 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7102871/2022

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin ***Ri*** in der Beschwerdesache ***Bf1***,
**¥*¥Bf1-Adr***, vertreten durch ***1*** ***2%** (iber die Beschwerde vom 6. Juli 2022
gegen den endgiiltigen Bescheid gemaR § 200 Abs. 2 BAO des Finanzamtes Osterreich vom 07.
Juni 2022 betreffend Geblihren gemaB § 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 GebG 1957, ***3*** zu Recht
erkannt:

Die Beschwerde wird gemal} § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

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

Entscheidungsgriinde

I. Sachverhalt und Verfahrensgang

Mit Mietvertrag vom 30.07.2020 vermietete die ***4*** an die Beschwerdeflhrerin (Bf),
rrAGEEE Geschafts- und Lagerflachen im Haus ***6*** (§ 1, 1.1). Laut § 1, 1.2. wurde das
gesamte Gebadude ohne Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel aufgrund einer nach dem 30.6.1953
erteilten Baubewilligung errichtet, weshalb das Mietrechtsgesetz gemall § 1 Abs. 4 Z1 MRG
teilweise, insbesondere hinsichtlich des Klindigungsschutzes, anzuwenden sei. GemaR § 2 des
Vertrages beginnt das Mietverhaltnis am 01.07.2020 und wird auf die Dauer von zehn Jahren
abgeschlossen (Ende des Mietverhéltnisses: 30.06.2030). Der Mieter hat 2 Mdglichkeiten den
Vertrag vorzeitig aufzulésen (Punkt 2.1.) und zwar zum 30.06.2021 (Die Vermieterin muss ein
schriftliches Kiindigungsschreiben bis 31.12.2020 erhalten) und zum 30.06.2022
(Kindigungsschreiben bis 30.06.2021). Eine Teilauflésung wird einvernehmlich ausgeschlossen
(Punkt 2.2.). Der Mieter verzichtet auf eine Auflésung dieses Mietvertrages gemafd § 1120
ABGB, sohin fiir den Fall, dass das Eigentum am Mietgegenstand auf Rechtsnachfolger der
Vermieterin Ubergeht, sofern der Rechtsnachfolger der Vermieterin in alle Rechte und
Pflichten aus diesem Vertrag eintritt, sei es von Gesetzes wegen oder durch
Vertragslibernahme oder aus einem sonstigen Rechtsgrund. Nach § 11, Punkt 11.2., des
Vertrages bleiben allféllige weitere der Vermieterin aufgrund gesetzlicher Bestimmungen
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zukommende Kiindigungs- oder Auflosungsgriinde (wie insbesondere die im § 30 Abs. (2) MRG
genannten Kiindigungsgriinde oder die vorzeitigen Auflosungsgriinde des § 1118 ABGB) von
diesem §§ Il sowie von einer allfalligen Befristung des Vertrages oder einem allfalligen
Kindigungsverzicht der Vermieterin unberihrt.

Mit Bescheid vom 02.06.2021 wurde die Gebihr in Hohe von 159.270,48 Euro gemald § 200
Abs. 1 BAO fiir die Dauer von 10 Jahren vorlaufig vorgeschrieben, da die in Vertragspunkt 3.1.1.
vereinbarte Leistung (Umsatzmiete) zum Zeitpunkt der Festsetzung (noch) nicht ermittelbar
war. Mit Schreiben vom 13.07.2021 wurde ein Antrag auf Aufhebung dieses Bescheides gemalR
§ 299 Abs. 1 Bundesabgabenordnung gestellt, da ein uneingeschranktes Kiindigungsrecht des
Mieters vorliege. Dieser Antrag wurde mit Bescheid vom 18.08.2021 mangels Rechtwidrigkeit
des Inhaltes des Bescheides vom 02.06.2021 abgewiesen. Die dagegen eingebrachte
Beschwerde wurde mit Beschwerdevorentscheidung vom 22.03.2022 abgewiesen.

