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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Dr. Steiner und die Hofrate Dr. Hofinger,
Dr. Koller, Dr. Thoma und Dr. Zehetner als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers Mag. Siegl, tGber die Beschwerde des
Finanzamtes fUr Gebuhren und Verkehrsteuern in Wien gegen den Bescheid des unabhangigen Finanzsenates,
AuBenstelle Wien, vom 1. Juni 2006, ZI. RV/0255-W/06, betreffend Rechtsgebuhr (mitbeteiligte Partei:

G AG in W, vertreten durch die Dr. Wilhelm Schlein Rechtsanwalt GmbH in 1010 Wien, Kohlmarkt 5/3), zu Recht
erkannt:

Spruch
Der angefochtene Bescheid wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufgehoben.
Begriindung

Am 2. Juni 2003 schlossen die Rechtsvorgangerin der mitbeteiligten Partei als Vermieterin und die Firma M. AG als
Mieterin einen Mietvertrag Uber eine in Wien VI gelegene Wohnung mit einer Wohnnutzflaiche von 82,85 m2
(bestehend aus drei Zimmern, Klche, Vorraum, Bad und WC) und einer Terrasse im Ausmaf von 61,28 m2.

Der Mietvertrag lautet, soweit im Beschwerdefall von Relevanz:

"Il

3. Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand auf eigene Kosten zu erhalten, sowie allféllige Beschadigungen
unverzlglich zu beheben. Er verzichtet auf das Recht nach § 1096 ABGB, die Instandhaltung im Inneren des
Mietgegenstandes von der Vermieterin zu fordern. Der Vermieterin obliegt die Behebung von ernsten Schaden des
Hauses. ...

XI.
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3. Nach Beendigung des Mietverhaltnisses Ubergibt der Mieter das Kellerabteil gerdumt, die Bestandseinheit neu
ausgemalt weil3, Boden ordnungsgemal’ gereinigt, die Einrichtungsgegenstande ordnungsgemald gereinigt, geraumt

von seinen Fahrnissen und besenrein.

XX.
Besondere Vereinbarungen:

1. Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass die zentrale Warmeversorgungsanlage, an die das Mietobjekt angeschlossen
ist, von der Firma Fernwarme Wien GmbH betrieben wird. Energie aus der zentralen Warmeversorgungsanlage kann
nur bei Abschluss eines entsprechenden Warmeenergiebezugsvertrages mit der Firma Fernwarme Wien GmbH

bezogen werden.

Der Mieter verpflichtet sich daher, einen Warmeenergiebezugsvertrag direkt mit der Firma Fernwarme Wien GmbH
abzuschlieRen und fur die Dauer des Mietverhaltnisses bis zur rechtmafligen Rickstellung des Mietobjektes aufrecht
zu erhalten. Er haftet der Vermieterin fur alle Schaden, insbesondere auch an der Substanz des Hauses, die daraus
entstehen, dass ein derartiger Energiebezugsvertrag nicht besteht.

n

Mit Bescheid vom 27. Oktober 2005 setzte das Finanzamt fir GebUhren und Verkehrsteuern in Wien gegenuber der
Mitbeteiligten die Gebuhr gemall 8 33 TP 5 Abs. 1 Z. 1 GebG 1957 unter Einbeziehung der Verpflichtung, die
Bestandseinheit bei Ruickstellung neu auszumalen, sowie der Verpflichtung zum Abschluss eines
Warmeenergiebezugsvertrages in die Bemessungsgrundlage gemal? § 201 BAO fest.

In ihrer Berufung vertrat die Mitbeteiligte den Standpunkt, dass weder die Verpflichtung zum Abschluss eines
Fernwarmevertrages noch jene zum Ausmalen des Bestandobjektes einen gebihrenrechtlich relevanten Tatbestand
darstellten.

Nachdem die Abgabenbehdrde erster Instanz die Berufung mit Berufungsvorentscheidung vom 22. Dezember 2005
abgewiesen hatte, beantragte die Mitbeteiligte die Entscheidung der Abgabenbehdrde zweiter Instanz Uber ihre
Berufung.

