 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/7100987/2020

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R. in der Beschwerdesache Bf., A-1, vertreten
durch DSC Doralt Seist Csoklich Rechtsanwalte GmbH, Wahringer Stralle 2-4, 1090 Wien, lber
die Beschwerde vom 2. Janner 2020 gegen den Bescheid des damaligen Finanzamtes fir
Gebuhren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel vom 12. Dezember 2019, Steuernummer N-1,
Erfassungsnummer N-2, betreffend Bestandvertragsgebihr gemalk § 33 TP 5 GebG zu Recht
erkannt:

|. Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen und der
angefochtene Bescheid abgeandert wie folgt:

Die Gebuhr wird gemafs § 200 Abs. 1 BAO vorlaufig festgesetzt mit € 291.817,01 (1% einer
Bemessungsgrundlage iHv € 29.181.701,00).

Soweit durch dieses Erkenntnis ein Mehrbetrag der Abgabe festgesetzt wird, ist dieser
Betrag (€ 35.032,49) gemals § 93a BAO iVm § 210 Abs. 1 BAO mit Ablauf eines Monats 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

Mit Bescheid vom 12.12.2019 setzte das Finanzamt fiir das Rechtsgeschaft des zwischen der
Beschwerdefiihrerin (Bf.) als Pachterin und der G-1 als Verpachterin am 20.08.2019
abgeschlossenen Pachtvertrages (Hostel) im 5. und 6. Stock des ,H-1“, A-2, gemalR § 33 TP 5
Abs. 171 GebGiVm § 200 Abs. 1 BAO eine Gebiihr von 1% von der Bemessungsgrundlage von
€ 25.678.452,00 (gerundet gemaR § 204 BAO), somit in Hohe von € 256.784,52 vorlaufig fest.
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Begriindend wurde ausgefiihrt, dass die Vorschreibung vorlaufig erfolge, da nach dem Ergebnis
des Ermittlungsverfahrens aufgrund der noch nicht feststehenden Umsatzpacht und der
Betriebskosten der Umfang der Abgabepflicht noch ungewiss sei.

Da die Bezahlung der Umsatzsteuer beurkundet worden sei, sei sie dem Entgelt
hinzuzurechnen.

Mindestpacht fur die ersten 4 Monate mietfrei €0,00
Mindestpacht inkl. USt flir 5.-16. Monat € 900.864,00
Mindestpacht inkl. USt flir weitere 12 Monate €819.720,00
Mindestpacht inkl. USt fiir restliche Laufzeit (220 Monate) €17.951.868,00
Betriebskosten inkl. USt flir gesamte Laufzeit (248 Monate) €5.952.000,00
Einmaliger Kostenbeitrag inkl. USt € 54.000,00

Bemessungsgrundlage € 25.678.452,00

Die Pachterin habe einen Kiindigungsverzicht fiir 180 Monate abgegeben. Dieser
Kindigungsverzicht verlangere sich bei Nichtkiindigung auf bis zu 300 Monate. Die
Verpachterin kdnne nur nach den Griinden des Pkt. 21. des Vertrages kiindigen. Diese
Kindigungsgriinde ermdoglichten der Verpachterin kein uneingeschranktes Kiindigungsrecht.
Aus gebiihrenrechtlicher Sicht liege somit ein Vertrag auf 300 Monate unter Fortbestand auf
unbestimmte Zeit vor. Gemals § 33 TP 5 GebG sei somit fiir die bestimmte Zeit maximal der 18-
fache Jahreswert und fiir den Fortbestand auf unbestimmte Zeit der 3-fache Jahreswert als

Bemessungsgrundlage anzusetzen.

___//___

In der dagegen mit Schriftsatz vom 02.01.2020 eingebrachten Beschwerde wandte die Bf. ein,
dass der Bescheid insoweit angefochten werde, als mit diesem eine Rechtsgeschaftsgebihr
von mehr als € 38.689,92 festgesetzt worden sei. Die Verrechnung einer
Rechtsgeschaftsgebiihr von € 38.689,92 bleibe sohin unbekampft.

1. Sachverhalt

Zum besseren Verstandnis wiirden vorab die relevanten Punkte des Pachtvertrages vom
20.08.2019 dargestellt:

Punkt 5.1. laute:
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,Das Pachtverhdltnis beginnt am Tag der Ubergabe des Pachtobjekts gemdf3 Punkt 10. und
wird auf unbefristete Zeit abgeschlossen. Es endet ungeachtet der Auflésungsméglichkeiten
gemdfS Punkt 21. durch Kiindigung einer Vertragspartei. Die Péchterin gibt die folgenden
Kiindigungsverzichte ab: Danach kann sie das Pachtverhdltnis erstmals mit Wirkung zum
Ablauf des einhundertachtzigsten vollen Kalendermonats nach der Eréffnung gemdfs Punkt
10. ordentlich aufkiindigen. Sollte die Pdchterin von diesem Kiindigungsrecht keinen
Gebrauch machen, kann sie das Pachtverhdltnis danach erstmals mit Wirkung zum Ablauf
des zweihundertvierzigsten vollen Kalendermonats nach der Eréffnung gemdfs Punkt 10.
ordentlich aufkiindigen. Kiindigt sie auch dann nicht, kann sie das Pachtverhdltnis danach
erstmals mit Wirkung zum Ablauf des dreihundertsten vollen Kalendermonats nach der
Eréffnung gemdfs Punkt 10. ordentlich aufkiindigen.”

Punkt 21.2. laute:

,Die Verpdchterin kann das Pachtverhdltnis aufSerdem unter Einhaltung einer
Kiindigungsfrist von sechs Monaten aufkiindigen, sofern der Umsatzpachtzins gemdf8 Punkt
6.4. den jdhrlichen Mindestpachtzins gemdf3 Punkt 6.1., der ab dem 29. Kalendermonat nach
der Erdffnung gemdfs Punkt 10. gilt, in fiinf aufeinander folgenden Jahren nicht zumindest
erreicht (,Sonderkiindigungsrecht”). [...] Fiir den Fall, dass der ordentliche Betrieb z. B. fiir
einen Zeitraum von sechs Monaten nicht méglich ist, muss fiir das betreffende Jahr lediglich
die Hdlfte des Mindestpachtzinses gemdfS Punkt 6.1. erreicht werden, um das
Sonderkiindigungsrecht der Verpcdichterin abzuwenden.“

Punkt 21.3. laute:

,Die Verpdchterin ist aufierdem zur Kiindigung des Pachtverhdltnisses unter Einhaltung einer
Kiindigungsfrist von sechs Monaten zum Monatsletzten berechtigt, wenn der CAP-
Garantietopf unter EUR 300.000,-- betrdgt und die Péchterin trotz Aufforderung durch die
Verpdchterin nicht innerhalb von 14 Kalendertagen erkldrt, ihn auf einen Betrag von
mindestens EUR 300.000,-- aufzufiillen.”

Punkt 21.4. laute:

»Sémtliche in diesem Punkt 21. vereinbarten Kiindigungs- bzw. Auflésungsgriinde stellen
wichtige Kiindigungsgriinde im Sinne des § 30 Abs. 2 Z 13 MRG dar und werden ausdriicklich
auch als solche vereinbart, dies fiir den Fall, dass das gegenstdndliche Bestandverhdltnis
zwingend als Miete und nicht als Pacht zu qualifizieren sein sollte.”

2. Unrichtige rechtliche Beurteilung

2.1. Die genannten Punkte des gegenstandlichen Pachtvertrages seien vom Finanzamt fiir
Gebihren, Verkehrssteuern und Gliicksspiel rechtlich dahingehend beurteilt worden, dass der
Pachter einen Kiindigungsverzicht fir 180 Monate abgebe und sich dieser Klindigungsverzicht
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bei Nichtkiindigung auf bis zu 300 Monate verlangere. Der Verpachter kdnne nur nach den
Griinden des Punkt 21. des Vertrages kiindigen. Diese Kiindigungsgriinde sollten dem
Verpachter kein uneingeschranktes Kiindigungsrecht ermoglichen. Aus gebihrenrechtlicher
Sicht liege somit ein Vertrag auf 300 Monate unter Fortbestand auf unbestimmte Zeit vor.
Gemald § 33 TP 5 GebG sei somit fur die bestimmte Zeit maximal der 18-fache Jahreswert und
fir den Fortbestand auf unbestimmte Zeit der 3-fache Jahreswert als Bemessungsgrundlage
anzusetzen.

2.2. Die Berechnung der festgesetzten Gebuhr beruhe auf einer unrichtigen rechtlichen
Beurteilung des behordlich festgestellten Sachverhalts. Das Finanzamt beurteile den
Pachtvertrag unrichtigerweise als ein auf bestimmte Zeit abgeschlossenes Vertragsverhaltnis.
Ein solches liege aber nur vor, wenn nach dem Vertragsinhalt beide Vertragsteile auf eine
bestimmte Zeit an das Vertragsverhiltnis gebunden seien (Twardosz, GebG-ON®°* § 33 TP 5
Rz 31 mwN).

2.3. Zutreffend sei vielmehr, dass in Punkt 5.1. des Pachtvertrages festgehalten worden sei,
dass das Pachtverhaltnis auf unbefristete Zeit abgeschlossen sei und es durch Kiindigung einer
Vertragspartei ende. Demnach kdénne die Verpachterin gemaR § 560 Abs. 1 Z 2 lit ¢ ZPO das
Pachtverhaltnis zum 30. Juni und 31. Dezember eines jeden Jahres unter Einhaltung einer
Kindigungsfrist von 6 Monaten aufkiindigen. Gemal Punkt 5.1. gebe lediglich die Pachterin,
nicht aber die Verpachterin einen Kindigungsverzicht fiir die dort bezeichneten Zeitraume ab.
Sei nur ein Vertragsteil zeitlich gebunden, wahrend der andere das Vertragsverhaltnis ohne
Beschrankung auf einzelne im Vertrag ausdriicklich bezeichnete Griinde durch Kiindigung
auflésen kdnne, dann sei nach standiger Rechtsprechung des VwWGH ein Bestandverhaltnis auf
unbestimmte Zeit anzunehmen (vgl. VwGH 02.07.1981, 80/50/0701). Bei nur einseitigem
Kindigungsverzicht sei von einem Vertrag auf unbestimmte Dauer auszugehen (Twardosz,
GebG-ON®%! § 33 TP 5 Rz 31).

