 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7101940/2011

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK!

Das Bundesfinanzgericht hat durch

die Vorsitzende
\Y

und die weiteren Senatsmitglieder

Ri als beisitzende Richterin,
Laienrichterl und Laienrichter2 als fachkundige Laienrichter

im Beisein der SchriftfUhrerin Schriftfihrerin

in der Beschwerdesache der BF-neu (vormals BF-alt), STR, PLZ ORT1-ORT2, vertreten durch
Leitner+Leitner GmbH, Am Heumarkt 7, 1030 ORT1 gegen den Bescheid des Finanzamtes fir
Gebuhren Verkehrsteuern und Gliicksspiel vom 9. Marz 2011 betreffend Rechtsgebiihr zu
ErfNr***, StNr*** am 7. Marz 2013 nach Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung zu
Recht erkannt:

Der Beschwerde wird teilweise Folge gegeben und der angefochtene Bescheid abgedndert
wie folgt:

Die Rechtsgebiihr wird gemall § 33 TP 5 Abs. 1 Z. 1 GebG 1957 festgesetzt mit 1% von einer
Bemessungsgrundlage von € 52.175.381,86, somit iHv € 521.753,82.

Die Festsetzung erfolgt gemalR § 200 Abs. 1 BAO vorlaufig.

Eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist nach Art. 133 Abs. 4 Bundes-
Verfassungsgesetz (B-VG) zuldssig.

Entscheidungsgriinde

l. Verfahrensablauf
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1. Rechtsvorgang - Urkundeninhalt

Am 13. Dezember 2010 schlossen die BESTANDGEBERIN (kurz X) als Bestandgeberin und die
XX ORT1 Betriebs GmbH (deren Firmenwortlaut zwischenzeitig auf BF-neu gedandert wurde,
die nunmehrige Beschwerdefihrerin, kurz Bf.) als Bestandnehmerin einen Bestandvertrag
Uber Raumlichkeiten im BESTANDOBJEKT auf dem ORT2 ORT1 ab. Die liber diesen Vertrag
errichtete Urkunde hat auszugsweise folgenden Inhalt.

"Praambel

Mit dem vorliegenden Bestandvertrag gibt die Bestandgeberin Fldchen im Bereich*** am
ORT2 ORT1 zum Betrieb eines Einzelhandelsgewerbes in Bestand. Die Bestandgeberin stellt zu
diesem Zweck die Infrastruktur des **** zur Verfiigung. Zur Erhaltung eines einheitlichen
Erscheinungsbildes des Bereichs*** am ORT2 und zur Erreichung eines hohen
Qualitdtsstandards beteiligen sich die Bestandnehmer an einem einheitlichen Gesamtkonzept,
insbesondere hinsichtlich der Présentation der Verkaufsfléichen, der Gestaltung des
Warensortiments, des Kundenverkehrs sowie der Durchfiihrung von gemeinsamen
Marketingmafinahmen. ......

Die Bestandgeberin anerkennt, dass die Filihrung aller Einzelgeschdfte mit einer hohen
Leistungsfdhigkeit und Attraktivitit gegeniiber vergleichbaren Geschdften der jeweiligen
Branche und des jeweiligen Betriebstypus als wichtiger und bedeutsamer Umstand im Sinne
einer Geschdftsgrundlage dieses Vertrages fiir die Bestandgeberin anzusehen ist. Der
Bereich*** ORT2 wird daher einheitlich von der Bestandgeberin gefiihrt und tritt durch eine
Gemeinschaftswerbung entsprechend nach aufSen hin einheitlich auf. Die Bestandgeberin wird
sich vom Ziel der wirtschaftlichen Einheit des Bereichs*** und des gemeinsamen Interesses
leiten lassen. Diese Grundsdtze sind bei der Auslegung dieses Vertrages entsprechend zu
beriicksichtigen.

§ 2 Beginn und Ende des Bestandverhdltnisses

Die Ubernahme des Bestandgegenstandes erfolgt mit Fertigstellung des Bestandgeberausbaus
des Gebdudes, in dem der Bestandgegenstand liegt, sohin der baulichen Fertigstellung der
bestandgeberseitigen Leistungen, in diesem Bestandvertrag kurz
"Bestandgeberausbauendtermin” genannt. Derzeit ist als Bestandgeberausbauendtermin, an
dem der Bestandgegenstand an die Bestandnehmerin (ibergeben wird, der 28.10,2011
vorgesehen,; ...

Die Bestandnehmerin ist verpflichtet, den Bestandnehmerausbau, sohin die Ausbauten durch
die Bestandnehmerin selbst und die Einrichtungen des Bestandgegenstandes, einschliefSlich
sdmtlicher hierfiir erforderlichen behérdlichen Bewilligungen auf eigene Kosten und auf
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eigenes Risiko so rechtzeitig, sohin voraussichtlich im Zeitraum von November 2011 bis April
2012, in dem auch der Probebetrieb der operativen Inbetriebnahme des Gebdudes, in dem der
Bestandgegenstand liegt, lduft, zu veranlassen und fertigzustellen, dass die Fertigstellung des
Bestandgegenstandes und der mégliche Betrieb des Bestandgegenstandes durch die
Bestandnehmerin spdtestens einen Monat vor der Eréffnung des Gebdudes, in dem der
Bestandgegenstand liegt, im Folgenden kurz "Bestandnehmerausbauendtermin” genannt,
sichergestellt ist.

Der voraussichtliche Eréffnungstermin des Gebdudes, in dem der Bestandgegenstand liegt,
wird der Bestandnehmerin bis August 2011 von der Bestandgeberin mitgeteilt.

Unbeschadet der Rechtswirksamkeit dieses Vertrages mit Unterschrift (Konsens) durch beide
Parteien beginnt das Bestandverhdiltnis (iber den Bestandgegenstand mit dem Zeitpunkt der
Fertigstellung des Bestandgeberausbaus, sohin dem Bestandgeberausbauendtermin, widhrend
die Bestimmungen des diesem Vertrag als Beilage d) angeschlossenen Side-Letters
vollinhaltlich bereits ab dem Zeitpunkt der Unterfertigung dieses Vertrages samt Side-Letter
wirksam sind und gelten.

Der Bestandvertrag wird mit Wirksamkeit vorn Bestandgeberausbauendtermin befristet
abgeschlossen und erlischt am 31.01.2018 ohne weitere Kiindigung. Eine konkludente
Vertragsverldngerung iiber den genannten Endtermin hinaus ist einvernehmlich

ausgeschlossen. ....

Der vereinbarte Endtermin 31.01.2018 wird durch Abschluss eines vollstreckbaren, notariellen
Rdumungsvergleiches bei Unterfertigung dieses Bestandvertrages abgesichert.

Die Verpflichtung zur Bezahlung des monatlichen Bestandzinses und der Werbekosten beginnt
mit dem Eréffnungstermin des Gebdudes, in dem der Bestandgegenstand liegt, und ist
(anteilig) dann, wenn der Eréffnungstermin der 1., 2., 3., 4. oder 5. eines Monats ist, zum 5.
dieses Monats und andernfalls zum 5. des Folgemonats fiir jenes Monat, in das der
Eréffnungstermin féllt, zur Zahlung féllig. Sodann gelten § 3.2 und § 7.5 des Vertrages.

siehe § 15 Vertragsdnderungen

Die Verpflichtung zur Bezahlung der Nebenkosten beginnt mit dem
Bestandgeberausbauendtermin. Hierfiir ist eine (anteilige) Akontozahlung dann, wenn der
Bestandgeberausbauendtermin der 1., 2., 3., 4. oder 5. eines Monats ist, am 5. dieses Monats
und andernfalls zum 5. des Folgemonats fiir jenes Monat, in das der
Bestandgeberausbauendtermin féllt, zur Zahlung fdllig. Sodann gilt § 5.2 des Vertrages.
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§ 3 Bestandzins, Wertsicherung, Verzugszinsen und Kaution

$ 3.1 Der monatliche Bestandzins ist abhdngig von dem von der Bestandnehmerin in dem
gemdfs § 1.1 genannten Bestandgegenstand erwirtschafteten Monatsnettoumsatzes (=
Bruttoumsatz abziiglich USt.) und betrdgt:

- 37,5% des Monatsnettoumsatzes aus der Produktgruppe-1

- 29,5% des Monatsnettoumsatzes aus der Produktgruppe-2

(= Spirituosen und Parfiim/Kosmetik) zzgl.

- 2,5% des Monatsnettoumsatzes aus der Produktgruppe-3 zzgl.

- 23,5% des Monatsnettoumsatzes aus der Produktgruppe-4 zzgl.

- 25% des Monatsnettoumsatzes aus der Produktgruppe "Sonstiges"”

- 15% des Monatsnettoumsatzes aus der Produktgruppe "Sonderverkéufe" (nur nach
vorheriger Abstimmung mit der Bestandgeberin)

mindestens jedoch € 554,66 pro m?/Monat (monatlicher Betrag pro m? vorbehaltlich der
Endvermessung, der jéhrliche Mindestbestandzins betrdgt € 13,0 Mio.).

ab dem zweiten vollen Betriebsjahr (vorauss. 01.07.2013) € 597,32 pro m?/Monat
(monatlicher Betrag pro m? vorbehaltlich der Endvermessung, der jahrliche
Mindestbestandzins betrégt € 14,0 Mio.).

Alle Betriige verstehen sich exklusive USt. in der jeweils geltenden Héhe.
Der monatliche Mindestbestandzins betrégt somit: € 1.083.339,70 (exklusive 20% USt).

Der Mindestbestandzins wird ab dem dritten vollen Betriebsjahr (vorauss. 01.07.2014) per
01.01. eines jeden Jahres um jenen Prozentsatz erh6ht, der sich aus der Verdnderung der fiir
den Monat Oktober des letzten Jahres veréffentlichten Indexzahl zu jener fiir den Monat
Oktober des vorletzten Jahres verlautbarten Indexzahl ergibt. Der nach oben angefiihrter
Methode neu ermittelte Mindestbestandzins bildet sodann die Grundlage fiir die Berechnung
der néichsten Anpassung.

§ 3.5 Die Bestandnehmerin erlegt bei Unterfertigung dieses Vertrages eine Kaution in Héhe
von
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€ 3.900.022,90 (dies entspricht dem Nettomindestbestandzins von drei Monaten zuziiglich
USt.) zur Sicherstellung fiir sémtliche Anspriiche der Bestandgeberin aus oder im
Zusammenhang mit dem Bestandverhiiltnis. ....

§ 4 Nebenkosten

§ 4.1 Die Bestandnehmerin verpflichtet sich zur Bezahlung des auf den Bestandgegenstand
entfallenden Nebenkostenanteils an den Gesamtnebenkosten im Verhdltnis der Flidche des
Bestandgegenstandes zur Gesamtflidche aller Bestandfldchen des im Plan gemdpfs Beilage c),
welcher einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildet, rot umrandeten Gebdudes,
in dem sich der Bestandgegenstand befindet.

§ 4.4 Im Einzelnen werden insbesondere folgende Nebenkosten verrechnet (demonstrative
Aufziihlung):

a) Bewachung
b) Wasserversorgung, Kanal
c) Miillabfuhr, Abfallentsorgung

d) Reinigung der allgemein zugdnglichen Teile des Gebdudes, in dem sich der
Bestandgegenstand befindet, wie z.B. Hallen, Stiegen und Gdnge sowie deren Fenster, WCs

e) Heizung, Klimatisierung, Beliiftung und Beleuchtung der allgemein zugdnglichen Teile des
Gebdudes, in dem sich der Bestandgegenstand befindet

f) Grundsteuer

g) Instandhaltung und Instandsetzung technischer Ausstattung und Gebdude
h) Aufzug

i) Versicherungsbeitréige

j) Verwaltungsbeitrége

Festgehalten wird, dass der Begriff der Nebenkosten unwiderleglich séimtliche Kosten umfasst,
die von der Bestandgeberin als Nebenkosten akzeptiert werden.

Die einem bestimmten Bestandgegenstand direkt zuordenbaren Kosten werden von der
Bestandnehmerin dieses Bestandgegenstandes allein getragen.

§ 5 Versorgung des Bestandgegenstandes mit Energie, Wéirme, Kdlte und Wasser
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$ 5.1 Die Bestandnehmerin hat den Bedarf an Wérme, Kdélte und elektrischer Energie (iber das
von der Bestandgeberin zur Verfiigung gestellte Versorgungsnetz zu decken. Die
Bestandnehmerin verpflichtet sich, die zuldssige Deckenbelastbarkeit und den Strom-
Anschlusswert keinesfalls zu (iberschreiten.

§ 5.2 Die Kosten fiir die innerhalb des Bestandgegenstandes verbrauchte elektrische Energie
werden gemdf3 dem Zdhlerstand oder, sofern dies im Einzelfall schriftlich vereinbart ist,
pauschaliert berechnet.

§ 5.3 Die Kosten fiir die Versorgung des Bestandgegenstandes mit Wdrme und Kdélte werden in
dem dessen FldchenausmayfS entsprechenden Anteil an der Gesamtfldche oder am
Gesamtrauminhalt aller Bestandfldchen des Gebdudes, in dem sich der Bestandgegenstand
befindet, in Rechnung gestellt. Sofern ein Zéhler vorhanden ist, was der Bestandgeberin
freisteht, erfolgt die Abrechnung gemdf$ dem Zéhlerstand. Die Raumtemperatur darf von der
Bestandnehmerin in keinem Raum unter 5° C abgesenkt werden.

$ 5.4 Das Wasser fiir den gewéhnlichen Verbrauch wird der Bestandnehmerin grundsdtzlich
dem Fldchenausmaf3 des Bestandgegenstandes entsprechend zur Verrechnung gebracht.
Sofern ein Zdhler vorhanden ist, was der Bestandgeberin freisteht, erfolgt die Abrechnung
gemdfS dem Zéhlerstand.

§ 7 Rechte und Pflichten der Vertragsparteien

$ 7.5 Die Bestandnehmerin verpflichtet sich, an einer von der Bestandgeberin koordinierten
Gemeinschaftswerbung sowie allfdlligen "****"-Promotionaktionen teilzunehmen. Die
anteilsmdfigen, von der Bestandnehmerin zu tragenden Werbekosten betragen 0,5% des
jeweiligen Monatsnettoumsatzes und sind gemeinsam mit dem Mindestbestandzins und dem
Nebenkostenakonto monatlich im Voraus zum 5. Eines jeden Monats fdllig.

§ 7.15 Die Bestandgeberin hat flir den Bestandgegenstand als solchen eine
Gebdudehaftpflichtversicherung sowie eine Feuerversicherung abgeschlossen. Die
Bestandnehmerin ist verpflichtet, eine Haftpflichtversicherung im iiblichen Ausmafs
abzuschliefSen und dies der Bestandgeberin auf Verlangen nachzuweisen.

§ 7.16 Sollte die Bestandgeberin nach Abschluss dieses Bestandvertrages und aufgrund
desselben gednderte Steuern und Abgaben den Bestandgegenstand betreffend zu entrichten
haben, ist sie berechtigt, diese an die Bestandnehmerin weiterzuverrechnen.
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$ 7.17 Die Einrichtung und Ausstattung des Bestandgegenstandes erfolgt, nach Abstimmung
mit der Bestandgeberin, durch die Bestandnehmerin auf deren Kosten. Alle fest mit dem
Gebdude verbundenen Teile gehen nach Fertigstellung in das Eigentum der Bestandgeberin
liber, ohne dass eine Ersatzpflicht der Bestandgeberin fiir diese Teile besteht. Die
Bestandnehmerin ist (iberdies nicht berechtigt, derartige Teile nach Beendigung des
Bestandverhdiltnisses wieder zu entfernen. Der Bestandgeberin steht es allerdings frei, im
Einzelfall abweichend hiervon festzulegen, dass einzelne oder sémtliche derartige Teile
entfernt werden sowie der urspriingliche Zustand auf Kosten der Bestandnehmerin
wiederhergestellt und der Bestandgeberin der Bestandgegenstand in diesem Zustand
zurtickgestellt wird.

