 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7104884/2018

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Mag. Diana Sammer in der Beschwerdesache
rAREBfL*HR* *EXBf1-Adr***, vertreten durch Arnold Rechtsanwalte GmbH, WipplingerstralRe
10, 1010 Wien, Uber die Beschwerde vom 20. April 2018 gegen den Bescheid des Finanzamtes
fir Gebihren, Verkehrsteuern und Glicksspiel vom 20. Marz 2018 betreffend Rechtsgebiihr,
ErfNr. ¥**1*** Steuernummer ***BF1StNr1*** zu Recht erkannt:

l. Der angefochtene Bescheid wird gemals § 279 BAO abgeandert wie folgt:

Die Gebiihr wird festgesetzt mit € 24.690,25 (1% der Bemessungsgrundlage iHv €
2.469.024,96)

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

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang
Gebiihrenanzeige

Am 15.1.2018 wurde dem Finanzamt fiir Gebihren, Verkehrssteuern und Gliicksspiel (kurz
belangte Behorde) ein zwischen der ***Bf1*** als Vermieterin (in der Folge kurz
Beschwerdefiihrerin) und der ***2*** als Mieterin ein Mietvertrag vom 21.12.2017 betreffend
Biliro- und Lagerflachen sowie 35 Kfz-Stellplatze im noch zu errichtenden Gebdude an der
Adresse ***3*** gngezeigt.

Gemal Pkt.Il.1.1. verpflichtet sich die Vermieterin den Mietgegenstand auf eigene Kosten und
Risiko bis voraussichtlich langstens 30.06.2019 herzustellen.
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Unter Pkt lll. wird zur ,,VERTRAGSDAUER" ausgefiihrt:

1. Das Mietverhdltnis endet am 30.06.2049. Der Mieter ist zur Kiindigung des
Mietverhdiltnisses erstmaligen mit Wirkung zum Ende des 5. Jahres = voraussichtlich
30.06.2024 (fiir den Fall der Abweichung des Ubergabezeitpunktes vom 01.07.2019 wird
vereinbart, dass die Vertragsparteien den erstmaligen Kiindigungstermin
einvernehmlich schriftlich im Zuge der Ubergabe/Ubernahme festhalten) berechtigt, und
danach dann zu jedem weiteren 30.06. bzw. 31.12. eines jeden Jahres, jeweils unter
Einhaltung einer 6-monatigen Kiindigungsfrist. Erfolgt aus welchen Griinden auch
immer eine einvernehmliche schriftliche Festlegung des erstmaligen
Kiindigungsendzeitpunktes nicht innerhalb einer Frist von 4 Wochen nach Ubernahme
des Mietgegenstandes, so gilt der 30.06.2024 als erstmaliger Kiindigungsendzeitpunkt.

2. Das Mietverhdiltnis verldngert sich nach Ablauf einmalig um (weitere) zehn Jahre
nach Maf3gabe der folgenden Bestimmungen. Der Vermieter wird dem Mieter vor
Ablauf des 29. Vertragsjahres - im Falle des aufrechten Bestehens des Mietverhdltnisses
zu diesem Zeitpunkt - die fiir den Verléngerungszeitraum geltenden Mietkonditionen
(Miethéhe nach Fldchenart) schriftlich bekannt geben. [...]

3. Der Vermieter kann das Mietverhdiltnis vorzeitig nur aus den im Mietrechtsgesetz
genannten wichtigen Griinden auflésen. Auf die Geltendmachung der
Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 1, Abs. 2 Zi. 4, 7 und 8-10 MRG verzichtet der
Vermieter. Der Verzicht des Vermieters erstreckt sich auch auf zukiinftig in Geltung
gesetzte Kiindigungsbestimmungen, soweit diese mit den vorstehenden
Kiindigungsgriinden im Wesentlichen ident sind. Beabsichtigt der Vermieter einen
Kiindigungsgrund oder einen sonstigen Auflésungsgrund geltend zu machen so hat er
zuvor dem Vorstand/der Geschaftsfiihrung der jeweiligen Mietergesellschaft persénlich
eine Aufforderung (eingeschrieben mit Riickschein) zu libermitteln, mit welcher der
Auflésungsgrund beschrieben wird und dem Mieter eine Nachfrist von drei Monaten zu
setzen. Ohne eine vorangehende konkrete Abmahnung ist daher eine Kiindigung oder
Auflésung des Mietverhdiltnisses durch den Vermieter rechtlich nicht zuldssig.

4. Der Mieter ist zu einer aufSerordentlichen und vorzeitigen Beendigung des
Mietverhdiltnisses bei Vorliegen der Voraussetzung des § 1117 ABGB, bei dauerhaften
VerstofS des Vermieters gegen Instandhaltungsverpflichtungen sowie bei Verletzung des
Konkurrenzverbotes bzw. der Exklusivitdt berechtigt. Ist dem Mieter die
Aufrechterhaltung des Mietverhdltnisses wegen eines VerstofSes (des Vermieters infolge
Vermieterwechsels oder eines Mieters) gegen die Geldwdscherichtlinie oder wegen des
Vorliegens einer political exposed person facts nicht méglich, so kann er gegeniiber dem
Vermieter die vorzeitige Beendigung des Mietverhdltnisses erkldren.

5. Der Mieter ist berechtigt eine Kiindigungs- oder Auflésungserkldrung auch nur
hinsichtlich einzelner Teile des Mietgegenstandes und zwar gemdfs um im Umfang des
Planes (Anlage ./6 = Plan fiir Teilkiindigungsfldchen) abzugeben. Die Bestimmungen
hinsichtlich Aufkiindigung des Mietverhdltnisses durch den Mieter (siehe hiezu Punkt Ill.
Abs. 1) gelten auch sinngemdp fiir die Aufkiindigung der Teilflache. Hinsichtlich einer
Teilkiindigung von Abstellpléitzen betrdgt die Kiindigungsfrist ein Monat zum
Monatsletzten. Abstellpldtze fallen nicht unter den fiinfjéhrigen Kiindigungsverzicht des
Mieters.”
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Unter Pkt. IV. MIETZINS wird ausgefiihrt:

»1. Mietentgelt

1. Der Mietzins besteht aus dem Hauptmietzins und den Betriebskosten und etwaiger
USt. entsprechend der in diesem Vertrag getroffenen Regelungen.

2. Der Hauptmietzins ergibt sich aus der im Deckblatt ausgewiesenen Mietzinse fiir
Biiro-, Lagerfldchen und Stellpldtze.

7.Umsatzsteuer

1. Der Vermieter nimmt zur Kenntnis, dass der Mieter im Mietgegenstand vorerst keine
zum Vorsteuerabzug berechtigende Tdtigkeit ausiibt bzw. ausiiben ldsst. Neben dem
Hauptmietzins werden daher dem Mieter keine Umsatzsteuerbetriige vorgeschrieben
und ist der Vermieter nicht berechtigt Ersatzbetrdige fiir einen allfdlligen
Umsatzsteuerverlust oder eine Umsatzsteuerminderung vom Mieter zu verlangen. Der
Umsatzsteuerverlust bzw. die Umsatzsteuerminderung sind néimlich schon im
vereinbarten Mietentgelt bzw. den jeweiligen Ansatz fiir Biiro- und Lagerfléchen
pauschal mit 20 % abgegolten.

2. Der Mieter ist auch wiederholt berechtigt, vom Vermieter die Umstellung des
Mietentgelts auf netto (Reduktion des Mietentgeltes fiir Biiro- und Lagerflichen um 20
%) zu verlangen. In diesem Fall hat der Mieter dem Vermieter einen im Zeitraum nach
Umstellung des Mietentgeltes - jedoch immer nur fiir die Dauer der Umstellung -
entstehenden Vorsteuerverlust anteilig (bezogen auf den Mietgegenstand) zu ersetzen.

3.

4. Der Mieter kann auch im Falle zukiinftige gesetzliche Anderungen eine Umstellung
des Mietentgeltes auf netto (Reduktion des Mietentgeltes fiir Biiro- und Lagerfldchen
um 20 %) verlangen, wenn dadurch dem Vermieter kein Vorsteuerverlust, den dieser
nicht auch ohne Umstellung erleiden wiirde, entsteht.

5. Werden dem Vermieter Betriebskosten zuziiglich Umsatzsteuer vorgeschrieben, so ist
er berechtigt dem Mieter anteilig (Flcichen aliquot) diese Teile der Betriebskosten (d.h.
zuziiglich Umsatzsteuer) zu verrechnen.

6. Hinsichtlich des Mietentgeltes fiir die Stellpldtze in der Tiefgarage wird der Vermieter
dem Mieter die gesetzliche Umsatzsteuer in der jeweiligen Héhe in Rechnung stellen.”

Zum Mietzinszahlungsbeginn wird vereinbart, dass die Verpflichtung zur
Mietzinszahlung mit dem der Ubernahme (siehe Il. Punkt 7) des Mietgegenstandes
folgenden Monatsersten beginnt.

Unter Pkt IX: UNTERVERMIETUNG, RECHTSNACHFOLGE wird ausgefuhrt:

1. Die Untervermietung, des Mietgegenstandes an mit dem Mieter verbundenen und
assoziierten Unternehmungen, Agenturen und freien Mitarbeitern,
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Kooperationspartnern udgl. bedarf nicht der schriftlichen Zustimmung des Vermieters
vielmehr ist dem Mieter die Uberlassung auch an derartige Dritte - zu weichen
entgeltlichen Konditionen auch immer ganz oder teilweise - gestattet.

2. Eine Weitergabe des Mietechtes innerhalb der ***4*** Gruppe ist zu unverdnderten
Konditionen méglich.

3. Eine Weitergabe, oder sonstige Uberlassung an konzernfremde Dritte, die nicht in
Absatz 1 genannt sind (ausgenommen Kooperationspartner und freie Mitarbeiter diese
bediirfen der Zustimmung des Vermieters) oder nicht mit dem Mieter assoziierten
Dritten bedarf der schriftlichen Zustimmung des Vermieters. Die Zustimmung des
Vermieters kann nur aus wichtigen Griinden untersagt werden.

