 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7102882/2019

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin***Ri*** in der Beschwerdesache ***1***,
vertreten durch ***2*** (iber die Beschwerde vom 5. Juli 2018 gegen den Bescheid des
*EEEA*** yom 30. Mai 2018 betreffend Festsetzung der Gebiihr gemalR § 33 TP 5 Abs. 171
GebG, ¥*¥*3***x *xxg*** 7u Recht erkannt:

l. Der Beschwerde wird gemal} § 279 BAO teilweise Folge gegeben.
Der angefochtene Bescheid wird abgedndert wie folgt:

Die Geblihr gemadR § 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 GebG 1957 wird mit 1% der
Bemessungsgrundlage in Hohe von 20.543.604,48 € d.s. 205.436,04 € festgesetzt.

Der Ausspruch, dass die Festsetzung gemaR § 200 Abs. 1 BAO vorlaufig erfolgt,
entfallt.

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

Entscheidungsgriinde

I. Sachverhalt und Verfahrensablauf

Am **¥*5*¥** gchlossen die ***Bf2*** und die ***Bf1*** einen Pachtvertrag tiber

Raumlichkeiten und Flachen zum Betrieb eines Hotels ab.
Insbesondere wurde beurkundet:
»--2. Pachtgegenstand

2.1 Gegenstand dieses Pachtvertrages (,,Pachtgegenstand”) sind die Rdumlichkeiten und
Fldchen gemdf3 Planentwurf Anlage ,/2.1. Der Pachtgegenstand ist in diesem Planentwurf rot
umrandet dargestellt.
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2.2 Der Pachtgegenstand weist gemdfs Planentwurf eine vorldufige Fldche von insgesamt ca.
5.262,2m? gem. Anlage ./2.2 fiir FoH-Public, Rezeption und Lobby, Friihstiicksraum mit Buffet,
Vorbereitungskiiche, Bar, Dachterrasse sowie sonstige Bereiche des Hotels, wie Allgemein-,
Neben- und Lagerflidchen und Terrasse (berechnet jeweils nach gif-Standard) sowie 120
Hotelzimmer nach aktuellem Planungsstand auf.

5. Pachtdauer und vorzeitige Vertragsauflésung

5.1 Das Pachtverhiiltnis beginnt fiir Bauteil | und Bauteil Il am Tag der jeweiligen Endiibergabe
(Datum des jeweiligen Endiibergabeprotokolls; ,,Pachtbeginn®), jedoch spdtestens fiir
Bauabschnitt | 2 (zwei) Monate nach Ubergabe und fiir Bauabschnitt Il 1 (einen) Monat nach
Ubergabe. Es wird auf die Dauer von fiinfzehn Jahren, berechnet ab dem Monatsletzten des
Monates in den der Pachtbeginn des Bauteils Il lallt, befristet abgeschlossen und erlischt daher
flinfzehn Jahre nach dem auf den Pachtbeginn folgenden Monatsletzten, ohne dass es einer
Kiindigung oder sonstigen Erklérung einer Vertragspartei bedarf (,,Grundlaufzeit”). Der
Ubergang in ein Pachtverhdltnis auf unbestimmte Dauer ist ausdriicklich ausgeschlossen. Ein
solcher bediirfte einer ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung mittels einheitlicher Urkunde
oder einer ausdriicklichen schriftlichen Erklérung des Verpcichters, die durch séimtliche
vertretungsbefugten Organe des Verpdchters unterfertigt ist.

5.2 Beiden Vertragsparteien steht, sofern und soweit sich die Parteien (iber die Konditionen der
Fortfiihrung einvernehmlich einigen, eine zweimalige Verléngerungsoption um jeweils 5 Jahre
zu, die zumindest 6 Monate vor dem Ende der vorherigen Befristung auszuiiben und/oder
abzustimmen ist. Ein Anspruch auf Fortfiihrung besteht wechselseitig nicht.

Eine Teilkiindigung ist ausgeschlossen.

5.3 Das Recht auf vorzeitige Auflésung des Pachtvertrages aus wichtigem Grund durch den
Verpdchter wird dadurch nicht beriihrt. Ein wichtiger Grund, der den Verpdchter zur vorzeitigen
Auflésung des Pachtverhdltnisses berechtigt, liegt insbesondere vor, wenn

5.3.1 der Péchter mit der Bezahlung von zwei Pachtzinszahlungen (oder Teilen desselben) oder
anderen auf Grund dieses Pachtvertrages geschuldeten Leistungen trotz schriftlicher Mahnung
und Nachfristsetzung von mindestens 14 Tagen im Verzug bleibt;

5.3.2 der Pdchter trotz Mahnung und Nachfristsetzung vom Pachtgegenstand oder von
allgemeinen Teilen des Gebdudes oder der Liegenschaften einen zweckwidrigen erheblich
nachteiligen Gebrauch macht, den Pachtgegenstand oder allgemeine Teile des Gebdiudes oder
der Liegenschaften Vertrags-, widmungswidrig benlitzt, ohne Zustimmung des Verpdchters
bauliche oder nicht genehmigte sonstige Verdnderungen am Pachtgegenstand vornimmt, oder
ohne behérdliche Bewilligungen gefdhrliche Stoffe lagert bzw gefdhrliche Tétigkeiten ausiibt;
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5.3.3 der Péichter sonstige wesentliche Bestimmungen trotz Mahnung und Nachfristsetzung,
dieses Pachtvertrages verletzt

5.3.4 sonstige Griinde trotz Mahnung und Nachfristsetzung vorliegen, die die berechtigten
Interessen des Verpdchters beeintréichtigen.

Als derartige Beeintrdchtigung gelten jedenfalls die Kiindigungsgriinde des §§ 30 MRG
und/1118 ABGB.

5.4 Im Falle einer berechtigten vorzeitigen Auflésung durch den Verpéchter gemdfs Punkt 5.3
verpflichtet sich der Pdchter dem Verpdichter alle vermégensrechtlichen Nachteile zu ersetzen.

5.5 Der Pdichter ist berechtigt, das Pachtverhdiltnis vorzeitig aufzulésen, wenn der
Pachtgegenstand ohne Verschulden auf Seiten des Péichters oder seiner Sphdre zurechenbarer
Personen Iédnger als sechs Monate zum bedungenen Gebrauch untauglich wird. Eine
Teilkiindigung oder Teilauflésung durch den Péchter ist in jedem Fall, auch in Bezug auf
Nebenrdume und Nebenfléchen ausgeschlossen. Ferner ist der Pédchter aus den Griinden des
$1117 ABGB, sowie aus folgenden Griinden berechtigt, das Pachtverhdltnis vorzeitig
aufzulésen:

a. der Verpdchter seine Instandhaltungspflichten trotz Mahnung mit angemessener Frist derart
verletzt, dass eine Geféihrdung der Substanz des Hotels vorliegt oder ein ordentlicher
Hotelbetrieb nicht mehr gewdhrleistet werden kann;

b. der Verpdchter (i) zahlungsunfdhig im Sinne des § 66 10 oder (ii) iiberschuldet im Sinne des
$ 6710 ist und der Verpdchter diesen Zustand nicht innerhalb angemessener Frist saniert;

c. liber das Vermégen des Verpdichters ein Insolvenzverfahren eréffnet oder die Er6ffnung eines
Insolvenzverfahrens mangels kostendeckendem Vermégen abgelehnt wird;

d. bei Umstdnden héherer Gewalt, wie insbesondere Krieg, die flir einen Zeitraum von mehr als
6 Monaten andauern.