§ 7.22 Verletzt die Bestandnehmerin eine nach diesem Vertrag pénalisierte Vertragspflicht, so
ist die Bestandgeberin unbeschadet weiterer Anspriiche, insbesondere auf Vertragszuhaltung,
Schadenersatz und vorzeitige Auflésung oder Aufkiindigung des Vertrages gemdf3 § 12.3,
berechtigt, von der Bestandnehmerin eine nicht dem richterlichen Mdfigungsrecht
unterliegende und vom Nachweis des Eintritts eines Schadens sowie vom Verschulden
unabhdngige Vertragsstrafe zu verlangen. Diese Vertragsstrafe betréigt Euro 7,50 pro vollem
Quadratmeter des Bestandgegenstandes gemdf3 § 1.1 und ist von der Bestandnehmerin fiir
jeden angebrochenen Tag zu bezahlen, an dem die Bestandnehmerin eine der pénalisierten
Vertragspflichten verletzt. Wird innerhalb von 14 Tagen der vertragskonforme Zustand nicht
wiederhergestellt, erhéht sich die Vertragsstrafe automatisch auf Euro 10,00 pro vollem
Quadratmeter des Bestandgegenstandes gemdfs § 1.1 und angebrochenem Tag der
Verletzung. Die Vertragsstrafe gebiihrt auch dann, wenn die Bestandgeberin von ihrem Recht
gemdfs § 12.3 Gebrauch macht, wegen der Verletzung einer dieser Vertragspflichten die
vorzeitige Auflésung oder Aufkiindigung des Vertrages zu erkléren. In diesem Fall zdhlt fiir die
Berechnung der Vertragsstrafe jeder Tag bis zur vertragsgemdfSen Ubergabe des
Bestandgegenstandes durch die Bestandnehmerin an die Bestandgeberin. Die gemdfs § 3.5
dieses Bestandvertrages vereinbarte Kaution kann von der Bestandgeberin auch zur Deckung
dieser Vertragsstrafen herangezogen werden.

$ 10.8 Bei Beendigung des Bestandverhdltnisses hat die Bestandnehmerin den
Bestandgegenstand im gleichen Zustand, in dem sie ihn ibernommen hat, jedoch unter
Beriicksichtigung einer normalen Abniitzung, gerdumt, vollsténdig neu ausgemalt und
besenrein zu iibergeben.

§ 12 Beendigung des Bestandverhdiltnisses
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$ 12.1 Das Bestandverhdltnis endet durch Auflésung aus wichtigem Grunde, Kiindigung oder
Ablauf einer bestimmten Vertragsdauer.

§ 12.2 Die Bestandgeberin ist unbeschadet der vereinbarten Bestanddauer berechtigt, das
Bestandverhdiltnis unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von zwei Monaten zum Ende eines
jeden Kalendermonats mit eingeschriebenem Brief zu kiindigen, wenn dies zufolge Umbaues
oder aus wesentlichen organisatorischen Griinden notwendig ist oder wenn aus Griinden des
***Betriebes oder der ******* oder zufolge gesetzlicher Vorschriften oder behérdlicher
Anordnungen der Bestandgegenstand abgedindert, entfernt oder sonst verwendet werden
muss.

§ 12.3 Die Bestandgeberin ist dariiber hinaus berechtigt, das Bestandverhdltnis aus wichtigem
Grund mit eingeschriebenem Brief mit sofortiger Wirkung zur Auflésung zu bringen.

Als wichtige Griinde gelten neben den Griinden des § 1118 ABGB insbesondere nachstehende
Griinde:

- jede Verletzung der Verpflichtungen der Bestandnehmerin, den Bestandgegenstand nur zu
den vertraglich vereinbarten Zwecken (unter Einhaltung der Sortimentliste) zu nutzen und die
vereinbarte Betriebspflicht einzuhalten (§ 1.2 dieses Vertrages);

- jede konsenslose Weitergabe des Bestandgegenstandes, von Teilen davon sowie von
Werbeflidchen, Schautafeln, Vitrinen oder Leuchtkdsten entgegen § 10.1 dieses
Bestandvertrages;

- jede Verletzung der Ge- und Verbote der §§ 7.3,7.6,7.12 und 10.2 dieses Vertrages;

- der trotz schriftlicher Aufforderung der Bestandgeberin nicht rechtzeitige vertragskonforme
Erlag der der gem. § 3.5 vereinbarten Kaution an Idsslich des Vertragsabschlusses bzw. nach
Inanspruchnahme der Kaution und Aufforderung zur Wiederauffiillung durch die
Bestandgeberin.

- jede weitere wesentliche Vertragsverletzung nach vorheriger schriftlicher Abmahnung.

Die genannten Griinde stellen zugleich wichtige und bedeutsame Umstdnde dar, die die
Bestandgeberin zur Kiindigung berechtigen.

§ 12.4 Das Bestandverhdiltnis endet, ohne dass es einer Aufkiindigung bedarf, sobald trotz
Eintritts der Zahlungsunféhigkeit das Insolvenzverfahren nicht eréffnet wird. (Insolvenzantrag
mangels Masse abgewiesen wird)

§ 12.5 Eine Verduferung des Gebdudes und/oder der Liegenschaft, in dem bzw. auf dem sich
der Bestandgegenstand befindet, hat auf die vereinbarte Vertragsdauer und auf die
vereinbarten Auflésungsgriinde keinen Einfluss. Der Erwerber des Gebdudes und/oder der
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Liegenschaft tritt durch Ubernahme des gesamten Bestandvertrages, also unter
Aufrechterhaltung des Bestandverhdltnisses auch hinsichtlich Dauer und
Auflésungsméglichkeiten, in den gegenstdndlichen Bestandvertrag ein (Volleintritt des
Erwerbers). Die Bestandnehmerin verzichtet im Falle einer Verdufserung des Gebdudes
und/oder der Liegenschaft, in dem bzw. auf dem sich der Bestandgegenstand befindet, auf ihr
Kiindigungsrecht und verpflichtet sich, sofern von der Bestandgeberin verlangt, eine
entsprechende Verzichtserkldrung auch gegeniiber dem neuen Eigentiimer abzugeben.

§ 12.6 Die Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag gehen ohne Zustimmungserfordernis der
Bestandnehmerin auf allféllige Einzel- und Gesamtrechtsnachfolger der Bestandgeberin (iber.
Die Bestandgeberin ist jederzeit berechtigt, ihre Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag auf
ein anderes Unternehmen zu lbertragen.

§ 14 Schlussbestimmungen

§ 14.1 Jede Anderung des Bestandvertrages bedarf der Schriftform. Dies gilt auch fiir ein
Abgehen vom Schriftformerfordernis.

§ 14.5 Der vorliegende Bestandvertrag samt Beilagen gemdf$ § 14.10 ist abschliefSend.
Miindliche oder schriftliche Nebenabreden bestehen nicht.

§ 14.6 Die mit der Vertragserrichtung verbundenen Abgaben und Gebliihren, insbesondere die
Kosten der Vergebliihrung (Rechtsgeschdftsgebiihren) tréigt die Bestandnehmerin.

§ 14.9 Der vorliegende Bestandvertrag wird in drei Ausfertigungen errichtet, wovon jeder
Vertragspartner eine erhdlt und eine fiir das Finanzamt bestimmt ist.

$ 14.10 Folgende Beilagen bilden einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages:
Beilage a): Sortimentliste
Beilage b): Lageplan
Beilage e): Side-Letter
§ 15 Vertragsénderungen

Der vorstehende Vertragstext wurde vor Unterschriftsleistung einvernehmlich in

nachstehenden Punkten gedndert und ergdnzt.
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$ 2 vorletzter Absatz wird wie folgt gedndert:

Fiir den Zeitraum zwischen dem Bestandgeberausbauendtermin und dem Eréffnungstermin
bezahlt die Bestandnehmerin einen einmaligen pauschalen Bestandzins in Héhe von

€ 120.000,00 (exklusive 20% USt.),...

§ 3.2 wird wie folgt ergdnzt:

Grundsditzlich erfolgt im Jénner eines jeden Jahres ein Jahresausgleich fiir die in den Monaten
Jédnner bis Dezember des jeweiligen Vorjahres ("Abrechnungsjahr") gezahlten Bestandszinse
nach Maf3gabe der folgenden Regelung:

Ein Jahresausgleich findet nur statt, wenn im Abrechnungsjahr

- die Summe aller monatlichen umsatzabhdngigen Bestandszinse ("Jédhrlicher Bestandszins")
die Summe aller monatlichen Mindestbestandszinsen ("Jéhrlicher Mindestbestandszins")
libersteigt

und

- in einzelnen oder mehreren Monaten der jeweilige monatliche umsatzabhdngige
Bestandszins den monatlichen Mindestbestandszins unterschreitet ("monatliche
Uberzahlungen").

Fiir diesen Fall hat die Bestandgeberin der Bestandnehmerin einen Betrag in Héhe der Summe
aller monatlichen Uberzahlungen - maximal jedoch einen Betrag in Héhe der Differenz
zwischen dem Jahrlichen Bestandszins und dem Jéhrlichen Mindestbestandszins - zu erstatten.
Die Erstattung erfolgt durch Verrechnung mit dem gemdf3 § 3.2 fiir den Monat Jénner des
Folgejahres zu bezahlenden monatlichen Mindestbestandszins, von welchem die allfdllige
Differenz des Vorjahres in Abzug zu bringen ist

$ 3.5 wird wie folgt gedindert:

Die Kaution wird in Form einer auf die Bestandlaufzeit befristeten Patronatserkldrung der
Firma Y vorgelegt. Diese dient der Sicherstellung fiir sémtliche Anspriiche der Bestandgeberin
aus dem Bestandverhdiltnis.

§ 7.5 wird wie folgt ergdnzt:

Die von der Bestandnehmerin zu tragenden Werbekosten sind mit einem Betrag von €
150.000,00 pro Jahr gedeckelt.

§ 7.6 letzter Satz wird wie folgt gedndert:
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Falls trotz schriftlicher Abmahnung mittels eingeschriebenen Briefes seitens der
Bestandgeberin Mdngel festgestellt werden, die nicht binnen 14 Kalendertagen behoben
werden, stellt dies eine Vertragsverletzung dar, die unbeschadet weiterer Anspriiche der
Bestandgeberin, insbesondere auf Vertragszuhaltung, Schadenersatz und im
Wiederholungsfall vorzeitige Auflésung oder Aufkiindigung des Vertrages gemdfs § 12.3 dieses
Bestandvertrages, gemdf3 § 7.22 dieses Bestandvertrages pénalisiert ist.

§ 7.12 letzter Satz wird wie folgt gedndert:

Falls trotz schriftlicher Abmahnung mittels eingeschriebenen Briefes seitens der
Bestandgeberin Mdngel festgestellt werden, die nicht binnen 14 Kalendertagen behoben
werden, stellt dies eine Vertragsverletzung dar, die unbeschadet weiterer Anspriiche der
Bestandgeberin, insbesondere auf Vertragszuhaltung, Schadenersatz und im
Wiederholungsfall vorzeitige Auflésung oder Aufkiindigung des Vertrages gemdf § 12.3 dieses
Bestandvertrages, gemdfs § 7.22 dieses Bestandvertrages pénalisiert ist.

§ 7.20 wird wie folgt gedndert:

Die Bestandnehmerin nimmt zur Kenntnis, dass die Endvermessung sowie jede
Neuvermessung bei einem begriindeten Verdacht auf Fldchendnderungen und die
Adaptierung der Bestandpldne auf ihre Kosten durchgefiihrt werden.

$ 10.8 wird wie folgt gedndert:

Unabhdingig von daraus resultierenden Schadenersatzanspriichen der Bestandgeberin und
darauf nicht anrechenbar verpflichtet sich die Bestandnehmerin fiir den Fall der nicht
fristgerechten Rdumung aufierdem zur Zahlung einer nicht von ihrem Verschulden abhdngigen
und nicht dem richterlichen Mdfigungsrecht unterliegenden Vertragsstrafe gemdfs § 7.22
binnen 14 Tagen nach dem vorgesehenen RGumungstermin an die Bestandgeberin. Der letzte
Handelstag und die Riickbaudauer werden zwischen Bestandnehmerin und Bestandgeberin
spdtestens 1 Monat vor Beendigung des Bestandverhdltnisses abgestimmt."

2. Verfahren vor dem Finanzamt
2.1. Gebiihrenanzeige

Fiir diesen Bestandvertrag wurde keine Selbstberechnung der Bestandvertragsgebihr durch
die Bestandgeberin vorgenommen, sondern wurde der Vertrag am 11. Janner 2011 beim
Finanzamt fir Geblihren, Verkehrsteuern und Glicksspiel zur Vergeblihrung angezeigt.

2.2 Gebiihrenbescheid
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Mit Bescheid vom 9. Marz 2011 setzte das Finanzamt fiir den Bestandvertrag gegentiiber der
Bf. vorlaufig eine Gebiihr nach § 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 GebG in H6he von € 1.083.971,55 fest,
wobei es von einer Bemessungsgrundlage von € 108.397.114,76 ausging. Zur Begriindung
flhrte das Finanzamt Folgendes an:

"Da nach dem Ergebnis des Ermittlungsverfahrens der Umfang der Abgabepflicht noch
ungewiss ist, erfolgt die Vorschreibung vorléufig.

Die Betriebskosten wurden mangels (ausreichender) Angaben gemdf3 § 184 BAO geschditzt.

Bemessungsgrundlage

€ 1.083.339,70 mtl. Mindestbestandzins

+€ 108.333,97 mtl. Nebenkosten (geschdtzt)

+€ 12.500,00 mtl. Werbekosten

=€ 1.204.173,67 +20% USt x 75 Monate (best Z.)= € 108.375.630,00

€ €108.375.630,00

+€ 21.484,76 einm. Ausmalkosten (geschdtzt gem. § 184 BAO mit € 11,00/m2)
=€ 108.397.114,76

2.3 Berufung

Die dagegen eingebrachte Berufung richtet sich mit folgender Begriindung gegen die
Qualifikation als Vertrag mit bestimmter Vertragsdauer.

"1.1. Vertragsbestimmungen

In dem dem angefochtenen Bescheid zugrundeliegenden Bestandvertrag ist unter § 2 Abs 8
hinsichtlich der Vertragslaufzeit Folgendes festgehalten: "Der Bestandvertrag wird mit
Wirksamkeit vom Bestandgeberausbauendtermin befristet abgeschlossen und erlischt am
31.1.2018 ohne weitere Kiindigung."
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Weiters sieht der Bestandvertrag unter § 12.2 - neben der Auflésung aus wichtigen Griinden
gemdfs § 12.3 und 12.4 - folgende Kiindigungsméglichkeiten der Bestandgeberin vor: "Die
Bestandgeberin ist unbeschadet der vereinbarten Bestanddauer berechtigt, das
Bestandverhdiltnis ( ... ) zum Ende eines jeden Kalendermonats ( ... ) zu kiindigen, wenn dies (
... ) aus wesentlichen organisatorischen Griinden notwendig ist ( ... )."

1.2. Gebiihrenrechtliche Bestimmungen

Gemdf3 § 33 TP 5 Abs 1 Z 1 GebG berechnet sich bei Bestandvertrdgen die Gebiihr im Ausmayfs
vom 1% nach dem Wert der Leistungen, welche fiir die Uberlassung des Gebrauchs vereinbart
werden.