4. Ein vom Mieter namhaftgemachter Nachmieter, der die Kriterien des Abs.1 erfiillt,
tritt zu denselben wirtschaftlichen und rechtlichen Bedingungen in diesen Vertrag ein.
Soweit es sich dabei nicht um verbundene oder assoziierte Unternehmen handelt, ist der
Nachmieter verpflichtet, eine Bankgarantie liber sechs Bruttomonatsmieten dem
Vermieter zu (ibergeben. Im Fade der Weitergabe an den konzernfremden Dritten
entfdllt im Ubrigen die Klausel betreffend Exklusivitat.

5. Ohne Haftung fiir den Ausfall des Mietentgeltes fiir einen Zeitraum maximal bis zum
erstmdglichen Kiindigungsendzeitpunkt (siehe Ill Punkt 1.) des Mieters ist eine vor
Ablauf des erstméglichen Kiindigungsendzeitpunktes eine Weitergabe der Mietrechte
gemdfs dem vorstehenden Absatz 4. nicht ohne Zustimmung des Vermieters méglich.

6. Bei Verdinderung der (direkten oder indirekten) Beteiligungsverhdltnisse auf Seiten
des Mieters oder bei UnternehmensverdufSerung oder bei sonstigen wie auch immer
gearteten (wie z.B. auch Ubertragung des Mietrechtes im Wege der
Einzelrechtsnachfolge) Umstrukturierungen innerhalb der Konzerngruppe ,, ***4***"
bzw, , ***4*** Eyropa” Gruppe hat der Vermieter keine Anspriiche auf Anpassung des
Mietvertrages bzw. des Mietentgeltes, auch wenn dies zukiinftig gesetzlich vorgesehen
wdre. Festgehalten wird, dass auf die gesamte oder verléngerte Vertragsdauer auch
eine Anderung der Bezeichnung der Konzerngruppe méglich ist, dies wiirde jedoch zu
keiner Anderung der Rechte oder der Rechtsposition des Mieters fiihren.

7. Der Vermieter ist verpflichtet, séimtliche Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag an
einem Dritten zu iibertragen und diesen zur weiter Uberbindung ausdriicklich zu
verpflichten.

8. Der Vermieter verpflichtet sich im Falle der VerdufSserung oder sonstigen entgeltlichen
oder unentgeltlichen Ubertragung der Liegenschaft bzw. des Gebdudes oder Teilen
davon, sdmtliche Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag an den jeweiligen
Rechtsnachfolger samt weiter Uberbindung Verpflichtung zu iibertragen. § 2 MRG findet
daher sinngemdf$ auf das gegensténdliche Mietverhdltnis Anwendung.

9. Der Vermieter ist bei Verdnderungen in der Gesellschafterstruktur des Mieters - sei es
direkt oder indirekt - weder berechtigt das Mietentgelt anzupassen, noch das
Mietverhdltnis deswegen aufzukiindigen oder sonst wie zu beenden; dies auch jeweils
fiir den Fall zukiinftiger gesetzliche Anderungen.”

Vorlaufiger Gebiihrenbescheid
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Mit Gebuhrenbescheid vom 20.3.2018 wurde eine Gebiihr fiir den gegenstandlichen
Mietvertrag in Hohe von € 29.425,03 gemaR § 200 Abs.1 BAO vorlaufig festgesetzt.

Die Berechnung der festgesetzten Gebiihr erfolgte gemall § 33 TP 5 Abs.1 Z.1 GebG 1957 mit 1
% von der Bemessungsgrundlage in HOhe von 2.942.502,72 €

Begriindend fiihrte die Behorde aus:

»,Da nach dem Ergebnis des Ermittlungsverfahrens der Umfang der Abgabepflicht noch
ungewiss ist, erfolgt die Vorschreibung vorléufig.

Solange der Vertrag von beiden Vertragsteilen unkiindbar ist, gilt er als auf bestimmte
Dauer abgeschlossen. Dariiber hinaus ist ein Vertrag auf unbestimmte Dauer gegeben.

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

Berechnung der Bemessungsgrundlage:

Hauptmietzins pro Monat , laut Vertrag + UST = € 24.094,24

+ Betriebskosten inkl. UStT................... € 6.220,83 (Akonto)

Und sonstige Kosten 280 € zuzugl. Ust. = 336,00

= insgesamt pro Monat 30.651,07 € x 60 Monate (fixe Dauer) ....€ 1.839.064,20
+ Entgelt fiir unbestimmte Zeit = 30.651,07 € x 36 Monate... € 1.103.438,52

= Bemessungsgrundlage..............ucvecveeceeieeveesvreinivnennn. € 2.942.502,72

Die endgiiltige Vorschreibung ergeht nach Feststellung der Héhe des Entgelts.”

Beschwerde

Mit Schriftsatz vom 20.4.2018 erhob die Beschwerdefiihrerin Beschwerde und fiihrte aus, dass
sie den angefochtenen Bescheid in vollem Umfang bzw. zur Ganze bekdampfe, da die belangte
Behorde bei der Festsetzung der Rechtsgeschaftsgebihren nicht von einem monatlichen
Entgelt von € 30.651,07 sondern, da laut Mietvertrag fiir das Biiro inklusive Terrasse und Lager
keine Umsatzsteuer vorgeschrieben werde und auch tatsachlich nicht anfalle, von € 27.160,37
auszugehen gehabt hatte. Weiters hatte die belangte Behorde auch nicht vom achtfachen
Jahresbetrag ausgehen diirfen, sondern richtigerweise lediglich vom 3-fachen Jahreswert.

Im Detail fiihrte die Beschwerdefiihrerin neben den Ausflihrungen zur unzuldssigen
Einbeziehung tatsachlich anfallender Umsatzsteuer, zur Frage des Ansatzes des 8-fachen
Jahresbetrages gemaR § 33 TP 5 GebG 1957 aus:

,Die Geblihrenrichtlinien des BMF (vgl dazu BMF.010206/0201-VI/5/2006 vom
22.2.2007) erldutern in den Randziffern (Rz) 693 ff die gebiihrenrechtliche Bewertung
der Vertragsdauer bei Bestandvertragen und ordnen in der Rz 705 im Einklang mit der
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Rechtsprechung des VwWGH Folgendes an (Zitat, Hervorhebungen im Fettdruck nicht im
Original):

,Im Falle einer uneingeschréinkten Kiindigungsmaoglichkeit liegt grundsdtzlich ein
Vertrag auf unbestimmte Dauer vor. Ebenso liegt bei Vereinbarung aller denkméglichen
Kiindigungsgriinde des §30 Abs. 2 MRG ein Vertrag von unbestimmter Dauer vor (VWGH
17.9.1990, 90/15/0034). Ndhere Ausfiihrungen siehe Rz 710." (Ende des Zitats)

Wenngleich vereinzelt Kiindigungsgriinde des § 30 Abs 2 MRG im Mietvertrag
ausgeschlossen wurden, liegt im Ergebnis bei dem zwischen den Vertragsparteien
abgeschlossenen Mietvertrag doch genau jener Fall vor, der in Rz 705 der Gebiihren
Richtlinien und dem dort zitierten Erkenntnis des VWwGH erwdihnt ist, ndmlich ein
geblihrenrechtlich auf unbestimmte Dauer abgeschlossener Mietvertrag, fiir den der 3-
fache und nicht der 8-fache Jahresbetrag als Bemessungsgrundlage heranzuziehen ist.

Bei richtiger rechtlicher Beurteilung hatte die belangte Behérde im angefochtenen
Bescheid somit zu dem Ergebnis gelangen miissen, dass der Mietvertrag vom
21.12.2017 gebiihrenrechtlich insgesamt als ein auf unbestimmte Dauer
abgeschlossener Vertrag anzusehen ist und daher als Bemessungsgrundlage fiir die
Rechtgeschdftsgebiihr nach § 33 TP 5 GebG 1957 der 3-fache und nicht der 8-fache
Jahreswert (5 und 3 Jahre) heranzuziehen ist. Dariiber hinaus hatte die belangte
Behérde -wie oben bereits geriigt - die fiir die Blirofléichen (inklusive Terrasse) und das
Lager nicht vorgeschriebene und auch nicht anfallende Umsatzsteuer nicht in die
Bemessungsgrundlage einbeziehen diirfen. In eventu hditte die belangte Behérde die
Geblihr zumindest auf der Basis eines geringeren Jahreswertes als den 8-fachen
Jahreswert festzusetzen gehabt. Die diesbeziigliche rechtliche Beurteilung der belangten
Behérde im angefochtenen Bescheid ist daher rechtlich unzutreffend.”

Das Vorgehen der Finanzverwaltung und die angefochtenen Bescheide wiirden aber auch den
im Abgabenrecht geltenden Grundsatz von Treu und Glauben sowie Billigkeitserwagungen

verletzen.

»Im vorliegenden Fall ist eine Verletzung des Grundsatzes von Treu und Glauben sowie
eine sachliche Unbilligkeit gegeben. Die Finanzverwaltung hat- entgegen der bisher
gelibten und damit anerkannten Praxis, die auch mit der Rechtsprechung des VwGH im
Einklang steht - im angefochtenen Bescheid plétzlich und ohne jeden ersichtlichen Grund
tatsdchlich nicht anfallende USt beim monatlichen Hauptmietzins und damit einen
monatlichen Betrag von EUR 24.094,24 anstatt einen monatlichen Betrag von EUR
20.603,54 (netto) fiir den Mietvertrag vom 21.12.2017 vorgeschrieben. Ebenso ist die
belangte Behdrde entgegen Rz 705 der Gebiihren-Richtlinien und der darauf
basierenden Rechtsprechung des VwGH bei der Bemessung der Gebiihr von einem 8-
fachen Jahresbetrag anstatt einer unbestimmten Vertragsdauer und damit dem 3-
fachen Jahresbetrag ausgegangen. Dass eine derart unvorhersehbare Anderung der
Rechtsansicht ohne sachliche Grunde nicht mit den oben angefiihrten Grundsdtzen des
Abgabenrechts, insbesondere mit dem Grundsatz von Treu und Glauben, vereinbar ist,
ist evident. Die belangte Behdrde hdtte bei richtiger rechtlicher Beurteilung (und
Durchfiihrung eines ordnungsgemdflen und mangelfreien Ermittlungsverfahrens) daher
zu dem Ergebnis kommen miissen, dass auch wegen des zu beachtenden Grundsatzes
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von Treu und Glauben sowie wegen sachlicher Unbilligkeit die im Zusammenhang mit
dem Mietvertrag vom 21.12.2017 vorgeschriebene Gebiihr nur auf der Basis des 3-
fachen Jahresbetrages sowie ohne USt auf die Biiioflachen (inklusive Terrasse) und auf
das Lager zu bemessen ist.”

