 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7100120/2023

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin Mag. llse Rauhofer in der Beschwerdesache
rAEBfL*HR* *EXBf1-Adr***, vertreten durch Ludwig & Partner Wirtschaftsprifungs- und
Steuerberatungs GmbH, Kohimarkt 8-10 Tir Eing. Wallnerstr. 1, 1010 Wien, Uber die
Beschwerde vom 6. Mai 2022 gegen den Bescheid des Finanzamtes Osterreich vom 4. April

2022 betreffend Gebihren zu ***ErfNr***, Steuernummer ***BF1StNr1*** zu Recht erkannt:

|. Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO Folge gegeben und der angefochtene Bescheid
insofern abgedndert, als die Gebiihr gemall § 33 TP 5 GebG mit € 28.786,76 (1 % einer
Bemessungsgrundlage von € 2.878.676,35) festgesetzt wird.

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Gebiihrenanzeige vom 30.11.2021 —- Bestandvertrag vom 14.10.2021

Am 30.11.2021 wurde dem (damaligen) Finanzamt fiir Geblihren, Verkehrssteuern und
Gliicksspiel (nunmehr Finanzamt Osterreich, Dienststelle fiir Sonderzustandigkeiten, kurz FA)
ein am 14.10.2021 zwischen der ***V*** 3|s Vermieterin und der ***Bf1*** (der
nunmehrigen Beschwerdefiihrerin, kurz Bf.) als Mieterin abgeschlossener Bestandvertrag
angezeigt.

Bescheid vom 4.4.2022

Mit Bescheid vom 4.4.2022 setzte das FA die Geblihr mit € 64.770,19 ausgehend von einer
Bemessungsgrundlage iHv € 6.477.019,20 fest.

Die Begriindung des Bescheides lautet wie folgt:
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»Da die Bezahlung der Umsatzsteuer beurkundet wurde, ist sie dem Entgelt
hinzuzurechnen.

Berechnung der Bemessungsgrundlage:

€ 29.986,20 Gesamtmietzins fiir die Biirofldiche und die beiden Lagerflédchen inkl.
Nebenkosten und USt x 216 Monate = € 6.477.019,20

Zur Laufzeit ist zu sagen, dass die Mietdauer mit 30 Jahren bestimmt festgelegt wurde.
Zwar kann der Mieter erstmals nach 5 Jahren unter Einhaltung einer 6- monatigen
Kiindigungsfrist und in weiterer Folge jedes halbe Jahr kiindigen, jedoch verzichtet der
Mieter in Punkt IV. Abs.3 schon wieder auf einige Kiindigungsgriinde und It. Abs. 6 ist
der Mieter nur berechtigt, das vorliegende Bestandverhdiltnis vorzeitig zu kiindigen,
wenn der Mietgegenstand ohne sein Eigenverschulden unbenutzbar wird. Es kann daher
nicht von einem schrankenlosen Kiindigungsrecht gesprochen werden das zu einer
unbestimmten Vertragsdauer fiihren wiirde. Auch treffen auf Grund der Verwendung
des Mietgegenstandes {Geschdiftszwecke) lediglich einige wenige Griinde des § 30 MRG
zu, sodass auch hier keine uneingeschrdnkten Kiindigungsrechte vorliegen.

Die Vertragsdauer wird weiterhin mit 30 Jahren angenommen, gem. § 15 (1) BewG darf
der Gesamtwert das 18-fache des Jahreswertes nicht iibersteigen daher wurden 18
Jahre angesetzt.”

Beschwerde

Fristgerecht wurde dagegen Beschwerde erhoben und ein Antrag auf Durchfiihrung einer
miundlichen Verhandlung gestellt. Die Beschwerde richtet sich gegen die Annahme einer
bestimmten Dauer des Bestandverhaltnisses von 30 Jahren.

Eingewandt wurde im Wesentlichen, dass der Mieter gemaR Punkt IV 2 des Mietvertrags
zeitlich befristet flr einen Zeitraum von 5 Jahren auf die Auslibung seines ordentlichen
Kindigungsrechtes verzichtet habe. Nach Ablauf von 5 Jahren kénne der Mieter das
Mietverhaltnis unter Einhaltung einer sechsmonatigen Kiindigungsfrist erstmals zum 30.
September 2026 und in Folge jeweils zum Ablauf des Vertragsjahres, somit jeweils mit Wirkung
zum 30. September, aufkiindigen.

