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REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin ***R*** in der Beschwerdesache
B, ***Adre**, vertreten durch ***Ra***, Uber die Beschwerde vom 01.04.2019 gegen
den Bescheid der belangten Behorde Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und
Glucksspiel vom 11.03.2019, ***Erf*** betreffend Gebuhren zu Recht erkannt:

Der Beschwerde wird gemaf § 279 BAO Folge gegeben.

Der angefochtene Bescheid wird abgeandert. Die Gebuhr wird gem. § 33 TP 5 Abs. 3
GebG in Hohe von 25.954,56 Euro festgesetzt.

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

Entscheidungsgriinde

Verfahrensgang

Mit Bescheid vom 11.3.2019 setzte die Abgabenbehdrde ausgehend von einer Laufzeit
des Mietvertrages von 10 Jahren die Gebuhr gem. § 33 TP 5 GebG in der Hohe von
86.515,20 Euro fest. Zu dem Prasentationsrecht sei festzuhalten, dass der von der
Bestandnehmerin namhaft gemachte Dritte verschiedene Kriterien erfullen musse: es
musse sich um ein verbundenes Unternehmen handeln und zumindest dieselbe Bonitat
wie die Bestandnehmerin aufweisen. Die Namhaftmachung eines Nachmieters unter den
vertraglich geregelten Voraussetzungen konnte nicht zu einer Ungewissheit hinsichtlich
der vereinbarten bestimmten Dauer fuhren.

Dagegen brachte die rechtsfreundlich vertretene Beschwerdefuhrerin (Bf) mit Schreiben
vom 1.4.2019 Beschwerde ein. Begrindend fuhrte sie an, dass aufgrund des bestehenden
Prasentationsrechtes ein Vertrag auf unbestimmte Zeit gegeben sei und die Gebuhr
demnach vom 3-fachen Jahreswert festzusetzen sei. Zivilrechtlich sei der Vertrag auf

10 Jahre abgeschlossen worden, gebuhrenrechtlich sei jedoch zu unterscheiden, ob ein
Bestandvertrag allenfalls nach dem erklarten Vertragswillen beider Vertragsteile vorzeitig
aufgeldst werden kdnne oder nicht.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 25.4.2019 wies die belangte Behorde die
Beschwerde ab. Als Begrindung fuhrte sie ua an, aufgrund der Zusatzvereinbarung sei
der Kreis der potentiellen Nachmieter sehr eingeschrankt, sodass eine schrankenlose



Weitergabe an einen neuen Pachter nicht mdglich sei. In der Namhaftmachung eines
neuen Pachters sei die Bf sehr eingeschrankt.

Es kdnne nicht im Belieben der Vertragspartner stehen, allein durch die unkritische
Anfuhrung eines ,Prasentationsrechtes” die grundsatzlich vereinbarte Bindung der
Vertragsparteien im Sinne des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG aufzuheben. Es sei auf den
erklarten Vertragswillen und nicht blof3 auf die Erklarung abzustellen. Der Vertragswille
ware auf eine Vertragsverlangerung um 10 Jahre gerichtet gewesen.

Die Tatsache, dass der Bestandgeber sich verpflichte, mit einem prasentierten
Nachfolgemieter einen Vertrag zu den gleichen Bedingungen abzuschlielen, sei einem
Weitergaberecht, einer Vertragsibernahme, ahnlich und stellte das im gegenstandlichen
Fall vereinbarte ,Prasentationsrecht” ein Weitergaberecht dar. Ein solches fuhre aber iSd
Judikatur des VWGH nicht zu einer unbestimmten Dauer.

Dagegen brachte die rechtsfreundlich vertretene Bf am 8.5.2019 einen Vorlageantrag ein.
Die Abgabenbehdrde legte den Akt am 19.8.2019 dem Bundesfinanzgericht zur weiteren
Bearbeitung vor.