6. Pachtzins
6.1 Der vereinbarte Pachtzins setzt sich zusammen aus:
6.1.1 dem Hauptpachtzins,

6.1.2 dem grundsdtzlich der Nutzfléiche entsprechenden Anteil an Betriebs- und Nebenkosten
gemdfS Punkt 7. dieses Pachtvertrages sowie
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6.1.3 der Umsatzsteuer in der im jeweiligen Zeitpunkt mafSgeblichen gesetzlichen Héhe. Alle
Angaben im Pachtvertrag verstehen sich zuziiglich Umsatzsteuer, soweit im Einzelfall nicht
ausdriicklich Abweichendes geregelt ist.

6.2 Der Verpdichter wird in die Umsatzsteuerpflicht optieren. Der Pdchter nimmt dies
ausdrticklich zur Kenntnis und stimmt der Verrechnung der Umsatzsteuer zu. Der Péichter
bestdtigt, wihrend des Pachtverhdltnisses im Pachtgegenstand nahezu ausschliefSlich (nach
aktueller Auslegung zumindest 95 %) steuerpflichtige oder echt steuerbefreite Umsditze tétigen.

7. Betriebs- und Nebenkosten, Versorgung

7.1 Der Pdichter hat die anteilig auf den Pachtgegenstand entfallenden Betriebskosten, laufende
Offentliche Abgaben, Steuern und Aufwendungen sowie Beitrdge im Sinne der §§21 bis 24 MRG
zu tragen....

12. Aufwand- und Investitionsersatz

Der Pdchter verzichtet fiir die Fdlle, dass das Pachtverhdltnis mindestens 15 Jahre besteht, vom
Verpdichter aus welchem Grund immer einen wie immer gearteten Ersatz flir am oder im
Pachtgegenstand oder sonstigen Bereichen vorgenommene bauliche Verdnderungen,
Ausbauten, Ausstattungen, Instandhaltungs-, Erhaltungs-, Erneuerungs-, Wartungs-,
Adaptierungs- oder Verbesserungsmafinahmen oder sonstige Investitionen zu fordern. Die
Anwendbarkeit der Bestimmungen des § 1037 ABGB und § 1097 ABGB und sonstiger
Ersatzregelungen ist fiir diesen Fall ausgeschlossen. Dies gilt auch dann, wenn der Verpdchter
baulichen Verdnderungen (etc) die Zustimmung erteilt hat....

“”

Mit Vorlagebericht vom 21.05.2019 legte das ***FA*** (jetzt: Finanzamt Osterreich - ***g***)
die Beschwerde mit folgender Sachverhaltsdarstellung zur Entscheidung an das BFG vor:

,Sachverhalt:

Mit Pachtvertrag vom ***5*** yerpachtete die Fa. ***Bf2*** der Fa. ***Bf1***
Rédumlichkeiten und Fldchen zum Betrieb eines Hotels. Neben der noch nicht feststehenden
Gesamtfliche war auch die Anzahl der Hotelzimmer noch ungewiss. Das Pachtverhdltnis wurde
nach Punkt 5.1. des Vertrages auf die Dauer von 15 Jahren abgeschlossen und endet danach
ohne dass es einer Kiindigung einer Vertragspartei bedarf. Beiden Vertragsparteien stand eine
zweimalige Verldngerungsoption um jeweils fiinf Jahre zu. Als wichtige Griinde fiir die
vorzeitige Auflésung des Pachtvertrages wurden angefiihrt, die Nichtentrichtung des
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Pachtzinses, nachteiliger Gebrauch des Pachtgegenstandes und Verletzung wesentlicher
Bestimmungen des Pachtvertrages. Als sonstige Griinde wurden die Kiindigungsgriinde nach §§
30 MRG und 1118 ABGB angefiihrt.

Laut Vertragspunkt 6.4. betrug der monatliche Hauptpachtzins mit Beginn des vierten Monats
ab Pachtbeginn 540,- € pro Hotelzimmer. Mit Beginn des 19. Monats erhéhte sich der
monatliche Pachtzins auf 585,- € pro Hotelzimmer und mit Beginn des 37. Monats auf 592,50 €
monatlich. Hinsichtlich der Betriebskosten war laut Punkt 7.8. ein Akontobetrag von 2 € pro m?
Nutzfldche zuziiglich Umsatzsteuer zu entrichten.

Am 30.05.2018 wurde mit vorléufigem Gebiihrenbescheid, die Gebiihr ausgehend von einer
Bemessungsgrundlage von € 21.001.524,48 mit € 210.015,24 festgesetzt.

In der Beschwerde gegen diesen Bescheid wurde ausgefiihrt, es sei unabhéngig von der
mdéglichen Ziehung der Optionen von einer unbestimmten Vertragsdauer und somit vom 3-
fachen Jahreswert auszugehen. Der Grundsatz von Treu und Glauben sowie
Billigkeitserwdgungen seien verletzt worden. Ein ordnungsgemdfSes Ermittlungsverfahren sei
nicht durchgefiihrt worden.

Die abweisende Beschwerdevorentscheidung wurde dahingehend begriindet, die
Bestimmungen des § 30 MRG seien primdr auf Wohnraummieten abgestellt. Da
Pachtgegenstand ein Hotel sei, sodass nur einzelne im § 30 MRG aufgezdhlte
Kiindigungsgriinde verblieben. Es sei daher von einer bestimmten Vertragsdauer auszugehen.

Dartiber hinaus sei die zweimalige Verldngerungsoption um jeweils 5 Jahre zu beriicksichtigen.
Da alle bemessungsrelevanten Daten und Fakten vorgelegen seien, sei kein
Ermittlungsverfahren notwendig gewesen.

Im Vorlageantrag wurde vorgebracht, es sei von einer unbestimmten Vertragsdauer
auszugehen. Daran dndere auch die Vereinbarung einer Option nichts. Es wird die Entscheidung
tiber die Beschwerde durch das Bundesfinanzgericht in einer miindlichen Verhandlung durch
den gesamten Senat beantragt.