GemaR Punkt IV 3. des Mietvertrags stehe dem Mieter ansonsten kein Recht zur vorzeitigen
Vertragsauflosung zu. Der Mieter verzichte jedenfalls auf sein Recht auf Aufkiindigung,
Auflésung oder Anfechtung des Vertrags wegen Irrtums, Wegfalls der Geschaftsgrundlage
sowie wegen gednderter Umstande oder wegen Nichteintritt des gewiinschten oder
erwarteten Erfolgs. D.h,, dass die Kiindigungsmoglichkeit gern Punkt IV 2. des Mietvertrags
dem Mieter dennoch zustehe.

Gem Punkt IV 6. habe der Mieter zusatzlich das Recht, das Bestandverhaltnis gern § 1117 ABGB
vorzeitig aufzulosen, wenn der Mietgegenstand ohne Verschulden des Mieters nahezu
Uberwiegend unbenutzbar wird oder vom Vermieter nicht innerhalb von 6 Monaten nach

2von 12



Seite 3von 12

Eintritt des Schadensereignisses wieder benutzbar gestellt wird. Auch diese Regelung bewirkt
keine Einschrankung des Kiindigungsrechts gern Punkt IV 2. des Mietvertrags.

Unter Berticksichtigung dieser Gesichtspunkte sei bei der Ermittlung der Mietvertragsgeblihr
davon auszugehen, dass der Bestandsvertrag in den ersten fiinf Jahren (Zeitraum des
Kindigungsverzichts durch den Mieter) als befristet zu qualifizieren ist. Flir den Zeitraum
30.6.2026 bis 30.9.2051 sei der Mietvertrag hingegen als in seiner Dauer unbestimmt zu
qualifizieren. Grund dafir sei, dass der Mieter nach Ablauf von 5 Jahren das Recht habe, den
Vertrag durch Kiindigung aufzulésen.

Die Gebdhr fiir den Mietvertrag sei daher auf Basis des achtfachen Jahreswertes (5-facher
jahreswert fiir die befristete Mietdauer plus 3-facher Jahreswert fiir die als unbestimmt zu
qualifizierende Mietdauer) zu berechnen.

AbschlieBend beantragte die Bf, den Geblihrenbescheid hinsichtlich der Héhe der
Gebihrenschuld von EUR 64.770,19 auf EUR 28.786,76 abzuandern.

Beschwerdevorentscheidung
Die Beschwerde wurde vom FA mit BVE vom 1.6.2022 als unbegriindet abgewiesen.
Die gesonderte Begriindung lautet wie folgt:

,Gemdfs Punkt IV 2. des Mietvertrages hat der Mieter fiir den Zeitraum von 5 Jahren auf
die Ausiibung des ordentlichen Kiindigungsrechtes verzichtet. Danach kann der Mieter
das Mietverhidiltnis unter Einhaltung einer sechsmonatigen Kiindigungsfrist erstmals
zum 30. September 2026 und in Folge jeweils zum Ablauf des Vertragsjahres, somit
jeweils mit Wirkung zum 30. September aufkiindigen. Diese Kiindigungsmdéglichkeit wird
aber durch den Punkt IV 3. stark eingeschridnkt. Dort verzichtet der Mieter das
Vertragsverhdltnis wegen Irrtum - mit Ausnahme von Zwang -, wegen Wegfalls der
Geschidiftsgrundlage, wegen gednderter Umstéinde oder wegen Nichteintritt des
gewiinschten oder erwarteten wirtschaftlichen Erfolges vorzeitig - vor Ablauf der
(jeweils) festen Vertragsdauer - aufzukiindigen. Dies gilt auch ausdriicklich, wenn sich
das Geschdftsmodell des Mieters als Folge von Corona/COVID 19 nicht in der vom
Mieter erwarteten Art und Weise entwickelt. Diese Einschrinkungen beziehen sich nach
Ansicht des Finanzamtes sehr wohl auf die vereinbarte Kiindigungsméglichkeit des
Mieters. Das ,ansonsten" bezieht sich nur darauf, dass der Mieter neben der Kiindigung
keine weitere Auflésungsméglichkeit, also wie etwa eine auflerordentliche Auflé6sung
des Vertrages hat. Des Weiteren verzichtet der Mieter in diesem Punkt, das
Vertragsverhdltnis aus den oben genannten Griinden aufzukiindigen. Es werden daher
die Méglichkeiten den Vertrag zu kiindigen eingeschrénkt.

