 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7101162/2017

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin***R*** in der Beschwerdesache ***Bf***,
***Adr*** vertreten durch BINDER GROSSWANG Rechtsanwélte GmbH, Sterngasse 13, 1010
Wien, iber die Beschwerde vom 16. Janner 2017 gegen den Bescheid des Finanzamtes fir
Gebihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel vom 13. Dezember 2016 betreffend
Rechtsgeschaftsgeblihr, ErfNr. ***123*** StNr, ***StNr***, zu Recht erkannt:

|. Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.
Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Die Abgabe betrdgt 1% von der Bemessungsgrundlage von 2,637.333,18 Euro, somit
26.373,33 Euro. Nach Abzug des selbstberechneten Betrages von 7.617,42 Euro verbleibt eine
Nachforderung von 18.755,91 Euro.

Der durch das Erkenntnis festgesetzte Mehrbetrag der Abgabe ist nach § 210 Abs. 1 BAO mit
Ablauf eines Monates nach Zustellung des Erkenntnisses fallig.

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

Entscheidungsgriinde

I.  Verfahrensgang

Die Beschwerdefiihrerin (Bf.) beabsichtigte, auf der Liegenschaft EZ ***1*** GStNr, ***2%**,
ein Geschaftsgebdude (Fachmarktzentrum), bestehend aus einem Geschaftslokal fiir einen von
ihr betriebenen Lebensmittelmarkt mit einer Nettoverkaufsflache von zirka 1.302 m? und einer
Nettonebenraumflache von zirka 699 m? und einem weiteren Geschaftslokal fiir einen
Handelsbetrieb mit einer Nettoverkaufsflache von zirka 1.259 m? und einer Nebenraumflache
von zirka 244 m? sowie Parkplatzen samt Tiefgarage, als Superadifikat neu zu errichten.

Mit Bestandvertrag vom 11.5./1.6.2015 gab die Bf. als Vermieterin, die den gegenstandlichen
Mietgegenstand selbst von der ***H*** angemietet hatte, der ***X GmbH** als Mieterin das
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zweite Geschaftslokal samt Nebenraumen auf der Liegenschaft in Bestand. Das
Bestandverhiltnis hat am Tag der Ubergabe, am 19. Juli 2016, begonnen und endet am 31.
Janner 2027, ohne dass es einer Aufkiindigung bedarf. Ungeachtet der vereinbarten Befristung
ist die Vermieterin gemaB Vertragspunkt 2.2 berechtigt, das Mietverhaltnis zu jeder Zeit aus
einem der in § 30 Abs. 2 MRG oder § 1118 ABGB angefiihrten Griinde schriftlich aufzulésen. Im
Vertragspunkt 2.3 wurde der Vermieterin das Recht eingerdaumt, das Bestandverhaltnis aus
drei weiteren Griinden sofort aufzulésen, wenn die Mieterin den Mietgegenstand entgegen
dem vereinbarten Verwendungszweck verwendet, seitens der Mieterin nicht vertraglich
zul3ssige bauliche Anderungen vorgenommen werden oder die Mieterin den Mietgegenstand
entgegen der vertraglich vereinbarten Bestimmung in Punkt 9 des Vertrages untervermietet
oder weitergibt.

Neben dem Mietzins tragt die Mieterin die anteiligen Betriebskosten. Zudem hat sich die
Mieterin zur anteiligen Tragung einer AufschlieBungs- oder Ergdanzungsabgabe sowie von
Kosten flr die Errichtung von zwei Werbepylonen verpflichtet.

Am 24. Juni 2015 wurde von der steuerlichen Vertretung der Bf. die Selbstberechnung der
Gebuhr in Héhe von 7.617,42 Euro vorgenommen. Dabei wurde von einer unbestimmten
Vertragsdauer ausgegangen und der dreifache Jahreswert der Berechnung zu Grunde gelegt.

Jahresmietzins 746.690,40 Euro
Beitrag AufschlieBungs- und 6.747,00 Euro
Erganzungsabgabe

Beitrag Kosten Werbepylone 8.305,00 Euro
Summe 761.742,40 Euro

Nach Durchfiihrung einer AulRenprifung bei der steuerlichen Vertretung, die die
Selbstberechnung vorgenommen hat, erfolgte mit Bescheid vom 13. Dezember 2016 gemal

§ 201 Abs. 2 Z 3 BAO die Festsetzung der Gebiihr nach § 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 GebG in Hohe von
26.290,28 Euro. Die wiederkehrenden Leistungen wurden — ausgehend von einer bestimmten
Vertragsdauer — mit dem der Vertragsdauer entsprechend vervielfachten Jahreswert bewertet.
Zudem wurde die anteilige AufschlieSungsabgabe in die Bemessungsgrundlage einbezogen.

Gegen diese Vorschreibung wurde fristgerecht Beschwerde erhoben und die Unterlassung
einer Beschwerdevorentscheidung und Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung vor dem
Bundesfinanzgericht beantragt.

In der Beschwerde wurde die Ansicht vertreten, dass die Selbstberechnung richtig gewesen sei
und die Gebliihr daher nicht von Amts wegen erstmalig festgesetzt werden durfte.
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Die Vereinbarung sei als Bestandvertrag mit unbestimmter Dauer zu qualifizieren. Der
Parteiwille sei entsprechend den vereinbarten Vertragsbedingungen zu beriicksichtigen.
Wesentliches Unterscheidungsmerkmal sei die eingeraumte Beendigungsgmoglichkeit, die sich
danach richte, ob der Vertrag jederzeit bzw. vorzeitig einseitig beendet werden kénne und
inwieweit der Vertrag Kiindigungsmoglichkeiten vorsehe (VWGH 16.10.2014, 2011/16/0169;
VwGH 3.12.1964, 143/63 mwN).

Zwar sei im vorliegenden Beschwerdefall eine befristete Vertragsdauer vereinbart, aber der Bf.
als Vermieterin sei ein Kiindigungsrecht eingerdumt. Die Vermieterin habe wahrend der
befristeten Vertragslaufzeit die Moglichkeit das Bestandverhaltnis einseitig nach § 30 Abs. 2
MRG oder § 1118 ABGB aufzuldsen, wobei die Austibung des Kiindigungsrechtes an keinerlei
weiteren vertraglichen Bedingungen geknipft sei. Zusatzlich seien noch weitere Griinde zur
sofortigen Auflosung vereinbart worden.

Diesen umfangreichen Kiindigungsmoglichkeiten komme gebiihrenrechtlich eine besondere
Bedeutung zu, weil prinzipiell bei der Ermittlung der gebilihrenrechtlich relevanten
Vertragsdauer darauf abzustellen sei, ob trotz vereinbarter bestimmter Vertragsdauer dennoch
der Vertrag — wenn auch nur einseitig — beliebig aufgeldst werden kénne und insofern ein
Vertrag umzuqualifizieren und gebihrenrechtlich von einem Vertrag mit unbestimmter Dauer
auszugehen sei (VWGH 8.4.1964, 840/62; Twardosz, GebG®, § 33 TP 5, Rz 31).

