GZ. RV/7105110/2017
% BFG

" BUNDESFINANZGERICHT

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Mag. Ilse Rauhofer in der Beschwerdesache
RERBL]*AR* ] FREBE]-Adr*** vertreten durch Mag. Dimitar Angelov Anadoliyski,
Nibelungengasse 13/1, 1010 Wien, iiber die Beschwerde vom 5. Juli 2017 gegen den Bescheid
des (damaligen) Finanzamtes fiir Gebiihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel vom 6. Juni 2017
betreffend Gebiihren zu ***ErfNr***, Steuernummer ***BF1StNr1*** zu Recht erkannt:

I. Der angefochtene Bescheid wird gemal3 § 279 BAO abgedndert wie folgt:

Die Rechtsgebiihr wird festgesetzt mit € 143.708,06
(1% einer Bemessungsgrundlage iHv € 14.370.805,90).

Soweit durch dieses Erkenntnis ein Mehrbetrag der Abgabe festgesetzt wird, ist dieser Betrag
(€26.201,11) gemidl § 93a BAO iVm 210 Abs. 1 BAO mit Ablauf eines Monats nach Zustellung
des Erkenntnisses fallig.

Der Ausspruch, dass die Festsetzung gemal3 § 200 Abs. 1 BAO vorldufig erfolgt, entféllt.
II. Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs.
4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zuldssig.

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Gebiihrenanzeige vom 8.9.2016 — Bestandvertrag vom 8.9.2016

Am 8.9.2016 zeigte die ***VERMIETERIN*** dem (damaligen) Finanzamt fiir Gebiihren,
Verkehrssteuern und Gliicksspiel (nunmehr Finanzamt Osterreich, Dienststelle fiir
Sonderzustandigkeiten, kurz FA) einen am 8.9.2016 von ihr als Vermieterin und der ***Bf]***
(der nunmehrigen Beschwerdefiihrerin, kurz Bf.) als Mieterin abgeschlossenen Bestandvertrag
an. Dazu wurde angemerkt, dass eine Selbstberechnung nicht moglich sei, weil es sich um ein
atypisches Rechtsgeschift handle und auBerdem Leistungen von einem erst in Zukunft
ermittelbaren Betrag abhéngen.
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Vorlaufiger Bescheid vom 6.6.2017

Mit Bescheid vom 6.6.2017 setzte das FA die Gebiihr vorldufig mit € 117.506,95 ausgehend von
einer Bemessungsgrundlage iHv € 11.750.695,44 gegeniiber der Bf. fest.

Die Begriindung des Bescheides lautet wie folgt:

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

Da die Bezahlung der Umsatzsteuer beurkundet wurde, ist sie dem Entgelt hinzuzurechnen.

Feildaver 9/2016 - 8/2036

90.124,80 Mindestbestandzins f. 4 Monate 9716 - 12/18
337.968,- Mindestbestandzins f. 117 - 1217
405.561,60 Mindestbestandzins f. 1/18 - 12/18

7.942.248 -- Mindestbestandzing ab 1/19 bis Ende

2.129.198,40 Betricbskosten inkl. USt fiir gesamte Laufzell
237.252,24 Verwaltungskosten inkl. USt flr gesamte Laufzeit
B08.342 40 Werbekosten inkl. USt fir gesamte Laufzeit

€ 11.750.695 44 Bemessungsgrundlage

MMM mmhh o

Beschwerde

Fristgerecht wurde dagegen Beschwerde erhoben und ein Antrag auf Entscheidung durch den
Senat gestellt. Die Beschwerde richtet sich gegen die Annahme einer bestimmten Dauer des

Bestandverhéltnisses.

Nach Zitierung der Judikatur des VWGH fiihrte die Bf. aus, dass die Vereinbarung sdmtlicher
Kiindigungsgriinde nach § 30 Abs. 2 MRG keine ausreichende Beschriankung der
Kiindigungsmoglichkeiten darstelle, weswegen von einem Vertrag auf unbestimmte Zeit
auszugehen sei.

Beantragt wurde die Festsetzung der Gebiihr mit € 16.674,20 ausgehend vom Dreifachen des
Jahreswertes der vertraglich geschuldeten wiederkehrenden Leistungen.

Beschwerdevorentscheidung
Die Beschwerde wurde mit BVE vom 17.8.2017 als unbegriindet abgewiesen.

Die Begriindung lautet wie folgt:
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Der Verirag wurde auf eine bestimmie Daver abgeschlossen. Die verainbarten
Kindigungsmaglichkelten sind nicht von so umfassender Matur, dass die
Wahrscheinlichkeit einer frilhzeitigen Auflsung des Mielverhdltnisses gegeben
ist. Die Vermieterin hal die Moglichkeit, den Verlrag aus allen erdenklichan im

& 30 Abs. 2 MRG genannten Grinden aufzuldsen. Damit sind aber nicht alle
Kindigungsarinde des § 30 Abs.2 MRGE verainbart.

Unter den Begriff "Erdenkiich” Ist zu verstehen : was Uberhaupt denkbar,
irgendwie méglich ist, im Beraich des Mbglichan Ist.

Auf Grund der Verwendung des Mietgegenstandes als Geschiflslokal bleiben nur
wenige denkbare mdgliche Kiindigungsgriinde, die zur vorzeitigen Aufldsung
[Uhren kSnnen, Ubrig. §30 Abs. 2 £ 56,8 und 16 MRG beziehen sich auf Wehnungen
und kemmen Im vorliegenden Fall nicht in Betracht.

Ebenso scheldan £ 2,10,11,12,15 aus. Die verbleibenden Griinde setzen ein Fehl=
verhaiten des Miaters vorraus. Der Vermleter hat daher kein uneingeschrinkies
Kindigungsrecht.

Vorlageantrag

Im Vorlageantrag fiihrte die Bf. ua erginzend aus, der Verwaltungsgerichtshof seine
Rechtsprechung trotz der Erkenntnis aufrechterhalten habe, dass ein Bestandgeber auf
erhebliche Schwierigkeiten bei der Geltendmachung von Kiindigungsgriinden gemaf3 § 30 Abs.
2 MRG stofBen konnte. So vergleiche der Verwaltungsgerichtshof in der Entscheidung vom
17.09.1990, 90/15/0034 die Vereinbarung eines Présentationsrechtes zu Gunsten eines Mieters
mit der Vereinbarung aller Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG und komme zum Schluss.
dass unter Bedachtnahme auf die Schwierigkeiten, die bekanntermafen ein aufkiindigender
Vermieter bei der erfolgreichen Durchsetzung seines Anliegens hat, die Vereinbarung des
Prisentationsrechtes arg. a maiori ad minus dazu fiihrt, dass ein Vertrag von ungewisser Dauer
vorliegt.

