 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7101032/2017

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Mag.DDr. Hedwig Bavenek-Weber in der
Beschwerdesache ***Bf1*** ***Bf]1-Adr***, vertreten durch Harisch&Partner Rechtsanwilte
GmbH, Otto-Holzbauer-StraRe 1, 5020 Salzburg, tUber die Beschwerde vom 16. November 2016
gegen den Bescheid vom 17. Oktober 2016 des Finanzamtes fir Geblihren, Verkehrsteuern
und Glicksspiel ErfNr. ***1*** AbgabenkontoNr. ***2*** petreffend Bestandvertragsgebihr
gemall § 33 TP 5 GebG zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird gemal} § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.
Der Bescheid bleibt vorlaufig.

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

Entscheidungsgriinde

1. Strittige Punkte

Ist bei einem Pachtvertrag liber Geschiftsflichen mit einem als Prasentationsrecht
bezeichnetem Weitergaberecht an verbundene Unternehmen fiir Zwecke der
Bemessungsgrundlage von der bestimmten Dauer (inkl. Verlangerungsoption) auszugehen?

2. Verfahrensgang

Am 30. August/06. September 2016 wurde von der Bf. als Pachter und der ***3*** 3|
Verpdchter ein Pachtvertrag tiber eine Shopflache und eine Lagerflache fiir Geschaftszwecke
im Einkaufszentrum ***4*** gbgeschlossen. Der Pachtvertrag wurde auf die bestimmte Dauer
von fuinf Jahren abgeschlossen. Der Bf. wurde eine einmalige Verlangerungsoption um weitere
funf Jahre eingeraumt.
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Auflésungsgriinde: Im Teil B Allgemeine Vertragsbedingungen Punkt 4.2. wurde dem
Verpachter das Recht eingerdumt, den Vertrag mit sofortiger Wirkung aufzulésen, wenn einer
der genannten Griinde vorliegt. Als Griinde wurden im Wesentlichen Nichtbezahlung des
Pachtzinses, erheblich nachteiliger Gebrauch des Pachtgegenstandes, Verstol gegen
vertragliche Vereinbarungen, sowie gegen den Zweck und Sinn des Einkaufszentrums
verstoRendes Verhalten des Pachters angefiihrt. Sollte der Pachtvertrag aus einem dieser
Grinde aufgeldst werden, haftet nach Punkt 4.5. der Pachter fiir den Ausfall an Pachtzins,
Nebenkosten und sonstigen Leistungen wahrend der vertragsgemaRen Dauer des
Pachtverhiltnisses, sowie fiir alle weiteren Schaden, die der Verpachter durch die vorzeitige
Beendigung des Pachtvertrages erleidet.

Prasentationsrecht: Im Teil B Allgemeine Vertragsbedingungen Punkt 11 werden Regelungen
betreffend Unterverpachtung und Prasentationsrecht getroffen. Grundsatzlich ist der Pachter
ohne vorherige schriftliche Zustimmung zur Unterbestandgabe und zu einer faktischen
Nutzungstberlassung an Dritte nicht berechtigt, davon ausgenommen ist der Pachter
berechtigt, einen neuen Pachter namhaft zu machen und der Verpachter ist dann verpflichtet,
mit dem namhaft gemachten Dritten einen Pachtvertrag abzuschlieBen, sofern es sich beim
neuen Pachter um ein Unternehmen der ***5*** Firmengruppe handelt, der neue Pachter
seinen Firmensitz in Osterreich oder Deutschland hat, der neue Pichter zumindest dieselbe
Bonitat wie der bisherige Pachter aufweist und der Pachtzweck beibehalten wird. Die bereits
abgelaufene Pachtzeit wird in die Gesamtlaufzeit eingerechnet.

Dieser Pachtvertrag wurde dem Finanzamt fiir Geblihren, Verkehrssteuern und Glicksspiel am
27. September 2016 — iSd Verordnung des BMF BGBI. Il 1999/241 betreffend Ausnahmen von
der Verpflichtung des Bestandgebers zur Selbstberechnung der Bestandvertragsgebiihr - mit
der Bitte um Geblihrenbemessung tGbermittelt. Die Bf. wies darauf hin, dass Teil B Punkt 11.
ein umfassendes Prasentationsrecht regle, sodass der Pachtvertrag im Hinblick auf VwGH
17.09.1990, 90/15/0034 gebuhrenrechtlich in seiner Dauer als unbestimmt zu qualifizieren sei.

Mit Bescheid vom 17. Oktober 2016 setzte das Finanzamt die Bestandvertragsgebihr gemal
§ 200 Abs. 1 BAO vorlaufig mit 12.615,98 Euro fest und ging in der Bemessungsgrundlage von
einer Dauer von ***2*** Jahren aus. (Bestimmte Dauer von 5 Jahren, sowie

Verlangerungsoption von 5 Jahre).
Fristgerecht wurde dagegen am 16. November 2016 Beschwerde erhoben.