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

In gegenstéindlichem Fall lésst sich aus dem Inhalt des Vertrages der Vertragswille
herauslesen, dass beide Teile fiir die vereinbarte Zeit an den Vertrag gebunden sein
wollen. Die Mdglichkeit der Kiindigung des Mieters nach 5 Jahren wird durch den Punkt
IV 3. dermafien eingeschriinkt, dass eine Kiindigung als sehr unwahrscheinlich
einzustufen ist.”

Vorlageantrag
Im Vorlageantrag flhrte die Bf. ua ergdnzend aus wie folgt:

»Ein Bestandsverhdltnis, welches zwar der Form nach auf eine bestimmte Zeit
eingegangen wird, aber dennoch vor Ablauf dieser Zeit von jedem der beiden
Vertragsteile oder auch nur von einem von ihnen beliebig aufgeldst werden kann, ist in
seiner Dauer unbestimmt (vgl GebR Rz 687 und 696). Eine unbestimmte Vertragsdauer
ist ebenfalls anzunehmen, wenn auch nur ein Vertragspartner in der Lage ist, den
Vertrag jederzeit aufzulésen, wobei die Vereinbarung einzelner, bestimmt bezeichneter
Kiindigungsgriinde (zB jene nach §§1117 und 1118 ABGB) nicht dazu fiihren, dass der
Mietvertrag als auf bestimmte Dauer abgeschlossen anzusehen ist (vgl GebR Rz 695).

Unstrittig ist, dass der Mieter in den ersten flinf Jahren (bis zum 30.9.2026) auf die
Auslibung seines ordentlichen Kiindigungsrechts verzichtet hat und daher fiir diesen
Zeitraum aus geblihrenrechtlicher Sicht von einem auf bestimmte Dauer
abgeschlossenen Bestandvertrag auszugehen ist.

Nach Ablauf dieses Zeitraums hat der Mieter jedoch gern Punkt IV. 2. des
Bestandsvertrags das Recht, den Bestandvertrag unter Einhaltung einer 6-monatigen
Kiindigungsfrist, jeweils zum 30.9., aufzukiindigen. Als friihestméglicher
Kiindigungstermin wurde der 30.9.2026 vereinbart. Das Vorliegen eines
Kiindigungsgrundes ist fiir die Ausiibung des Kiindigungsrechts nach dem Vertrag nicht
vorgesehen. Es ist daher festzustellen, dass der Mieter das Mietverhdltnis nach Ablauf
von 5 Jahren ohne Angabe von Griinden, jedoch unter Einhaltung einer 6-monatigen
Kiindigungsfrist jeweils zum 30.9. aufkiindigen kann.

Entgegen der Rechtsauffassung des Finanzamts wird dieses Kiindigungsrecht durch die
Bestimmung des Punktes IV.3. des Mietvertrags nicht beriihrt und dadurch folglich auch
nicht eingeschrdnkt. Durch die Bestimmung verzichtet der Mieter lediglich darauf, das
Vertragsverhdltnis durch andere Mittel als durch die ordentliche Kiindigung, welche
nicht an Termin und Frist gebunden sind oder zu einer Auflésung des Vertrags ex tune
fiihren wiirden, vorzeitig zu beendigen. Dies geht uE auch zweifelsfrei aus dem Wortlaut
der Bestimmung hervor, wonach der Mieter ,ansonsten” - also neben dem ordentlichen
Kiindigungsrecht - kein Recht zur vorzeitigen Vertragsauflésung hat.

Die Bestimmung dndert somit nichts daran, dass der Mieter das uneingeschridnkte Recht
hat, den
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Mietvertrag jederzeit (unter Einhaltung von Kiindigungsfrist und -termin) einseitig
aufzukiindigen, ohne dabei an das Vorliegen bestimmter Kiindigungsgriinde gebunden
zu sein.