Beweismittel: siehe vorgelegte Aktenteile”
Das Finanzamt gab dazu folgende Stellungnahme ab:
»Stellungnahme:

Nach stindiger Rechtsprechung besteht das Unterscheidungsmerkmal zwischen auf bestimmte
Zeit und auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen Bestandvertrdgen darin, ob nach dem erkléirten
Vertragswillen beide Vertragsteile durch eine bestimmte Zeit an den Vertrag gebunden sein
sollen oder nicht, wobei allerdings die Méglichkeit, den Vertrag aus einzelnen bestimmt
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bezeichneten Griinden schon vorzeitig einseitig aufzulésen, der Beurteilung des Vertrages als
einen auf bestimmte Zeit abgeschlossenen, nach dem zweiten Satz des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG
nicht im Wege steht (VWwGH 19.9.2017, Ra 2017/16/0111).

Dazu kommt, dass zwar dann, wenn fiir einen auf bestimmte Zeit abgeschlossenen
Bestandvertrag alle Kiindigungsgriinde nach § 30 Abs. 2 MRG vereinbart werden, wegen der
weitreichenden Kiindigungsbefugnisse im Allgemeinen ein Vertrag auf unbestimmte Zeit
vorliegt. Dies gilt jedoch nicht, wenn z.B. in einem Pachtvertrag liber ein Geschdftslokal die
,Kiindigungsgriinde analog §§ 30 und 31 MRG” vereinbart werden, da in diesem Fall nur
einzelne der dortigen Kiindigungsgriinde in Betracht kommen (siehe Fellner, Gebiihren und
Verkehrsteuern, Band 1, Rz. 142 zu § 33 TP 5 GebG). Dies deshalb, weil sich die meisten der
angefiihrten Kiindigungsgriinde auf Wohnungen beziehen (vgl. BFG vom 29.01.2015,
RV/7100701/2015 und vom 23.01.2019, RV/7104470/2016). Gleiches muss fiir den
vorliegenden Pachtvertrag gelten, der ebenfalls nicht die Vermietung von Wohnungen regelt.

Was eine Beschrinkung der Kiindigungsmdéglichkeiten auf einzelne im Vertrag ausdriicklich
bezeichneten Fdlle darstellt, ist eine Frage, die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer
Realisierung der vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde von Fall zu Fall verschieden
beantwortet werden muss (VWGH 29.6.1992, 91/15/0040; VwGH 17.9.1990, 90/15/0034;
VWGH 16.10.1989, 88/15/0040). Ausnahmsweise bestehende Kiindigungsméglichkeiten
vermégen die grundsdtzliche Bindung einer Vertragspartei an ein nach dem Vertragsinhalt auf
bestimmte Dauer abgeschlossenes Bestandverhdiltnis nicht aufzuheben (VwGH 17.9.1990,
90/15/0034).

Im vorliegenden Pachtvertrag werden unter Punkt 5.3.4. "als sonstige Griinde... die die
berechtigten Interessen des Verpcdichters beeintréichtigen" die Kiindigungsgriinde der §§ 30
MRG und 118 ABGB angefiihrt. Der Vertrag nennt drei konkrete Griinde, die zur vorzeitigen
Aufkiindigung berechtigen (Nichtbezahlung des Pachtzinses, Verletzung wesentlicher
Bestimmungen des Pachtvertrages und Verletzung der Betriebspflicht durch die Verpdchterin).

Da diese Kiindigungsgriinde allesamt der Verpdichterin zuzuordnen sind, wird durch den
Vertragsinhalt keine der beiden Vertragsparteien in die Lage versetzt, durch ausschliefSlich
eigenes Handeln die vorzeitige Beendigung des Pachtvertrages zu bewirken. Somit hat es die
Pdichterin nicht in der Hand, jederzeit das Vertragsverhdltnis aufzulésen.

Es war somit von einer bestimmten Vertragsdauer von 15 Jahren auszugehen.
Darliber hinaus wurde eine zweimalige Verldngerungsoption um jeweils fiinf Jahre eingerdumt.

Nach der stdndigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes bedeutet eine
Vertragsverldngerung durch Optionsausiibung nichts anderes als die Beifiigung einer
Potestativbedingung, bei deren Eintritt sich die Geltungsdauer eines Vertrages verldngert (vgl.
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VwWGH 12.9.2017, Ra 2015/16/0061). Eine solche Bedingung ist nach § 26 GebG zu behandeln,
sodass die Gebliihr von dem Entgelt zu entrichten ist, das auf die Summe der urspriinglich
vereinbarten und vom Optionsrecht umfassten Verléngerungszeiten entfdllt (Fellner, Geblihren
und Verkehrsteuern, Band I, § 26 Rz 41).

Es lag daher eine Verldngerung der urspriinglich vereinbarten bestimmten Vertragsdauer vor.
Das Finanzamt hat somit zu Recht die Rechtsgeschdftsgebiihr ausgehend von einer bestimmten
Vertragsdauer und den vom Optionsrecht umfassten Verldngerungszeiten (18-facher
Jahreswert) festgesetzt.

Bei Betrachtung des beschwerdegegenstdndlichen Sachverhalts im Kontext mit der zitierten
VwGH-Judikatur ist festzuhalten, dass die beschwerdegegenstdndliche Vorgangsweise und
Beurteilung der Abgabenbehérde der stindigen VwGH-Judikatur entspricht. Es liegt daher keine
Verletzung des Grundsatzes von Treu und Glauben vor.

Mit der Gebiihrenanzeige vom 09.02.20218 hat die Verpdichterin angefiihrt, dass die endgiiltige
Bemessungsgrundlage fiir die Berechnung der Rechtsgeschdftsgebiihr nach § 33 TP 5 GebG auf
Grund der im Pachtvertrag getroffenen Vereinbarungen noch nicht bestimmbar sei. Da eine
Selbstberechnung daher nicht méglich sei, mége das Finanzamt die Rechtsgeschdftsgebiihr auf
Basis der derzeit feststehenden und bekannten Zahlen mit vorldufigem Bescheid festsetzen.
Vom Unterlassen eines ordnungsgemdfSen Ermittlungsverfahrens kann deshalb in diesem
Zusammenhang nicht gesprochen werden.

Es wird daher beantragt, die Beschwerde als unbegriindet abzuweisen.”
Die Beschwerdefiihrerin flhrt auszugsweise aus wie folgt:

»Wir fechten den angefochten Bescheid der belangten Behérde in vollem Umfang bzw zur
Gdinze an, da die belangte Behérde (das Finanzamt) im vorliegenden Fall bei der Festsetzung
der Rechtsgeschdftsgebiihren nicht vom achtzehnfachen, sondern nur vom dreifachen
Jahreswert (gemdf8 Punkt 5.3. des Pachtvertrages) ausgehen hdtte diirfen. Dariiber hinaus
hat die belangte Behdrde auch nicht beriicksichtigt, dass die ersten drei Monate ab
Pachtbeginn mietfreigestellt sind (die erste Staffel in Héhe von EUR 540,00 pro Zimmer fillt
daher nur fiir den Zeitraum des 4. bis 18. Monats an), nicht aber fiir die ersten drei Monate.
Ebenso lief3 die belangte Behérde im angefochtenen Bescheid die Tatsache, dass die Ubergabe
des Objekts in zwei Teilen und der Pachtbeginn fiir den Bauteil Il somit erst spéter erfolgt (40
der insgesamt 120 Zimmer werden maximal 9 Monate spditer libergeben als die ersten 80
Zimmer), unberlicksichtigt.