Es sei kein bzw kein ausreichendes Ermittlungsverfahren durch die belangte Behorde
durchgefihrt worden und sei zudem Erlassung eines vorlaufigen Bescheides gemal} § 200 BAO
unzuldssig gewesen.

In Beilage ./2 stellte die Bf. dar, wie die Gebihr ihrer Ansicht nach zu berechnen sei:

netto ust brutto

EUR % EUR EUR
Hauptmietzeins It. Vertrag:
Biiro inkl. Terrasse 17.087,79 0% 0,00 17.087,79 p.m.
Lager 365,75 0% 0,00 365,75 p.m.
Stellplatze 2.625,00 20% 525,00 3.150,00 p.m.
Betriebskosten It. Vertrag
vorauss. Akonti BK, HK 6.220,83 p.m.
Sonstige 280,00 20% 56,00 336,00 p.m.
Summe monatl. Entgelte 27.160,37
flr unbestimmte Zeit 36,00 Monate
= Bemessungsgrundlage 977.773,32

Gebiihr 1% 9.777,73

Als Beilage ./3 wurde eine Bestatigung der ***5*** yom 19.4.2018 beigelegt, wonach , die
Vermietung ***2*** AG gemdf3 § 6 (1) Z 16 UStG unecht steuerfrei erfolgen wird. Entsprechend
§ 6 (2) UStG kann seitens ***Bf1*** nicht zur Steuerpflicht optiert werden, da der Mieter
x*IQXEE Umsdtze fiihrt, die einen Vorsteuerabzug (nahezu) aussschliefSen”.,

Beschwerdevorentscheidung

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 19.7.2018 wurde die Beschwerde von der belangten
Behorde als unbegriindet abgewiesen. In der gesondert ergangenen Begriindung wurde dazu
ausgefihrt:

,Unstrittig ist das Vorliegen eines Bestandvertrages (§ 33 TP 5 GebG), strittig ist die
Dauer. Wenn die Vertragsteile einen Vertrag auf bestimmte Dauer unter der Abrede
geschlossen haben, dass er auch nach Ablauf der vereinbarten Vertragsdauer weiter auf
unbestimmte Dauer in Kraft bleiben soll, wenn keiner der Vertragsteile erkldrt, das
Vertragsverhdltnis nicht fortsetzen zu wollen, dann besteht ein Vertrag auf bestimmte
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Dauer nur fiir die urspriinglich vereinbarte Zeit, weiterhin aber ein Vertrag von
unbestimmter Dauer (VWGH 03.12.1964, 0143/63).

Wenn der Vermieter beim Unternehmenspachtvertrag von bestimmter Dauer (hier:
dreifSig Jahre) ausgeht, sich aber fiir den Fall schwerwiegender Vertragsverletzungen des
Mieters einzelne ,wichtige" Kiindigungsrechte nach § 30 MRG vorbehdlt liegt ein
Vertrag auf bestimmte Dauer (geringe Wahrscheinlichkeit der Kiindigung) vor (sténdige
Judikatur des BFG z.B. 4.4.2017, RV/1100501/2016 - dazu Zuriickweisung der ao.
Revision 12.9.2017, Ra 2017/16/0111- bzw. BFG 21.2.2018, RV/7101156/2016).

Der Mieter hingegen bindet sich ausdriicklich nur auf fiinf Jahre und Iésst sich dann eine
Kiindigungsmaoglichkeit ohne Angabe von Griinden vertraglich einrdumen.

Fiinf Jahre sind beide Vertragsteile gebunden und danach geht der Vertrag auf
unbestimmte Dauer weiter und ist wegen der Kiindigungsmdéglichkeit des Mieters
unbestimmte Dauer (dreifacher Jahresbetrag) zur bestimmten Dauer von fiinf Jahren
zuzurechnen.

Im Vertrag wurde ein aus Hauptmietzins, Betriebskosten und etwaiger USt bestehender
Mietzins vereinbart (Punkt IV,1.)

Flir die Festsetzung der Geblihren ist der Inhalt der Uber das Rechtsgeschdift errichteten
Urkunde entscheidend (§ 17 GebG). Da der Mieter , vorerst" keine zum Vorsteuerabzug
berechtigende Tiitigkeit auslibt werden ihm derzeit keine Umsatzsteuerbetrige vom
Vermieter vorgeschrieben. Punkt IV-7. des Vertrages schliefSst aber nicht aus, dass in
Zukunft auch andere Tdtigkeiten ausgeiibt werden, fiir welche Umsatzsteuer anfiéllt. Die
Umsatzsteuer muss daher in die Bemessungsgrundlage einbezogen werden.

Aus § 115 Abs. 2 BAO ergibt sich keine Verpflichtung der Behérde, die Partei zu der
Rechtsansicht und zu den rechtlichen Schlussfolgerungen zu héren, die die Behérde
ihrem Bescheid zu Grunde zu legen gedenkt (VWGH 26.5.1999, 94/13/0058; 31.1.2001,
99/13/0249). Zur Mangelhaftigkeit des Verfahrens ist zu bemerken, dass das
Parteiengehér sich nur auf sachverhaltsbezogene Umstdnde bezieht, nicht jedoch auf
Rechtsansichten (VWGH 28.6.1995, 90/16/0085; 26.4.2001, 98/16/0265).“

Vorlageantrag

Mit Schriftsatz vom 8.8.2018 wurde die Vorlage der Beschwerde zur Entscheidung durch das
Bundesfinanzgericht sowie die Abhaltung einer miindlichen Verhandlung vor dem Senat
beantragt. Die Beschwerdefiihrerin verweist im Wesentlichen auf ihre bereits in der
Beschwerde getatigten Ausfihrungen und fihrt ergdnzend aus:

»Nicht nachvollziehbar und jeder sachverhaltsmdfigen und rechtlichen Grundlage
entbehrt insbesondere (und nur beispielhaft erwéhnt) die Begriindung der belangten
Behérde in Bezug auf die Umsatzsteuer (Seite 1 unten und Seite 2 oben der Bescheid-
Begriindung). Die belangte Behdrde rdumt zwar selbst ein, dass keine Umsatzsteuer
anfdllt, bezieht diese aber dennoch und mit dem Argument in die Festsetzung der
Gebiihrenbemessungsgrundlage ein, es wdre nicht auszuschliefsen, dass kiinftig auch
andere Tdtigkeiten ausgeiibt wiirden, fiir die USt anfalle,
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Maf3geblich ist gemdpf der klaren Rechtsprechung des BFG (vgl dazu diese Seiten 5 ff
unserer Beschwerde), nicht, ob USt kiinftig anfallen , kénnte“, sondern ob tatsdchlich
Umsatzsteuer anfdllt, was hier unstrittig nicht der Fall ist. Der diesbeziigliche Verweis
der belangten Behédrde auf § 17 GebG geht fehl, da diese Bestimmung nicht den Zweck
hat, tatsdchlich gar nicht anfallende Kosten/Abgaben/Steuern, die somit gar keine
»Gegenleistung” des Mieters darstellen, in die Bemessungsgrundlage fiir die
Rechtsgeblihr einzubeziehen. Eine solche Interpretation der belangten Behdrde ist
denkunmdglich, unterstellt den gesetzlichen Bestimmungen des GebG einen
verfassungswidrigen Inhalt und wiirde im Ubrigen zu einer unzulédssigen exzessiven
Abgabenbelastung fiihren.

Die belangte Behérde libersieht in diesem Punkt auch die im Mietvertrag
unmissversténdlich getroffene Regelung, wonach sich bei einer allfélligen Option zur
Umsatzsteuerpflicht, die bisher nicht erfolgt ist und auch nicht zur Debatte steht, der
(Netto-)Mietansatz fiir die Biiro- und Lagerflachen entsprechend reduziert (Punkt 7.2.
und 7.4. des Mietvertrages).

Bei richtiger rechtlicher Beurteilung hatte die belangte Behérde somit die USt im
Einklang mit der Rechtsprechung jedenfalls aus der Bemessungsgrundlage ausscheiden
miissen.”

Vorlagebericht

Mit Vorlagebericht vom 29.10.2018 legte die belangte Behorde - eine Kopie davon erging an
die Beschwerdefiihrerin - die gegenstandliche Beschwerde dem Bundesfinanzgericht zur
Entscheidung vor. Nach Schilderung des Sachverhaltes flihrte die belangte Beh6érde noch

erganzend aus:

,Stellungnahme:

Hinsichtlich der Laufzeit verweist die Bf. auf die Beschwerde ohne neues Vorbringen im
Vorlageantrag. Es wurde bereits in der BVE auf die sténdige Judikatur des BFG und auch
mittlerweile mehrfach des VwGH zu bestimmter Vertragsdauer bei Vorbehalt der
,wichtigen” Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG bzw. einzelner im Vertrag
ausdrticklich bezeichneter Félle durch den Vermieter - die nach Gewicht und
Wahrscheinlichkeit einer Realisierung keine schrankenlose Kiindigungsméglichkeit
einrdumen - hingewiesen (VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040, vorher 19.9.2017, Ra
2017/16/0111 und 0112).

Das BFG verweist in seiner Judikatur darauf, dass bei Geschdéftsraummieten die Ziffern
5,6,8,10,11,14,15 und 16 des § 30 Abs 2 MRG gar nicht oder nur sehr eingeschrénkt zur
Anwendung kommen.

Zumeist sichert sich der Vermieter bei einem auf ldngere bestimmte Zeit
abgeschlossenen Vertrag gegen die Verletzung von Vertragspflichten des Mieters (in
erster Linie Z 1 Nichtzahlung des Mietzinses), Z 3 (erheblich nachteiliger Gebrauch des
Bestandgegenstandes), Z 4 (Untervermietung) und Z 7 (Verwendung nicht zur
vereinbarten geschdftlichen Betditigung) ab. Da der Mieter ebenfalls an einer ldngeren
Vertragsdauer interessiert ist und oft Investitionen in das Bestandobjekt im Hinblick auf
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die konkrete Nutzung tdtigt wird von eingeschrdnkten Kiindigungsmdéglichkeiten und
einem Vertrag auf bestimmte Zeit ausgegangen. Nur beispielsweise wird auf die
Entscheidungen des BFG 19.12.2017, RV/7101160/2017, BFG 21.2.2018,
RV/7101156/2016 und BFG 12.4.2018, RV//7100526/2018 verwiesen.