Insofern ist auch der Verweis des Finanzamts auf die Rechtsprechung des VwGH,
wonach die Méglichkeit, den Vertrag aus einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden
schon vorzeitig einseitig aufzulésen, der Beurteilung des Vertrags als auf eine bestimmte
Zeit abgeschlossen nicht im Wege steht, verfehlt. Im konkreten Fall wurde das
Kiindigungsrecht ndmlich nicht an das Vorliegen einzelner bestimmt bezeichneter
Griinde geknlipft. Vielmehr kann der Mieter dieses uneingeschrdnkt ausiiben.

Somit kann die Behauptung des Finanzamts auch nicht nachvollzogen werden, dass aus
dem Inhalt des Vertrags der Vertragswille herauszulesen sei, dass beide Teile fiir die
vereinbarte Vertragsdauer von 30 Jahren an den Vertrag gebunden sein wollen. Wire
dies der Fall, héitten die Parteien einen Verzicht auf das Kiindigungsrecht iiber die
gesamte Vertragslaufzeit von 30 Jahren, und nicht nur fiir die ersten 5 Jahre vereinbart.

4. Ergebnis

Da dem Mieter nach Ablauf von 5 Jahren ein uneingeschrénktes Kiindigungsrecht
zukommt, liegt grundsdtzlich ein Vertrag auf unbestimmte Dauer vor (vgl GebR Rz 688).
Im Zeitraum zwischen dem 30.9.2026 und dem 30.9.2051 ist das Bestandverhdltnis als
in seiner Dauer unbestimmt anzusehen. Es liegt somit ab dem 30.9.2026 ein
Bestandvertrag von unbestimmter Dauer iSd § 33 TP 5 Abs 3 GebG vor, weshalb fiir die
Ermittlung der Bemessungsgrundlage betreffend diesen Zeitraum der dreifache
Jahreswert heranzuziehen ist (vgl GebR 2019 Rz 697).”

Vorlage der Beschwerde an das BFG

Mit Vorlagebericht vom 12.1.2023 legte das Finanzamt die Beschwerde dem
Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vor.

Darin merkte das FA zu Punkt 1V.3. des Mietvertrages an, dass darin ausdricklich auch die
KUNDIGUNG genannt sei (,aufzukiindigen, aufzuldsen oder sonst wie anzufechten.). Aufgrund
der Textierung werde daher nicht ,,nur” auf die Auflésung oder Anfechtung verzichtet, sondern

auch auf die Kiindigung aus den davor genannten Griinden.

Zu den genannten Griinden wiirden insbesondere zdhlen: - gedanderte Umstande, - der
Nichteintritt des gewlinschten oder erwarteten wirtschaftlichen Erfolges und - auch, wenn sich
das Geschaftsmodell des Mieters als Folge von Corona/COVID-19 nicht in der vom Mieter
erwarteten Art und Weise entwickelt.

Bei diesen Griinden handle es sich nicht um Anfechtungsgriinde, Auflésungsgriinde oder
aullerordentliche Kiindigungsgriinde (besonderes wichtige, zumeist verschuldensabhangige
Grinde, wie zB jene des § 30 Abs. 2 MRG). Es handle sich vielmehr um typische Griinde fir
eine ordentliche Kiindigung.
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Der Mieter verzichte laut Punkt IV.3. JEDENFALLS das Vertragsverhaltnis aus den aufgezahlten
Grinden aufzuklindigen (aufzulésen oder sonst wie anzufechten).

Aus Sicht des Finanzamtes seien die vereinbarten Kiindigungs- und Auflésungsgriinde nach
Gewicht und Wahrscheinlichkeit nicht von so umfassender Natur, dass der grundsatzlich auf
bestimmte Dauer abgeschlossene Bestandvertrag gebiihrenrechtlich (nach 5 Jahren) als
Vertrag unbestimmter Dauer anzusehen sei.

Beweisaufnahme durch das BFG

Das BFG nahm Einsicht in die vom Finanzamt elektronisch vorgelegten Aktenteile und ergibt
sich dadurch der oben dargestellte Verfahrensablauf.

Miindliche Verhandlung

In der am 21.3.2024 durchgefiihrten Verhandlung berichtete die Richterin einleitend Uber die
Ergebnisse der bisher durchgefiihrten Beweisaufnahme und wie sich der Sachverhalt fir sie
darstelle (siehe dazu die den Parteien bei Beginn der Verhandlung ausgehandigte Beilage ./1
zur Niederschrift).

