#% BFG
‘@ BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/7100157/2017

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Ri in der Beschwerdesache RA
Rechtsanwalte GmbH, ADR_MV, als Masseverwalter im Konkurs der BF, ADR_BF uber
die Beschwerde vom 24.03.2016 gegen den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt
fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Gllucksspiel vom 01.03.2016, ErfNr.*** - Team 11
betreffend Gebuhren zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemal § 279 BAO als unbegrindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

1. Verfahrensablauf
1. Gebuhrenanzeige

Am 17. Februar 2017 wurde dem Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrssteuern und
Glucksspiel (kurz FA) ein am 8. Februar 2016 zwischen der X Vermietung GmbH als
Verpachter und der BF (kurz Bf.) als Pachter Gber ein naher bezeichnetes Geschaftslokal
im Fachmarktzentrum X in ORT abgeschlossener Pachtvertrag angezeigt, der beim FA
unter ErfNr.*** erfasst wurde.

2. vorlaufiger Geblihrenbescheid

Mit Bescheid vom 1. Marz 2016 setzte das Finanzamt fur den gegenstandlichen
Bestandvertrag gemal § 200 Abs. 1 BAO iVm § 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 GebG vorlaufige eine
Gebuhr ausgehend von einer Bemessungsgrundlage von € 2.330.382,73 mit € 23.303,83
gegenuber der Bf. fest.

Das Finanzamt begrindete dies wie folgt:

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

Die vom Optionsrecht umfassten Verldngerungszeiten waren bei der Vertragsdauer zu
berticksichtigen.

Bemessungsgrundlage = monatl. Basispachtzins zuziigl. 20% USt It. Teil A Pkt. 5. d.
Vertrages x 144 Monate + Betriebs- u. Nebenkosten zuziigl. 20% USt It. Teil A Pkt. 7. d.



Vertrages x 144 Monate + einmaliger Werbekostenbeitrag zuziigl. 20% USt It. Teil A Pkt. 8.
d. Vertrages

Der endgliltige Bescheid ergeht nach Bekanntgabe des tatsédchlichen Bestandzinses.*
3. Beschwerde
Die Beschwerde vom 24.3.2016 richtet sich gegen die Hohe der festgesetzten Gebuhr.

Zum Sachverhalt wurde vorgebracht, dass gemaR Teil A Z 4. des Pachtvertrages dieser
auf die bestimmte Dauer von sieben Jahren abgeschlossen worden sei, wobei das
Pachtverhaltnis nach Ablauf der vereinbarten Befristung durch Zeitablauf erldschen sollte,
ohne dass es einer Kundigung oder schriftlichen Mitteilung bedarf. Darlber hinaus sei

in Teil A Z4. 2. Absatz festgehalten worden, dass der Bf. das einseitig austibbare Recht
zukomme, das Pachtverhaltnis einmal um die bestimmte Dauer von funf Jahren mittels
eingeschriebenen Briefes an den Verpachter zu verlangern.

In diesem Zusammenhang sei in Teil A Z4. 4. Absatz festgehalten worden, dass der
Verpachter berechtigt sei, ,ungeachtet der vertraglichen Befristung sowie aulerdem
unbeschadet jeglicher sonstiger dem Verpachter aufgrund dieses Vertrages gemal Teil B
Z 4.2 oder von Gesetzes wegen zustehender Kindigungsrechte und sonstiger Rechte [...]
bei Vorliegen eines wichtigen Grundes im Sinne des § 30 Abs. (2) MRG" den Pachtvertrag
mit einmonatiger Kindigunsfrist zum Monatsletzten zu kindigen. Auch enthalte Teil B Z.
4.2. einen umfangreichen Katalog an Kundigungsgrunden fur den Verpachter, welcher
dieser ungeachtet der vertraglich vorgesehenen Befristung geltend machen konne.

Im Sinne der oberstgerichtlichen Rechtsprechung sei ein Bestandverhaltnis, das zwar
der Form nach auf eine bestimmte Zeit eingegangen ist, aber dennoch vor Ablauf

der Zeit von jedem dieser beiden Vertragsteile oder auch nur von einem von ihnen
beliebig gelost werden kann, seiner Dauer nach als unbestimmt anzusehen (VwGH
5.6.1978, 454/77, OStBZ 1979, 35 = VwSIg 5271 F). Im Falle einer uneingeschrankten
Kdndigungsmadglichkeit liege grundsatzlich ein Vertrag auf unbestimmte Dauer vor.
Ebenso liege bei Vereinbarung aller denkmaoglichen Kindigungsgrinde des § 30 Abs.
2 MRG gebuhrenrechtlich ein Vertrag von unbestimmter Dauer vor (VWGH 17.9.1990,
90/15/0034).

Da im vorliegenden Pachtvertrag der Verpachter ungeachtet der vertraglichen Befristung
nicht nur bei Vorliegen eines wichtigen Grundes im Sinne des § 30 MRG, sondern daruber
hinaus bei Vorliegen diverser weiterer Grunde, wie sie in Teil B Z. 4.2 des Pachtvertrages
vereinbart sind, zur Kiindigung berechtigt sei, seien nicht nur alle denkmdglichen
Kdndigungsgrunde des § 30 Abs. (2) MRG, sondern ein wesentlich ausufernder Katalog
an Kundigungsgrunden vereinbart worden. Entsprechend der héchstgerichtlichen
Judikatur sei daher davon auszugehen, dass der Bestandvertrag gebuhrenrechtlich als
auf unbestimmte Zeit abgeschlossen zu betrachten ist. Die belangte Behorde hatte daher
der Bemessungsgrundlage lediglich den dreifachen Wert des Bruttojahrespachtzinses
(zuzuglich des einmaligen Werbekostenbeitrages) zugrunde legen durfen.
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Bei korrekter Berechnung der Bemessungsgrundlage ware demnach folgende Gebuhr
festzusetzen:

Basispachtzins (Netto/Monat) € 11.652,81
Betriebs- und Nebenkostenakonto (Netto/Monat) €1.792,74
Zwischensumme (Netto/Monat) € 13.445,55
Ergibt pro Jahr (Netto) € 161.346,60
Ust € 32.269,32
Summe (Brutto/Jahr) € 193.615,92
x3 (unbestimmte Dauer) € 580.847,76
zzgl. Einmaliger Werbekostenbeitrag (inkl. USt) €6.991,69
Bemessungsgrundlage € 587.839,45
Gebiihr (1 % der Bemessungsgrundlage) €5.878,39

4. Beschwerdevorentscheidung

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 16. September 2016 wurde die Beschwerde
als unbegrindet abgewiesen. Das Finanzamt begriindete die Entscheidung in der
gesonderten Begrundung vom 16. September 2016 wie folgt:

,Ein Bestandvertrag auf bestimmte Dauer liegt dann vor, wenn das Vertragsverhéltnis
vor Ablauf einer bestimmten Zeit von keinem der Vertragsteile einseitig beendet werden
kann bzw. nur in ausdrticklich bezeichneten Einzelféllen. Ob es sich lediglich um solche
,Einzelfalle“ handelt, ist nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit eine Realisierung der
vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde von Fall zu Fall verschieden zu beurteilen.

Aus der Vertragsgestaltung erschliel3t sich flir das Finanzamt zunéachst, dass beide
Vertragspartner ein Interesse an einer langfristigen Verpachtung hatten und sich
demzufolge bei klarer Regelung von Rechten und Pflichten fix binden wollten. Zu
diesem Zweck haben die Vertragspartner mit dem vorliegenden Vertragswerk die
Einhaltung der Rahmenbedingungen und wirtschaftlichen Vorgaben fiir die Verpachtung
durch detaillierte Regelungen umfassend abgesichert. Flir die gewollte Kontinuitét

des Bestandverhéltnisses spricht (iberdies auch die Einrdumung der Option auf
Vertragsverldngerung.

Bei der Beurteilung der Vertragsdauer gilt es in gegensténdlicher Sache zu bedenken,
dass die Bestimmungen des MRG primér auf Wohnraummiete abstellen, aber auch
bei einer blo3 sinngemé&l3en Auslegung ein Grol3teil der Kiindigungsméglichkeiten auf
den vorliegenden Fall einer Geschéftsraummiete zwischen zwei Gesellschaften gar
nicht anwendbar ist. Keinesfalls wurden - wie die Beschwerdefiihrerin vermeint - alle
Kiindigungsgriinde des MRG vereinbart.
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Die der Verpéachterin tatséchlich offenstehenden Kiindigungsmaéglichkeiten setzen ein
vertragswidriges (Fehl)verhalten der Péchterin voraus und sind damit dem Einfluss der
Verpéchterin entzogen.