Da der Mieter erstmals nach fiinf Jahren ein unbeschréinktes Kiindigungsrecht hat, ist
die Beurteilung des grundsdtzlich mit 30.6.2046 befristeten Vertrages auf fiinf Jahre
bestimmte Zeit und dann unbestimmte Zeit auch im Einklang mit den Gebiihren-
Richtlinien (§ 33 TP 5 GebG, RZ 722 sechster Punkt).

Die ***q*** x**¥g**¥ jst vorerst” wegen ihres Tdtigkeitsbereichs vom Vorsteuerabzug
ausgeschlossen und fiir die Vermieterin fehlt daher die Optionsméglichkeit nach § 6 Abs.
2 UStG. Bei grundsdtzlich méglicher Anderung des Titigkeitsbereichs der ***7*** jst die
Umsatzsteuer zwingend zu verrechnen.

Im Punkt IV des Mietvertrages wurde festgehalten, dass der Mietzins aus dem
Hauptmietzins und den Betriebskosten und etwaiger USt besteht. Der Hauptmietzins
ergibt sich aus den im Deckblatt ausgewiesenen Mietzinse fiir Biiro-, Lagerfléchen und
Stellpldtze. Im Deckblatt wurde der Hauptmietzins wie folgt festgelegt: Biirofléche und
,bewerteter” Terrassenfliche € 9,40/m2 = monatlich € 17.087,79; Lagerfldche €
3,80/m2 = monatlich € 365,75; Stellplatz € 75,00 pro Stellplatz = € 2.625,00 zuziiglich
Umsatzsteuer.

Im Punkt IV/7 des Vertrages ist vereinbart, dass der Mieter vorerst keine zum
Vorsteuerabzug berechtigende Tdtigkeit ausiibt. Dem Mieter werden daher neben dem
Hauptmietzins keine Umsatzsteuerbetrége vorgeschrieben. Der Umsatzsteuerverlust
bzw. die Umsatzsteuerminderung sind nédmlich schon im vereinbarten Mietentgelt
pauschal mit 20% abgegolten. Der Mieter kann die Umstellung des Mietentgeltes auf
Nettomiete (Reduktion des Mietentgeltes um 20%) verlangen.

Sollte der Mieter Tdtigkeiten ausiiben, die zum Vorsteuerabzuge berechtigen, hétte dies
— im Sinne der Bestimmungen des Punktes IV/7 des Vertrages - keine Auswirkung auf
das Entgelt. Eine (neuerliche) Hinzurechnung der USt zum Hauptmietzins erscheint
daher nicht gerechtfertigt.

Das Finanzamt beantragt die Beschwerde hinsichtlich der Dauer als unbegriindet
abzuweisen.”

Ermittlungen des BFG

Mit Vorhalt vom 8.4.2022 zur Vorbereitung auf die von der Beschwerdefiihrerin beantragte
mundlichen Verhandlung vor dem Senat teilte die Berichterstatterin den Parteien mit, wie sich
die Sach- und Rechtslage derzeit aus ihrer Sicht darstelle und rdumte die Moglichkeit zur
Abgabe einer Stellungnahme sowie zur allfdlligen Modifizierung ihrer Antrage ein.
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Dabei wurde die Beschwerdeflhrerin ersucht, eine Aufstellung vorzulegen, aus der ersichtlich
ist, wie hoch die Betriebskosten und sonstige Kosten (inkl. USt) tatsachlich sind, um eine
endglltige Festsetzung der Bestandvertragsgebiihr vornehmen zu kénnen.

Die belangte Behorde teilte dazu am 19.4.2022 mit, dass mit Vorhaltsbeantwortung vom
21.12.2021 (eingelangt am 23.12.2021) durch die ***Bf1*** die endgiiltigen Betriebskosten
bekanntgegeben wurden, welche nun bei der Bemessungsgrundlage zu berticksichtigen seien.
Die Festsetzung der Gebiihr kénne daher endgiiltig erfolgen. Sie Ubermittelte zudem den
Vorhalt sowie die Vorhaltsbeantwortung. Im Ubrigen gab die belangte Behérde keine weitere
Stellungnahme ab und verwies auf ihr bisheriges Vorbringen.

Die Beschwerdefiihrerin teilte mit Schreiben vom 9.5.2022 mit, dass die Antrage auf
Durchfiihrung einer miindlichen Senatsverhandlung — unprajudiziell der Sach- und Rechtslage
und unter Aufrechterhaltung des bisherigen Vorbringens - zuriickgezogen werden.

Sie (ibermittelte eine Aufstellung der tatsachlichen Betriebskosten fiir den Zeitraum 2019 bis
2021 sowie eine aktualisierte Berechnung, aus der ein (durchschnittliches) monatliches Entgelt
von € 25.719,01 an Miete flr Bliro und Garage samt Betriebskostenakonti hervorgeht, woraus
sich (bei Zugrundelegung der Berechnung gemal der Rechtsansicht des BFG) eine
Bemessungsgrundlage von € 2.469.025,28 und sohin eine Rechtsgeschaftsgebihr (1 % dieser
Bemessungsgrundlage) in Hohe von € 24.690,25 ergibt.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Mit Schreiben vom 15.01.2018 wurde der am 21.12.2017 zwischen ***Bf1*** als Vermieterin
und der ***2*** 3|s Mieterin abgeschlossene Mietvertrag hinsichtlich eines noch zu
errichtenden Mietgegenstandes, namlich Biroflachen im AusmaR von ca. 1.770,71 m?,
Terrassenflachen von ca. 117,86 m?, Lagerflachen von ca. 96,25 m? sowie 35
Tiefgaragenstellplatze, an der Adresse Viktringer Ring 28, 9020 Klagenfurt, angezeigt.

Die Herstellung des Mietgegenstandes auf Kosten und Risiko der Vermieterin war bis langstens
30.6.2019 geplant.

Die tatsichliche Ubergabe des Mietobjektes fand am 30.9.2019 statt.

Der Mietvertrag wurde mit 30.6.2049 befristet.
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Fir den Mieter bestand eine erstmalige Kiindigungsmoglichkeit mit Wirkung zum Ende des 5.
Jahres mit einer Kiindigungsfrist von 6 Monaten, danach jeweils zum 30.6. oder 31.12. unter
Einhaltung einer sechsmonatigen Kiindigungsfrist.

Der Vermieter ist berechtigt das Mietverhaltnis vorzeitig nur aus den im Mietrechtsgesetz
genannten wichtigen Griinden auflosen. Auf die Geltendmachung der Kiindigungsgriinde des §
30 Abs. 1, Abs. 2 Zi. 4, 7 und Zi 8-10 MRG verzichtete der Vermieter. (Deckblatt des
Mietvertrages, sowie Pkt. IIl.3.)

Laut Mietvertrag Gbt die Mieterin vorerst keine zum Vorsteuerabzug berechtigende Tatigkeit
aus, aus diesem Grund wurden ihr laut Mietvertrag (Pkt.IV.7.) keine Umsatzsteuerbetrage
(hinsichtlich der Biiro-, Terrassen- und Lagerflachen) vorgeschrieben und ist der Vermieter
auch nicht berechtigt, Ersatzbetrage fiir einen allfalligen Umsatzsteuerverlust oder eine
Umsatzsteuerminderung vom Mieter zu verlangen. Dies deshalb, da der Umsatzsteuerverlust
bzw. die Umsatzsteuerminderung bereits im vereinbarten Mietentgelt bzw. dem jeweiligen
Ansatz fur Buro- und Lagerflachen pauschal mit 20% abgegolten sind.

Zudem wurde vereinbart, dass im Falle einer gesetzlichen Anderung die Mieterin eine
Umstellung des Mietentgeltes auf netto (Reduktion des Mietentgeltes fiir Bliro- und
Lagerflachen um 20 %) verlangen kann, wenn dadurch dem Vermieter kein Vorsteuerverlust,
den dieser nicht auch ohne Umstellung erleiden wiirde, entsteht.

Hinsichtlich der Betriebskosten wurde vereinbart, dass wenn diese der Vermieterin zuzliglich
Umsatzsteuer vorgeschrieben werden, sie berechtigt ist, diese Kosten der Mieterin (anteilig,
entsprechend der Flache aliquot) zuziiglich Umsatzsteuer zu verrechnen.

Hinsichtlich der Mietkosten fiir die Stellplatze in der Tiefgarage wurde die gesetzliche
Umsatzsteuer in der jeweiligen Hohe in Rechnung gestellt.

Mit vorlaufigem Bescheid der belangten Behoérde vom 20.03.2018 wurde der Bemessung eine
Vertragsdauer von 60 Monaten (bestimmte Zeit) und 36 Monate (unbestimmte Zeit) zugrunde
gelegt und die Umsatzsteuer hinsichtlich der Bliro-, Terrassen- und Lagerflache in die
Bemessungsgrundlage einbezogen.

Gegen die Laufzeit mit mehr als 36 Monaten (unbestimmte Zeit) und die Einbeziehung der USt
sowie die vorlaufige Erlassung des Bescheides richtete sich die fristgerecht eingebrachte
Beschwerde vom 20.04.2018, welche mit Beschwerdevorentscheidung vom 19.07.2018
abgewiesen wurde. Der Vorlageantrag wurde dem Bundesfinanzgericht mit Vorlagebericht
vom 29.10.2018 libermittelt und darin zur Frage der Einbeziehung der Umsatzsteuer
abschlieRend ausgefiihrt: ,Eine (neuerliche) Hinzurechnung der USt zum Hauptmietzins
erscheint daher nicht gerechtfertigt.”
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Damit ergeben sich in Ubereinstimmung mit dem Mietvertrag bzw nach Auskunft der
Beschwerdefiihrerin auf Nachfrage des BFG folgende tatsachliche Kosten:

- fur den Mietgegenstand Biiro- und Terrassenflachen ein Monatsentgelt von €
17.344,50,

- fir die Stellplatze ein Monatsentgelt von € 2.625,- zuziglich USt (sohin € 3.150,-) und

- flr die Betriebskosten Biiro und Garage bei einer Durchschnittsbetrachtung der IST-
Kosten im Zeitraum 10/2019 bis 12/2021 ein Monatsentgelt von € 5.224,51.