2.4. Beim vorliegenden Vertrag handle es sich um ein frei kiindbares Pachtverhaltnis. Bei der
Beurteilung, ob ein Bestandvertrag ein Mietvertrag (bloRer Gebrauch der Raumlichkeit) oder
ein Pachtvertrag (Uberlassung eines lebenden Unternehmens) sei, stelle der OGH eine
gewichtete, wirtschaftlich orientierte Gesamtbetrachtung im Einzelfall (Hausmann in
Hausmann/Vonkilch, MRG? § 1 Rz 31 mwN) an. Er habe dabei unter anderem die folgenden
Kriterien entwickelt:

a. Bezeichnung:

Schon der Bezeichnung des Vertrags als Miete oder Pacht werde eine Indizwirkung
beigemessen werden (OGH 12.03.2008, 7 Ob 260/07x).

Der gegenstandliche Vertrag sei ausdriicklich als Pachtvertrag bezeichnet worden.
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b. Betriebspflicht:

Die Betriebspflicht stelle das wesentlichste Kriterium fiir die Qualifikation als Pachtvertrag dar
(vgl. OGH 07.09.1989, 8 Ob 636/89: ,,Im Allgemeinen wird schon die Vereinbarung einer
Betriebspflicht ein wesentliches Kriterium fiir die Annahme eines Pachtvertrages sein, sofern
dies auf einem wirtschaftlichen Interesse des Bestandgebers am Bestehen und der Art des
Betriebes beruht.” und OGH 25.08.1992, 1 Ob 584/92: “Die Betriebspflicht gibt im Regelfall den
Ausschlag.”, aber auch OGH 12.10.2011 3 Ob 115/11 z: ,,Im Allgemeinen ist die Vereinbarung
einer Betriebspflicht das wesentlichste Kriterium fiir die Qualifikation als Pachtvertrag, sofern
das auf einem wirtschaftlichen Interesse des Bestandgebers an der Art des Betriebs und an
seinem Bestehen sowie seiner Weiterfilihrung beruht, nicht aber schon dann, wenn eine solche
in den Vertrag als Leerformel ohne echtes Substrat aufgenommen wird.”)

Unter Punkt 11.1. des Pachtvertrages sei die der Bestandnehmerin auferlegte Betriebspflicht
geregelt. Danach habe die Pachterin im Pachtobjekt ab der Er6ffnung wahrend der gesamten
Pachtdauer ununterbrochen (dh an 365 Tagen im Jahr, 0:00 Uhr bis 24:00 Uhr) ein Hostel zu
betreiben und zuganglich zu halten. Diese Betriebspflicht gelte auch fiir den Rooftop-Bereich
von Mai bis Oktober mit den Offnungszeiten von 10:00 Uhr bis 23:00 Uhr, die von der
Pachterin nur im pflichtgemalen Ermessen witterungsabhangig eingeschrankt werden
konnten.

Unter Punkt 1.5 sei vereinbart, dass die Pachterin das fiir Betriebszwecke bis auf
Fertigstellungsarbeiten vollstandig eingerichtete Pachtobjekt (ibernehme und das Pachtobjekt
als betriebsbereite Infrastruktur Gbergeben werde. Alle fiir den Betrieb notwendigen
Einrichtungen wiirden von der Verpachterin eingebaut. Da es sich dabei vor allem um die von
der Verpachterin im Warengeschaft angebotenen Einrichtungen handle, bestehe ein
gewichtiges wirtschaftliches Interesse der Verpachterin am Betrieb durch die Pachterin.

c. umsatzabhangiger Mietzins:

Indizien fir die Verpachtung eines lebenden Unternehmens seien im Allgemeinen, dass der
vereinbarte Pachtzins in einem Verhaltnis zur Hohe des Umsatzes stehe, sohin ein
Umsatzbestandzins vereinbart werde (OGH 18.09.1991, 1 Ob 583/91).

Die Vertragsparteien hatten unter 6.4 einen nach der Er6ffnung zeitlich gestaffelten
Umsatzpachtzins vereinbart.

d. Riickbauverpflichtung:

In der neueren Judikatur habe der OGH ein weiteres Abgrenzungskriterium entwickelt: , Nimmt
somit jemand ein im ,Edelrohbauzustand’ befindliches Geschdftslokal in einem Einkaufszentrum
zu einem nicht umsatzabhéngigen Bestandzins in Bestand, das er unter betréichtlichem
Aufwand und mit erheblichen Investitionen fertigstellt und bei Beendigung des
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Bestandverhdltnisses wieder in den Zustand zu versetzen haben wird, in dem es sich zum
Zeitpunkt der Ubergabe befunden hat, und stellt ihm der Bestandgeber auch sonst keine
Betriebsmittel wie etwa Einrichtung, Warenlager, Kundenstock oder Gewerbeberechtigung zur
Verfligung, ist selbst dann von einem Miet- und nicht von einem Pachtverhdltnis auszugehen,
wenn die Vertragsparteien die Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes ausgeschlossen haben,
den Bestandnehmer gewisse Gemeinschaftsverpflichtungen wie etwa die Wahrung des
Gesamtinteresses des Einkaufszentrums oder die Bezahlung eines Werbekostenbeitrags fiir
Gemeinschaftswerbung treffen und der Bestandgeber dem Bestandnehmer die Infrastruktur
des Einkaufszentrums und Kundenparkpldtze zur Verfiigung stellt” (OGH 12.10.2011, 3 Ob
115/11z).

Laut Punkt 22.1. des Pachtvertrages stiinden die von der Verpachterin getatigten FF&E-
Erstinvestition gemaB Punkt 13.5. angeschafften Gegenstande sowie deren allfalliger Ersatz im
Eigentum der Verpachterin und verblieben diese, es sei denn, anderes sei vereinbart worden,
im Pachtobjekt. Der Pachterin werde somit kein ,,Edelrohbau” zur Verfligung gestellt und sei
ein solcher nach Vertragsbeendigung auch nicht zuriickzustellen.

AuBerdem miissten mit der Beendigung des Pachtverhaltnisses nur solche Um- und Einbauten
Uber Verlangen der Verpachterin auf Kosten der Pachterin entfernt werden, sofern diese
entweder entgegen den Bestimmungen dieses Vertrags ohne Zustimmung der Verpachterin
durchgefihrt worden seien oder die Verpachterin im Zusammenhang mit der Erteilung ihrer
Zustimmung nicht auf die Entfernung verzichtet habe.

2.5. Nur fir den Fall, dass entgegen dem Vertragswillen ein Gericht dennoch zur Ansicht
gelangen sollte, dass ein Miet- und kein Pachtvertrag vorliege, hatten die Parteien
vorsichtshalber in Punkt 21.4 vereinbart, dass die unter Punkt 21 vereinbarten Kiindigungs-
bzw. Auflésungsgriinde zusatzlich wichtige Kiindigungsgriinde im Sinne des § 30 Abs. 2 Z 13
MRG darstellten. Ungeachtet dessen bleibe das freie Kiindigungsrecht des Vermieters aber
auch in diesem Fall bestehen.

2.6. Kdnne das Bestandverhaltnis auch nur von einem Vertragspartner beliebig aufgelost
werden, sei es in seiner Dauer unbestimmt (GebR 2019, BMF-010206/0094-1V/9/2018, BMF-AV
Nr. 22/2019 Rz 683 ff; VWGH verstSen 8.4.1964, 840/62). Die unter den Punkten 21.2. und
21.3. des Pachtvertrages bezeichneten Kiindigungsmoglichkeiten stiinden dem Verpéachter
zusatzlich zu der Aufkiindigung nach § 560 Abs. 1 Z 2 lit c ZPO zu. Das ergebe sich neben der
Vereinbarung in Punkt 5.1. auch daraus, dass diese nach dem Wortlaut des Punkts 21. dem
Verpachter ,auBerdem* zustehen sollten und ausdrticklich als ,Sonderkiindigungsrechte”
bezeichnet wiirden.

2.7. Entgegen der Ansicht des Finanzamtes fir Geblihren, Verkehrssteuern und Gliicksspiel
liege aus den genannten Griinden ein auf unbestimmte Dauer abgeschlossener Pachtvertrag
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vor. Daraus ergebe sich, dass die Bemessungsgrundlage gleich der Summe aus dem 3-fachen
Jahreswert der wiederkehrenden Leistungen und den einmaligen Leistungen sei:

2.8. Die Mindestpacht betrage jahrlich € 983.664,-- inkl. USt (3-fach: € 2.950.992,-- inkl. USt),
die Betriebs- und Nebenkostenpauschale jahrlich € 288.000,-- inkl. USt (3-fach: € 864.000,--
inkl. USt) und der einmalige Kostenbeitrag € 54.000,-- inkl USt. Die Bemessungsgrundlage fiir
die Berechnung der Rechtsgeschaftsgebiihr betrage sohin insgesamt € 3.868.992,--. Gemal

§ 33 TP 5 Abs. 1Z 1 GebG 1957 sei die Gebihr mit 1% der Bemessungsgrundlage zu berechnen,
weshalb sie flir den angefiihrten Pachtvertrag richtigerweise mit € 38.689,92 festzusetzen sei.