Mit Bescheid vom 07.06.2022 erging die endgliltige Festsetzung der Geblihr, welche eine
Nachforderung in H6he von 670,68 Euro ergab. Das Finanzamt begriindete:

»Bemessungsgrundlage :

ZR 07/20-06/22 Mietzins inkIBK und USt€ 87.269,40 x 24 = € 2.094.465,60

ZR 07/22-06/24 Mietzins inkIBK und USt€ 134.789,40 x24 = € 3.234.945,60

ZR 07/24-06/28 Mietzins inkIBK und USt€ 145.589,40 x48 = € 6.988.291,20

ZR 07/28-06/30 Mietzins inkl BK und USt€ 150.389,40 x24 = € 3.609.345,60
Versicherungsprémie (§ 10 d. Vertrages)jéhrl. € 6.706,80 x 10 = € 67,068,00
Umsatzmiete ist keine angefallen, da die Umsatzgrenzen nicht erreicht wurden, somit
endgliltige Bemessungsgrundlage insgesamt € 15.994.116,00

Ein Vertrag auf bestimmte Dauer, bei dem ein Kiindigungsrecht nur fiir einzelne im Vertrag
ausdriicklich bezeichnete Fille vorgesehen ist, bleibt gebiihrenrechtlich ein Vertrag auf
bestimmte Dauer (Rz 688 - GebRL). Der vorliegende Mietvertrag ist auf die Dauer von 10 Jahren
abgeschlossen. Die Mieterin hat das Recht den Vertrag mit Ablauf des ersten und mit Ablauf
des zweiten Jahres zu kiindigen. Bei der im gegensténdlichen Fall vereinbarten zweimaligen
Kiindigungsméglichkeit der Mieterin kann aber nicht von einer schrankenlosen
Kiindigungsmdglichkeit gesprochen werden. Durch die der Mieterin zur Verfiigung stehende
Kiindigungsklausel wurde eine auflésende Potestativbedingung geschaffen. Diese Bedingung
hat gemdf3 § 17 Abs. 4 GebG unbeachtlich zu bleiben. Daher ist der gegenstdndliche
Mietvertrag gebiihrenrechtlich als Vertrag auf bestimmte Dauer zu werten.”

Dagegen wurde Beschwerde eingebracht. Die Bf. beantragt, die Gebiihr fir den betreffenden
Mietvertrag vom 3fachen Jahreswert anstatt vom 10fachen Jahreswert zu bemessen und die
Gebihr mit 37.320,59 EUR festzusetzen.
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Die Bf. wendet ein, das Finanzamt fihre in der Begriindung aus, dass nicht von einer
schrankenlosen Kiindigungsmaoglichkeit gesprochen werden kénne, weil im gegenstandlichen
Fall (nur) eine zweimalige Kiindigungsmoglichkeit mit Ablauf des ersten und des zweiten Jahres
vereinbart worden sei. Diese Aussage der Finanzverwaltung werde auch durch das VwGH-
Erkenntnis vom 15.12.2008, 2006/16/0072 gestutzt.

Der konkrete Mietvertrag unterscheide sich aber wesentlich von dem Sachverhalt der diesem
VwGH-Erkenntnis zugrunde gelegen sei. Beim konkreten Mietvertrag sei bereits bei
Vertragsabschluss im Vertrag vorgesehen und davon auszugehen gewesen, dass der
Mietvertrag nach dem zweiten Jahr durch die Mieterin aufgel6st werde.

Dies ergebe sich unter anderem bereits direkt aus der in Punkt 3.1.1. des Vertrags angefiihrten
Miethohe die sich nach den ersten zwei Jahren ,,von EUR 59.400 um 67% (!) auf EUR 99.000“
erhoht hatte. Dementsprechend sei der Mietvertrag, wie im Vertrag vorgesehen, vom Mieter
mit Schreiben vom April 2021 per 30.06.2022, dh wie oben dargestellt nach den ersten 2
Jahren, auch tatsachlich aufgelost und das Mietobjekt per 30.06.2022 an den Vermieter
zurilickgestellt worden.