Die belangte Behérde hditte daher richtigerweise (bei richtiger rechtlicher Beurteilung und
vollstindiger Ermittlung des Sachverhalts) von einer erheblich geringeren
Bemessungsgrundlage und iiberdies nur vom 3-fachen anstelle des 18-fachen Jahreswertes
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ausgehen und die Gebiihr lediglich auf dieser Grundlage festsetzen diirfen. Die Festsetzung
der im angefochtenen Bescheid bestimmten Geblihr war somit rechtswidrig, der angefochtene
Bescheid, der zu einer Gebiihr in Héhe von EUR 210.015,24 gelangt, hdtte in dieser Form nicht
erlassen werden diirfen. Geltend gemacht wird, unbeschadet amtswegig aufzugreifender
Rechtswidrigkeiten, Rechtswidrigkeit des Inhalts und Rechtswidrigkeit infolge Verletzung
Verfahrensvorschriften, so auch Mangelhaftigkeit des Verfahrens. Die belangte Behérde hat
insbesondere § 33 TP 5 GebG 1957 unrichtig angewendet, wir erachten uns durch den
angefochtenen Bescheid unter anderem im Recht auf Unterbleiben einer (iber den 3-fachen
Jahresbetrag auf Basis einer geringeren Bemessungsgrundlage hinausgehenden
Geblihrenfestsetzung/Geblihrenvorschreibung sowie im Recht auf Nichtvorschreibung von
(zusdtzlichen) Gebiihren nach dem GebG 1957, insbesondere von Gebliihren, die den 3-fachen
Jahresbetrag libersteigen, verletzt.

Die 1. (erste) Beschwerdefiihrerin ist Adressat des Bescheides und als solche zur
gegenstdndlichen Beschwerde jedenfalls legitimiert. An die 2. (zweite) Beschwerdefiihrerin ist
der angefochtene Bescheid zwar nicht adressiert, die 2. Beschwerdefiihrerin hat aber zweifellos
ein rechtliches Interesse und damit eine Rechtsmittellegitimation an der vorliegenden
Beschwerde, da nach § 30 GebG 1957 ex lege die (Mit)Haftung aller am Rechtsgeschdft
beteiligten Personen angeordnet wird.

Die gegenstdndliche Beschwerde ist auch rechtzeitig, da der angefochtene Bescheid der
1. Beschwerdefiihrerin am 7.6.2018 zugestellt wurde....

Im vorliegenden Fall sind eine Verletzung des Grundsatzes von Treu und Glauben und eine
sachliche Unbilligkeit gegeben. Die Finanzverwaltung hat - entgegen der bisher gelibten, in
den Geblihren-Richtlinien (Rz 705) festgeschriebenen und damit anerkannten Praxis, die auch
mit der Rechtsprechung des VwGH im Einklang steht - im angefochtenen Bescheid plétzlich und
ohne jeden ersichtlichen Grund Gebiihren fiir den Pachtvertrag vom ***5*** ijm Ausmaf3 von
sage und schreibe EUR 210.015,24 vorgeschrieben, indem sie in Abweichung von dieser Praxis
unter anderem von einem 18-fachen Jahreswert ausgeht. Dass eine derart unvorhersehbare
Anderung der Rechtsansicht ohne sachliche Griinde nicht mit den oben angefiihrten
Grundsdtzen des Abgabenrechts, insbesondere mit dem Grundsatz von Treu und Glauben,
vereinbar ist, liegt auf der Hand...."

Die Bf. beantragt eine miindliche Verhandlung sowie eine Entscheidung durch den gesamten
Senat.

Am 23. Janner 2019 erlieR das Finanzamt eine Beschwerdevorentscheidung folgenden Inhalts:

»,Die Erledigung weicht von lhrem Begehren aus folgenden Griinden ab:
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In Pkt. 5. des Vertrages werden die Pachtdauer und Vertragsauflésungsgriinde geregelt. Neben
den in den Pktn. 5.3.1 bis 5.3.4 angefiihrten Griinden (Verzug bei Pachtzinszahlung,
zweckwidriger, nachteiliger Gebrauch ud) sind jedenfalls die Kiindigungsgriinde des § 30 MRG
und der §§ 1116 und 1117 ABGB angefiihrt. Die Bestimmungen des § 30 MRG sind primdr auf
Wohnraummieten abzustellen. Im ggstl. Fall ist der Pachtgegenstand ein Hotel, das der Péchter
im Standard eines 4 Sterne-Hauses unter der Marke ,,***7***" zy fiihren hat. Die Wortwahl in
Pkt. 5.3.4. ,...die berechtigten Interessen des Verpdichters beeintrdchtigen ..." (als derartige
Beeintrdchtigung gelten jedenfalls die Kiindigungsgriinde der §§ 30 MRG und 1118 ABGB.),
ldsst keine Zweifel (ibrig, dass fiir den Verpdchter nur diese, im vorliegenden Vertrag gar nicht
anzuwendende Norm des MRG, zu tragen kommt und daher kein Vertrag auf unbestimmte
Dauer vorliegen kann. Vertrdge, bei denen nur einzelne der in § 30 MRG aufgezdihlten
Kiindigungsgriinde verbleiben, werden als Bestandvertréige auf bestimmte Zeit beurteilt,
ndmlich wie in diesem Fall, auf die Dauer von 15 Jahren.

Dartiber hinaus wird eine zweimalige Verldngerungsoption um jeweils 5 Jahre eingerdumt.
Nach der stidndigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes bedeutet eine
Vertragsverldngerung durch Optionsausiibung nichts anderes als die Beifiigung einer
Potestativbedingung, bei deren Eintritt sich die Geltungsdauer eines Vertrages verldngert (vgl.
VWGH v. 12,09.2017, Ra 2015/16/0061). Eine solche Bedingung ist nach § 26 GebG zu
behandeln, sodass die Geblihr von dem Entgelt zu entrichten ist, das auf die Summe der
urspriinglich vereinbarten und vom Optionsrecht umfassten Verldngerungszeiten entfdllt
(Fellner, Geblihren und Verkehrsteuern, Band I, § 26 Rz 41). Es handelt sich dabei um eine
gebiihrenrechtlich irrelevante Bedingung im Sinne des § 17 Abs. 4 GebG, deshalb wurde vom
héchstmaoglichen, 18-fachen Jahrespachtentgelt, die Gebliihr vorléufig berechnet.