Darin machte die Bf. geltend, dass das unter Punkt 11.3 des Pachtvertrags eingerdumte
Prasentationsrecht bei der Ermittlung der Vertragsdauer zur Gdnze auBer Acht gelassen
worden sei. In Bezug auf die vom Finanzamt in der Bescheidbegriindung angefiihrte
Entscheidung VwWGH 09.09.2015, Ro 2014/16/0072 sowie VWGH 27.01.2000, 99/16/0017
vertrat die Bf. die Ansicht, dass es sich hier um ein Prasentationsrecht und nicht um ein
Weitergaberecht handle, denn der Verpachter sei bei Vorliegen gewisser Bedingungen
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verpflichtet, mit dem Prdsentierten einen neuen Pachtvertrag gleichen Inhaltes abzuschlielRen.
Ein Weitergaberecht lge nicht vor, es gibe insbesondere keine Ubertragung der Rechte und
Pflichten aus dem Pachtverhaltnis auf einen Dritten durch bloRRe Erklarung. Zur Unterstiitzung
ihres Vorbringens fuhrte die Bf. das Erkenntnis des VWGH 17.09.1990, 90/15/0034 an, wonach
ein derartiges MaR an Ungewissheit hinsichtlich der Vertragsdauer erreicht werde, dass
zwingend von Anfang an von einer unbestimmten Dauer des Vertragsverhaltnisses auszugehen
und als Berechnungsgrundlage flr die Rechtsgeschaftsgebiihr daher der dreifache Jahreswert
heranzuziehen gewesen ware. Abschlielfend beantragte die Bf. die Stattgabe der Beschwerde
und die Vorschreibung der Gebihr iHv 3.529, 94 Euro unter Zugrundelegung des Dreifachen
Jahreswertes flr die unbestimmte Dauer.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 12. Janner 2017 wies das Finanzamt die Beschwerde als
unbegriindet ab. Das von der Bf. vorgebrachte Erkenntnis sei nicht mit dem gegenstandlichen
Fall vergleichbar, da im Fall des Erkenntnisses ausdrticklich vereinbart war, dass durch das
Kontrahieren des Vermieters mit dem prasentierten Nachfolger der Mietvertrag mit dem
ersten Mieter aufgeldst wird. Der Mieter hatte es somit in Gestalt seines Prasentationsrechtes
in der Hand, jederzeit eine Auflésung des Bestandverhaltnisses zu bewirken. Im
gegenstandlichen Fall fehle aber eine derartige Vereinbarung und sei kein derartiges MaR an
Ungewissheit hinsichtlich der Vertragsdauer gegeben, die eine unbestimmte Dauer
rechtfertigen wirde.

Im Vorlageantrag vom 06. Februar 2017, eingelangt am 08. Februar 2017, fiihrte die Bf. aus,
dass die Ausfiihrungen des Finanzamtes unrichtig seien. Der Verpachter sei bei Vorliegen
gewisser Bedingungen verpflichtet, mit dem Prasentierten einen neuen Pachtvertrag gleichen
Inhaltes abzuschlieRen. Bei Abschluss eines allfalligen (Neu-)Vertrages ende der (Alt-)Vertrag
mit dem Prasentierenden automatisch. Die Pachterin werde daher in die Lage versetzt, durch
die Namhaftmachung eines Dritten (Prasentierte) den Pachtvertag einseitig aufzuldsen, sodass
folglich ein Vertrag mit unbestimmter Dauer vorliege. Zudem wies die Bf. darauf hin, dass sich
das Finanzamt in der Beschwerdevorentscheidung von der im Gebilihrenbescheid vom
17.10.2016 vertretenen Rechtsansicht entfernt hat und die gegenstandliche Regelung nicht
mehr als ,Weitergaberecht” qualifiziere, woraus sich ein Widerspruch ergabe. Einerseits werde
vom Finanzamt ein Vertragseintritt und andererseits ,,Doppelverpachtung” angenommen.

Weiters beantragte die Bf. die Einvernahme der Vertragsparteien, wobei fiir die Verpachterin
der Geschaftsfihrer Herr ***6*** namhaft gemacht wurde.

Die Bf. legte eine von ihr und dem Verpachter unterzeichnete Erkldrung zur Auslegung der im
Punkt 11. getroffenen Regelungen betreffend Unterverpachtung und Prasentationsrecht bei.
Die Verpachterin sei mit Namhaftmachung eines Dritten verpflichtet, mit dem Prasentierten
einen neuen Pachtvertrag abzuschlielRen. Es sei ausdriicklicher Wille der Vertragsparteien, dass
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der Pachterin im Falle der Auslibung des Prasentationsrechtes eine jederzeitige
Auflosungsmoglichkeit des urspriinglichen Vertragsverhaltnisses zukomme.

Die Bf. gab am 1. Marz 2017 gegenliber dem Bundesfinanzgericht eine weitere Stellungnahme
ab, in der sie ihr Vorbringen wiederholte.

3. Beweisaufnahme durch das BFG

Zu den - unstrittigen - Sachverhaltsfeststellungen gelangte das Bundesfinanzgericht durch
Einsicht in die vom Finanzamt vorgelegten Aktenteile. Es liegt keinerlei Hinweis dafiir vor, dass
der Inhalt der Urkunde nicht dem Ulbereinstimmenden Willen der Vertragsparteien entspricht,
zumal die Bf. kein dem entgegenstehendes Vorbringen erstattet hat.

4. Sachverhalt

Teil B Allgemeine Vertragsbestimmungen Punkt 11. des vorliegenden Pachtvertrages lautet:
»11. Unterverpachtung, Prisentationsrecht

11.1. Zur gédinzlichen 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 Pédichter ohne vorherige
schriftliche Zustimmung des Verpdichters nicht berechtigt. Zu diesen zustimmungspflichtigen
Ubertragungen gehéren auch Spaltungen, Umgriindungen, Stiftungen und die Anderung der
Beteiligungsverhdltnisse an der Gesellschaft des Péichters. Die Anderung der
Beteiligungsverhdiltnisse an der Gesellschaft des Pdchters, der Eintritt neuer oder das
Ausscheiden bisheriger Gesellschafter bei Personengesellschaften und sémtliche
gesellschaftsrechtlichen Veréinderungen sind dem Verpdchter unverziiglich schriftlich

anzuzeigen.

11.2. Von den Regelungen des vorhergehenden Absatzes sind simtliche Unterbestandgaben
ausgenommen, welche an ein Unternehmen der ***7*** Firmengruppe stattfinden, sofern
der neue Péchter seinen Sitz in Osterreich oder Deutschland hat, die zumindest gleiche Bonitdt
wie der bisherige Péchter aufweist und der Pachtzweck uneingeschrdnkt beibehalten wird.