Die Verpéchterin kann den Vertrag wéhrend der bestimmten Laufzeit - selbst unter
Bedachtnahme auf ihre im Vertrag angefiihrten Kiindigungsméglichkeiten im Sinne des
§ 30 MRG - somit keinesfalls jederzeit aus freien Stiicken einseitig beenden, sodass
geblhrenrechtlich ein auf bestimmte Dauer abgeschlossenes Bestandverhéltnis vorliegt
(vgl. UFS vom 16.03.2011, RV/3712-W/09, BFG vom 29.01.2015, RV/7102780/2012 und
BFG vom 11.02.2016, RV/5100710/2015)."

5. Vorlageantrag

Im Antrag auf Vorlage der Beschwerde an das Bundesfinanzgericht zur Entscheidung
fuhrte die Bf. erganzend aus:

,Die von der belangten Behérde vertretene Argumentation ist unzutreffend. Der belangten
Behorde ist lediglich in dem Punkt zuzustimmen, dass der verfahrensgegensténdiiche
Pachtvertrag grundsétzlich formell auf bestimmte Zeit abgeschlossen wurde. Wie

Jedoch bereits in den Ausfiihrungen der Bescheidbeschwerde dargelegt, ist im Sinne

der oberstgerichtlichen Rechtsprechung ein Bestandverhéltnis, dass zwar der Form

nach auf eine bestimmte Zeit eingegangen ist, aber vor Ablauf der Zeit von jedem der
beiden Vertragsteile oder auch nur von einem von ihnen beliebig aufgelést werden

kann, in seiner Dauer unbestimmt (VwGH 5.6.1978, 454/77, OStBZ 1979, 35 = VwSlg
5271 F). Im Falle einer uneingeschréankten Kiindigungsmdéglichkeit liegt grundsétzlich
(geblihrenrechtlich) ein Vertrag auf unbestimmte Dauer vor. Ebenso liegt bei Vereinbarung
aller denkméglichen Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG geblihrenrechtlich ein
Vertrag von unbestimmter Dauer vor (GebR des BM fiir Finanzen GZ BMF-010206/0201-
VI/5/2006 vom 22. Februar 2007, Rz 705 und Verweis auf VwGH 17.9.1990, 90/15/0034,
VwGH 16.10.1989, 88/15/0040).

Die Argumentation der belangten Behérde im Beschwerdevorentscheidungsverfahren,
némlich, dass die Vertragsparteien ein Interesse an einer langfristigen Verpachtung

hatten und sich demzufolge bei klarer Regelung von Rechten und Pflichte fix binden
wollten, kann von der Einschreiterin nicht nachvollzogen werden. Zum einen findet

sich auch in auf unbestimmte Dauer abgeschlossenen Bestandsvertrdgen in der

Regel eine klare Regelung von Rechte und Pflichten. Eine solche Regelungsdichte

ist daher keinesfalls Hinweis oder Charakteristikum eines auf bestimmte Dauer
abgeschlossenen Bestandvertrages. In Hinblick darauf kann aus den detailliert

geregelten Rahmenbedingungen noch lange kein Riickschluss gezogen werden, dass

die Vertragsparteien eine feste Bindung auf bestimmte Dauer angestrebt haben. Vielmehr
entspricht es der Vertragspraxis, dass Bestandvertrédge in Einkaufs- und Fachmarktzentren
weitgehende und detaillierte Klauseln und wirtschaftliche Vorgaben (lber die Ausgestaltung
von Pachtverhéltnissen vorsehen und zwar unabhéngig davon, ob ein Bestandvertrag auf
bestimmte oder unbestimmte Zeit abgeschlossen wird.
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Zudem umfasst im gegebenen Fall die Vereinbarung der Kiindigungsgriinde gemal3 §

30 Abs. (2) MRG sowie der ausflihrliche Katalog an Kiindigungsgriinden (Teil B Z 4.2.)
alle denkmdéglichen Kiindigungsgriinde - das ist eben eine nicht zu vernachldssigende
Indiz dafiir, dass eine Kiindigung des Pachtverhéltnisses, ungeachtet der vertraglich
vorgesehenen Befristung, méglich und wahrscheinlich ist. Es ist offensichtlich, dass die
Vertragsparteien damit den Zweck verfolgt haben, den Pachtvertrag vorzeitig klindigen zu
durfen und keinesfalls an der Vertragsdauer festhalten wollten.

Auch stellen die Bestimmungen des MRG keinesfalls, wie von der belangten Behérde
vorgebracht, primér auf Wohnraummiete ab. § 1 Abs 1 MRG bestimmt ganz klar, dass
Ldieses Bundesgesetz [...] fir die Miete von Wohnungen, einzelnen Wohnungsteilen oder
Geschéftsrdumlichkeiten aller Art” gilt. Dementsprechend finden sich auch in § 30 Abs

2 MRG Kiindigungsgriinde, die gerade auf Geschéftsrdumlichkeiten abzielen, so zum
Beispiel der Kiindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z 7 MRG. Dieser erlaubt dem Vermieter die
Ktindigung, wenn ,die vermieteten Rdumlichkeiten nicht zu der im Vertrag bedungenen |[...]
geschéftlichen Betétigung regelmél3ig verwendet werden".

Die belangte Behérde irrt auch in der Annahme, die der Verpé&chterin tatséchlich
offenstehenden Kiindigungsmaéglichkeiten setzten ein vertragswidriges (Fehl)verhalten der
Péchterin voraus und seien daher dem Einfluss der Verpéchterin entzogen. Sie (ibersieht
hier, dass zB § 30 Abs 2 Z 9 MRG dem Vermieter ein Kiindigungsrecht zugesteht, wenn er
den Mietgegenstand dringend bendétigt. Diese Kiindigungsmdglichkeit besteht auch dann,
wenn der Mieter sémtliche ihm treffenden Verpflichtungen bisher tadellos eingehalten hat
und ihm keinerlei Fehlverhalten vorzuwerfen ist. Es genligt vielmehr, dass der Vermieter
einen dringenden Eigenbedarf an der Vergrél3erung seiner Geschéftsfléche hat (OGH
24.2.1999, 3 Ob 237/98v). Auch die Kiindigungsgriinde des § 30 Abs 2 Z 14 und 15 MRG
setzen kein Fehlverfahren des Mieters voraus.

Dartiber hinaus ftihrte die Einschreiterin in ihrer Bescheidbeschwerde weiters an,

dass der Verpéchter ungeachtet der vertraglichen Befristung nicht nur bei Vorliegen
eines wichtigen Grundes im Sinne des § 30 Abs. (2) MRG sondern auch bei Vorliegen
diverser weiterer in Teil B Z. 4.2 angeftihrten Griinde zur Kiindigung berechtigt ist. Da
die dem Verpéchter zugeordneten Kiindigungsgriinde von so umfassender Natur sind,
dass die Wahrscheinlichkeit einer friihzeitigen Auflésung des Pachtvertrages gegeben
ist, wurde insbesondere auch durch die Vereinbarung der weiteren in Teil B Z.4.2
angefihrten Griinde ein derartiges Mal3 an Ungewissheit hinsichtlich der Vertragsdauer
erreicht, sodass von Anfang an von einer unbestimmten Dauer desVertragsverhéltnisses
auszugehen ist.

Entsprechend der héchstgerichtlichen Judikatur ist der gegensténdliche Bestandvertrag
aus geblihrenrechtlicher Sicht auf unbestimmte Dauer abgeschlossen.”

6. Vorlage der Beschwerde an das BFG
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Mit Vorlagebericht vom 11. Janner 2017 (der auch der Bf. Ubermittelt wurde) legte das
Finanzamt die Beschwerde dem Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vor und gab
folgende Stellungnahme zu den Argumenten der Bf. ab:

»ES gilt auf den Fall bezogen zu bedenken, dass die Bestimmungen des MRG primér auf
Wohnraummiete abstellen, aber auch bei einer blo3 sinngemé&len Auslegung gewisse
Kiindigungsméglichkeiten auf den vorliegenden Fall einer Geschéftsraummiete zwischen
zwei Gesellschaften gar nicht anwendbar sind. Insbesondere die Ziffer 2 des § 30 Abs.