Auf die Frage der Richterin, ob es zum Sachverhalt noch Ergdnzungen gebe antworten die
Parteien:

,Stb: Aus unsere Sicht kann die BF nach Ablauf von fiinf Jahren mit einer ordentlichen
Kiindigung und unter Einhalten der sechs monatigen Kiindigungsfrist aus dem
Vertragsverhdltnis ausscheiden.

FA: Verweise auf die bisherigen Ausfiihrungen.”

Zur rechtlichen Beurteilung flihrten die Parteien sodann aus wie in den Schriftsatzen im
bisherigen Verfahren und erganzten:

,Stb: Punkt IV 2 wiirde keinen Sinn ergeben, wiirde man der Vertragsauslegung des FA folgen.

FA: Ich verweise auf die Ausfiihrungen in den Schriftsdtzen.”

Die Parteien stellten keine weiteren Fragen und Beweisantrdge und wurde das
Beweisverfahren geschlossen.

Die Vertretung der belangten Behorde beantragte die Abweisung der gegenstandlichen
Beschwerde.

Die Vertretung der beschwerdefiihrenden Partei beantragte die Stattgabe der Beschwerde und
die Abanderung des angefochtenen Bescheides.
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Die Richterin verkindete den Beschluss, dass die Entscheidung gemaR § 277 Abs. 4 BAO der
schriftlichen Ausfertigung vorbehalten bleibt.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Am 14.0ktober 2021 haben die ***V*** als Vermieterin und die Bf. als Mieterin durch
Unterzeichnung der Vertragsurkunde einen Bestandvertrag Gber im Vertrag naher bezeichnete
Blirordumlichkeiten und Lagerflachen abgeschlossen

Der Vertrag enthalt auszugsweise folgende Bestimmungen:

1. Préiambel

2. Das Mietverhdltnis unterliegt den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes 1981 in der
jeweils giiltigen Fassung.

IV. Vertragsdauer

1. Das Mietverhdltnis beginnt am 1. Oktober 2021 und endet automatisch am 30.
September 2051, ohne dass es hierzu einer gesonderten Kiindigung bedarf. Unberiihrt
davon finden die Kiindigungsbeschrinkungen nach § 30 MRG in der jeweils giiltigen
Fassung und die Auflésungstatbestinde gemdfs § 1118 ABGB Anwendung, sodass der
Vermieter das Mietverhdltnis trotz Befristung nach § 30 MRG oder sonstigen
vertraglichen vereinbarten Auflésungsgriinden beenden kann.

Das Mietverhdltnis wird unter der aufschiebenden Bedingung des Mietverzichts und der
Riickstellung des Mietgegenstandes durch den Vormieter mit Wirkung zum 30.
September 2021 abgeschlossen.

2. Der Mieter verzichtet zeitlich befristet auf die Ausiibung seines ordentlichen
Kiindigungsrechtes. Das Mietverhdltnis kann vom Mieter erstmals mit Wirkung zum 30.
September 2026 unter Einhaltung einer sechsmonatigen Kiindigungsfrist aufgekiindigt
werden. In der Folge kann das Mietverhdltnis jeweils mit Wirkung zum Ablauf des
nachfolgenden Vertragsjahres, somit jeweils mit Wirkung zum 30.09. jeweils unter
Einhaltung einer sechsmonatigen Kiindigungsfrist aufgekiindigt werden.
Teilkiindigungen sind ausgeschlossen.

3. Dem Mieter steht ansonsten kein Recht zur vorzeitigen Vertragsauflésung — auch
nicht innerhalb der jeweiligen Verldngerungsperiode - zu. Der Mieter verzichtet
jedenfalls auf sein Recht auf Aufkiindigung, Auflésung oder Anfechtung des Vertrags
wegen Irrtum — mit Ausnahme von Zwang — wegen Wegfalls der Geschdftsgrundlage,
wegen gednderter Umstdnde oder wegen Nichteintritt des gewiinschten oder
erwarteten Erfolgs vorzeitig — vor Ablauf der (jeweils) festen Vertragsdauer
aufzukiindigen/ aufzulésen oder sonst wie anzufechten. Ausdriicklich gilt dies auch,
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wenn sich das Geschdftsrnodell des Mieters als Folge von Corona/COVID- 19 nicht in der
vom Mieter erwarteten Art und Weise entwickelt.