Die Auffassung der belangten Behorde richte sich nach den letzten Erkenntnissen des
Bundesfinanzgerichtes, die jedoch mit der bisherigen stdndigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht vereinbar sei (vgl. dazu Cupal/Patloch/Petrikovics,
Unbestimmte Vertragsdauer bei Vereinbarung aller denkmdglichen Kiindigungsgriinde gem §
30 Abs 2 MRG, Immolex 2016, 221; Michaela Petritz-Klar, Ein gebiihrenrechtlicher
Dauerbrenner: Bestimmte vs unbestimmte Dauer von Beistandsvertrage, taxlex 2017, 88).

Vorlage der Beschwerde an das BFG

Mit Vorlagebericht vom 2.11.2017 legte das Finanzamt die Beschwerde dem
Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vor und gab darin noch eine Stellungnahme mit
folgendem Inhalt ab:

»Nach stdndiger Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes besteht das Unterscheidungsmerkmal
zwischen auf bestimmte Zeit und auf unbestimmte Zeit abgeschlossene Bestandvertréige darin,
ob nach dem erkldrten Vertragswillen beide Vertragsteile durch eine bestimmte Zeit an den
Vertrag gebunden sein sollen oder nicht, wobei allerdings die Mdglichkeit, den Vertrag aus
einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden schon vorzeitig einseitig aufzulésen, der Beurteilung
des Vertrages als eines auf bestimmte Zeit abgeschlossenen, nach dem letzten Satz des § 33 TP
5 Abs. 3 GebG nicht im Wege steht. Was eine Beschrdnkung der Kiindigungsméglichkeit auf
einzelne im Vertrag ausdriicklich bezeichnete Fdille darstellt, ist eine Frage, die nach Gewicht

3von 21



Seite 4 von 21

und Wahrscheinlichkeit einer Realisierung der vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde von
Fall zu Fall verschieden beantwortet werden muss (VwGH 29.6.1992, 91/15/0040; VwGH
17.9.1990, 90/15/0034; VwWGH 16.10.1989, 88/15/0040; VwGH 5.10.1987, 86/15/0102).

Nach § 7 des Vertrages wird das Bestandverhdltnis auf bestimmte Dauer abgeschlossen und
kann der Bestandgeber aus den Griinden des § 30 Abs. 2 MRG den Vertrag aufkiindigen.

Auch wenn dem Bestandgeber im Vertragspunkt § 7 eine jederzeitige Kiindigung aus den im §
30 Abs. 2 MRG angefiihrten wichtigen Griinde eingerdumt wird, sind mit dieser Bestimmung
nicht alle Griinde des § 30 Abs. 2 MRG als Kiindigungsméglichkeit vereinbart worden.

Die einzelfallbezogene Priifung der Kiindigungsmaéglichkeiten an Hand des § 30 MRG nach
Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer Realisierung hat der VwGH in seinem Beschluss vom
19.9.2017, Ra 2017/16/0111, bejaht.

$30Abs. 225, 6, 8und 16 MRG beziehen sich auf Wohnungen und kommen im vorliegenden
Fall nicht in Betracht. Ebenso scheiden die Z 2, 10, 12, 14 und 15 auf Grund des vorliegenden
Sachverhaltes von vornherein aus. Die verbleibenden Griinde setzen ein Fehlverhalten der
Mieterin voraus.

Im § 8 des Vertrages wird fiir den Bestandgeber die Auflésung aus wichtigem Grund mit
sofortiger Wirkung vereinbart. Auch diese Griinde setzten ein Fehlverhalten des
Bestandnehmers voraus (,Als wichtiger Grund gilt insbesondere, wenn der Bestandnehmer....)
und decken sich zum Teil mit den Kiindigungsgriinden des § 30 Abs. 2 MRG.

Betrachtet man die vorliegenden Kiindigungsgriinde der Verpdichterin, so ist festzustellen, dass
diese nicht im Belieben der Verpdichterin stehen, sondern ausschlieflich in der Person der
Pdchterin liegende Umstéinde beinhalten, die dem Einfluss der Verpdichterin entzogen sind. Sie
sind daher sachlich auf das Verhalten der Pdchterin eingeschréinkt und von ihrer Gewichtung
nicht so bedeutend, dass sie dem erkldrten Willen der Vertragsparteien, die Bestandzeit
ausdriicklich erst zu einem bestimmten Zeitpunkt enden zu lassen, entgegenstehen. Uberdies
haftet der Péichter im Falle der Beendigung des Pachtvertrages gemdfs Punkt § 8, Punkt 3 fiir
den Ausfall aller vertraglichen Leistungen wéhrend der vereinbarten Dauer des
Pachtverhdltnisses.

Die im gegenstdndlichen Bestandvertrag vereinbarten Kiindigungsmdglichkeiten sind nicht von
so umfassender Natur, dass die Wahrscheinlichkeit einer friihzeitigen Auflésung des
Bestandverhdiltnisses gegeben ist, sodass die grundsdtzlich vereinbarte Bindung der
Vertragsparteien an die im Vertrag vereinbarte bestimmte Dauer nicht aufgehoben werden
kann.”

Nachreichung des Finanzamtes — Bekanntgabe endgiiltige Bemessungsgrundlage

Am 7.7.2022 iibermittelte das FA dem BFG die sog. ,,Bekanntgabe endgiiltige
Bemessungsgrundlage® und teilte dazu mit, dass es die Bf. mittels Vorhalt vom 04.02.2021 um
Bekanntgabe des tatsidchlich bezahlten Pachtentgelts inkl. Umsatzpacht, Entgelt fiir das Lager
sowie der Betriebs-, Verwaltungs- u. Werbekosten jeweils zuziiglich USt., von Beginn
(1.9.2016) bis 31.12.2020 ersucht habe. Weiters sei ersucht worden, die Jahrespramie der gem.
Pkt. 25 des Vertrages abzuschlieBenden Betriebshaftpflichtversicherung sowie die laut § 33 des

4 von 21



Seite 5 von 21

Vertrages libernommenen Kosten flir die Ausfithrung der Glasanlage und der Schiebetiir
bekanntzugeben.

Samtliche Kosten seien mit Vorhaltsbeantwortungen vom 18.3. bzw. vom 4.8.2021
bekanntgegeben worden.