Mit Schreiben vom 21.8.2019 langte beim Bundesfinanzgericht eine AuRerung der
rechtsfreundlich vertretenen Bf zum Vorlagebericht ein, worin erneut auf die Bedingungen
der Vertragsubernahme bei Auslibung des Prasentationsrechtes und die Anknlipfung an
bestimmte Voraussetzungen eingegangen wurde.

Festgestellter Sachverhalt

Mit Zusatzvereinbarung vom 18.12.2018 vermietet die ***EAG*** der Bf das
Geschaftslokal im Haus ***K*** im UG und das Lager ***L*** im 1. UG. Zweck der
Vermietung ist der Betrieb eines Handelsgeschaftes mit Waren aller Art. Bei der Mieterin
handelt es sich um einen Lebensmittelsupermarkt.

Das Bestandverhaltnis zwischen der Bf und der Vermieterin besteht seit 1994.

Gem. Pkt Il. Vertragsverlangerung der Zusatzvereinbarung ist das Vertragsverhaltnis auf
die Dauer von 10 Jahren abgeschlossen.

Unter Punkt VI der Zusatzvereinbarung wird ua. die Untervermietung und ein
Prasentationsrecht vereinbart:

[...]

Der Bestandnehmer ist weiters berechtigt, auch wéhrend der vereinbarten Mietdauer bzw.
wéhrend eines allenfalls vom Bestandnehmer abgegebenen Kiindigungsverzichtes einen
Nachfolgemieter namhaft zu machen. Der Bestandgeber verpflichtet sich, mit diesem
vom Bestandnehmer genannten Nachfolgemieter einen Mietvertrag zu den gleichen
Bedingungen dieses Vertrages abzuschliel3en, wobei in diesem Fall das gegensténdliche
Mietverhéltnis durch einvernehmliche Auflésung endet. Die Kosten der Errichtung

und Vergebiihrung eines derartigen Nachmietvertrages hat der Nachfolgemieter zu
tragen. Als Nachfolgemieter kommt jedes Unternehmen innerhalb des Konzerns des
Bestandnehmers wie auch kiinftige in den Konzern einzugliedernde bzw. innerhalb des
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Konzerns neu errichtete Unternehmen in Frage, wobei dieses Préasentationsrecht auch
wiederholt ausgelibt werden kann. Ein dem Bestandgeber allenfalls aufgrund gesetzlicher
Bestimmungen zustehendes Recht auf Anpassung des Mietzinses, wenn es zu einer
rechtlichen und/oder wirtschaftlichen Verénderung innerhalb des Bestandnehmers

oder dessen (Gro3-) und Muttergesellschaften kommt, wird jedenfalls einvernehmlich
ausgeschlossen. Die Austibung des Préasentationsrechtes gemél3 diesem Absatz ist
zuléssig, sofern der Verwendungszweck des Mietgegenstandes gewahrt bleibt, die
wirtschaftliche Bonitét des Nachfolgemieters gegeben ist und nicht objektiv berechtigte
Griinde gegen den Nachfolgemieter vorliegen, die in dessen Person gelegen sind.

Beweiswiirdigung

Gem. § 167 Abs 1 BAO bedurfen Tatsachen, die bei der Abgabenbehodrde bzw.

dem Verwaltungsgericht offenkundig sind, und solche, fur deren Vorhandensein

das Gesetz eine Vermutung aufstellt, keines Beweises. Gem. § 167 Abs. 2 BAO

hat die Abgabenbehdrde bzw. das Verwaltungsgericht im Ubrigen unter sorgféltiger
Bertiicksichtigung der Ergebnisse des Abgabenverfahrens nach freier Uberzeugung zu
beurteilen, ob eine Tatsache als erwiesen anzunehmen ist oder nicht.

Die unter Punkt ,festgestellter Sachverhalt® getroffenen Feststellungen beruhen auf den im
Rahmen der Beschwerde erfolgten Ausfuhrungen der Bf, den vorgelegten Vereinbarungen
und Unterlagen der Abgabenbehérde und der Bf.