Einmalige Leistungen flieSen unabhdéngig von der Vertragsdauer voll in die
Bemessungsgrundlage mit ein (vgl. Arnold, Rechtsgebiihren Kommentar zum L., IIl. und IV.
Abschnitt des Gebliihrengesetzes, 8. Auflage, 2006, WUV, § 33 TP 5, Rz 11a). Im Gegensatz
dazu sind wiederkehrende Leistungen gemdf3 § 33 TP 5 Abs 3 GebG in Abhdngigkeit von der
Art der Vertragsdauer zu bewerten (vgl. Frotz/Hiigel/Papp, Kommentar zum Geblihrengesetz,
9. Lieferung; Stand: Dezember 2005, LexisNexis, § 33 TP 5, Il.2.a)aa)):

--, unbestimmte Vertragsdauer (grundsdtzlich ohne kalendermdfig feststehenden Endtermin,
Beendigung durch ordentliche Kiindigung): Bewertung der wiederkehrenden Leistungen mit
maximal dem dreifachen Jahreswert.

-- bestimmte Vertragsdauer (grundsdtzlich mit kalendermdfig feststehendem Endtermin,
unter Ausschluss einer ordentliche Kiindigung): Bewertung der wiederkehrenden Leistungen
mit dem der Vertragsdauer entsprechenden verXlfachten Jahreswert, maximal jedoch mit dem
Achtzehnfachen.

1.3. Gebiihrenrechtliche Beurteilung als Vertrag unbestimmter Dauer

Das Finanzamt hat in seinem Bescheid vom 9.3.2011 den Vertrag aufgrund des angegebenen
Endtermins und unter AufSerachtlassen der Kiindigungsklausel in § 12.2 als solchen mit
bestimmter Vertragsdauer qualifiziert und daher der Berechnung der Bemessungsgrundlage
den Wert der wiederkehrenden Leistung multipliziert mit einer Vertragsdauer von 75 Monaten
(Beginn des Bestandverhdltnisses: 28.10.2011, Endtermin: 31.1.2018) zugrunde gelegt.

Ist die Vertragsdauer bestimmt, hat sich eine Vertragspartei jedoch das Recht einer friiheren
Aufkiindigung ausbedungen, so ist dieser Vorbehalt gemdfs § 33 TP 5 Abs 3 GebG
grundsdtzlich fiir die Gebiihrenermittlung unbeachtlich. Der Verwaltungsgerichtshof (, VwGH")
hat zu § 33 TP 5 Abs 3 GebG in stdndiger Rechtsprechung (vgl. VwGH 15.12.2008,
2006/16/0072; vgl auch Fellner, Stempel- und Rechtsgebiihren - Kommentar, 14. Lfg.; Stand:
Jdnner 2011, Fellner Fachverlag GmbH, § 33 TP 5, Rz 128 mit Hinweis auf VWGH 7.3.1974,
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1228/72) erkannt, dass die Beurteilung eines Vertrages mit Enddatum bei vorbehaltenen
Kiindigungsrechten als Vertrag auf bestimmte Dauer dann zuldssig ist, wenn:

-- die Méglichkeit der Kiindigung fiir ausdriicklich im Vertrag bezeichnete
Einzelfdlle vorgesehen ist (beschrinktes Kiindigungsrecht) bzw

-- das Kiindigungsrecht einer Vertragspartei ausschliefilich im Verhalten der anderen
Vertragspartei begriindet ist (vgl. Fellner, a.a.0., § 33 TP 5, Rz 128, vgl. auch Arnold, a.a.0., §
33 TP 5, Rz27b).

Die gleichen Kriterien setzt der VwGH auch bei der Beurteilung von grundsdtzlich auf
unbestimmte Zeit abgeschlossenen Vertréigen mit Kiindigungsverzichten (vgl. VWGH
28.9.1998, 98/16/0176 und VwGH 5.10.1987, 86/15/0102) an. Eine unbestimmte
Vertragsdauer im Fall von einseitigen Kiindigungsverzichten ist dariiber hinaus insbesondere
dann anzunehmen, wenn die nur einem Vertragsteil zustehende Mdéglichkeit der
Vertragsauflésung die Befreiung beider Vertragsteile von ihren Verpflichtungen fiir die Zeit
nach der Vertragsauflésung nach sich zieht (vgl. VwGH 29.1.1997, 97/16/0001 und VwGH
12.11.1997,97/16/0038; vgl. auch Fellner, a.a.0., § 33 TP 5, Rz 134).

Sofern jedoch auch nur einer Partei im Wesentlichen ein sogenanntes schrankenloses
Kiindigungsrecht zusteht, liegt ungeachtet der Angabe eines Endtermins ein Vertrag auf
unbestimmte Dauer vor. In diesem Fall haben die Parteien keine Bindung fiir eine bestimmte
Zeit, sondern nur bis zum néichsten, noch offen Kiindigungstermin vereinbart. Die formale
Fristbestimmung durch Angabe eines Endtermins im Vertrag ist sodann irrelevant (vgl.
Frotz/Hiigel/Papp, a.a.0., § 33 TP 5, Il.2.a)bb)). Von einem schrankenlosen Kiindigungsrecht
ist auszugehen, wenn

-- einer Partei ein nicht auf Einzelgriinde beschriinktes Kiindigungsrecht eingerdumt wird,
-- eine Kiindigung daher im Belieben ebendieser Partei steht und
-- ohne Zutun oder Einflussméglichkeit der anderen Partei erfolgen kann.

In Anwendung oben angefiihrter Grundsdtze hat der VWGH (27.1.2000, 99/16/0017) einen auf
neun Jahre abgeschlossenen Pachtvertrag aufgrund eines der Verpdchterin - im Fall der
Verduferung des Hotels oder der zugrundeliegenden Liegenschaft - vorbehaltenen
Kiindigungsrechtes als Vertrag mit unbestimmter Vertragsdauer qualifiziert, da die
Verpdchterin durch eine entsprechende Vermdgenstransaktion (wie zB VerdufSerung oder
Umgriindung innerhalb des Konzerns) ohne Zutun der Péchterin den Vertrag jederzeit auflésen
konnte und die Kiindigungsklausel demnach ihrem Gewicht und ihrer Wahrscheinlichkeit nach

umfassender Natur war.
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Unter Berlicksichtigung der vom VwWGH in stdndiger Rechtsprechung dargelegten
Unterscheidungsmerkmale erfiillt das gegensténdliche Kiindigungsrecht "aus wesentlichen
organisatorischen Griinden" iSd § 12.2 des Bestandvertrages daher alle Voraussetzungen
eines schrankenlosen Kiindigungsvorbehalts:

-- der Kiindigungsvorbehalt ist nicht auf einen Einzelfall (vgl. VWGH 28.9.1998, 98/16/0176
und VwWGH 5.10.1987, 86/15/0102) beschrdnkt:

-- mégliche Kiindigungsgriinde werden weder hinsichtlich der Definition des Begriffs
"organisatorisch" noch hinsichtlich der Bewertung als "wesentlich", dh weder qualitativ noch
quantitativ, eingeschrdnkt.

-- die Kiindigung steht daher im Belieben der Bestandgeberin: es bleibt der Bestandgeberin
liberlassen, wann sie welche Griinde organisationsbedingt und wesentlich erachtet, um das
Vertragsverhdltnis zu beenden. Sie kann diese Griinde auch selbst herbeifiihren, da sie ihre

interne Organisation nach eigenem Ermessen festsetzen und auch jederzeit dndern kann (vgl.

insbesondere VwWGH 27.1.2000, 99/16/0017). Das Vertragsverhdltnis kann somit von der
Bestandgeberin unabhéngig von aufSerhalb der Sphdére beider Vertragsparteien liegenden
Griinden (zB dem Untergang des Bestandgegenstandes) und unabhdngig vom
vertragskonformen bzw - widrigem Verhalten der Bestandnehmerin aufgelést werden.

-- die Kiindigung ist nicht im Verhalten der Bestandnehmerin begriindet (vgl. VWGH
15.12.2008, 2006/16/0072 und VWGH 7.3.1974, 1228/72): auch wenn die Bestandnehmerin
allen Vertragsverpflichtungen zeitgerecht und vollinhaltlich nachkommt, dh insbesondere
keine wichtigen Griinde iSd §§ 12.3 und 12.4. des Bestandvertrages fiir eine vorzeitige
Auflésung gegeben sind, kann das Vertragsverhdiltnis von der Bestandgeberin beendet
werden.

Dartiber hinaus werden durch die Ausiibung des Kiindigungsrechts gemdfs § 12.2 beide
Vertragsparteien von ihren Verpflichtungen fiir die restliche Vertragslaufzeit entbunden, was
als weiteres Indiz fiir einen auf unbestimmte Dauer abgeschlossenen Vertrag zu werten ist."

Zweitens wandte die Bw. zur Berechnung der Gebiihrenbemessungsgrundlage noch
Folgendes ein:

"2.1. Vertragsbestimmungen betreffend Bestandzins und Nebenkosten

Der monatliche Bestandzins berechnet sich gemdf$ § 3.1 des Bestandvertrags grundsdétzlich
aus den - von der Bestandnehmerin erwirtschafteten Monatsnettoumsdtzen. Flir die
Rédumlichkeiten ist jedoch - unabhéngig von etwaigen Monatsnettoumsditzen - jedenfalls ein
Mindestbestandzins zu entrichten. Der monatliche Mindestbestandzins betrédgt gemdf § 3.1
der Bestandvertrages EUR 1.083.339,70 (zuziiglich 20% Umsatzsteuer).
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Die Verpflichtung zur Bezahlung der Nebenkosten beginnt gemdfs § 2 letzter Absatz des
Bestandvertrages mit dem Bestandgeberausbauendtermin am 28.10.2011 zu laufen.

Die Bestandnehmerin hat weiters gemdf3 § 7.5 anteilsmdfSig Werbekosten iZm der von der
Bestandgeberin koordinierten Gemeinschaftswerbung sowie allfélligen "****"-Promotion (im
Ausmapf von 0,50% des jeweiligen Monatsnettoumsatzes), maximal jedoch EUR 150.000,00
pro Jahr, zu entrichten.

2.2. Vertragskonforme Berechnung der Bestandvertragsgebiihr

Das Finanzamt hat seiner Berechnung der 1 %-igen Bestandvertragsgebiihr gemdfs § 33 TP 5
Abs 17 1 GebG iHv EUR 1.083.971,15 einen einheitlichen monatlichen Mindestbestandzins von
EUR 1.083.339,70 fiir die vollen 75 Monate Vertragslaufzeit (unter Annahme des Vorliegens
eines Vertrages von bestimmter Vertragsdauer) zugrunde gelegt. Dariiber hinaus wurden die
von der Bestandnehmerin gemdf8 § 7.5 zu tragenden Werbekosten in H6he von monatlich EUR
12.500,00 (berechnet sich aus dem jdhrlichen Maximalbetrag von EUR 150.000,00 geteilt
durch 12 Monate) in die Bemessungsgrundlage einbezogen.

Der VWGH vertritt in stdndiger Rechtsprechung die Ansicht, dass zum "Wert" iSd § 33 TP 5 Abs
1 GebG nur Leistungen zéihlen, zu deren Erbringung sich der Bestandnehmer verpflichtet hat,
um in den Genuss des Gebrauchsrechtes an der Bestandsache zu gelangen. Somit sind
untergeordnete Nebenleistungen, welche der Sicherung, dem Erhalt der Bestandsache oder
der Erleichterung des Gebrauchs (wie zB Heizkosten, Instandhaltungsaufwendungen) dienen,
Teil der Geblihrenbemessungsgrundlage (vgl. Frotz/Hiigel/Papp, a.a.0., § 33 TP 5, Il.1.a)c) mit
Verweis auf VWGH 1176/67, 1043/69, 622/71, 654/74, ua; vgl. auch Arnald, a.a.0., § 33 TP 5,
Rz 6).

Davon zu unterscheiden sind Leistungen des Bestandnehmers, die typusfremde Leistungen des
Bestandgebers (und nicht die Einréiumung des Gebrauchsrechtes) abgelten sollen. Als
typusfremde Leistung ist gemdfs VWGH 27.6.1960, 1624/59 die allgemeine Durchfiihrung von
Werbemafinahmen durch Vermieter zugunsten der Unternehmen der Mieter zu bewerten, da
dies nicht mehr zu den typischen Leistungen aus einem Mietvertrag gehéren.

Fiir den gegenstéindlichen Bestandvertrag ergibt sich daher gemdf$ § 33 TP 5 Abs 1 GebG eine
Gebiihrenbemessungsgrundlage iHv EUR 51.501.788,52 auf Basis folgender Primissen:

-- Die Werbeleistungen stellen keine untergeordneten Nebenleistungen sondern fiir
Mietverhdltnisse untypische Leistungen dar (VWGH 27.6.1960, 1624/59). Abweichend zum
Gebiihrenbescheid vom 9.3.2011 ist daher das monatliche Entgelt fiir die Werbeleistungen iHv
EUR 12.500,00 nicht in die Geblihrenbemessungsgrundlage einzubeziehen .

-- Aufgrund der Qualifikation als Vertrag mit unbestimmter Vertragsdauer (wir verweisen auf
die Ausfiihrungen unter 1.3. oben) sind gemdfs § 33 TP 5 Abs 3 GebG der Bestandzins sowie die
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vom Finanzamt angenommenen Betriebskosten im Ausmafs von 10% des
Mindestbestandzinses als wiederkehrende Leistungen mit dem dreifachen Jahreswert zu
bewerten.

Es ist daher anstelle des vom Finanzamt angewandten VerXlfachers 75 lediglich ein
VerXlfacher 36 (unbestimmter Zeitraum) als Multiplikator fiir den monatlichen
Bruttobestandzins zuziiglich der Betriebskosten (insgesamt EUR 1.430.008,44) und zur
Bewertung der wiederkehrenden Leistungen heranzuziehen.

-- Dem so ermittelte Wert der wiederkehrenden Leistungen sind die Ausmalkosten am Ende
der Bestandvertragslaufzeit iHv EUR 11,00/m? (It Bescheid vom 9.3.2011) als Einmalleistung

hinzuzurechnen.

Berechnung der wiederkehrenden Leistung

Nettomiete / Monat 1.083.339,70

Bruttomiete / Monat (inkl. 20% USt) 1.300.007,67

Betriebskosten / Monat (10% der

Bruttomiete) 130.000,77
Bemessungsgrundlage brutto / Monat 1.430.008,44
3facher Jahreswert (VerXlfacher = 36 Mon) 51.480.303,76
Berechnung der Einmalleistung
geschdtzte Ausmalkosten It Bescheid iHv EUR 11,00/ m2
EUR/ m? m? EUR/ m?
11,00 1.953,16 21.484,76 21.484,76
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Wert gemdfs § 33 TP 5 Abs 1 GebG 51.501.788,52

Wir beantragen daher die Festsetzung der Bestandvertragsgebiihr iHv EUR 515.017,88, das ist
1% von EUR 51.501.788,52."

2.4. Berufungsvorentscheidung

Mit Berufungsvorentscheidung vom 18. Mai 2011 wies das Finanzamt die Berufung als
unbegriindet ab. Die gesonderte Begriindung hat folgenden Inhalt:

"§ 12.2 sieht eine Kiindigungsmdglichkeit lediglich aus bestimmten, im Vertrag angefiihrten
Griinden vor. Ein uneingeschriinktes Kiindigungsrecht ist aus diesem Vertragspunkt nicht
ableitbar. Zu Folge der ausdriicklichen Anordnung des § 33 TP 5 Abs. 3 Satz 2 GebG kommt
diesem "Sonderkiindigungsrecht" keinerlei Bedeutung zu. Die Bestimmung des Punktes 12.2 ist
durchaus vergleichbar mit dem, dem Erkenntnis des VwGH vom 5.3.2009, 2007/16/0149, zu
Grunde liegenden Sachverhalt. In diesem Erkenntnis hat der Gerichtshof ausgesprochen: "das
allein der Vermieterin fiir den Fall zustehende Sonderkiindigungsrecht, dass ein bestimmtes
qualifiziertes Sinken des Mietzinses eintreten sollte, stand somit wéhrend der zundichst
vereinbarten bestimmten Dauer nicht schrankenlos zu".