Auf Grund der Vorhaltsbeantwortungen ergibe sich aus Sicht des Finanzamtes folgende
endgiiltige Bemessungsgrundlage:

13 170.727 .56 Miete + BK 2016 It Vorhaltsbeantwortung

€ 517.361,80 Miete + BK 2017 It Vorhaltsbeantwaortung

€ 604.159,16 Miete + BK 2018 It Vorhaltsbeantwaortung

£ 744.623,95 Miete + BK 2019 It Vorhaltsbeantwortung

€ T737.375,57 Miete + BK 2020 It Vorhaltsbeantwortung

€10.126.996,72 Miete + BK ab 2021 bis Ende (€ 61.749,98 x 164 Maonate)

£ 92.337.84 durchschn. Werbekosten It Vorhaltsbeantwortung fir gesamte Laufzeit
€ 1.162.987,20 durchschn. Stromkosten It Vorhaltsbeantwortung flr gesamte Laufzeit
13 82.062,72 Versicherung fir gesamie Laufzeit

€ 132.173.38 einmalige Laistung fir Glasbauarbeiten It Vorhaltsbeantwortung

€ 14.370.805,90 m ngsgrundl

Die durchschnittliche Miete + Betriebskosten ab 2021 bis zum Ende errechne sich als
Durchschnitt der Miete + BK der Jahre 2019 - 2020 (€ 1.481.999,52 durch 24 Monate).

Der einmalige Betrag fiir Glasbauarbeiten ergébe sich aus der Schlussrechnung der Konzept
Einrichtungs GmbH aus folgenden Positionen:

[...]
Ubergang der Zustindigkeit auf die GA 1062-1

Mit Verfligung des Geschiftsverteilungsausschusses vom 22.12.2022 nahm der
Geschiéftsverteilungsausschuss (ua) die gegenstindliche Rechtssache gemil3 § 9 Abs. 9 BFGG
der unbesetzten Gerichtsabteilung 1005-1 zum Stichtag 10.1.2022 ab und wurde diese der
Gerichtsabteilung 1062-1 zur Erledigung zugewiesen.
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Beweisaufnahme durch das BFG

Die Berichterstatterin nahm zunichst Einsicht in die vom Finanzamt elektronisch vorgelegten
Aktenteile und ergibt sich dadurch der oben dargestellte Verfahrensablauf sowie der im
Folgenden dargestellte unstrittige Sachverhalt.

Vorhalt zur Wahrung des Parteiengehors

Mit Vorhalt vom 27.01.2023, dem rechtsfreundlichen Vertreter der Bf. zugestellt am 13.2.2023,
iibermittelte das BFG der Bf. die ,,Bekanntgabe der endgiiltigen Bmessungsgrundlage* des
Finanzamtes vom 7.7.2022 und wurde dazu mitgeteilt, wie sich die Sach- und Rechtslage nach
der Aktenlage fiir die Berichterstatterin zum damaligen Zeitpunkt darstellte.

Fiir die Abgabe einer allfdlligen Stellungnahme oder eine Modifizierung der Antrdge wurde eine
Frist von einem Monat ab Zustellung des Vorhaltes eingerdumt.

Mit Email vom 10.3.2023 ersuchte die Bf. die Frist fiir die Ubermittlung der Stellungnahme
bzw. fir die Abdnderung der bisherigen Antrége bis zum 31.03.2023 zu erstrecken.

Zuriicknahme des Antrages auf Entscheidung durch den Senat

Mit Telefax vom 8.5.2023 nahm die Bf. den Antrag auf Entscheidung durch den Senat zuriick.
Eine Stellungnahme zum Vorhalt wurde nicht abgegeben.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Am 8.9.2016 haben die ***VERMIETERIN*** als Vermieterin und die Bf. als Mieterin durch
Unterzeichnung der Vertragsurkunde einen Bestandvertrag liber drei Geschéftslokale

(¥ #%%) im GesamtausmaB von rund 2.323 m? sowie iiber eine Lagerfliche im Ausmal von
rund 24 m? im Einkaufszentrum ,,*** ] ***y* jn ***2*** ghoeschlossen.

Der Vertrag enthilt auszugsweise folgende Bestimmungen:

[.]

§ 7 lautet wie folgt:
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§7
Bestandnahmezeit

1. Das Bestandverhdltnis beginnt mit dem Tag der Ubergabe des
Bestandgegenstandes geméf § 5 dieses Bestandvertrages.

2. Das Bestandverhéltnis wird auf bestimmte Zeit abgeschlossen und endet durch
Zeitablauf am 31.08.2036, ohne dass es einer Kiindigung bedarf,

3. Der Bestandgeber ist wahrend der Vertragsdauer berechtigt, den Vertrag aus
den Griinden gemdl § 30 Abs 2 MRG unter Einhaltung einer Klindigungsfrist
von 6 Monaten zum Monatsletzten aufzukindigen. Die Vertragsparteien halten
fest, dass durch die vorstehende Vereinbarung der Kindigungsgriinde gemag §
30 Abs 2 MRG keine Anwendbarkeit der (brigen Bestimmungen des MRG

vereinbart wird,
f

4. Darilber hinaus kann das Bestandverhditnis wahrend der vereinbarten Ir'
Vertragsdauer nur aus wichtigem Grund gemé&R § 8 dieses Bestandvertrages |/
seitens des Bestandgebers aufgeldst werden. i

§ 8 regelt die Auflosung aus wichtigem Grund wie folgt

[.]

h) dem zur Uberpriifung des Umsatzbestandzinses vom Bestandgeber namhaft

gemachten Wirtschaftstreuhdnder Einsicht in die Unterlagen verwehrt oder
dem Bestandgeber getatigte Umséatze trotz schriftlicher Mahnung unter
Setzung einer Nachfrist von 14 Tagen nicht oder vorsétzlich oder grob
fahrlassig falsch meldet;

seiner Betriebspflicht nicht nachkommt, insbesondere die in Bestand
genommenen Raumlichkeiten wahrend der vom Bestandgeber einheitlich
angeordneten  Offnungszeiten fur  Gastronomie-, Freizeit- und
Unterhaltungsbetriebe der PlusCity (wie in § 21 ndher definiert) ganz oder
teilweise geschlossen halt;

sich die Vermdégensverhéltnisse des Bestandnehmers schwerwiegend
nachteilig verdndern, insbesondere (iber das Vermdgen des Bestandnehmers
ein Ausgleichs- oder Konkursverfahren eingeleitet wird oder dessen Eréffnung
mangels kostendeckenden Vermdgens abgewiesen wird oder ein
Zwangsverwalter eingesetzt wird oder eine Einzelexekution gegen den
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Bestandnehmer erfolglos verlauft. Diese Aufldsungsgriinde bestehen jewells
unabhéngig davon, ob ein Zahlungsriickstand besteht oder nicht und
unbeschadet, ob der Insolvenzverwalter einen Weiterbetrieb anstrebt oder
nicht;

k) die Bestimmungen gemaf § 22 Ziff, 2 (Exklusivititsklausel) entweder selbst
verletzt oder die Erkldrung Beilage C des Franchisegebers nicht beibringt;

Jeder dieser angeflihrten Griinde stellt fur sich alleine jedenfalls einen wichtigen
Grund zur vorzeitigen Vertragsauflidsung durch den Bestandgeber dar.

