Steuern

Rechtsgeschaftsgebiihren

Weiterhin Gebuhrenpflicht bei Blurgschaft und Schuld-
beitritt zu Mietvertragen zu Wohnzwecken

Auswirkungen der ,,Abschaffung” der Mietvertragsgebuihr auf die
Gebiihrenpflicht von Sicherungsgeschaften

SEBASTIAN BERGMANN / GUSTAV WURM®)

Infolge eines Initiativantrags’) hat der Nationalrat am 13. 10. 2017 beschlos-
sen, die Gebuhrenpflicht fiir Vertrage iiber die Miete von Wohnrdumen ,,ab-
zuschaffen”, indem in § 33 TP 5 Abs 4 Z1 GebG idF BGBI | 2017/147 eine
entsprechende Befreiungsbestimmung?) eingefiigt wurde.®) Mit dieser MaB-
nahme wollte der Gesetzgeber ,,neue Wohnungsmieter [entlasten], die sich
ohnedies oft in einer finanziell angespannten Situation befinden*“*) Eine
entsprechende Gebiihrenbefreiung fiir Sicherungsgeschifte zu Mietvertra-
gen fir Wohnzwecke (etwa wenn der Vermieter aufgrund der Einkommens-
verhidltnisse des kiinftigen Mieters bei Abschluss des Vertrags eine Biirg-
schaft oder einen Schuldbeitritt eines Dritten wie zB der Eltern) verlangt,
wurde in diesem Zusammenhang jedoch nicht explizit vorgesehen. Dieser
Beitrag untersucht die Auswirkungen der gesetzlichen Anderungen im Be-
reich der Bestandvertragsgebiihr gem § 33 TP 5 GebG auf die Gebiihren-
pflicht derartiger Sicherungsgeschéfte nach § 33 TP 7 GebG.

1. Bisherige Rechtslage

§ 33 TP 7 GebG normiert fur Birgschaften iSd §§ 1346 ff ABGB und Schuld-
beitritte als Mitschuldner iSd § 1347 ABGB eine Geblihrenpflicht iHv 1 % des
Werts der verblrgten Verbindlichkeit.5) Werden derartige Sicherungsgeschéfte
iZm Bestandvertradgen abgeschlossen, fallt somit grundsétzlich — unabhangig von einer
etwaigen Geblhrenpflicht des Bestandvertrags nach § 33 TP 5 GebG — eine Geblhr
nach § 33 TP 7 GebG an, wenn dariiber — in gebuhrenrechtlich beachtlicher Weise®) —
eine Urkunde errichtet wurde. Die Gebihrenbefreiung fir Sicherungsgeschafte nach
§ 19 Abs 2 GebG kommt in diesen Fallen mangels Parteienidentitét nicht zur Anwen-
dung, selbst wenn das Mietverhaltnis und das Sicherungsgeschaft (Burgschaft bzw
Schuldbeitritt) in derselben Urkunde abgeschlossen werden.”)

Der Wert der verbirgten Verbindlichkeit als Bemessungsgrundlage flir Zwecke der Ge-
bihr nach § 33 TP 7 GebG ist gem § 26 GebG grundsétzlich entsprechend der Vor-
schriften des BewG zu bestimmen, sofern in einzelnen Tarifposten des § 33 GebG nicht
einschlagige Sonderregelungen enthalten sind.8) § 33 TP 7 GebG enthélt keine Son-

*) Assoz. Univ.-Prof. Dr. Sebastian Bergmann, LL.M. MBA, lehrt und forscht am Institut fir Finanzrecht,
Steuerrecht und Steuerpolitik der Johannes Kepler Universitét Linz. Mag. Gustav Wurm war vormals As-
sistent am Institut fir Finanzrecht, Steuerrecht und Steuerpolitik der Johannes Kepler Universitét Linz.

) 1A 2299/A BIgNR 25. GP, 1.

2) Bislang warin § 33 TP 5 Abs 4 Z 1 GebG idF vor BGBI | 2017/147 lediglich eine Befreiung fur Vertrage
Uber die Miete von Wohnrdumen bis zu einer Dauer von drei Monaten vorgesehen.

%) BGBI|2017/147.