Nach stdndiger Rechtsprechung des VwGH zéhlen zum "Wert", von dem die Gebiihr fiir
Bestandvertréige zu entrichten ist, alle Leistungen, zu deren Erbringung sich der
Bestandnehmer verpflichtet hat, um in den Genuss des Gebrauchsrechtes zu gelangen. Dazu
zGhlt auch ein Entgelt des Bestandnehmers an den Bestandgeber fiir die Ubernahme
anderstypischer Verpflichtungen des Bestandgebers zur Sicherung oder Erhaltung der
Bestandsache bzw. ihres besseren stérungsfreien Gebrauches. Durch die allgemeine
Werbetdtigkeit wird die Attraktivitit des Bestandobjektes gesteigert. Der Bestandnehmer
erwirbt das Recht auf den Bezug und den Nutzen einer gewissen allgemeinen Werbetdtigkeit.
Infolge Abhéingigkeit der Hbhe des Pachtentgeltes von der Héhe der jeweiligen Umsdtze ist ein
enger wirtschaftlicher Zusammenhang zwischen Hauptleistung (Gebrauchsiiberlassung) und
Nebenleistung (Verpflichtung der Verpdichterin zur Werbung) gegeben, werden doch durch
eine entsprechende Werbetditigkeit ein héherer Umsatz und damit fiir die Vermieterin héhere
Mieteinnahmen erhofft."

2.5. Vorlageantrag

Der in der Folge von der Bf. eingebrachte Antrag auf Vorlage der Berufung an die
Abgabenbehorde zweiter Instanz richtet sich mit folgenden Argumenten gegen die
Qualifikation des zugrundeliegenden Bestandvertrages als solcher auf bestimmte Zeit sowie
die bescheidmalige Festsetzung der Bestandvertragsgebihren in H6he von insgesamt

€ 1.083.971,15.
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"1. Einwand gegen die Wiirdigung durch die Abgabenbehérde 1. Instanz

In seiner Bescheidbegriindung vom 18. Mai 2011 (eingelangt am 24. Mai 2011) hat das
Finanzamt fiir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel mit Verweis auf das Erkenntnis des
VwGH vom 5.3.2009, 2007/16/0149 die Bestimmung des Punktes 12.2 des Bestandvertrages
mit der BESTANDGEBERIN vom 13. Dezember 2010 "aus wesentlichen organisatorischen
Griinden"; fiir Details verweisen wir auf 2. unten) als mit den Vertragsbestimmungen des der
Rechtssache 2007/16/0149 zugrundeliegenden Bestandvertrages vergleichbar erachtet. Jener
Bestandvertrag sah in Punkt I11.2. die Mdglichkeit einer vorzeitigen Auflésung durch die
Vermieterin bei Absinken des nach Punkt IV. des Vertrages berechneten Mietzinses unter EUR
220.000,00 pro Jahr vor. Der Verwaltungsgerichtshof hat dazu erwogen, dass "im
Beschwerdefall das "Sonderkiindigungsrecht" nicht schrankenlos zusteht sondern nur, wenn
ein bestimmtes qualifiziertes Sinken des Mietzinses eintreten sollte". Folglich war daher - fiir
den strittigen ersten Zeitraum des Mietverhdltnisses - von einer bestimmten Vertragsdauer

auszugehen.

Der dem VwGH-Erkenntnis vom 5.3.2009, 2007/16/0149 zugrunde liegende Mietvertrag
wurde (iber ein Geschdiftslokal abgeschlossen. In der Regel berechnet sich der Mietzins bei
Geschdftsraummieten als Prozentsatz der vom Mieter getdtigten Umsdtze. Somit besteht fiir
den Mieter grundsdtzlich die Méglichkeit, die Héhe des Mietzinses durch bewusste Steuerung
der Umsdtze (wie zB durch Geschdftsraumgestaltung, Werbemafinahmen, Aktionen,
Servicequalitét, etc) zu beeinflussen und damit eine vorzeitige Vertragsauflésung seitens der
Vermieterin aufgrund Sinkens des Mietzinses herbeizufiihren. Dem gegeniiber kann die
Vermieterin ihr Sonderkiindigungsrecht ohne Zutun des Mieters de facto nicht ausliben, da die
vorzeitige Kiindigungsmdglichkeit ausschliefSlich im Verhalten (in der Geschdftsgebarung) des
Mieters begriindet ist. Dariiber hinaus ist durch die Festsetzung einer qualitativen Untergrenze
des jdhrlichen Mietzinses von EUR 220.000,00 eine Beschréinkung des Kiindigungsrechtes auf
Einzelfdlle gegeben (vgl auch VwGH 28.9.1998, 98/16/0176).

Da die Vertragsbestimmung zum Sonderkiindigungsrecht des zitierten VwGH-Erkenntnisses
(VWGH 5.3.2009, 2007/16/0149) nicht mit dem Umfang des gegenstdndlichen
Kiindigungsrechtes unter 12.2 des Bestandvertrages mit der BESTANDGEBERIN vom 13.
Dezember 2010 vergleichbar ist, erheben wir Einwand gegen die Wiirdigung des
Bestandvertrages durch das Finanzamt fiir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel als auf
bestimmte Dauer abgeschlossener Vertrag und begriinden dies wie folgt:

2. Qualifikation als Vertrag mit unbestimmter Vertragsdauer
2.1. Vertragsbestimmungen

In dem Bestandvertrag, welcher dem mit Berufung vom 21. April 2011 angefochtenen
Bescheid vom 9. Mdirz 2011 zugrunde liegt, ist unter § 2 Abs 8 hinsichtlich der Vertragslaufzeit
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Folgendes festgehalten : "Der Bestandvertrag wird mit Wirksamkeit vom
Bestandgeberausbauendtermin befristet abgeschlossen und erlischt am 31.1.2018 ohne
weitere Kiindigung."

Weiters sieht der Bestandvertrag unter § 12.2 - neben der Auflésung aus wichtigen Griinden
gemdfs § 12.3 und 12.4 - folgende Kiindigungsméglichkeiten der Bestandgeberin vor: "Die
Bestandgeberin ist unbeschadet der vereinbarten Bestanddauer berechtigt, das
Bestandverhdiltnis ( ... ) zum Ende eines jeden Kalendermonats ( ... ) zu kiindigen, wenn dies (
... ) aus wesentlichen organisatorischen Griinden notwendig ist ( ... )."

2.2. Gebiihrenrechtliche Bestimmungen

Gemdf3 § 33 TP 5 Abs 1 Z 1 GebG berechnet sich bei Bestandvertrdgen die Gebiihr im Ausmayf3
vom 1% nach dem Wert der Leistungen, welche fiir die Uberlassung des Gebrauchs vereinbart
werden.

Einmalige Leistungen flieSen unabhdéngig von der Vertragsdauer voll in die
Bemessungsgrundlage mit ein (vgl. Arnold, Rechtsgebiihren Kommentar zum 1., Ill. und IV.
Abschnitt des Geblihrengesetzes, 8. Auflage, 2006, WUV, § 33 TP 5, Rz 11a). Im Gegensatz
dazu sind wiederkehrende Leistungen gemdf3 § 33 TP 5 Abs 3 GebG in Abhdngigkeit von der
Art der Vertragsdauer zu bewerten (vgl. Frotz/Hiigel/Popp, Kommentar zum Gebiihrengesetz,
9. Lieferung; Stand: Dezember 2005, LexisNexis, § 33 TP 5, Il.2.a)aa)):

-- unbestimmte Vertragsdauer (grundsdtzlich ohne kalendermdflig feststehenden Endtermin,
Beendigung durch ordentliche Kiindigung): Bewertung der wiederkehrenden Leistungen mit
maximal dem dreifachen Jahreswert.

-- bestimmte Vertragsdauer (grundsdtzlich mit kalendermdfig feststehendem Endtermin,
unter Ausschluss einer ordentliche Kiindigung): Bewertung der wiederkehrenden Leistungen
mit dem der Vertragsdauer entsprechenden verXifachten Jahreswert, maximal jedoch mit dem
Achtzehnfachen.

2.3. Gebiihrenrechtliche Beurteilung als Vertrag unbestimmter Dauer

Das Finanzamt hat in seinem Gebiihrenbescheid vom 9. Mdrz 2011 den Vertrag aufgrund des
angegebenen Endtermins und unter AufSerachtlassen der Kiindigungsklausel in § 12.2 des
Bestandvertrages als solchen mit bestimmter Vertragsdauer qualifiziert und daher der
Berechnung der Bemessungsgrundlage den Wert der wiederkehrenden Leistung multipliziert
mit einer Vertragsdauer von 75 Monaten (Beginn des Bestandverhdiltnisses: 28.10.2011,
Endtermin: 31.1.2018) zugrunde gelegt.

Ist die Vertragsdauer bestimmt, hat sich eine Vertragspartei jedoch das Recht einer friiheren
Aufkiindigung ausbedungen, so ist dieser Vorbehalt gemdf3 § 33 TP 5 Abs 3 GebG
grundsdtzlich fiir die Gebiihrenermittlung unbeachtlich. Der Verwaltungsgerichtshof ("VwGH")
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hat zu § 33 TP 5 Abs 3 GebG in stdndiger Rechtsprechung (vgl. VWGH 15.12.2008,
2006/16/0072; vgl auch Fellner, Stempel- und Rechtsgebiihren - Kommentar, 14. Lfg.; Stand:
Jédnner 2011, Fellner Fachverlag GmbH, § 33 TP 5, Rz 128 mit Hinweis auf VwWGH 7.3.1974,
1228/72) erkannt, dass die Beurteilung eines Vertrages mit Enddatum bei vorbehaltenen
Kiindigungsrechten als Vertrag auf bestimmte Dauer dann zuléissig ist, wenn:

--, die Méglichkeit der Kiindigung fiir ausdriicklich im Vertrag bezeichnete Einzelfille
vorgesehen ist (beschrinktes Kiindigungsrecht) bzw

--, das Kiindigungsrecht einer Vertragspartei ausschliefSlich im Verhalten der anderen
Vertragspartei begriindet ist (vgl. Fellner, a.a.0., § 33 TP 5, Rz 128, vgl. auch Arnold, a.a.0., §
33TP5,Rz27b).

Die gleichen Kriterien setzt der VWGH auch bei der Beurteilung von grundsdtzlich auf
unbestimmte Zeit abgeschlossenen Vertrdgen mit Kiindigungsverzichten (vgl. VwGH
28.9.1998, 98/16/0176 und VwGH 5.10.1987, 86/15/0102) an. Eine unbestimmte
Vertragsdauer im Fall von einseitigen Kiindigungsverzichten ist dariiber hinaus insbesondere
dann anzunehmen, wenn die nur einem Vertragsteil zustehende Mdglichkeit der
Vertragsaufldsung die Befreiung beider Vertragsteile von ihren Verpflichtungen fiir die Zeit
nach der Vertragsauflésung nach sich zieht (vgl. VwGH 29.1.1997, 97/16/0001 und VwGH
12.11.1997,97/16/0038; vgl. auch Fellner, a.a.0., § 33 TP 5, Rz 134).

Sofern jedoch auch nur einer Partei im Wesentlichen ein sogenanntes schrankenloses
Kiindigungsrecht zusteht, liegt ungeachtet der Angabe eines Endtermins ein Vertrag auf
unbestimmte Dauer vor. In diesem Fall haben die Parteien keine Bindung fiir eine bestimmte
Zeit, sondern nur bis zum néichsten, noch offen Kiindigungstermin vereinbart. Die formale
Fristbestimmung durch Angabe eines Endtermins im Vertrag ist sodann irrelevant (vgl.
Frotz/Hiigel/Popp, a.a.0., § 33 TP 5, Il.2.a)bb)). Von einem schrankenlosen Kiindigungsrecht
ist auszugehen, wenn

--, einer Partei ein nicht auf Einzelgriinde beschrdnktes Kiindigungsrecht eingeréumt wird,

--, eine Kiindigung daher im Belieben ebendieser Partei steht und

--, ohne Zutun oder Einflussméglichkeit der anderen Partei erfolgen kann.

In Anwendung oben angefiihrter Grundsdtze hat der VWGH (27.1.2000, 99/16/0017) einen auf
neun Jahre abgeschlossenen Pachtvertrag aufgrund eines der Verpdchterin - im Fall der
Verduflerung des Hotels oder der zugrundeliegenden Liegenschaft - vorbehaltenen
Kiindigungsrechtes als Vertrag mit unbestimmter Vertragsdauer qualifiziert, da die
Verpdchterin durch eine entsprechende Vermdgenstransaktion (wie zB VerdufSerung oder
Umagriindung innerhalb des Konzerns) ohne Zutun der Pdchterin den Vertrag jederzeit auflésen
konnte und die Kiindigungsklausel demnach ihrem Gewicht und ihrer Wahrscheinlichkeit nach
umfassender Natur war.
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Unter Berlicksichtigung der vom VwWGH in stdndiger Rechtsprechung dargelegten
Unterscheidungsmerkmale erfiillt das gegensténdliche Kiindigungsrecht "aus wesentlichen
organisatorischen Griinden" iSd § 12.2 des Bestandvertrages daher alle Voraussetzungen
eines schrankenlosen Kiindigungsvorbehalts:

-, der Kiindigungsvorbehalt ist nicht auf einen Einzelfall (vgl. VwGH 28.9.1998, 98/16/0176,
VwWGH 5.10.1987, 86/15/0102, VWGH 5.3.2009, 2007/16/0149) beschrinkt: mégliche
Kiindigungsgriinde werden weder hinsichtlich der Definition des Begriffs "organisatorisch"
noch hinsichtlich der Bewertung als "wesentlich", dh weder qualitativ noch quantitativ,
eingeschrdnkt.

-, die Kiindigung steht daher im Belieben der Bestandgeberin: es bleibt der Bestandgeberin
tiberlassen, wann sie welche Griinde organisationsbedingt und wesentlich erachtet, um das
Vertragsverhdltnis zu beenden. Sie kann diese Griinde auch selbst herbeifiihren, da sie ihre
interne Organisation nach eigenem Ermessen festsetzen und auch jederzeit dndern kann (vgl.
insbesondere VwWGH 27.1.2000, 99/16/0017). Das Vertragsverhdltnis kann somit von der
Bestandgeberin unabhéngig von aufSerhalb der Sphdére beider Vertragsparteien liegenden
Griinden (zB dem Untergang des Bestandgegenstandes), dem vertragskonformen bzw -
widrigen Verhalten der Bestandnehmerin oder deren Geschdiftsgebarung bzw wirtschaftlichen
Entwicklung aufgeldst werden.

-, die Kiindigung ist nicht im Verhalten der Bestandnehmerin begriindet (vgl. VWGH
15.12.2008, 2006/16/0072 und VwGH 7.3.1974, 1228/72): auch wenn die Bestandnehmerin
allen Vertragsverpflichtungen zeitgerecht und vollinhaltlich nachkommt, dh insbesondere
keine wichtigen Griinde iSd §§ 12.3 und 12.4. des Bestandvertrages fiir eine vorzeitige
Auflésung gegeben sind, kann das Vertragsverhdiltnis von der Bestandgeberin beendet
werden.

Dartiber hinaus werden durch die Ausiibung des Kiindigungsrechts gemdfs § 12.2 beide
Vertragsparteien von ihren Verpflichtungen fiir die restliche Vertragslaufzeit entbunden, was
als weiteres Indiz fiir einen auf unbestimmte Dauer abgeschlossenen Vertrag zu werten ist.