Dadurch, dass das BFG sich in letzter Zeit mehrfach mit Bestandvertréigen und deren Dauer im
Zusammenhang mit Kiindigungsgriinden bzw. -fristen auseinandersetzen musste, kann nicht
behauptet werden, dass die Finanzverwaltung den im Abgabenrecht geltenden Grundsatz von
Treu und Glauben verletzt hat, weil sie von ihrer gdngigen Praxis abgewichen wdre.

Im § 26 GebG finden sich die Bewertungsvorschriften unter anderem auch fiir Bestandvertréige
(Miet- und Pachtvertrige). Abweichend von den Vorgaben des Bewertungsgesetzes 1955
bestimmt § 26 GebG eigene Regelungen in Bezug auf

- die Bewertung bedingter und betagter Leistungen und Lasten und
- die Bewertung wiederkehrender Leistungen.

Rechtsgeschidiftlich vereinbarte Bedingungen haben keinen Einfluss auf die Bewertung von
Leistungen und Lasten, die fiir die Bemessung der Gebiihr mafigeblich sind. Noch nicht
entstandene (befristete) oder noch nicht fillige (betagte) Leistungen und Lasten erh6hen die
Gebiihrenbemessungsgrundlage. Sie werden als unbedingte bzw. sofort fdllige Leistungen und
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Lasten behandelt. Das heifst, dass die pachtfrei gestellten ersten 3 Monate ab Pachtbeginn
nicht zu beriicksichtigen sind und die Gebiihr auch hiervon berechnet wird.

Da alle bemessungsrelevanten Daten und Fakten vorgelegen haben, war kein
Ermittlungsverfahren betreffend der Erlassung des Gebiihrenbescheides notwendig bzw. konnte
der vorléufige Bescheid sofort ergehen.

Aus den angefiihrten Griinden wird die Beschwerde abgewiesen.”

Dagegen wurde Vorlageantrag eingebracht, wobei die Bf. auf das Vorbringen in der
Beschwerde vom 4.7.2018 verweist, insbesondere auf die Gebiihrenrichtlinien des BMF
(Randziffer 705).

Mit Vorhalt vom 9. Marz 2021 wurde der Bf. die Sach- und Rechtslage nach dem Stand des
Verfahrens zur Kenntnis gebracht. Der Vorhalt wurde zu Handen der steuerlichen Vertretung,
rARxHRA* zugestellt.

In der dazu ergangenen Stellungnahme hat die steuerliche Vertretung am 9. April 2021 die
Antrage auf mindliche Verhandlung und Senat zurlickgenommen. Im Wesentlichen wurden
keine neuen Argumente vorgebracht.

Mit Schriftsatz vom 8. April 2021, beim BFG eingelangt am 12. April 2021, hat die ***9***
bekannt gegeben, dass sie von der ***Bf1*** mit der Vertretung im Beschwerdeverfahren
einschliellich des Empfanges von Schriftstiicken beauftragt worden sei. Ein Antrag um
Akteneinsicht werde vorbehalten, ist bis dato jedoch nicht erfolgt.

Il. Beweiserhebung

Beweis wurde erhoben durch Einsichtnahme in die elektronisch vorgelegten Aktenteile des
Finanzamtes zu ***10*** sowie das Vorhalteverfahren.

Ill. Rechtslage

»8 17 . (1) Fur die Festsetzung der Gebihren ist der Inhalt der Gber das Rechtsgeschaft
errichteten Schrift (Urkunde) mafRgebend. Zum Urkundeninhalt zéhlt auch der Inhalt von
Schriften, der durch Bezugnahme zum rechtsgeschéftlichen Inhalt gemacht wird.

(4) Auf die Entstehung der Gebuhrenschuld ist es ohne Einfluss, ob die Wirksamkeit eines
Rechtsgeschéftes von einer Bedingung oder von der Genehmigung eines der Beteiligten
abhangt.
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(5) Die Vernichtung der Urkunde, die Aufhebung des Rechtsgeschéaftes oder das Unterbleiben
seiner Ausfiihrung heben die entstandene Gebihrenschuld nicht auf.

§ 26. Fir die Bewertung der gebihrenpflichtigen Gegenstande gelten, insoweit nicht in den
Tarifbestimmungen abweichende Bestimmungen getroffen sind, die Vorschriften des
Bewertungsgesetzes 1955, BGBI. Nr. 148, mit der Maligabe, 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 (iber
den Abzug der Zwischenzinsen unter Berlicksichtigung von Zinseszinsen und des § 16 Abs. 3
des vorerwdhnten Gesetzes ausgeschlossen ist. (BGBI. Nr. 7/1951, Art. | Z 7; BGBI. Nr.
116/1957, Z 2; BGBI. Nr. 148/1955, § 86 Abs. 2 und 3.)

§ 33 . Tarif der Gebihren fiir Rechtsgeschafte. Tarifpost 5 Bestandvertrage

(1) Bestandvertrage (§§ 1090 ff. ABGB) und sonstige Vertrage, wodurch jemand den Gebrauch
einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis erhalt,
nach dem Wert

1.im allgemeinen 1 v.H.;
2. beim Jagdpachtvertrag 2 v.H.

(2) Einmalige oder wiederkehrende Leistungen, die fiir die Uberlassung des Gebrauches
vereinbart werden, zahlen auch dann zum Wert, wenn sie unter vertraglich bestimmten
Voraussetzungen auf andere Leistungen angerechnet werden kénnen.

(3) Bei unbestimmter Vertragsdauer sind 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 friiheren
Aufkiindigung gemacht, so bleibt dieser Vorbehalt fiir die Geblihrenermittlung auRer Betracht.

"

§ 33 TP 5 Abs. 5 Z 4 lautet: ,Rechtsanwalte, Notare, Wirtschaftstreuhander sowie
Immobilienmakler und Immobilienverwalter im Sinne der Bestimmungen der Gewerbeordnung
1994, BGBI. Nr. 194, in der jeweils geltenden Fassung, (Parteienvertreter) und gemeinnitzige
Bauvereinigungen im Sinne der Bestimmungen des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes 1979,
BGBI. Nr. 139, in der jeweils geltenden Fassung, sind befugt, innerhalb derinderZ 1
angefiihrten Frist die Geblihr flir Rechtsgeschafte gemal § 33 Tarifpost 5 als Bevollmachtigte
des Bestandgebers selbst zu berechnen und bis zum 15. Tag (Falligkeitstag) des auf den
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Kalendermonat, in dem die Selbstberechnung erfolgt, zweitfolgenden Monats an das
Finanzamt fiir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel zu entrichten. Im Ubrigen ist § 3 Abs.
4a, 4b und 4c sinngemall anzuwenden.”