2 MRG kommt nicht in Betracht, weil der Pachtzins nicht in Dienstleistungen besteht.

Die Ziffern 4, 5, 6, 8, 10 und 12 stellen auf Wohnrédume, ein dringendes Wohnbed(irfnis
ué. ab, was ihre Anwendung auf das gegensténdliche Bestandverhéltnis de facto
ausschlie3t. Gemal3 Z 9 ist als wichtiger Klindigungsgrund anzusehen, wenn der
Vermieter den Mietgegenstand ftir sich selbst oder fiir Verwandte in gerader Linie dringend
benétigt und dem Mieter Ersatz beschaffen wird. Ein dringender Eigenbedarf flir den
Betreiber des Fachmarktzentrums im Sinne der angeftihrten Bestimmung erscheint
aullerst unwahrscheinlich. Auch die von der Bf. angefiihrte Entscheidung des OGH

vom 24.02.1999, 3 Ob 237/98v, hat eine génzlich andere Sachverhaltskonstellation im
Blick (,Im Gegensatz dazu kbnnte es einem Vermieter beispielsweise nicht zugemutet
werden, bei dringendem Eigenbedarf an der Vergrél3erung seiner Geschéftsflache statt
der Aufkiindigung des Mietvertrages an einem Geschéftslokal, das an das schon bisher
benltitzte angrenzt, ein weiteres Geschéft in einem Mietlokal an einem anderen Standort
zu eréffnen.”). Die Ziffer 11 gilt nur fiir Bund, L&nder oder Gemeinden. Zu den schriftlich
vereinbarten Kiindigungsgriinden nach Ziffer 13 ist zu anzumerken, dass die unter Teil B
Z. 4.2 vorgesehenen Kiindigungsgriinde ein Fehlverhalten der P&chterin voraussetzen
und damit dem Einfluss der Verpé&chterin entzogen sind. Die Ziffern 4 und 12 betreffen
Félle der Untervermietung. Die Ziffern 14, 15 und 16 betreffen ein "Miethaus" bzw. eine
"Wohnung der Ausstattungskategorie D" und somit einen anderen Mietgegenstand.

Es verbleiben der Verp&chterin somit im Wesentlichen die Kiindigungsgriinde der Ziffern 1
(Mietriickstand), 3 (erheblich nachteiliger Gebrauch) und 7 (Leerstand). Die Verpéchterin
kann den Vertrag wéhrend der bestimmten Laufzeit — selbst unter Bedachtnahme auf

ihre im Vertrag angefiihrten Kiindigungsméglichkeiten im Sinne des § 30 MRG — somit
keinesfalls jederzeit aus freien Stiicken einseitig beenden, sodass geblihrenrechtlich

ein auf bestimmte Dauer abgeschlossenes Bestandverhéltnis vorliegt (vgl. UFS vom
16.3.2011, RV/3712-W/09, BFG vom 29.1.2015, RV/7102780/2012 und BFG vom
11.02.2016, RV/5100710/2015).“

7. Beweisaufnahme durch das BFG

Vom BFG wurde Beweis erhoben durch Einsicht in die vom Finanzamt elektronisch

*k%*

vorgelegten Teile des Bemessungsaktes ErfNr.*** und ergibt sich daraus der oben

dargestellte Verfahrensablauf.

Weiters wurden Abfragen im Firmenbuch zu FN*** sowie in der Insolvenzdatei
durchgefuhrt. Daraus ergibt sich, dass Uber das Vermogen der Bf. zunachst am
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XX.XX.XXxX ein Sanierungsverfahren ohne Eigenverwaltung eroffnet wurde und

das Unternehmen auf unbestimmte Zeit weitergefuhrt wurde. Mit Beschluss vom
xx.xx.xxxx wurde ein Konkursverfahren eroffnet und die RA Rechtsanwalte GmbH zum
Masseverwalter bestellt. Mit Beschluss vom 3. Juni 2019 wurde ua die Schlie3ung jenes
Unternehmensbereiches angeordnet, den die auf der gegenstandlichen Geschaftsflache
betrieben Filiale im Fachmarktzentrum X in ORT umfasst. Mit Beschluss vom 17. Juni
2019 wurde die SchlieBung des Unternehmens angeordnet. Das Konkursverfahren ist
noch nicht beendet.

Il. entscheidungswesentlicher Sachverhalt

Am 8. Februar 2016 schlossen die X Vermietung GmbH als Verpachter und die

Bf. als Pachter Uber ein ndher bezeichnetes Geschaftslokal im Fachmarktzentrum

X in ORT einen Pachtvertrag ab. Uber den Pachtvertrag wurde eine von beiden
Vertragsparteien unterzeichnete Urkunde errichtet. Der schriftliche Vertragstext entspricht
den Ubereinstimmenden Willenserklarungen der Vertragsparteien bei Vertragsabschluss.

Die Uber den Pachtvertrag errichtete Urkunde hat auszugsweise folgenden Inhalt
[Anmerkung BFG: der Vertrag enthalt in Teil A Besondere Vertragsbestimmungen und
in Teil B Allgemeine Vertragsbestimmugen; die laut Teil A des Vertrages entfallenden
Bestimmungen des Teiles B werden unter Hinweis auf den jeweiligen Vertragspunkt
durchgestrichen dargestellt]:

" Prdambel

Der Verpéchter ist Eigentiimer der EZ ... Er beabsichtigt, auf diesem Grundstlick
Fachmarktzentrum ... gemal dem Entwurfsplan Beilage ./1 zu entrichten. [...]

Das angestrebte Ziel des Fachmarktzentrums X, im Folgenden auch kurz FMZ X
bezeichnet, ist die optimale Versorgung der Bevolkerung mit einem méglichst breiten
Angebot an Giitern des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs bei gleichzeitiger
Sicherstellung des wirtschaftlichen Erfolgs des FMZ X und seiner Péchter. Der Pachter
wird ein Teil dieses FMZ X. Er partizipiert am Kundenstock, ohne dass ihm bei Beendigung
dieses Vertrages Rechte daran zukommen. Die hohe Attraktivitdt sowohl des FMZ X als
gesamtes als auch der Handels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe der einzelnen
Péchter wird unter anderem durch einen entsprechenden, teilweise sich ergdnzenden,
teilweise konkurrierenden Branchenmix erzielt sowie durch die Verpflichtungen der
Péchter zu einem dem FMZ X entsprechenden Warenangebot, Shopgestaltung,
Betriebspflicht u.&.. Unterdurchschnittliche, weder fach- noch branchengerechte
Leistungen und die Nichteinhaltung der Betriebspflicht schaden der Attraktivitat des FMZ X
und damit auch dem Verpéchter und den P&chtern und stellen ein gemeinschaftswidriges
Verhalten dar.

[...]
Teil A Z 4. Pachtdauer
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Der Pachtvertrag ist ab wechselseitiger Unterfertigung flir beide Vertragsteile verbindlich.

Das Pachtverhéltnis beginnt am Tag der Ubergabe des Pachtgegenstandes geméf Teil A
Z 10 und wird auf die bestimmte Dauer von 7 Jahren abgeschlossen (1. Vertragsperiode).
Nach Ablauf der vereinbarten Befristung erlischt dieses Pachtverhéltnis durch Zeitablauf,

ohne dass es einer Kiindigung oder schriftlichen Mitteilung bedarf.

Der Verpéchter réumt dem Péchter das einseitig ausiibbare Recht ein, dieses
Pachtverhéltnis einmal um die bestimmte Dauer von 5 Jahren mittels eingeschriebenen
Brief an den Verpéchter zu verldngern (2. Vertragsperiode), unter der Voraussetzung, dass
die Optionsaustibungserkldrung spétestens 12 Monate vor Ablauf der 1. Vertragsperiode
beim Verpéchter eingeht. Dieses Verlangerungsrecht erlischt, auflésende Bedingung,
wenn das Pachtverhéltnis innerhalb der 1. Vertragsperiode, aus welchem Grund auch
immer, beendet wird und das Pachtrecht erlischt.

Im Falle der form- und fristgerechten Austibung dieses Optionsrechtes verlangert sich
der Pachtvertrag zu den im Zeitpunkt des Ablaufs der vorhergehenden Vertragsperiode
geltenden Konditionen.

Ungeachtet der vertraglichen Befristung sowie aulRerdem unbeschadet jeglicher sonstiger
dem Verpéchter aufgrund dieses Vertrages gemal3 Teil B Z 4.2. oder von Gesetzes wegen
zustehender Kiindigungsrechte und sonstiger Rechte ist der Verpachter bei Vorliegen
eines wichtigen Grundes im Sinne des § 30 Abs 2 MRG berechtigt, den Pachtvertrag mit
einmonatiger Kiindigungsfrist zum Monatsletzten zu kiindigen, wobei eine Kiindigung
aufgrund eines vom Péchter gesetzten Klindigungsgrundes erst nach zweimaliger
erfolgloser Mahnung unter Setzung einer Nachfrist von jeweils mindestens 10 Werktagen
zuléssig ist.

[...]
Teil A Z 5. Pachtzins

Z 5.1. Basispachtzins in Hohe von netto € 13,00 pro m? Pachtfldche pro Monat zuzliglich
Umsatzsteuer, bei einer Gesamtpachtflache von 896,37 m? sohin netto € 11.652,81 pro
Monat zuzliglich Umsatzsteuer.