Nur wenn nach seinem Inhalt der Vertrag vor Ablauf einer bestimmten Zeit von keiner der
Vertragsparteien einseitig beendet werden konne oder diese Moglichkeit auf einzelne, im
Vertrag ausdriicklich bezeichnete Falle beschrankt sei (VWGH 16.10.2014, 2011/16/0169), liege
geblhrenrechtlich ein Vertrag mit bestimmter Dauer vor. Da diese Voraussetzungen
offenkundig nach dem Parteiwillen nicht vorliegen wiirden, sei bei der Berechnung der Gebihr
von einem Vertrag auf unbestimmte Dauer auszugehen und sei die vom rechtsfreundlichen
Vertreter durchgefiihrte Selbstberechnung richtig.

Nach standiger Rechtsprechung (VWGH 16.10.1989, 88/15/0040; VWGH 17.9.1990,
90/15/0034; VwWGH 16.10.2014, 2011/16/0169; VWGH 9.9.2015, Ra 2015/16/0072; BFG
3.6.2015, RV/5100753/2013; BFG 14.7.2015, RV/7101783/2012) handle es sich um ein
Bestandverhaltnis von unbestimmter Dauer, wenn alle Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG
vereinbart seien. Dabei sei allerdings nur auf alle denkmoglichen Kiindigungsgriinde
abzustellen (VWGH 16.10.1989; 88/15/0040). Sollten nicht alle in § 30 Abs.2 MRG aufgelisteten
Kindigungsgriinde auf einen Sachverhalt zutreffen (wie etwa bei der Geschaftsraummiete),
liege darin keine (vertragliche) Beschrdankung der Kiindigungsgriinde, weil ungeachtet dessen
grundsatzlich alle Kiindigungsgriinde und damit all jene, die theoretisch zutreffen konnten, dh
denkmoglich seien, als vereinbart gelten.
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Ein Vertrag mit unbestimmter Dauer liege vor, wenn auch nur eine Vertragspartei den Vertrag
jederzeit kiindigen kdnne (allen voran VwWGH 3.12.1964, 143/63; VwWGH 16.10.2014,
2011/16/0169 mwN); ein beidseitiges Kiindigungsrecht werde nicht verlangt.

Die belangte Behorde (ibersehe, dass im vorliegenden Fall vertraglich alle
Kindigungsmoglichkeiten offenstehen wiirden; die gesetzliche Beschrankung hinsichtlich der
Anwendbarkeit mancher Kiindigungsgriinde fiihre namlich zu keinem (vertraglichen)
Kindigungsverzicht und sei fiir die Qualifizierung als Bestandvertrag mit unbestimmter Dauer
nicht maBgeblich. Die Rechtsprechung sehe selbst bei ausdriicklicher vertraglicher
Vereinbarung lediglich der denkmoglichen Kiindigungsgriinde keine ausreichende
Beschrankung der Kiindigungsmoglichkeiten fiir eine Qualifizierung als Vertrag mit bestimmter
Dauer (VWGH 16.10.1989, 88/15/0040).

Die Vertragsparteien hatten vereinbart, dass die Bf. als Vermieterin den Vertrag aus den
Griinden des § 1118 ABGB oder des & 30 Abs. 2 MRG sowie aus bestimmten zusatzlich
vereinbarten Griinden auflésen kdnne. Ein Kiindigungsrecht der Mieterin sei nicht vorgesehen.
Dieser Umstand sei jedoch fiir die Qualifizierung als Bestandvertrag mit unbestimmter Dauer
nicht wesentlich, weil es nach der Rechtsprechung des VWGH ausreiche, wenn bloR eine Partei
den Vertrag auflosen kénne.

Der gegenstandliche Vertrag enthalte keinerlei Beschrankungen wie (fortlaufende)
Pénalzahlungen der Mieterin in der H6he des Mietzinses bei einer Kiindigung wahrend einer
bestimmten Dauer, sofern der Vermieterin kein schuldhaftes Verhalten zur Last gelegt werden
konne, und Verletzungen wesentlicher (eingemahnter) Vertragsverpflichtungen als vertraglich
vereinbarte Kiindigungsvoraussetzung (so der Sachverhalt beim von der belangten Behorde
zitierten VWGH-Erkenntnis vom 24.3.1994, 93/16/0133) oder wie eine ausdrickliche
vertragliche Einschrankung auf einzelne Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG (zB VWGH
9.9.2015, Ra 2015/16/0072).

Da im vorliegenden Fall der Mietvertrag einer der Vertragsparteien (namlich der Vermieterin)
samtliche gesetzliche Kiindigungsmoglichkeiten einraume, entfalle eine weitergehende
Prifung nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer Realisierung der vertraglich vereinbarten
Kiindigungsgriinde und werde auf VwWGH 16.10.1989, 88/15/0040 verwiesen.

Im Vorlagebericht des Finanzamtes vom 27. Februar 2017 wurde ua. noch ndher ausgefiihrt,
dass die Vereinbarung der (ausnahmsweise zur Anwendung gelangenden) Auflosungsgriinde
des § 1118 ABGB die Bindung an ein nach dem Vertragsinhalt auf bestimmte Dauer
abgeschlossenes Bestandverhaltnis nicht aufzuheben vermoge (vgl. VWGH 29.6.1992,
91/15/0040; VWGH 24.3.1944, 93/16/0133).

Die in Vertragspunkt 2.3 angeflihrten wichtigen Griinde, welche die Vermieterin zur sofortigen
Auflésung berechtigten, seien auf wenige, ausdriicklich bezeichnete Falle beschrankt, wiirden
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ein Fehlverhalten der Mieterin voraussetzen und seien damit dem Einfluss der Vermieterin
entzogen.

Betreffend die Kiindigungsmoglichkeiten nach § 30 MRG gelte es bei der Beurteilung der
Vertragsdauer zu bedenken, dass die Bestimmungen des MRG primar auf Wohnraummiete
abstellen wiirden, aber auch bei einer bloR sinngemaRen Auslegung ein GroRteil der
Kindigungsmoglichkeiten auf den vorliegenden Fall einer Geschaftsraummiete zwischen zwei
Gesellschaften gar nicht anwendbar seien. Die der Vermieterin tatsachlich offenstehenden
Kindigungsmoglichkeiten wiirden im Wesentlichen ein vertragswidriges (Fehl)verhalten der
Mieterin voraussetzen und seien damit dem Einfluss der Vermieterin entzogen. Die
Vermieterin kdnne den Vertrag wahrend der bestimmten Laufzeit — selbst unter
Bedachtnahme auf ihre im Vertrag angefiihrten Kiindigungsmaoglichkeiten im Sinne des § 30
MRG — somit keinesfalls jederzeit aus freien Stiicken einseitig beenden, sodass
geblihrenrechtlich ein auf bestimmte Dauer abgeschlossenes Bestandverhaltnis vorliege (UFS
16.3.2011, RV/3712-W/09; BFG 29.1.2015, RV/7102780/2012; BFG 11.2.2016,
RV/5100710/2015).