Es seien im konkreten Fall somit auch keine weiteren Kiindigungstermine (zB nach dem 3 Jahr,
4 Jahr) usw. vertraglich notwendig gewesen, weil ohnehin schon die Kiindigung nach dem
zweiten Jahr vorgesehen gewesen sei. Das Fehlen weitere Kiindigungstermine spreche daher
im konkreten Fall nicht gegen ein ,,schrankenloses Kiindigungsrecht", im Gegenteil es seien auf
Grund der vorgesehenen (und tatsachlich erfolgten) Kiindigung nach dem zweiten Jahr keine

weiteren Termine notwendig gewesen.

Es sei daher im konkreten Fall bereits im Vertrag dokumentiert, dass bereits bei
Vertragsabschluss keine fixe Dauer von 10 Jahren vorgesehen gewesen sei und dass die
Mieterin gerade nicht fir 10 Jahre gebunden sein wollte. Aus diesem Grund liege auch keine
Potestativbedingung vor. Es liege daher ein Mietvertrag auf unbestimmte Dauer vor und sei
daher die Gebuhr lediglich vom dreifachen Jahreswert zu bemessen.

Weiters stellt die Bf. den Antrag gemals § 262 (2) BAO auf Direktvorlage an das BFG.

Mit Schriftsatz vom 22.02.2023 libermittelte die Berichterstatterin dem Parteienvertreter (PV)
den Sachverhalt und die vorlaufige rechtliche Wiirdigung zur Kenntnis und allfalligen
Stellungnahme.

Nach erfolgter Fristverlangerung wurde die Stellungnahme vom 05.04.2023 eingebracht.

Der PV fiihrt aus, der konkrete Sachverhalt sei dhnlich wie der Sachverhalt, der dem VwGH-
Erkenntnis vom 15.12.2008, 2006/16/0072 zu Grunde gelegen sei, dennoch unterscheide sich
dieser aber in einem wesentlichen Punkt.
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Nach dem VwGH kdnne bei einer einmaligen Kiindigungsmaoglichkeit von einem
schrankenlosen Kiindigungsrecht der Beschwerdefiihrerin keine Rede sein. Hier ware ein
wesentlicher Unterschied zum konkret zu beurteilenden Mietvertrag zu sehen. Der konkret zu
beurteilende Mietvertrag sehe keine einmalige Kiindigungsmaglichkeit vor, sondern es sei eine
Kindigungsmaoglichkeit nach dem ersten Jahr und nach dem zweiten Jahr vorgesehen.

Nach Einschatzung der Bf liege, unter Beriicksichtigung der unten noch dargestellten
Umstdnde und Uberlegungen im Sinne einer Gesamtbetrachtung keine unbeachtliche
(einmalige) Bedingung mehr vor, sondern sei eine solche Situation als schrankenloses
Kindigungsrecht anzusehen. Die Wahrscheinlichkeit der Ausiibung der Kiindigungsrechte sei
bereits bei Vertragsabschluss duBert hoch gewesen. Der PV schildert die wirtschaftlichen
Hintergriinde zum besseren Verstandnis der Gesamtsituation, obwohl man sich der im
Gebihrengesetz gebotenen formalrechtlichen Beurteilung bewusst sei.

Die ***9*** habe bereits bei Abschluss des gegenstandlichen Mietvertrages beabsichtigt, mit
an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit von diesen Kiindigungsmaoglichkeiten (nach dem
ersten oder spatestens nach dem zweiten Jahr) Gebrauch zu machen, da die ***9*** pereits
die Anmietung eines anderen Geschaftslokals plante und vorbereitete und der gegenstandliche
Mietvertag lediglich als kurzfristige ,Ubergangslésung” gedient habe. Diesen Planen
entsprechend habe die ***9*** nachfolgend ab Juli 2022 Geschaftsflachen in der ***7***
angemietet und plangemal die Geschaftsflachen in der ***8*** per Ende Juni 2022 verlassen.
Aus diesem Grund (geplante Austibung der Kiindigungsrechte nach dem ersten oder
spatestens zweiten Jahr) waren aus Sicht der Mieterin auch keine weiteren nachfolgenden
Kindigungsmoglichkeiten zB nach dem dritten, vierten, flinften usw. Jahr mehr erforderlich

gewesen.