2. Beweiswiirdigung

Die Sachverhaltsfeststellungen sowie der dargestellte Verfahrensablauf ergeben sich aus dem
dem Bundesfinanzgericht von der belangten Behorde elektronisch vorgelegten Bemessungsakt,
ErfNr. ***1*** sowie den aufgrund des Vorhaltes durch das BFG vom 8.4.2022 durch die
belangte Behorde und die Beschwerdefiihrerin vorgelegten Unterlagen und Berechnungen,
weshalb diese als erwiesen angenommen werden. Sie stehen auch im Einklang mit dem
Vorbringen der Beschwerdefiihrerin in ihren Schriftsdtzen. Es liegt keinerlei Hinweis dafir vor,
dass der Inhalt der Urkunde nicht dem tibereinstimmenden Willen der Vertragsparteien
entspricht, zumal die Beschwerdefiihrerin kein dem entgegenstehendes Vorbringen erstattet
hat.

Der von der Beschwerdefiihrerin bekampfte Punkt der Einbeziehung der Umsatzsteuer fiir die
Bliromiete in die Bemessungsgrundlage wurde durch die belangte Behorde bereits im
Vorlagebericht auBer Streit gestellt.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abanderung)

GemalR § 17 Abs. 1 GebG 1957 ist fiir die Festsetzung der Gebihren der Inhalt der Gber das
Rechtsgeschift errichteten Schrift (Urkunde) maBgebend. Zum Urkundeninhalt zahlt auch der
Inhalt von Schriften, der durch Bezugnahme zum rechtsgeschéftlichen Inhalt gemacht wird.

§ 33 TP 5 GebG 1957 lautet:

Bestandvertriige
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(1) Bestandvertrége (8§ 1090 ff. ABGB) und sonstige Vertrdge, wodurch jemand den Gebrauch
einer unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis erhdlt,
nach dem Wert

1.0im QlIGEME@INEGN ......coeeeeeeeeeeeeeee ettt 1v.H,;
2. beim JagdpaACRLVErtraQ ........cccueeeeeeeeiiiieeeesciiieeeeecieeeeeesiee e e e sssiseeae e 2 v.H.

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

(3) Bei unbestimmter Vertragsdauer sind die wiederkehrenden Leistungen mit dem Dreifachen
des Jahreswertes zu bewerten, bei bestimmter Vertragsdauer mit dem dieser Vertragsdauer
entsprechend vervielfachten Jahreswert, 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 aufSer Betracht.

Abweichend vom ersten Satz sind bei Bestandvertréigen liber Gebdude oder Gebdudeteile, die
iiberwiegend Wohnzwecken dienen, einschliefSlich sonstiger selbstdndiger Rdume und anderer
Teile der Liegenschaft (wie Keller- und Dachbodenrdume, Abstellpldtze und Hausgdirten, die
typischerweise Wohnréumen zugeordnet sind) die wiederkehrenden Leistungen héchstens mit
dem Dreifachen des Jahreswertes anzusetzen.

Der Vermieter kann nur aus wichtigen Griinden den Mietvertrag kiindigen (§ 30 Abs.1
Mietrechtsgesetz, (MRG)).

§ 30 Abs. 2 MRG lautet wie folgt:

Als ein wichtiger Grund ist es insbesondere anzusehen, wenn

1.der Mieter trotz einer nach dem Eintritt der Fdilligkeit erfolgten Mahnung mit der Bezahlung
des Mietzinses (iber 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 vernachléssigt oder durch sein riicksichtsloses, anstéfliges
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 Umsténden als geringfiigig
zu bezeichnen sind; dem Verhalten des Mieters steht, soweit er es unterliefs, die ihm mégliche
Abhilfe zu schaffen, das Verhalten seines Ehegatten und der anderen mit ihm
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zusammenwohnenden Familienangehérigen sowie der von ihm sonst in die gemieteten Réume
aufgenommenen Personen gleich;

4. der Mieter den Mietgegenstand mit oder ohne Beistellung von Einrichtungsgegenstéinden
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
gdnzlichen 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 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) regelmdfSig verwendet wird,es sei
denn, dafs 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 geschidiftlichen Betditigung regelmdflig verwendet werden, es sei denn, daf3 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 Nachteil erwiichse als
dem Mieter aus der Kiindigung; die Abwdgung der beiderseitigen Interessen entfdllt, wenn es
sich um eine vom Wohnungseigentiimer nach Wohnungseigentumsbegriindung vermietete
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 Interessen des
Untervermieters verletzt wiirden, namentlich wenn der Untervermieter den Mietgegenstand fiir
sich selbst oder fiir 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 Mietverhdiltnisses fiir den Vermieter
(Untervermieter), fiir seine nahen Angehérigen (§ 14 Abs. 3) oder fiir das Unternehmen, fiir das
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der Vermieter (Untervermieter) allein oder in Gemeinschaft mit anderen Personen
vertretungsbefugt 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 sichergestellt werden kann,
die baubehérdliche 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, daf8 selbst unter Beriicksichtigung 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 éffentlichen 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.

§ 30 Abs. 3 MRG lautet:

Eine Vereinbarung, wonach dem Vermieter das Kiindigungsrecht unbeschrénkt oder in einem
weiteren als dem vorstehend bestimmten Maf3 zustehen soll, ist rechtsunwirksam. Uberdies
kann der Vermieter, der das Miethaus durch Rechtsgeschdift 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 Hiilfte ist.

Erwdgungen

Im gegenstandlichen Fall ist unstrittig, dass es sich beim Mietvertrag um einen Bestandvertrag
iSd § 33 TP 5 Abs. 1 GebG handelt. Unbestritten blieb, dass die Kosten fiir den Biiro-,
Terrassen- und Lagerflachen, Stellplatzmiete sowie Betriebs- und sonstige Kosten in die
Berechnung der Bestandvertragsgebiihr miteinzubeziehen sind.

Strittig ist jedoch in diesem Zusammenhang die Vertragsdauer, das hei’t, ob der vorliegende
Mietvertrag als auf unbestimmte oder bestimmte Dauer abgeschlossen zu gelten hat.
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Strittig war, ob die Umsatzsteuer fir die Biro-, Terrassen- und Lagerflache in die Berechnung
der Gebihr miteinzubeziehen sind. Dies wurde im Vorlagebericht der belangten Behorde aulRer
Streit gestellt.

Zur Frage der Dauer und den Kiindigungsgriinden

Das Mietverhaltnis ist laut Vertrag befristet mit 30.6.2049, es wurde sohin grundsatzlich auf die
Dauer von 30 Jahren abgeschlossen. Es besteht eine Kiindigungsmaoglichkeit des Mieters
erstmals mit Wirkung zum Ende des 5. Jahres unter Einhaltung einer sechsmonatigen
Kindigungsfrist. Danach ist eine Kiindigung jeweils zum 30.6. oder 31.12., ebenfalls unter
Einhaltung einer sechsmonatigen Kindigungsfrist moglich. (Pkt.111.1.)

Das Mietverhaltnis verlangert sich nach Ablauf einmalig um weitere zehn Jahre nach Einigung
Uber die Mietbedingungen vor Ablauf des 29.Vertragsjahres. (Pkt.l11.2.)

Die Vermieterin/Beschwerdefiihrerin kann den Vertrag nur aus den im Mietrechtsgesetz
genannten wichtigen Griinden kiindigen, wobei sie auf die Geltendmachung der
Kindigungsgriinde des § 30 Abs. 1, Abs. 2, Zi 4, 7, 8-10 MRG verzichtet. Flr den Fall, dass die
Beschwerdefiihrerin einen Kiindigungs- oder Aufldosungsgrund geltend machen moéchte, hat sie
zuvor dem Vorstand der Mietergesellschaft personlich eine Aufforderung zu (ibermitteln, in
welcher der Auflésungsgrund beschrieben und der Mieterin eine 3-monatige Nachfrist zu
setzen. Laut Mietvertrag ist ohne vorangehende Abmahnung eine Kiindigung oder Auflésung
des Mietverhaltnisses durch die Vermieterin rechtlich nicht zuldssig (Pkt.lll.3. Dies ergibt sich
aus Punkt II.4. des vorliegenden Bestandvertrages.

Der Mieter ist zudem unter anderem zur auBerordentlichen Kiindigung gemafld § 1117 ABGB,
bei dauerhaftem VerstoR gegen Instandhaltungsverpflichtungen sowie Verletzung des
Konkurrenzverbotes durch den Vermieter berechtigt, ebenso zur Kiindigung von Teilflachen
(Pkt.l11.4. und 5.).

Nach Meinung des Finanzamtes liegt hier ein Vertrag von bestimmter (5 Jahre) und
unbestimmter (3 Jahre) Dauer, sohin von 8 Jahren vor.

Ob ein Bestandvertrag auf bestimmte oder unbestimmte Dauer abgeschlossen wurde,
orientiert sich nicht nur nach der Bezeichnung, sondern nach dem gesamten Vertragsinhalt,
vor allem nach den Kiindigungsvereinbarungen. (VWGH 21.5.1958, 1974/55; VWGH 8.4.1964,
0840/62, VWGH 3.12.1964, 0143/63; VWGH 5.6.1978, 114, 454/77; VWGH 27.1.2000,
99/16/0017; VWGH 5.3.2009, 2007/16/0149; VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040; Twardosz,
GebG6 § 33 TP 5 Rz 37). Wird ein Bestandvertrag auf unbestimmte Dauer abgeschlossen und
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nur ein (1) Vertragsteil gibt einen Kiindigungsverzicht ab, der andere Vertragsteil kann jederzeit
kiindigen, bleibt es bei der unbestimmten Dauer, weil der Vertrag trotz des
Kindigungsverzichtes von dem anderen jederzeit aufgelost werden kann. (VWGH 8.4.1964,
0840/62, VWGH 3.12.1964, 0143/63; VWGH 5.6.1978, 114, 454/77; VWGH 29.4.1985,
84/15/0184, VwWGH 2.7.1981, 15/0701/80; VwGH 16.3.1987, 85/15/0155; VwWGH 12.11.1997,
97/16/0027, 97/16/0038). Wird ein Bestandvertrag auf unbestimmte Dauer abgeschlossen,
und geben Mieter und Vermieter einen Kiindigungsverzicht auf bestimmte Dauer, z.B. 10
Jahre, ab, liegt geblihrenrechtlich ein Vertrag auf bestimmte +unbestimmte Dauer vor.
(standige Rechtsprechung, VWGH 19.2.1988, 95/16/0281). Eine bestimmte Dauer liegt auch
vor, wenn die Kiindigungsmoglichkeiten auf einzelne ausdriicklich bezeichnete Falle
eingeschrankt werden. (VWGH 21.5.1958, 1974/55; VwWGH 22.12.1976, 2163/74; VwWGH
17.2.1986, 85/15/0112; VwWGH 5.10.1987, 86/15/0102; VwWGH 6.3.1989, 88/15/0037; VWGH
17.9.1990, 90/15/0034; VWGH 29.6.1992, 91/15/0040, VWGH 19.12.2001, 99/16/0405).