IV. Erwagungen

IV.1. Zu den Kiindigungsgriinden

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes besteht das
Unterscheidungsmerkmal zwischen "auf bestimmte Zeit" und "auf unbestimmte Zeit"
abgeschlossenen Bestandvertrdagen darin, ob nach dem erklarten Vertragswillen beide
Vertragsteile durch eine bestimmte Zeit an den Vertrag gebunden sein sollen oder nicht, wobei
allerdings die Moglichkeit den Vertrag aus einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden schon
vorzeitig einseitig aufzulésen, der Beurteilung des Vertrages als eines auf bestimmte Zeit
abgeschlossenen nicht entgegensteht. Ein nach seinem Wortlaut auf unbestimmte Zeit
abgeschlossener Bestandvertrag ist als ein Vertrag auf vorerst bestimmte Dauer anzusehen,
wenn nach seinem Inhalt das Vertragsverhaltnis vor Ablauf einer bestimmten Zeit von keinem
der Vertragsteile einseitig beendet werden kann oder diese Moéglichkeit auf einzelne im
Vertrag ausdriicklich bezeichnete Falle beschrankt ist.

Ausnahmsweise bestehende Kiindigungsmoglichkeiten 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).

Die Vereinbarung aller Kiindigungsgriinde nach § 30 Abs. 2 MRG (friher § 19 Abs. 2 MG) stellt
keine ausreichende Beschrankung der Kiindigungsmaoglichkeiten dar, sodass in einem solchen
Fall - laut Judikatur des VWGH - ein Vertrag auf unbestimmte Zeit anzunehmen ist (vgl. VWGH
16.10.2014, 2011/16/0169, und VWGH 9.9.2015, Ra 2015/16/0072). Das bedeutet, dass
allerdings dann noch von einer Beschrankung auf einzelne im Vertrag genannte
Kindigungsmoglichkeiten die Rede ist, wenn nicht alle in § 30 Abs.2 MRG genannten
Kindigungsgriinde vereinbart werden. In einem solchen Fall ist dann von einem auf
unbestimmte Dauer abgeschlossenen Mietvertrag auszugehen, wenn die darin einzeln
angefiihrten Kiindigungsgriinde nach ihrem Gewicht und ihrer Wahrscheinlichkeit so
bedeutend sind, dass sie dem erklarten Willen der Parteien, sich auf bestimmte Dauer zu
binden, entgegenstehen (vgl. BFG 21.02.2018, RV/7101156/2016).

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes besteht das
Unterschiedsmerkmal zwischen auf bestimmte Zeit und unbestimmte Zeit abgeschlossene
Bestandvertrage darin, ob nach dem erklarten Vertragswillen beide Teile durch eine bestimmte
Zeit an den Vertrag gebunden sein sollen oder nicht, wobei allerdings die Méglichkeit, den
Vertrag aus einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden schon vorzeitig aufzulésen, der
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Beurteilung des Vertrages als eines auf bestimmte Zeit abgeschlossenen, nach dem letzten Satz
des § 33 TP 5 GebG nicht im Wege steht.

Was eine Beschrankung der Kiindigungsmoglichkeiten auf einzelne im Vertrag ausdricklich
bezeichnete Falle darstellt, ist eine Frage, die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer
Realisierung der vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde von Fall zu Fall verschieden
beantwortet werden muss (vgl. VwWGH 19.9.2017, Ra 2017/16/0111 und 0112 mwN).

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

Ob die Vertragsdauer bestimmt oder unbestimmt ist, wird somit nicht nach der Form, sondern
nach dem Inhalt des Vertrages beurteilt und hangt einerseits davon ab, wie umfassend die
Kindigungsrechte sind, andererseits aber auch davon, wie wahrscheinlich es ist, dass ein
Kindigungsrecht ausgelibt werden kann (vgl. VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040, mwN).

Wenn auch die Vereinbarung aller Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG allein noch keine
ausreichende Beschrankung der Kiindigungsmoglichkeiten mit dem Ergebnis eines Vertrages
auf bestimmte Dauer darstellt, so kann eine Gewichtung und eine Unwahrscheinlichkeit der
Realisierung dieser vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde durchaus zum Ergebnis fihren,
von einem Vertrag auf bestimmte Dauer auszugehen (vgl. auch nochmals VWGH 19.9.2017, Ra
2017/16/0111 und 0112; VwGH 4.12.2019, Ro 2018/16/0004, VwWGH 03.06.2020, Ra
2019/16/0182).

Das Bundesfinanzgericht hat sich erst jlingst mehrfach mit Bestandvertragen beschaftigt, in
denen Vertragsparteien zwar die Kiindigungsgriinde 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 Kiindigungsgriinden nur
einzelne Kiindigungsgriinde Giberhaupt in Betracht kommen kénnen. Vertrage, bei denen nur
einzelne der in § 30 Abs. 2 MRG aufgezahlten Kiindigungsgriinde verbleiben, wurden als
Bestandvertrage auf bestimmte Zeit beurteilt. Siehe dazu ua die folgenden Erkenntnisse:

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;
BFG 04.07.2019, RV/7103228/2019; BFG 24.07.2019, RV/7103609/2016; BFG 29.07.2019,
RV/7104448/2016; BFG 08.08.2019, RV/7105629/2018; BFG 05.09.2019, RV/7100157/2017;
BFG 24.09.2019, RV/7100215/2017; BFG 07.10.2019, RV/7101823/2017; BFG 04.12.2019,
RV/7102148/2018; BFG 16.04.2020, RV/7102968/2017; BFG 09.06.2020, RV/7103379/2019.
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Die gegen die Entscheidungen BFG 04.04.2017, RV/1100501/2016, BFG 19.12.2017,
RV/7101160/2017, BFG 04.07.2019, RV/7103228/2019, BFG 8.8.2019, RV/7105629/2018, BFG
16.4.2020, RV/7102968/2017 sowie BFG 09.06.2020, RV/7103379/2019 eingebrachten
auBerordentlichen Revisionen wurden vom Verwaltungsgerichtshof ebenso zuriickgewiesen
(siehe VWGH 12.09.2017, Ra 2017/16/0111, VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040, VWGH
28.11.2019 Ra 2019/16/0173, VwWGH 03.06.2020, Ra 2019/16/0182, VwGH 18.08.2020, Ra
2020/16/0115 und VWGH 2.9.2020, Ra 2020/16/0129) wie die gegen BFG 27.9.2017,
RV/7105121/2016 eingebracht ordentliche Revision (siehe VWGH 4.12.2019, Ro
2018/16/0004).

Auch der Verfassungsgerichtshof hat die Behandlung der gegen die Entscheidung
BFG04.04.2017, RV/1100501/2016 eingebrachten Beschwerde abgelehnt (vgl. VfGH 26.6.2018,
E 1739/2017 und E 1740/2017).