Der Abschluss eines , offiziellen” Mietvertrages auf 10 Jahre sei auf Wunsch des Vermieters
erfolgt, weil dieser dann (konzern-)intern diesen Vertragsabschluss besser habe argumentieren
konnen. Ein Mietvertrag nur fiir eine kurze Dauer von zB 2-3 Jahren zu diesen Konditionen
ware in den Konzerngremien des Vermieters auf mehr Widerstand gestolRen. Die ***9*** 3|s
Mieterin hatte damit auch kein Problem, auf Grund der eingerdumten schrankenlosen und
nicht an irgendwelche Bedingungen, Umstdnde oder Griinde geknlipften Kiindigungsrechte.

Nach ihrer Einschitzung kimen diese wirtschaftlichen Uberlegungen auch ausreichend
verankert im Inhalt des Mietvertrages zum Ausdruck (zB durch die uneingeschrankten
Kindigungsmoglichkeiten nach dem ersten und zweiten Jahr, die Erhéhung der Miete ab dem
3. Jahr um 67% uvm), sodass auch bei einer formalrechtlichen Beurteilung im Rahmen einer
Gesamtbetrachtung diese Hintergriinde berlicksichtigt werden konnten.

Im konkreten Fall lagen nach ihrer Einschatzung keine solchen ausnahmsweise bestehenden
Kindigungsmoglichkeiten vor, sondern, wie oben dargestellt, sei bereits bei der
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Vertragserrichtung von der Auslibung der Kiindigungsrechte durch die Mieterin als Regelfall
auszugehen gewesen.

Der Sachverhalt und die vertraglichen Regelungen seien unbestritten, jedoch seien bei der
Beurteilung nicht die Bezeichnung des Vertrages, sondern der gesamte Vertragsinhalt
mafgeblich. Relevant sei der beurkundete Inhalt des Rechtsgeschaftes, wobei der
Urkundeninhalt in einer Gesamtschau aller in der Urkunde enthaltenen Bestimmungen zu
ermitteln sei. Nach ihrer Einschatzung kame in einer Gesamtschau in der Regelung des
Vertrages ausreichend zum Ausdruck, dass die Mieterin nicht auf 10 Jahre an den Vertrag
gebunden sein wollte, sondern tber ausreichende vertraglich vereinbarte Kiindigungsrechte
bzw. Kiindigungsmaoglichkeiten verfiige.

Da nicht nur ein einmaliges Kiindigungsrecht eingeraumt worden sei, liege auch keine
unbeachtliche Potestativbedingung vor, sondern es kénne von einem schrankenlosen
Kindigungsrecht ausgegangen werden, das nach freier Entscheidung ohne an bestimmte
Grinde oder Umstande gebunden zu sein ausgelibt werden konnte und letztlich plangemaf
auch ausgetibt worden sei.

Il. Beweiserhebung

Beweis wurde erhoben durch Einsichtnahme in die auf elektronischem Wege lGbermittelten
Aktenteile des Finanzamtes Osterreich, Dienststelle Sonderzustindigkeiten.

Ill. Rechtslage und Erwagungen
1. Rechtsgrundlagen

§ 17 Abs. 1 GebG lautet: Fiir die Festsetzung der Geblihren ist der Inhalt der iiber das
Rechtsgeschidift errichteten Schrift (Urkunde) mafSgebend. Zum Urkundeninhalt zéhlt auch der
Inhalt von Schriften, der durch Bezugnahme zum rechtsgeschdftlichen Inhalt gemacht wird.

§ 17 Abs. 2 GebG lautet: Wenn aus der Urkunde die Art und Beschaffenheit eines
Rechtsgeschdiftes oder andere fiir die Festsetzung der Geblihren bedeutsame Umstdéinde nicht
deutlich zu entnehmen sind, so wird bis zum Gegenbeweise der Tatbestand vermutet, der die
Geblihrenschuld begriindet oder die héhere Geblihr zur Folge hat.

§ 17 Abs. 5 GebG lautet: Die Vernichtung der Urkunde, die Aufhebung des Rechtsgeschdiftes
oder das Unterbleiben seiner Ausfiihrung heben die entstandene Gebiihrenschuld nicht auf.