Wird ein Bestandvertrag auf bestimmte Zeit abgeschlossen, kann er aber vor Ablauf dieser Zeit
von einem oder von beiden Vertragsteilen beliebig aufgeldst werden, liegt gebihrenrechtlich
ein Vertrag auf unbestimmte Dauer vor (Fellner, Gebihren und Verkehrsteuern Band |
Stempel- und Rechtsgeblihren § 33 TP 5 Rz 141 unter Verweis auf VWGH 8.4.1964, Slg 3058/F;
VWGH 3.12.1964, Slg 3190/F; VWGH 5.6.1978, 114,454/77).

Werden ,die im Mietrechtsgesetz genannten wichtigen Griinde” vereinbart, um das
Mietverhaltnis vorzeitig aufzuldsen, spricht dies auf den ersten Blick fir eine jederzeitige
Kindigungsmoglichkeit und damit eine unbestimmte Dauer. Nach der standigen
Rechtsprechung des VWGH, ob Bestandvertrage auf unbestimmte Zeit, bei denen der Mieter
fir eine bestimmte Zeit auf die Kiindigung verzichtet und der Vermieter ,,aus allen Griinden
des § 30 Abs. 2 MRG” kiindigen kann, geblihrenrechtlich als auf bestimmte + unbestimmter
Dauer oder auf unbestimmte Dauer abgeschlossen gelten, kommt es darauf an, ob sich
tatsachlich alle (dann unbestimmte Dauer) oder tatsachlich nur einige Kiindigungsgriinde (dann
bestimmte Dauer) realisieren konnen. (z.B. VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040; VwWGH
9.9.2015, Ra 2015/16/0072; VWGH 16.10.2014, 2011/16/0169; VWGH 29.6.1992, 91/15/0040;
VwWGH 17.9.1990, 90/15/0034; VwGH 16.10.1989, 88/15/0040; VwGH 05.10.1987, 86/15/0102;
VWGH 16.6.1983, 82/15/0019). Ob die eingerdumten Kiindigungsgriinde gemaR § 30 Abs. 2
MRG so umfassend sind, dass keine Beschrankung der Kiindigungsmaoglichkeit vorliegt und
man daher von einer Vertragsdauer auf unbestimmte Zeit auszugehen hat, ist von Fall zu Fall
verschieden zu beantworten (BFG 19.12.2017, RV/7101160/2017 unter Verweis auf VWGH
17.9.1990, 90/15/0034).

Nach der Judikatur des Verwaltungsgerichthofes besteht das Unterscheidungsmerkmal
zwischen auf bestimmte Zeit und auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen Bestandvertragen
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
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einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden schon vorzeitig einseitig aufzulésen, der
Beurteilung des Vertrages als eines auf bestimmte Zeit abgeschlossenen, nach dem letzten Satz
des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG nicht im Wege steht. Was eine Beschrankung der
Kindigungsmaoglichkeiten auf einzelne im Vertrag ausdriicklich bezeichneten Falle darstellt, ist
eine Frage, die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer Realisierung der vertraglich
vereinbarten Kiindigungsgriinde von Fall zu Fall verschieden beantwortet werden muss (VwWGH
29.6.1992, 91/15/0040; VwWGH 17.9.1990, 90/15/0034; VwWGH 16.10.1989, 88/15/0040).

Die Beschwerdefiihrerin vertritt die Ansicht, dass die mit Vertragspunkt Ill.3. erfolgte
schriftliche Erklarung, die Vermieterin kénne das Mietverhaltnis vorzeitig nur aus den im
Mietrechtsgesetz wichtigen Griinden, wobei hier bereits die § 30 Abs.1, Abs. 2 Z4, 7 und 8-10
MRG ausgenommen werden, auflosen, jedenfalls zur geblhrenrechtlichen Qualifikation des
vorliegenden Mietvertrages als einen, auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen, Bestandvertrag
zu flhren habe. Dies ergebe sich aus der einschlagigen Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes
und den Gebiihrenrichtlinien des BMF 2006, Rz 693 ff, wonach, auch wenn im
gegenstandlichen Fall vereinzelt Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG im Mietvertrag
ausgeschlossen wurden, im Ergebnis genau jener Fall vorliegt, der in Rz 705 der
Gebihrenrichtlinien und dem dort zitierten VwGH-Erkenntnis erwahnt ist. Deshalb sei der
dreifache und nicht der achtfache Jahresbetrag als Bemessungsgrundlage heranzuziehen.

Dazu ist festzustellen:

Rz 705 der Gebuhrenrichtlinien (BMF-010206/0201-V1/5/2006) lauten wie folgt

»705

Im Falle einer uneingeschréinkten Kiindigungsmaoglichkeit liegt grundsdtzlich ein Vertrag auf
unbestimmte Dauer vor. Ebenso liegt bei Vereinbarung aller denkméglichen Kiindigungsgriinde
des § 30 Abs. 2 MRG ein Vertrag von unbestimmter Dauer vor (VWwGH 178.09.1990,
90/15/0034. Néiher Ausfiihrungen siehe Rz 710.“

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes stellt die Vereinbarung aller
Kindigungsgriinde nach § 30 Abs. 2 MRG noch keine ausreichende Beschrankung der
Kindigungsmoglichkeiten dar, sodass in einem solchen Fall ein Vertrag auf unbestimmte Zeit
anzunehmen ist (VwWGH 5.10.1987, 86/15/0102; VwGH 16.10.1989, 88/15/0040; VWGH
17.9.1990, 90/15/0034).

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

Zu bedenken ist, dass die Bestimmungen des MRG primar auf Wohnraummiete abstellen, aber
auch bei einer bloB sinngemaBen Auslegung, gewisse Kiindigungsmoglichkeiten des § 30 Abs.2
MRG auf den vorliegenden Fall einer Bestandflachenvermietung zwischen zwei Gesellschaften
gar nicht anwendbar sind.

Die Beschwerdefiihrerin selbst schlielt bereits die § 30 Abs.1, Abs.2 Z 4, 7 sowie 8-10 MRG von
der Anwendung aus.

Zudem beziehen sich § 30 Abs. 2 Z 5, 6, 16 MRG auf Wohnungen und kommen daher im
gegenstandlichen Fall nicht in Betracht.

Die Kuindigungsgriinde der Z 2, 11, 12, 14 und 15 des § 30 Abs. 2 MRG scheiden hier ebenfalls
aus, weil der vereinbarte Mietzins nicht in Dienstleistungen der Bf. besteht, der
Mietgegenstand nicht zur Unterbringung von Arbeitern, ... bendtigt werden kann, der
Mietgegenstand nicht dem Bund, einem Bundesland oder einer Gemeinde gehort, kein
Untermietverhaltnis begriindet wurde...

Der Kiindigungsgrund nach § 30 Abs. 2 Z. 14 MRG wiirde voraussetzen, dass eine
ordnungsgemalie Erhaltung des Miethauses aus den (erhéhten) Hauptmietzinsen nicht auf
Dauer sichergestellt werden kann und dass eine baubehordliche Bewilligung zur Abtragung des
Miethauses erteilt wird. Es liegt keinerlei Anhaltspunkt dafiir vor, dass diese Voraussetzungen
bezogen auf den Vertragsgegenstand im Vertragszeitraum zutreffen werden.

Auch die Verwirklichung des Kiindigungsgrundes nach § 30 Abs. 2 Z. 15 MRG erscheint duRerst
unwahrscheinlich, setzt dieser doch eine Abtragung oder einen Umbau des Miethauses im
offentlichen Interesse voraus.

Es verbleiben der Vermieterin sohin die Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 27 1
(Mietzinsriickstand) und Z3 (erheblich nachteiligen Gebrauch/Vernachlassigen des
Mietgegenstandes, ungehoriges Verhalten gegeniiber Vermieter).

Die der Vermieterin zuzuordnenden Kiindigungsgriinde sind nicht so von umfassender Natur,
dass die Wahrscheinlichkeit einer friihzeitigen Auflésung des Mietvertrages gegeben ist,
weshalb, im Sinne des § 33 TP 5 Abs.3 GebG, die grundsatzlich vereinbarte Bindung der
Vertragsparteien in Vertragspunkt lll.1. (30 Jahre) bzw. I1l.2. (Kiindigungsmoglichkeit der
Mieterin zum Ende des 5. Vertragsjahres), durch die vertraglich bezeichneten
Kindigungsmoglichkeiten, nicht aufgehoben werden kann.
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Zusatzlich wird auch die Option der Vertragsverlangerung in Pkt.lll.2. nach Ablauf um weitere
10 Jahre eingerdaumt.

Die im Vertrag unter Punkt I11.3. festgelegten (bzw. verbleibenden) Kiindigungsgriinde ergeben
sich aus der Verletzung von Vertragspflichten bzw qualifiziertem Fehlverhalten des anderen
Vertragspartners, womit die Kiindigungsrechte von der Vermieterin nicht nach Belieben
ausgelibt werden kdnnen und vielmehr jeglichem Einfluss der Vermieterin entzogen sind. Hier
ist insbesondere auch auf die Ausfiihrung in Pkt.l11.3 hinzuweisen, wonach die Vermieterin bei
beabsichtigter Auflésung der Mieterin unter Setzung einer Nachfrist von 3 Monaten den
Auflésungsgrund darzulegen hat.

Im Ubrigen liegen keine Anhaltspunkte fiir die Wahrscheinlichkeit eines solchen Fehlverhaltens
vor.