Insgesamt betrachtet seien die der Vermieterin zustehenden Kindigungsgriinde sohin nicht
von umfassender Natur, sodass die Wahrscheinlichkeit einer friihzeitigen Auflésung des
Bestandvertrages nicht gegeben sei.

Zum Wert des Bestandvertrages seien alle Leistungen zu zahlen, zu deren Erbringung sich der
Bestandnehmer verpflichtet habe, um in den Genuss des Gebrauchsrechtes an der
Bestandsache zu gelangen (vgl. etwa VWGH 21.3.2002, 99/16/0160). Demnach seien auch die
anteiligen Betriebskosten, die anteilige Aufschlielungs- oder Ergdanzungsabgabe sowie die
anteiligen Kosten fiir die Errichtung der Werbepylonen in die Bemessungsgrundlage
einzubeziehen.

Mit Schreiben vom 15. Juli 2021 an die Bf. stellte das Bundesfinanzgericht kurz
zusammengefasst die Sachlage dar und wurde auf die bestehende standige Judikatur des
Bundesfinanzgerichtes und des Verwaltungsgerichtshofes verwiesen, die in den letzten Jahren

mehrfach zur Thematik der bestimmten/unbestimmten Dauer von Bestandvertragen ergangen

ist.

In der daraufhin erfolgten Stellungnahme der Bf. vom 16. August 2021 wurde zum Sachverhalt
ua. noch ausgefiihrt, dass eine Untervermietung oder sonstige Weitergabe des
Mietgegenstandes aufgrund der vertraglichen Bestimmungen nur mit vorheriger schriftlicher
Zustimmung der Bf. zuldssig sei; eine Vorab-Zustimmung sei nicht vorgesehen. Die Bf. sei auch
gegenlber ihrer Vermieterin, der ***H*** schadenersatzpflichtig, wenn der Mietgegenstand
entgegen dem mit der Privatstiftung abgeschlossenen Vertrag verwendet werde.
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Zur Rechtslage wurde angemerkt, dass der gegenstandliche Mietvertrag noch vor der
Anderung der Ansicht der Finanzverwaltung und Entwicklung der Judikaturlinie im Lichte der
Thematik zur bestimmten und unbestimmten Dauer abgeschlossen wurde und es zu einer ex-
post-Beurteilung eines Sachverhaltes kame.

Der Bf. stiinden alle Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG offen, sofern sie nicht explizit auf
Bestandverhaltnisse betreffend Wohnraume abstellen wiirden. Insbesondere kdnnte der
Mietvertrag seitens der Bf. gemal § 30 Abs. 2 Z 1 (Mietriickstand), Z 3 (nachteiliger Gebrauch),
Z 7 (Leerstand bzw. Verwendung entgegen dem in Punkt 4. des Mietvertrages vereinbarten
Verwendungszwecks), Z 9 (Eigenbedarf) und Z 13 aufgeldst werden.

Der Mietvertrag kdnne auch aus drei weiteren Griinden sofort aufgelost werden, wobei
insbesondere die Moglichkeit, das Mietverhaltnis aufzuldésen, wenn die Mieterin den
Mietgegenstand entgegen dem vertraglich eingerdumten Recht untervermietet oder
weitergibt, wesentlich sein konnte. Dieser zusatzlich vertraglich vereinbarte Kiindigungsgrund
setze nicht direkt ein Fehlverhalten der Bestandnehmerin im Zusammenhang mit dem
Bestandverhaltnis voraus und sei auch im Sinne der nunmehr vorherrschenden Judikatur des
Bundesfinanzgerichtes als durchaus gewichtig zu qualifizieren, wobei ihre Realisierung zudem
als wahrscheinlich zu beurteilen sei (BFG 22.6.2020, RV/7106398/2019).

Hinsichtlich des vertraglich vereinbarten Ubertragungsrechtes wurde argumentiert, dass es
sich nicht um ein ,einfaches” oder , bloRes” Weitergaberecht handle, sondern das vereinbarte
Recht dem Prasentationsrecht eher vergleichbar ware, weil die Zustimmung der Bf. notwendig
sei und es im Falle einer Ubertragung zu einem Neuabschluss kime. In diesem Zusammenhang
sei auch keine Wahrscheinlichkeitspriifung durchzufiihren. Die Mieterin sei hinsichtlich des
eingerdumten Ubertragungsrechtes in keiner Weise beschrinkt und liege eine sehr hohe
Eintrittswahrscheinlichkeit vor. Der Vertrag sei als ein Bestandvertrag von unbestimmter Dauer
zu qualifizieren und sei die Selbstberechnung richtig gewesen, weshalb eine bescheidmaRige
Festsetzung der Geblihr nicht erfolgen dirfe. Der Antrag auf Durchfiihrung einer miindlichen
Verhandlung wurde zuriickgezogen.

Die Stellungnahme wurde dem Finanzamt zur Kenntnis gebracht, eine AuRerung seitens des
Finanzamtes erging nicht dazu.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Vorweg ist festzustellen, dass die Bf. den Mietgegenstand selbst von der ***H*** gngemietet
hat. Im Hinblick auf das gegenstandliche Mietverhaltnis liegt daher ein Untermietverhaltnis
vor. Im vorliegenden Fall wird die Bf. jedoch als Vermieterin und die Vertragspartnerin, die
***X GmbH**, als Mieterin bezeichnet.
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Der gegenstandliche Mietvertrag lautet auszugsweise:
Punkt 2. ,Mietdauer” lautet folgendermalen:

,2.1. Das Mietverhéltnis beginnt am Tag der Ubergabe des Mietgegenstands und endet mit
Ablauf des 31.01.2027, ohne dass es einer Aufkiindigung bedarf.

2.2. Ungeachtet der vereinbarten Befristung ist die Vermieterin berechtigt, das Mietverhaltnis
zu jeder Zeit aus einem der in § 30 Abs. 2 MRG oder § 1118 ABGB angefiihrten Griinde
schriftlich aufzuldsen.

2.3. Ein wichtiger Grund, der die Vermieterin zur sofortigen Auflésung gemall § 1118 ABGB
berechtigt, liegt insbesondere vor, wenn die Mieterin

(a) den Mietgegenstand entgegen der Bestimmung in Punkt 5.1. verwendet;

(b) am Mietgegenstand bauliche Veranderungen entgegen der Bestimmung in Punkt 6.2.

vornimmt;
(c) den Mietgegenstand entgegen der Bestimmung in Punkt 9. untervermietet oder weitergibt.