11.3. Der Pdchter ist zudem berechtigt, einen neuen Péichter schriftlich namhaft zu machen.
Der Verpdchter ist sodann verpflichtet, binnen 14 Tagen mit einem von dem Péichter namhaft
gemachten Dritten einen Pachtvertrag mit dem selben Inhalt und Konditionen abzuschliefSen,
sofern kumulativ

(i) es sich bei dem neuen Pdchter um ein Unternehmen der ***5*** Firmengruppe handelt,
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(ii) der neue Péchter seinen Sitz in Osterreich oder Deutschland hat,

(iii) wenn der neue Pdchter zumindest dieselbe Bonitiit, Bewertung laut KSV, wie der bisherige
Pdchter aufweist und

(iv) der Pachtzweck uneingeschrénkt beibehalten wird.

In diesem Fall ist die bereits abgelaufene Vertragsdauer im neu abzuschliefSenden
Pachtvertrag derart zu beriicksichtigen, dass die Laufzeit des neu abzuschliefSenden Vertrages
sich um die bereits abgelaufene Pachtdauer verringert und die Gesamtlaufzeit beider
Pachtvertrdge zusammen die Pachtdauer des gegenstindlichen Pachtvertrages nicht
libersteigt. Dem neuen Pdichter steht die Verldéingerungsoption — sofern diese nicht bereits in
Anspruch genommen wurde- ebenfalls zu.”

Nach Teil B Aligemeine Vertragsbestimmungen Punkt 15.1. des vorliegenden Pachtvertrages
bediirfen Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform.

Nach Teil B Aligemeine Vertragsbestimmungen Punkt 15.6. des vorliegenden Pachtvertrages
hat der Verpachter ein Weitergaberecht. Ein Rechtsnachfolger tritt in alle Rechte und Pflichten
des Verpachters aus diesem Vertrag ein. Eine Weitergabe durch den Verpachter hat keinen
Einfluss auf das bestehende Pachtvertragsverhaltnis, sondern dieses besteht mit dem neuen
Eigentlimer uneingeschrankt und unverandert weiter. Der Pachter erklart sich ausdriicklich
einverstanden und verzichtet auf eine vorzeitige Auflésung des Pachtvertrages.

Erklarung der Vertragsparteien (Beilage zum Vorlageantrag):

»Zur Auslegung des vorangestellten Présentationsrechtes halten die Vertragsteile hiermit fest,
dass die Verpdchterin mit Namhaftmachung eines Dritten verpflichtet ist, mit dem
Prdsentierten einen neuen Pachtvertrag gleichen Inhaltes abzuschliefsen. Hierzu wird ergénzend
ausgefiihrt, dass mit Begriindung eines neuen Pachtverhdltnisses (Verpdchterin- Prdsentierte)
liber die oben ndher bezeichnete Geschdiftsflidche das vorhergehende Pachtverhdltnis
(Verpdchterin-Présentierende) einvernehmlich endet. Dem folgend ist es der ausdriickliche

Wille der Vertragsparteien, dass der Péchterin im Falle der Austibung ihres
Prisentationsrechtes eine jederzeitige Auflésungsméglichkeit des (urspriinglichen)
Vertragsverhdltnisses zukommt.“

5. Gesetzliche Grundlagen

Gebiihrengesetz

§ 17 Abs. 1 GebG lautet: Fiir die Festsetzung der Geblihren ist der Inhalt der iiber das
Rechtsgeschdift errichteten Schrift (Urkunde) mafsgebend. Zum Urkundeninhalt zédhlt auch der
Inhalt von Schriften, der durch Bezugnahme zum rechtsgeschdftlichen Inhalt gemacht wird.
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§ 17 Abs. 2 GebG lautet: Wenn aus der Urkunde die Art und Beschaffenheit eines
Rechtsgeschdiftes oder andere fiir die Festsetzung der Gebiihren bedeutsame Umstdnde nicht
deutlich zu entnehmen sind, so wird bis zum Gegenbeweise der Tatbestand vermutet, der die
Geblihrenschuld begriindet oder die h6here Geblihr zur Folge hat.

§ 33 TP 5 Abs. 1 GebG lautet: Bestandvertréige (§§ 1090 ff. ABGB) und sonstige Vertrdge,
wodurch jemand den Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen
einen bestimmten Preis erhdlt, nach dem Wert 1. im allgemeinen 1 v.H. ....

§ 33 TP 5 Abs. 3 GebG lautet: Bej unbestimmter Vertragsdauer sind die wiederkehrenden
Leistungen mit dem Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten, bei bestimmter Vertragsdauer
mit dem dieser Vertragsdauer entsprechend vervielfachten Jahreswert, héchstens jedoch dem
Achtzehnfachen des Jahreswertes. Ist die Vertragsdauer bestimmt, aber der Vorbehalt des
Rechtes einer friiheren Aufkiindigung gemacht, so bleibt dieser Vorbehalt fiir die
Geblihrenermittlung aufSer Betracht.

6. Erwagungen

Unstrittig ist, dass es sich im vorliegenden Fall um einen Bestandvertrag iSd §§ 1090 ff ABGB
handelt, der nach § 33 TP 5 GebG der Gebihr unterliegt. Strittig ist die Hohe der
Bemessungsgrundlage. Die Bf. beantragte, die Bestandvertragsgebihr in geringerem Umfang
festzusetzen.

Malgeblich ist der beurkundete Inhalt des Rechtsgeschaftes, wobei der Urkundeninhalt in
einer Gesamtschau aller in der Urkunde enthaltenen Bestimmungen zu ermitteln ist (vgl. BFG
23.7.2019, RV/7100718/2018). Die Bemessungsgrundlage der Rechtsgeschaftsgebihr fur
Bestandvertrage setzt sich aus dem Entgelt und der Bestanddauer zusammen. Die Bf. erhob
hinsichtlich des Kriteriums ,,Dauer” Beschwerde.