Mit dem angefochtenen Bescheid gab die belangte Behdrde der Berufung Folge und anderte den Erstbescheid
dahingehend ab, dass die Gebihr nach 8 33 TP 5 Abs. 1 Z. 1 GebG 1957 mit dem Betrag von EUR 414,34 - sohin auf
einer Bemessungsgrundlage unter Ausschluss der eingangs genannten Verpflichtungen zum Ausmalen des
Bestandobjektes sowie zum Abschluss eines Warmeenergiebezugsvertrages - fest. Begrindend fuhrte die belangte
Behdrde - nach Wiedergabe des 8 33 TP 5 Abs. 1 Z. 1 GebG 1957, von Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zu
dieser Bestimmung, Zitierung des § 1096 Abs. 1 ABGB und diesbezlglicher Kommentierungen - im Kern aus, es ware
im Sinne des 8 1109 ABGB zu prufen, in welchem Zustand der Mieter die Bestandseinheit Gbernommen habe. Ob er
demgemaR in Ausfihrung der Wiederherstellung des Ubernahmezustandes § 1109 ABGB zufolge auszumalen hétte
und ob dementsprechend im Vertrag eine abweichende Regelung getroffen worden sei. Dessen ungeachtet sei jedoch
der Argumentation der Mitbeteiligten zu folgen, wonach diese Ausmalarbeiten keine Ubernahme von Verpflichtungen
darstellten, die der Sicherung, der Erhaltung der Bestandsache oder der Erleichterung der Austbung des
bestimmungsgemalen Gebrauches dieser Sache dienten, sondern vielmehr der Zustandserhaltung im vorgenannten
Sinne. Es handle sich bei den Ausmalarbeiten um keine gebihrenrechtlich relevante Nebenleistung.

Betreffend die Verpflichtung zum Abschluss eines Warmeenergiebezugsvertrages fihrte die belangte Behdérde nach
weiterer Wiedergabe von Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zusammengefasst aus, die allgemeine
Verpflichtung des Mieters, einen Warmeenergiebezugsvertrag direkt mit der Fernwarme Wien GmbH abzuschliel3en
und fur die Dauer des Mietverhdltnisses aufrecht zu erhalten, gehére nicht mehr zu den Leistungen aus dem
Mietvertrag. Fur diese Verpflichtung kénne daher kein Entgelt angesetzt und in die Bemessungsgrundlage der
Mietvertragsgebuhr einbezogen werden. Ein offensichtliches Naheverhdltnis der Vermieterin zur Fernwarme Wien
GmbH sei von der Erstbehdrde weder argumentiert noch behauptet worden.

Gegen diesen Bescheid richtet sich die Amtsbeschwerde der Abgabenbehdrde erster Instanz, in der die Aufhebung des



angefochtenen Bescheides wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes begehrt wird. Die Abgabenbehérde erster Instanz
bringt in ihrer Beschwerde vor, gerade der Umstand, dass die Kosten des Ausmalens als Zustandserhaltung zu
qualifizieren seien, rechtfertige die Einbeziehung dieser Kosten in die Bemessungsgrundlage. Weiters habe die
Mitbeteiligte grundsatzlich die Voraussetzungen fiir die Beheizung des Mietgegenstandes geschaffen und dadurch der
Mieterin die Austbung des Gebrauches der Bestandsache erleichtert. Es kénne aber keinen Unterschied machen, ob
die Kosten fur die Beheizung zentral verrechnet und von der Mieterin aliquot nach einem festgelegten
Aufteilungsschlissel der Mitbeteiligten ersetzt wirden oder ob die Mieterin mit einem Dritten, namlich der Firma
Fernwarme Wien GmbH, verrechne. Durch die zentrale Warmeversorgungsanlage werde unbestritten der Mieterin die
AusUbung des bestimmungsgemalien Gebrauches der Bestandsache erleichtert. Auch wenn den Beheizungs- und
Warmwasserkosten auf Grund des separaten, mit der Fernwdarme Wien GmbH abgeschlossenen
Warmebezugsvertrages werkvertragliche Elemente zu Grunde lagen, seien diese Kosten ebenfalls Teil des Entgeltes
und daher in die GebUhrenbemessungsgrundlage einzubeziehen. Dass ein wirtschaftlicher Zusammenhang zwischen
Mietvertrag und Warmebezugsvertrag bestehe, ergebe sich auch aus der Haftung des Mieters fiir Schaden,
insbesondere an der Substanz des Hauses, die durch Nichtabschluss eines Energiebezugsvertrages entstinden. Auch
wenn durch den Warmebezugsvertrag die Leistung des Mieters an einen Dritten erbracht werde, seien diese Kosten
dennoch in die GebUhrenbemessungsgrundlage einzubeziehen. Der Verwaltungsgerichtshof habe im Zusammenhang
mit Vollkaskoversicherungspramien beim Kfz Leasing die Einbeziehung von Leistungen an Dritte bejaht.