Festgehalten wird, dass eine Verwendung des Mietgegenstandes entgegen der Bestimmungen
in Punkt 5.1. oder Punkt 9 nach dem mit der ***H*** abgeschlossenen Mietvertrag zu einer
Verpflichtung der Vermieterin zur Zahlung einer Vertragsstrafe an die ***H*** sowie einer
Haftung fir darliber hinausgehende Schaden der ***H*** f(ihren kann. Die Mieterin halt die
Vermieterin daher auf deren erste Anforderung von allen Anspriichen der ***H*** quf
Zahlung dieser Vertragsstrafe sowie auf Ersatz von dariiber hinaus gehenden Schaden, die
aufgrund eines VerstoBes der Mieterin gegen Punkt 5.1. oder Punkt 9. gegen die Vermieterin
geltend gemacht werden, schad- und klaglos.”

Unter Punkt 3., Mietzins und Nebenkosten, Kaution“ lautet 3.10:

,»3.10 Im Zuge des Bauvorhabens zur Errichtung des unter Punkt 1.2. genannten
Geschaftsgebdudes wird der Vermieterin von der Stadtgemeinde ***3*** eine AufschlieBungs-
oder Erganzungsabgabe in Hohe von voraussichtich rund EUR 65.000,00 vorgeschrieben
werden. Die Mieterin tragt diese Abgabe gegenliber der Vermieterin nach Rechnungslegung
durch die Vermieterin mit folgendem Anteil: vorgeschriebener Betrag x Prozentsatz
endgiiltiger Flichenanteil Mietgegenstand laut Ubergabeprotokoll x 0,25. Im gleichen AusmaR
beteiligt sich die Mieterin nach Rechnungslegung durch die Vermieterin an den Kosten fir die
Errichtung von zwei Werbepylonen gemal Werbekonzept (Anlage ./5.2.). Die Kosten der
Errichtung dieser Werbepylone betragen voraussichtlich EUR 80.000,--.“
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Punkt 9. ,Untervermietung und Weitergabe” lautet:

,»,9.1 Jede ganzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Weitergabe des
Mietgegenstandes ohne vorherige schriftliche Zustimmung der Vermieterin ist unzulassig. Die
Vermieterin kann die Zustimmung nur aus wichtigem Grund verweigern. Ein wichtiger Grund
liegt insbesondere vor, wenn die geplante Untervermietung oder Weitergabe aus Sicht der
*EXH*** eine Verletzung des mit dieser abgeschlossenen Mietvertrags tber die Liegenschaft
darstellt. Zu diesem Zweck ist die Vermieterin berechtigt, den geplanten Vertrag Gber die

(

Untervermietung oder sonstige Weitergabe der ***H*** zur Stellungnahme offen zu legen.”

2. Beweiswiirdigung

Diese unstrittigen Sachverhaltsfeststellungen ergeben sich aus dem vorgelegten Akt des
Finanzamtes, ErfNr. ***123*** und werden nach § 167 Abs. 2 BAO als erwiesen

angenommen.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung bzw. Abanderung)

Nach § 17 Abs. 1 GebG 1957 ist fiir die Festsetzung der Gebilihren der Inhalt der (iber das
Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) maBgebend. Es ist daher auf den erklarten
Vertragswillen abzustellen (vgl. auch BFG 24.9.2019, RV/7100215/2017).

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

Abs. 3 leg. cit. in der gegenstandlich anzuwendenden Fassung besagt: ,,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 Gebihrenermittlung aulRer Betracht. Abweichend
vom ersten Satz sind bei Bestandvertragen (iber Gebaude oder Gebaudeteile, die iberwiegend
Wohnzwecken dienen, einschlieBlich sonstiger selbstandiger Raume und anderer Teile der
Liegenschaft (wie Keller- und Dachbodenrdume, Abstellpldtze und Hausgérten, die
typischerweise Wohnraumen zugeordnet sind) die wiederkehrenden Leistungen héchstens mit
dem Dreifachen des Jahreswertes anzusetzen.”
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§ 30 Mietrechtsgesetz (MRG) bestimmt unter dem Titel , Kiindigungsbeschrankungen”
Folgendes:

»(1) Der Vermieter kann nur aus wichtigen Griinden den Mietvertrag kiindigen.
(2) Als ein wichtiger Grund ist es insbesondere anzusehen, wenn

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

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

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

4, der Mieter den Mietgegenstand mit oder ohne Beistellung von
Einrichtungsgegenstanden ganz weitergegeben hat und ihn offenbar in naher Zeit nicht fir sich
oder die eintrittsberechtigten Personen (§ 14 Abs. 3) dringend benétigt oder, wenngleich auch
nur teilweise, durch Uberlassung an einen Dritten gegen eine im Vergleich zu dem von ihm zu
entrichtenden Mietzins und etwaigen eigenen Leistungen an den Dritten unverhaltnismafig
hohe Gegenleistung verwertet. Die teilweise Weitergabe einer Wohnung kommt einer
ganzlichen Weitergabe gleich, wenn die nicht weitergegebenen Teile der Wohnung nicht zur
Befriedigung des Wohnbediirfnisses des Mieters oder der eintrittsberechtigten Personen
regelmalig verwendet werden;

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

6. die vermietete Wohnung nicht zur Befriedigung des dringenden
Wohnbediirfnisses des Mieters oder der eintrittsberechtigten Personen (§ 14 Abs. 3)
regelmalig verwendet wird, es sei denn, dal} der Mieter zu Kur- oder Unterrichtszwecken oder
aus beruflichen Griinden abwesend ist;
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7. die vermieteten Raumlichkeiten nicht zu der im Vertrag bedungenen oder einer
gleichwertigen geschaftlichen Betatigung regelmalig verwendet werden, es sei denn, daR der
Mieter nur voriibergehend wegen Urlaubs, Krankheit oder Kuraufenthalts abwesend ist;

8. der Vermieter die gemieteten Wohnraume fir sich selbst oder fiir Verwandte in
absteigender Linie dringend bendtigt und ihm oder der Person, fiir die der Mietgegenstand
bendtigt wird, aus der Aufrechterhaltung des Mietvertrags ein unverhaltnismaRig groRRerer
Nachteil erwiichse als dem Mieter aus der Kiindigung; die Abwagung der beiderseitigen
Interessen entfallt, wenn es sich um eine vom Wohnungseigentiimer nach
Wohnungseigentumsbegriindung vermietete Eigentumswohnung handelt;