Das Bundesfinanzgericht hat sich mehrfach mit Bestandvertrdagen beschaftigt, in denen
Vertragsparteien zwar die Kiindigungsgriinde des § 30 Abs 2 MRG vereinbart haben, sich aus
den (brigen Vertragsbestimmungen bzw. aus dem Gegenstand des konkreten
Bestandvertrages ergibt, dass von den in § 30 Abs. 2 MRG genannten Kindigungsgriinden nur
einzelne Kiindigungsgriinde Giberhaupt in Betracht kommen kénnen. Vertrage, bei denen nur
einzelne der in § 30 Abs. 2 MRG aufgezahlten Kiindigungsgriinde verbleiben, wurden als
Bestandvertrage auf bestimmte Zeit beurteilt. (siehe u.a.: BFG 06.02.2017, RV/7105923/2015;
BFG 20.02.2017, RV/7100225/2012; BFG 04.04.2017, RV/1100501/2016; BFG 27.09.2017,
RV/7105121/2016; BFG 19.12.2017, RV/7101160/2017; BFG 21.02.2018, RV/7101156/2016;
BFG 12.04.2018, RV/7100526/2018; BFG 29.05.2018, RV/7106271/2016; BFG 23.01.2019,
RV/7104470/2016; BFG 20.03.2019, RV/7102011/2017; BFG 04.07.2019, RV/7103228/2019;
BFG 24.07.2019, RV/7103609/2016; BFG 29.07.2019, RV/7104448/2016; BFG 08.08.2019,
RV/7105629/2018; BFG 05.09.2019, RV/7100157/2017; BFG 24.09.2019, RV/7100215/2017;
BFG 07.10.2019, RV/7101823/2017; BFG 04.12.2019, RV/7102148/2018; BFG 16.04.2020,
RV/7102968/2017)

Die gegen die Entscheidungen BFG 04.04.2017, RV/1100501/2016, BFG 19.12.2017,
RV/7101160/2017, BFG 04.07.2019, RV/7103228/2019 sowie BFG 16.04.2020,
RV/7102968/2017 eingebrachten auRerordentlichen Revisionen wurden vom
Verwaltungsgerichtshof ebenso zuriickgewiesen (siehe VWGH 12.09.2017, Ra2017/16/0111,
VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040, VWGH 28.11.2019 Ra 2019/16/0173 sowie VWGH
18.8.2020, Ra 2020/16/0115) wie die gegen BFG 27.9.2017, RV/7105121/2016 eingebracht
ordentliche Revision (siehe VWGH 4.12.2019, Ro 2018/16/0004).
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Auch der Verfassungsgerichtshof hat die Behandlung der gegen die Entscheidung BFG
04.04.2017, RV/1100501/2016 eingebrachten Beschwerde abgelehnt (vgl. VfGH 26.6.2018, E
1739/2017 und E 1740/2017).

Laut Mietvertrag erfolgt eine Vertragsverldngerung des Mietverhaltnisses nach Ablauf
einmalig um weitere zehn Jahre, sofern eine Einigung tiber die Mietkonditionen erzielt wird.
Hierbei gibt der Vermieter dem Mieter die fiir den Verlangerungszeitraum geltenden
Mietkonditionen schriftlich bekannt gegeben und stimmt dieser entweder innerhalb von 6
Wochen oder nach Bewertung durch einen Immobiliensachverstandigen zu. Sollte der Mieter
keine Erklarung abgeben, das Mietverhaltnis unter Bertlicksichtigung der vom Sachverstandigen
ermittelten Mietkonditionen bei ansonsten unverandertem Mietvertrag bis zum Ablauf des 40.
Jahres ab Ubergabe fortsetzen zu wollen, kann der Mietgegenstand bis langstens 12 Monate
ohne weitere Kiindigungserklarung zu den alten Mietkonditionen weiterbenutzt werden und
ist danach an den Vermieter zurickzustellen.

Durch diese Optionsausibung des Mieters ist eine einmalige Verlangerung um weitere 10
Jahre) moglich. Dies ergibt sich aus Punkt 111.2. des gegenstandlichen Mietvertrages.

Nicht nur § 26 GebG behandelt bedingte Leistungen als unbedingte, sondern auch gemalt § 17
Abs. 4 GebG ist es auf die Entstehung der Geblihrenschuld ohne Einfluss, ob die Wirksamkeit
eines Rechtsgeschaftes von einer Bedingung oder von der Genehmigung eines der Beteiligten
abhadngt. Der Gesetzgeber zeigt in Gestalt des § 17 Abs. 4 GebG, dass er jene Bedingung, die in
der Genehmigung durch einen der Vertragsteile gelegen ist, als dem Eintritt der
Gebuhrenpflicht nicht entgegenstehend behandeln will. Aufgrund dieses eindeutigen und
klaren Gesetzeswortlautes ist daher die Bestimmung des § 17 Abs. 4 GebG auf Optionen
anzuwenden. Fir den gegenstandlichen Fall bedeutet das, dass vom Finanzamt bei der
Bemessung der Geblihr auch der Wert der vom Optionsrecht umfassten Verlangerungszeit zu
Recht miteinbezogen wurde (UFS 30.11.2006, RV/2012-W/06, UFS 28.8.2008, RV/0366-1/08;
UFS 29.4.2009, RV/2785-W/02; RV/2786-W/02).

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes bedeutet eine
Vertragsverlangerung durch "Optionsausiibung" nichts anderes als die Beifligung einer
Potestativ-Bedingung, bei deren Eintritt sich die Geltungsdauer des Vertrages verlangert, und
dass eine solche Bedingung nach § 26 GebG zu behandeln ist, sodass die Geblihr von dem
Entgelt zu entrichten ist, das auf die Summe der urspriinglich vereinbarten und vom
Optionsrecht umfassten Verlangerungszeiten entfallt (vgl. VwWGH 19.1.1994, 93/16/0159;
VwGH 31.5.1995, 94/16/0237; VWGH 24.1.2001, 2000/16/0562; siehe auch: Fellner, Geblihren
und Verkehrsteuern, Band | Stempel- und Rechtsgebiihren, § 26 Rz 39-41; § 33 TP 5 Rz 123).
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Der VWGH hat bereits im Erkenntnis vom 20.4.1967, 37/67 betont, dass dem Gebulhrengesetz
eine Unterscheidung zwischen einem bedingten und einem unvollstandigen Rechtsgeschaft
nicht bekannt ist, und dass in der Einrdumung einer Option (Potestativbedingung) ein unter
einer aufschiebenden Bedingung stehendes Rechtsgeschaft zu verstehen ist. In den
Erkenntnissen VWGH 1.9.1994, 93/16/0159 und VwWGH 31.5.1995, 94/16/0237, die in Fallen der
Verlangerungsoption ergangen sind, hat der VwGH ausdricklich klargestellt, dass das Wesen
der Option als Gestaltungsrecht, wodurch einem Partner erméglicht wird, ein inhaltlich
vorausbestimmtes Vertragsverhaltnis durch einseitige Erklarung in Geltung zu setzen, auch fir
die Verlangerungsoption gilt. Eine Verlangerungsoption basiert auf einem bereits vorher
abgeschlossenen Rechtsgeschaft. Das Geblihrengesetz mochte Rechtsgeschafte besteuern und
ein solches liegt in Gestalt einer Option schon vor. Eine durch Ausibung einer Option
eingeraumte Vertragsverlangerung bewirkt nicht den Abschluss eines neuerlichen Vertrages,
sondern die Verlangerung der urspringlich befristeten Vertragsdauer. Im Falle einer Option
bedarf es keiner neuerlichen Willenseinigung beider Vertragsparteien, sondern lediglich der
einseitigen Willenskundgebung der optionsberechtigten Partei, ein inhaltlich
vorausbestimmtes Schuldverhaltnis in Gang zu setzen. (zB. VWGH 31.5.1995, 94/16/0237,
VwGH 23.11.2005, 2005/16/0237; VWGH 24.6.2010, 2010/16/0053; VWGH 29.08.2013,
2013/16/0126; zu Verlangerungsoption bei Mietvertrag Giber Geschéaftslokal mit Kiindigung
nach § 30 MRG:; BFG 14.7.2015, RV/7101783/2012; BFG 6.2.2017, RV/7105923/2015; BFG
27.9.2017; BFG 30.5.2018, RV/7101596/2011; BFG 22.7.2019, RV/7104384/2016; BFG
24.7.2019, RV/7103609/2016).

Das Optionsrecht bedeutet also die Befugnis, die Rechtslage einseitig zu verandern, namlich
ein bereits vereinbartes Vertragsverhaltnis einseitig in Geltung zu setzen. Im Geblihrengesetz
wird ein Optionsrecht als Bedingung behandelt - so auch die standige Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes. Bedingungen gelten im Gebihrengesetz als nicht beigesetzt, hier in
"zweifachem Sinn": Wird die optionale Verlangerung der vereinbarten Dauer in das
Obligationenband eingelagert, liegt eine nicht beachtliche Bedingung iSd § 17 Abs. 4 GebG vor,
betrachtet man die optionale Verlangerung der vereinbarten Dauer als Frage der
Bemessungsgrundlage, stellt die Option eine nicht beachtliche bedingte Leistung iSd § 26 GebG
dar. (UFS 29.4.2009, RV/2785-W/02; RV/2786-W/02).

Zusammenfassend kann daher dem Einwand der Beschwerdefiihrerin, dass gebihrenrechtlich
ein auf unbestimmte Dauer abgeschlossener Mietvertrag vorliege, nicht gefolgt werden.
Insbesondere die Anfilihrung ,,Die Vermieterin kann das Mietverhaltnis vorzeitig nur aus den im
Mietrechtsgesetz genannten wichtigen Grinden” in Kombination mit dem Ausschluss der
Bestimmungen des § 30 Abs.1, Abs.2 Z 4, 7, 8-10 MRG und der Darlegung der Griinde in einem
etwaigen beabsichtigten Auflésungsfall, wobei ohne vorangehende konkrete Abmahnung eine
rechtlich wirksame Kiindigung nicht zulassig ist (PKt.III.3.), lassen nicht auf ein schrankenloses
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Kindigungsrecht schlieBen und vermogen nicht die vertraglich vereinbarte Bindung der
Parteien auf eine bestimmte Dauer hindurch im Sinne des § 33 TP 5 Abs.3 GebG, aufzuheben.

Der gegenstandliche Mietvertrag wurde grundsatzlich und ausdriicklich auf eine Dauer von 30
Jahren vereinbart - mit einer Option zur Vertragsverlangerung (nach eventueller Anpassung der
Miethohe bei ansonsten unverandertem Mietvertrag) auf weitere 10 Jahre, sowie mit der
Kindigungsmoglichkeit der Mieterin erstmalig mit Wirkung zum Ende des 5. Vertragsjahr.