Umsatzpachtzins: 8 Prozent des in jedem Kalenderjahr erzielten Nettoumsatzes im
Pachtobjekt, zuzliglich Umsatzsteuer, wobei der im entsprechenden Kalenderjahr bereits
bezahlte Netto-Basispachtzins auf den ermittelten Netto-Umsatzpachtzins des jeweiligen
Kalenderjahres in Anrechnung zu bringen ist, sofern der Netto-Umsatzpachtzins des
Jeweiligen Kalenderjahres héher ist als der im entsprechenden Kalenderjahr tatséchlich
bezahlte Netto-Basispachtzins.

Wenn die Pachtzinszahlungsverpflichtung innerhalb eines Kalenderjahres beginnt, erfolgt
die Berechnung bis zum néchstfolgenden 31.12 [...].

[...]
Teil A Z 7. Betriebs- und Nebenkostenakonto
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Netto € 2,00 pro m? Pachtfléache pro Monat zuziiglich Umsatzsteuer. ...
Teil A Z 8. Werbekostenbeitrag Eréffnung

Einmaliger Werbekostenbeitrag fiir die Eréffnung: in Héhe eines halben
Nettomaonatspachtzinses zuziiglich Umsatzsteur, sohin netto € 5.826,41 zuziiglich
Umsatzsteuer, féllig bei Eréffnung des Pachtgegenstandes und Vorliegen einer
entsprechenden Rechnung. ...

[...]
Teil A Z. 10 10. Ubergabe, Mitteilungspfilicht

Die Ubergabe des Pachtgegenstandes erfolgt voraussichtlich im September 2016,

[...]
Teil B Z 3. Pachtzweck

[..]

Z 3.3. Wenn der Péchter gegen eine der vorangefiihrten Verpflichtungen — Anderung des
Verwendungszweckes ohne vorherige schriftliche Zustimmung, [kein brancheniibliches
Vollsortiment, Anm. BFG: entféllt geman3 Teil A Z 13.7.], Nichterftillung von Vorschriften
und Auflagen — versté3t und diesen vertragswidrigen Zustand trotz schriftlicher Mahnung
des Verpéchters unter Setzung einer Nachfrist von 14 Tagen nicht beseitigt, ist der
Verpéchter berechtigt, dieses Pachtverhéltnis mit sofortiger Wirkung aufzulésen [,
unabhé&ngig davon ist der Péchter dem Verpé&chter zum Ersatz des Schadens, verursacht
durch sein vertragswidriges Verhalten, verpflichtet., Anm. BFG: entféllt geman Teil A Z
13.7.].

[...]
Teil B Z 4. Pachtdauer

Z 4.1. Das Pachtverhéltnis beginnt am Tag der Ubergabe des Pachtgegenstandes gemé&l
Teil A Z 10. bzw. Teil B Z 7. und wird auf die bestimmte Dauer gem&R Vereinbarung in
Teil A Z 4. abgeschlossen, die Befristung des Pachtvertrages berechnet sich sohin vom
Tag der Ubergabe des Pachtgegenstandes. Nach Ablauf der in Teil A Z 4. vereinbarten
Befristung erlischt dieses Pachtverhéltnis durch Zeitablauf, ohne dass es einer Kiindigung
oder schriftlichen Mitteilung bedarf.

Z 4.2. Unabhéngig von der in Teil B Z 4.1. vereinbarten Befristung ist der Verp&chter
berechtigt, diesen Vertrag mittels eingeschriebenen Briefes an den Péachter mit sofortiger
Wirkung zu kiindigen und aufzulésen, wenn einer der folgenden wichtigen Griinde vorliegt:

a) der Péchter trotz [zweimaliger Mahnung, Anm. BFG: ergénzt gemél3 Teil A Z 13.8.]
mittels eingeschrieben Briefes und Nachfristsetzung von [jeweils, Anm. BFG: ergénzt
gemé&n Teil A Z 13.8.] 14 Tagen mit der Bezahlung des Pachtzinses, des Betriebs- und
Nebenkostenakontos und/oder der Betriebskostenvorschreibung dergestalt sGumig ist,
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dass er mit Ablauf der [zweiten gesetzten, Anm. BFG: ergénzt gemél3 Teil A Z 13.8.]
Nachfrist den riickstédndigen Betrag nicht vollsténdig entrichtet hat,

b) der Pachter von dem Pachtgegenstand oder von den Allgemeinflachen iSd Teil B Z 1.4.
einen erheblich nachteiligen Gebrauch im Sinne des § 1118 ABGB macht,

c) der Péchter gegen eine oder mehrere Bestimmungen dieses Vertrages verstét und
beispielweise, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit,

1. den allenfalls verlangten schriftlichen Nachweis (ber die Berechtigung zur
Verwendung der Marke gemél3 Teil B Z 3.1. nicht fristgerecht erbringt, vertragswidrig
den Pachtzweck und/oder die Marke/Geschéftsbezeichnung geméal Teil A Z 3. &ndert |,
kein branchendibliches Vollsortiment fiihrt, Anm. BFG: entféllt geméal3 Teil A Z 13.8.] oder
Vorschriften und Auflagen nicht einhélt (Teil B Z 3.3.);

2. den Pachtgegenstand [aus von ihm zu vertretenden Griinden, Anm. BFG: ergénzt
gemal Teil A Z 13.8.] nicht fristgerecht fertig stellt oder eréffnet (Teil BZ 7.2., 7.3.);

3. das Konkurrenzverbot gemél3 Teil B Z 3.4. nicht einhélt;

4. [zumindest zwei monatliche Umsatzmeldungen nicht fristgerecht leistet oder keine
Einsicht in die Unterlagen gewéhrt (Teil B Z 5.4.), Anm. BFG: entféllt gemé&l3 Teil A Z
13.8.];

5. entféllt;

6.[vertragswidrig die Ubernahme des Pachtgegenstandes verweigert (Teil B Z 7.), Anm.
BFG: entféllt geménR Teil A Z 13.8.] ausgenommen davon, wenn die Pachtflache wegen
erheblicher Mé&ngel fiir den weiteren Ausbau oder Einrichtung nicht geeignet ist, Anm.
BFG: ergénzt gemél3 Teil A Z 13.8.;

7. seiner Betriebspflicht gemél3 Teil B Z 12.2. nicht nachkommt;

8. entgegen Teil B Z 15.5. keine angemessene Versicherung flir das Pachtobjekt
abschliel3t;

9. ohne vorherige Zustimmung des Verpéchters bauliche Verdnderungen vornimmt (Teil B
Z9.1.);

10. rechtskréftige behérdliche Auflagen oder gesetzliche Bestimmungen nicht einhélt (Teil
BZ12.1.);

11. vertragswidrig den Pachtgegenstand weitergibt, in welcher Form auch immer (Teil B Z
11.) oder

12. entfallt

und der Péchter diesen Zustand trotz Mahnung mittels eingeschriebenen Brief und
Nachfristsetzung von 14 Tagen nicht dahingehend beseitigt, dass ein vertragskonformer
Zustand vorliegt;

d) [Anm. BFG: entféllt gemald Teil A Z 13.8.]
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e) [Anm. BFG: entféllt gemal3 Teil A Z 13.8.]

f) wenn gegen den P&chter Exekutionen anhéngig sind und diese nicht innerhalb eines
Monats aufgrund vollstdndiger Zahlung eingestellt werden.

4.3. Wenn das Fachmarktzentrum X ganz oder teilweise zerstért oder beschéadigt wird
(zB durch Feuer, Erdbeben, 04) hat der Verpéchter innerhalb von [3 Monaten, Anm.
BFG: geédndert gemal Teil A Z 13.9.] ab dem Ereignis schriftlich zu erkldren, ob ein
Wiederaufbau erfolgt oder nicht. Im Fall eines Wiederaufbaus bleibt dieser Pachtvertrag
weiterhin aufrecht, nach Fertigstellung des wiederaufgebauten Objektes gelten sémtliche
Verpflichtungen dieses Pachtvertrages, insbesondere auch hinsichtlich der Ubergabe
und der Pachtzinszahlungsverpflichtung vollinhaltlich und uneingeschrénkt. Wenn das
Pachtobjekt durch das Schadensereignis nicht bzw. nur eingeschrédnkt benutzt werden
kann, ruht bzw. reduziert sich die Pachtzinszahlungsverpflichtung bis zur Ubergabe

des wiederhergestellten Pachtobjektes. Wenn kein Wiederaufbau des zerstérten

Objekts erfolgt, endet und erlischt dieses Pachtverhéltnis im Zeitpunkt des Zugangs des
vorangefiihrten Mitteilungsschreibens des Verpéchters. Der Pachter verzichtet auf allféllige
ihm von Gesetztes wegen zustehenden Kiindigungsrechte aus wichtigem Grund vom
Zeitpunkt des Eintritts des Schadensereignisses bis zur Bekanntgabe der Entscheidung
des Verpéchters (ber den Wiederaufbau und im Falle einer positiven Entscheidung bis
zum Zeitpunkt der Ubergabe des wiederhergestellten Pachtobjektes.