Vor diesem Hintergrund durfte das Bundesfinanzgericht die obigen
Sachverhaltsfeststellungen gem. § 167 Abs 2 BAO als erwiesen annehmen.

Rechtliche Wiirdigung

Gem. § 33 TP 5 Abs. 3 GebG sind bei unbestimmter Vertragsdauer die wiederkehrenden
Leistungen mit dem Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten.

Der Vertrag wurde (vgl. Punkt Il Vertragsverlangerung) einvernehmlich fur die Dauer von
10 Jahren verlangert.

Daruber hinaus wurde unter Punkt VI ein Untervermietungs- und Prasentationsrecht
vereinbart.

Im vorliegenden Fall ist strittig, ob mit dem in Rede stehenden Bestandvertrag eine
bestimmte oder eine unbestimmte Vertragsdauer vorliegt.

Zu prufen ist daher ob ein Prasentationsrecht oder ein Weitergaberecht vorliegt. Wurde
namlich ein Prasentationsrecht vereinbart, lage ein Bestandvertrag mit unbestimmter
Vertragsdauer vor und die Gebuhre ware gem. § 33 TP 5 Abs. 3 GebG mit dem dreifachen
des Jahreswertes zu bewerten. Wirde jedoch ein vertraglich vereinbartes Weitergaberecht
vorliegen, handelt es sich um einen Bestandvertrag auf bestimmte Dauer und ware die
Gebuhr — entsprechend der Ansicht der Abgabenbehdrde — mit dem dieser Vertragsdauer
entsprechend vervielfachten Jahreswert zu berechnen.
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Das Unterscheidungsmerkmal zwischen auf bestimmte Zeit und auf unbestimmte Zeit
abgeschlossenen Bestandvertragen besteht darin, ob nach dem erklarten Vertragswillen
beide Vertragsteile durch eine bestimmte Zeit an den Vertrag gebunden sein sollen

oder nicht. Die Moglichkeit, den Vertrag aus einzelnen bestimmt bezeichneten Grinden
schon vorzeitig einseitig aufzulésen, steht der Beurteilung dieses Vertrages als einen auf
bestimmte Zeit abgeschlossenen nach dem zweiten Satz des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG nicht
im Wege (VWGH 16.10.2014, 2011/16/0169).

Was eine Beschrankung der Kindigungsmoglichkeit auf einzelne im Vertrag ausdrucklich
bezeichneten Falle darstellt, ist eine Frage, die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer
Realisierung der vertraglich vereinbarten Kiindigungsgrinde von Fall zu Fall verschieden
beantwortet werden muss (VwWGH 22.12.1976, 2163/74, 5.10.1987, 86/15/0102, 6.3.1989,
88/15/0037, 16.10.1989, 88/15/0040).

Die vertragliche Vereinbarung eines Prasentationsrechts, welches dem Mieter das Recht
einraumt, dem Vermieter eine geeignete Person als Nachfolger vorzuschlagen, die

der Vermieter grundsatzlich akzeptieren muss, kann dazu fuhren, dass insgesamt eine
ungewisse Vertragsdauer anzunehmen ist (VWGH 17. 9. 1990, 90/15/0034), da in diesem
Fall nach einer noch ungewissen Zeit ein neuer Vertrag zustande kommt und der alte
Vertrag beendet wird (VWGH 9.9.2015, Ro 2014/16/0072).

Ein solches in einem Bestandvertrag eingerdumtes 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, VwGH 9.9.2015, Ra 2015/16/0072).

Sofern jedoch ein Weitergaberecht vereinbart wird und der Vermieter im Vorhinein
zustimmt, dass der Mieter durch einseitige Erklarung das Bestandverhaltnis auf einen
Dritten Ubertragen kann, bewirkt die Weitergabe den Eintritt in einen bestehenden Vertrag.
Dieser kann der Zessionsgebuhr unterliegen (vgl § 33 TP 21 Rz 61). Jedenfalls bewirkt ein
solches Weitergaberecht nicht, dass der Vertrag als ein solcher von unbestimmter Dauer
anzusehen ist (VWGH 9. 9. 2015, Ro 2014/16/0072).