Die belangte Behorde hat die Akten des Verwaltungsverfahrens vorgelegt und eine Gegenschrift erstattet, in der sie die
Abweisung der Beschwerde als unbegrindet beantragt.

Gleichfalls hat die Mitbeteiligte eine Gegenschrift erstattet, in der sie die Abweisung der Beschwerde als unbegriindet
begehrt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

§ 33 TP 5 Abs. 1 Z. 1 GebG 1957 unterwirft Bestandvertrage (88 1090 ff ABGB) und sonstige Vertrage, wodurch jemand
den Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewissen Zeit und gegen einen bestimmten Preis erhélt, nach
dem Wert der Rechtsgebuhr, und zwar im Allgemeinen mit 1 v.H.

Gemald § 1096 Abs. 1 ABGB sind Vermieter und Verpachter verpflichtet, das Bestandstiick auf eigene Kosten in
brauchbarem Stande zu Ubergeben und zu erhalten und die Bestandinhaber in dem bedungenen Gebrauche oder
Genusse nicht zu storen. Ist das Bestandstiick bei der Ubergabe derart mangelhaft oder wird es wahrend der
Bestandzeit ohne Schuld des Bestandnehmers derart mangelhaft, dass es zu dem bedungenen Gebrauche nicht taugt,
so ist der Bestandnehmer fiir die Dauer und in dem Mal3e der Unbrauchbarkeit von der Entrichtung des Zinses befreit.
Auf dieser Befreiung kann bei der Miete unbeweglicher Sachen im Voraus nicht verzichtet werden.

Gemald 8 1109 ABGB muss der Bestandnehmer nach geendigtem Bestandvertrage die Sache dem etwa errichteten
Inventarium gemaf’ oder doch in dem Zustand, in welchem er sie Ubernommen hat, gepachtete Grundstlicke aber mit
Racksicht auf die Jahreszeit, in welcher der Pacht geendigt worden ist, in gewdhnlicher wirtschaftlicher Kultur
zurlckstellen. Weder ein Zurickbehaltungsrecht oder die Einwendung der Kompensation noch selbst des friheren
Eigentumsrechtes kann ihn vor der Zurtckstellung schiitzen.

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zdahlen zum "Wert", von dem die GebUhr fur
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. Dazu 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 stdrungsfreien Gebrauches. Dienten die
gegenstandlichen Serviceleistungen der Erleichterung der Ausibung des bestimmungsgeméaRen Gebrauches der
vermieteten Buroraumlichkeiten, so bildete das Entgelt daflr einen Teil des Preises und damit der
Gebuhrenbemessungsgrundlage (vgl. die in Fellner, Stempel- und Rechtsgebihren, unter Rz. 75 und 76 zu § 33
TP 5 GebG 1957 wiedergegebene Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes).

Alle Leistungen, die im Austauschverhaltnis zur Einrdumung des Bestandrechtes stehen, sind in die
Bemessungsgrundlage einzubeziehen. Wenn der Bestandnehmer neben der bloRen Uberlassung des Gebrauches
auch andere Verpflichtungen Ubernimmt, die der Erleichterung der Ausiibung des widmungsgemaRen Gebrauches der
Bestandsachen dienen, dann ist ein daflir bedungenes Entgelt Teil des Preises. Fiur die Einbeziehung des Wertes einer



Verpflichtung in die Bemessungsgrundlage nach 8 33 TP 5 GebG ist nicht entscheidend, dass diese Verpflichtung
gegenUber dem Bestandgeber selbst zu erbringen ist (vgl. Fellner aa0O).

Wesentlich fir die Einbeziehung einer Leistung in die Bemessungsgrundlage ist, dass ein wirtschaftlicher
Zusammenhang zur Uberlassung der Bestandsache besteht (vgl. Feliner, aaO, Rz 77 zu § 33 TP 5 GebG).

Die belangte Behdrde sah vorerst einmal in der Verpflichtung, den Bestandgegenstand neu ausgemalt zurlckzustellen,
lediglich eine solche zur Erhaltung des Zustandes, in welchem der Bestandnehmer die Bestandsache Ubernommen
und in welchem er sie schon nach dem Gesetz zurtickzustellen habe.

Die gesetzlichen Verpflichtungen des Bestandnehmers im Zuge der Zurlckstellung der Bestandsache sind im
8 1109 ABGB ndher geregelt, der auch im Anwendungsbereich des MRG mafRgebend ist.