[..]

Teil B Z 5. Pachtzins (Basispachtzins, Umsatzpachtzins)

[..]

Z 5.4. [...] Wenn der Péchter die monatlichen Umsatzmeldungen nicht fristgerecht
erstattet oder dem Wirtschaftspriifer keine Einsicht in alle erforderlichen Unterlagen
gewéhrt, ist der Verpéchter berechtigt, den Nettoumsatz mit einem Aufschlag von 50 %
des zuletzt bekannt gegebenen Nettoumsatzes anzunehmen und seiner Berechnung
des Umsatzpachtzinses zugrunde zu legen. Unabhéngig davon ist der Verpachter auch
berechtigt, dieses Pachtverhéltnis aus wichtigem Grund aufzulésen.

[...]
Teil B Z 11. Unterverpachtung, Weitergabe

Zur génzlichen oder teilweisen, entgeltlichen oder unentgeltlichen Unterverpachtung,
Unterbestandgabe, Weitergabe, Uberlassung oder Ubertragung, in welcher Form
auch immer, und zu einer faktischen Nutzungsiiberlassung an Dritte ist der P&chter
ohne vorherige schriftliche Zustimmung des Verpé&chters nicht berechtigt. Zu diesen
zustimmungspflichtigen Ubertragungen gehéren auch Spaltungen, Umgriindungen,
Stiftungen und die Anderung der Beteiligungsverhéltnisse an der Gesellschaft

des Péchters. Die Anderung der Beteiligungsverhéltnisse an der Gesellschaft des
Péchters, der Eintritt neuer oder das Ausscheiden bisheriger Gesellschafter bei

Seite 11 von 21



Personengesellschaften und sémtliche gesellschaftsrechtlichen Verénderungen sind dem
Verpéchter unverzliglich schriftlich anzuzeigen.

Teil B Z 12. Verwaltungsvorschriften, Betriebspflicht und Nichtraucherschutz

[..]

Z.12.2. [...] Geplante Kernéffnungszeiten sind derzeit ... Zeitweise SchlieBungen, sei

es zur Génze oder eines Teiles des Pachtgegenstandes z.B. wegen Mittagspausen,
Ruhetagen, [Inventur, Anm. BFG: entféllt gemé&l3 Teil A Z 13.35.] Betriebsferien sind
nicht zuldssig, ausgenommen davon sind SchlieBungen aufgrund vom Verpéchter
durchzufiihrenden oder vom Verpéchter vorweg schriftlich zu genehmigenden Umbauten,
sofern diese die Dauer von [6 Wochen, Anm. BFG: gedndert geméal3 Teil A Z 13.35.]
nicht libersteigen und héchstens einmal in drei Jahren durchgefiihrt werden. Diese
Betriebspflicht ist bis zum letzten Tag dieses Pachtvertrages einzuhalten. Sollte

der Péchter dieser Betriebspflicht nicht nachkommen, steht dem Verpé&chter ein
Ktindigungsrecht aus wichtigem Grund zu. Der Verp&chter ist aber auch berechtigt,
anstatt der Aufkiindigung dieses Vertrages eine Pbnale in Héhe von [€ 300,00, Anm. BFG:
geéndert gemél3 Teil A Z 13.35.] pro Tag einzufordern. [...] Sowohl das Klindigungsrecht
als auch die Pbnale kbnnen [nach Mahnung und Setzung einer 7-tdtigen Nachfrist,

Anm. BFG: ergénzt geméal3 Teil A Z 13.35.] bei jedem neuerlichen Verstol3 gegen die
Betriebspflicht wiederum in voller Hohe geltend gemacht werden.

[...]
Teil B Z 15. Weitere Vertragspunkte

[..]

Z 15.6. Alle Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag gehen wechselseitig auf
Rechtsnachfolger Uber, hinsichtlich der Beschrénkungen auf Seiten des P&chters

wird auf Teil B Z 11. dieses Vertrages verwiesen, der uneingeschrankt aufrecht

bleibt. Der Verpéchter ist berechtigt, den Pachtgegenstand sowie das gesamte
Fachmarktzentrum X zur Génze oder teilweise mit allen Rechten und Pflichten an Dritte
weiterzugeben und erkléart sich der Pachter bereits jetzt damit einverstanden. Diese
Weitergabe, insbesondere auch eine Einzelrechtsnachfolge, hat keinen Einfluss auf das
bestehende Pachtvertragsverhéltnis, sondern besteht dieses mit dem neuen Eigentiimer
uneingeschrénkt und unveréndert weiter. Der Pé&chter erklért sich, insbesondere auch

im Fall einer Einzelrechtsnachfolge mit dem Fortbestand dieses Pachtverhéltnisses

in unverédnderter Form ausdrticklich einverstanden und verzichtet auf eine vorzeitige
Auflbsung des Pachtvertrages. Ein Rechtsnachfolger tritt in alle Rechte und Pflichten des
Verpéchters aus diesem Vertrag ein.

[..]

15.9. Nachdem ein Pachtvertrag laut ABGB vorliegt, ist das Mietrechtsgesetz (MRG) in der
geltenden Fassung nicht anzuwenden, kiindigungsrechtliche Bestimmungen finden auf
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diesen Vertrag keine Anwendung und werden ebenso wie das Internationale Privatrecht
ausgeschlossen.

[...]
Teil B Z 17. Sonderkiindigungsrecht

Der Verpéchter hat das Recht, diesen Vertrag ldngstens bis zum Tag der schriftlichen
Mitteilung des Monats der Ubergabe des Pachtgegenstandes geméf Teil A Z 10. mittels
eingeschriebenen Briefes an den Pachter mit sofortiger Wirkung zu kiindigen und
aufzulésen, wenn es dem Verpéachter aus wirtschaftlichen, zivil- und/oder éffentlich-
rechtlichen Griinden nicht méglich ist, den Pachtgegenstand laut diesem Pachtvertrag
zu errichten. Dieses Sonderkiindigungsrecht steht dem Verpé&chter beispielsweise

dann zu, wenn die fiir die Errichtung und den Betrieb des Pachtgegenstandes
erforderlichen behérdlichen Genehmigungen nicht oder nur mit unverhéltnisméRigen und
wirtschaftlich nicht zu vertretenen Auflagen erteilt werden ué. Dieses aul3erordentliche
Sonderkiindigungsrecht aus den vorangeftihrten wichtigen Griinden endet und erlischt
an dem Tag, an dem der Pachtgegenstand vom Pé&chter idbernommen wird. Im Fall der
Auslbung dieses Sonderkiindigungsrechtes aus wichtigem Grund steht keinem der
Vertragsparteien gegeniiber dem jeweils anderen Vertragspartner ein Anspruch, welcher
Art und aus welchem Rechtsgrund auch immer, zu.

[...]"
lll. Beweiswiirdigung

Zu den Sachverhaltsfeststellungen gelangte das Bundesfinanzgericht durch die Einsicht in
die vom Finanzamt vorgelegten Aktenteile sowie dem mit den eingesehenen Unterlagen
Ubereinstimmenden Vorbringen der Bf. in ihren Schriftsatzen.

Der Inhalt der Uber den hier gegenstandlichen Pachtvertrag errichteten Urkunde

ist ebenso unstrittig wie die Tatsache, dass die Urkunde von beiden Vertragsteilen
unterzeichnet wurde. Es liegt keinerlei Hinweis dafur vor, dass der Inhalt der Urkunde nicht
dem Ubereinstimmenden Willen der Vertragsparteien entspricht, zumal die Bf. kein dem
entgegenstehendes Vorbringen erstattet hat.

IV. Rechtslage und Erwagungen
Rechtslage

Gemal § 17 Abs. 1 GebG ist fur die Festsetzung der Gebuhren der Inhalt der Uber das
Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) mafligebend. Zum Urkundeninhalt zahlt auch
der Inhalt von Schriften, der durch Bezugnahme zum rechtsgeschaftlichen Inhalt gemacht
wird.

Wenn aus der Urkunde die Art oder Beschaffenheit eines Rechtsgeschaftes oder andere
fur die Festsetzung der Gebuhren bedeutsame Umstande nicht deutlich zu entnehmen
sind, so wird gemal § 17 Abs. 2 GebG bis zum Gegenbeweis der Tatbestand vermutet,
der die Gebuhrenschuld begrindet oder die hohere Gebuhr zur Folge hat.
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Gemal § 17 Abs.4 GebG ist es auf die Entstehung der GeblUhrenschuld ohne Einfluss, ob
die Wirksamkeit eines Rechtsgeschaftes von einer Bedingung oder von der Genehmigung
eines der Beteiligten abhangt.