Der Verpachter verpachtete an die Bf. eine Geschaftsflache in einem Einkaufszentrum. Das
Pachtverhaltnis wurde auf die bestimmte Dauer von fiinf Jahren abgeschlossen und der Bf.
eine einmalige Verlangerungsoption auf fiinf Jahre eingeraumt.

Der Verpachter kann den Pachtvertrag nicht nach Belieben kiindigen, sondern nur dann, wenn
sich der Pachter im Wesentlichen vertragswidrig verhalt, die Pacht nicht zahlt, vom
Pachtgegenstand erheblich nachteiligen Gebrauch macht usw (,,Verletzung von
Vertragspflichten”, auBerordentliches Kiindigungsrecht). Weiters hat der Verpachter ein
Weitergaberecht. Auch das ist nicht strittig.

Strittig ist, ob in Teil B. Punkt 11. des Vertrages fiir den Pachter, die Bf., ein Prasentationsrecht
oder Weitergaberecht vereinbart wurde, was Einfluss auf die geblihrenrechtliche Dauer hat:
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Nach Ansicht der Bf. wurde ein Prasentationsrecht vereinbart, wodurch es trotz Vereinbarung
einer bestimmten Dauer auf zehn Jahre zu einer Ungewissheit kommt. Die Beurteilung des
Vertrages als auf unbestimmte Zeit abgeschlossen wiirde zu einem Kapitalisierungsfaktor von 3
Jahren und damit zu einer Reduzierung der vorgeschriebenen Bestandvertragsgebihr fihren.

Nach Ansicht des Finanzamtes wurde eine Art Weitergaberecht vereinbart, wodurch es bei der
bestimmten Dauer von 10 Jahren bleiben wiirde.

Ob ein Bestandvertrag auf bestimmte oder unbestimmte Dauer abgeschlossen wurde,
orientiert sich nicht nur nach der Bezeichnung, sondern nach dem gesamten Vertragsinhalt,
vor allem nach den Auflésungsmaoglichkeiten (Kiindigungsvereinbarungen). (VWGH 21.5.1958,
1974/55; VwWGH 8.4.1964, 0840/62, VWGH 3.12.1964, 0143/63; VWGH 5.6.1978, 114, 454/77,
VwGH 27.1.2000, 99/16/0017; VwGH 5.3.2009, 2007/16/0149; VWGH 26.4.2018,

Ra 2018/16/0040; Twardosz, GebG® § 33 TP 5 Rz 37). Bei der Vergebiihrung kommt es auf den
gesamten Inhalt des konkreten einzelnen Mietvertrages an. Eine Einzelfallpriifung ist schon
deshalb geboten, weil auf den erklarten Vertragswillen abzustellen ist (BFG 12.4.2018,
RV/7100526/2018; BFG 9.8.2017, RV/7104265/2009). Wird ein Bestandvertrag auf bestimmte
Zeit abgeschlossen, kann er aber vor Ablauf dieser Zeit von einem oder von beiden
Vertragsteilen beliebig aufgelost werden, liegt gebiihrenrechtlich ein Vertrag auf
unbestimmte Dauer vor (Fellner, Gebiihren und Verkehrsteuern Band | Stempel- und
Rechtsgebilihren § 33 TP 5 Rz 141 unter Verweis auf VWGH 8.4.1964, Slg 3058/F; VWGH
3.12.1964, Slg 3190/F; VWGH 5.6.1978, 114,454/77).

Nach dem gesamten Inhalt des Pachtvertrages fiihlt sich der Verpachter an die vereinbarte
bestimmte Dauer gebunden, er kann den Pachtvertrag nicht nach Belieben kiindigen, sondern
nur wegen Vertragsverletzungen durch den Pachter, auch durch sein Weitergaberecht wird
dezidiert das Vertragsverhaltnis nicht aufgelost.

Nach Ansicht der Bf. flhlt sie sich nicht an die vertraglich vereinbarte bestimmte Dauer
gebunden, weil das ihr eingerdumte Prdsentationsrecht ihr eine jederzeitige
Auflésungsmoglichkeit bietet, was geblihrenrechtlich insgesamt zur unbestimmten Dauer
fuhrt.

Werden Prdsentations- und Weitergaberechte in Bestandvertrdgen auf bestimmte Dauer
vereinbart, kommt es zu folgenden gebihrenrechtlichen Beurteilungen: Durch die Einrdumung
eines Prasentationsrechtes kann der Mieter einen Dritten namhaft machen, mit dem der
Vermieter den Vertrag abschlieRt, d.h. der Mieter kann jederzeit den Vertrag auflsen,
wodurch ein Vertrag auf unbestimmte Dauer vorliegt. (z.B. VWGH 9.9.2015, Ro 2014/16/0072).
Durch die Einrdumung eines Weitergaberechtes kommt es bei Ausiibung zur
Vertragsiibernahme, es wird keine Vertragsauflosung bewirkt, weswegen es bei der
bestimmten Dauer bleibt. (Beschluss des VWGH 29.06.2017, Ro 2015/16/0032, BFG
18.12.2015, RV/7101787/2012).
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6.1. VWGH 17.9.1990, 90/15/0034

Dem von der Bf. zitierten Erkenntnis VWGH 17.9.1990, 90/15/0034 lag ein zwischen zwei
Gesellschaften auf unbestimmte Dauer abgeschlossener Mietvertrag tiber die Anmietung von
Geschaftsraumen zu Grunde. Der Mieter gab einen Kiindigungsverzicht ab und der Vermieter
konnte nur bei Vorliegen von wichtigen Griinden kiindigen, dariiber hinaus wurde dem Mieter
ein als Weitergaberecht bezeichnetes Prasentationsrecht eingeraumt:

»4) WEITERGABERECHT

Die Vermieterin rdumt der Mieterin das Recht ein, auch wdhrend der vereinbarten Mietdauer
einen Nachfolgemieter namhaft zu machen. Sofern gegen diese Person des Nachfolgemieters
keine willkiirlichen Griinde entstehen und insbesondere die Bonitdt dieses Nachfolgemieters
ausreichend gesichert ist, verpflichtet sich die Vermieterin mit diesem von der Mieterin
genannten Nachfolgemieter einen Mietvertrag zu den gleichen Bedingungen dieses Vertrages
abzuschliefSen und endet in diesem Fall das gegensténdliche Mietverhdltnis durch
einvernehmliche Auflésung. Die Kosten der Errichtung und Vergebiihrung eines derartigen
Nachmietvertrages hat der Nachfolgemieter zu tragen.”