4) AB 1780 BIgNR 25. GP, 1.

5) GebR 2007, Rz 748 ff; ausfiihrlich Bergmann/Wurm in Bergmann/Pinetz, GebG, § 33 TP 7 Rz 1 ff (in
Druck).

6) GebR 2007, Rz 422 fi.

7y BFG 16. 1. 2015, RV/7102661/2012; GebR 2007, Rz 783 iVm Rz 515 ff; Twardosz, GebG®°', § 33
TP 7 Rz 38; Arnold/Arnold, Rechtsgebiihren®, § 33 TP 7 Rz 12; Frotz/Hiigel/Popp, GebG8, § 33 TP 7
B | 4 c); Bergmann/Wurm in Bergmann/Pinetz, GebG, § 33 TP 7 Rz 161 (in Druck).

8) GebR 2007, Rz 773.
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derregelungen betreffend die Wertermittlung, womit im Fall von Blrgschaften bzw
Schuldbeitritten zu Bestandvertrdgen auf unbestimmte Zeit grundséatzlich der neunfa-
che Jahreswert (§ 15 Abs 2 BewG) und zu Bestandvertragen auf bestimmte Zeit grund-
sétzlich der entsprechend der Vertragsdauer vervielfachte Jahreswert (maximal jedoch
der 18-fache Jahreswert; § 15 Abs 1 BewG) als Bemessungsgrundlage anzusetzen
wére.

Nach der Rechtsprechung des VfGH sind jedoch fur den Fall, dass das GebG fur das
zu besichernde Hauptgeschaft von den Bewertungsgrundsatzen des BewG abwei-
chende spezielle gebihrenrechtliche Bewertungsvorschriften vorsieht, diese geblhren-
rechtlichen Bewertungsvorschriften zur Vermeidung von gleichheitswidrigen Ergebnis-
sen in verfassungskonformer Ausdehnung des Anwendungsbereichs auch fir die
Berechnung der gebihrenrechtlichen Bemessungsgrundlage des Sicherungsgeschéfts
heranzuziehen.®) Fiir Blirgschaften und Schuldbeitritte als Sicherungsgeschéafte zu auf
unbestimmte Zeit abgeschlossenen Bestandvertragen ist daher fir Zwecke des § 33
TP 7 GebG der dreifache Jahreswert (§ 33 TP 5 Abs 3 GebG) und nicht der neunfache
Jahreswert (§ 15 Abs 2 BewG) als Bemessungsgrundlage heranzuziehen; im Fall von
Bestandvertrdgen zu Wohnzwecken ergab sich aus § 33 TP 5 Abs 3 letzter Satz GebG
idF vor BGBI | 2017/147 eine generelle Deckelung der Bemessungsgrundlage mit dem
dreifachen Jahreswert.0)

2. Auswirkungen der ,,Abschaffung“ der Bestandvertragsgebiihr fir Wohnzwecke

Bestandvertrage, die nicht die Miete von Wohnrdumen zum Gegenstand haben, unter-
liegen unverandert der Gebihr nach § 33 TP 5 GebG, weshalb fir damit zusammen-
héngende Biirgschaften oder Schuldbeitritte in Bezug auf die Bemessungsgrundlage
der Gebuhr nach § 33 TP 7 GebG die unter Pkt 1. gemachten Ausfiihrungen unverén-
dert gelten. Fraglich ist hingegen, welche Auswirkungen die ,Abschaffung“ der Be-
standvertragsgebhr fir die Miete von Wohnrdumen auf die Gebihrenpflicht von damit
in Zusammenhang stehenden Birgschaften bzw Schuldbeitritten nach § 33 TP 7
GebG hat.

