 2.168,64 auszugehen.

3. Umsatzsteuer

Unter Punkt VI.4. des Mietvertrages ist die Umsatzsteuer als Bestandteil des zu entrichtenden
Mietzinses geregelt.

Die Vermietung von Geschaftsraumlichkeiten ist gem. § 6 Abs. 1 Z. 16 UStG 1994 von der
Umsatzsteuer befreit. Es handelt sich um eine unechte Befreiung. Die Vermieterin hatte durch
§ 6 Abs. 2 UStG 1994 die Moglichkeit, zur Steuerpflicht der Vermietungsumsatze zu optieren.

8 von 10



Seite 9 von 10

Die Auslibung dieser Option ist ausdriicklich nur dann méglich, wenn der Leistungsempfanger
der Vermietungsumsatze seinerseits nahezu ausschlielSlich Umsatze erzielt, die den
Vorsteuerabzug nicht ausschlieRRen.

Die Mieterin erzielt derzeit Umsatze, die nicht zum Vorsteuerabzug berechtigen. Daher besteht
auch fur die Vermieterin keine Moglichkeit der Option nach § 6 Abs. 2 UStG 1994. Im
Mietvertrag wurde vorgesehen, dass fir den Fall, dass die Mieterin den Mietgegenstand in
einer flr den Vorsteuerabzug berechtigenden Weise nutzen sollte und die Vermieterin die
Moglichkeit habe zur Regelbesteuerung gem. § 6 Abs. 2 UStG zu optieren, das Mietentgelt mit
Umsatzsteuer verrechnet werde.

Diese bedingte Leistung iSd § 26 GebG 1957 wurde von der Abgabenbehoérde bei der
Berechnung der Bemessungsgrundlage fiir die Rechtsgeschaftsgebihr als unbedingte
behandelt und fur die Ermittlung der Bemessungsgrundlage beriicksichtigt. Als Begriindung
wird § 17 Abs. 1 GebG 1957 ins Treffen gefiihrt, wonach fiir die Festsetzung der Gebihren der
Inhalt der Gber das Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) maRgeblich ist.

Das Bundesfinanzgericht folgt der Rechtsansicht der belangten Behorde.

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

Im Hinblick auf die Bestimmung des & 17 Abs 1 GebG ist die Umsatzsteuer im Sinne des UStG
bei der Ermittlung der Gebiihrenbemessungsgrundlage einzubeziehen, wenn die Uberwélzung
der Umsatzsteuer auf den Bestandnehmer beurkundet ist (vgl Fellner, aaO, Rz 107 zu § 33 TP 5
GebG unter Hinweis auf VfGH 1.3.1974, B 344/73; VwGH 3.11.1986, 85/15/0130, und VWGH
13.5.2004, 2001/16/0434).

Wird im Bestandvertrag die Mdoglichkeit eingerdumt, nach Vertragsabschluss die Miete
umsatzsteuerpflichtig zu behandeln, so ist die Verpflichtung zur Zahlung der Umsatzsteuer
aufschiebend bedingt. Gemal § 26 GebG sind aber bedingte Leistungen als unbedingt zu
behandeln, woraus sich ergibt, dass in diesem Fall die Bewertung so zu erfolgen hat, als ob die
Mieterin zur Zahlung des Mietentgeltes inklusive Umsatzsteuer unbedingt verhalten worden
ware (vgl. UFS 23.12.2003, RV/4540-W/02).

Derzeit besteht fur die Bf als Vermieterin keine Moglichkeit der Option nach § 6 Abs. 2 UStG,
da die Mieterin ausschlielich oder beinahe ausschlieBlich Umsatze tatigt, die nicht zum
Vorsteuerabzug berechtigen (Betrieb einer Praxisgemeinschaft fir Psychotherapie und
Physiotherapie, Coaching). Sollte die in Punkt VI.4.3. genannte Bedingung eintreten (Anderung
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der im Bestandobjekt ausgetibten Tatigkeit der Art, als der Mieter zum Vorsteuerabzug
berechtigt ist), wird die Vermieterin das Mietentgelt mit Umsatzsteuer verrechnen.

Der Argumentation der Bf im Vorlageantrag, es handle sich um eine steuerfreie
Geschaftsraummiete, kann nicht gefolgt werden, da bereits im Vertrag ausdriicklich darauf
hingewiesen wurde, dass USt verrechnet wird, wenn dies gesetzlich moglich ist. Das Eintreten
der Bedingung ist auch nicht rechtlich unmaoglich, wie der Vertreter der Bf. im Vorlageantrag
vermeint.

Es war daher spruchgemaR zu entscheiden, der angefochtene Bescheid war im Sinne der
Beschwerdevorentscheidung abzuandern, die Bemessungsgrundlage und die Hohe der in der
Beschwerdevorentscheidung vom 15. Dezember 2021 festgesetzten Gebihr bleiben
unverandert.

Berechnung der festgesetzten Gebiihr:
GemaB § 33 TP 5 Abs.1 Z.1 GebG 1957 1 % von der Bemessungsgrundlage
in Hohe von 204.014,50 € (gerundet gemaB § 204 BAD) .....c.ccoiieeeiieriimiesesisrersssssssssssssssssssnessassessssnnes 2.040,15 €

1.1. 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 I16sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird. Eine derartige Rechtsfrage war

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

Wien, am 21. Februar 2025
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