4. Endet das Bestandsverhdiltnis - aus vom Mieter zu. vertretenden Griinden vorzejtig,
soweit nicht das Bestandverhdltnis nach Pkt. IV. 2 vom Mieter zu Recht aufgekiindigt
bzw. aufgeldst wurde, so hat der Mieter die Vermieterin unabhdngig von einem
Verschulden so zu stellen, als wére das Mietverhdltnis bis zur ordentlichen
Vertragsauflésung oder zum ordentlichen Vertragsablauf oder der vertraglich
entsprechen Vertragskiindigung vom Mieter ordnungsgemdfs und vollstdndig erfiillt
worden, wobei den Vermieter eine Schadensminderungspflicht trifft.

5. Der Vermieter kann bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 1117 ABGB die
Auflésung des Mietverhdiltnisses verlangen.

6. Der Mieter ist nur berechtigt, das vorliegende Bestandverhdiltnis gerndfs § 1117 ABGB
vorzeitig aufzulésen, wenn der Mietgegenstand - ohne Verschulden des Mieters -
nahezu liberwiegend unbenutzbar oder vom Vermieter nicht innerhalb von 6 Monaten
nach Eintritt des Schadensereignisses wieder benutzbar gestellt werden kann. Wéhrend
der Dauer der Unbeniitzbarkeit besteht keine Verpflichtung zur Zahlung des Mietzinses.

“”

Der Jahreswert des von der Bf. zu leistenden Mitzinses samt Nebenkosten betragt
€ 359.634,54 (siehe dazu die Aufstellung der Bf. in der Beschwerde).

2. Beweiswiirdigung

Zu den Sachverhaltsfeststellungen gelangte das Bundesfinanzgericht durch Einsicht in die vom
Finanzamt vorgelegten Aktenteile. Es liegt keinerlei Hinweis dafir vor, dass der Inhalt der
Vertragsurkunde nicht dem Ubereinstimmenden Willen der Vertragsparteien entspricht.

Der nunmehr festgestellte Sachverhalt wurde in der miindlichen Verhandlung vorgetragen und
wurde von der Bf. iiberzeugend dargetan, dass die Mieterin nach Ablauf von fiinf Jahren mit
einer ordentlichen Kiindigung unter Einhalten der sechsmonatigen Kiindigungsfrist aus dem
Vertragsverhaltnis ausscheiden kann. Dies steht auch im Einklang mit dem Inhalt der Urkunde,
heillt es doch im Punkt IV.3 (der sich auf den vorangehenden Punkt IV.2 bezieht) ausdricklich,
dass dem Mieter ,, ansonsten” kein Recht zur vorzeitigen Vertragsauflosung besteht. Auch
wenn der Mieter auf einige Griinde fiir eine vorzeitige Auflésung verzichtet, so bedeutet dies
nicht, dass damit auch das im Vertragspunkt davor erstmals zum 30.9.2026 und danach jahrlich
zum 30.9 vereinbarte ordentliche Kiindigungsrecht des Mieters hinfallig ware. Gerade die
Differenzierung im Vertrag zwischen ordentlicher und auBerordentlicher Kiindigung zeigt, dass
sich die Mieterin (nur) fur die Dauer von 5 Jahren gebunden hat und ihr anschliefend jahrlich —
ohne Angabe von Griinden — zum 30.9 eine ordentliche Kiindigung des Vertragsverhaltnisses

zusteht.
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3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung/Abanderung/Stattgabe)

Rechtslage

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

GemaR § 33 TP 5 Abs 2 GebG zidhlen 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 kénnen.

GemaR § 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 frilheren Aufkiindigung gemacht, so bleibt dieser Vorbehalt fir die
Gebihrenermittlung aulRer Betracht.

Gemal § 17 Abs. 1 GebG 1957 ist fiir die Festsetzung der Gebilihren der Inhalt der (iber das
Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) malRgebend. Zum Urkundeninhalt zahlt auch der
Inhalt von Schriften, der durch Bezugnahme zum rechtsgeschéftlichen Inhalt gemacht wird.

Wenn aus der Urkunde die Art oder Beschaffenheit eines Rechtsgeschaftes oder andere fiir die
Festsetzung der Geblihren 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
Gebihrenschuld begriindet oder die hhere Geblihr zur Folge hat.