Ungeachtet der in den Gesetzesmaterialien angefihrten Grinde fir die Einfihrung
einer generellen Gebuhrenbefreiung fur Bestandvertrdge tber die Miete von Wohnréu-
men in § 33 TP 5 Abs 4 Z 1 GebG idF BGBI | 2017/147, wonach dadurch insb eine Ent-
lastung von ,neueln] Wohnungsmieter[n], die sich ohnedies oft in einer finanziell ange-
spannten Situation befinden*, erreicht werden soll,'") wurde in § 33 TP 7 GebG keine
korrespondierende Befreiung fir Blrgschaften bzw Schuldbeitritte zu Bestandvertra-
gen zu Wohnzwecken eingefihrt. Nach hA sind Befreiungsbestimmungen betreffend
das Hauptgeschéft fur eine etwaige Gebuhrenpflicht des Sicherungsgeschéfts unbe-
achtlich, was insofern auch systemkonform scheint, als ohne gesetzliche Regelung (zB
§ 20 Z 5 GebG) vom Katalog des § 33 GebG erfasste Sicherungsgeschéfte auch dann der
Gebuhr unterliegen, wenn das besicherte Hauptgeschaft bereits dem Grunde nach nicht
von § 33 GebG erfasst ist.'?) Als erstes Ergebnis ist daher festzuhalten, dass Blirg-
schaften und Schuldbeitritte zu Bestandvertrdgen tber die Miete von Wohnrdumen uE

g) VfGH 2. 12. 1985, B 834/84; BFG 16. 1. 2015, RV/7102661/2012; GebR 2007, Rz 774; Frotz/Htigel/
Popp, GebG8, § 26 B 1l Z 3 a); Arnold/Arnold, Rechtsgebiihren®, § 33 TP 7 Rz 10; Fellner, Stempel- und
Rechtsgebiihren?!, § 33 TP 7 Rz 26 f; Twardosz, GebG®°', § 26 Rz 5; Bergmann/Wurm in Bergmann/
Pinetz, GebG, § 33 TP 7 Rz 135 (in Druck).

10) VIGH 2. 12. 1985, B 834/84; GebR 2007, Rz 774; Frotz/Hiigel/Popp, GebG8, § 26 B Il Z 3 a); Fellner,
Stempel- und Rechtsgebiihren?!, § 33 TP 7 Rz 26 f; Arnold/Armold, Rechtsgebiihren®, § 26 Rz 3a;
Twardosz, GebG80', § 26 Rz 4; Bergmann/Wurm in Bergmann/Pinetz, GebG, § 33 TP 7 Rz 136 f (in
Druck); aA noch Russ, 5. OJT II/1, 99.

1) AB 1780 BIgNR 25. GP, 1.

'2) Arnold/Arnold, Rechtsgebiihren®, § 33 TP 7 Rz 9.
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— ungeachtet der Befreiung des Hauptgeschéafts in § 33 TP 5 Abs 4 Z 1 GebG idF BGBI
1 2017/147 — weiterhin der Gebiihr nach § 33 TP 7 GebG unterliegen.'3)

In einem nachsten Schritt ist zu priifen, welche Auswirkungen sich durch die Anderun-
genin § 33 TP 5 GebG idF BGBI | 2017/147 hinsichtlich der Bemessungsgrundlage der
Gebuhr nach § 33 TP 7 GebG betreffend eine Blrgschaft oder einen Schuldbeitritt zu
einem Bestandvertrag Uber die Miete von Wohnrdumen ergeben. Da die in § 33 TP 5
Abs 3 letzter Satz GebG idF vor BGBI | 2017/147 vorgesehene Beschrankungen der
Bemessungsgrundlage fir Bestandvertrage zu Wohnzwecken auf maximal den dreifa-
chen Jahreswert entfallen ist, kommt es uE bei auf bestimmte Zeit von mehr als drei
Jahren abgeschlossenen Bestandvertragen zu Wohnzwecken fir eine als Sicherungs-
geschaft abgeschlossene Blrgschaft bzw einen Schuldbeitritt im Vergleich zur alten
Rechtslage zu einer erhéhten Geblhrenbelastung nach § 33 TP 7 GebG. Als Bemes-
sungsgrundlage ist in diesem Fall uE kiinftig der entsprechend der Vertragsdauer ver-
vielfachte Jahreswert heranzuziehen; héchstens jedoch der 18-fache Jahreswert (§ 15
Abs 1 BewG bzw § 33 TP 5 Abs 3 GebG).'%)