Gemal § 17 Abs. 5 GebG 1957 heben weder die Aufhebung des Rechtsgeschaftes noch
das Unterbleiben seiner Ausflihrung die entstandene Gebuhrenschuld auf.

Gemal § 26 GebG 1957 gelten fur die Bewertung der gebuhrenpflichtigen Gegenstande,
insoweit nicht in den Tarifbestimmungen abweichende Bestimmungen getroffen sind,

die Vorschriften des Bewertungsgesetzes 1955, BGBI. Nr. 148, mit der Mal3gabe,

dass bedingte Leistungen und Lasten als unbedingte, betagte Leistungen und Lasten

als sofort fallige zu behandeln sind und dass bei wiederkehrenden Leistungen die
Anwendung der Bestimmungen des § 15 Abs. 1 Uber den Abzug der Zwischenzinsen
unter Berucksichtigung von Zinseszinsen und des § 16 Abs. 3 des vorerwahnten Gesetzes
ausgeschlossen ist.

Gemal § 33 TP 5 Z. 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 Gebuhr von

1 v.H. nach dem Wert.

Gemal § 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 vervielfachten
Jahreswert, hochstens jedoch dem Achtzehnfachen des Jahreswertes. Ist die
Vertragsdauer bestimmt, aber der Vorbehalt des Rechtes einer fruheren Aufkiindigung
gemacht, so bleibt dieser Vorbehalt fur die Geblhrenermittlung aufer Betracht.

§ 30 Mietrechtsgesetz (kurz MRG) bestimmt Folgendes:
"§ 30 (1) Der Vermieter kann nur aus wichtigen Griinden den Mietvertrag kiindigen.
(2) Als ein wichtiger Grund ist es insbesondere anzusehen, wenn

1. der Mieter trotz einer nach dem Eintritt der Félligkeit erfolgten Mahnung mit der
Bezahlung des Mietzinses Uber die lbliche oder ihm bisher zugestandene Frist hinaus,
mindestens aber acht Tage im Riickstand ist;

2. der Mieter, dessen vereinbarter Mietzins ganz oder teilweise in eigenen
Dienstleistungen besteht, die bedungenen Dienste vertragswidrig verweigert;

3. der Mieter vom Mietgegenstand einen erheblich nachteiligen Gebrauch macht,
namentlich den Mietgegenstand in arger Weise vernachléssigt oder durch sein
riicksichtsloses, anstéBiges oder sonst grob ungehériges Verhalten den Mitbewohnern
das Zusammenwohnen verleidet oder sich gegenliber dem Vermieter oder einer im
Haus wohnenden Person einer mit Strafe bedrohten Handlung gegen das Eigentum, die
Sittlichkeit oder die kérperliche Sicherheit schuldig macht, sofern es sich nicht um Félle
handelt, die nach den Umsténden als geringfiigig zu bezeichnen sind; dem Verhalten des
Mieters steht, soweit er es unterliel3, die ihm mégliche Abhilfe zu schaffen, das Verhalten
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seines Ehegatten und der anderen mit ihm zusammenwohnenden Familienangehdrigen
sowie der von ihm sonst in die gemieteten Rdéume aufgenommenen Personen gleich;

4. der Mieter den Mietgegenstand mit oder ohne Beistellung von
Einrichtungsgegensténden ganz weitergegeben hat und ihn offenbar in naher Zeit

nicht flr sich oder die eintrittsberechtigten Personen (§ 14 Abs. 3) dringend benétigt

oder, wenngleich auch nur teilweise, durch Uberlassung an einen Dritten gegen

eine im Vergleich zu dem von ihm zu entrichtenden Mietzins und etwaigen eigenen
Leistungen an den Dritten unverhéltnisméaiig hohe Gegenleistung verwertet. Die teilweise
Weitergabe einer Wohnung kommt einer génzlichen Weitergabe gleich, wenn die nicht
weitergegebenen Teile der Wohnung nicht zur Befriedigung des Wohnbedlirfnisses des
Mieters oder der eintrittsberechtigten Personen regelméal3ig verwendet werden;

5. die vermieteten Wohnrdume nach dem Tod des bisherigen Mieters nicht mehr einem
dringenden Wohnbed(irfnis eintrittsberechtigter Personen (§ 14 Abs. 3) dienen;

6. die vermietete Wohnung nicht zur Befriedigung des dringenden Wohnbed(irfnisses
des Mieters oder der eintrittsberechtigten Personen (§ 14 Abs. 3) regelméllig verwendet
wird, es sei denn, dal3 der Mieter zu Kur- oder Unterrichtszwecken oder aus beruflichen
Griinden abwesend ist;

7. die vermieteten Raumlichkeiten nicht zu der im Vertrag bedungenen oder einer
gleichwertigen geschéftlichen Betétigung regelmél3ig verwendet werden, es sei denn, dal’
der Mieter nur voriibergehend wegen Urlaubs, Krankheit oder Kuraufenthalts abwesend
ist;

8. der Vermieter die gemieteten Wohnréume fiir sich selbst oder flir Verwandte in
absteigender Linie dringend bendétigt und ihm oder der Person, fiir die der Mietgegenstand
bendtigt wird, aus der Aufrechterhaltung des Mietvertrags ein unverhéltnisméaiig

groéBerer Nachteil erwiichse als dem Mieter aus der Kiindigung; die Abwéagung der
beiderseitigen Interessen entféllt, wenn es sich um eine vom Wohnungseigentiimer nach
Wohnungseigentumsbegriindung vermietete Eigentumswohnung handelt;

9. der Vermieter den Mietgegenstand flir sich selbst oder fiir Verwandte in gerader Linie
dringend bendtigt und dem Mieter Ersatz beschaffen wird;

10. der Vermieter den Mietgegenstand, der schon vor der Kiindigung zur Unterbringung
von Arbeitern oder sonstigen Angestellten des eigenen Betriebes bestimmt watr, fiir diesen
Zweck dringend bendtigt;

11. ein dem Bund, einem Bundesland oder einer Gemeinde gehériger Mietgegenstand auf
eine Art verwendet werden soll, die in hbherem Mal3 den Interessen der Verwaltung dient
als die gegenwértige Verwendung, und dem Mieter Ersatz beschafft wird;

12. bei Untermietverhéltnissen durch die Fortsetzung der Untermiete wichtige Interessen
des Untervermieters verletzt wiirden, namentlich wenn der Untervermieter den
Mietgegenstand fiir sich selbst oder flir nahe Angehérige dringend benétigt oder wenn
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ihm nach den Umsténden die Aufrechterhaltung der Wohnungsgemeinschaft mit dem
Untermieter billigerweise nicht zugemutet werden kann;

13. ein im Mietvertrag schriftlich als Kiindigungsgrund vereinbarter Umstand eintritt, der
in bezug auf die Kiindigung oder die Auflésung des Mietverhéltnisses flir den Vermieter
(Untervermieter), flir seine nahen Angehdérigen (§ 14 Abs. 3) oder fiir das Unternehmen,
fur das der Vermieter (Untervermieter) allein oder in Gemeinschaft mit anderen Personen
vertretungsbefugt ist, als wichtig und bedeutsam anzusehen ist;

14. die ordnungsgemaél3e Erhaltung des Miethauses, in dem sich der Mietgegenstand
befindet, aus den Hauptmietzinsen einschlielllich der zur Deckung eines erhéhten
Erhaltungsaufwandes zuldssigen erh6hten Hauptmietzinse weder derzeit, noch auf Dauer
sichergestellt werden kann, die baubehérdliche Bewilligung zur Abtragung des Miethauses
erteilt worden ist und dem Mieter Ersatz beschafft wird;

15. ein Miethaus ganz oder in dem Teil, in dem sich der Mietgegenstand befindet,
abgetragen oder umgebaut werden soll, mit dem Abbruch (Umbau) die Errichtung
eines neuen (geénderten) Baues sichergestellt ist, die Bezirksverwaltungsbehérde auf
Antrag des Bauwerbers mit Bescheid erkannt hat, dal3 selbst unter Berticksichtigung
schutzwiirdiger Interessen der bisherigen Mieter der geplante Neubau (Umbau) aus
Verkehrsriicksichten, zu Assanierungszwecken, zur Vermehrung der Wohnungen,

die zur Beseitigung oder Milderung eines im Ortsgebiet bestehenden quantitativen
Wohnungsbedarfes oder eines qualitativen Wohnfehlbestandes geeignet sind, oder aus
anderen Grinden im Offentlichen Interesse liegt und dem Mieter Ersatz beschafft wird;

16. der Hauptmieter einer Wohnung der Ausstattungskategorie ,D“ weder bereit ist, eine
vom Vermieter im Sinn des § 4 Abs. 4 angebotene Standardverbesserung zuzulassen,
noch die angebotene Standardverbesserung selbst durchzufiihren, und dem Mieter Ersatz
beschafft wird.