Der gegenstandliche Pachtvertrag enthalt in Punkt 5 die ausdriickliche Regelung, dass das
Pachtverhiltnis auf die Dauer von finfzehn Jahren, berechnet ab dem Monatsletzten des
Monates in den der Pachtbeginn des Bauteils Il fallt, befristet abgeschlossen wird und daher
fiinfzehn Jahre nach dem auf den Pachtbeginn folgenden Monatsletzten erlischt, ohne dass es
einer Kiindigung oder sonstigen Erklarung einer Vertragspartei bedarf (,,Grundlaufzeit”).

Der Ubergang in ein Pachtverhiltnis auf unbestimmte Dauer ist ausdriicklich ausgeschlossen.
Ein solcher bedirfte einer ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung mittels einheitlicher
Urkunde oder einer ausdriicklichen schriftlichen Erklarung des Verpachters, die durch
samtliche vertretungsbefugten Organe des Verpachters unterfertigt ist. (5.1)

Beiden Vertragsparteien steht, sofern und soweit sich die Parteien Uber die Konditionen der
Fortfiihrung einvernehmlich einigen, eine zweimalige Verlangerungsoption um jeweils 5 Jahre
zu, die zumindest 6 Monate vor dem Ende der vorherigen Befristung auszuiiben und/oder
abzustimmen ist. Ein Anspruch auf Fortfliihrung besteht wechselseitig nicht.

Eine Teilklindigung ist ausgeschlossen. (5.2)

Weiters stellen die Parteien in Punkt 5.3 ausdrticklich fest, dass das Recht auf vorzeitige
Auflésung des Pachtvertrages aus wichtigem Grund durch den Verpachter dadurch nicht
beriihrt wird. Diese wichtigen Griinde werden in den Punkten 5.3.1 bis 5.3.4 aufgefiihrt und
liegen insbesonder vor, wenn

- der Pachter in Zahlungsverzug gerat

- der Pachter vom Pachtgegenstand einen zweckwidrigen erheblich nachteiligen
Gebrauch macht

- der Pachter sonstige wesentliche Bestimmungen trotz Mahnung und Nachfristsetzung,
dieses Pachtvertrages verletzt
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- sonstige Griinde trotz Mahnung und Nachfristsetzung vorliegen, die die berechtigten
Interessen des Verpachters beeintrachtigen

Als derartige Beeintrachtigung gelten jedenfalls die Kiindigungsgriinde des §§ 30 MRG
und/1118 ABGB.

Den Vertragsparteien stehen keine dariiber hinaus gehenden Griinde zu, die zu einer
auBerordentlichen Vertragsauflosung berechtigen, weshalb die Geblihrenbemessung
entsprechend der bestimmten Dauer vorzunehmen ist, wenn der Vertrag nur aus besonderen,
gewichtigen Griinden, deren Verwirklichung unwahrscheinlich ist, gekiindigt werden kann.

Die fir eine Auflosung aus wichtigem Grund fiir die Verpachterin genannten Griinde ergeben
sich aus der Verletzung von Vertragspflichten bzw. qualifiziertem Fehlverhalten des anderen
Vertragspartners, womit die Kiindigungsrechte von der Vermieterin nicht nach Belieben
ausgelibt werden konnen und vielmehr jeglichem Einfluss entzogen sind. Es liegen auch keine
Anhaltspunkte fir die Wahrscheinlichkeit eines solchen Fehlverhaltens vor, insbesondere als
sich der Pachter gemaR Punkt 5.4 im Falle einer berechtigten vorzeitigen Auflosung durch den
Verpachter gemals Punkt 5.3 des Vertrages verpflichtet, dem Verpachter alle
vermogensrechtlichen Nachteile zu ersetzen.

Nach dem Gesamtbild ist im gegenstandlichen Fall gerade kein schrankenloses
Kindigungsrechtvereinbart worden und sind die der Vermieterin zuzuordnenden
Kindigungsgriinde nicht von so umfassender Natur, dass die Wahrscheinlichkeit einer
frihzeitigen Auflosung des Mietvertrages gegeben ist.

Auch das zugunsten der Pachterin vorgesehene vorzeitige Kiindigungsrecht stellt ausdriicklich
auf eine Vertragsverletzung des anderen Vertragspartners ab. Die Pachterin ist nach Punkt 5.5
ihrerseits nur dann zur fristlosen Kiindigung des Pachtverhaltnisses befugt, wenn die
Verpachterin trotz Aufforderung mit angemessener Fristsetzung, die Gbernommenen Pflichten
zu erfillen, weiter gegen wesentliche ihr aus diesem Vertrag obliegende Verpflichtungen
verstoft.

Die vertraglichen Klindigungsbestimmungen andern daher im gegenstandlichen Fall nichts an
der Beurteilung eines als auf bestimmte Dauer abgeschlossenen Vertrages.

IV.2. Zur Verlangerungsoption
Rechtsnatur Option

GemaR der standigen Rechtsprechung sowohl des VwGH als auch des OGH ist eine Option ein
Vertrag, durch den eine Partei das Recht erhalt, ein inhaltlich vorausbestimmtes
Schuldverhaltnis (dh ein zweiseitiges Rechtsgeschaft) in Geltung zu setzen. (Anm.: unter
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Hinweis auf VWGH 31.05.1995, 94/16/0237; zuletzt ebd. 28.03.2019, Ra 2019/07/0012; OGH
29.08.1994, 1 Ob 585/94).

Im Optionsvertrag wird bereits Konsens Gber den Inhalt des kiinftigen Vertrages erzielt. (Anm.:
unter Hinweis auf VWGH 24.06.2010, 2010/16/0053).

Er gewahrt ein Gestaltungsrecht. Die Auslibung begriindet unmittelbar die vertraglichen
Pflichten. Die Option muss die essentialia negotii des kiinftigen Vertrages enthalten. (Anm.
unter Hinweis auf OGH 20.12.2012, 2 Ob 94/12f).

Notwendiger Mindestinhalt eines Bestandverhdltnisses

Ein inhaltlich vorausbestimmtes Schuldverhadltnis im Sinne der soeben zitierten Judikatur kann
ein Bestandverhaltnis sein. Der Bestandvertrag ist gemaR § 1092 ABGB ein Konsensualvertrag,
dessen Wirksamkeitsvoraussetzungen und notwendiger Mindestinhalt (essentialia negotii)
gemalk § 1094 ABGB die Einigung liber Sache und Preis sind. Der Vertrag kommt als
Konsensualvertrag folglich mit Einigung Gber Bestandsache und Bestandzins als Preis der
Gebrauchsiiberlassung zustande (Anm. unter Hinweis auf Lovrek in Rummel/Lukas, ABGB*§
1094 Rz 17).

Diese Voraussetzungen liegen in gegenstandlichem Fall vor, sodass die Verlangerungsoption
laut Punkt 5.2 des Vertrages im Sinne der VwGH-Judikatur als Potestativbedingung zu
behandeln ist, welche nach § 26 unbeachtlich ist, womit die Gebiihr von dem Entgelt zu
entrichten ist, das auf die Summe der urspriinglich vereinbarten und vom Optionsrecht
umfassten Verlangerungszeiten entfallt (Fellner, Geblihren und Verkehrsteuern, Band |, § 26 Rz
41).