Wird eine Birgschaft bzw ein Schuldbeitritt zu einem Bestandvertrag zu Wohnzwecken
auf unbestimmte Zeit abgeschlossen, ist fraglich, ob flr die Bemessungsgrundlage in
diesem Zusammenhang in verfassungskonformer Ausdehnung des Anwendungsbe-
reichs weiterhin auf die spezielle Bewertungsvorschrift in § 33 TP 5 Abs 3 GebG (drei-
facher Jahreswert) zurilickgegriffen werden kann oder eine Bewertung entsprechend
den allgemeinen Regeln gem § 26 GebG iVm § 15 Abs 2 BewG (neunfacher Jahres-
wert) zu erfolgen hat, weil die Bewertungsvorschrift in § 33 TP 5 Abs 3 GebG kiinftig
nur mehr fir Bestandvertrage, die nicht die Miete von Wohnrdumen zum Gegenstand
haben, zur Anwendung kommt. %)

Betreffend die Ermittlung der Gebihr nach § 33 TP 7 GebG fiir Burgschaften zu Be-
standvertragen stellte der VIGH fest, dass, sofern der Gesetzgeber ,innerhalb des Be-
reiches wiederkehrender Nutzungen und Leistungen von unbestimmter Dauer auf den
besonderen Durchschnittswert des konkreten Geschéftstypus ab[stellt]'®), [...] es un-
sachlich [wére], flir abhdngige Geschéfte, deren Wert jenen des Hauptgeschéftes be-
grifflich nicht tbersteigen kann, von diesem besonderen Durchschnittswert abzusehen
und sie einer grob vereinheitlichenden Bewertung zu unterwerfen*.7)18)

Nach Ansicht des VfGH waren daher aus verfassungsrechtlichen Griinden die ausdeh-
nende Auslegung der Sondervorschrift des § 33 TP 5 Abs 3 GebG idF vor BGBI | 2017/
147 und deren Heranziehung auch fur die Ermittlung der Gebihr nach § 33 TP 7 GebG
fir Birgschaften zu Bestandvertragen geboten.'®) Diese Wertung des ViGH hat uE
auch fir die neue Rechtslage weiterhin Bedeutung, weil das GebG in § 33 TP 5 Abs 3
GebG fur den ,Rechtsgeschéftstypus® Bestandvertrag weiterhin (unveréndert) eine
Sonderbewertung fir Bestandvertrdge von unbestimmter Dauer vorsieht und lediglich
die Vermietung flir Wohnzwecke in weiter Folge von der Gebuhr nach § 33 TP 5 GebG
befreit ist. Da die Blrgschaft bzw der Schuldbeitritt zu Bestandvertragen zu Wohnzwe-
cken jedoch unverandert der Gebulhr nach § 33 TP 7 GebG unterliegt, wére es uE un-
sachlich, hierfir nicht weiterhin auf die spezielle geblihrenrechtliche Ermittlung dieses
Werts nach MaB3gabe des § 33 TP 5 Abs 3 GebG abzustellen, sondern auf die allge-
meinen Bewertungsregelungen des BewG zurlickzugreifen. Weiters kénnte das Abstel-

'3) Siehe auch Bergmann/Wurm in Bergmann/Pinetz, GebG, § 33 TP 7 Rz 138 (in Druck).

4) Siehe auch Bergmann/Wurm in Bergmann/Pinetz, GebG, § 33 TP 7 Rz 139 (in Druck).
15) Siehe auch Bergmann/Wurm in Bergmann/Pinetz, GebG, § 33 TP 7 Rz 140 (in Druck).
'6) Im konkreten Fall § 33 TP 5 Abs 3 GebG idF vor BGBI | 2017/147.

7) Im konkreten Fall § 15 Abs 2 BewG.

8) VIGH 2. 12. 1985, B 834/84.