§ 1117 Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch, (ABGB), lautet:

Der Bestandnehmer ist berechtigt, auch vor Verlauf der bedungenen Zeit von dem
Vertrag ohne Kiindigung abzustehen, wenn das Bestandstliick in einem Zustand
libergeben oder ohne seine Schuld in einen Zustand geraten ist, der es zu dem
bedungenen Gebrauch untauglich macht, oder wenn ein betréichtlicher Teil durch Zufall
auf eine ldngere Zeit entzogen oder unbrauchbar wird. Aus dem Grunde der
Gesundheitsschddlichkeit gemieteter Wohnréume steht dieses Recht dem Mieter auch
dann zu, wenn er im Vertrage darauf verzichtet oder die Beschaffenheit der RGume beim
Vertragsabschluss gekannt hat.
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Erwdgungen

Im gegenstandlichen Fall ist unstrittig, dass der gegenstandliche Vertrag als Bestandvertrag iSd
§ 33 TP 5 Abs. 1 GebG zu qualifizieren ist. Ebenso unstrittig ist der Jahreswert der von der Bf. zu
erbringen Leistungen.

Strittig ist lediglich die Vertragsdauer.

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes besteht das
Unterscheidungsmerkmal zwischen "auf bestimmte Zeit" und "auf unbestimmte Zeit"
abgeschlossenen Bestandvertrdagen 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 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 Vertragsverhaltnis vor Ablauf einer bestimmten Zeit von keinem
der Vertragsteile einseitig beendet werden kann oder diese Méglichkeit auf einzelne im
Vertrag ausdriicklich bezeichnete Falle beschrankt ist.

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

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

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 (VwWGH 5.3.2009, 2007/16/0149).

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
Kindigungsrechte sind, andererseits aber auch davon, wie wahrscheinlich es ist, dass ein
Kiindigungsrecht ausgelibt werden kann (vgl. VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040, mwN).

Zur Unterscheidung, ob ein Vertrag auf bestimmte oder unbestimmte Zeit abgeschlossen
wurde, kommt es darauf an, ob nach dem erklarten Vertragswillen beide Vertragsparteien
durch eine bestimmte Zeit an den Vertrag gebunden sein sollen oder nicht.
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Wenn zwar ein Vertragsteil sich durch Abgabe eines einseitigen Kiindigungsverzichtes auf eine
bestimmte Zeit bindet, wahrend der andere das Vertragsverhaltnis ohne Beschrankung auf
einzelne im Vertrag ausdriicklich bezeichnete Griinde durch Kiindigung auflésen kann, dann ist
(bloRB) ein Bestandsverhaltnis auf unbestimmte Dauer anzunehmen (vgl. Fellner, Gebiihren und
Verkehrsteuern, Band |, § 33 TP 5 GebG Rz 142, unter Hinweis zB VWGH 12.11.1997,
97/16/0027 und 97/16/0038).

Im gegenstandlichen Fall besteht zwischen den Vertragspartien insofern Einigkeit dartiber, dass
die Vermieterin fiir 30 Jahre gebunden ist und von Seiten der Vermieterin der Vertrag nur aus
wichtigen Griinden vorzeitig gelost werden darf.

Der Vertrag ist hier auslegungsbediirftig hinsichtlich der Frage, ob auch die Mieterin fiir 30
Jahre gebunden ist oder (nur) fur 5 Jahre und diese den Vertrag nach Ablauf von 5 Jahren
jahrlich ohne Geltendmachung eines besonderen Auflosungsgrundes kiindigen kann.

Im gegenstandlichen Fall ergibt sich aus Punkt 1.2 das das Mietverhaltnis den Bestimmungen
des Mietrechtsgesetzes unterliegt. Dazu ist zu bemerken, dass der VwWGH erst jlingst im
Beschluss VWGH 17.5.2023, Ra 2023/16/0056 (mit dem die gegen die Entscheidung BFG
23.02.2023, RV/7103847/2017 eingebrachte Amtsrevision zurlickgewiesen wurde),
ausgesprochen hat, dass aus dem in § 17 GebG 1957 normierten Urkundenprinzip nicht folgt,
dass im Rahmen der Auslegung des Urkundeninhalts die Nichtanwendbarkeit des MRG und
damit das Bestehen eines ordentlichen Kiindigungsrechts nicht geprift werden dirfte.