2. Dem Verhalten des Bestandnehmers ist insbesondere auch das Verhalten seiner
Kunden und Mitarbeiter und gleichzuhaiten.

Das Verhalten der Kunden ist dann dem Bestandnehmer zurechenbar, {venn
dieses sich im Einflussbereich des Bestandnehmers (Bestandgegenstand sowie
Mallflache in unmittelbarer Nahe des Eingangsbereichs) ereignet, das Verhalten
des Kunden vom Bestandgeber oder seinen Mitarbeitern veranlasst wurde oder
wenn fir den Bestandnehmer oder seine Mitarbeiter auf Grund des Verhaltens
des Kunden im Einflussbereich des Bestandnehmers bereits erkennbar ist, dass
der Kunde mit hoher Wahrscheinlichkeit nach Verlassen des
Bestandgegenstands (etwa auf Grund einer Alkoholisierung oder aggressiven
Verhaltens) ein schadigendes Verhalten setzen wird, und der Bestandnehmer
sowie seine Mitarbeiter nicht sofort alle zumutbaren Muglichkeiten, wie
insbesondere  die Ereilung entsprechender Weisungen oder die
Benachrichtigung des Sicherheitsdiensts der PlusCity, ergreifen, um Abhilfe zu
schaffen oder Wiederholungen zu vermeiden.

3. Bei einer vom Bestandnehmer zu vertretenden vorzeitigen Auflsung des
Bestandverhéltnisses haftet der Bestandnehmer fir den Ausfall aller
vertraglichen Leistungen fur den Zeitraum, den das Bestandverhaitnis nach den
urspringlich getroffenen Vereinbarungen mindestens gedauert hétte sowie fiir
alle weiteren Schéden, welche der Bestandgeber durch die vorzeitige Auflésung
des Bestandvertrages erleidet. Ein im Rahmen der Schadensminderungspflicht
des Bestandgebers durch Inbestandgabe oder sonstige Weiterverwertung der
frei gewordenen Bestandflachen  erzieltes Entgelt ist den
Zahlungsverpflichtungen des Bestandnehmers anzurechnen..

§ 9 regelt das Entgelt wie folgt
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§9
Entgelt

1. Das Entgelt fur die Uberlassung des Bestandobjektes setzt sich aus dem
Bestandzins, den Nebenkosten und dem Werbekostenbeitrag zusammen.

=

2. Zu samilichen Zahlungsverpflichtungen jeglicher Art verpflichtet sich der
Bestandnehmer die darauf entfallende Umsatzsteuer in der jeweiligen Hohe zu
bezahlen.

§ 11 lautet wie folgt

§ 11
Bestandzins
1. Der Bestandzins fur das Bestandobjekt ist vorrangig umsatzorientiert. )

Dieser umsatzorientierte Bestandzins ist zu bezahlen, wenn er hoher ist als der |
(die) im Absatz (4) vereinbarte Mindesthestandzins(e).

2. Als Bemessungsgrundlage dient die Summe jener Umsétze, die der
Bestandnehmer mit seinen Kunden - dem Bestandlokal zurechenbar - getétigt
hat (das ist das vereinnahmte Entgelt (netto abziiglich Umsatzsteuer) im Sinne
des Umsatzsteuergesetzes; einzurechnen sind neben den
Kassabruttoeinnahmen auch Kredit- und Ratengeschafte, einschlieflich etwaiger
Verzinsung, der Eigenverbrauch und die Geschéftsfalle, die im Bestandobjekt
bestellt, angebahnt oder abgewickelt werden, aber auflerhalb zustande
kommen). Festgehalten wird, dass der Bestandnehmer das gesammelte
Spielgeld aus Geldspielautomaten an die jeweiligen Automatenverleiher abfiihrt
und lediglich der mit dem Automatenverleiher vereinbarten Anteil des
Bestandnehmers am Spielgeld als eigener Umsatz im Sinne der vorstehenden

Regelung gilt.

3. Ausgehend von dieser Bemessungsgrundlage (Jahresnettoumsatz) werden 19 %
zzgl. Umsatzsteuer als Umsatz-Bestandzins vereinbart.

4. Der Mindestbestandzins fur den in §1 Absatz (1) angeflihrten
Bestandgegenstand betragt

monatlich € 8,00/m? von 01.09.2016 bis 31.12.2016 [/
monatlich € 10,0/m? von 01.01.2017 bis 31.12.2017
monatlich ~ €12,00/m* -~ von 01.01.2018 bis 31.12.2018
sowie monatlich € 15,00/m# ab 01.01.2019 .
zuzuglich Nebenkosten und Umsatzsteder.

§ 28 lautet wie folgt
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§ 28

Unterbestandgabe und Verpachtung

Die gédnzliche oder teilweise Unterbestandgabe des Bestandgegenstandes und
die génzliche oder teilweise Verpachtung des im Bestandgegenstand gefiihrten
Unternehmens sind an die vorherige schriftliche Zustimmung des Bestandgebers
gebunden.

Der Bestandgeber steht fur die Vertragserflillung durch den Erwerber des
Unternehmens ein.

Der Bestandnehmer steht auch dafiir ein, dass im Falle einer Unterbestandgabe
und Verpachtung der Unterbestandnehmer bzw. der Péachter sich
vertragskonform verhalt.

Der Bestandnehmer ist verpflichtet, dem Bestandgeber Anderungen der
Beteiligungsverhéltnisse  unverzlglich unter Vorlage eines aktuellen
Firmenbuchauszuges mit eingeschriebenem Brief mitzuteilen. Dasselbe gilt flr
Anderungen des Firmenwortlautes.

Wesentliche unmittelbare oder mittelbare Anderungen der
Beteiligungsverhéltnisse des Bestandnehmers bedirfen der vorherigen
schriftlichen Zustimmung des Bestandgebers, Hat der Bestandgeber derartigen
wesentlichen Anderungen der Beteiligungsverhéltnisse des Bestandnehmers
nicht zuvor schriftlich zugestimmt, besteht ein Auflésungsrecht nach § 8.
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Anderungen der Beteiligungsverhéltnisse sind jedoch auch ohne eine schriftliche
Zustimmung des Bestandgebers zulassig, soweit Herr Philipp Pracser auch nach
der jeweiligen Anderung weiterhin mit mindestens 51% mittelbar oder unmittelbar

am Bestandnehmer beteiligt ist.