Es wurde daher vom Finanzamt zu Recht fiir die Geblhrenbemessung der 8-fache Jahreswert
herangezogen und ist dieser Bestandvertrag unter Beachtung der standigen Rechtsprechung
des VWGH als Vertrag mit bestimmter (finfjahriger) und unbestimmter (dreijahriger) Dauer zu
vergebihren. Auch ist der belangten Behorde mit der Beurteilung des vorliegenden
Bestandvertrages, kein gegen den Inhalt der Rz 693ff und 705 der Gebuhrenrichtlinien,
gerichtetes Verhalten vorzuwerfen.

Der Hinweis auf die "Geblhrenrichtlinie des BMF" ist darliber hinaus insofern nicht
zielfihrend, als einerseits das erkennende Gericht nicht an Erldasse gebunden ist und
andererseits die verwiesene Richtlinie (insbesondere in der Rz 705) nicht Gegenteiliges
aussagt.

Der Beschwerde war daher in diesem Punkt nicht nachzukommen.

Zur Einberechnung der Umsatzsteuer in den Mietzins fiir die Biiro-, Terrassen-und
Lagerflache

Durch die belangte Behérde wurde in ihrem Bescheid vom 20.3.2018 in die
Bemessungsgrundlage fiir die Blro-, Terrassen- und Lagerflache die Umsatzsteuer einbezogen.

Dagegen spricht sich die Beschwerdeflihrerin — mit Verweis auf die standige Rechtsprechung
des VWGH und BFG) - in ihrer Beschwerde aus und begriindet diese Rechtswidrigkeit damit,
dass gemals den Bestimmungen des Mietvertrages fiir diese Flachen tatsachlich keine
Umsatzsteuer anfallt. Dies einerseits, weil die Mieterin (vorerst) keine zum Vorsteuerabzug
berechtigende Tatigkeit ausiibt (dazu wird eine Bestatigung der steuerlichen Vertretung
vorgelegt) und andererseits, da bereits im vereinbarten Mietentgelt
Umsatzsteuerminderungen bzw der Umsatzsteuerverlust pauschal mit 20% abgegolten
wurden.

In Pkt. IV.7. des Mietvertrages werden die Vereinbarungen im Hinblick auf die Umsatzsteuer
naher ausgefiihrt. Daraus ist ersichtlich, dass dem Mieter neben dem Hauptmietzins keine
Umsatzsteuerbetrdge vorgeschrieben werden und Umsatzsteuerverluste bzw.
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Umsatzsteuerminderungen bereits im vereinbarten Mietengelt bzw. dem jeweiligen Ansatz flr
Buro- und Lagerflachen pauschal mit 20% abgegolten sind.

Auch ist der Mieter berechtigt, vom Vermieter die Umstellung des Mietentgeltes — unter
bestimmten Voraussetzungen - auf netto, das bedeutet die Reduktion des Mietentgeltes fiir
Bliro- und Lagerflachen um 20%, zu verlangen.

Zudem wird vereinbart, dass die Betriebskosten zuziiglich Umsatzsteuer verrechnet werden
(sofern sie zzgl. USt vorgeschrieben werden), ebenso, dass fir die Stellplatze in der Tiefgarage
die gesetzliche USt dem Mieter in Rechnung gestellt wird.

Daraus ergibt sich eindeutig, dass flir die Biiro-, Terrassen- und Lagerflachen keine
Umsatzsteuer anfallt bzw. die Hohe einer solchen bereits im Mietzins pauschal mit 20%
einberechnet worden war und dass dies auch vertraglich so vereinbart wurde.

Unbestritten ist die Mieterin (derzeit) nicht zum Vorsteuerabzug berechtigt, damit kann auch
die Beschwerdeflihrerin keine Optionsmaoglichkeit gem. § 6 Abs. 2 UStG austiben.

Dass fir die (zusatzliche) Einbeziehung der Umsatzsteuer in die Bemessungsgrundlage fir diese
Kosten keine rechtliche Grundlage gegeben ist, wurde von der belangten Behérde im
Vorlagebericht vom 29.10.2018 insofern bestatigt bzw. die Einbeziehung der USt aulRer Streit
gestellt, als sie ausfihrt: ,Sollte die Mieterin Tiitigkeiten ausiiben, die zum Vorsteuerabzug
berechtigten, hdtte dies — im Sinne der Bestimmungen des Punktes 1V/7 des Vertrages — keine
Auswirkung auf das Entgelt. Eine (neuerliche) Hinzurechnung der USt zum Hauptmietzins

erscheint daher nicht gerechtfertigt.”

Auch das Bundesfinanzgericht sieht im Sinne der oben getatigten Ausfiihrungen in
gegenstandlichem Fall keine Rechtsgrundlage fiir eine Einbeziehung einer nicht anfallenden
USt in die Bemessungsgrundlage (fir die Buroflache), weshalb diesem Beschwerdepunkt der
Beschwerdefiihrerin somit Folge zu geben war.

Es war sohin spruchgemal’ zu entscheiden.

Endgiiltige Hohe der Bemessungsgrundlage

GemalR § 279 Abs. 1 BAO ist das Verwaltungsgericht berechtigt, sowohl im Spruch als auch
hinsichtlich der Begriindung ihre Anschauung an die Stelle jener der Abgabenbehérde zu
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setzen und demgemal den angefochtenen Bescheid nach jeder Richtung abzuandern,
aufzuheben oder die Berufung als unbegriindet abzuweisen.

Uberdies ist durch das Verwaltungsgericht zu tiberpriifen, ob nach wie vor eine Ungewissheit
vorliegt und gegebenenfalls die vorlaufige Festsetzung auf eine endgliltige Festsetzung
abzuandern.

Nach § 17 Abs. 3 BewG 1955 ist bei Nutzungen oder Leistungen, die in ihrem Betrag ungewiss
sind oder schwanken, als Jahreswert der Betrag zu Grunde zu legen, der in Zukunft im
Durchschnitt der Jahre voraussichtlich erzielt werden wird. Dabei kdnnen auch Umstande
zugrunde gelegt werden, die nach der Entstehung der Steuerschuld sichtbar werden (zB
tatsachliche Geschaftsergebnisse), dies allerdings unter der Voraussetzung, dass diese
Umstande im Zeitpunkt der Entstehung der Steuerschuld voraussehbar waren (vgl. dazu VwWGH
16.6.1965, 2368/64).

Es entspricht dem Gesetz, wenn die Abgabenbehorden der Gebiihrenbemessung nicht die in
der Vergangenheit gelegenen Umsatze des Verpachters zugrunde legen, sondern die erst lange
nach Abschluss des Pachtvertrages einsetzenden Umsatze der Pachterin. Hat im Zeitpunkt der
Erlassung des vorlaufigen Geblihrenbescheides das Pachtverhaltnis noch gar nicht begonnen
hatte, besteht in diesem Zeitpunkt eine Ungewissheit im Sinne des § 200 Abs. 1 BAO, die die
Erlassung eines vorldufigen Bescheides erforderlich macht (vgl. VwGH 26.6.1997, 96/16/0239).

Zweck der Vorschrift des § 17 Abs. 3 BewG ist es, einen Durchschnittswert zu finden, der als
Grundlage einer Vervielfachung iSd § 16 BewG zu dienen vermag. (vgl. VWGH
13.9.1989, 88/13/0107).

Durch eine Bewertung nach § 17 Abs. 3 BewG, die nach dem klaren Wortlaut des Gesetzes
jedenfalls erst nach dem Zeitpunkt des Entstehens der Steuerschuld liegende Umstande
beriicksichtigen soll, sollen soweit als moglich die in Zukunft tatsachlich erzielten Betrage
erfasst werden. Es ist daher rechtlich unbedenklich, wenn bei der Bewertung nach § 17 Abs. 3
BewG die dem Berechtigten nach dem Bewertungsstichtag zugekommenen Nutzungen oder
Leistungen Bericksichtigung finden (vgl. ua. VWGH 26.6.1997, 96/16/0239, VwWGH

29.1.1997, 96/16/0084).

Da mittlerweile mehr als 2 % Jahre seit Beginn des gegenstandlichen Mietverhaltnisses
vergangen sind bzw. Abrechnungen fiir 27 Monate vorliegen, ist die Hohe der Betriebskosten
bereits ermittelbar und sind sie auch fiir die Zukunft insofern absehbar, als nicht davon
auszugehen ist, dass bei der Vermietung von Biroflachen an eine ***7*** die (Betriebs)-
Kosten grofRen Anderungen unterliegen werden.

Dies wird bereits durch die Jahresabrechnungen fiir 2020 und 2021 bestatigt und zeigen diese
vor allem auch, dass eine betragsmaRig ahnlich (hohe) Gutschrift der Betriebskosten erfolgte,
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weshalb im verfahrensgegenstandlichen Fall bei der Ermittlung der Rechtsgebihr die
durchschnittlichen Betriebskosten fiir den Zeitraum 10/2019 bis 12/2021 der Berechnung
zugrunde gelegt werden konnten.

Auf Grund der von Beschwerdefiihrerin mit Schreiben vom 9.5.2022 Gibermittelten Aufstellung
der tatsachlichen vorgeschriebenen Miet- und Betriebskosten (welche der belangten Behorde
mit Vorhaltsbeantwortung vom 23.12.2021 (bis zum Monat 10/2021) bereits bekannt gegeben
worden waren) ergibt sich folgende endgiiltige Berechnung der Bestandvertragsgebihr:

Monatliche Entgelte EUR

Blromiete 17.344,50

Garage 3.150,00

Betriebskosten (Biro und Garage; 5.224,51

Durchschnittswert 10/2019-12/2021

Summe monatliche Entgelte 25.719,01

fir bestimmte (5 Jahre) und

unbestimmte (3 Jahre) Zeit x 96 Monate

= Bemessungsgrundlage 2.469.024,96
Gebiihr 1% 24.690,25

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.

Gemal Art. 133 Abs. 4 B-VG i.V.m. § 25a Abs. 1 VwWGG ist eine Revision unzulassig. Es handelt
sich um keine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung, da das Bundesfinanzgericht in
rechtlicher Hinsicht der in der Entscheidung dargestellten Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes folgt.

Wien, am 1. Juni 2022
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