Das durch die Behérde zitierte VwGH-Erkenntnis vom 5.3.2009, 2007/16/0149, ist dagegen
auf den vorliegenden Fall nicht iibertragbar, da in diesem das Kiindigungsrecht der
Vermieterin davon abhing, dass die Umsditze des Mieters sinken (wodurch es zu einer
Reduktion der Miete kdme). Dies lag nicht im Einflussbereich der Vermieterin, sodass - im
Gegensatz zum vorliegenden Fall - die Vermieterin den Kiindigungsgrund nicht selbst

herbeifiihren konnte.
3. Berechnung der Gebiihrenbemessungsgrundlage
3.1. Vertragsbestimmungen betreffend Bestandzins und Nebenkosten

Der monatliche Bestandzins berechnet sich gemdf$ § 3.1 des Bestandvertrages grundsdtzlich
aus den - von der Bestandnehmerin erwirtschafteten Monatsnettoumsdtzen. Flir die
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Rdumlichkeiten ist jedoch - unabhéngig von etwaigen Monatsnettoumsdtzen - jedenfalls ein
Mindestbestandzins zu entrichten. Der monatliche Mindestbestandzins betrdgt gemdf$ § 3.1
des Bestandvertrages EUR 1.083.339,70 (zuziiglich 20% Umsatzsteuer).

Die Verpflichtung zur Bezahlung der Nebenkosten beginnt gemdfs § 2 letzter Absatz des
Bestandvertrages mit dem Bestandgeberausbauendtermin am 28.10.2011 zu laufen.

Die Bestandnehmerin hat weiters gemdf3 § 7.5 des Bestandvertrages anteilsmdfig
Werbekosten iZm der von der Bestandgeberin koordinierten Gemeinschaftswerbung sowie
allfélligen ******promotion (im Ausmaf3 von 0,50% des jeweiligen Monatsnettoumsatzes),
maximal jedoch EUR 150.000,00 pro Jahr, zu entrichten.

3.2. Vertragskonforme Berechnung der Bestandvertragsgebiihr

Das Finanzamt hat seiner Berechnung der 1 %-igen Bestandvertragsgebiihr gemdfs § 33 TP 5
Abs 17 1 GebG iHv EUR 1.083.971,15 einen einheitlichen monatlichen Mindestbestandzins von
EUR 1.083.339,70 fiir die vollen 75 Monate Vertragslaufzeit (unter Annahme des Vorliegens
eines Vertrages von bestimmter Vertragsdauer) zugrunde gelegt. Dariiber hinaus wurden die
von der Bestandnehmerin gemdf § 7.5 des Bestandvertrages zu tragenden Werbekosten in
Héhe von monatlich EUR 12.500,00 (berechnet sich aus dem jéhrlichen Maximalbetrag von
EUR 150.000,00 geteilt durch 12 Monate) in die Bemessungsgrundlage einbezogen.

Fiir den gegenstdndlichen Bestandvertrag ergibt sich daher gemdfs § 33 TP 5 Abs 1 GebG eine
Geblihrenbemessungsgrundlage iHv EUR 52.041.788,52 auf Basis folgender Primissen:

--, Aufgrund der Qualifikation als Vertrag mit unbestimmter Vertragsdauer (wir verweisen auf
die Ausfiihrungen unter 2.3. oben) sind gemdfs § 33 TP 5 Abs 3 GebG der monatliche
Mindestbestandzins, der monatliche Werbekostenbeitrag sowie die vom Finanzamt
angenommenen monatlichen Betriebskosten im Ausmaf8 von 10% des Mindestbestandzinses
(zuziiglich 20% Umsatzsteuer) als wiederkehrende Leistungen mit dem dreifachen Jahreswert
zu bewerten. Es ist daher anstelle des vom Finanzamt angewandten VerXIfachers 75 lediglich
ein VerXlfacher 36 (unbestimmter Zeitraum) als Multiplikator fiir den monatlichen
Bruttobestandzins zuziiglich der Betriebskosten und des Werbekostenbeitrags (insgesamt EUR
1.445.008,44) und zur Bewertung der wiederkehrenden Leistungen heranzuziehen.

--, Dem so ermittelten Wert der wiederkehrenden Leistungen sind die Ausmalkosten am Ende
der Bestandvertragslaufzeit iHv EUR 11,00ijm 2 (It Bescheid vom 9.3.2011) als Einmalleistung

hinzuzurechnen.

Berechnung der wiederkehrenden Leistung

Nettomiete / Monat 1.083.339,70
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Bruttomiete / Monat (inkl. 20% USt) 1.300.007,67

Betriebskosten / Monat (10% der

Bruttomiete) 130.000,77
Werbekostenbeitrag /Monat (inkl. 20% USt) 15.000,00
Bemessungsgrundlage brutto / Monat 1.4450.008,44
3facher Jahreswert (VerXIfacher = 36 Mon) 52.020.303,76
Berechnung der Einmalleistung
geschdtzte Ausmalkosten It Bescheid iHv EUR 11,00/ m2
EUR/ m? m? EUR/ m?

11,00 1.953,16 21.484,76 21.484,76

Wert gemdfs § 33 TP 5 Abs 1 GebG 52.041.788,52

Wir beantragen daher die Festsetzung der Bestandvertragsgebiihr iHv EUR 520.417,89, das ist
1% von EUR 52.041.788,52.

Weiters beantragen wir gem § 284 Abs 1 Zi 1 BAO eine miindliche Verhandlung sowie gem
§ 282 Abs 1 Zi 1 BAO die Entscheidung durch den gesamten Berufungssenat."

3. Verfahren vor dem Unabhangigen Finanzsenat und vor dem Bundesfinanzgericht
3.1. Vorhalteverfahren durch den UFS

Mit Vorhalt vom 27. August 2013 teilte die Referentin des Unabhédngigen Finanzsenates der
Bf. mit, welche Beweismittel dem unabhangigen Finanzsenat vorliegen und wie sich auf
Grund dieser Beweismittel die Sach- und Rechtslage fiir die Referentin zum damaligen
Zeitpunkt darstelle. Zur Qualifikation des Vertrages als Vertrag mit bestimmter Vertragsdauer
wurde mitgeteilt, dass nach Ansicht der Referentin das Finanzamt zu Recht von einer
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bestimmten Vertragsdauer ausgegangen sei. Zur rechnerischen Ermittlung der
Bemessungsgrundlage wurde um Beantwortung folgender Fragen gebeten:

"-'Wann war der Bestandgeberausbauendtermin und wann der Eréffnungstermin?

- Wurde der Mindestbestandzins bisher (iberschritten? Wenn ja, mit welchen Betrdgen wurde
der umsatzabhdingige Bestandzins bisher von der Bestandgeberin in Rechnung gestellt?

- Wie hoch sind bisher die Nebenkosten iSd § 4 des Vertrages, die Kosten der Versorgung des
Bestandgegenstandes mit Energie, Wdrme, Kdlte und Wasser sowie die Kosten der
Haftpflichtversicherung?"

In Beantwortung des Vorhaltes teilte die Bf. mit Schriftsatz vom 30. September 2013 mit, dass
der Bestandgeberausbautermin am 18. Janner 2012 und der Er6ffnungstermin am 5. Juni
2012 gewesen seien. Im Jahr 2012 sei der Mindestbestandzins in den Monaten September
und Oktober Uberschritten worden (siehe Tabelle):

Umsatzabhaniger Differenz zur

Gesamt - Mindestmiete Mindestmiete Zahlung Miete

Jun. 12 890.751,61 955.723,92 -64.972,11 955.723,92
Jul. 12 981.703,95 1.102.758,37 -121.054,42 1.102.758,37
Aug. 12 982.735,85 1.102.758,37 -120.022,52 1.102.758,37
Sep. 12 1.145.398,91 1.102.758,37 42.640,54 1.145.398,91
Okt. 12 1.148.126,69 1.102.758,37 45.368,32 1.148.126,69
Nov. 12 1.014.736,73 1.102.758,37 -88.021,64 1.102.758,37
Dez. 12 1.080.918,03 1.102.758,37 -21.840,34 1.102.758,37
Summe 7.244.371,77 7.572.274,14 -327.902,37 7.660.283,00

Dazu sei anzumerken, dass im 2. Nachtrag vom 19.4.2013 zum Bestandvertragin § 3.8

vereinbart wurde, dass die in 2012 Uber den umsatzabhangigen Mietzins hinaus bezahlte

Miete in Form eines Baukostenzuschusses an die Bestandnehmerin refundiert werde.
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Fir die Monate Janner bis Juli 2013 seien derzeit folgende Daten bekannt:

Gesamt Ur?wsatczabhéniger Mindestmiete Differenz z.ur Zahlung Miete
Mietzins Mindestmiete

Jan. 13 902.007,09 907.819,05 -5.811,96 902.007,09
Feb. 13 797.399,52 907.819,05 -110.419,53 797.399,52
Mar. 13 1.037.309,89 907.819,05 129.490,84 1.037.309,89
Apr. 13 1.046.090,62 907.819,05 138.271,57 1.046.090,62
Mai 13 1.184.046,93 907.819,05 276.227,88 1.184.046,93
Jun. 13 1.195.011,01 907.819,05 287.191,96 1.195.011,01
Jul. 13 1.104.062,07 907.819,05 196.243,02 1.104.062,07
Summe 7.265.927,13 6.354.733,35 911.193,78 7.265.927,13

Auch hier sei zu beachten, dass in Folge des 2. Nachtrags vom 19. April 2013 unter
bestimmten Voraussetzungen die geringere umsatzabhangige Miete als die Mindestmiete
verrechnet werden kdnne und dies im Janner und Februar 2013 auch tatsachlich erfolgt sei.

Hinsichtlich der Nebenkosten in § 4 des Vertrages sei festzuhalten, dass diese in 2012 vom
Bestandgeber nicht verrechnet worden seien und daher der Bestandnehmerin nicht bekannt
seien. Im 2. Nachtrag zum Bestandvertrag sei Uiberdies folgender Text im § 4.3 erganzt
worden: “Zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses sind die allgemeinen Nebenkosten gemal §
4 des Bestandsvertrages im Bestandszins gemaR § 3.1. inkludiert und abgedeckt {...)".

Die weiteren Nebenkosten gemal § 5 (direkt zuordenbare Kosten) hatten sich wie folgt

entwickelt:
Gesamt Abwasser Mall Wasser Klima Strom Summe
Jun. 12 366,44 2.601,04 244,29 10.469,71 8.804,68 22.486,16
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Jul. 12

Aug. 12

Sep. 12

Okt. 12

Nov. 12

Dez. 12

Jan. 13

Feb. 13

Mar. 13

Apr. 13

Mai 13

Jun. 13

Jul. 13

417,51

417,51

417,51

417,51

417,51

417,51

442,23

442,23

442,23

442,23

442,23

454,11

454,11

2.982,27

2.982,27

2.982,27

2.982,27

2.982,27

2.982,27

3.210,90

3.210,90

3.210,90

3.210,90

3.210,90

3.227,31

3.227,31

278,34

278,34

278,34

278,34

278,34

278,34

306,97

306,97

306,97

306,97

299,68

302,74

302,74

11.929,02

11.929,02

11.929,02

11.929,02

11.929,02

11.929,02

12.843,54

12.843,54

12.843,54

12.843,54

12.843,54

12.974,76

12.974,76
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9.643,97

9.914,15

9.547,79

9.623,89

9.133,06

9.322,80

9.398,16

8.603,27

9.959,33

9.358,97

9.627,83

9.452,12

9.456,37

25.251,11

25.521,29

25.154,93

25.231,03

24.740,20

24.929,94

26.201,80

25.406,91

26.762,97

26.162,61

26.424,18

26.411,04

26.415,29

Fir die Haftpflichtversicherung seien fiir die im Bestandsvertrag erwahnten Flachen in 2012

ein Betrag iHv € 15.204,78 bezahlt worden. Die Hohe der Pramie der Haftpflichtversicherung
flir 2013 habe bisher € 19.159,26 betragen, wobei in 2013 bereits die Versicherung auch neue
(zusatzliche) Flachen vom 2. Nachtrag enthalte.

3.2. Ubergang der Zustindigkeit auf das Bundesfinanzgericht

Am 31. Dezember 2013 war die gegenstandliche Berufung beim unabhéangigen Finanzsenat
anhangig und ist daher die Zustandigkeit zur Entscheidung gemald § 323 Abs. 38 BAO auf das
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Bundesfinanzgericht Gbergegangen und ist die Rechtssache als Beschwerde im Sinne des Art
130 Abs. 1 B-VG zu erledigen.

3.3. Ladung zur miindlichen Verhandlung

Mit der Ladung zur miindlichen Verhandlung wurde der Bf. und der Amtspartei ein
Berechnungsblatt mit einer Neuberechnung der Bemessungsgrundlage ausgehend von der im
Vorhalt des UFS vom 30. August 2013 vertretenen Rechtsansicht und den mit Schriftsatz vom
30. September 2013 Gbermittelten Daten Gbersandt. Der Amtspartei wurden zusatzlich
Kopien des Vorhaltes vom 27. August 2013 sowie der Vorhaltsbeantwortung durch die Bf.
vom 30. September 2013 libersandt.

3.4. miindliche Senatsverhandlung

In der am 7. Marz 2014 durchgefiihrten miindlichen Verhandlung brachte der Vertreter der
Bf. (kurz PV) nach dem der Sachverhalt und der bisherige Verfahrensablauf durch die
Berichterstatterin wie in der der Niederschrift angeschlossenen Beilage referiert worden war,
zum Sachverhalt erganzend noch Folgendes vor:

Die Bestandflachen am ORT2 ORT1 seien sehr begehrt und deshalb sei die Bestandgeberin
daran interessiert die Bestandnehmer sehr lange zu binden, sie méchte sich aber selber
jederzeitige Kiindigungsmoglichkeiten offen halten. Diese "wesentlichen organisatorischen
Griinde" die die Bestandgeberin zu einer Kiindigung berechtigen, kénnten von der
Bestandgeberin herbeigefiihrt werden, ohne dass die Bestandnehmerin darauf einen Einfluss
habe. Von diesen Kiindigungsmoglichkeiten habe die BESTANDGEBERIN bei anderen Flachen
auch bereits Gebrauch gemacht.

Dem erwiderte der Vertreter des Finanzamtes (kurz FA), dass das Finanzamt nicht von einem
schrankenlosen Kiindigungsrecht ausgehe, da nur wesentliche organisatorische Anderungen
zur Kiindigung berechtigen. Das stehe ausdricklich im § 12.2 des Vertrages so drinnen.

PV: Unserer Meinung nach handle es um ein schrankenloses Kiindigungsrecht, da alle
organisatorischen Griinde, sofern sie wesentlich seien, zur Kiindigung berechtigen. Es sei im
Vertrag nicht bestimmt, welche wesentlichen organisatorischen Griinde vorliegen miussen.
Der ORT2 habe gerade nicht den Willen, sich iber die lange Dauer fest zu binden.

FA: Die Kiindigungsgriinde seien auf organisatorische Griinde eingeschrankt. Der
Verwaltungsgerichtshof stelle auf die Wahrscheinlichkeit der vorzeitigen Auflosung ab. Durch
diese Einschrankung auf organisatorische Griinde sei die Gewichtung im Sinne der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht als uneingeschrankte

Kindigungsmoglichkeit zu werten.
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PV: Der VWGH werte eine Kiindigungsmaoglichkeit im Fall des Verkaufes der Liegenschaft als
umfassendes schrankenloses Kiindigungsrecht. Die Griinde im vorliegenden Fall seien weniger
eingeschrankt als im zitierten Erkenntnis.

FA: Aus diesem Erkenntnis (VWGH 27.1.2000, 99/16/0017) sei nicht ableitbar, dass nach der
Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes jeder einzelne Kiindigungsgrund sofort zu einer
unbestimmten Vertragsdauer fihrt. In der Entscheidung flihre auch der Gerichtshof an, dass
von Fall zu Fall zu entscheiden bzw. zu beantworten sei, ob es sich um eine Bindung von
bestimmter oder unbestimmter Dauer handelt.