2. FiUr die Berechnung und Feststellung des umsatzorientierten Bestandzinses
gelten fiir den Unterbestandnehmer bzw. Rechtsnachfolger bzw. Pachter die
gleichen Bestimmungen wie fiir den Bestandnehmer.

3. Fir den Fall einer vom Bestandgeber bewilligten Unterbestandgabe /
Verpachtung tritt der Bestandnehmer schon jetzt samtliche ihm gegen den
Dritten zustehenden Forderungen nebst Sicherungsrechten bis zur Héhe
samtlicher Forderungen des Bestandgebers sicherungshalber an den
Bestandgeber ab. Diese Abtretung und die gesicherten Forderungen und Rechte
beinhalten auch die Betreibungsverpflichtung und die Einhaltung des
Bestandnahmezwecks.

4. Eine génzliche oder teilweise Weitergabe der Bestandrechte durch den
Bestandnehmer ist jedenfalls unzuldssig. Der Bestandnehmer verpflichtet sich,
jegliche Handlungen zu unterlassen, durch die Rechte Dritter am Bestandobjekt
entstehen kénnten.

Eine génzliche oder teilweise Verdullerung des im Bestandobjekt betriebenen
Unternehmens oder eine ganzliche oder teilweise Weitergabe der Bestandrechte
durch den Bestandnehmer ist ohne vorherige schriftliche Zustimmung des
Bestandgebers unzuléssig.

5. In jedem Fall einer Einrdumung von Rechten an Dritte steht der Bestandnehmer
fiir die Vertragserfiillung durch den Dritten ein.

2. Beweiswiirdigung

Zu den - unstrittigen - Sachverhaltsfeststellungen gelangte das Bundesfinanzgericht durch
Einsicht in die vom Finanzamt vorgelegten Aktenteile und der dem BFG vorgelegten
Aufstellung iiber die geleisteten Zahlungen vom 7.7.2022. Es liegt keinerlei Hinweis dafiir vor,
dass der Inhalt der Vertragsurkunde nicht dem {ibereinstimmenden Willen der Vertragsparteien
entspricht, zumal die Bf. kein dem entgegenstehendes Vorbringen erstattet hat. Der nunmehr
festgestellte Sachverhalt wurde iiberdies der Bf. mit dem Vorhalt vom 27.1.2023 vorab zur
Kenntnis gebracht und wurde dagegen keinerlei Einwénde erhoben.
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3. Rechtliche Beurteilung
3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abanderung)

Rechtslage

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

Gemil § 33 TP 5 Abs 2 GebG zdhlen einmalige oder wiederkehrende Leistungen, die fiir die
Uberlassung des Gebrauches vereinbart werden, auch dann zum Wert, wenn sie unter
vertraglich bestimmten Voraussetzungen auf andere Leistungen angerechnet werden kdnnen.

Gemal § 33 TP 5 Abs. 3 GebG sind bei unbestimmter Vertragsdauer die wiederkehrenden
Leistungen mit dem Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten, bei bestimmter Vertragsdauer mit
dem dieser Vertragsdauer entsprechend vervielfachten Jahreswert, hochstens jedoch dem
Achtzehnfachen des Jahreswertes. Ist die Vertragsdauer bestimmt, aber der Vorbehalt des
Rechtes einer fritheren Aufkiindigung gemacht, so bleibt dieser Vorbehalt fiir die
Gebiihrenermittlung auller Betracht.

Gemal § 17 Abs. 1 GebG 1957 ist fiir die Festsetzung der Gebiihren der Inhalt der tiber das
Rechtsgeschift errichteten Schrift (Urkunde) maf3gebend. Zum Urkundeninhalt z&hlt auch der
Inhalt von Schriften, der durch Bezugnahme zum rechtsgeschiftlichen Inhalt gemacht wird.

Wenn aus der Urkunde die Art oder Beschaffenheit eines Rechtsgeschiftes oder andere fiir die
Festsetzung der Gebiihren bedeutsame Umstande nicht deutlich zu entnehmen sind, so wird auf
Grund des § 17 Abs. 2 GebG 1957 bis zum Gegenbeweis der Tatbestand vermutet, der die
Gebiihrenschuld begriindet oder die hohere Gebiihr zur Folge hat.

Gemil § 26 GebG gelten fiir die Bewertung der gebiihrenpflichtigen Gegenstidnde, insoweit
nicht in den Tarifbestimmungen abweichende Bestimmungen getroffen sind, die Vorschriften
des Bewertungsgesetzes 1955, BGBI. Nr. 148, mit der Mallgabe, dass bedingte Leistungen und
Lasten als unbedingte, betagte Leistungen und Lasten als sofort fallige zu behandeln sind und
dass bei wiederkehrenden Leistungen die Anwendung der Bestimmungen des § 15 Abs. 1 iiber
den Abzug der Zwischenzinsen unter Beriicksichtigung von Zinseszinsen und des § 16 Abs. 3
des vorerwiahnten Gesetzes ausgeschlossen ist (BGBI. Nr. 7/1951, Art. I Z 7; BGBI. Nr.
116/1957, Z 2; BGBI. Nr. 148/1955, § 86 Abs. 2 und 3.).

GemilB § 17 Abs. 3 BewG 1955 ist bei Nutzungen oder Leistungen, die in ithrem Betrag
ungewiss sind oder schwanken, als Jahreswert der Betrag zugrundezulegen, der in Zukunft im
Durchschnitt der Jahre voraussichtlich erzielt werden wird.
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Gemadl § 200 BAO kann die Abgabenbehorde die Abgabe vorldufig festsetzen, wenn nach den
Ergebnissen des Ermittlungsverfahrens die Abgabepflicht noch ungewiss, aber wahrscheinlich
oder wenn der Umfang der Abgabepflicht ungewiss ist.

Gemal § 200 Abs. 2 BAO ist eine vorldufige Abgabenfestsetzung durch eine endgiiltige
Festsetzung zu ersetzen, wenn die Ungewissheit iSd § 200 Abs. 1 BAO beseitigt ist.