(3) Eine Vereinbarung, wonach dem Vermieter das Kiindigungsrecht unbeschrénkt oder in
einem weiteren als dem vorstehend bestimmten Mal3 zustehen soll, ist rechtsunwirksam.
Uberdies kann der Vermieter, der das Miethaus durch Rechtsgeschéft unter Lebenden
erworben hat, aus dem Grund des Abs. 2 Z 8 nur kiindigen, wenn zwischen dem
Zeitpunkt der Erwerbung und dem Kiindigungstermin mindestens zehn Jahre liegen. Ein
Miteigentiimer kann die Kiindigungsgriinde des Abs. 2 Z 8 bis 11 lberdies nur geltend
machen, wenn er wenigstens Eigentiimer zur Hélfte ist.”

Erwagungen

Unstrittig ist, dass es sich beim gegenstandlichen Pachtvertrag um einen Bestandvertrag
iSd § 33 TP 5 Abs. 1 GebG handelt. Ebenso unstrittig ist, dass die Voraussetzung fur eine
vorlaufige Festsetzung der Bestandvertragsgebuhr geman § 200 Abs. 1 BAO ausgehend
vom Mindestbestandszins gegeben ist und der endgultige Bescheid bei Vorliegen
ausreichender Daten Uber den umsatzabhangigen Bestandzins samt Nebenkosten
ergehen wird.
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Strittig ist lediglich die Vertragsdauer.

Nach der Judikatur des Verwaltungsgerichthofes 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 Mdglichkeit, den Vertrag aus einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden schon
vorzeitig einseitig aufzulosen, 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 Kuindigungsmoglichkeiten auf einzelne im
Vertrag ausdrucklich bezeichneten Falle darstellt, ist eine Frage, die nach Gewicht und
Wahrscheinlichkeit einer Realisierung der vertraglich vereinbarten Kindigungsgrinde von
Fall zu Fall verschieden beantwortet werden muss (VWGH 29.6.1992, 91/15/0040; VwGH
17.9.1990, 90/15/0034; VwWGH 16.10.1989, 88/15/0040).

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes stellt die Vereinbarung
aller Kiindigungsgrinde nach § 30 Abs. 2 MRG noch keine ausreichende Beschrankung
der Klndigungsmaoglichkeiten dar, sodass in einem solchen Fall ein Vertrag auf
unbestimmte Zeit anzunehmen ist (VWGH 5.10.1987, 86/15/0102; VwWGH 16.10.1989,
88/15/0040; VwWGH 17.9.1990, 90/15/0034). Hingegen kommt dem Umstand, dass

die Auflésung eines Mietvertrages wegen der in den §§ 1112, 1117 und 1118 ABGB
normierten Grinden nicht ausgeschlossen wurde, kein Gewicht in der Frage der Bindung
der Vertragsparteien auf bestimmte Zeit zu (VWGH 29.6.1992, 91/15/0040 und VwGH
24.3.1994, 93/16/0133).

Ausnahmsweise bestehende Kindigungsmaglichkeiten vermogen die grundsatzliche
Bindung einer Vertragspartei an ein nach dem Vertragsinhalt auf bestimmte Dauer
abgeschlossenes Bestandverhaltnis nicht aufzuheben (VWGH 17.9.1990, 90/15/0034).

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist nicht die von den
Parteien gewahlte Bezeichnung des Vertrages (etwa als auf unbestimmte Dauer
abgeschlossen), sondern der gesamte Vertragsinhalt mafR3geblich (VwWGH 5.3.2009,
2007/16/0149).

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes bedeutet eine
Vertragsverlangerung durch Optionsausubung nichts anderes als die Beifugung einer
Potestativ-Bedingung, bei deren Eintritt sich die Geltungsdauer des Vertrages verlangert,
und dass eine solche Bedingung nach § 26 GebG 1957 zu behandeln ist, sodass

die Gebuhr von dem Entgelt zu entrichten ist, das auf die Summe der urspringlich
vereinbarten und vom Optionsrecht umfassten Verlangerungszeiten entfallt (vgl. ua. VwGH
23.11.2005, 2005/16/0237 mit zahlreichen weiteren Hinweisen).

Der gegenstandliche Mietvertrag wurde ausdrucklich auf eine Dauer von 7 Jahren mit der
Option auf eine einmalige Vertragsverlangerung um weitere 5 Jahre vereinbart, weshalb
die Gebuhrenbemessung vom 12-fachen Jahreswert vorzunehmen ist, wenn der Vertrag
nur aus besonderen, gewichtigen Grunden gekundigt werden kann.
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Der Verwaltungsgerichthof unterscheidet in seiner jungsten Rechtsprechung zwischen
dem Prasentationsrecht und dem Weitergaberecht (VWGH 9.9.2015, Ro 2014/16/0072).
Ein Prasentationsrecht enthalt nur die Verpflichtung etwa des Vermieters gegenuber dem
Mieter, unter gewissen Bedingungen mit einem vom Mieter vorgeschlagenen geeigneten
Dritten einen Vertrag gleichen oder bestimmten anderen Inhaltes abzuschlie3en

(OGH 28.06.2000, 6 Ob 258/99f). Ein solches in einem Bestandvertrag eingeraumtes
Prasentationsrecht bewirkt in der Regel, dass von einer unbestimmten Vertragsdauer

im Sinne des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG auszugehen ist (VWGH 17.9.1990, 90/15/0034).
Ein Weitergaberecht berechtigt zur Ubertragung der Rechte und Pflichten aus

dem Bestandverhaltnis auf einen Dritten, ohne dass es einer (weiteren) Erklarung

des Bestandnehmers bedarf. Mit Ausibung des Weitergaberechtes kommt es zur
Vertragsibernahme durch den neuen Mieter, die ohne weitere Erklarung durch den
Vermieter erfolgt. Eine Auflosung des Vertrages wird dadurch nicht bewirkt (VWGH
9.9.2015, Ro 2014/16/0072).

Im gegenstandlichen Fall ist nur der Verpachter berechtigt, die Rechte und

Pflichten aus diesem Vertrag an Dritte weiterzugeben. Im Teil B. Punkt 15.6 wurde
ausdrucklich vereinbart, dass diese Weitergabe keinen Einfluss auf das bestehende
Pachtvertragsverhaltnis hat und verzichtete die Bf. auf eine vorzeitige Auflésung des
Pachtvertrages auch im Fall einer Einzelrechtsnachfolge. Dieses Weitergaberecht hat
daher keinen Einfluss auf die vereinbarte Dauer.

Zu einem sog. "Sonderkundigungsrecht" der Vermieterin fur den Fall, dass der
umsatzabhangig berechnete Mietzins nach dem 01.10.2007 unter einen jahrlichen
Betrag von netto EUR 220.000,00 sinkt, hat der Verwaltungsgerichtshof im Erkenntnis
VwGH 5.3.2009, 2007/16/0149 ausgesprochen, dass einem derartigen Vorbehalt zufolge
der ausdrucklichen Anordnung im § 33 TP 5 Abs. 3 Satz 2 GebG keinerlei Bedeutung
zukommt, weil im Beschwerdefall das "Sonderkindigungsrecht" nicht schrankenlos
zusteht, sondern nur, wenn ein bestimmtes qualifiziertes Sinken des Mietzinses eintreten
sollte.

Auch im gegenstandlichen Fall wurde kein schrankenloses Kundigungsrecht vereinbart,
sondern ist vor Ablauf der bestimmten Dauer eine einseitige Beendigung des
Bestandverhaltnisses nur bei Vorliegen einzelner, im Vertrag taxativ aufgezahlter wichtiger
Grunde moglich.

Der vorliegende Bestandvertrag berechtigt den Verpachter bei Vorliegen eines wichtigen
Grundes im Sinne des § 30 MRG das Bestandverhaltnis vorzeitig zu beenden (Teil A Z.
4. des Vertrages). Die Bezeichnung ,bei Vorliegen eines wichtigen Grundes im Sinne des
§ 30 MRG" Iasst sowohl nach dem Wortlaut als auch nach dem Zweck des Vertrages
keine Zweifel Ubrig, dass die Vertragsparteien dem Verpachter die Klindigungsgrinde
des § 30 Abs. 2 MRG einrdumen wollten. ,Im Sinne“ bedeutet die analoge Anwendung
der Norm, da im vorliegenden Fall das MRG nicht zur Anwendung kommt (siehe
die ausdruckliche Bestimmung im Punkt B.15.9. des Pachtvertrages). Die fehlende
Bezeichnung ,Absatz 2“ steht der Kindigungsmoglichkeit des § 30 Abs. 2 MRG nicht
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entgegen. Die vertragliche Einraumung der Kindigungsrechte Iasst keinen anderen
Schluss zu, dass die Kuindigungsgrinde des Absatzes 2 gemeint sind und diese damit zur
Anwendung kommen sollen.