Es wird der Antrag gestellt, in Stattgebung der Beschwerde den angefochtenen Bescheid des
Finanzamtes fir Gebuhren, Verkehrssteuern und Gliicksspiel vom 12.12.2019 dahingehend
abzuandern, dass die Gebuhr fir das Rechtsgeschaft des Pachtvertrages vom 20.08.2019 mit
G-1 mit € 38.689,92 (vorlaufig gemalk § 200 Abs. 1 BAO) festgesetzt werde, sohin die
Berechnung dieser Geblihr gemaR § 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 GebG 1957 auf der
Bemessungsgrundlage von € 3.868.992,-- erfolge.

___//___

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 07.02.2020 wies das Finanzamt die Beschwerde als
unbegriindet ab und flihrte aus, dass gemafld § 17 Abs. 1 GebG fiir die Festsetzung der Geblihr
ausschlieBlich der Inhalt der Giber das Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) maRgebend
sei. Unbedeutend sei die von den Parteien gewahlte Bezeichnung. Andere als in der Urkunde
festgehaltene Umstande seien unter Beriicksichtigung des Urkundenprinzips fir die
Gebihrenfestsetzung nicht zu bericksichtigen, mégen diese auch den tatsachlichen
Vereinbarungen entsprechen.

Aus dem gegenstandlichen Pachtvertrag ergebe sich, dass der Pachter fiir eine gewisse Zeit auf
sein Kiindigungsrecht verzichtet habe, der Verpachter jedoch lediglich aus den im Punkt 21 des
Vertrages angefiihrten Griinden kiindigen konne. Ein weiteres Kiindigungsrecht sei dem
Verpachter in der Urkunde nicht eingeraumt.

Wenn auch der Vertrag grundsatzlich als auf unbestimmte Dauer abgeschlossen worden sei,
sei zu bemerken, dass unbestimmte Dauer dann vorliege, wenn auch nur ein Vertragspartner
in der Lage sei, den Vertrag jederzeit aufzulésen, wobei einzelne, bestimmt bezeichnete
Kindigungsgriinde unberiicksichtigt blieben. Im beschwerdegegenstandlichen Fall stehe dem
Verpachter nach dem Urkundeninhalt kein jederzeitiges Kiindigungsrecht zu, sondern lediglich
ein solches aus den ausdriicklich bezeichneten Fallen des Punktes 21 des Vertrages.

Parteienvereinbarungen seien auch dann Gegenstand einer Gebihr, wenn der vereinbarte
Erfolg auch ohne Vorliegen der Vereinbarung kraft Gesetzes eintrate (VwGH 11.9.2014,
2013/16/0221; VwWGH 29.8.2013, 2013/16/0126). Dies bedeute im Umkehrschluss, dass das
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dem Verpachter auf Grund gesetzlicher Bestimmungen zustehende Kiindigungsrecht nicht zu
beriicksichtigen sei, wenn es in der Urkunde nicht vereinbart sei.

Ein seinem Wortlaut nach auf unbestimmte Dauer abgeschlossener Bestandvertrag sei
geblihrenrechtlich als solcher auf bestimmte Dauer anzusehen, wenn das Vertragsverhaltnis
vor Ablauf einer bestimmten Zeit von keinem der Vertragsteile einseitig beendet werden
konne oder diese Moglichkeit auf einzelne im Vertrag ausdriicklich bezeichnete Fille
beschrankt sei (VwGH 16.10.2014, 2011/16/0169; VwWGH 28.9.1998, 98/16/0176; VWGH
24.3.1994, 93/16/0133 u.a.).

Da der Verpachterin eine Kiindigung lediglich aus einzelnen, vertraglich vereinbarten Griinden
moglich sei, die Pachterin jedoch fiir 300 Monate einen Kiindigungsverzicht abgegeben habe,
liege geblhrenrechtlich ein Vertrag mit bestimmter Dauer (300 Monate), dartiber hinaus mit
unbestimmter Dauer vor.

-/ [

Mit Schreiben vom 18.02.2020 beantragte die Bf. die Vorlage der Beschwerde zur
Entscheidung durch das Bundesfinanzgericht.

-/ [

In Beantwortung des Ersuchens des Bundesfinanzgerichtes vom 22.02.2022 teilte die Bf. mit
Schreiben vom 07.03.2022 mit, dass das Hotel am D-1 er6ffnet worden sei und die Pramie fir
die Haftpflichtversicherung fiir den Zeitraum vom D-1 bis 31.12.2021 sich auf € 671,55
belaufen habe, woraus sich eine jahrliche Pramie von € 1.961,00 ergebe.

-/ [

Mit Schreiben vom 08.03.2022 ersuchte das Bundesfinanzgericht sowohl die Bf. als auch die G-
1 um Bekanntgabe, weshalb Punkt 21.1. des gegenstandlichen Pachtvertrages , bewusst nicht
vergeben” worden sei, zumal Punkt 21.5. explizit auf Punkt 21.1. mit der Rechtsfolge der
Haftung der Pachterin im Falle deren Verschuldens an der Beendigung des Pachtverhaltnisses
fir den Ausfall des Bestandzinses und des Betriebskostenpauschales verweise.

Da nicht davon auszugehen sei, dass Punkt 21.5. im Hinblick auf diesen Verweis auf Punkt 21.1.
inhaltsleer ware, werde um Vorlage einer etwa bestehenden zusatzlichen schriftlichen
Vereinbarung von Kiindigungs- bzw. Beendigungsbestimmungen ersucht.

-/ /-

In Beantwortung des Ersuchens libermittelte die Bf. am 21.03.2022 das Anbot der G-1, indem
diese der Bf. anbiete, Punkt 21.1. des Pachtvertrages vom 20.08.2019 mit Inhalt zu befdllen.
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Das Angebot habe ausschlieflich durch ein darin bestimmtes Verhalten angenommen werden
kénnen.

Dieses Angebot habe gelautet:

»Wir bieten Ihnen hiermit unwiderruflich an, Punkt 21.1 des Pachtvertrages vom 20.8.2019 wie
folgt zu dndern:

21.1. Ungeachtet der vereinbarten Dauer des Pachtverhdiltnisses ist die Verpdchterin
berechtigt, das Pachtverhdiltnis ausschliefSlich

(i) bei Vorliegen eines Kiindigungsgrunds gemdfs § 30 Abs. 2 MRG analog (wobei der
Kiindigungsgrund gemdfs § 30 Abs. 2 Z 1 MRG nur dann erfiillt ist, wenn die Verpdichterin der
Pdchterin unter Androhung der Auflésung des Vertragsverhdltnisses ergebnislos eine
Nachfrist von mindestens einem Monat gesetzt hat);

(ii) bei Erfiillung der Voraussetzungen gemdf3 Punkt 3.2.;

(iii) bei Verstof3 gegen die Betriebspflicht nach Punkt 11.1.;

(iv) bei Verstofs gegen Punkt 24.1. iVm Punkt 24.2. und Punkt 24.5.;
(v) gemdfs Punkt 21.2.;

(vi) gemdf Punkt 21.3. - soweit in der Bezug habenden Bestimmung nicht anderweitig
vereinbart - unter Einhaltung der gesetzlichen Kiindigungsfristen und -termine
aufzukiindigen oder

(vii) bei einem Auflésungsgrund gemdf3 § 1118 ABGB mit sofortiger Wirkung aufzulésen.

Sie kénnen dieses Anbot ausschliefllich durch Uberweisung eines Betrages von EUR 100,00 auf
unser Konto (...) bis Iéingstens 31.12.2019 annehmen.”

___//___

Mit Schreiben vom 01.04.2022 (ibermittelte die G-1 ihr (Anmerkung: mit dem obenstehenden
Text identes) Angebot vom 20.08.2019, mit dem der Bf. die Anderung des Punktes 21.1. des
Bestandvertrages vom 20.08.2019 offeriert worden sei. Dieses Angebot sei von der Bf. durch
die Zahlung von EUR 100,00 angenommen worden.
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Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

Zu Spruchpunkt I. (Abweisung/Abédnderung)
Entscheidungswesentlicher Sachverhalt:

Am 20.08.2019 schlossen die Bf. als Pachterin und die G-1 als Verpachterin einen Pachtvertrag
Uber ein zu errichtendes Hostel mit 345 Betten samt Rooftop-Bereich, Restaurant und Bar im 5.
und 6. Stock des ,,H-1, A-2, ab. Die Er6ffnung fand am D-1 statt.

Uber den Pachtvertrag wurde eine von beiden Vertragsparteien unterzeichnete Urkunde
errichtet. Weiters wurde der im Vertragstext freigelassene Punkt 21.1. durch Annahme des
schriftlichen Angebotes vom gleichen Tag beflllt. Der schriftliche Vertragstext entspricht den
Ubereinstimmenden Willenserklarungen der Vertragsparteien bei Vertragsabschluss bzw.
Annahme des Nachtragstextes.

Die Uiber den Bestandvertrag errichtete Urkunde hat auszugsweise folgenden Inhalt:
4. Behérdliche Genehmigungen

4.2. (...) Die damit (mit der Spezialgenehmigung) verbundenen Kosten sind von der Péichterin
mit einem Kostenbeitrag in Héhe von bis zu EUR 45.000,-- zuziiglich der gesetzlichen
Umsatzsteuer zu (ibernehmen.

4.5. Die Vertragsparteien gehen davon aus, dass bis ldngstens 30.6.2021 die fiir die
Realisierung des Projektes erforderliche Baugenehmigung und die Generalgenehmigung
gemdf3 § 356e GewO sowie die fiir die Realisierung des Hotelprojektes erforderliche
Spezialgenehmigung gemdf3 § 356e GewO in rechtskrdftiger, auch nicht mehr der
Uberpriifung durch einen Gerichtshof des 6ffentlichen Rechtes unterliegender Form,
vorliegen. Sofern dies nicht der Fall ist, ist jede Vertragspartei berechtigt, unter Setzung einer
Nachfrist von zwei Monaten von diesem Pachtvertrag zurlickzutreten. Bei einem derartigen
Riicktritt bestehen keine wechselseitigen Anspriiche.