Nach § 279 Abs. 1 BAO hat das Verwaltungsgericht auler in den Fillen des § 278 BAO
[Formalentscheidungen] immer in der Sache selbst mit Erkenntnis zu entscheiden. Es ist
berechtigt, sowohl im Spruch als auch hinsichtlich der Begriindung seine Anschauung an die
Stelle jener der Abgabenbehodrde zu setzen und demgemal den angefochtenen Bescheid nach
jeder Richtung abzuindern, aufzuheben oder die Bescheidbeschwerde als unbegriindet
abzuweisen.

§ 30 Mietrechtsgesetz (kurz MRG) bestimmt Folgendes:

"§ 30 (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 (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, anstéfiiges
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
zusammenwohnenden Familienangehdérigen sowie der von ihm sonst in die gemieteten Rdume
aufgenommenen Personen gleich;

4. der Mieter den Mietgegenstand mit oder ohne Beistellung von Einrichtungsgegensténden
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;
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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 geschdiftlichen 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 unverhdltnismdfSig grofSerer Nachteil erwiichse als
dem Mieter aus der Kiindigung; die Abwédgung 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 fiir 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 bendétigt;

11. ein dem Bund, einem Bundesland oder einer Gemeinde gehériger Mietgegenstand auf eine
Art verwendet werden soll, die in héherem Maf 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 Mietverhdltnisses fiir 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 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 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, 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
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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 unbeschrénkt oder in
einem weiteren als dem vorstehend bestimmten Maf$ 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 Hdlfte ist."

Erwagungen

Im gegenstdndlichen Fall ist unstrittig, dass der gegenstdandliche Vertrag als Bestandvertrag iSd
§ 33 TP 5 Abs. 1 GebG zu qualifizieren ist.

Strittig ist lediglich die Vertragsdauer.

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

Ausnahmsweise bestehende Kiindigungsmdoglichkeiten vermogen die grundsétzliche Bindung
einer Vertragspartei an ein nach dem Vertragsinhalt auf bestimmte Dauer abgeschlossenes
Bestandverhiltnis nicht aufzuheben (VWGH 17.9.1990, 90/15/0034).

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

Nach stindiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist nicht die von den Parteien
gewihlte Bezeichnung des Vertrages (etwa als auf unbestimmte Dauer abgeschlossen), sondern
der gesamte Vertragsinhalt maBgeblich (VwWGH 5.3.2009, 2007/16/0149).
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Ob die Vertragsdauer bestimmt oder unbestimmt ist, wird somit nicht nach der Form, sondern
nach dem Inhalt des Vertrages beurteilt und hdngt einerseits davon ab, wie umfassend die
Kiindigungsrechte sind, andererseits aber auch davon, wie wahrscheinlich es ist, dass ein
Kiindigungsrecht ausgetibt werden kann (vgl. VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040, mwN).

Kiindigungsgriinde nach § 30 MRG

Die Vereinbarung etwa aller Kiindigungsgriinde nach § 30 Abs. 2 MRG stellt noch keine
ausreichende Beschriankung der Kiindigungsmoglichkeiten dar, weshalb in einem solchen Fall
ein Vertrag auf unbestimmte Zeit anzunehmen ist (vgl. VWGH 16.10.2014, 2011/16/0169, und
VwGH 9.9.2015, Ra 2015/16/0072).

Wenn auch die Vereinbarung aller Kiindigungsgriinde des § 30 Abs. 2 MRG allein noch keine
ausreichende Beschriankung 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 fiihren,
von einem Vertrag auf bestimmte Dauer auszugehen (vgl. auch nochmals VwWGH 19.9.2017, Ra
2017/16/0111 und 0112; VWGH 4.12.2019, Ro 2018/16/0004, VwGH 03.06.2020, Ra
2019/16/0182).

Das Bundesfinanzgericht hat sich in den letzten Jahren mehrfach mit Bestandvertridgen
beschéftigt, in denen Vertragsparteien zwar die Kiindigungsgriinde des § 30 Abs 2 MRG
vereinbart haben, sich aus den iibrigen Vertragsbestimmungen bzw. aus dem Gegenstand des
konkreten Bestandvertrages ergibt, dass von den in § 30 Abs. 2 MRG genannten
Kiindigungsgriinden nur einzelne Kiindigungsgriinde tiberhaupt in Betracht kommen konnen.
Vertréige, bei denen nur einzelne der in § 30 Abs. 2 MRG aufgezéhlten Kiindigungsgriinde
verbleiben, wurden als Bestandvertrage auf bestimmte Zeit beurteilt. Siehe dazu ua die
folgenden Erkenntnisse:

BFG 06.02.2017, RV/7105923/2015; BFG 20.02.2017, RV/7100225/2012; BFG 04.04.2017,
RV/1100501/2016; BFG 27.09.2017, RV/7105121/2016; BFG 19.12.2017, RV/7101160/2017;
BFG 21.02.2018, RV/7101156/2016; BFG 12.04.2018, RV/7100526/2018; BFG 29.05.2018,
RV/7106271/2016; BFG 23.01.2019, RV/7104470/2016; BFG 20.03.2019, RV/7102011/2017;
BFG 04.07.2019, RV/7103228/2019; BFG 24.07.2019, RV/7103609/2016; BFG 29.07.2019,
RV/7104448/2016; BFG 08.08.2019, RV/7105629/2018; BFG 05.09.2019, RV/7100157/2017;
BFG 24.09.2019, RV/7100215/2017; BFG 07.10.2019, RV/7101823/2017; BFG 04.12.2019,
RV/7102148/2018; BFG 16.04.2020, RV/7102968/2017; BFG 09.06.2020, RV/7103379/2019.
BFG 22.07.2020, RV/7106397/2019; BFG 18.08.2020, RV/7100312/2020; BFG 18.11.2020,
RV/7100544/2018, BFG 12.1.2021, 7103456/2020, BFG 5.2.2020, RV/6100449/2018, BFG
09.06.2020, RV/7103379/2019, BFG 12.01.2021, RV/7103456/2020, BFG 02.02.2021,
RV/6100380/2018.

Die gegen die Entscheidungen BFG 04.04.2017, RV/1100501/2016, BFG 19.12.2017,
RV/7101160/2017, BFG 04.07.2019, RV/7103228/2019, BFG 8.8.2019, RV/7105629/2018,
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BFG 16.4.2020, RV/7102968/2017 sowie BFG 09.06.2020, RV/7103379/2019 eingebrachten
auBerordentlichen Revisionen wurden vom Verwaltungsgerichtshof ebenso zuriickgewiesen
(siche VWGH 12.09.2017, Ra 2017/16/0111, VwGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040, VWGH
28.11.2019 Ra 2019/16/0173, VwGH 03.06.2020, Ra 2019/16/0182, VwGH 18.08.2020, Ra
2020/16/0115 und VwWGH 2.9.2020, Ra 2020/16/0129) wie die gegen BFG 27.9.2017,
RV/7105121/2016 eingebracht ordentliche Revision (siche VWGH 4.12.2019, Ro
2018/16/0004).