Bestandobjekte - mit Ausnahme gepachteter Grundsttcke - sind nach 8 1109 ABGB in dem Zustand zurtckzustellen, in
dem sie Ubernommen wurden, jedoch mit den Verschlechterungen, die sich aus der gewohnlichen Abnutzung und
infolge von Schaden ergeben, fur die der Bestandnehmer nicht haftet (vgl. etwa Wirth in Rummel, Kommentar zum
ABGB I3, Rz. 7 zu 88 1109, 1110 ABGB).

Zu solchen Verschlechterungen, die sich aus der gewohnlichen Abnutzung ergeben, zahlt etwa auch das Altern der
Wandfarbe. Von Gesetzes wegen ware daher im vorliegenden Fall die Mieterin nicht dazu verpflichtet gewesen, den
Bestandgegenstand neu ausgemalt zurlickzustellen, wie dies im Punkt XI.3. - vom Gesetz abweichend - vereinbart
wurde. Damit geht entgegen der Ansicht der belangten Behorde diese Verpflichtung der Mieterin aus dem Mietvertrag
Uber jene nach 8 1109 ABGB hinaus, den Bestandgegenstand in dem Zustand zurtickzustellen, in dem er tGbernommen

worden war, jedoch unter Inkaufnahme der Verschlechterungen infolge gewdhnlicher Abnitzung.

Daraus folgt, dass es sich bei der besagten Verpflichtung zum Ausmalen des Bestandgegenstandes um eine Leistung

des Bestandnehmers handelt, die zum "Wert" des Bestandvertrages nach 8 33 TP 5 GebG hinzuzurechnen ist.

Weiters schied die belangte Behorde die Verpflichtung des Mieters zum  Abschluss eines
Warmeenergiebezugsvertrages mit der Fernwarme Wien GmbH schon deshalb vom Wert des Bestandvertrages aus,

weil es sich hiebei nicht mehr um Leistungen aus dem Mietvertrag handle.

Nach dem eingangs Gesagten zahlen zum "Wert" des Bestandvertrages alle Leistungen, zu deren Erbringung sich der
Bestandnehmer verpflichtet hat, um in den Genuss des Gebrauchsrechtes an der Bestandsache zu gelangen; fur die
Einbeziehung des Wertes einer Verpflichtung in die Bemessungsgrundlage nach § 33 TP 5 GebG ist nicht entscheidend,
dass die Verpflichtung gegentuber dem Bestandgeber selbst zu erbringen ist.

Diese Voraussetzungen sind - entgegen der Ansicht der belangten Behérde - in der im Punkt XX. des Bestandvertrages
enthaltenen Verpflichtung des Mieters, einen Warmeenergiebezugsvertrag direkt mit der Firma Fernwarme Wien
GmbH abzuschlieBen und fir die Dauer des Bestandverhaltnisses bis zur rechtmaRigen Ruckstellung des Mietobjektes
aufrecht zu erhalten, festgelegt: Nach dem ausdrucklichen Wortlaut des Mietvertrages handelt es sich hiebei um eine
besondere Vereinbarung aus dem Mietvertrag; auch ist der von der Abgabenbehdrde erster Instanz aufgezeigte
wirtschaftliche Zusammenhang dieser Verpflichtung mit der Uberlassung der Bestandsache erfillt, weil aus der in
Punkt XX. zweiter Satz des Mietvertrages verdeutlichten Schadenersatzpflicht des Mieters das Interesse der
Mitbeteiligten an der Erhaltung der Bestandsache durch Gewahrleistung der Beheizung erhellt. Die gegenuber der
Mitbeteiligten eingegangene Verpflichtung zum Abschluss des Warmeenergiebezugsvertrages war daher eine
besondere Leistung, zu deren Erbringung sich der Bestandnehmer verpflichtete, um in den Genuss des
Gebrauchsrechtes an der Bestandsache zu gelangen, mag auch die gegenlber der Mitbeteiligten eingegangene
Verpflichtung darin bestanden haben, den Energiebezugsvertrag mit einem Dritten abzuschlieBen und das Entgelt aus
dem Energiebezugsvertrag an einen Dritten zu entrichten.

Auf ein Naheverhaltnis zwischen der Mitbeteiligten und der Fernwarme Wien GmbH kam es bei diesem Ergebnis nicht
an.

Nach dem Gesagten war der angefochtene Bescheid gemald 8 42 Abs. 2 Z. 1 VWGG wegen Rechtswidrigkeit seines
Inhaltes aufzuheben.

Wien, am 25. Oktober 2006
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