Der Verwaltungsgerichtshof beurteilte das , Weitergaberecht” des Mieters ,,eine Auflésung des
Vertrages unter Umstéinden durchaus realistischerweise auch gegen den Willen des Vermieters
durchzusetzen”, als Prasentationsrecht, das bei Betrachtung der Vertragsauflésungsméglichkeit
im konkreten Fall nach ihrem Gewicht und ihrer Wahrscheinlichkeit so beurteilt werden muss,
dass damit wegen der Freiheit des Mieters zur Vertragsbeendigung insgesamt eine ungewisse
Vertragsdauer anzunehmen ist. Der Verwaltungsgerichtshof entschied, dass ein Bestandvertrag
von unbestimmter Dauer abgeschlossen wurde, denn durch die Einrdumung eines
Prasentationsrechtes kann der Mieter einen Dritten namhaft machen, mit dem der Vermieter
den Vertrag abschlieft, d.h. der Mieter kann jederzeit den Vertrag auflésen, wodurch ein
Vertrag auf unbestimmte Dauer vorliegt. (bestatigt durch VwWGH 9.9.2015, Ro 2014/16/0072).

Bezogen auf den vorliegenden Fall konnte die Mieterin irgendeinen Nachfolgemieter namhaft
machen, sofern die Bonitat gesichert war, die Vermieterin verpflichtete sich, mit dem
Nachfolgemieter einen Mietvertrag, der im Gbrigen auf unbestimmte Dauer abgeschlossen
worden war, zu den gleichen Bedingungen abzuschlieBen und es sollte in diesem Fall das
Mietverhaltnis mit der Mieterin durch einvernehmliche Auflésung enden.

Demgegenliber ist im vorliegenden Pachtvertrag, der auf bestimmte Dauer abgeschlossen
wurde, die Bf. grundsitzlich zur Ubertragung des Bestandobjektes ohne vorherige schriftliche
Zustimmung des Verpachters nicht berechtigt. Ausgenommen ist die Unterbestand- oder
Weitergabe dann, wenn der neue Pachter ein Unternehmen der Firmengruppen der Bf. ist,
wobei die bereits abgelaufene Pachtdauer in die Gesamtdauer der beiden Pachtvertrage
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zusammen eingerechnet wird, d.h. es bleibt insgesamt bei der vereinbarten bestimmten

Dauer.

6.2. VWGH 9.9.2015, Ro 2014/16/0072

Dariber hinaus lag ein mit vorliegendem Fall vergleichbarer Sachverhalt in VwGH 9.9.2015,

Ro 2014/16/0072 vor: Der Pachter war nicht berechtigt, das Hotel oder Teile davon
unterzuvermieten, er war jedoch berechtigt, ohne die Zustimmung des Verpachters seine
Beteiligung an dieser Vereinbarung seinen Konzerngesellschaften bzw. Tochtergesellschaften
zu Ubertragen. Diese Ubertragung war jedoch an die Voraussetzung gekniipft, dass der Betrieb
des Hotels fiir die restliche Dauer des Vertrages fortgesetzt wird und dass der genannte
Rechtsnachfolger voll die Verpflichtungen des Pachters gemal dieser Vereinbarung
Ubernimmt.

In diesem Erkenntnis VWGH 9.9.2015, Ro 2014/16/0072 hat sich der Verwaltungsgerichtshof
ausfuhrlich mit Prasentations- und Weitergaberechten befasst: ,,.... Ein Prdsentationsrecht des
Bestandnehmers enthdlt nur die Verpflichtung etwa des Vermieters gegentiber dem Mieter,
unter gewissen Bedingungen mit einem vom Mieter vorgeschlagenen geeigneten Dritten einen
Vertrag gleichen oder bestimmten anderen Inhaltes abzuschliefsen (vgl. das Urteil des OGH vom
28. Juni 2000, 6 Ob 258/99f). Ein solches in einem Bestandvertrag eingerdumtes
Préiisentationsrecht bewirkt in der Regel, dass von einer unbestimmten Vertragsdauer im
Sinne des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG auszugehen ist (vgl. das hg. Erkenntnis vom

17. September 1990, 90/15/0034). Wird von solch einem Présentationsrecht Gebrauch gemacht
und schliefst der Priisentierte mit dem verbleibenden Vertragspartner nach Auflésung des
Vertrages durch den Prisentierenden einen neuen Bestandvertrag, kann dies eine
Vertragsiibernahme darstellen, wobei der neu abgeschlossene Vertrag wieder nach § 33

TP 5 GebG der Gebiihrenpflicht unterliegt (vgl. das hg. Erkenntnis vom 11. September 2014,
2012/16/0023, und anschaulich Twardosz, GebG5, § 33 TP 21, Rz 61, mit der Unterscheidung
zwischen echter und unechter Vertragsiibernahme). Demgegeniiber liegt ein Weitergaberecht
vor, wenn der Bestandgeber (etwa schon im Bestandvertrag) von vornherein zustimmt und
dem Bestandnehmer das Recht einrGumt, durch blofSe Erklérung alle Rechte und Pflichten aus
dem Bestandverhdltnis auf einen Dritten mit der Wirkung zu (ibertragen, dass dieser an seiner
Stelle Bestandnehmer wird, ohne dass es einer (weiteren) Erklédirung des Bestandnehmers
bedarf (vgl. etwa das Urteil des OGH vom 18. Dezember 2001, 5 Ob 201/01x, und die
Beschliisse des OGH vom 17. Dezember 2003, 9 Ob 84/03y, und vom 18. November 2014,