5. Pachtdauer

5.1. Das Pachtverhdltnis beginnt am Tag der Ubergabe des Pachtobjekts gemdf8 Punkt 10.
und wird auf unbefristete Zeit abgeschlossen. Es endet ungeachtet der
Auflésungsméglichkeiten gemdf$ Punkt 21. durch Kiindigung einer Vertragspartei. Die
Pdchterin gibt die folgenden Kiindigungsvefzichte ab: Danach kann sie das Pachtverhdiltnis
erstmals mit Wirkung zum Ablauf des einhundertachtzigsten vollen Kalendermonats nach
der Eréffnung gemdfs Punkt 10. ordentlich aufkiindigen. Sollte die Péchterin von diesem
Kiindigungsrecht keinen Gebrauch machen, kann sie das Pachtverhdltnis danach erstmals
mit Wirkung zum Ablauf des zweihundertvierzigsten vollen Kalendermonats nach der
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Eréffnung gemdfs Punkt 10. ordentlich aufkiindigen. Kiindigt sie auch dann nicht, kann sie
das Pachtverhdltnis danach erstmals mit Wirkung zum Ablauf des dreihundertsten vollen
Kalendermonats nach der Eréffnung gemdf3 Punkt 10. ordentlich aufkiindigen.

5.2. Die Kiindigungsrechte der Péichterin gemdf3 Punkt 5.1. sind jeweils friihestens zwei Jahre
und Iéingstens ein Jahr vor Ablauf der jeweiligen Kiindigungsverzichte auszuiiben.

6. Pachtzins
6.1. Die Vertragsparteien vereinbaren einen zeitlich gestaffelten Mindestpachtzins wie folgt:

(i) Fiir den Zeitraum ab fristgerechter Eréffnung bis zum Ende des Kalendermonats, in den
die Eréffnung fdllt, ist pro Tag ein Pachtzins von EUR 1.472,-- zu leisten;

(i) fiir den 1. bis einschliefSlich dem 4. vollen Kalendermonat ab fristgerechter Eréffnung

ist kein Mindestpachtzins zu zahlen (, pachtzinsfreie Zeit");

(i) erstmals ab dem 5. vollen bis einschliefSlich dem 16. vollen Kalendermonat somit fiir
das erste Jahr der Pachtzinszahlung, jeweils EUR 44.160,-- pro Monat, also EUR 529.920,--
pro Jahr;

(iv) fiir den 17. vollen bis einschliefSlich dem 28. vollen Kalendermonat, somit fiir das
zweite Jahr der Pachtzinszahlung, jeweils EUR 56.925,-- pro Monat, also EUR 683.100,--
pro Jahr; und

(v) ab dem 29. vollen Kalendermonat, somit ab dem dritten Jahr der Pachtzinszahlung,
jeweils EUR 68.310,-- pro Monat, also EUR 819.720,-- pro Jahr;

jeweils ab fristgerechter Eréffnung zuziiglich der Betriebs- und Versorgungskosten gemdifs

Punkt 8. und jeweils der gesetzlichen Umsatzsteuer.

6.4. Die Vertragsparteien vereinbaren einen nach der Eréffnung gemdfs Punkt 10. zeitlich

gestaffelten Umsatzpachtzins wie folgt:

(i) Fiir den Zeitraum ab fristgerechter Er6ffnung bis zum Ende des Kalendermonats, in den
die Erdffnung fdllt, sowie fiir die pachtzinsfreie Zeit ist auch kein Umsatzpachtzins zu

zahlen;

(ii) erstmals ab dem 5. bis einschliefSlich dem 16. vollen Kalendermonat, also fiir das erste
volle Jahr der Pachtzinszahlung, 18% des Nettogesamtumsatzes gemdfs Punkt 6.7. pro
Jahr;

(iii) fiir den 17. bis einschliefSlich dem 28. vollen Kalendermonat, also fiir das zweite volle
Jahr der Pachtzinszahlung, 20% des Nettogesamtumsatzes gemdfs Punkt 6.7. pro Jahr;
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(iv) fiir den 29. bis einschlief3lich dem 40. vollen Kalendermonat, also fiir das dritte volle
Jahr der Pachtzinszahlung, 22% des Nettogesamtumsatzes gemdf3 Punkt 6.7. pro Jahr;
und

(v) ab dem 41. vollen Kalendermonat, also ab dem vierten vollen Jahr der
Pachtzinszahlung, 25% des Nettogesamtumsatzes gemdfS Punkt 6.7. pro Jahr;

jeweils ab fristgerechter Er6ffnung zuziiglich der Betriebs- und Versorgungskosten gemdyfs
Punkt 8. und jeweils der gesetzlichen Umsatzsteuer.

6.6. Der Umsatzpachtzins gemdfs Punkt 6.4. ist zu zahlen, wenn er in dem jeweiligen Jahr der
Pachtzinszahlung héher als der Mindestpachtzins gemdfs Punkt 6.1. ist. Der monatlich im
Voraus zu leistende Mindestpachtzins wird auf den Umsatzpachtzins angerechnet.

7. CAP-Garantie

7.1. Die Verpflichtung der Pdchterin zur Zahlung eines Mindestpachtzinses besteht nur so
lange und so weit, als die Differenz des nach den Regelungen unter Punkt 6.1. zu leistenden
jéhrlichen Mindestpachtzinses (netto) und dem in dem betreffenden Jahr der
Pachtzinszahlung gemdf Punkt 6.4. berechneten Umsatzpachtzins (netto) insgesamt einen
Gesamtbetrag in Hé6he von EUR 819.720,-- nicht (ibersteigt (,,CAP-Garantie” oder ,,CAP-
Garantietopf”).

7.2. Ist der zu zahlende Mindestpachtzins in einem Jahr der Pachtzinszahlung héher als der in
dem selben Betrachtungszeitraum rechnerisch ermittelte Umsatzpachtzins, besteht
einerseits fiir dieses Jahr der Pachtzinszahlung unverdindert die Verpflichtung der Péichterin
zur Zahlung des Mindestpachtzinses, wéhrend sich andererseits die Hbhe der fiir die weitere
Pachtdauer verbleibenden CAP-Garantie um die Differenz aus dem Mindestpachtzins und
dem gegebenenfalls niedrigeren Umsatzpachtzins verringert. Sofern und sobald die gesamte
CAP-Garantie wegen der Zahlung eines solchen Mindestpachtzinses aufgezehrt ist, hat die
Pdchterin ab dem der Aufzehrung folgenden Jahr nur mehr den Umsatzpachtzins zu leisten.

7.3. Sofern und insoweit die Pdchterin fiir ein Jahr der Pachtzinszahlung einen den nach den
Grundsdtzen des Punkts 6. ermittelten Umsatzpachtzins libersteigenden Mindestpachtzins
geleistet hat, reduziert sich in den Folgejahren, in denen der Umsatzpachtzins den
Mindestpachtzins iibersteigt, die damit verbundene Zahlungsverpflichtung der Péichterin auf
50% der Differenz zwischen dem héheren Umsatzbestandzins und dem niedrigeren
Mindestbestandzins. Die verbleibenden 50% der Differenz zwischen dem héheren
Umsatzpachtzins und dem niedrigeren Mindestpachtzins (,,Claw-Back") werden rechnerisch
dazu verwendet, um den CAP-Garantietopf insoweit wieder aufzufiillen, der sich
dementsprechend fiir die Folgejahre wieder bis maximal in Héhe der jeweils giiltigen CAP-
Garantie erhéhen kann; die nicht fiir die Auffiillung des CAP-Garantietopfs verbleibenden

12 von 28



Seite 13 von 28

50% der Differenz verbleibt im Umsatzpachtzins. Die Anlage ./7.3. enthdlt eine beispielhafte,
blof illustrative Berechnung. Der Claw-Back entfillt fiir das entsprechende Betrachtungsjahr
und fiir die Zukunft, wenn per 31.12. des jeweiligen Betrachtungsjahrs der CAP-Garantietopf
mindestens verbraucht ist, es sei denn, die Péichterin fiillt den CAP-Garantietopf gemdifs
Punkt 21.3. auf.

8. Betriebs-, Neben- und Versorgungskosten

8.2. (...) Diese Betriebs- und Nebenkosten werden von der Péchterin mit einer jihrlichen
Betriebskostenpauschale in H6he von EUR 240.000,-- zuziiglich Umsatzsteuer mitgetragen.

(..)

8.6. Die Pdchterin hat auf die nicht pauschalierten Betriebs- und Nebenkosten monatliche
Vorauszahlungen {(...) zu liberweisen {...).

13. Zuschiisse und FF&E (inkl. OS&E und EQS)

13.1.Die Verpdichterin leistet der Péchterin einen Pre-Opening-Zuschuss in Héhe von EUR
250.000,-- netto. Die Péichterin hat bis ldngstens drei Monate vor dem bekanntgegebenen
Eréffnungstermin ein Konzept fiir die Verwendung des Pre-Opening-Zuschusses vorzulegen.
Der Pre-Opening-Zuschuss ist binnen 14 Tagen nach Rechnungslegung zu bezahlen, sofern
die ordnungsgemdfe Verwendung sichergestellt ist.

13.2. Die Verpdchterin stellt der Péchterin den fiir die Anschaffung der in der FF&E-Liste (inkl.
OS&E und EQS), Anlage ./13.2., exemplarisch genannten Positionen erforderlichen Betrag
zur Verfligung, wobei dieser Betrag auf der Bettenzahl nach Punkt 3.1. basiert und
gegebenenfalls gemdf3 Punkt 6.3. angepasst wird, héchstens jedoch einen Betrag in Hohe
von EUR 1.552.500,-- netto (, Erstinvestitionsbetrag"). Der Erstinvestitionsbetrag gliedert sich
in eine FF&E-Erstinvestition gemdfS Punkt 13.5. und in einen FF&E-Zuschuss gemdfs Punkt
13.6.