Auch der Verfassungsgerichtshof hat die Behandlung der gegen die Entscheidung BFG
04.04.2017, RV/1100501/2016 eingebrachten Beschwerde abgelehnt (vgl. VIGH 26.6.2018, E
1739/2017 und E 1740/2017).

Der gegenstindliche Bestandvertrag enthilt in § 7 die ausdriickliche Regelung, dass er am
31.8.2036 durch Zeitablauf endet ohne dass es einer Kiindigung bedarf. Wihrend der befristen
Vertragszeit kann das Bestandverhiltnis nur aus den Griinden gemif3 § 30 Abs 2 MRG und aus
den im Punkt 8 des Vertrages genannten wichtigen Griinden vorzeitig aufgekiindigt bzw
aufgelost werden (so ausdriicklich im Punkt 7.3 und 7.4 des Vertrages).

Wie das Finanzamt bereits im Vorlagebericht zu Recht ausgefiihrt hat, beziehen sich § 30 Abs. 2
Z5, 6,8 und 16 MRG auf Wohnungen und kommen daher im gegenstidndlichen Fall nicht in
Betracht, scheiden die Kiindigungsgriinde die Z 2, 10, 12, 14 und 15 des § 30 Abs. 2 MRG hier
ebenfalls aus und setzen die verbleibenden Kiindigungsgriinde ein Fehlverhalten der
Vermieterin voraus.

Der gegenstindliche Bestandvertrag hat Geschiftslokale zum Gegenstand und handelt es sich
bei der Bestandgeberin um eine juristische Person, bei der eine Kiindigung wegen Eigenbedarf
nach § 30 Abs. 2 Z. 9 MRG nach der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes voraussetzen
wiirde, dass die juristische Person die von ihr vermieteten Raumlichkeiten zur Erfiillung ihres
Zweckes, also flir ithren Betrieb, dringend benétigt. (vgl. BFG 06.02.2017, RV/7105923/2015
mit Judikaturhinweisen).

Der Kiindigungsgrund nach § 30 Abs. 2 Z. 14 MRG wiirde voraussetzen, dass eine
ordnungsgeméile Erhaltung des Miethauses aus den (erhohten) 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
auf die gegenstdndliche Liegenschaft im Vertragszeitraum zutreffen werden.

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

Die als besondere Kiindigungsgriinde im Bestandvertrag unter Punkt 8. festgelegten besonderen
Kiindigungsgriinde ergeben sich ebenso aus der Verletzung von Vertragspflichten bzw
qualifiziertem Fehlverhalten des anderen Vertragspartners, womit die Kiindigungsrechte nicht
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nach Belieben durch einen Vertragspartner alleine ausgeiibt werden kdnnen. Es liegen auch
keine Anhaltspunkte fiir die Wahrscheinlichkeit eines solchen Fehlverhaltens vor.

Nach dem Gesamtbild ist im gegenstdndlichen Fall gerade kein schrankenloses
Kiindigungsrecht vereinbart worden und sind die Kiindigungsgriinde nicht von so umfassender
Natur, dass die Wahrscheinlichkeit einer frithzeitigen Auflésung des Mietvertrages gegeben ist.

Dazu kommt noch, dass die Bestandnehmerin bei einer von ihr zu vertretenen vorzeitigen
Auflésung des Bestandverhiltnisses geméf § 8 Punkt 3 fiir den Ausfall aller vertraglichen
Leistungen fiir den Zeitraum, den das Bestandverhiltnis nach den urspriinglich getroffenen
Vereinbarungen mindestens gedauert hétte, haftet.

Die vertraglichen Kiindigungsbestimmungen dndern daher im gegenstandlichen Fall nach
Ansicht der Berichterstatterin — selbstverstindlich unvorgreiflich der Entscheidung durch den
gesamten Senat - nichts daran, dass eine Bindung der Vertragsparteien fiir eine bestimmte Dauer
von insgesamt 20 Jahren (1.9.2016 — 31.8.2036) besteht und wurde daher vom FA hier Recht -
unter Berticksichtigung des gestaffelten Mietzinses in den ersten Jahren — entsprechende der
Bestimmung des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG das 18-fache des Jahreswertes der wiederkehrenden
Leistungen zuziiglich der vereinbarten Einmalleistung als Bemessungsgrundlage herangezogen.

Weitergaberecht - Prasentationsrecht

Der Verwaltungsgerichtshof hat im Erkenntnis vom 9. September 2015, Ro 2014/16/0072
klargestellt, dass die im Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 27. Janner 2000,
99/16/0017, vertretene Ansicht, durch Ausiiben des vertraglich vereinbarten Weitergaberechts
konne die Vertragspartei den Bestandvertrag auflosen, nicht aufrechterhalten wird (vgl. auch
VwGH 29.06.2017, Ro 2015/16/0032).

Der Verwaltungsgerichthof unterscheidet in seiner jiingeren Rechtsprechung zwischen dem
Présentationsrecht und dem Weitergaberecht (VWGH 9.9.2015, Ro 2014/16/0072).

Ein Prisentationsrecht enthilt nur die Verpflichtung etwa des Vermieters gegeniiber dem
Mieter, unter gewissen Bedingungen mit einem vom Mieter vorgeschlagenen geeigneten Dritten
einen Vertrag gleichen oder bestimmten anderen Inhaltes abzuschlieBen (OGH28.06.2000, 6 Ob
258/99f). Ein solches in einem Bestandvertrag eingerdumtes Présentationsrecht bewirkt inder
Regel, dass von einer unbestimmten Vertragsdauer im Sinne des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG
auszugehen ist (VWGH 17.9.1990, 90/15/0034). Ein Weitergaberecht berechtigt zur
Ubertragung der Rechte und Pflichten aus dem Bestandverhiltnis auf einen Dritten, ohne dass es
einer (weiteren) Erklédrung des Bestandnehmers bedarf. Mit Ausiibung des Weitergaberechtes
kommt es zur Vertragsiibernahme durch den neuen Mieter, die ohne weitere Erklarung durch
den Vermieter erfolgt. Eine Auflsung des Vertrages wird dadurch nicht bewirkt (VWGH
9.9.2015, Ro 2014/16/0072).
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Der gegensténdliche Vertrag enthilt in § 28 ein ausdriickliches Verbot der Weitergabe der
Bestandrechte und liegt hier kein Fall eines Présentationsrechtes vor, weshalb der Hinweis der
Bf. im Vorlageantrag auf die Judikatur zum Présentationsrecht ins Leere geht.