IV.3. Zu den Gebiihrenrichtlinien

Informativ sei bemerkt, dass die Gebiihrenrichtlinien fur die Gerichte zwar den Status eines
Fachkommentars haben kdnnen, aber als ,,Erldasse” keine Rechtsquellen im formellen Sinn iSd
Art. 18 Abs. 1 B-VG sind, die eine Rechtsgrundlage der Entscheidungsfindung des
Bundesfinanzgerichtes bilden kénnen (VWGH 28.1.2003, 2002/14/0139; VwGH 9.3.2005,
2001/13/0062; BFG 30.09.2015, RV/3100155/2015; BFG 30.11.2015, RV/3101018/2015; BFG
29.01.2015, RV/7102780/2012; BFG 29.05.2018, RV/7106271/2016; Wiesner in
Lang/Schuch/Staringer, Soft Law 81; Doralt/Ruppe, Steuerrecht 118 Tz 93).

GebR 2007 Rz 705 lautet: ,Im Falle einer uneingeschrankten Kiindigungsmoglichkeit liegt
grundsatzlich ein Vertrag auf unbestimmte Dauer vor. Ebenso liegt bei Vereinbarung aller
denkmoglichen Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG ein Vertrag von unbestimmter Dauer
vor (VWGH 17.9.1990, 90/15/0034). Ndhere Ausfiihrungen siehe Rz 710 .
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Dem angefiihrten Erkenntnis lag ein zwischen zwei Gesellschaften auf unbestimmte Dauer
abgeschlossener Mietvertrag liber die Anmietung von Geschaftsraumen zu Grunde. Der Mieter
gab einen Kiindigungsverzicht ab und der Vermieter konnte nur bei Vorliegen von wichtigen
Grinden kiindigen, dariiber hinaus wurde dem Mieter ein Prasentationsrecht eingeraumt. 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 abschlieRt, d.h. der Mieter
kann jederzeit den Vertrag auflosen, wodurch ein Vertrag auf unbestimmte Dauer vorliegt.
(bestatigt durch VWGH 9.9.2015, Ro 2014/16/0072). Die Bf. kann fiir ihren Standpunkt nichts
gewinnen, da der Verwaltungsgerichtshof seine Rechtsmeinung liber die unbestimmte Dauer
ausschlieBlich auf das vereinbare Prasentationsrecht stiitzte und ein solches
Prasentationsrecht im vorliegenden Fall nicht eingerdumt wurde. Hinzu kommt, dass in Rz 705
ausdriicklich auf Rz 710 verwiesen wurde, wonach Bestandvertrdage dann als auf unbestimmte
Dauer abgeschlossen zu gelten haben, wenn die Vereinbarung auf unbestimmte Zeit lautet
oder eine Vereinbarung liber die Dauer fehlt und auch sonst im Vertrag kein Anhaltspunkt
enthalten ist, auf welche Dauer sich die Vertragsparteien binden wollten. Diese
Voraussetzungen fehlen dem vorliegenden Mietvertrag.

IV.4. Zur Berechnung

Der Bf. ist insofern zu folgen, als der pachtfrei gestellte Zeitraum von drei Monaten sowie der
acht Monate spitere Pachtbeginn, bedingt durch die spatere Ubergabe von Bauteil Il, bei der
Berechnung zu berticksichtigen sind. Allerdings wurde bei der von der Bf. vorgelegten
Berechnung zu B) der Staffelmietzins von 592,50 € ab dem 37. Monat nicht angesetzt.

Insofern ergibt sich folgende Berechnung:
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Miete Monate Jahre Zimmer
Bauteil | 540,00 15 80 £ 648.000,00
585,00 18 80 £ 842.400,00
592,50 12 15 80 £ 8.532.000,00
540,00 15 40 £ 324.000,00
Bauteil 1l 585,00 10 40 £ 234.000,00
592,50 12 15 40 £ 4.266.000,00
£ 14.846.400,00
Betriebskosten
m* £ pro m? Monate lahre
5.262,20 2 12 18 £ 2.273.270,40
£ 17.119.670,40
Ust
205 £ 342393408
£ 20.543.604,48
Gebiihr
1% £ 205.436,04 |,

Die steuerliche Vertretung fihrt abschlieend aus, selbst wenn den Beschwerden keine Folge
gegeben werden sollte, seien nach Ansicht der Beschwerdefiihrer die Voraussetzungen einer
von ihnen beantragten Nachsicht (§236 BAO) erfiillt. Auf diese sei das BFG in seinem Vorhalt

noch nicht eingegangen. Auf Punkt IV. der Beschwerde vom 04.07.2018 werde verwiesen.

Dazu ist zu sagen, dass die Bewilligung einer Nachsicht im Ermessen der Abgabenbehérde liegt
und hie fiir somit das Finanzamt zustandig ist. Da Gegenstand des angefochtenen Bescheides
die Festsetzung einer Rechtsgebiihr war, das Finanzamt also im Spruch des angefochtenen
Bescheides Uiber eine Geblihr gemaRk § 33 TP 5 GebG abgesprochen hat, ist es dem BFG zudem
auch verwehrt, erstmals tiber einen Antrag gemald § 236 BAO zu entscheiden. Wiirde das BFG
diese Befugnis fir sich in Anspruch nehmen, ware dies ein Eingriff in die sachliche
Zustandigkeit der Abgabenbehdrde und damit ein VerstoR gegen § 279 Abs. 1 BAO.

Es war daher spruchgemal’ zu entscheiden.

Uber die ,,Beschwerde” der Vertragspartnerin wird damit nicht abgesprochen. Mangels Beitritt
liegt hier keine Aktivlegitimation vor und fiele eine solche Entscheidung im Ubrigen vorerst in
den Zustandigkeitsbereich des Finanzamtes.

V. Zu Spruchpunkt Il. (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
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Rechtsprechung fehlt oder die zu I16sende 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 Griinden schon vorzeitig einseitig aufzulosen, der Beurteilung des Vertrages als
auf bestimmte Zeit abgeschlossenen, nicht entgegensteht. Was eine Beschrankung der
Kindigungsmoglichkeiten auf einzelne im Vertrag ausdriicklich bezeichnete Falle darstellt, ist
eine Frage die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer Realisierung der vertraglich
vereinbarten Kindigungsgriinde von Fall zu Fallverschieden beantwortet werden muss (vgl. ua.
VwGH 17.9.1990, 90/15/0034; VwWGH 29.6.1992, 91/15/0040; VwWGH 04.12.2019, Ro
2018/16/0004). Die Gewichtung und Wahrscheinlichkeit der Realisierung der hier im konkreten
Einzelfallvertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde ist eine Tatfrage.

Wien, am 5. August 2021
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