5 0b 152/14k). .... Eine Vertragsiibernahme bei Auslibung eines Weitergaberechtes erfiillt
mangels einer Schrift liber einen zwischen Bestandgeber und neuem Bestandnehmer (neu)
abgeschlossenen Bestandvertrag nicht den Tatbestand des § 33 TP 5 GebG, sondern kann

- Entgeltlichkeit dieser Weitergabe vorausgesetzt - zur Rechtsgeblihr nach § 33 TP 21 GebG
fiihren (vgl. abermals das erwdhnte hg. Erkenntnis vom 11. September 2014, 2012/16/0023,
und Twardosz, aaO, § 33 TP 21 Rz 61, mwN). Nach Punkt 13.2. des im vorliegenden
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Revisionsfall zu beurteilenden Pachtvertrages war die Péichterin berechtigt, ohne die
Zustimmung der Revisionswerberin ihre Beteiligung an dieser Vereinbarung ihren
Konzerngesellschaften oder Tochtergesellschaften zu libertragen. Damit wird aber bei Ausiiben
dieses Rechtes zivilrechtlich nicht ein Auflésen und sodann ein Neuabschluss eines Vertrages
bewirkt, sondern der Eintritt des neuen Bestandnehmers in einen bestehenden Vertrag. Eine
Auflésung des Vertrages wird dadurch nicht bewirkt. ...“

Auch im gegenstandlichen Fall ist die Bf. nicht berechtigt, das Bestandobjekt an Dritte ohne
vorherige Zustimmung des Verpachters weiterzugeben. Die Bf. ist jedoch berechtigt, einen
neuen Pachter schriftlich namhaft zu machen, wodurch der Verpachter verpflichtet ist, mit
dem namhaft gemachten Dritten einen Pachtvertrag abzuschliefen. Auch hier ist die
Ubertragung an die Voraussetzung gekniipft, dass Verpachter und neuer Pichter einen
Pachtvertrag mit dem selben Inhalt und denselben Konditionen abschlieRen, wobei die bereits
abgelaufene Vertragsdauer im neu abzuschlieBenden Pachtvertrag derart zu berlicksichtigen
ist, dass die Laufzeit des neu abzuschlieRenden Vertrages sich um die bereits abgelaufene
Pachtdauer verringert und die Gesamtlaufzeit beider Pachtvertrage zusammen die Pachtdauer
des gegenstandlichen Pachtvertrages nicht (ibersteigt. Dem neuen Pachter soll auch die
Verlangerungsoption, sofern sie nicht bereits in Anspruch genommen wurde, zustehen.

Wenn nun die Bf. in ihren Eingaben immer wieder betont, dass der bestehende Pachtvertrag
jederzeit von ihr aufgelost werden kann und dann der Verpachter mit dem neuen namhaft
gemacht Pachter einen neuen Bestandvertrag abschlieRBen muss, dann entspricht das dem
Wortsinn der Vereinbarung. Liest man den Pachtvertrag gesamt, wird daraus ein einigermalfen
groRes Interesse der Bf. und des Verpachters ersichtlich, (gebihrenrechtlich) fir 10 Jahre an
den Vertrag gebunden zu sein. Daran kann auch die Ausfertigung zweier Urkunden liber —im
Endeffekt einen (1) Pachtvertrag - nichts andern. Der Verpachter kann nicht irgendeinen
anderen Pachtvertrag mit dem neuen Pachter abschlieBen, sondern einen Pachtvertrag mit
demselben Inhalt, denselben Konditionen und der Pachtzweck muss uneingeschrankt
beibehalten werden. Auch der Zeitpunkt der Ubertragung an den neuen Pichter hat im Gefiige
der Gesamtvertragsdauer Bedeutung, denn der neue Pachter pachtet nur fiir die Restlaufzeit,
sogar die Moglichkeit der Verlangerungsoption wird ihm (iberbunden, es sei denn der neue
Pachter wird erst im optionalen Zeitraum namhaft gemacht.

Das allerdings spricht fiir den Willen beider Vertragsteile, fir diese 10 Jahre an den Vertrag
gebunden zu sein und nicht fiir ein Prasentations,- sondern fiir ein Weitergaberecht.