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

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

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

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

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

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

15. ein Miethaus ganz oder in dem Teil, in dem sich der Mietgegenstand befindet,
abgetragen oder umgebaut werden soll, mit dem Abbruch (Umbau) die Errichtung eines neuen
(gsedanderten) Baues sichergestellt ist, die Bezirksverwaltungsbehorde auf Antrag des
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Bauwerbers mit Bescheid erkannt hat, daR selbst unter Berticksichtigung schutzwiirdiger
Interessen der bisherigen Mieter der geplante Neubau (Umbau) aus Verkehrsriicksichten, zu
Assanierungszwecken, zur Vermehrung der Wohnungen, die zur Beseitigung oder Milderung
eines im Ortsgebiet bestehenden quantitativen Wohnungsbedarfes oder eines qualitativen
Wohnfehlbestandes geeignet sind, oder aus anderen Griinden im 6ffentlichen Interesse liegt
und dem Mieter Ersatz beschafft wird;

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

§ 1118 ABGB lautet: , Der Bestandgeber kann seinerseits die friihere Aufhebung des Vertrages
fordern, wenn der Bestandnehmer der Sache einen erheblich nachteiligen Gebrauch davon
macht; wenn er nach geschehener Einmahnung mit der Bezahlung des Zinses dergestalt sdumig
ist, dass er mit Ablauf des Termines den riickstandigen Bestandzins nicht vollstandig entrichtet
hat; oder, wenn ein vermietetes Gebaude neu aufgefiihrt werden muss. Eine nitzlichere
Baufiihrung ist der Mieter zu seinem Nachteile zuzulassen nicht schuldig, wohl aber
notwendige Ausbesserungen.”

3.1.1. Vertragsdauer
a.) Kiindigungsgriinde

Nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes besteht das Unterscheidungsmerkmal
zwischen auf bestimmte Zeit und auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen Bestandvertrdgen
darin, ob nach dem erklarten Vertragswillen beide Vertragsteile durch eine bestimmte Zeit an
den Vertrag gebunden sein sollen oder nicht, wobei allerdings die Mdglichkeit, den Vertrag aus
einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden schon vorzeitig einseitig aufzulésen, der
Beurteilung des Vertrages als eines auf bestimmte Zeit abgeschlossenen, nach dem zweiten
Satz des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG nicht im Wege steht (VWGH 17.9.1990, 90/15/0034).

Wahrend die Vereinbarung aller Kiindigungsgriinde nach § 30 Abs. 2 MRG keine ausreichende
Beschrankung der Kiindigungsmoglichkeit darstellt, vermégen ausnahmsweise bestehende
Kindigungsmoglichkeiten die grundsatzliche Bindung einer Vertragspartei an ein nach dem
Vertragsinhalt auf bestimmte Dauer abgeschlossenes Bestandverhaltnis nicht aufzuheben
(VWGH 16.10.1989, 88/15/0040).

Was eine Beschrankung der Kiindigungsmoglichkeiten auf einzelne im Vertrag ausdricklich
bezeichneten Falle darstellt, ist eine Frage, die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer
Realisierung der vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde von Fall zu Fall verschieden
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beantwortet werden muss (vgl. VwGH 16.10.1989, 88/15/0040; VwGH 17.9.1990, 90/15/0034;
VwGH 19.9.2017, Ra 2017/16/0111 und 0112 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 fuhren,
von einem Vertrag auf bestimmte Dauer auszugehen (vgl. VWGH 4.12.2019, Ro 2018/16/0004;
VwGH 19.9.2017, Ra 2017/16/0111 bis 0112; VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040; VWGH
3.6.2020, Ra 2019/16/0182).

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
Kiindigungsrecht ausgelibt werden kann (VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040)

Die Anflhrung aller Kiindigungsgriinde nach § 30 Abs. 2 MRG in einem Vertrag bedeutet somit
nicht, dass in allen Fallen unkritisch von einer unbestimmten Vertragsdauer auszugehen ist. So
ist der gesamte Vertragsinhalt einer Einzelfallpriifung zu unterziehen, die ergeben kann, dass
von den Vertragsparteien eine zeitlich konkret begrenzte Bestanddauer gewollt ist, die bei
vertragsgetreuem Verhalten aller Wahrscheinlichkeit nach auch erreicht wird.

Im gegenstandlichen Fall wird eine Geschaftsflache in einem erst zu errichtenden
Geschaftsgebdude bis zum 31. Janner 2027 in Bestand gegeben, sodass das Mietverhaltnis
nach Ablauf dieser Zeit endet, ohne dass es einer ausdriicklichen Aufkiindigung bedarf. Die
Vermieterin ist unabhdngig von der vereinbarten Laufzeit des Mietverhaltnisses berechtigt, zu
jeder Zeit das Mietverhaltnis gemalRk § 1118 ABGB oder aus einem in § 30 Abs. 2 MRG
angefiihrten Grund aufzulésen. Daneben ist die Vermieterin noch zur sofortigen
Vertragsauflosung aus drei naher beschriebenen Griinden berechtigt (siehe Sachverhalt), die
alle eine grobe Pflichtverletzung der Mieterin voraussetzen, wobei die Mieterin auch bei zwei
Kindigungsgriinden (1. vertragswidrige Verwendung; 2. vertragswidrige Untervermietung oder
Weitergabe) die die Vermieterin treffende Verpflichtung zur Leistung einer Vertragsstrafe
gegenuber der ***H*** zu bernehmen hatte und allenfalls auch Schadenersatz leisten
musste.

Betrachtet man die Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG, so ergibt sich, dass diein 25, 6, 8
und 16 eingeraumten Kiindigungsgriinde im gegenstandlichen Fall nicht zur Anwendung
gelangen kdnnen, da diese Ziffern auf die Vermietung von Wohnraum abstellen. Z 2 kommt
nicht in Betracht, weil der vereinbarte Mietzins nicht in einer Dienstleistung besteht. Z 10
eignet sich nicht als Kiindigungsgrund, weil das Bestandsobjekt ein Geschaftslokal ist und nicht
zur Unterbringung von Arbeitern oder sonstigen Angestellten dient. Z 11 (6ffentliches
Interesse), Z 14 und Z 15 (beziehen sich auf ein Mietshaus) sind aufgrund des anderen
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Sachverhaltes ebenfalls nicht anwendbar. Z 13 ist kein eigener Kiindigungsgrund, sondern sieht
vielmehr die Moglichkeit vor, weitere Umstande als Kiindigungsgriinde zu vereinbaren, was
gegenstdndlich durch die Aufnahme dreier weiterer Kiindigungsgriinde erfolgte.

