 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7100455/2024

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Senatsvorsitzende Mag. llse Rauhofer, die Richterin
Mag. Diana Sammer sowie die fachkundigen Laienrichter Alexander Kuba und Christian
Gerzabek in der Beschwerdesache ***Bf1*** ***Bf1-Adr***, vertreten durch TPA Holding
Steuerberatung GmbH, Wiedner Gurtel 13/Turm 24, 1100 Wien, Giber die Beschwerde vom

21. April 2023 gegen den vorlaufigen Bescheid des Finanzamtes Osterreich vom 7. April 2023
betreffend Bestandvertragsgebihr zu ***ErfNr*** (Bestandvertrag mit ***MIETERIN*** vom
09. November 2021), Steuernummer ***BF1StNr1*** nach Durchfliihrung einer miindlichen
Verhandlung am 26. November 2024 in Anwesenheit des Schriftfiihrers Dietmar Gratz zu Recht
erkannt:

|. Die Beschwerde wird gemaR § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

Il. 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 3.1.2022 — Mietvertrag vom 09.11.2021

Am 3.1.2022 wurde beim Finanzamt Osterreich (kurz FA) eine beglaubigte Abschrift (ohne
Anlagen) des am 09.11.2021 zwischen der ***Bf1*** (der nunmehrigen Beschwerdefiihrerin,
kurz Bf.) als Vermieterin und der ***MIETERIN*** als Mieterin abgeschlossenen Mietvertrages
angezeigt, der beim FA unter ***ErfNr*** erfasst wurde.

Gegenstand des Vertrages ist die Liegenschaft ***KG*** ***gz*** *x** ADR*** mitsamt dem

darauf errichteten Hotelgebaude und der darin befindlichen Hoteleinrichtung.
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Ermittlungen durch das FA

Uber Anforderungen des Finanzamtes (Vorhalte vom 21.10.2022, 5.1.2023) (ibermittelte die
Bf. folgende Anlagen zum Mietvertrag:

A Franchisevertrag,

B Comfort Letter ***X***

C Property Improvement Plan des Franchisegebers

18.2 - Vergleich zwischen dem Vermieter und dem vorherigen Mieter vom 9.6.2021 sowie

Aufstellungen und Berechnungen Uber die bisher bezahlte Ergebnismiete, Betriebskosten,
Versicherungen und Franchisegebihren.

Weiters teilte die Bf. dem FA mit Email vom 9.2.2023 mit, dass bisher keine variable Miete
angefallen sei, da kein Gewinn erwirtschaftet worden sei und dass bis dato keinerlei
Investitionen betr. PIP MalRnahmen getatigt worden seien.

Vorlaufiger Bescheid vom 7.4.2023

Mit Bescheid vom 07.04.2023 setzte das FA die Gebihr gemals § 200 Abs. 1 BAO vorlaufig mit
€ 322.141,06 fest. Bei Berechnung der Gebiihr gemal’ § 33 TP 5 Abs. 1 Z. 1 GebG 1957 ging das
FA von einer Bemessungsgrundlage iHv € 32.214.108,08 aus.

Die Bescheidbegriindung lautet wie folgt:

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

Bei dem gemdfs § 20 BAO im Rahmen einer vorldufigen Festsetzung auszulibenden
Ermessen wird dem Grundsatz der Rechtsrichtigkeit der Vorzug gegeniiber der
Rechtsbestdndigkeit gegeben. Daneben wird dem Normzweck des § 200 BAO Rechnung
getragen, der darin zu sehen ist, eine dem Gesetz entsprechende Abgabenerhebung
nach Wegfall der Ungewissheit zu gewdhrleisten.

Bemessungsgrundlage fiir die Rechtsgebiihr : Mindestmiete fiir 159 Zimmer
2022 : € 252,- brutto x 159 x 12 = € 480,816, -

2023 : € 504,- brutto x 159 x 12 =€ 961.632,-

2024 : € 630,- brutto x 159 x 12 =€ 1.202.040,

ab 2025 € 828,- brutto x 159 x 12 x 15fache = € 23.697.360, -

Franchisegebiihren € 17.910,- pro Monat x 12 x 18fache = € 3.868.560, -
Betriebskosten It Punkt 12 : Miill € 1.251,03 brutto pro Monat x 12 x 18fache = €
270.222,26,

Grundsteuer € 1.075,23 brutto pro Monat x 12 x 18fache = € 232.249,49,
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Versicherung € 3.423,35 brutto pro Monat x 12 x 18fache = € 793.443,17,
Rauchfangkehrer € 33,62 brutto pro Monat x 12 x 18fache = € 7.260,84,
Wasser/Abwasser € 1.273,16 brutto pro Monat x 12 x 18fache = € 275.002,34,
Brunnenstrom € 2.220,- brutto pro Monat x 12 x 18fache = € 479.520,-.