13.3. Allféllige den Erstinvestitionsbetrag iibersteigende Kosten fiir die Erstausstattung des
Pachtobjekts sind wirtschaftlich von der Péchterin zu tragen. Die Péchterin ist berechtigt,
von der Verpdichterin die vorléufige génzliche oder teilweise Tragung von solchen Kosten,
maximal jedoch von EUR 300.000,-- netto, fiir die Erstausstattung des Pachtobjekts zu
verlangen (,zusdtzlicher Erstinvestitionsbetrag"). Stellt die Pdchterin dieses Verlangen,
schuldet sie der Verpdchterin den zusdtzlichen Erstinvestitionsbetrag in Form eines
zusétzlichen Pachtzinses fiir die Pachtdauer gemdyfs Punkt 5.1. in H6he von jéhrlich 6,7% des
von der Verpdichterin geleisteten zusdtzlichen Erstinvestitionsbetrags
(,,Investitionspachtzins“). Der Investitionspachtzins ist ab dem auf die fristgerechte Eréffnung
folgenden Monatsersten zuziiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer in 12 monatlich gleich
hohen Teilbetrdgen zu bezahlen. Klargestellt wird, dass der Investitionspachtzins nicht auf
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einen allfdlligen Umsatzpachtzins anzurechnen ist. Sollte der zusétzliche
Erstinvestitionsbetrag bei Ende des Pachtverhdltnisses aus welchem Grund auch immer nicht
zur Gdnze an die Verpdchterin zuriickgezahlt worden sein, so ist die Pédchterin verpflichtet,
den ausstehenden Betrag binnen 5 Werktagen nach Rechnungslegung durch die
Verpdchterin an die Verpdchterin zuriickzuzahlen.

21. Kiindigung/Beendigung

21.1. Ungeachtet der vereinbarten Dauer des Pachtverhdiltnisses ist die Verpdchterin
berechtigt, das Pachtverhdltnis ausschliefSlich

(i) bei Vorliegen eines Kiindigungsgrunds gemdfs § 30 Abs. 2 MRG analog (wobei der
Kiindigungsgrund gemdf$ § 30 Abs. 2 Z 1 MRG nur dann erfiillt ist, wenn die Verpdichterin der
Pdchterin unter Androhung der Auflésung des Vertragsverhdltnisses ergebnislos eine
Nachfrist von mindestens einem Monat gesetzt hat);

(ii) bei Erfiillung der Voraussetzungen gemdf3 Punkt 3.2.;

(i) bei Verstofs gegen die Betriebspflicht nach Punkt 11.1.;

(iv) bei Verstofs gegen Punkt 24.1. iVm Punkt 24.2. und Punkt 24.5.;
(v) gemdf$ Punkt 21.2.;

(vi) gemdf Punkt 21.3. - soweit in der Bezug habenden Bestimmung nicht anderweitig
vereinbart - unter Einhaltung der gesetzlichen Kiindigungsfristen und -termine
aufzukiindigen oder

(vii) bei einem Auflésungsgrund gemdfs § 1118 ABGB mit sofortiger Wirkung aufzulésen.

21.2. Die Verpdchterin kann das Pachtverhdltnis auferdem unter Einhaltung einer
Kiindigungsfrist von sechs Monaten aufkiindigen, sofern der Umsatzpachtzins gemdfs Punkt
6.4. den jdhrlichen Mindestpachtzins gemdfs Punkt 6.1., der ab dem 29. Kalendermonat nach
der Eréffnung gemdyfs Punkt 10. gilt, in flinf aufeinander folgenden Jahren nicht zumindest
erreicht (,Sonderkiindigungsrecht”). Alternativ dazu kann die Verpcichterin den jéhrlichen
Mindestpachtzins von EUR 819.720,-- auf EUR 860.000,-- zuziiglich gesetzlicher
Umsatzsteuer und Betriebskostenpauschale erhéhen. Bei der Beurteilung, ob der
Umsatzpachtzins gemdfs Punkt 6.4. den Mindestpachtzins gemdf$ Punkt 6.1. erreicht,
werden Zeitrdume nicht beriicksichtigt, in denen der ordentliche Betrieb aufgrund von
unabwendbaren Ereignissen h6herer Gewalt, z.B. Kriege, Revolutionen, Erdbeben oder
Feuer, nicht méglich war. Der Beurteilungszeitraum verldngert sich in diesem Fall nicht.
Stattdessen wird der zu erreichende Mindestpachtzins gemdf$ Punkt 6.1. aliquot reduziert.

(...)
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21.3. Die Verpdchterin ist aufSerdem zur Kiindigung des Pachtverhdltnisses unter Einhaltung
einer Kiindigungsfrist von sechs Monaten zum Monatsletzten berechtigt, wenn der CAP-
Garantietopf unter EUR 300.000,-- betréigt und die Péchterin trotz Aufforderung durch die
Verpdichterin nicht innerhalb von 14 Kalendertagen erkldrt, ihn auf einen Betrag von
mindestens EUR 300.000,-- aufzufiillen.

21.4. Sdmtliche in diesem Punkt 21. vereinbarten Kiindigungs- bzw. Auflésungsgriinde
stellen wichtige Kiindigungsgriinde im Sinne des § 30 Abs. 2 Z 13 MRG dar und werden
ausdriicklich auch als solche vereinbart, dies fiir den Fall, dass das gegenstdndliche
Bestandverhdiltnis zwingend als Miete und nicht als Pacht zu qualifizieren sein sollte.

21.5. Im Falle einer vorzeitigen Beendigung des Pachtverhdltnisses wegen eines von der
Pdchterin verschuldeten Kiindigungs- bzw. Auslésungsgrunds im Sinne des Punkts 21.1.,
jedenfalls nicht im Fall einer Kiindigung nach Punkt 21.2. oder Punkt 21.3., haftet die
Pdichterin fiir den Ausfall des Pachtzinses und der Betriebskostenpauschale jeweils zuziiglich
gesetzlicher Umsatzsteuer fiir den Zeitraum bis zum Ende der Laufzeit der Befristung nach
Punkt 5. Die Verpdchterin trifft eine Schadensminderungsobliegenheit.

23. Versicherungen und Wiederherstellungspflicht

23.2. Die Versicherung der in das Pachtobjekt eingebrachten Gegensténde, Waren und
Einbauten sowie Werbeanlagen und Betriebseinrichtungen ist Sache der Pdchterin. Die
Pdichterin verpflichtet sich aufserdem, eine angemessene Betriebshaftpflichtversicherung
abzuschliefSen und aufrecht zu halten sowie diese auf Verlangen der Verpdichterin

nachzuweisen.
24. Bankgarantie

24.1. Zur Sicherung aller Forderungen und Anspriiche jedweder Art, die der Verpdichterin aus
dem vorliegenden Rechtsverhdiltnis oder aus der Beendigung desselben gegen die Pdchterin
erwachsen kénnen, hat die Péchterin spdtestens bei Ubergabe eine von einer von der
Verpdichterin im Vorhinein zu genehmigenden Bank mit Sitz in Osterreich ausgestellte
Bankgarantie (...) auf eigene Kosten beizubringen, widrigenfalls die Verpdchterin zur
sofortigen Vertragsauflésung berechtigt ist, sofern die Péchterin dieser Verpflichtung (...)
nicht nachkommt.

24.2. Die Bankgarantie hat auf einen Garantiebetrag von mindestens € 860.000,-- zu lauten.

24.3. Die Laufzeit der Bankgarantie hat spétestens mit Ubergabe des Pachtobjekts zu
beginnen und entweder eine fixe Laufzeit von zumindest fiinf Jahren oder eine unbestimmte
Laufzeit samt einer Kiindigungsméglichkeit seitens der Bank mit einer Kiindigungsfrist von
zumindest drei Monaten vorzusehen. Sofern die fixe Laufzeit vor Ablauf von drei Monaten
nach dem Ende des Pachtverhdiltnisses endet, ist die Péchterin verpflichtet, der Verpdchterin
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spdtestens ein Monat vor Ablauf der Bankgarantie eine neue Bankgarantie mit einer fixen
Laufzeit von wiederum zumindest fiinf Jahren oder bis zum Ablauf von drei Monaten nach
dem Ende des Pachtverhdltnisses, je nachdem welches Datum friiher liegt, beizubringen,
widrigenfalls die Verpdchterin berechtigt ist, die Bankgarantie zur Gdnze in Anspruch zu
nehmen und das Realisat als Barkaution zu verwenden. Wenn die Pdchterin der Verpdchterin
eine Bankgarantie mit unbestimmter Laufzeit libergibt, die Bank von ihrem darin
vorgesehenen, Satz 1 entsprechendem Kiindigungsrecht Gebrauch macht und die Pdchterin
der Verpdchterin nicht spéitestens ein Monat vor Ablauf der Bankgarantie eine diesem Punkt
24. entsprechende neue Bankgarantie beibringt, ist die Verpdichterin ebenfalls berechtigt, die
Bankgarantie zur Gdnze in Anspruch zu nehmen und das Realisat als Barkaution zu
verwenden.

24.4. Wird die Bankgarantie von der Verpdichterin zur Deckung von Anspriichen aus dem
Pachtverhdltnis herangezogen, trifft die Péchterin die Pflicht, die Kaution durch Beibringung
einer zusdtzlichen Bankgarantie (...) wieder aufzufiillen. Sofern die Péchterin (...) weder
dieser Verpflichtung zur Auffiillung der Bankgarantie nachkommt noch eine Klage auf
Riickzahlung des aus Sicht der Pdchterin zu Unrecht in Anspruch genommenen
Garantiebetrags einbringt, ist die Verpdchterin zur vorzeitigen Vertragsauflésung berechtigt.

Beweiswiirdigung:

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

Rechtsgrundlagen:

Gemdifs § 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 GebG ist fiir Bestandvertrdge (§§ 1090 ff ABGB) und sonstige
Vertréige, wodurch jemand den Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse
Zeit und gegen einen bestimmten Preis erhdlt, nach dem Wert im allgemeinen eine Gebiihr
von 1 v.H. zu entrichten.