Dem Vorbringen der belangten Behorde es lage ein Weitergaberecht vor, kann vom
Bundesfinanzgericht nicht gefolgt werden. Bei der im Nachtrag zum Mietvertrag
stehenden Fromulierung handelt es sich eindeutig dem Wortlaut nach um eine vertragliche
Vereinbarung eines Prasentationsrechtes.

In diesem Zusammenhang wird zwischen den Vertragsparteien dartuber hinaus noch
ausdrucklich festgelegt, dass durch kontrahieren des Vermieters mit dem prasentierten
Nachfolger der Mietvertrag mit dem ersten Mieter aufgel6st wird.

Der Mieter hat es somit in Gestalt seines Prasentationsrechtes gem. Pkt. VI des Vertrages
in der Hand, jederzeit auch wahrend der ersten 10 Jahre durch Beschreiten des oben
aufgezeigten Weges eine Auflosung des Bestandverhaltnisses zu bewirken.

Wie bereits der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 17.9.1990, 90/15/0034
ausgefuhrt hat, ist unter Beachtung der Mobilitat des Geschaftslebens, die wie die
Erfahrung des taglichen Lebens zeigt gerade auch im Bereich der Geschaftsbranche
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,Lebensmittelsupermarkt gegeben und kann der Verwaltungsgerichtshof nicht finden,
dass die Mdglichkeit der Auflésung des Vertrags ,hochgradig unwahrscheinlich® ware.
Ganz im Gegenteil, gerade 6konomisch denkende Unternehmer vereinbaren sogenannte
Weitergabs- oder Prasentationsrechte in von ihnen geschlossenen Bestandvertragen
deshalb, um im Wege der Ausubung derselben den sich laufend andernden ékonomischen
Verhaltnissen entsprechend Rechnung tragen zu kdnnen.

Auch die im Mietvertrag vereinbarte Berechtigung des Mieters einen Nachfolgemieter

zu den gleichen Bedingungen namhaft zu machen, wobei ein Recht der Vermieterin

unter Ausschluss der Anpassung des Mietzinses einvernehmlich ausgeschlossen wurde,
macht eine mogliche Auflésung des Vertrages nicht unwahrscheinlich. Wirde doch eine
im Raum stehende mdogliche Anpassung des Mietzinses einen moglichen Nachfolgemieter
wohl eher abschrecken.

Aufgrund der eindeutigen Formulierung des vorliegenden Vertragstextes liegt demnach
nach Ansicht des Bundesfinanzgerichtes ein Prasentationsrecht vor.

Das Prasentationsrecht des Mieters muss nach ihrem Gewicht und ihrer
Wahrscheinlichkeit so beurteilt werden, dass damit wegen der Freiheit des Mieters zur
Vertragsbeendigung insgesamt eine ungewisse Vertragsdauer anzunehmen ist (nochmals
VwGH 7.9.1990, 90/15/0034).

Demnach liegt ein Mietvertrag auf unbestimmte Dauer vor, welcher mit dem 3-fachen des
Jahreswertes zu vergebuhren ist. Die vertraglich vereinbarte Miete betragt 72.096,00 Euro
(inkl. USt) im Monat.

Die Bemessungsgrundlage ist demzufolge 2.595.456,00 Euro (3-fache des Jahreswertes).

Die Gebuhr betragt gem. § 33 TP 5 GebG 1% des 3-fachen Jahreswertes und wird mit
25.954,56 Euro festgesetzt.

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.

Die grundsatzliche Beurteilung eines Vertrages auf unbestimmte Dauer bei Vorliegen
eines Prasentationsrechtes und deren Rechtsfolgen ist durch die oben zitierte Judikatur
des Verwaltungsgerichthofes hinreichend geklart und konnten die im Einzelfall getroffenen
Vereinbarungen an Hand dieser Kriterien rechtlich beurteilt werden.
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Linz, am 14. Mai 2020
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