Eine Kiindigung wegen Eigenbedarf nach § 30 Abs. 2 Z9 MRG wiirde nach der Rechtsprechung
des Obersten Gerichtshofes voraussetzen, dass die Bestandgeberin die von ihr verpachteten
oder vermieteten Raumlichkeiten zur Erfillung ihres Zweckes, also fiir ihren Betrieb, dringend
bendotigt (vgl. BFG 06.02.2017, RV/7105923/2015). Lediglich dieser Kiindigungsgrund liegt in
der Sphare der Bestandgeberin. Die Wahrscheinlichkeit der Realisierung dieses
Kindigungsgrundes wird allerdings als duRerst gering eingestuft. Der gegenstandliche
Bestandvertrag hat eine Geschaftsflache in einem Fachmarktzentrum zum Gegenstand und
handelt es sich bei der Bestandgeberin um eine juristische Person (FN ***Nr***) die einen
Handel mit Waren aller Art betreibt. Es liegen keinerlei Hinweise vor, dass die Bestandgeberin
tatsachlich auch Eigenbedarf an der in Bestand gegebene Flache haben konnte, weil sie bereits
mit ihrem Lebensmittelhandel im Fachmarktzentrum vertreten ist. Aus diesem Grund ist auch
die Realisierung des Kiindigungsgrundes nach § 30 Abs. 2 Z 12 MRG als nicht wahrscheinlich zu
beurteilen.

Damit verbleiben der Bestandgeberin lediglich die Kiindigungsgriinde der Ziffern 1
(ruckstandiger Mietzins), 3 (erheblich nachteiliger Gebrauch des Mietgegenstandes), 4 (bei
Weitergabe) und 7 (keine regelmaRige Verwendung zur vereinbarten geschaftlichen
Betatigung). Es kommen also nur diese einzelnen Kiindigungsgriinde und die drei weiteren in
Punkt 2.3 vereinbarten Kiindigungsgriinde in Betracht, die alle nur bei Vertragsverletzungen
geltend gemacht werden kénnen und ein grobes Fehlverhalten der Bestandnehmerin
voraussetzen. Zudem wiirde die Mieterin bei einer vertragswidrigen Verwendung des
Mietgegenstandes und bei einer unzulassigen Untervermietung von Ersatzforderungen der Bf.
getroffen werden, was die Vertragstreue sicher stellen soll. Die Bestandgeberin kann die
Kindigungsgriinde nicht beeinflussen und steht ihr bei vertragskonformen Verhalten der
Mileterin kein Klindigungsrecht zu. Es besteht fiir sie keine Moglichkeit einer Vertragsauflésung
aufgrund freier Entscheidung.

Die Tatbestande der §§ 1117 und 1118 ABGB sind solche, die es dem einen oder anderen Teile
gestatten, das Vertragsverhaltnis ohne Kiindigung vorzeitig zu beenden. Es handelt sich hier
um Falle von Vertragsverletzungen oder von zufalligen Ereignissen, die von auRen her den
Gegenstand des Bestandvertrags treffen (VWGH 21.5.1958, 1974/55). Dem Umstand, dass die
Auflosung des Mietvertrages wegen der in § 1118 ABGB normierten Griinden nicht
ausgeschlossen wurde, kommt kein Gewicht in der Frage der Bindung der Vertragsparteien auf
bestimmte Zeit zu (vgl. VWGH 29.6.1992, 91/15/0040).
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Die vereinbarten Kindigungsgriinde lassen damit nur sehr eingeschrankt eine vorzeitige
Kindigung zu und ist eine friihzeitige Auflosung des nach dem Willen der Vertragsparteien auf
bestimmte Zeit abgeschlossenen Bestandvertrages als nicht wahrscheinlich einzustufen.

Es ist daher nach dem gesamten Vertragsinhalt davon auszugehen, dass bei beiden
Vertragsparteien der Wille bestand, das Vertragsverhaltnis fiir eine bestimmte Dauer, namlich
bis zum 31. Janner 2027 aufrechtzuerhalten.

Das Bundesfinanzgericht hat sich in den letzten Jahren mehrfach mit Bestandvertragen
beschaftigt, in denen die Vertragsparteien zwar die Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG
vereinbart haben, sich aus dem Gegenstand des konkreten Bestandvertrages ergibt, dass von
denin § 30 Abs. 2 MRG genannten Kiindigungsgriinden nur einzelne Kiindigungsgrinde
Uberhaupt in Betracht kommen kénnen und wurden Vertrage, bei denen nur einzelne der in

§ 30 Abs. 2 MRG aufgezahlten Kiindigungsgriinde anwendbar blieben, als Bestandvertrdge auf
bestimmte Zeit beurteilt; so zB zuletzt auch in BFG 28.4.2021, RV/7100691/2018; BFG
12.1.2021, RV/7103456/2020; BFG 18.11.2020, RV/7100544/2018; BFG 18.08.2020,
RV/7100312/2020; BFG 16.4.2020, RV/7102968/2017; BFG 23.3.2020, RV/7100404/2018; BFG
15.1.2020, RV/7100109/2017; BFG 7.10.2019, RV/7101823/2017; BFG 24.9.2019,
RV/7100215/2017; BFG 8.8.2019, RV/7105629/2018; BFG 19.12.2017, RV/7101160/2017; BFG
27.9.2017, RV/7105121/2016.

Die gegen die Entscheidungen BFG 4.4.2017, RV/1100501/2016, BFG 19.12.2017,
RV/7101160/2017, BFG 4.7.2019, 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
aullerordentlichen Revisionen wurden vom Verwaltungsgerichtshof ebenso mit Beschluss
zurtickgewiesen (siehe VwWGH 19.09.2017, Ra 2017/16/0111, VwWGH 26.4.2018, Ra
2018/16/0040, VWGH 28.11.2019 Ra 2019/16/0173, VWGH 03.06.2020, Ra 2019/16/0182, und
VwGH 18.08.2020, Ra 2020/16/0115) wie die gegen BFG 27.9.2017, RV/7105121/2016
eingebrachte ordentliche Revision (siehe VWGH 4.12.2019, Ro 2018/16/0004).

Auch der Verfassungsgerichtshof hat die Behandlung der gegen die Entscheidung BFG
4.4.2017, RV/1100501/2016 eingebrachten Beschwerde abgelehnt (vgl. VfGH 26.6.2018, E
1739/2017 und E 1740/2017).

Im Fall VWGH 4.12.2019, Ro 2018/16/0004, hatte das BFG bei einer Vereinbarung aller
Kindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG ebenfalls eine Einzelfallpriifung durchgefiihrt und kam
zum Ergebnis, dass nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit der Realisierung der vereinbarten
Kindigungsgriinde von einer bestimmten Vertragsdauer auszugehen sei. Der
Verwaltungsgerichtshof stiitzte diese Rechtsansicht mit einem Hinweis auf zwei andere
Beschliisse folgendermallen: ,Wenn auch die Vereinbarung aller Kiindigungsgriinde des § 30
Abs. 2 MRG allein noch keine ausreichende Beschrankung der Kiindigungsmaoglichkeiten mit
dem Ergebnis eines Vertrages auf bestimmte Dauer darstellt, so kann eine Gewichtung und
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eine Unwahrscheinlichkeit der Realisierung dieser vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde
durchaus zum Ergebnis flihren, von einem Vertrag auf bestimmte Dauer auszugehen.”