PV: Durch die vorliegende Vertragsbestimmung sei ein derartiges Mal} an Ungewissheit
hinsichtlich der Vertragsdauer erreicht worden, dass von Anfang an von einer unbestimmten
Dauer des Vertragsverhaltnisses auszugehen sei.

Zum Thema "Werbekosten" stellte der PV klar, dass weiterhin vertreten werde, dass es sich
hierbei nicht um typische Verpflichtungen handle, die der Sicherung und der Erhaltung der
Bestandsache oder der Erleichterung der Ausiibung des bestimmungsmaligen Gebrauches
dieser Sache dienen. Solche Verpflichtungen wiirden in der Regel Beheizung und
Warmwasserkosten, Serviceleistungen wie Verteilen von Post, die BegriiBung der Gaste und
die Reinigung von Biliros umfassen. Unseres Erachtens stelle diese selbstandige Werbeleistung
keinen Teil der Bestandsiiberlassung dar. AulRerdem wiirde die Einbeziehung zu einer
Mehrfachvergebiihrung fihren, namlich einerseits des Werbekostenbeitrages und
andererseits des (auf Grund der Umsatzabhangigkeit) erhohten Bestandentgeltes. Zudem
fuhre der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis VWGH 27.6.1960, 1624/59
ausdricklich aus, dass die Durchfiihrung von WerbemalRRnahmen durch den Vermieter
zugunsten der Mieter nicht als Leistung aus dem Mietvertrag zu werten sei.

FA: Im Falle des Verwaltungsgerichtshoferkenntnisses aus dem Jahr 1960 sei es um die
Eigenwerbung des Bestandnehmers gegangen. Wahrenddessen es im
beschwerdegegenstandlichen Fall um zu leistende Betrage zur Gemeinschaftswerbung gehe.
Dazu gebe es Judikatur: UFS 16.01.2007, RV/1249-W/05, die auf die Judikatur des VWGH
17.11.1983, 82/15/0105, 0106 aufbaue. Die Werbekostenbeitrage im
beschwerdegegenstandlichen Fall seien daher als Entgelt einzubeziehen.

PV: Zur Berechnung, die mit der Ladung Gibersandt wurde, gebe es ansonsten (Frage
bestimmte Dauer und Werbekosten) keine Einwéande.

FA: Es bestlinden auch seitens des Finanzamtes keine Einwadnde gegen die Berechnung, die
mit der Ladung Gbersandt wurde.

Der Vertreter des Finanzamtes ersuchte abschlieBend, die Beschwerde als unbegriindet
abzuweisen und die Bemessungsgrundlage sowie angekiindigt abzuandern.
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Der Vertreter der Bf. ersuchte abschlieend, der Beschwerde Folge zu geben und die Gebuhr
wie in der Ladung ausgefiihrt, aber unter Zugrundelegung einer unbestimmten Vertragsdauer
und AulRerachtlassung der Werbekostenbeitrage festzusetzen.

Ubereinstimmend wurde festgehalten, dass keine Beweisantrdge mehr offen sind.
Il. entscheidungswesentlicher Sachverhalt:

Am 13. Dezember 2010 schlossen die BESTANDGEBERIN (kurz X) als Bestandgeberin und die
Bf. als Bestandnehmerin einen Bestandvertrag tGiber Geschaftsraumlichkeiten auf dem ORT2
ORT1 ab. Uber den Bestandvertrag wurde eine von beiden Vertragspartnern

unterzeichente Urkunde errichtet, die jenen Inhalt hat, wie sie oben unter Punkt I.1. zitiert ist.
Der schriftliche Vertragstext entspricht den Gbereinstimmenden Willenerklarungen der
Vertragsparteien bei Vertragsabschluss.

Die Bestandflaichen am ORT2 ORT1 sind sehr begehrt und deshalb ist die Bestandgeberin
daran interessiert die Bestandnehmer sehr lange zu binden, mochte sich aber selber
jederzeitige Kiindigungsmoglichkeiten offen halten. Die im § 12.2 des Vertrages genannten
"wesentlichen organisatorischen Griinde", die die Bestandgeberin zu einer Kiindigung
berechtigen, kdnnen von der Bestandgeberin jederzeit herbeigeflihrt werden, ohne dass die
Bestandnehmerin darauf einen Einfluss hat. Eine derartige Kiindigungsklausel findet sich in
weiteren Bestandvertragen der BESTANDGEBERIN und hat die BESTANDGEBERIN bei anderen
Flachen von diesen Kiindigungsmoglichkeiten auch bereits Gebrauch gemacht. Es wurde
vertraglich nicht ndher bestimmt, welche organisatorischen Griinde vorliegen missen, weil
die BESTANDGEBERIN gerade nicht den Willen hatte, sich bis zum 31. Janner 2018 fest zu
binden. Die BESTANDGEBERIN méchte nur die Bestandnehmer Gber mehrere Jahre hindurch
binden. Die Einseitigkeit der Kiindigungsmoglichkeit und die dadurch entstehende
Ungewissheit hinsichtlich der Vertragsdauer wurde von der Bf. auf Grund der quasi
"monopolistischen" Stellung der Bestandgeberin beim Vertragsabschluss akzeptiert.

Die Fertigstellung des Bestandgeberausbaues erfolgte am 18. Janner 2012, der
Eroffnungstermin war der 5. Juni 2012. Fir das erste Betriebsjahr wurde ein
Mindestbestandzins von € 1.083.339,70 vereinbart. Ab dem 2. Betriebsjahr wurde ein
Mindestbestandzins von € 1.166.666,67 vereinbart. Der durch die umsatzabhangige
Berechnungsweise ermittelte Mietzins war im Zeitraum Juni 2012 bis Juli 2013 in zwei
Monaten hoher als der ab dem 2. Betriebsjahr vereinbarte Mindestbestandzins von

€ 1.166.666,67 (Mai 2013: € 1.184.046,93 und Juni 2013: € 1.195.011,01).

Im Zeitraum Juni 2012 bis Juli 2013 hatte die Bf. durchschnittlich pro Monat € 26.500,00 an
Nebenkosten gemdR § 4 und § 5 des Vertrages und € 1.500,00 fiir die Haftpflichtversicherung
zu tragen. Der an die Bestandgeberin zu bezahlende Werbekostenbeitrag betrug € 12.500,00
pro Monat.

30 von 42



Seite 31 von 42
lll. Beweiswiirdigung

Diese Sachverhaltsfeststellungen griinden sich im Wesentlichen auf die vom
Bundesfinanzgericht eingesehenen Unterlagen sowie den damit im Einklang stehenden
Vorbringen der Bf. in ihren schriftlichen Eingaben sowie in der miindlichen Verhandlung vom
7. Marz 2014. Dass der Wille der Bestandgeberin darauf gerichtet war, ihre Bestandnehmer
sehr langfristig zu binden, sie sich selber aber jederzeitige Kiindigungsmoglichkeiten offen
lassen mochte, entspricht dem grundsatzlichen "Wunschgedanken" eines jeden
Bestandgebers. Dass eine derartige Schieflage aber auch von der Bf. als Bestandnehmerin
akzeptiert wurde und der Bestandgeberin eine einseitige jederzeitige Klindigungsmoglichkeit
zugebilligt wurde, war flir den Senat auf Grund der besonderen Lage des gegenstandlichen
Bestandobjektes nachvollziehbar. Der ORT2 ORT1 ist der einzige ORT2 in Osterreich mit
internationaler Bedeutung, die stark nachgefragten Geschéftsflaichen am ORT2 ORT1 werden
nur von der BESTANDGEBERIN in Bestand gegeben und verfiligt die BESTANDGEBERIN daher
Uber eine quasi "monopolistische" Stellung. Diese spezielle Situation war ausschlaggebend fir
den Senat, den sachverhaltsbezogenen Ausfiihrungen der Bf. in der miindlichen Verhandlung
zu folgen. Die quasi "monopolistische" Stellung der Bestandgeberin und das groRe Interesse
der Bestandnehmerin an einem Vertragsabschluss erklart, weshalb sich die Bf. einerseits fir
mehrere Jahre gebunden hat und sie anderseits eine Ungewissheit des Zeitpunktes der
Vertragsauflosung von Seiten der Bestandgeberin in Kauf genommen hat. Im § 12.2 des
Vertrages wurde nicht ndher bestimmt, welche "organisatorischen Griinde", die
Bestandgeberin zu einer Kiindigung berechtigen (es miissen nur wesentliche Griinde sein).
Die Bf. hat in der miindlichen Verhandlung liberzeugend dargetan, dass in den schriftlichen
Vertrag keine Definition der "organisatorischen Griinde" aufgenommen wurde, weil die
BESTANDGEBERIN gerade nicht den Willen hatte, sich tiber die lange Dauer (bis zum 31.
Janner 2018) fest zu binden. Dem bei der miindlichen Verhandlung vom Vertreter der Bf. zum
Willen der Vertragsparteien erstattetem Vorbringen ist das Finanzamt nicht entgegen
getreten. Der Senat gelangte deshalb zur Uberzeugung, dass es der erklirte Wille der
Vertragsparteien bei Vertragsabschluss war, dass nur die Bf. als Bestandnehmerin bis zum 31.
Janner 2018 an den gegenstandlichen Bestandvertrag gebunden ist, hingegen die
BESTANDGEBERIN als Bestandgeberin aus Griinden, die von ihr selbst einseitig herbeigefiihrt
werden kdnnen, jederzeit zu einer vorzeitigen Beendigung des Bestandvertrages berechtigt
ist.

IV. rechtliche Beurteilung
1. Qualifikation als Vertrag mit unbestimmter Vertragsdauer

GemaR § 17 Abs. 1 GebG ist fiir die Festsetzung der Geblihren der Inhalt der liber das
Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) malRgebend. Zum Urkundeninhalt zahlt auch der
Inhalt von Schriften, der durch Bezugnahme zum rechtsgeschéftlichen Inhalt gemacht wird.
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Wenn aus der Urkunde die Art oder Beschaffenheit eines Rechtsgeschaftes oder andere fiir
die Festsetzung der Gebilihren bedeutsame Umstande nicht deutlich zu entnehmen sind, so
wird gemaR § 17 Abs. 2 GebG bis zum Gegenbeweis der Tatbestand vermutet, der die
Gebiihrenschuld begriindet oder die hohere Gebiihr zur Folge hat.

Jede Urkunde, die eine Rechtsgeblihr auslost, ist flir sich nach Malgabe ihres Inhaltes zu
vergebihren. Auf andere Urkunden ist nur Bedacht zu nehmen, wenn dem
Geblihrenschuldner ein Gegenbeweis zusteht (Fall des § 17 Abs 2 GebG bei undeutlichem
Urkundeninhalt und des trotz Beurkundung nicht zustande gekommenen Rechtsgeschéftes)
oder wenn ein Schriftstlick tiber einzelne gebihrenrechtlich bedeutsame Umstdnde keinerlei
Angaben enthalt, ohne damit den Urkundencharakter zu verlieren. Als Prinzip
(URKUNDENPRINZIP) gilt jedenfalls, dass das Rechtsgeschaft der Gebihr unterliegt, so wie es
beurkundet ist (vgl. VWGH 11.9.1980, 2909/79). Die Abgabenbehorde ist nicht gehalten,
Erhebungen lber einen vom Urkundeninhalt allenfalls abweichenden Willen der Parteien
anzustellen (vgl. VWGH 14.11.1996, 95/16/0278).

Nach § 17 Abs. 4 GebG 1957 ist es auf die Entstehung der Gebihrenschuld ohne Einfluss, ob
die Wirksamkeit eines Rechtsgeschaftes von einer Bedingung oder von der Genehmigung
eines der Beteiligten abhangt. § 17 Abs. 5 GebG 1957 bestimmt ausdricklich, dass weder die
Aufhebung des Rechtsgeschaftes noch das Unterbleiben seiner Ausfiihrung die entstandene
Geblihrenschuld aufheben. Das Geblihrengesetz kniipft die Abgabepflicht keineswegs an den
wirtschaftlichen Erfolg des in einer Urkunde bezeugten Rechtsgeschaftes (vgl. VWGH
1.7.1971, 856/71), sondern kommt es flr die Rechtsgebiihren nur auf das beurkundete
Rechtsgeschaft und nicht darauf an, ob dieses Rechtsgeschaft aufrecht erhalten und ob oder
wie es ausgefiihrt wurde (vgl. VWGH 18.8.1994, 94/16/0044).

GemdaR § 33 TP 5Z. 1 GebG 1957 unterliegen Bestandvertrage (§§ 1090ff. ABGB) und sonstige
Vertrage, wodurch jemand den Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse
Zeit und gegen einen bestimmten Preis erhalt, im allgemeinen einer Geblhr von 1 v.H. nach
dem Wert.

GemalR § 33 TP 5 Abs. 3 GebG sind bei unbestimmter Vertragsdauer die wiederkehrenden
Leistungen mit dem Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten, bei bestimmter Vertragsdauer
mit dem dieser Vertragsdauer entsprechend verXlfachten Jahreswert, hochstens jedoch dem
Achtzehnfachen des Jahreswertes. Ist die Vertragsdauer bestimmt, aber der Vorbehalt des
Rechtes einer friiheren Aufkiindigung gemacht, so bleibt dieser Vorbehalt fiir die
Gebihrenermittlung auller Betracht.

Nach standiger Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes besteht das Unterscheidungsmerkmal
zwischen auf bestimmte Zeit und auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen Bestandvertragen
darin, ob nach dem erklarten Vertragswillen beide Vertragsteile durch eine bestimmte Zeit an
den Vertrag gebunden sein sollen oder nicht, wobei allerdings die Moglichkeit, den Vertrag
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aus einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden schon vorzeitig einseitig aufzulésen, der
Beurteilung des Vertrages als eines auf bestimmte Zeit abgeschlossenen, nach dem letzten
Satz des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG nicht im Wege steht. Was eine Beschrankung der
Kindigungsmoglichkeit auf einzelne im Vertrag ausdricklich bezeichnete Falle darstellt, ist
eine Frage, die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer Realisierung der vertraglich
vereinbarten Kiindigungsgriinde von Fall zu Fall verschieden beantwortet werden muss
(VWGH 29.6.1992, 91/15/0040; VwWGH 17.9.1990, 90/15/0034; VwWGH 16.10.1989,
88/15/0040; VwWGH 5.10.1987, 86/15/0102).

Nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes stellt die Vereinbarung aller
Kindigungsgriinde nach § 30 Abs. 2 MRG keine ausreichende Beschrankung der
Kindigungsmoglichkeiten dar, sodass in einem solchen Fall ein Vertrag auf unbestimmte Zeit
anzunehmen ist (VWGH 17.2.1986, 85/15/0112; VwGH 5.10.1987, 86/15/0102; VWGH
6.3.1989, 88/15/0037; VwWGH 16.10.1989, 88/15/0040).

Im gegenstandlichen Fall wurde im § 2 der Beginn des Bestandverhaltnisses mit dem
Zeitpunkt der Fertigstellung des Bestandgeberausbaues festgelegt und endet das
Bestandverhaltnis am 31. Janner 2018 ohne weitere Kiindigung. Weiters wird in der Urkunde
der 28. Oktober 2011 als vorgesehener Fertigstellungseitpunkt genannt. Betrachtet man nur
§ 2 des Vertrages ergebe sich eine bestimmte Vertragsdauer von 75 Monaten. Hinsichtlich
des Zeitpunktes des Beginnes des Bestandverhaltnisses liegt allerdings ein undeutlicher
Urkundeninhalt vor, da der 28. Oktober 2011 lediglich als ,vorgesehener”
Fertigstellungszeitpunkt genannt wird und ist daher ein Gegenbeweis iSd § 17 Abs. 2 GebG
zulassig. Von der Bf. wurde im Berufungsverfahren entsprechend dargetan, dass die
Fertigstellung des Bestandgeberausbaues tatsachlich erst am 18. Janner 2012 erfolgte. Es
ware daher fiir die Geblihrenberechnung — falls man von einer bestimmten Vertragsdauer
ausginge - maligeblich, welches Entgelt (allenfalls auch unter einer aufschiebenden
Bedingung) von den Vertragsparteien fiir den Zeitraum 18. Janner 2012 bis 31. Janner 2018
vereinbart wurde.