§ 33 TP 5 Abs. 1 GebG lautet: Bestandvertrige (§§ 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. im Allgemeinen 1 v.H. ....
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§ 33 TP 5 Abs. 3 GebG lautet: 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
Geblihrenermittlung aufSer Betracht.

2. Zu den Kiindigungsgriinden

Im gegenstandlichen Fall ist unstrittig, dass zwischen den Vertragsparteien ein Bestandvertrag
iSd §§ 1090 ff ABGB abgeschlossen wurde, welcher nach § 33 TP 5 Abs. 1 GebG der Gebihr
unterliegt. Ebenso unstrittig ist die Hohe des durchschnittlichen jahrlichen Entgelts samt
Nebenkosten. Strittig ist lediglich die Vertragsdauer, namlich ob der gegenstandliche
Mietvertrag auf bestimmte Dauer (,,befristet” auf 10 Jahre, wie in § 2 des Vertrages
festgehalten) oder auf unbestimmte Zeit (nach der Rechtsansicht der Bf) abgeschlossen
worden ist.

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

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

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

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 Moglichkeit 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 Beschrankung der
Kindigungsmoglichkeiten auf einzelne im Vertrag ausdriicklich bezeichneten Félle darstellt, ist
eine Frage, die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer Realisierung der vertraglich

6 von 10



Seite 7 von 10

vereinbarten Kindigungsgriinde von Fall zu Fall verschieden beantwortet werden muss (VWGH
29.6.1992, 91/15/0040; VWGH 17.9.1990, 90/15/0034; VWGH 16.10.1989, 88/15/0040).

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes stellt die Vereinbarung aller
Kindigungsgriinde nach § 30 Abs. 2 MRG noch keine ausreichende Beschrankung der
Kindigungsmaoglichkeiten 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; VwWGH
17.9.1990, 90/15/0034).

Das Bundesfinanzgericht hat sich erst jliingst mehrfach mit Bestandvertragen beschaftigt, in
denen Vertragsparteien zwar die Kiindigungsgriinde des § 30 Abs 2 MRG vereinbart haben, sich
aus den Ubrigen Vertragsbestimmungen bzw. aus dem Gegenstand des konkreten
Bestandvertrages ergibt, dass von den in § 30 Abs. 2 MRG genannten Kiindigungsgriinden nur
einzelne Kiindigungsgriinde Giberhaupt in Betracht kommen kénnen. Vertrage, bei denen nur
einzelne der in § 30 Abs. 2 MRG aufgezahlten Kiindigungsgriinde verbleiben, wurden als
Bestandvertrage auf bestimmte Zeit beurteilt. Siehe dazu ua. die folgenden Erkenntnisse:

BFG 06.02.2017, RV/7105923/2015, BFG 20.02.2017, RV/7100225/2012, BFG 04.04.2017,
RV/1100501/2016, BFG 27.09.2017, RV/7105121/2016, BFG 19.12.2017, RV/7101160/2017,
BFG 21.02.2018, RV/7101156/2016, BFG 12.04.2018, RV/7100526/2018, BFG 29.05.2018,
RV/7106271/2016, BFG 23.01.2019, RV/7104470/2016, BFG 20.03.2019, RV/7102011/2017,
BFG 04.07.2019, RV/7103228/2019, BFG 24.07.2019, RV/7103609/2016, BFG 29.07.2019,
RV/7104448/2016, BFG 08.08.2019, RV/7105629/2018, BFG 05.09.2019, RV/7100157/2017,
BFG 24.09.2019, RV/7100215/2017, BFG 07.10.2019, RV/7101823/2017, BFG 04.12.2019,
RV/7102148/2018, BFG 19.12.2019, RV/7102422/2017, BFG 15.01.2020, RV/7100109/2017,
BFG 05.02.2020, RV/7101287/2017, BFG 12.02.2020, RV/7102592/2017, BFG

13.02.2020, RV/7105651/2017.