Das Bundesfinanzgericht hat sich erst jungst mehrfach mit Bestandvertragen beschaftigt,
in denen Vertragsparteien zwar die Kundigungsgrinde des § 30 Abs 2 MRG vereinbart
haben, sich aus den Ubrigen Vertragsbestimmungen bzw. aus dem Gegenstand des
konkreten Bestandvertrages ergibt, dass von den in § 30 Abs. 2 MRG genannten
Kdndigungsgrunden nur einzelne Kundigungsgrunde uberhaupt in Betracht kommen
konnen. Vertrage, bei denen nur einzelne der in § 30 Abs. 2 MRG aufgezahlten
Kdandigungsgrunde verbleiben, wurden als Bestandvertrage auf bestimmte Zeit beurteilt.
Siehe dazu die folgenden Erkenntnisse:

BFG 29.01.2015, RV/7102780/2012
BFG 11.02.2016, RV/5100710/2015
BFG 06.02.2017, RV/7105923/2015
BFG 20.02.2017, RV/7100225/2012
BFG 04.04.2017, RV/1100501/2016
BFG 27.09.2017, RV/7105121/2016
BFG 19.12.2017, RV/7101160/2017
BFG 21.02.2018, RV/7101156/2016
BFG 12.04.2018, RV/7100526/2018
BFG 29.05.2018, RV/7106271/2016
BFG 23.01.2019, RV/7104470/2016
BFG 20.03.2019, RV/7102011/2017

Die gegen die Entscheidungen BFG 04.04.2017, RV/1100501/2016 bzw. BFG
19.12.2017, RV/7101160/2017 eingebrachten aulRerordentlichen Revisionen wurden
vom Verwaltungsgerichtshof jeweils zurtiickgewiesen (sieche VWGH 12.09.2017, Ra
2017/16/0111 und VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040).

Auch der Verfassungsgerichtshof hat die Behandlung der gegen die Entscheidung
BFG 04.04.2017, RV/1100501/2016 eingebrachten Beschwerde abgelehnt (vgl. VIGH
26.6.2018, E 1739/2017 und E 1740/2017).

§ 30 Abs. 2275, 6, 8 und 16 MRG beziehen sich auf Wohnungen und kommen daher im
gegenstandlichen Fall nicht in Betracht.

Die Kundigungsgrunde der Z 2, 10, 11, und 12 des § 30 Abs. 2 MRG scheiden hier aus,
weil der vereinbarte Mietzins nicht in Dienstleistungen der Bf. besteht, der Mietgegenstand
(Geschaftslokal) nicht zur Unterbringung von Arbeitern, ... bendtigt werden kann, der
Mietgegenstand nicht dem Bund, einem Bundeland oder einer Gemeinde gehort, kein
Untermietverhaltnis begrindet wurde.

Damit verbleiben nur mehr die Kindigungsgrinde nach § 30 Abs. 227.1, 3,4,7,9, 13, 14
und 15.
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Die als besondere Kundigungsgrinde iSd § 30 Abs. 2 Z. 13 im Punkt 4.2 (Teil B) des
Pachtvertrages festgelegten besonderen Kindigungsgrinde ergeben sich ebenso

wie die Kundigungsgrunde nach § 30 Abs. 2 Z. 1, 3, 4, und 7 aus der Verletzung von
Vertragspflichten bzw qualifiziertem Fehlverhalten des anderen Vertragspartners, womit
die Kindigungsrechte von der Vermieterin nicht nach Belieben ausgelbt werden kdnnen
und vielmehr jeglichem Einfluss der Bf. entzogen sind. Es liegen auch keine Anhaltspunkte
fur die Wahrscheinlichkeit eines solchen Fehlverhaltens vor.

Der gegenstandliche Bestandvertrag hat ein Geschaftslokal zum Gegenstand und handelt
es sich bei der Bestandgeberin um eine juristische Person, bei der eine Kuindigung

wegen Eigenbedarf nach § 30 Abs. 2 Z. 9 MRG nach der Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes voraussetzen wurde, dass die juristische Person die von ihr vermieteten
Raumlichkeiten zur Erfullung ihres Zweckes, also fur ihren Betrieb, dringend bendtigt (vgl.
BFG 06.02.2017, RV/7105923/2015 mit Judikaturhinweisen).

Der Kundigungsgrund nach § 30 Abs. 2 Z. 14 MRG wurde voraussetzen, dass eine
ordnungsgemalde Erhaltung des Miethauses aus den (erhdohten) Hauptmietzinsen nicht
auf Dauer sichergestellt werden kann und dass eine baubehdrdliche Bewilligung zur
Abtragung des Miethauses erteilt wird. Es liegt keinerlei Anhaltspunkt dafur vor, dass diese
Voraussetzungen auf das neuerrichtete Gebaude im Vertragszeitraum zutreffen werden.

Auch die Verwirklichung des Kundigungsgrundes nach § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG erscheint
aulerst unwahrscheinlich, setzt dieser doch eine Abtragung oder einen Umbau des
Miethauses im offentlichen Interesse voraus.

Nach dem Gesamtbild ist im gegenstandlichen Fall gerade kein schrankenloses
Kdndigungsrecht vereinbart worden und sind die der Vermieterin zuzuordnenden
Kdndigungsgrunde nicht von so umfassender Natur, dass die Wahrscheinlichkeit einer
frihzeitigen Aufldsung des Mietvertrages gegeben ist und daher von einem Vertrag mit
bestimmter Dauer auszugehen.

Auf Grund der vertraglichen Bindung der Vertragsparteien fur einen Zeitraum von 7 Jahren
mit der Option zur Vertragsverlangerung fur weitere 5 Jahre wurde daher vom Finanzamt
zu Recht fur die Gebuhrenbemessung der 12-fache Jahreswert herangezogen.

Nach der ausdrucklichen Bestimmung des § 17 Abs. 5 GebG heben weder die Aufhebung
des Rechtsgeschaftes noch das Unterbleiben seiner Ausfuhrung die Gebuhrenschuld

auf. Die vom Insolvenzgericht im Juni 2019 angeordnete Schliel3ung der Filiale im
Fachmarktzentrum X hat daher keinen Einfluss auf die fur die Gebuhrenbemessung
relevante vereinbarte Dauer.

Die rechnerische Ermittlung des Jahreswertes des Entgelts bei der vorlaufigen
Festsetzung der Gebuhr ausgehend vom Mindestbestandzins samt den im Vertrag
ziffernmallig genannten Nebenkosten war im bisherigen Verfahren unstrittig. Der
angefochtene Bescheid ist auch hinsichtlich der Vorlaufigkeit der Abgabenfestsetzung
nach § 200 Abs. 1 BAO nicht abzuandern, zumal derzeit noch nicht die fur eine
Durchschnittsberechnung erforderlichen Daten Uber den umsatzabhangigen
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Bestandzins samt Nebenkosten vorliegen. Nach Bekanntgabe der Daten flr das letzte
Rumpfwirtschaftsjahr und Ermittelbarkeit der Hohe des umsatzabhangigen Pachtzinses
und der Hohe der Nebenkosten im Durchschnitt der Jahre wird vom Finanzamt eine
endgultige Festsetzung der Bestandvertragsgebuhr zu erfolgen haben.

Die vorliegende Beschwerde ist daher als unbegriundet abzuweisen.
Zulassigkeit einer Revision

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

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Im gegenstandlichen Fall ist die ordentliche Revision nicht zulassig, weil durch

die Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes geklart ist, dass die Moglichkeit, den

Vertrag aus einzelnen bestimmt bezeichneten Grunden schon vorzeitig einseitig
aufzulésen, der Beurteilung des Vertrages als auf bestimmte Zeit abgeschlossenen, nicht
entgegen steht. Was eine Beschrankung der Kindigungsmoglichkeiten auf einzelne im
Vertrag ausdriucklich bezeichnete Falle darstellt, ist eine Frage die nach Gewicht und
Wahrscheinlichkeit einer Realisierung der vertraglich vereinbarten Kindigungsgrinde von
Fall zu Fall verschieden beantwortet werden muss (vgl. ua. VwWGH 17.9.1990, 90/15/0034;
VwGH 29.6.1992, 91/15/0040). Die Gewichtung und Wahrscheinlichkeit der Realisierung
der hier im konkreten Einzelfall vertraglich vereinbarten Kindigungsgrunde ist eine
Tatfrage.

Wien, am 5. September 2019
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