6.3. OGH 28.06.2000, 6 Ob 258/99f

Zur Unterstiitzung ihres Vorbringens verweist die Bf. auf das Urteil des OGH 28.06.2000, 6 Ob
258/99f. Nach dem dem Urteil zugrundeliegenden Sachverhalt wurde einer ,Vormieterin“ im
Mietvertrag das Recht eingerdumt, "innerhalb eines Zeitraumes von fiinf Jahren gerechnet ab
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Vertragsabschluss einen Mietrechtsnachfolger vorzustellen, mit welchem ein
Hauptmietverhdltnis geschlossen wird, wobei die Bonitdt des Mieters zu entsprechen hat". In
der Begriindung hielt der OGH fest: Das Erstgericht hat unbekdmpft und zutreffend das der
Vormieterin eingerdumte Recht, einen Mietrechtsnachfolger "vorzustellen", als (blofies)
Prdsentationsrecht und nicht als Weitergaberecht beurteilt. Vom Weitergaberecht, bei dem der
Vermieter vorbehaltlos einem Mieterwechsel - sei es auch eingeschrénkt auf einen bestimmten
Personenkreis - von vornherein zustimmt, unterscheidet sich das Préisentationsrecht dadurch,
dass Letzteres nur die Verpflichtung des Vermieters gegenliber dem Mieter enthdilt, unter
gewissen Bedingungen mit einem vom Mieter vorgeschlagenen geeigneten Dritten einen
Vertrag gleichen oder bestimmten anderen Inhaltes abzuschlief3en (4 Ob 548/90 = WoBI 1991,
57,8 Ob 504/92 = WoBI 1992, 119 ua). Im vorliegenden Fall spricht schon die Formulierung,
dass die Vormieterin blof8 das Recht habe, einen Mietrechtsnachfolger "vorzustellen" sowie der
Hinweis darauf, dass mit diesem ein Hauptmietvertrag abgeschlossen werde, fiir ein
Prisentationsrecht. Dazu kommt, dass sich die Vermieter eine Bonitétspriifung vorbehielten
und letztlich, dass fiir den neuen Mieter ein héherer Mietzins (ndmlich von 3.550 S anstatt von
urspriinglich 3.050 S) vorgesehen war. Auch die Parteien fassten die betreffende
Vertragsbestimmung als Prdsentationsrecht auf, stand fiir sie doch aufSer Zweifel, dass die
Begriindung eines Mietverhdiltnisses mit der Kldgerin den Abschluss eines Mietvertrages
zwischen den Beklagten und der Kldgerin voraussetze. Nur fiir den Fall, dass der Bestandgeber
den Bestandnehmer das Recht eingerdumt hat, durch blofSe Erklédrung alle Rechte und Pflichten
aus dem Bestandverhdiltnis auf einen Dritten mit der Wirkung zu lbertragen, dass dieser an
seiner Stelle Bestandnehmer wird, ohne dass es einer (weiteren) Erkldrung des Bestandnehmers
bedarf, liegt ein als Fall der Vertragsiibernahme zu beurteilendes Weitergaberecht vor, bei dem
der Nachmieter in den Bestandvertrag eintritt, sobald er dem Bestandgeber bekanntgeworden
ist, ohne dass es des Abschlusses eines neuen Mietvertrages bedurfte (7 Ob 2048/96v =
immolex 1997, 137 [Pfiel] = MietSlg 49.092 mwN ua). Im vorliegenden Fall konnte daher ein
wirksames Mietrechtsverhdiltnis zwischen den Streitteilen nur durch eine Dreiparteieneinigung,
ndmlich zwischen der Klégerin, der Vormieterin und den Beklagten begriindet werden.

Die vorliegende Vereinbarung ist jedoch anders zu sehen. Formal wurde zwar ein
Prasentationsrecht vereinbart, jedoch enthalt die vorliegende Vereinbarung nicht nur die
Verpflichtung des Vermieters gegeniiber dem Mieter, unter gewissen Bedingungen mit einem
vom Mieter vorgeschlagenen geeigneten Dritten einen Vertrag gleichen oder bestimmten
anderen Inhaltes abzuschliefRen, sondern geht bei weitem dariiber hinaus. Formal wird zwar
die Auflésung des Pachtvertrages durch die Namhaftmachung des Dritten und der
Neuabschluss des Pachtvertrages zwischen Verpachter und neuem Pachter vereinbart.
Tatsachlich, weil es sich um die Verpflichtung zum Abschluss des konkreten Vertrages und
Einbindung des neuen Pachters, der auch nicht irgendein neuer Pachter ist, sondern ein
Unternehmen derselben Firmengruppe, in die Gesamtlaufzeit des Vertrages von 10 Jahren
handelt, liegt eigentlich ein Weitergaberecht vor. Es soll nicht bloB ein ,,Nachfolgemieter”
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vorgestellt werden, mit dem dann ein Bestandvertrag abgeschlossen wird, sondern nach der
Vereinbarung werden die Rechte und Pflichten aus dem Pachtvertrag an den neuen Pachter
Uberbunden. Nach dem Gesamtinhalt des Pachtvertrages ist von einer (friktionslosen)
Vertragslibernahme, und nicht von einer Auflosung des bisherigen und Neuabschluss des
Pachtvertrages auszugehen. Tatsachlich ware der Abschluss eines neuen Vertrages zwischen
Verpachter und dem neuen Pachter nicht erforderlich.

6.4. VWGH 18.08.2020, Ra 2020/16/0115 (VWGH 2.9.2020, Ra 2020/16/0129)

Dazu kommt noch etwas, das fiir ein tatsachlich vereinbartes Weitergaberecht und damit fir
die bestimmte Dauer spricht: Erst jingst hat der Verwaltungsgerichtshof VwWGH 18.08.2020, Ra
2020/16/0115 einen gleichen Fall wie den vorliegenden zu beurteilen gehabt und die Revision
dagegen zuriickgewiesen.

Nach dem zugrundeliegenden Erkenntnis BFG 16.04.2020, RV/7102968/2017 kommt ein sog.
"Prasentationsrecht”, bei dem sich der Verpachter bereits vorab verpflichtet, binnen 14 Tagen
mit dem vom Pachter namhaft gemachten Dritten einen Pachtvertrag mit dem selben Inhalt
und Konditionen abzuschlieRen, wobei die bereits abgelaufene Vertragsdauer im neu
abzuschlieRenden Pachtvertrag derart zu bericksichtigen ist, dass die Gesamtlaufzeit beider
Vertrage der urspringlich vereinbarten Dauer entspricht, hinsichtlich seiner Wirkung einem
Weitergaberecht gleich und verleiht dem Vertrag keine derartige Ungewissheit hinsichtlich der
Dauer, dass ein Vertrag von unbestimmter Dauer vorliegt. Mit der Ubertragung der Rechte und
Pflichten aus einem Bestandvertrag durch die Bestandgeberin an Dritte werden alle
eingegangenen Verpflichtungen tiberbunden und bleibt die vertragliche Bindung fir die
restliche Dauer bestehen. Im Gegensatz zu einem Prasentationsrecht, bei dem der
Bestandvertrag mit dem ersten Bestandnehmer durch Kontrahieren des Bestandgebers mit
dem prasentierten Nachfolger aufgel6st wird, kann bei vorweg erteilter Zustimmung die
Rechtsstellung aus dem Bestandverhaltnis ohne Mitwirkung des jeweils anderen
Vertragspartners libertragen werden und bedarf es dazu nicht den Abschluss eines neuen
Bestandvertrages und infolgedessen auch nicht der Auflésung des alten Bestandvertrages. Ein
derartiges Weitergaberecht verleiht dem Bestandvertrag daher nicht ein derartiges Mal3 an
Ungewissheit hinsichtlich seiner Dauer, dass er gebihrenrechtlich als auf unbestimmte Dauer
abgeschlossen zu qualifizieren ist.