Bei unbestimmter Vertragsdauer sind die wiederkehrenden Leistungen gemdfs § 33 TP 5
Abs. 3 GebG mit dem Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten, bei bestimmter
Vertragsdauer mit dem dieser Vertragsdauer entsprechend vervielfachten Jahreswert,
héchstens jedoch dem Achtzehnfachen des Jahreswertes. Ist die Vertragsdauer bestimmt,
aber der Vorbehalt des Rechtes einer friiheren Aufkiindigung gemacht, so bleibt dieser
Vorbehalt fiir die Gebiihrenermittlung aufer Betracht.
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Fiir die Festsetzung der Geblihren ist gemdfs § 17 Abs. 1 GebG der Inhalt der lber das
Rechtsgeschdift errichteten Schrift (Urkunde) mafsigebend. Zum Urkundeninhalt zédhlt auch
der Inhalt von Schriften, der durch Bezugnahme zum rechtsgeschdftlichen Inhalt gemacht

wird.

Wenn aus der Urkunde die Art oder Beschaffenheit eines Rechtsgeschdiftes oder andere fiir
die Festsetzung der Gebiihren bedeutsame Umstdnde nicht deutlich zu entnehmen sind, so
wird gemdfs § 17 Abs. 2 GebG bis zum Gegenbeweise der Tatbestand vermutet, der die
Geblihrenschuld begriindet oder die hGhere Gebiihr zur Folge hat.

Erwdgungen:
Miet- oder Pachtvertrag

Gemdf3 § 1090 ABGB heifdt der Vertrag, wodurch jemand den Gebrauch einer
unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis erhdilt,
liberhaupt Bestandvertrag.

Gemdf3 § 1091 ABGB wird der Bestandvertrag, wenn sich die in Bestand gegebene Sache
ohne weitere Bearbeitung gebrauchen ldsst, ein Mietvertrag; wenn sie aber nur durch Fleif3
und Miihe beniitzt werden kann, ein Pachtvertrag genannt. {(...)

Aus dem Einwand der Bf., dass es sich beim gegenstandlichen Vertrag um einen Pachtvertrag
und nicht um einen Mietvertrag handle, lasst sich nichts gewinnen, da § 33 TP 5 Abs. 1 GebG
(Bestandvertrdge) auf die Bestimmungen der §§ 1090 ff ABGB verweist. Da § 1091 ABGB
Bestandvertrage in Miet- und Pachtvertrdage unterteilt, ist es fiir die Geblihrenpflicht nach § 33
TP 5 Abs. 1 GebG somit unerheblich, ob es sich um einen Miet- oder Pachtvertrag handelt (vgl.
VwWGH 27.11.2019, Ra 2019/16/0179; VwGH 10.5.2010, 2009/16/0316).

Vertragsdauer

Strittig ist, ob der gegenstandliche Pachtvertrag vom 20.08.2019 auf unbestimmte Dauer (wie
in Punkt 5.1. festgehalten) oder auf bestimmte Zeit (nach der Rechtsansicht des Finanzamtes)
abgeschlossen wurde.

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist nicht die von den Parteien
gewahlte Bezeichnung des Vertrages (etwa als auf unbestimmte Dauer abgeschlossen),
sondern der gesamte Vertragsinhalt maRgeblich (VWGH 5.3.2009, 2007/16/0149; VwWGH
3.6.2020, Ra 2019/16/0182).

Ein seinem Wortlaut nach auf unbestimmte Zeit abgeschlossener Bestandvertrag ist
geblihrenrechtlich als solcher auf bestimmte Dauer anzusehen, wenn das Vertragsverhaltnis
vor Ablauf einer bestimmten Zeit von keinem der Vertragsteile einseitig beendet werden kann
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oder diese Moglichkeit auf einzelne im Vertrag ausdriicklich bezeichnete Falle beschrankt ist
(VWGH 26.5.2021, Ra 2021/16/0027; GebR 2019 Rz 686).

Bei einem nur einseitigen Kiindigungsverzicht bleibt der Vertrag nur dann ein solcher auf
unbestimmte Dauer, wenn der andere Vertragsteil den Vertrag jederzeit durch Kiindigung
auflésen kann (GebR 2019 Rz 691).

Aus Punkt 5.1. geht hervor, dass das Pachtverhaltnis (ungeachtet der Auflésungsmaoglichkeiten
gemald Punkt 21.) durch Kiindigung einer Vertragspartei endet, was ohne Berlicksichtigung der
weiteren vertraglichen Vereinbarungen den Anschein einer schrankenlosen
Kindigungsmoglichkeit fir beide Vertragsparteien hat.

Da allerdings die Bf. als Pachterin ebenfalls laut Punkt 5.1. drei Kiindigungsverzichte abgegeben
hat und somit lediglich nach 15 Jahren, nach 20 Jahren und nach 25 Jahren den Pachtvertrag
ordentlich aufkiindigen kann, steht ihr kein schrankenloses Kiindigungsrecht zu.

Aber auch die Kiindigungsmaoglichkeiten der Verpachterin sind entgegen der Rechtsansicht der
Bf. nicht schrankenlos, da sich die eingerdumten (Sonder-) Kiindigungsrechte gemal den
Punkten 1.3.,4.5.,21.1.,21.2.,, 21.3,, 24.1. und 24.4. auf einzelne im Vertrag ausdricklich
bezeichnete Falle beschranken (vgl. VWGH 5.3.2009, 2007/16/0149) und sich vorwiegend aus
der Verletzung von Vertragspflichten bzw. qualifiziertem Fehlverhalten des anderen
Vertragspartners ergeben, womit die Klindigungsrechte von der Verpachterin nicht nach
Belieben ausgelibt werden kénnen und vielmehr jeglichem Einfluss ihrerseits entzogen sind. Es
liegen auch keine Anhaltspunkte fiir die Wahrscheinlichkeit eines solchen Fehlverhaltens vor.

Zu Punkt 21.1., der im Pachtvertrag vom 20.08.2019 noch , bewusst nicht vergeben” wurde, ist
festzustellen, dass dieser Punkt mit der Nachtragsurkunde ebenfalls vom 20.08.2019
angenommen und damit zum Vertragsinhalt wurde, da gemals § 17 Abs. 1 GebG zwar fiir die
Festsetzung der Geblihren der Inhalt der liber das Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde)
maRgebend ist, jedoch zum Urkundeninhalt auch der Inhalt von Schriften zahlt, der durch
Bezugnahme zum rechtsgeschaftlichen Inhalt gemacht wird (VwWGH 30.6.2016, Ro
2016/16/0011).

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 flhren,
von einem Vertrag auf bestimmte Dauer auszugehen (VWGH 3.6.2020, Ra 2019/16/0182).

Hingegen kommt dem Umstand, dass die Aufldsung des Pachtvertrages wegen derin § 1118
ABGB normierten Griinde eingerdumt wurde (Punkt 21.1.), kein Gewicht in der Frage der
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Bindung der Vertragsparteien auf bestimmte Zeit zu (vgl. VWGH 29.6.1992, 91/15/0040, und
VWGH 24.3.1994, 93/16/0133).

§ 30 Mietrechtsgesetz (MRG) bestimmt 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 Fdlligkeit erfolgten Mahnung mit der
Bezahlung des Mietzinses liber die (ibliche 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 vernachldssigt oder durch sein
riicksichtsloses, anstofliges oder sonst grob ungehdériges Verhalten den Mitbewohnern
das Zusammenwohnen verleidet oder sich gegeniiber 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 Fdlle
handelt, die nach den Umstdnden als geringfiigig zu bezeichnen sind; dem Verhalten des
Mieters steht, soweit er es unterliefs, die ihm mdgliche Abhilfe zu schaffen, das Verhalten
seines Ehegatten und der anderen mit ihm zusammenwohnenden Familienangehdérigen

sowie der von ihm sonst in die gemieteten RGume aufgenommenen Personen gleich;

4. der Mieter den Mietgegenstand mit oder ohne Beistellung von
Einrichtungsgegenstidnden ganz weitergegeben hat und ihn offenbar in naher Zeit nicht
fiir 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 unverhdltnismdfig hohe Gegenleistung verwertet. Die teilweise Weitergabe
einer Wohnung kommt einer génzlichen Weitergabe gleich, wenn die nicht
weitergegebenen Teile der Wohnung nicht zur Befriedigung des Wohnbediirfnisses des
Mieters oder der eintrittsberechtigten Personen regelmdflig verwendet werden;

5. die vermieteten Wohnrdume nach dem Tod des bisherigen Mieters nicht mehr
einemdringenden 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) regelmdflig verwendet wird,
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es sei denn, dass der Mieter zu Kur- oder Unterrichtszwecken oder aus beruflichen
Griinden abwesend ist;

7. die vermieteten Rdumlichkeiten nicht zu der im Vertrag bedungenen oder einer
gleichwertigen geschdiftlichen Betditigung regelmdflig verwendet werden, es sei denn,
dass der Mieter nur voriibergehend wegen Urlaubs, Krankheit oder Kuraufenthalts
abwesend ist;

8. der Vermieter die gemieteten Wohnréume fiir sich selbst oder fiir Verwandte in
absteigender Linie dringend benétigt und ihm oder der Person, fiir die der
Mietgegenstand benétigt wird, aus der Aufrechterhaltung des Mietvertrags ein
unverhdltnismdfig gréfSerer Nachteilerwiichse als dem Mieter aus der Kiindigung; die
Abwdgung der beiderseitigen Interessenentfdllt, wenn es sich um eine vom
Wohnungseigentiimer nach Wohnungseigentumsbegriindungvermietete
Eigentumswohnung handelt;

9. der Vermieter den Mietgegenstand fiir sich selbst oder flir Verwandte in gerader Linie
dringend benétigt 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 benétigt;