Die Bemessungsgrundlage betrégt insgesamt € 32.214.106,08.

Gemdf3 § 15 Abs 1 Bewertungsgesetz darf der Gesamtwert von Nutzungen oder
Leistungen, die auf bestimmte Zeit beschrdnkt sind, das Achtzehnfache des Jahreswertes
nicht iibersteigen.

Die Versicherungen und die Betriebskosten wurden aufgrund der verrechneten Kosten
ermittelt, wobei davon die Versicherungen € 2.397,34 brutto/Monat u. die von der
Gesellschaft selbst abgeschlossenen Versicherungen € 1.026,01 betragen.

Der Gebiihrenbescheid ergeht vorléufig, da der Umfang der Steuerpflicht aufgrund der
Héhe der Ergebnismiete und der Franchisegebiihren derzeit noch ungewiss ist.”

Beschwerde

In der dagegen am 20.04.2023 eingebrachten Beschwerde wird die Anwendung der Befreiung
des § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG fiir Vertrage tber die Miete von Wohnraumen und die ersatzlose
Aufhebung des bekampften Bescheides beantragt.

Begriindet wurde die Beschwerde wie folgt:

»Der § 33 TP 5 GebG enthdlt im Absatz 4 Z 1 eine Befreiung fiir , Vertréige (ber die Miete
von Wohnrédumen®, Der aktuelle Wortlaut dieser Befreiungsbestimmung resultiert aus
einer mit BGBI | 2017/147 vorgenommenen Novellierung. Vor dieser Novellierung
lautete die Befreiungsbestimmung des § 33 TP 5 Absatz 4 Z 1 GebG wie folgt:

,Vertrége iliber die Miete von Wohnrdumen bis zu einer Dauer von drei Monaten. Wird
ein Mietverhdiltnis tiber diesen Zeitraum hinaus fortgesetzt, so wird der Mietvertrag im
Zeitpunkt der Fortsetzung gebliihrenpflichtig und gilt mangels anderer beurkundeter
Parteienvereinbarung vertraglich als auf unbestimmte Zeit verléngert.”

Die vorstehend wértlich wiedergegebene Bestimmung stammte aus dem Jahr 1976 und
wurde mit BGBI. 1976/668 zur Vermeidung der Belastung des Fremdenverkehrs mit
Gebliihren aus Bestandvertrégen eingefiihrt. Die durch BGBI. | 2017/147 neu
geschaffene Rechtslage ergibt sich ganz einfach dadurch, dass von der bisherigen
Befreiung die zeitliche Einschréinkung gestrichen wurde (siehe nachfolgende
Darstellung):
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,Vertrége liber die Miete von Wohnrdumen bis zu einer Dauer von-drei Monaten. Wird
ein Mietverhdiltnis (ber diesen Zeitraum hinaus fortgesetzt, so wird der Mietvertrag - im
Zeitpunkt der Fortsetzung gebiihrenpflichtig und gilt mangels anderer beurkundeter
Parteienvereinbarung vertraglich als auf unbestimmte Zeit verlédngert.”

Aufgrund der historischen Entwicklung der Befreiungsvorschrift sind daher mit der Miete
von Wohnréumen zweifelsfrei auch Hotels erfasst. Gegeniiber der bis 2017 geltenden
Rechtslage ist lediglich die zeitliche Beschridnkung weggefallen. Dariiber hinaus wurde
die bis zur Novelle 2017 im § 33 TP 5 Abs. 3 GebG enthaltende
Bemessungsgrundlagenobergrenze fiir Bestandvertrdge lber Gebéude oder
Gebdudeteile, die tiberwiegend Wohnzwecken dienen, im Rahmen dieser Novellierung
des GebG gestrichen und wurden auch solche Bestandvertrége in die Befreiung gemdfs §
33 TP 5 Abs. 4 Z 1 aufgenommen (siehe dazu etwa die nachstehend wiedergegebenen
Ausfiihrungen des VWGH vom 29. Juni 2022, Ro 2021/16/0005, Rn 16):