Zu derartigen Vereinbarungskonstellationen sind bereits mehrere Entscheidungen des
Bundesfinanzgerichtes ergangen. (z.B. BFG 14.07.2015, RV/7101783/2012; BFG 09.06.2020,
RV/7103379/2019; BFG 09.06.2020, RV/7103379/2019; BFG 9.2.2021, RV/7101347/2020).
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6.5. Moglichkeit der Unterbestandgabe

Die Bf. hatte nach Teil B. Punkt 11.2. noch die Moglichkeit der Unterbestandgabe an ein
Unternehmen der genannten Firmengruppe, sofern der Pachter seinen Sitz in Osterreich oder
Deutschland hat, die zumindest gleiche Bonitat wie der bisherige Pachter aufweist und der
Pachtzweck uneingeschrankt beibehalten wird.

Auch die Moglichkeit der Unterbestandgabe im Zusammenhang mit Punkt 11.3. spricht infolge
der engen Zusammenhange dafiir, dass nicht ein Prasentationsrecht, sondern faktisch ein
Weitergaberecht vereinbart wurde.

6.6. Parteieneinvernahme

Die Bf. hat zum Beweis, dass durch Auslibung des Prasentationsrechtes der Pachtvertrag mit
dem Prasentierenden einseitig aufgeldst und ein neues Pachtverhaltnis mit dem Prasentierten
begriindet wird, Parteieneinvernahme zum Beweis angeboten.

Seitens des Bundesfinanzgerichtes wird jedoch nicht angezweifelt, dass nach dem
Vertragswortlaut in Punkt 11.3. eine Pachtvertragsurkunde mit dem neuen Pachter
abgeschlossen werden wird. Nach Ansicht des Bundesfinanzgerichtes ist der Urkundeninhalt
hinreichend klar, weshalb es keiner weiteren Beweisaufnahme bedarf. Kénnen beide
Vertragspartner die Rechte und Pflichten aus dem Vertrag unter bestimmten Bedingungen an
Dritte nur unter Uberbindung der eingegangenen Verpflichtungen weitergeben, fiihrt diese
Weitergabe gerade nicht zu einer Auflésung des Bestandverhaltnisses und die vertragliche
Bindung bleibt fur die restliche Dauer aufrecht, ohne dass es des Abschlusses eines neuen
Pachtvertrages bedarf. (BFG 23.03.2020, RV/7100404/2018).

7. Schlussfolgerungen

Werden Prasentations- und Weitergaberechte in Bestandvertragen auf bestimmte Dauer
vereinbart, kommt es zu folgenden gebiihrenrechtlichen Beurteilungen: Durch die Einrdumung
eines Prasentationsrechtes kann der Mieter einen Dritten namhaft machen, mit dem der
Vermieter den Vertrag abschlie8t, d.h. der Mieter kann jederzeit den Vertrag auflésen,
wodurch ein Vertrag auf unbestimmte Dauer vorliegt. (z.B. VWGH 17.9.1990, 90/15/0034;
VwWGH 9.9.2015, Ro 2014/16/0072). Durch die Einraumung eines Weitergaberechtes kommt es
bei Auslibung zur Vertragsibernahme, es wird keine Vertragsauflosung bewirkt, weswegen es
bei der bestimmten Dauer bleibt. (Beschluss des VWGH 29.06.2017, Ro 2015/16/0032, BFG
18.12.2015, RV/7101787/2012).

Verpflichtet sich der Verpachter bereits vorab, binnen 14 Tagen mit dem vom Pachter namhaft
gemachten Dritten einen Pachtvertrag mit dem selben Inhalt und Konditionen abzuschlieRen,
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den Pachtzweck uneingeschrankt beizubehalten, wobei die bereits abgelaufene Vertragsdauer
im neu abzuschlieBenden Pachtvertrag derart zu berlicksichtigen ist, dass die Gesamtlaufzeit
beider Vertrage der urspriinglich vereinbarten Dauer von 10 Jahren entspricht und dem neuen
Pachter die Verlangerungsoption auch zusteht bzw. eingerechnet wird, kommt die als
Prasentationsrecht bezeichnete Vereinbarung hinsichtlich ihrer Wirkung einem
Weitergaberecht gleich und verleiht dem Vertrag keine derartige Ungewissheit hinsichtlich der
Dauer, dass ein Vertrag von unbestimmter Dauer vorliegt. (VwGH 18.08.2020, Ra
2020/16/0115 (VwWGH 2.9.2020, Ra 2020/16/0129); BFG 14.07.2015, RV/7101783/2012; BFG
16.04.2020, RV/7102968/2017; BFG 09.06.2020, RV/7103379/2019; BFG 09.06.2020,
RV/7103379/2019; BFG 9.2.2021, RV/7101347/2020).

Aus all diesen Griinden war der Beschwerde der Erfolg zu versagen. Der Bescheid, der von
einer bestimmten Dauer des Bestandverhaltnisses ausgeht, bleibt aufrecht.

8. Unzuldssigkeit der Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Gemal Art. 133 Abs. 4 B-VG i.V.m. § 25a Abs. 1 VwWGG ist eine Revision unzuldssig. Es handelt
sich um keine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung, da das Bundesfinanzgericht in
rechtlicher Hinsicht der in der Entscheidung dargestellten Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes und des Verfassungsgerichtshofes folgt. (z.B. VwGH 18.08.2020, Ra
2020/16/0115 (VwWGH 2.9.2020, Ra 2020/16/0129).

Wien, am 9. Februar 2021
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