§ 12.1 des Vertrages sieht vor, dass das Bestandverhaltnis entweder durch Auflésung aus
wichtigen Grunde, Kiindigung oder Ablauf einer bestimmten Vertragsdauer endet. Eine
Kindigungsrecht wurde in § 12.2 des Vertrages nur fiir die Bestandgeberin vorgesehen und
zwar mit der Einschrankung, dass die Kiindigung "zufolge Umbaues oder aus wesentlichen
organisatorischen Grinden notwendig ist" oder wenn der Bestandgegenstand aus Griinden
des ***Betriebes oder der ******* oder zufolge gesetzlicher Vorschriften oder behoérdlicher
Anordnungen abgedndert, entfernt oder sonst verwendet werden muss. Die
Bestandnehmerin hingegen ist nicht berechtigt, den Bestandvertrag vor dem 31. Janner 2018
aufzukindigen.

33 von 42



Seite 34 von 42

Betrachtet man die in § 12.2. genannten Kiindigungsgriinde, so ist festzustellen, dass nicht
jede Organisationsanderung die Bestandgeberin zur Kiindigung berechtigt, sondern es muss
sich um eine "wesentliche" Anderung handeln. Auch die Verwendung der Wérter
"notwendig" und "muss" sprechen dafiir, dass die Bestandgeberin nur bei Vorliegen
gewichtiger Griinde zu einer Kiindigung des Vertrages vor dem 31. Janner 2018 berechtigt ist.
Der Unterschied zu den weiteren in § 12.3. des Vertrages genannten Auflésungsgriinden, die
von den Parteien selbst als "wichtige und bedeutsame Umstande" bezeichnet werden,
besteht im Wesentlichen darin, dass bei Verwirklichung der in § 12.2. taxativ aufgezahlten
Griinde von der Bestandgeberin eine Kiindigungsfrist von zwei Monaten eingehalten werden
muss (im Gegensatz zur in § 12.3. vorgesehenen Auflésung aus "wichtigem Grund" bei der die
Bestandgeberin zu einer Auflosung des Bestandverhaltnisses mit sofortiger Wirkung
berechtigt ist). Den in § 12.2. und § 12.3 genannten Griinden ist aber gemeinsam, dass nur
gewichtige und nur bestimmte Griinde (unter anderem ,organisatorische” Griinde) die
Bestandgeberin zu einer Beendigung des Bestandverhaltnisses vor dem 31. Janner 2018
berechtigen. Der reine Vertragstext spricht somit dafiir, von einer Bindung beider
Vertragsteile bis zum 31. Janner 2018 und war das Finanzamt im Hinblick auf die Bestimmung
des § 17 Abs. 2 GebG berechtigt, bei Erlassung des Gebihrenbescheides von einer
bestimmten Dauer auszugehen.

Der Text des § 12.2 des Vertrages lasst allerdings mehrere Deutungen zu und stand der Bf.
daher die Moglichkeit offen, einen Gegenbeweis liber die fiir die Festsetzung der Gebiihren
bedeutsame Umstdnde zu erbringen. Im gegenstandlichen Fall ist zu berlicksichtigen, dass die
Vertragsparteien bei Vertragsabschluss offen gelassen haben, welche Art von
organisatorischen Anderungen (es miissen nur wesentliche Griinde sein) die Bestandgeberin
zur Kiindigung berechtigen. Es wurde keine nahere Definition der ,,organisatorischen Griinde"
vorgenommen, weil die Bestandgeberin sich gerade nicht liber einen mehrjahrigen Zeitraum
binden wollte und wurde die Unbestimmtheit der ,,organisatorischen Griinde" von der Bf. als
Bestandnehmerin auf Grund der quasi ,monopolistischen” Stellung der Bestandgeberin
akzeptiert. Die , organisatorischen Griinde" kénnen von der Bestandgeberin jederzeit (und
nicht nur zu bestimmten Terminen wie im Beschwerdefall zu VwWGH 15.12.2008,
2006/16/0072) und auch gegen den Willen der Bestandnehmerin herbeigefiihrt werden.
Durch die Vertragsbestimmung des § 12.2 wurde ein derartiges Mal} an Ungewissheit
hinsichtlich der Vertragsdauer erreicht, dass von Anfang an von einer unbestimmten Dauer
des Vertragsverhaltnisses auszugehen ist (vgl. VWGH 27.1.2000, 99/16/0017und VWGH
17.9.1990, 90/15/0034).

2. Gebiihrenbemessungsgrundlage

2.1 Allgemeines zum Wert iSd § 33 TP 5 GebG
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Gemalk § 33 TP 5 Abs. 1 GebG ist die Gebuhr nach dem "Wert" zu bemessen, wobei unter
"Wert" der Preis zu verstehen ist, um den der Bestandnehmer den Gebrauch der
Bestandsache erhilt, somit alle jene Leistungen, zu denen sich der Bestandnehmer gegeniiber
dem Bestandgeber verpflichtet und die mit der Uberlassung des Gebrauchs der Bestandsache
in wirtschaftlichem Zusammenhang stehen.

GemaR § 26 GebG 1957 gelten fir die Bewertung der gebihrenpflichtigen Gegenstdande die
Vorschriften des Bewertungsgesetzes 1955 mit der MaRgabe, dass bedingte Leistungen und
Lasten als unbedingte, betagte Leistungen und Lasten als sofort féllige zu behandeln sind.

Ist zwischen zwei oder mehreren Rechten oder Verbindlichkeiten eine Wahl bedungen, so ist
die Geblihr gemaR § 22 GebG nach dem groReren Geldwerte der zur Wahl gestellten
Leistungen zu entrichten.

Ubernimmt der Bestandgeber dem Bestandnehmer gegeniiber neben der bloBen Uberlassung
des Gebrauches der Bestandsache auch anderstypische Verpflichtungen, die der Sicherung,
der Erhaltung der Bestandsache oder der Erleichterung der Auslibung 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 Gebiihrenbemessungsgrundlage
(vgl. dazu u.a. VWGH 24.3.1994, 92/16/0129).

Wenn der Bestandnehmer der Wohnungsgesellschaft die Beheizungs- und
Warmwasserkosten zu ersetzen hat, und die Gesellschaft daher zur Beheizung des
Mietobjektes und zum Warmen von Wasser verpflichtet ist, so erleichtert sie dadurch die
Auslibung des bestimmungsgemalien Gebrauchs der Wohnung. Die Beheizungs- und
Warmwasserkosten sind daher - ungeachtet des Umstandes, dass ihnen werkvertragliche
Elemente zu Grunde liegen - ebenfalls Teil des Entgeltes und daher auch Teil der
Gebihrenbemessungsgrundlage (VWGH 9.9.1970, 1043/69, 2.3.1972, 796/71).

Zu Serviceleistungen - wie dem Sortieren und Verteilen von Post, Verteilung und
Weiterleitung von Nachrichten und Telefaxlibermittlungen, BegriiBung der Gaste in den
Empfangsraumlichkeiten und Entgegennahme von Anrufen und Reinigung der Biiros, hat der
Verwaltungsgerichtshofes ausgesprochen, dass diese Servicleistungen der Erleichterung der
Auslibung des bestimmungsgemaRen Gebrauches der vermieteten Blroraumlichkeiten
dienen, sodass das Entgelt einen Teil des Preises und damit der
Gebihrenbemessungsgrundlage bildet (vgl. VwWGH 21.3.2002, 99/16/0160).

Die Gebuhrenschuld ist im gegenstandlichen Fall mit der Unterzeichnung des Mietvertrages
entstanden, weshalb alle wiederkehrenden Leistungen, zu der sich die Bw. bei
Vertragsabschluss (auch bedingt) verpflichtet hat und die der Sicherung, der Erhaltung der
Bestandsache oder der Erleichterung der Ausiibung des bestimmungsmaligen Gebrauches
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dieser Sache dienen, bei der Geblihrenbemessung mit ihrem dreifachen Jahreswert zu
beriicksichtigen sind.

Nach § 17 Abs. 3 BewG 1955 ist bei Nutzungen oder Leistungen, die in ihrem Betrag ungewiss
sind oder schwanken, als Jahreswert der Betrag zu Grunde zu legen, der in Zukunft im
Durchschnitt der Jahre voraussichtlich erzielt werden wird. Dabei kdnnen auch Umstande
zugrunde gelegt werden, die nach der Entstehung der Steuerschuld sichtbar werden (zB
tatsachliche Geschaftsergebnisse), dies allerdings unter der Voraussetzung, dass diese
Umstdnde im Zeitpunkt der Entstehung der Steuerschuld voraussehbar waren (vgl. dazu
VwGH 16.6.1965, 2368/64).

Durch eine Bewertung nach § 17 Abs. 3 BewG, die nach dem klaren Wortlaut des Gesetzes
jedenfalls erst nach dem Zeitpunkt des Entstehens der Steuerschuld liegende Umstande
berlicksichtigen soll, sollen soweit als moglich die in Zukunft tatsachlich erzielten Betrdge
erfasst werden. Es ist daher rechtlich unbedenklich, wenn bei der Bewertung nach § 17 Abs. 3
BewG die dem Berechtigten nach dem Bewertungsstichtag zugekommenen Nutzungen oder
Leistungen Bericksichtigung finden (vgl. ua. VWGH 26.6.1997, 96/16/0239, VwWGH 29.1.1997,
96/16/0084).

Es entspricht daher dem Gesetz, wenn die Abgabenbehdrden der Geblihrenbemessung nicht
die in der Vergangenheit gelegenen Umsatze des Verpachters zugrunde legen, sondern die
erst lange nach Abschluss des Pachtvertrages einsetzenden Umsatze der Pachterin. Hat im
Zeitpunkt der Erlassung des vorlaufigen Geblhrenbescheides das Pachtverhaltnis noch gar
nicht begonnen hatte, besteht in diesem Zeitpunkt eine Ungewissheit im Sinne des § 200 Abs.
1 BAO, die die Erlassung eines vorlaufigen Bescheides erforderlich macht (vgl. VWGH
26.6.1997, 96/16/0239). § 17 Abs. 3 BewG kann als Ausnahmeregelung zur Grundregel des §
200 Abs. 2 BAO verstanden werden. Aus den im § 17 Abs. 3 BewG gebrauchten Worten "in
Zukunft" und "voraussichtlich" im § 17 Abs. 3 BewG ist namlich zu erkennen, dass der
Jahreswert der Nutzungen oder Leistungen bereits vor Beseitigung der Ungewissheit - und
zwar endgliltig - zu ermitteln ist (vgl. VWGH 29.1.1997, 96/16/0084).

Deshalb ist es bei Abschluss eines Mietvertrages mit umsatzabhangigem Mietentgelt, bei dem
im Regelfall der kiinftige Umsatz nicht einmal geschatzt werden kann, rechtmaRig, die Geblihr
nach § 33 TP 5 GebG nur vorlaufig (zB von der Mindestmiete) festzusetzen und spater bei
Vorliegen der tatsachlichen Hohe des Mietentgelts die vorlaufige Festsetzung durch eine
endgiltige zu ersetzen.

Gemal § 279 Abs. 2, 2. Satz BAO ist das Verwaltungsgericht berechtigt, sowohl im Spruch als
auch hinsichtlich der Begriindung ihre Anschauung an die Stelle jener der Abgabenbehérde zu
setzen und demgemal den angefochtenen Bescheid nach jeder Richtung abzuandern,
aufzuheben oder die Berufung als unbegriindet abzuweisen. Es ist daher durch das
Verwaltungsgericht im gegenstandlichen Fall zu Gberpriifen, ob nach wie vor eine
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Ungewissheit vorliegt oder ob die vorlaufige Festsetzung auf eine endglltige Festsetzung
abzuandern ist.

Das Finanzamt hat zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage einen monatlichen
Mindestbestandzins in Hohe von € 1.083.339,70 herangezogen und die Nebenkosten mit 10%
des Mindestbestandzinses geschatzt, sodass es unter Hinzurechnung des
Webekostenbeitrages von € 12.500,00 und von 20% Umsatzsteuer von einem monatlichen
Entgelt von € 1.445.008,44 ausging. Als Einmalleistung wurde vom Finanzamt die
Verpflichtung der Bf., das Bestandobjekt nach Beendigung des Bestandverhaltnisses
vollstandig neu ausgemalt zurlickzugeben, gewertet und diese Verpflichtung mit insgesamt

€ 21.484,76 bewertet.

Vom Finanzamt allerdings nicht berlicksichtigt wurde, dass nach § 5 des Vertrages die
Versorgung des Bestandgegenstandes mit Energie, Warme, Kalte und Wasser durch die
Bestandnehmerin lGber das von der Bestandgeberin zur Verfligung gestellte Versorgungsnetz
zu erfolgen hat und die entsprechenden Kosten von der Bestandnehmerin zu ersetzen sind.
Weiters hat sich die Bestandnehmerin in § 7 des Vertrages verpflichtet eine
Haftpflichtversicherung abzuschlieBen. Auch diese Kosten sind in die Bemessungsgrundlage
der Bestandvertragsgebihr einzubeziehen (vgl. dazu VWGH 25.10.2006, 2006/16/0112 und
VwWGH 25.10.2006, 2006/16/0111).

Weiteres ist zu berlcksichtigen, dass der jahrliche Mindestbestandzins im ersten Betriebsjahr
mit € 13.000.000,00 (ergibt rund den im Vertrag genannten monatlichen Betrag von

€ 1.083.339,70) und ab dem 2. vollen Betriebsjahr mit € 14.000.000,00 (das entspricht einem
monatlichen Mindestbestandzins von € 1.166.666,67) festgelegt wurde.

Bei Bestandverhaltnissen von unbestimmter Dauer mit einem sich nach einer Zeit
vereinbarungsgemal erhéhenden Mietzins ist bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage
von dem gemal § 26 GebG 1957 als unbedingt und sofort fallig geltenden erhéhten Mietwert
auszugehen (vgl. VWGH 18.4.1997, 97/16/0079).

Da erst die Daten von einem Betriebsjahr vorliegen, ist der Beobachtungszeitraum noch zu
kurz, um feststellen zu kdnnen, wie hoch im Durchschnitt der Jahre der umsatzabhangige
Bestandzins und die Hohe der Nebenkosten ist. Es ist deshalb weiterhin eine vorldufige
Festsetzung iSd § 200 Abs. 1 BAO vorzunehmen, allerdings ausgehend von dem ab dem

2. Betriebsjahr vereinbarten Mindestbestandzinses von € 1.166.666,67 pro Monat sowie den
an Hand der von der Bf. Gbermittelten Daten mit € 26.500,00 geschatzten Nebenkosten (iSd §
4 und § 5 des Vertrages) und der Haftpflichtversicherung von € 1.500,00 pro Monat.

2.2. Einbeziehung des Werbekostenbeitrages in die Bemessungsgrundlage

37 von 42



Seite 38 von 42

Zu dem im gegenstandlichen Verfahren bei der mindlichen Verhandlung vom Vertreter der
Bf. zitierten Erkenntnis VWGH 27.6.1960, 1624/59 lautet der Rechtssatz wie Folgt:

"Die Beistellung einer Sammelheizung fiir die gemieteten Réume durch den Vermieter bildet
einen Teil der Leistungen aus einem Bestandvertrag. Die von den Mietern zu entrichtenden
Beitrdge zu den Kosten der Sammelheizung gehéren also zur Bemessungsgrundlage der
Mietvertragsgebiihr. Dagegen gehért die allgemeine Durchfiihrung von WerbemafSnahmen
durch den Vermieter zugunsten der Unternehmen der Mieter nicht mehr zu den Leistungen
aus dem Mietvertrage. Das fiir diese Werbeleistungen entrichtete Entgelt kann also nicht in
die Bemessungsgrundlage der Mietvertragsgebiihr einbezogen werden (Hinweis E 9.4.1958,
2244/57, VwSlg 1808 F/1958, E 21.5.1958, 1974/55, VwSlg 1829 F/1958, E 3.10.1951,
2744/49, VwSlg 465 F/1951)."