Endgiiltige HoOhe der Bemessungsgrundlage

Weiteres ist durch das Verwaltungsgericht zu liberpriifen, ob nach wie vor eine Ungewissheit
iSd § 200 Abs. 1 BAO vorliegt oder ob die vorlaufige Festsetzung auf eine endgiiltige
Festsetzung abzuéndern ist.

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 konnen auch Umstinde
zugrunde gelegt werden, die nach der Entstehung der Steuerschuld sichtbar werden (zB
tatsdchliche Geschiftsergebnisse), dies allerdings unter der Voraussetzung, dass diese Umsténde
im Zeitpunkt der Entstehung der Steuerschuld voraussehbar waren (vgl. dazu VwGH 16.6.1965,
2368/64).

Es entspricht dem Gesetz, wenn die Abgabenbehdrden der Gebiihrenbemessung nicht die in der
Vergangenheit gelegenen Umsétze des Verpéachters zugrunde legen, sondern die erst lange nach
Abschluss des Pachtvertrages einsetzenden Umsétze der Péchterin. Hat im Zeitpunkt der
Erlassung des vorldufigen Gebiihrenbescheides das Pachtverhiltnis 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. VwWGH 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 Umsténde
berticksichtigen soll, sollen soweit als mdglich die in Zukunft tatsidchlich 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 Beriicksichtigung finden (vgl. ua. VwGH 26.6.1997, 96/16/0239, VwGH 29.1.1997,
96/16/0084).

GemalB § 200 Abs. 2 BAO ist eine vorlaufige Abgabenfestsetzung durch eine endgiiltige
Festsetzung zu ersetzen, wenn die Ungewissheit iSd § 200 Abs. 1 BAO beseitigt ist.

Da mittlerweile der Beobachtungszeitraum lang genug ist und genug Daten {iber den
umsatzabhingigen Bestandzins und die Hohe der Betriebs- und Nebenkosten vorliegen, besteht
zwischenzeitig kein Grund mehr fiir eine vorldufige Festsetzung.
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Die Hohe des tatsidchlichen Bestandzinses sowie der Nebenkosten sowie die Hohe der
einmaligen Leistungen wurde vom der Bf. dem FA bekanntgegeben und errechnete das FA die
endgiiltige Bemessungsgrundlage ausgehend von den Angaben der Bf in den
Vorbehaltsbeantwortungen vom 18.3.2021 und 4.8.2021 mit € 14.370.805,90 (zur Berechnung
im Detail siche oben beim Verfahrensablauf).

Der angefochtene Bescheid ist somit gemifB § 279 BAO insofern abzuindern als der Ausspruch,
dass die Festsetzung geméf § 200 Abs. 1 BAO "vorldufig erfolgt" entféllt und die Rechtsgebiihr
ist ausgehend von einer Bemessungsgrundlage iHv € 14.370.805,90 mit € 143.708,06
festzusetzen.

Es war daher spruchgemél zu entscheiden

3.2.  Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuléssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhingt, der grundsitzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu 16sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Durch die Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes ist geklart, dass die Moglichkeit, den Vertrag
aus einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden schon vorzeitig einseitig aufzulosen, der
Beurteilung des Vertrages als auf bestimmte Zeit abgeschlossenen, nicht entgegen steht. Was
eine Beschrankung der Kiindigungsmdglichkeiten auf einzelne im Vertrag ausdriicklich
bezeichnete Fille darstellt, ist eine Frage die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer
Realisierung der vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde von Fall zu Fall verschieden
beantwortet werden muss (vgl. ua. VwGH 17.9.1990, 90/15/0034; VwGH 29.6.1992,
91/15/0040). Die Gewichtung und Wahrscheinlichkeit der Realisierung der hier im konkreten
Einzelfall vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde ist eine Tatfrage.

Ebenso ist durch die Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes bereits klargestellt, dass die im
Erkenntnis VwGH 27.1.2000, 99/16/0017 vertretene Ansicht, durch Ausiiben des vertraglich
vereinbarten Weitergaberechts konne die Vertragspartei den Bestandvertrag auflosen, nicht
aufrechterhalten wird (vgl. VWGH 9.9.2015, Ro 2014/16/0072 sowie VWGH 29.06.2017, Ro
2015/16/0032).

Das Revisionsmodell der Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012 soll sich nach dem Willen
des Verfassungsgesetzgebers an jenem nach den §§ 500 ff ZPO orientieren (vgl. die ErldutRV
1618 BlgNR 24. GP 16). Ausgehend davon kann einer Rechtsfrage im Sinn des Art. 133 Abs. 4
B-VG nur dann grundsétzliche Bedeutung zukommen, wenn sie iiber den konkreten Einzelfall
hinaus Bedeutung entfaltet. Der Frage, ob besondere Umstdnde des Einzelfalles auch eine
andere Auslegung einer Erklarung gerechtfertigt hitten, kommt in der Regel keine
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grundsitzliche Bedeutung im besagten Sinn zu (vgl. VWGH 13.9.2016, Ra 2016/16/0077 sowie
VwGH 19.9.2017, Ra 2017/16/0111, betreffend die Auslegung eines Vertrages).

Allein aus dem Umstand, dass sich der Verwaltungsgerichtshof vor dem In-Kraft-Treten der
Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012 bei der Behandlung von Beschwerden auch mit
Einzelfragen der Auslegung von Vertragen befasste und hiebei auch zur Bedeutung von
Praambeln Stellung nahm (vgl. etwa VWGH 22.6.1987, 86/15/0138), kann nicht darauf
geschlossen werden, dass solchen Auslegungsfragen auch noch im Rahmen des
Revisionsmodelles nach der Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012 durchwegs
grundsitzliche Bedeutung zukdme. SchlieBlich beurteilt sich die grundsétzliche Bedeutung einer
Rechtsfrage im Sinn des Art. 133 Abs. 4 B-VG nicht an Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes oder ehemaliger unabhiangiger Verwaltungssenate, sondern geméf Art. 133 Abs.
4 B-VG allein an Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (vgl. VwGH 10.9.2018,
Ra2018/16/0119).

Die Auslegung des Vertrages dahingehend, ob die vorzeitige Auflosungsmoglichkeit des
Vertrages hier nur auf einzelne bestimmt bezeichnete Griinde beschrinkt ist, stellt daher keine
Rechtsfrage von grundsitzlicher Bedeutung dar.

Wien, am 9. Mai 2023
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