Aus dem Vertragswortlaut des Punktes IV verzichtet die Mieterin nur befristet flr 5 Jahre auf
ihr ordentliches Kiindigungsrecht und kann von ihr der Vertrag erstmals mit 30.9.2026 und
dann jahrlich zum 30.9 gekiindigt werden. Die Besonderheit hier ist nur, dass innerhalb des
Zeitraumes von 5 Jahren auch auBerordentliche Auflésungsmoglichkeiten von Seiten der
Mieterin beinahe ganzlich ausgeschlossen wurden und auch anschlieBend im Ergebnis selbst
bei Vorliegen einem wichtigen Grund eine Auflésung nur zum 30.9. unter Einhaltung einer
Kindigungsfrist von sechs Monaten moglich ist und bis zu diesem Zeitpunkt nach Punkt IV. 4)
eine Verpflichtung zur Leistung des Entgelts besteht.

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ware bloR dann von einer bestimmten
Vertragsdauer von 30 Jahren auszugehen, wenn eine auf die bestimmte Vertragsdauer
geleistete Mietzinsvorauszahlung nicht zuriickgefordert werden kann oder die Kiindigung des
nicht gebundenen Vermieters eine Zahlungspflicht des Mieters fiir die gesamte vertraglich
fixierte Dauer auslost. Eine Beendigung des Vertragsverhaltnisses liege nur vor, wenn die durch
die Aufkiindigung erfolgende Beendigung des Vertragsverhaltnisses die Befreiung beider
Vertragspartner von ihren Verpflichtungen fir die Zeit nach der Wirksamkeit der
Auflésungserklarung nach sich ziehe (Bergmann/Wurm in Bergmann/Pinetz, GebG2, § 33 TP 5,
Rz 209 mit Verweis auf VWGH 16.10.2014, 2011/16/0169; VwWGH 24.3.1994, 93/16/0133;
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VWGH 29.6.1992, 91/15/0040). Eine solche Zahlungsfrist der Mieterin fiir 30 Jahre ist dem
Vertrag hier nicht zu entnehmen (sondern nach Ablauf von 5 Jahren bloR jeweils bis zum Ende
des Vertragsjahres).

Die Vertragsauslegung ergibt daher, dass hier ein Vertrag von bestimmter Dauer von 5 Jahren
mit anschliefender unbestimmter Dauer vorliegt und ist die Bestandsvertragsgebiihr daher
ausgehend von einem Jahreswert iHv € 359.834,54 mit dem 8-fachen (5 Jahre bestimmte
Dauer + 3 Jahre fir die anschlieBende unbestimmte Dauer) zu berechnen (siehe dazu die
Berechnung der Bf. in der Beschwerde)

Der Beschwerde ist daher Folge zu geben und der angefochten Bescheid wie im Spruch
ersichtlich abzuandern.

3.2.  Zu Spruchpunkt Il. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil
das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche
Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Die getroffene Entscheidung folgte bei der rechtlichen Beurteilung der oben dargestellten
Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes. Entscheidend war hier letztendlich die Auslegung der
konkreten Vertragsbestimmungen Uber das ordentliche Kiindigungsrecht des Mieters im
Einzelfall.

Der Frage, ob besondere Umstdnde des Einzelfalles auch eine andere Auslegung einer
Erklarung gerechtfertigt hatten, kommt in der Regel keine grundsatzliche Bedeutung im
besagten Sinne zu (vgl. ua. VWGH 13.9.2016, Ra 2016/16/0077, 28.9.2016, Ra 2016/16/0084,
29.6.2017, Ra 2017/16/0088 und 19.9.2017, Ra 2017/16/0111). Auch Einzelfragen der
Auslegung von Vertragen stellen keine Rechtsfragen von grundsatzlicher Bedeutung dar (vgl.
VwGH vom 10.09.2018, Ra 2018/16/0119). Die vertretbare Auslegung einer Urkunde geht in
ihrer Bedeutung nicht iber den Einzelfall hinaus und wirft in der Regel keine Rechtsfrage
grundsatzlicher Bedeutung im Sinne des Art. 133 Abs. 4 B-VG auf (vgl. VWGH 27.11.2019, Ra
2019/16/0179; sowie VWGH 28.9.2016, Ra 2016/16/0084).

Wien, am 25. Marz 2024
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