Auch im gegenstandlichen Fall fihren die einzelnen Kiindigungsrechte nach § 33 TP 5 Abs. 3
zweiter Satz GebG nicht dazu, dass ein ausdriicklich auf eine bestimmte Zeit eingegangenes
Bestandverhiltnis geblihrenrechtlich als eines mit einer ungewissen Dauer zu qualifizieren ist,
weil die Realisierung eines Kiindigungsgrundes nicht als wahrscheinlich einzustufen ist.

Im Erkenntnis vom 8.4.1964, 840/62 heilt es ua. wértlich: ,,Im Ubrigen ist zu bemerken, dass
ein Bestandverhaltnis, das zwar der Form nach auf eine bestimmte Zeit eingegangen worden
ist, aber dennoch vor Ablauf dieser Zeit von jedem der beiden Vertragsteile oder auch nur von
einem von ihnen beliebig aufgeldst werden kann, in seiner Dauer unbestimmt ist. Soll die
Anwendung des genannten Absatzes 3. Satz 2 nicht zu offenbar unverniinftigen und dem
Willen der Parteien widersprechenden Ergebnissen fiihren, dann muss der Sinn dieser
Gesetzesstelle dahin verstanden werden, dass nicht jede vorbehaltene schrankenlose
Kindigungsmoglichkeit es der Behorde erlaubt, einen Bestandvertrag dennoch, wenn in ihm
auch ein Endzeitpunkt des Vertragsverhaltnisses angegeben ist, als einen Vertrag auf
bestimmte Zeit zu werten, sondern dass dies nur dann zulassig ist, wenn die Mdglichkeit der
Kindigung fur einzelne im Vertrag ausdriicklich bezeichnete Fille vorgesehen ist. Somit wird
auch in Féllen, in denen einem Vertragsteile das Kiindigungsrecht iiberhaupt nicht oder fiir
eine bestimmte Zeit nicht zusteht, der andere Vertragsteil aber nur in bestimmten Fallen,
aber nicht schrankenlos nach freiem Belieben kiindigen kann — wie es z.B. im Falle des hg.
Erkenntnisses vom 13. Juli 1960, Slg. Nr. 2249 (F) vereinbart war -, ein Bestandvertrag auf
bestimmte Zeit angenommen werden miissen. Ist allerdings nur ein Vertragsteil zeitlich
gebunden, wahrend der andere das Vertragsverhaltnis ohne Beschrankung auf einzelne im
Vertrag ausdriicklich bezeichnete Griinde durch Kiindigung auflésen kann, dann ist nach
Ansicht des verstarkten Senates ein Bestandverhaltnis auf unbestimmte Zeit anzunehmen.”

Aus diesem von der Bf. herangezogenen Erkenntnis des VwWGH lasst sich fiir die Bf. nichts
gewinnen. So trifft sogar die Aussage des vorletzten Satzes auf den gegenstandlichen
Sachverhalt vollstandig zu, weil der hier zu beurteilende Vertrag fiir die Mieterin keine
Kindigungsmoglichkeit vorsieht und die Bestandgeberin nur in bestimmten Fallen - bei einem
Fehlverhalten der Mieterin -, aber nicht schrankenlos nach freiem Belieben kiindigen kann.

In der Entscheidung des VWGH 16.10.1989, 88/15/0040 wird dem Beschwerdebegehren der
Partei hinsichtlich der Dauer des Bestandverhaltnisses insofern stattgegeben, weil der
Gerichtshof die Realisierung eines Kiindigungsgrundes als durchaus wahrscheinlich ansah.
Daraus ist zu ersehen, dass auch hier eine Einzelfallpriifung durchgefiihrt wurde und die
Wahrscheinlichkeit einer Vertragsauflosung bei der Beurteilung ausschlaggebend war. Die
Ansicht der Bf., dass bei einer Einrdumung samtlicher gesetzlicher Kiindigungsmoglichkeiten
nach § 30 Abs. 2 MRG eine weitergehende Priifung nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer
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Realisierung der vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde zu entfallen hat, stiitzt dieses
Erkenntnis nicht.

b.) Prasentationsrecht/Weitergaberecht

Die Bf. sieht laut ihrer Stellungnahme vom 16. August 2021 in der Bestimmung des Punktes 9
des Vertrages kein ,,einfaches” oder ,,blofRes” Weitergaberecht vorliegen und sieht darin eher
ein Prasentationsrecht verwirklicht.

Ein Prasentationsrecht enthalt nur die Verpflichtung etwa des Vermieters gegeniiber dem
Mieter unter gewissen Bedingungen mit einem vom Mieter vorgeschlagenen geeigneten
Dritten einen Vertrag gleichen oder bestimmten anderen Inhaltes abzuschlieBen (OGH
28.6.2000, 6 Ob 258/99f). 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). Dies aus dem Grund,
da es die Mieterin in Gestalt des Prasentationsrechts in der Hand hatte, jederzeit, auch
wahrend einer bestimmten Vertragsdauer, die Auflosung des Bestandverhaltnisses zu erwirken
(vgl VWGH 17.9.1990, 90/15/0034; VwGH 9.9.2015, Ro 2014/16/0072; VWGH 29.6.2017,

Ro 2015/16/0032). Allerdings bedeutet die Phrase ,in der Regel“ auch, dass es Konstellationen
geben kann, bei denen trotz eines eingerdumten Prasentationsrechtes von einem Vertrag auf
bestimmte Dauer auszugehen ist (vgl. so zB BFG 23.04.2020, RV/7101246/2020).

Ein Weitergaberecht berechtigt zur Ubertragung der Rechte und Pflichten aus dem
Bestandverhaltnis auf einen Dritten, ohne dass es einer (weiteren) Erklarung des
Bestandgebers bedarf. Mit Auslibung des Weitergaberechtes kommt es zur
Vertragsiibernahme durch den neuen Mieter, die ohne weitere Erklarung durch den Vermieter
erfolgt. Eine Auflésung des Vertrages wird dadurch nicht bewirkt (VwGH 9.9.2015, Ro
2014/16/0072). Ein derartiges Weitergaberecht verleiht dem Bestandvertrag daher nicht ein
derartiges Mal} an Ungewissheit hinsichtlich seiner Dauer, dass er geblihrenrechtlich als auf
unbestimmte Dauer abgeschlossen zu qualifizieren ist (vgl. BFG 14.7.2015, RV/7101783/2012).