11. ein dem Bund, einem Bundesland oder einer Gemeinde gehériger Mietgegenstand auf
eine Art verwendet werden soll, die in h6herem Maf3 den Interessen der Verwaltung dient
als die gegenwidrtige Verwendung, und dem Mieter Ersatz beschafft wird;

12. bei Untermietverhdltnissen durch die Fortsetzung der Untermiete wichtige
Interessendes Untervermieters verletzt wiirden, namentlich wenn der Untervermieter den
Mietgegenstand fiir sich selbst oder flir nahe Angehdrige dringend benétigt oder wenn
ihm nach den Umsténden die Aufrechterhaltung der Wohnungsgemeinschaft mit dem

Untermieter billigerweise nicht zugemutet werden kann;

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

14. die ordnungsgemdifSe Erhaltung des Miethauses, in dem sich der Mietgegenstand
befindet, aus den Hauptmietzinsen einschliefSlich der zur Deckung eines erhéhten
Erhaltungsaufwandes zuldssigen erhéhten Hauptmietzinse weder derzeit, noch auf Dauer
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sichergestellt werden kann, die baubehdrdliche 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 (gednderten)Baues sichergestellt ist, die Bezirksverwaltungsbehérde auf Antrag
des Bauwerbers mit Bescheid erkannt hat, dass selbst unter Berlicksichtigung
schutzwiirdiger Interessender 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 &ffentlichen Interesse liegt und dem Mieter Ersatz beschafft wird;

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

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

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

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

Das Bundesfinanzgericht hat sich erst jingst mehrfach mit Bestandvertrdagen 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 Kindigungsgriinde Gberhaupt 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.
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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, sowie BFG 16.4.2020, RV/7102968/2017,
eingebrachten aulRerordentlichen Revisionen wurden vom Verwaltungsgerichtshof ebenso
zurlickgewiesen (siehe VWGH 12.9.2017, Ra 2017/16/0111; VWGH 26.4.2018, Ra
2018/16/0040; VwGH 28.11.2019, Ra 2019/16/0173, sowie VWGH 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 (VfGH 26.6.2018, E
1739/2017 und VfGH E 1740/2017).

Dazu ist festzustellen, dass sich die Kiindigungsgriinde der Ziffern 5, 6, 8 und 16 des § 30 Abs. 2
MRG auf Wohnungen beziehen und daher im gegenstandlichen Fall nicht in Betracht kommen.
Auch scheiden die Ziffern 2, 10, 11, und 12 aus, weil der vereinbarte Mietzins nicht in
Dienstleistungen der Bf. besteht, der Mietgegenstand (Geschaftslokal) nicht zur Unterbringung
von Arbeitern, ... benétigt werden kann, der Mietgegenstand nicht dem Bund, einem
Bundesland oder einer Gemeinde gehdrt und kein Untermietverhaltnis begriindet wurde.

Damit verbleiben nur mehr die Kiindigungsgriinde nach § 30 Abs. 2271, 3,4, 7,9, 13, 14 und 15
MRG.

Die als besondere Kiindigungsgriinde im Vertrag unter Punkt 21. festgelegten
Auflésungsgriinde ergeben sich ebenso wie die Kiindigungsgriinde nach § 30 Abs. 271, 3, 4,
und 7 MRG aus der Verletzung von Vertragspflichten bzw. qualifiziertem Fehlverhalten des
anderen Vertragspartners, womit die Kiindigungsrechte von der Verpachterin nicht nach
Belieben ausgelibt werden kénnen und vielmehr jeglichem Einfluss ihrerseits entzogen sind.

Der gegenstandliche Bestandvertrag hat ein Hostel zum Gegenstand und handelt es sich bei
der Bestandgeberin um eine juristische Person, bei der eine Kiindigung wegen Eigenbedarf
nach § 30 Abs. 2 Z9 MRG nach der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes voraussetzen
wirde, dass die juristische Person die von ihr vermieteten Raumlichkeiten zur Erfiillung ihres
Zweckes, also fiir ihren Betrieb, dringend bendétigt (vgl. BFG 6.2.2017, RV/7105923/2015, mit

Judikaturhinweisen).

Der Kindigungsgrund nach § 30 Abs. 2 Z 14 MRG wiirde voraussetzen, dass eine
ordnungsgemale Erhaltung des Miethauses aus den (erhohten) Hauptmietzinsen nicht auf
Dauer sichergestellt werden kann und dass eine baubehdordliche Bewilligung zur Abtragung des
Miethauses erteilt wird. Es liegt keinerlei Anhaltspunkt dafiir vor, dass diese Voraussetzungen
auf das Hostel im Vertragszeitraum zutreffen werden.
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Auch die Verwirklichung des Kiindigungsgrundes nach § 30 Abs. 2 Z 15 MRG erscheint duferst
unwahrscheinlich, setzt dieser doch eine Abtragung oder einen Umbau des Miethauses im
offentlichen Interesse voraus.

Nach dem Gesamtbild sind die der Vermieterin zuzuordnenden Kiindigungsgriinde nicht von so
umfassender Natur, dass die Wahrscheinlichkeit einer frihzeitigen Auflésung des
Mietvertrages gegeben ist.

Auch lasst sich aus der Diskrepanz des ordentlichen Kiindigungsrechtes nach Punkt 5.1. und
den eingeschrankten Auflosungsmaoglichkeiten durch die Verpéachterin nach Punkt 21. nichts
gewinnen, weil nach § 17 Abs. 2 GebG bis zum Gegenbeweis der Tatbestand vermutet wird,
welcher die Geblhrenschuld begriindet oder die hohere Geblihr zur Folge hat, wenn aus der
Urkunde die Art oder Beschaffenheit eines Rechtsgeschaftes oder andere fiir die Festsetzung
der Gebiihren bedeutsame Umstande nicht deutlich zu entnehmen sind (VwWGH 30.6.2016, Ro
2016/16/0011).

Selbst wenn man den der Verpachterin in Punkt 21.1. eingeraumten Kiindigungsgriinden ein
schrankenloses Auflésungsrecht zugestehen wiirde — was nicht der Fall ist —, ware trotzdem
eine bestimmte Vertragsdauer anzunehmen, da die Kiindigung des nichtgebundenen
Verpachters eine Zahlungspflicht des Pachters fir die gesamte vertraglich fixierte Dauer
auslost, wahrend der er an den Vertrag gebunden ist (VWGH 16.10.2014, 2011/16/0169). Dies
trifft im gegenstandlichen Fall auf Punkt 21.1. in Verbindung mit Punkt 21.5. zu.

Die vertraglichen Kiindigungsbestimmungen andern daher im gegenstandlichen Fall nichts
daran, dass ein Vertrag auf bestimmte Dauer von 25 Jahren (Punkt 5.1.) abgeschlossen wurde,
da als Vertrag auf bestimmte Dauer eine Vereinbarung anzusehen ist, nach der sich ein
Bestandvertrag auf bestimmte Dauer um eine weitere bestimmte Dauer verlangert, falls er vor
Ablauf der ersten (und im gegenstandlichen Fall auch der zweiten) bestimmten Dauer nicht
aufgekiindigt wird. Die Moglichkeit der Auflosung mit Ablauf der ersten (und zweiten)
bestimmten Dauer ist in diesem Fall gebihrenrechtlich unbeachtlich (GebR 2019 Rz 693).

Daran schlielst gemals Punkt 5.1. eine Verlangerung auf unbestimmte Dauer.

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes sind beide Vertragsteile zufolge der
vereinbarten Kiindigungsverzichte zunachst auf eine bestimmte Vertragsdauer gebunden und
ist anschlieBend die Vertragsdauer unbestimmt, weil danach zumindest die Mieterin berechtigt
ist, den Vertrag einseitig und ohne Vorliegen irgendeines besonderen Grundes im Wege einer
Kindigung zur Auflésung zu bringen. Im Sinne der zu solchen Vertragsgestaltungen
vorliegenden Judikatur durfte demnach die Abgabenbehdrde frei von Rechtsirrtum die
Kombination einer zunachst bestimmten Vertragsdauer mit einer daran anschlieRenden
unbestimmten Vertragsdauer annehmen (VwWGH 5.3.2009, 2007/16/0149).
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Damit soll der Vertrag selbst keineswegs in der Weise , aufgespalten” werden, dass zwei
gesonderte Vertrage mit gesonderten Willensentschllissen entstanden waren. Vielmehr liegen
im Rahmen eines Vertrages zwei unterschiedliche Komponenten der Vertragsdauer vor:
Zundachst eine Begrenzung auf bestimmte Zeit und danach, kraft ausdriicklicher Vereinbarung,
das Element unbestimmter Vertragsdauer (VWGH 19.2.1998, 95/16/0281).

Bei unbestimmter Vertragsdauer sind die wiederkehrenden Leistungen gemall § 33 TP 5 Abs. 3
GebG mit dem Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten, bei bestimmter Vertragsdauer mit
dem dieser Vertragsdauer entsprechend vervielfachten Jahreswert, hochstens jedoch dem
Achtzehnfachen des Jahreswertes.

Im gegenstandlichen Fall ist die bestimmte Vertragsdauer von 25 Jahren auf 18 Jahre zu
beschrdanken und schlieBen daran weitere 3 Jahre fiir die unbestimmte Dauer, somit insgesamt
21 Jahre (BFG 4.4.2017, RV/1100501/2016, die dagegen erhobene Revision wurde mit
Beschluss VWGH 19.9.2017, 2017/16/0111, zurlickgewiesen bzw. die Behandlung der
Beschwerde mit Beschluss VfGH 26.6.2018, E 1739/2017, abgelehnt; GebR 2019 Rz 703).

Bemessungsgrundlage

Gemdfs § 26 GebG gelten fiir die Bewertung der gebiihrenpflichtigen Gegenstéinde, insoweit
nicht in den Tarifbestimmungen abweichende Bestimmungen getroffen sind, die Vorschriften
des Bewertungsgesetzes mit der MafSgabe, dass bedingte Leistungen und Lasten als
unbedingte, betagte Leistungen oder Lasten als sofort féllige zu behandeln sind (...).