9) VIGH 2. 12. 1985, B 834/84.
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len auf die Bewertungsbestimmung des § 15 Abs 2 BewG (neunfacher Jahreswert) im
Fall von Bestandvertrdgen zu Wohnzwecken, wahrend die Gebulhrenschuld nach § 33
TP 7 far Burgschaften bzw Schuldbeitritten zu Bestandvertragen, die nicht die Miete
von Wohnrdumen zum Gegenstand haben, nach unveranderter Rechtslage auf Basis
der Bewertungsbestimmung des § 33 TP 5 Abs 3 (dreifacher Jahreswert) berechnet
wird, zu einer sachlich nicht gerechtfertigten Ungleichbehandlung fiihren.2°)

Unter Berucksichtigung der Rechtsprechung des VfGH zur Anwendbarkeit der Bewer-
tungsvorschrift des § 33 TP 5 Abs 3 GebG idF vor BGBI | 2017/147 fur Zwecke des
§ 33 TP 7 GebG sprechen uE sohin die besseren Argumente dafiir, die Bemessungs-
grundlage im Fall von Birgschaften bzw Schuldbeitritten betreffend Bestandvertrage zu
Wohnzwecken auf unbestimmte Zeit weiterhin unter verfassungsrechtlich gebotener
Ausdehnung des Anwendungsbereichs des § 33 TP 5 Abs 3 GebG mit dem dreifachen
Jahreswert anzusetzen.?")

3. Ergebnis und Ausblick

Wihrend Vertrage Gber Miete von Wohnrdumen seit dem 11. 11. 2017%?) von der Be-
standvertragsgebihr gem § 33 TP 5 Abs 4 Z 1 GebG befreit sind, unterliegen dazu ab-
geschlossene Sicherungsgeschéfte (Burgschaften oder Schuldbeitritt) unverandert der
Gebuhr nach § 33 TP 7 GebG. Dies scheint im Ergebnis sozialpolitisch unbefriedigend,
wollte der Gesetzgeber doch mit der ,,Abschaffung” der Gebuhr fir Wohnungsmietver-
trage nachweislich ,neue Wohnungsmieter [entlasten], die sich ohnedies oft in einer fi-
nanziell angespannten Situation befinden“. Von der GebUhrenpflicht nach § 33 TP 7
GebG in dieser Situation Betroffene sind regelméBig wohl aber genau jene Personen,
die sich finanziell in einer besonders angespannten Situation befinden. Denn ein Ver-
mieter wird bei Abschluss eines Mietvertrags zu Wohnzwecken idR gerade in jenen Fal-
len auf eine Blrgschaft oder einen Schuldbeitritt eines Dritten bestehen, in denen auf-
grund der Einkommensverhéltnisse des kinftigen Mieters Bedenken hinsichtlich der
kiinftigen (plnktlichen) Entrichtung der monatlichen Miete vorliegen. Wahrend kiinftig
alle Mieter von Wohnungen — unabhéngig von deren Vermégens- und Einkommensver-
héltnissen — von Befreiung von der Bestandvertragsgebuhr profitieren, unterliegen idR
typischerweise einkommensschwéachere Mieter weiterhin einer Geblhrenbelastung
(§ 33 TP 7 GebG), sofern der Vermieter bei Abschluss des Mietvertrags auf eine Blirg-
schaft oder einen Schuldbeitritt als Sicherungsgeschéft besteht.

Durch Entfall des dreifachen Jahreswerts als Hochstbemessungsgrundlage bei Vermie-
tungen zu Wohnzwecken in § 33 TP 5 letzter Satz GebG idF vor BGBI | 2017/147 kann
sich in diesem Zusammenhang fiir Zwecke der Gebihr nach § 33 TP 7 GebG mitunter
sogar eine wesentlich héhere Geblhrenbelastung ergeben, als dies nach bisheriger
Rechtslage der Fall war. Unter sozialpolitischen Gesichtspunkten sollte daher uk der den
Anderungen im Bereich der Bestandvertragsgeblihr durch BGBI | 2017/147 zugrunde lie-
gende Gedanke (Entlastung von Wohnungsmietern in finanziell angespannten Situatio-
nen) legistisch noch einmal aufgegriffen werden, indem man auch Sicherungsgeschéfte
(insb Birgschaften und Schuldbeitritte) zu Vertrdgen Uber die Miete von Wohnradumen
von der Gebuhr befreit. Dies kénnte zB (iber eine allgemeine Befreiung firr Sicherungsge-
schéfte zu Mietvertrdgen zu Wohnzwecken in § 20 GebG oder eine spezielle Befreiungs-
bestimmung in § 33 TP 7 Abs 2 GebG (zB gleichlautend mit § 33 TP 5 Abs 4 Z 1 GebG)
erreicht werden.