Der Verwaltungsgerichtshof hat im Erkenntnis vom 9.9.2015, Ro 2014/16/0072 klargestellt,
dass die im Erkenntnis des VwWGH vom 27.1.2000, 99/16/0017, vertretene Ansicht, durch
Auslibung des vertraglich vereinbarten Weitergaberechts konne die Vertragspartei den
Bestandvertrag aufldsen, nicht aufrechterhalten wird (vgl. auch VwGH 29.6.2017, Ro
2015/16/0032). Weil die von der Bf. zitierte Entscheidung zur Rechtslage vor der Anderung des
§ 33 TP 5 Abs. 3 GebG durch das AbgAG 1998, BGBI. | Nr. 28/1999, erging, war im Ubrigen auch
kein verstarkter Senat erforderlich.

Gegenstandlich soll von der Bestandnehmerin kein "Nachfolgemieter" nominiert werden, mit
dem dann die Bf. einen neuen Bestandvertrag abschlief3en soll, sondern kann nach dem
Gesamtinhalt des Punktes 9.1. des Bestandvertrages der Mieter- bei Zustimmung der Bf. - den
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Mietgegenstand untervermieten (vgl. § 1098 ABGB) oder weitergeben. Eine solche
Zustimmung kann nur aus wichtigem Grund verweigert werden, was insbesondere dann
vorliegt, wenn die geplante Untervermietung oder Weitergabe aus Sicht der ***H*** eine
Verletzung des mit dieser abgeschlossenen Mietvertrages darstellt.

Bei einer (durch die Zustimmung der Bf. zuldssigen) Untervermietung der Bestandsache wird
der gegenstandliche Bestandvertrag nicht aufgeldst; der Bestandvertrag zwischen der Bf. und
der Mieterin ist weiterhin aufrecht. Lediglich wird zwischen der Bestandnehmerin und einem
Dritten ein weiteres Rechtsverhiltnis begriindet, indem eine Einigung liber Konditionen und
Laufzeit usw. erzielt wird. Nur bei einer Untervermietung oder Weitergabe des
Mietgegenstandes ohne Zustimmung der Bf. wiirde ein Kiindigungsgrund in Hinsicht auf den
gegenstandlichen Mietvertrag vorliegen, dessen Eintritt also von einem groben Fehlverhalten
der Bestandnehmerin abhangig ware, wobei deren Vertragstreue durch die Vereinbarung der
Ubernahme einer die Bf. treffenden Vertragsstrafe und einer Schadensersatzpflicht zusétzlich
abgesichert wurde (siehe Punkt 2.3. des Mietvertrages).

Damit wurde ein Weitergaberecht zugunsten der Mieterin vereinbart, das unter der Bedingung
steht, dass die Bf. als Vermieterin vor Austibung des Rechtes durch die Mieterin schriftlich ihr
Einverstandnis erklart.

Die in Punkt 9.1 enthaltene Vereinbarung liber eine ganzliche oder teilweise Untervermietung
oder sonstige Weitergabe des Bestandobjektes kann daher nicht bewirken, dass aus diesem
Grund eine frithzeitige Auflésung des Bestandvertrages vor dem mit 31. Janner 2027 als
Ablaufdatum fixierten Vertragsende als wahrscheinlich anzunehmen ist und steht diese
Bestimmung einer Beurteilung des Vertrages als eine Vereinbarung von bestimmter Dauer
nicht entgegen.

Die Selbstberechnung, die von einer unbestimmten Vertragsdauer ausging, erwies sich daher
als nicht richtig, weshalb die bescheidmaRige Festsetzung der Geblihr gemaR § 201 Abs. 27 3
BAO zu Recht erfolgte und dem Beschwerdevorbringen auf Aufhebung des Bescheides nicht zu

folgen war.

3.1.2. Bemessungsgrundlage
Kosten fiir Werbepylone als Teil des Wertes des Bestandvertrags

Die Bestimmung der Bemessungsgrundlage mit dem Begriff ,nach dem Wert” bedeutet nach
der standigen Judikatur sowohl des Verwaltungsgerichtshofes, als auch des
Verfassungsgerichtshofes (zitiert in Fellner, Gebihren und Verkehrsteuern, Band |, § 33 TP 5 Rz
75), dass darunter der Preis, das heif3t alle Leistungen zu verstehen sind, die der
Bestandnehmer fiir die Uberlassung der Sache zum Gebrauch zu erbringen hat.
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Der anteilige Beitrag fur die Errichtung der Werbepylonen ist als Teil der Leistung, die im
Austauschverhaltnis zur Einrdumung des Benlitzungsrechtes steht, in die
Bemessungsgrundlage einzubeziehen. Dies hat offensichtlich auch die Bf. so beurteilt, wenn sie
in ihrer Selbstberechnung, die sie als richtig erachtet, den Betrag von 8.305 Euro in die
Bemessungsgrundlage einbezog.

Da im angefochtenen Bescheid dieser Beitrag offensichtlich irrtlimlich nicht in die
Bemessungsgrundlage einbezogen wurde, war die Abgabenfestsetzung gemal § 279 Abs. 1
BAO abzudndern:

Bemessungsgrundlage It. Bescheid 2,629.028,18 Euro
+ ant. Kosten fiir Werbepylone 8.305,00 Euro
Bemessungsgrundlage 2,637.333,18 Euro
1% von 2,637.333,18 Euro 26.373,33 Euro
abziglich Selbstberechnung 7.617,42 Euro
Nachforderung 18.755,91 Euro
Bisherige Nachforderung 18.672,86 Euro
Differenz 83,05 Euro

Aus den Beschwerdepunkten ergeben sich keine Grenzen der Abanderungsbefugnis und
besteht bei der Abanderung des angefochtenen Bescheides kein Verbdserungsverbot (Ritz,
Kommentar zur BAO®, Rz 13 und 17).

3.2. 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
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Die Beurteilung, ob ein konkreter Bestandvertrag im Einzelfall in seiner Gesamtgestaltung als
ein Vertrag von bestimmter oder von unbestimmter Dauer anzusehen ist, ist — von krassen
Fehlentscheidungen abgesehen — keine Frage, die liber den Einzelfall hinausgeht und ist die
Gewichtung und Wahrscheinlichkeit der Realisierung der im Einzelfall vertraglich vereinbarten
Kindigungsgriinde eine Tatfrage. Der VWGH hat in jlingster Zeit bereits mehrfach Revisionen in
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ahnlichen Fallen mittels Beschluss zurlickgewiesen (zB VWGH 19.9.2017, Ra 2017/16/0111;
26.4.2018, Ra 2018/16/0040; 4.12.2019, Ro 2018/16/0004).

Die Frage, ob ein Weitergaberecht zu einer unbestimmten Vertragsdauer fiihrt, wurde bereits
durch die Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes beantwortet und kommt ihr daher auch
keine grundsatzliche Bedeutung zu. So wurde zuletzt durch Beschluss des VwWGH vom
29.6.2017, Ro 2015/16/0032, eine Revision gegen die Entscheidung des BFG vom 14.7.2015,
RV/7101783/2012, zuriickgewiesen.

Graz, am 5. November 2021
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