Die Rechtsgebiihr nach § 33 TP 5 GebG ist ,,nach dem Wert" des Bestandvertrages zu
bemessen. Dieser Wert ergibt sich aus Bestandzins und Bestanddauer. Zum ,Wert“, von dem
die Geblihr von Bestandvertrage zu berechnen ist, zahlen alle Leistungen, zu deren Erbringung
sich der Bestandnehmer verpflichtet hat, um in den Genuss des Gebrauchsrechtes an der
Bestandsache zu gelangen (VWGH 19.12.2017, Ra 2017/16/0091).

* Mindestpachtzins:

Wird in einem Bestandvertrag vereinbart, dass nach einer bestimmten Dauer ein héherer
Bestandzins zu entrichten ist, so ist bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage —dem
Urkundenprinzip Rechnung tragend —von dem gemal § 26 GebG als unbedingt und sofort
fallig geltenden erhohten Bestandzins auszugehen (vgl. VWGH 18.4.1997, 97/16/0079).

Die in Punkt 6.1. vereinbarte Staffelung des Mindestpachtzinses ist daher fiir die Zwecke der
Ermittlung der Bemessungsgrundlage insofern unbeachtlich, als der gemaf Punkt 6.1. (v) ab
dem 29. vollen Kalendermonat zu entrichtende Mindestpachtzins von € 68.310,00 pro Monat
(entspricht € 819.720,00 pro Jahr) als betagte, aber gemaR § 26 GebG sofort fillige Leistung
heranzuziehen ist.
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Darliber hinaus ist aber auch zu bericksichtigen, dass in Punkt 21.2. des Pachtvertrages vom
20.08.2019 vereinbart wurde, dass die Verpachterin anstatt der Anwendung des
Sonderkiindigungsrechtes einen erhéhten jahrlichen Mindestpachtzins von € 860.000,00
verlangen kann. Diese bedingte Leistung gilt gemal} § 26 GebG als unbedingt und war daher
der Mindestpachtzins in dieser Hohe der Bemessungsgrundlage zugrunde zu legen.

=  Umsatzsteuer:

Wird in einem Bestandvertrag zwischen dem Bestandgeber und dem Bestandnehmer
vereinbart (Punkt 6.1.), dass der Bestandnehmer dem Bestandgeber die auf den Bestandzins
entfallende Umsatzsteuer zu ersetzen hat, so ist diese Abgabe Teil der Bemessungsgrundlage
und unterliegt der Rechtsgeschaftsgebiihr (vgl. VWGH 1.10.2001, 2001/16/0312).

= Betriebskostenpauschale:

Betriebskosten, die vom Benltzer zu tragen sind, fallen in die Bemessungsgrundlage nach § 33
TP 5 GebG (VWGH 30.5.1974, 0367/73).

Im gegenstandlichen Fall wurde gemaR Punkt 8.2. das durch die Bf. zu zahlende
Betriebskostenpauschale von jahrlich € 240.000,00 zuziiglich Umsatzsteuer vereinbart.

® |nvestitionspachtzins:

In Punkt 13.3. des Pachtvertrages wurde vereinbart, dass die Bf. von der Verpachterin einen
»Zusatzlichen Erstinvestitionsbetrag” von bis zu € 300.00,00 netto verlangen darf. In diesem
Fall schuldet sie der Verpachterin diesen Betrag in Form eines zusatzlichen Pachtzinses fir die
Pachtdauer gemaR Punkt 5.1. in Hohe von jahrlich 6,7% des von der Verpachterin geleisteten
zusatzlichen Erstinvestitionsbetrages (,, Investitionspachtzins®).

Da auch diese bedingten Leistungen gemal} § 26 GebG als unbedingte gelten, waren die dafiir
in Hohe von € 20.100,00 zuziglich Umsatzsteuer vereinbarten jahrlichen Kosten der Bf. in die
Bemessungsgrundlage miteinzubeziehen.

= Betriebshaftpflichtversicherung:

Die mit jahrlich €1.961,00 bekanntgegebene Hohe der von der Bf. zu zahlenden
Betriebshaftpflichtversicherung war ebenfalls zu berlicksichtigen, da sie sich in Punkt 23.2. zum
Abschluss einer solchen Versicherung verpflichtete.

= Spezialgenehmigung:

Weiters waren auch die von der Bf. mit der Einholung einer Spezialgenehmigung laut Punkt
4.2. zu Ubernehmenden Kosten in Hohe von bis zu € 45.000,00 zuziiglich der gesetzlichen
Umsatzsteuer den Leistungen, zu deren Erbringung sie sich verpflichtet hat, hinzuzurechnen.
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= Bankgarantie:

GemaR Punkt 24.3. ist die Verpachterin im Falle der Nichtbeibringung einer neuen
Bankgarantie durch die Bf. in Hohe von (mindestens) € 860.000,00 (Punkt 24.2.) nach Ablauf
der Laufzeit berechtigt, diese zur Ganze in Anspruch zu nehmen und das Realisat als Barkaution
zu verwenden.

Somit handelt es sich hier um eine bedingte Kaution, die gemaR § 26 GebG als unbedingt zu
erbringende Leistung, wozu sich die Bf. verpflichtet hat, um in den Genuss des
Gebrauchsrechtes an der Bestandsache zu gelangen, zu werten ist. Solche Leistungen sind mit
ihrem vollen Wert in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen, wenn wie hier bei vorzeitiger
Vertragsauflosung keine Erstattung erfolgen soll (vgl. VWGH 28.2.2002, 99/16/0140).

= Die Berechnung war somit richtigzustellen:

Mindestpachtzins pro Jahr (netto € 860.000,00) inklusive 20% Umsatzsteuer € 1.032.000,00
+ jahrliches Betriebskostenpauschale (netto € 240.000,00) inklusive 20% + € 288.000,00
Umsatzsteuer

+ jahrlicher Investitionspachtzins (netto € 20.100,00) inklusive 20% Umsatzsteuer +€24.120,00
+ jahrliche Betriebshaftpflichtversicherung +€1.961,00
= Bruttoentgelt/Jahr =€ 1.346.081,00
X bestimmte und unbestimmte Vertragsdauer von insgesamt 21 Jahren =€28.267.701,00
+ einmaliger Kostenbeitrag fiir Spezialgenehmigung (netto € 45.000,00) inklusive + € 54.000,00
20% Umsatzsteuer

+ Bankgarantie/Barkaution +€ 860.000,00
= Bemessungsgrundlage =€29.181.701,00
x 1% Gebiihr gemaRk § 33 TP 5 GebG =€291.817,01

Gemal § 279 Abs. 2 2. Satz BAO ist das Verwaltungsgericht berechtigt, sowohl im Spruch als
auch hinsichtlich der Begriindung ihre Anschauung an die Stelle jener der Abgabenbehérde zu
setzen und demgemal den angefochtenen Bescheid nach jeder Richtung abzudndern,
aufzuheben oder die Berufung als unbegriindet abzuweisen.

Die Grenzen der Abanderungsbefugnis ergeben sich nicht aus den Beschwerdepunkten und
besteht bei der Abanderung des angefochtenen Bescheides kein Verbdserungsverbot (siehe
Ritz, BAO®, § 279 Tz 13 und 17).
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Vorlaufigkeit

Die Abgabenbehdérde kann die Abgabe gemdfs § 200 Abs. 1 BAO vorléufig festsetzen, wenn
nach den Ergebnissen des Ermittlungsverfahrens die Abgabepflicht zwar noch ungewiss,
aber wahrscheinlich oder wenn der Umfang der Abgabepflicht noch ungewiss ist. Die
Ersetzung eines vorldufigen durch einen anderen vorlédufigen Bescheid ist im Fall der
teilweisen Beseitigung der Ungewissheit zuldssig.

Wenn die Ungewissheit (Abs. 1) beseitigt ist, ist die vorldufige Abgabenfestsetzung gemdy3
§ 200 Abs. 2 BAO durch eine endgiiltige Festsetzung zu ersetzen. Gibt die Beseitigung der
Ungewissheit zu einer Berichtigung der vorldufigen Festsetzung keinen Anlass so ist ein
Bescheid zu erlassen, der den vorldufigen zum endgliltigen Abgabenbescheid erkldrt.

Ist die Hohe der Leistung von kiinftigen, ungewissen Ereignissen abhangig (zB umsatzabhangige
Pacht), ist gemalR § 17 Abs. 3 BewG der in Zukunft voraussichtlich erzielbare Durchschnittswert
der Gebuhr zugrunde zu legen. Im Gesetz ist nicht vorgesehen, welche Anzahl von Jahren fiir
die Ermittlung eines Durchschnitts der Jahresnutzung heranzuziehen ist. IdR wird der
Durchschnitt der letzten drei Jahre unter Berlicksichtigung der Zukunftsprognosen fiir eine
Schatzung des voraussichtlich erzielbaren Durchschnittswertes hinreichend sein (GebR Rz 663).

Da einerseits wegen der erst am D-1 erfolgten Eroffnung des Hostels der
Beobachtungszeitraum noch zum kurz ist, um feststellen zu kdnnen, wie hoch im Durchschnitt
der Jahre der umsatzabhangige Pachtzins (Punkt 6.4.) und die Hohe der nicht pauschalierten
Betriebs- und Nebenkosten (Punkt 8.7.) ist, und diese andererseits wegen der in der COVID-19-
Krise (unter anderem) im Jahr 2021 verhangten Lockdowns derzeit wenig aussagekraftig
waren, wird der angefochtene Bescheid auch hinsichtlich der Vorlaufigkeit der
Abgabenfestsetzung nach § 200 Abs. 1 BAO nicht abgedndert.

Es war daher spruchgemal zu entscheiden.

Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsétzliche 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.

Eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung liegt hier nicht vor. Die Entscheidung folgt
vielmehr der dargestellten Judikatur des VwWGH.
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Wien, am 8. April 2022
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