20) Siehe auch Bergmann/Wurm in Bergmann/Pinetz, GebG, § 33 TP 7 Rz 141 (in Druck).

21) Siehe auch Bergmann/Wurm in Bergmann/Pinetz, GebG, § 33 TP 7 Rz 142 (in Druck).

22) Mangels besonderer Ubergangs- und Inkrafttretensbestimmungen treten die Anderungen in § 33 TP 5
GebG idF BGBI 1 2017/147 gem Art 49 B-VG mit Ablauf des Tages der Kundmachung des Gesetzes im
BGBI (hier: 10. 11. 2017) in Kraft.
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Auf den Punkt gebracht

Waéhrend Vertrage Gber die Miete von Wohnrdumen seit dem 11. 11. 2017 von der Be-
standvertragsgebuhr gem § 33 TP 5 Abs 4 Z 1 GebG befreit sind, unterliegen dazu ab-
geschlossene Sicherungsgeschéfte (Blurgschaften, Schuldbeitritt) unveréandert der Ge-
bihr nach § 33 TP 7 GebG. Als Bemessungsgrundlage ist hierbei fir Zwecke der
Gebuhr nach § 33 TP 7 GebG im Fall von Bestandvertrdgen auf unbestimmte Zeit ug
weiterhin der dreifache Jahreswert gem § 33 TP 5 Abs 3 GebG heranzuziehen. Durch
Entfall der Begrenzung der Bemessungsgrundlage fur Mietvertrage zu Wohnzwecken
auf maximal den dreifachen Jahreswert in § 33 TP 5 letzter Satz GebG idF vor BGBI |
2017/147 kénnen sich fir Blrgschaften und Schuldbeitritte zu Bestandvertrdgen, die
auf eine bestimmte Zeit von Uber drei Jahren abgeschlossen wurden, kinftig deutlich
héhere Geblhrenbelastungen nach § 33 TP 7 GebG ergeben, als dies nach der alten
Rechtslage der Fall war. Aus sozialpolitischen Erwdgungen wére die gesetzliche Ein-
fuhrung einer § 33 TP 5 Abs 4 Z 1 GebG entsprechenden Befreiung flr Zwecke der Ge-
bihr nach § 33 TP 7 GebG zu begriBen.

*

Hinweis: Der Fachabteilung im BMF ist die Problematik bekannt; eine ehestmdgliche
legistische MaBnahme wird angestrebt.

Christa Lattner

Wohnbaufoérderungsbeitrag 2018

Im Rahmen des Finanzausgleichsgesetzes 2017 wurde der Wohnbauférderungsbeitrag
von einer Bundes- zu einer Landesabgabe. Die Festlegung der Tarifhéhe istab 1. 1. 2018
den jeweiligen Landesgesetzgebungen (ohne Vorgabe einer Unter- oder Obergrenze) vor-
behalten. Unterjéhrige oder riickwirkende Anderungen sind unzuléssig. Die Méglichkeit
einer abweichenden Tariffestsetzung wurde nicht in Anspruch genommen, daher betragt
der Wohnbauférderungsbeitrag ab 1. 1. 2018 in allen Bundeslandern 0,5 % fiir den
Dienstnehmer und 0,5 % fiir den Dienstgeber.

(Information des BMF vom 31. 1. 2018, BMF-010222/0016-1V/7/2018)

Steuertermine im Marz

Am 15. Marz 2018 sind folgende Abgaben féllig:

e Umsatzsteuer, Vorauszahlung fur Janner 2018;

e Normverbrauchsabgabe fur JAnner 2018;

e Elektrizitats-, Erdgas- und Kohleabgabe fiir J&nner 2018;

e Werbeabgabe fiir Janner 2018;

e Kapitalertragsteuer gem § 93 Abs 3iVm § 96 Abs 1 Z 3 EStG flur Janner 2018;
e Lohnsteuer fur Februar 2018;

e Dienstgeberbeitrag zum Ausgleichsfonds fiir Familienbeihilfen fur Februar 2018;
e Zuschlag zum Dienstgeberbeitrag fur Februar 2018;

e Kommunalsteuer fur Februar 2018.
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