Die gegen die Entscheidungen BFG 04.04.2017, RV/1100501/2016, BFG

19.12.2017, RV/7101160/2017 sowie 04.07.2019, RV/7103228/2019 eingebrachten
aullerordentlichen Revisionen wurden vom Verwaltungsgerichtshof ebenso zuriickgewiesen
(siehe VWGH 12.09.2017, Ra 2017/16/0111, VwWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040 sowie VWGH
28.11.2019 Ra 2019/16/0173) wie die gegen BFG 27.9.2017, RV/7105121/2016 eingebracht
ordentliche Revision (siehe VWGH 4.12.2019, Ro 2018/16/0004). Auch der
Verfassungsgerichtshof hat die Behandlung der gegen die Entscheidung BFG

04.04.2017, RV/1100501/2016 eingebrachten Beschwerde abgelehnt (vgl. VfGH 26.6.2018, E
1739/2017 und E 1740/2017).

Hingegen kommt dem Umstand, dass die Aufldsung eines Mietvertrages wegen der in den
§§1112,1117 und 1118 ABGB normierten Griinden nicht ausgeschlossen wurde, kein Gewicht
in der Frage der Bindung der Vertragsparteien auf bestimmte Zeit zu (VWGH 29.6.1992,
91/15/0040 und VwGH 24.3.1994, 93/16/0133).
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Ausnahmsweise bestehende Kiindigungsmoglichkeiten 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).

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

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist nicht die von den Parteien
gewahlte Bezeichnung des Vertrages (etwa als auf unbestimmte Dauer abgeschlossen),
sondern der gesamte Vertragsinhalt maRgeblich (VWGH 5.3.2009, 2007/16/0149). Relevant ist
der beurkundete Inhalt des Rechtsgeschaftes, wobei der Urkundeninhalt in einer Gesamtschau
aller in der Urkunde enthaltenen Bestimmungen zu ermitteln ist (vgl. BFG 23.7.2019,
RV/7100718/2018; BFG 09.02.2021, RV/7101347/2020). Die Bemessungsgrundlage der
Rechtsgeschaftsgeblihr fiir Bestandvertrage setzt sich aus dem Entgelt und der Bestanddauer
zusammen.

Der gegenstandliche Mietvertrag enthalt in § 1 Punkt 2.1. die ausdrickliche Regelung, dass das
Mietverhaltnis am 01.07.2020 beginnt und auf die Dauer von zehn Jahren abgeschlossen wird
(Ende des Mietverhaltnisses: 30.06.2030).

Die Mieterin hat weiters die Option, das Bestandverhaltnis zwei Mal vorzeitig aufzuldsen,
namlich zum 30.06.2021 und zum 30.06.2022. Die Vermieterin muss jeweils spatestens 6
Monate vorher ein schriftliches Kiindigungsschreiben erhalten. Spricht die Bf. die Kiindigung
nicht zu einem dieser definierten Termine aus, bleibt sie flir weitere Jahre an den Vertrag
gebunden. Diese eingeschrankten Kiindigungsmoglichkeiten sind als auflésende
Potestativbedingungen zu sehen, die gemaR § 33 TP 5 Abs. 3 2. Satz GebG bzw. § 17 Abs. 4
GebG fiur die Gebuhrenermittlung unbeachtlich sind (VwGH 15.12.2008, 2006/16/0072 und
jlingst BFG 04.05.2023, RV/7100624/2023).

In § 3 des Vertrages ist der Mietzins geregelt, welcher sich aus einer Basismiete und einer
Umsatzmiete zusammensetzt. Nach den ersten zwei Jahren entfallt die Umsatzmiete. Ab
01.07.2022 ist die Basismiete ansteigend gestaffelt bis zum 30.06.2030.