Zur Begrindung fuhrt der Verwaltungsgerichtshof im genannten Erkenntnis — das im RIS nicht
im Volltext veroffentlicht ist — Folgendes aus (Anm: Anonymisierung durch das BFG):

"Bei der Beantwortung der weiteren Frage, ob der Werbekostenbeitrag als Teil des Zinses und
daher auch des Wertes im Sinne des § 33 TP 5 GebG angesehen werden kann, ist zundichst zu
bedenken, daf$ dieser Betrag von der Beschwerdefiihrerin auf Grund des Vertrages zugleich
mit dem Mietzins zu bezahlen ist, dafs er einen bestimmten Hundertsatz des Mietzinses
ausmacht und dafS er schlieflich auch von den einzelnen Mietern solange zu entrichten ist, als
die Verpflichtung zur Entrichtung des Mietzinses besteht. Diese Umsténde reichen nach
Ansicht des Verwaltungsgerichtshofes jedoch nicht aus, den Werbekostenbeitrag deshalb
allein dem Werte des Bestandvertrages im Sinne des Gebiihrengesetzes hinzuzurechnen.
Enthdlt ndmlich ein Bestandvertrag auch Abreden, die nicht von vorneherein die Merkmale
bestandrechtlicher Elemente tragen, dann wird fiir die Beantwortung der Frage, ob die darauf
flir den Mieter entspringenden Verpflichtungen Teile des Mietzinses sind, in allen Féllen der
Umstand mafigebend sein, ob ein wirtschaftlicher Zusammenhang zwischen der Hauptleistung
(Uberlassung des Bestandgegenstandes gegen Zahlung eines bestimmten Zinses) und der
Nebenleistung (hier die Verpflichtung der Vermieterin zur Werbung) besteht. Nur wenn dieser
wirtschaftliche Zusammenhang zu bejahen ist, IéfSt sich die Ansicht vertreten, dafs das flir die
betreffende Abrede vom Mieter gezahlte Entgelt zum Mietzinse gehért. Grundsdtzlich wird
eine vertraglich vereinbarte Nebenleistung zu einem Mietvertrag nur dann mit der Vermietung
oder Verpachtung im wirtschaftlichen Zusammenhang stehen, wenn sie der Sicherung bzw.
Erhaltung der Bestandsache oder doch wenigstens der Erleichterung ihrer Benlitzung dient.
Dies kann aber von der Verpflichtung zur Werbung, die die Vermieterin im vorliegenden Falle
wie in allen Bestandvertrdgen, die das XXX betreffen, eingegangen ist, nicht behauptet
werden. Denn die Werbung durch die Vermieterin dient weder der Sicherung noch der
Erhaltung der Bestandsache, sie ist nicht einmal eine Voraussetzung fiir die Benutzung des
Bestandgegenstandes, geschweige denn, dafs sie zu dessen leichtere oder bequemerer
Benutzung fiihrt. XImehr unternimmt die Vermieterin die Werbung ausschliefSlich zur
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Férderung der Unternehmen, die auf den in bestand gegebenen Grundfléichen im XXX
betrieben werden. Dem Werbekostenbeitrage fehlt also der notwendige wirtschaftliche
Zusammenhang mit der Bestandsache, und die belangte Behérde hat somit zu Unrecht
angenommen, dafS er ein Teil des fiir die gemietete Sache gezahlten Preises und aus diesem
Grunde dem "Werte des Bestandvertrages" hinzuzurechnen sei."

Erbringt der Bestandgeber anderstypische Leistungen und werden diese mit einer
bestimmten Gegenleistung entgolten, so ist diese nach Frotz/Hligel/Popp, Kommentar zum
GebG BIl1ezu §33 TP 5 nurdann in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen, wenn die
betreffenden Leistungen des Bestandgebers Nebenleistungen zur Einrdumung des
Gebrauchsrechtes darstellen und die Verbindung mit Bestandvertragen nicht uniblich ist
(einzubeziehen sind daher ua Betriebskosten, nicht aber Werbekosten).

In den Entscheidungen VWGH 25.10.2006, 2006/16/0111 (ergangen zur Einbeziehung der
Verpflichtung zum Ausmalen des Bestandgegenstandes und der Verpflichtung des Mieters
zum Abschluss eines Warmeenergiebezugsvertrages mit der Fernwarme ORT1 GmbH) und
VWGH 25.6.2006, 2006/16/0112 (zur Verpflichtung zum Abschluss einer "ausreichenden
Betriebshaftpflicht- und Betriebsunterbrechungsversicherung") sprach der
Verwaltungsgerichtshof abermals aus, dass wesentlich fiir die Einbeziehung einer Leistung in
die Bemessungsgrundlage ist, dass ein wirtschaftlicher Zusammenhang zur Uberlassung der
Bestandsache besteht.

In der Entscheidung UFS 16.1.2007, RV/1249-W/05 wurde zur Einbeziehung von
Werbekostenbeitragen vertretenen, dass sich ein Vergleich mit den vom
Verwaltungsgerichtshof schon beurteilten Bestandvertragen liber Messestande anbietet: In
dem bei Fellner, Stempel- und Rechtsgebiihren, unter Rz 49 zu § 33 TP 5 GebG 1957
beschriebenen Fall des Erkenntnisses vom 17. November 1983, ZI. 82/15/0105, 0106,
gelangte der Verwaltungsgerichtshof zum Ergebnis, dass die von der Vermieterin erbrachten
Organisations- und Werbeleistungen weder der Qualifikation der mit den einzelnen
Ausstellern abgeschlossenen Rechtsgeschafte als Bestandvertrage abtraglich waren, noch den
fir die Geblihrenbemessung jeweils maligeblichen Wert zu mindern vermochten.
Hinzuzufligen ist, dass infolge der Abhangigkeit der Hohe des Pachtentgeltes von der Hohe
der jeweiligen Umsatze ein enger wirtschaftlicher Zusammenhang zwischen der
Hauptleistung (Uberlassung des Bestandgegenstandes gegen Zahlung eines Zinses) und der
Nebenleistung (hier die Verpflichtung der Verpachterin zur Werbung) besteht, da durch eine
entsprechende Werbetatigkeit ein groBerer Umsatz und damit fiir die Vermieterin héhere
Mieteinnahmen erhofft werden.

In einer weiteren Entscheidung UFS 14.2.2007, RV/1483-W/04 wurde die Einbeziehung eines
Werbekostenbeitrages zur Durchflihrender laufender Aktivitaten damit begriindet, dass ein
Werbekostenbeitrag die bessere wirtschaftliche Vermarktung der Bestandsache gewahrleistet
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und somit auch zur Umsatzsteigerung beizutragen vermag und dass ohne die Vereinbarung
dem Berufungswerber das Bestandobjekt nicht in Bestand gegeben worden ware.

In der Entscheidung UFS 22.3.2013, RV/1582-W/08 wurde ebenfalls die Einbeziehung eines
Werbekostenbeitrages ua. mit dem Argument, dass die Bestandnehmerin die Verpflichtung
eingehen musste, um Uberhaupt in den Genuss des Gebrauchsrechtes an dem
verfahrensgegenstandlichen Geschaftslokal zu gelangen, bestatigt. In dieser Entscheidung hat
der Unabhangige Finanzsenat darauf hingewiesen, dass die Frage, ob eine im Mietvertrag
vereinbarte Verpflichtung zur Entrichtung eines Werbekostenbeitrages zum Wert iSd § 33 TP
5 GebG 1957 gehort, vom VwGH kasuistisch abgehandelt wird. So wird im Erkenntnis VwWGH
17.11.1983, 82/15/0105,0106 festgehalten, dass die von der Vermieterin erbrachten
Organisations-und Werbeleistungen weder der Qualifikation der mit den einzelnen
Ausstellern abgeschlossenen Rechtsgeschafte als Bestandvertrage abtraglich waren, noch den
fir die Geblihrenbemessung malgeblichen Wert zu mindern vermochten. In dem von der Bw.
ins Treffen geflihrte Erkenntnis vom 20.06.1960 (Anm d. BFG: gemeint wohl VWGH 27.6.1960,
ZI. 1624/59) stellt der VWGH fest, dass ein besonders vereinbarter Werbekostenbeitrag fur
die Verwendung der Bestandsache fiir Werbezwecke nicht zur Bemessungsgrundlage gehort,
wenngleich er nach dem Mietvertrag gemeinsam mit dem Mietzins zu bezahlen war, mit der
Hauptleistung, namlich der Uberlassung der Bestandsache gegen Entgelt, in keinem
wirtschaftlichen Zusammenhang mehr steht, sondern dem Unternehmen des Mieters diente.
Diesem Erkenntnis liegt ein Mietvertrag zu Grunde, worin sich die Vermieterin verpflichtete
zugleich mit dem Mietzins einen Werbekostenbeitrag in der Hohe von 10% des jeweils in
diesem Monat zu leistenden Mietbetrages zu bezahlen, der von der Vermieterin im
Einvernehmen mit der Mietervertretung fiir Werbezwecke ausserhalb der normalen
Hauswerbung zu verwenden ist.

Im gegenstandlichen Fall verpflichtet sich die Bestandnehmerin in § 7.5 des Vertrages, an
einer von der Bestandgeberin koordinierten Gemeinschaftswerbung teilzunehmen und sind
die anteilsmaRigen, von der Bestandnehmerin zu tragenden Werbekosten von 0,5 % des
jeweiligen Monatsnettoumsatzes gemeinsam mit dem Mindestbestandzins und dem
Nebenkostenakonto monatlich im Voraus zum 5. eines jeden Monats an die Bestandgeberin
zu bezahlen. Nach § 15 des Vertrages sind die von der Bf. zu tragenden Werbekosten mit
einem Betrag von € 150.000,00 pro Jahr (das ergibt € 12.500,00 pro Monat) gedeckelt.

Nach Absatz 2 der Praambel des Vertrages sind die dort genannten Grundsatze bei der
Auslegung dieses Vertrages entsprechend zu bericksichtigen. Die Beteiligung am
einheitlichen Gesamtkonzept und der nach aulRen hin einheitlichen Gemeinschaftswerbung
sind ausdriicklich Grundlage des Vertrages. Die Erbringung von Werbeleistungen stellt
deshalb hier eine Nebenleistung zur Einrdumung des Gebrauchsrechtes dar. Die
Gemeinschaftswerbung ermoglicht eine bessere wirtschaftliche Vermarktung der
Bestandsache und besteht deshalb ein wirtschaftlicher Zusammenhang mit der Hauptleistung
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(Uberlassung zum Gebrauch). Ohne die Verpflichtung zur Leistung eines
Werbekostenbetrages ware der Bf. das Bestandobjekt nicht in Bestand gegeben worden.
Uberdies ist eine Verbindung von Werbeleistungen mit Bestandvertrigen nicht uniblich, wie
sich aus den Sachverhaltsdarstellungen einer Xlzahl von Entscheidungen des UFS ergibt (vgl.
ua. UFS 8.8.2006, RV/1675-W/04; UFS 16.1.2007, RV/1249-W/05; UFS 14.2.2007, RV/1483-
W/04; UFS 3.3.2011, RV/0563-L708 und UFS 22.3.2013, RV/1582-W/08).

Das Bundesfinanzgericht schlief3t sich der vom Unabhangigen Finanzsenat in den oben
zitierten Erkenntnissen vertretenen Rechtsansicht an. Auf Grund des gegebenen
wirtschafltichen Zusammenhanges zahlt der im gegenstandlichen Vertrag vereinbarte
Werbekostenbeitrag zum Wert gemal’ § 33 TP 5 Geb 1957.

2.3. Berechnung der Bemessungsgrundlage

Nach § 279 Abs. 2 BAO kann das Verwaltungsgericht den angefochtenen Bescheid nach jeder
Richtung abandern. Ausgehend von den von der Bf. mit Schriftsatz vom 30. September 2013
Ubermittelten Daten ergibt sich nunmehr unter Berlicksichtigung einer unbestimmten
Vertragsdauer, der Einbeziehung des Werbekostenbeitrages und des sich ab dem 2.
Betriebsjahr vereinbarten Mindestbestandzinses folgende Berechnung der
Bemessungsgrundlage:

3-facher Jahresbetrag der wiederkehrende Leistungen

Mindestbestandzins ab dem 2. Betriebsjahr (€ 1.166.666,67 x 36) 42.000.000,12
Nebenkosten gemal § 4+§ 5 (€ 26.500,00x36) 954.000,00
Werbekosten (€ 12.500,00 x 36) 450.000,00
Haftpflichtversicherung (€ 1.500,00 x 36) 54.000,00
Summe 3-facher Jahresbetrag der wiederkehrenden Leistungen 43.458.000,12
Einmalleistungen Ausmalkosten (unverandert geschatzt mit) €21.484,76
Gesamtentgelt ohne USt 43.479.484,88
davon 20% Umsatzsteuer 8.695.896,98
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Gesamtentgelt inkl USt = Bemessungsgrundlage 52.175.381,86

Der Beschwerde war daher teilweise Folge zu geben und der angefochtene Bescheid insofern
abzudndern, als die Gebuihr vorlaufig mit 1 % von einer Bemessungsgrundlage von
€52.175.381,86, somit iHv € 521.753,82 (anstatt bisher € 1.083.971,15) festzusetzen war.

V. Zur Zulassigkeit der Revision

Gegen dieses Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist gemaR Art. 133 Abs. 3 B-VG iVm § 25a
Abs. 1 VwWGG die Revision zuldssig, da es sich bei der unter Punkt V.2.2. angesprochenen
Rechtsfrage, ob ein an die Bestandgeberin fiir Gemeinschaftswerbung zu leistender
Werbekostenbeitrag in die Bemessungsgrundlage der Rechtsgebihr gemall § 33 TP 5 GebG
einzubeziehen ist, um eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung handelt. Zu dieser
Rechtsfrage liegen eine Xlzahl von Entscheidungen des UFS vor, in der eine Einbeziehung in
die Bemessungsgrundlage bejaht wurde (vgl. ua UFS 8.8.2006, RV/1675-W/04; UFS 16.1.2007,
RV/1249-W/05; UFS 14.2.2007, RV/1483-W/04; UFS 3.3.2011, RV/0563-L708 und UFS
22.3.2013, RV/1582-W/08). Im Erkenntnis VWGH 27.6.1960, 1624/59 hingegen wurde die
Einbeziehung verneint, weil dem Werbekostenbeitrag der notwendige wirtschaftliche
Zusammenhang fehlt. Im Erkenntnis VWGH 17.11.1983, 82/15/0105, 0106 wurde zu
Bestandvertragen lGber Messestande ausgesprochen, dass von der Bestandgeberin erbrachte
Organisations- und Werbeleistungen nicht den fiir die Gebiihrenbemessung mafigeblichen
Wert zu mindern vermochten.

Hinsichtlich der Frage bestimmte/unbestimmte Dauer entspricht die getroffene Entscheidung
der bisherigen Judikatur des VWGH (vgl. ua VWGH 27.1.2000, 99/16/0017). Die Gewichtung
und Wahrscheinlichkeit der Realisierung der im Einzelfall vertraglich vereinbarten
Kindigungsgriinde ist eine Tatfrage.

Es war daher spruchgemal zu entscheiden.

Wien, am 20. Marz 2014
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