Der Mieter verzichtet auf eine Auflésung sohin fiir den Fall, dass das Eigentum am
Mietgegenstand auf Rechtsnachfolger der Vermieterin Gibergeht, soferne der Rechtsnachfolger
der Vermieterin in alle Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag eintritt.
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Betrachtet man nun die Vertragsbestimmungen in ihrer Zusammenschau ergibt sich das Bild,
dass sich die Vertragsparteien fur 10 Jahre an den Vertrag binden und nur ausnahmsweise in
den ersten zwei Jahren eine Kiindigungsméglichkeit zulassen wollten. Auch die Bestimmung
der Hohe des jeweiligen Mietzinses erfolgte bis 2030. Dass sich die Miete nach Ablauf von zwei
Jahren erhoht kann nicht als Ende der Vertragslaufzeit interpretiert werden, davon abgesehen,
dass sich zwar einerseits die Grundmiete erhéht aber andererseits keine umsatzabhangige
Miete mehr anfallt. Ebenso spricht der Kiindigungsverzicht im Falle einer Rechtsnachfolge im
Bereich der Vermieterin fir den Bindungswillen. Dem Vorbringen, dass laut Vertrag bereits bei
Vertragsabschluss vorgesehen gewesen sei, diesen nach zwei Jahren zu kiindigen kann
demnach nicht gefolgt werden, sowie das Argument, es ware fir die Vermieterin schwieriger
gewesen, einen Vertrag mit kiirzerer Laufzeit durch die Konzerngremien zu bringen, nicht zu
einer abweichenden gebihrenrechtlichen Beurteilung fiihren kann.

Wie bereits ausgefiihrt bleibt fiir den Fall, dass die Vertragsdauer bestimmt ist, aber der
Vorbehalt des Rechtes einer friiheren Aufkiindigung gemacht wird, dieser Vorbehalt fir die
Geblihrenermittlung auRer Betracht (vgl. § 33 TP 5 Abs. 3 letzter Satz GebG).

SchliefRlich ist gemalRk § 17 Abs. 5 GebG bei der Bestandvertragsgebiihr hinsichtlich des
Kriteriums der ,,Dauer” die Geblihr ausgehend von der ausdriicklich rechtsgeschdiftlich
vereinbarten Dauer und nicht ausgehend von der tatsachlichen Dauer zu entrichten. Daher ist
es im vorliegenden Fall unmaligeblich, dass das Bestandobjekt nach zwei Jahren zuriickgestellt
worden ist. Es ist flr das Entstehen der Gebihrenschuld grundsatzlich unerheblich, wie lange
die Mieterin das Objekt benitzt hat bzw. ob sie es iberhaupt benitzt hat. (z.B. VWGH
25.02.1993, 92/16/0159; VWGH 26.06.1997, 96/16/0150; VWGH 20.12.2001, 2001/16/0490;
VwGH 28.02.2002, 2001/16/0606; Fellner, Geblhren und Verkehrsteuern, Band | Stempel- und
Rechtsgebilihren § 33 TP 5 Rz 122).

Dass die Vertragsparteien nicht fir die vereinbarte Zeit an den Vertrag gebunden sein wollten,
kann dem Vertrag nicht entnommen werden. Die vereinbarten Kiindigungsmoglichkeiten sind
ebenfalls nicht von so umfassender Natur, dass von einem schrankenlosen Kiindigungsrecht
gesprochen werden kann.

Dem Finanzamt ist daher in seiner Beurteilung zu folgen, dass es sich gegenstandlich um einen
Vertrag auf bestimmte Dauer, handelt.

Die Beschwerde war nach dem oben Gesagten als unbegriindet abzuweisen.

IV. Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
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Rechtsprechung fehlt oder die zu I16sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des

Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

In gegenstandlichem Fall ist die ordentliche Revision nicht zuldssig, weil durch die Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes geklart ist, dass die Moglichkeit, den Vertrag aus einzelnen bestimmt
bezeichneten Griinden schon vorzeitig einseitig aufzuldsen, der Beurteilung des Vertrages als
auf bestimmte Zeit abgeschlossenem, nicht entgegensteht. Was eine Beschrankung der
Kindigungsmoglichkeiten auf einzelne im Vertrag ausdriicklich bezeichnete Falle darstellt, ist
eine Frage die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer Realisierung der vertraglich
vereinbarten Kindigungsgriinde von Fall zu Fall verschieden beantwortet werden muss (vgl.
ua. VWGH 17.9.1990, 90/15/0034; VwWGH 29.6.1992, 91/15/0040). Die Gewichtung und
Wahrscheinlichkeit der Realisierung der hier im konkreten Einzelfall vertraglich vereinbarten

Kindigungsgriinde ist eine Tatfrage.

Wien, am 22. Juni 2023
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