,,Die Geblihrenbefreiung fiir die Miete von ,,Wohnréumen” galt schon vor Inkrafttreten
des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 147/2017 fiir die Miete bis zu einer Dauer von drei
Monaten (§ 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG idF BGBI 1976/668). Die Materialien zu § 33 TP 5
Abs. 4 Z 1 GebG in der im Revisionsfall anzuwendenden Fassung geben keinen Hinweis
zur Auslegung des Begriffes ,,Wohnrdume®. Fiir die Auslegung kann auf die Begriffe
,Gebdude oder Gebdudeteile, die iiberwiegend Wohnzwecken dienen”in § 33 TP 5 Abs.
3 letzter Satz GebG in der Fassung vor BGBI. | Nr. 147/2017 zuriickgegriffen werden.
Nach dieser Bestimmung waren bei solchen Vertrdgen die wiederkehrenden Leistungen
héchstens mit dem Dreifachen des Jahreswertes anzusetzen (vgl. in diesem Sinne
Twardosz, Kommentar zum Gebiihrengesetz’ (2021) § 33 TP 5 Rz 73/1). Mit der
Anderung der Gebiihrenbefreiungsbestimmung des § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG entfiel
gleichzeitig die Regelung des § 33 TP 5 Abs. 3 letzter Satz GebG.”

Zum Thema ,,unmittelbare oder mittelbare Nutzung” fiir Wohnzwecke hat der VWGH in
der E Ro 2021/16/0005 ab Rn 17 wértlich wie folgt ausgefiihrt:

,17 Der Verwaltungsgerichtshof hat zur Auslegung des § 33 TP 5 Abs. 3 letzter Satz
GebG in der Fassung vor BGBI. | Nr. 147/2017 festgehalten, dass § 33 TP 5 Abs. 3 dritter
Satz GebG von ,,Bestandvertrdgen liber Gebdude oder Gebdudeteile, die liberwiegend
Wohnzwecken dienen” spricht. Die Syntax legt nahe, dass sich der Halbsatz ,,die
iiberwiegend Wohnzwecken dienen” auf ,,Gebédude oder Gebdudeteile” bezieht, d.h.,
dass die sachliche Bestimmung des Bestandobjektes mafigeblich ist. Dass allein der zu
vergebiihrende Bestandvertrag einer Vertragspartei (Bestandnehmer) schon
unmittelbar (liberwiegend) der Befriedigung eines persénlichen Wohnbediirfnisses des
Bestandnehmers dienen miisste, wéire damit nicht vorausgesetzt (vgl. VwGH 18.8.2020,
Ra 2020/16/0077).
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18 Die sachliche Bestimmung des Bestandobjektes ist demnach losgeldst von der durch
den Mieter beabsichtigten Verwendung des Bestandobjektes zu verstehen. Relevant ist,
ob das Bestandobjekt liberwiegend fiir Wohnzwecke genutzt werden kann.”

Wie der VWGH in der E vom 18.8.2020, Ra 2020/16/0077 bereits zur ,alten” Rechtslage
flir Gebdude, die Wohnzwecken dienen, festgehalten und in der E vom 29. Juni 2022, Ro
2021/16/0005 auch fiir die im gegenstédndlichen Fall anzuwendende Rechtslage
bestdtigt hat, handelt es sich bei dieser Befreiung fiir Vertrdge liber die Miete von
Wohnrdumen um keine persénliche, sondern um eine sachliche Befreiung, bei der es
nicht auf die tatsdchliche Verwendung durch den jeweiligen Mieter, sondern auf die
objektive Nutzbarkeit flir Wohnzwecke ankommt (E vom 29. Juni 2022, Ro
2021/16/0005, Rn 18). Der VWGH hat nicht nur aufgrund der Syntax, sondern auch in
teleologischer Interpretation erkannt, dass andernfalls die mit einer
Bestandvertragsgebiihr verbundene Kostenbelastung der Vorstufe im Rahmen der
Kalkulation vom Betreiber an den tatsdchlichen ,,Bewohner” weiterverrechnet und die
Befreiungsbestimmung auf dessen Ebene daher nicht voll wirksam werden wiirde.
Woértlich heift es in der VWGH-E vom 18.8.2020, Ra 2020/16/0077, Rn 12:

»Werden, wie im Revisionsfall, mehrere aufeinander aufbauende Bestandvertréige zur
Deckung von Wohnbediirfnissen abgeschlossen, verhilft der vom Gesetz intendierten
Begiinstigung ,,der Miete oder Nutzungsiiberlassung von Wohnzwecken dienenden
Rédumlichkeiten” die Begiinstigung jedes einzelnen Bestandvertrages (liber Gebdude
oder Gebdudeteile, die liberwiegend Wohnzwecken dienen) auf jeder Stufe, weil davon
auszugehen ist, dass Nebenkosten eines Bestandvertrages wie etwa auch die
Rechtsgeschdftsgebiihr zumindest zum Teil auf Bestandnehmer und in einer
mehrstufigen Vertragskonstellation (iiber Gebdude oder Gebdudeteile, die (iberwiegend
Wohnzwecken dienen) auf den letzten Mieter oder Nutzungsberechtigen liberwdilzt

werden.”

Angesichts der Tatsache, dass nicht zuletzt der Tourismus und damit die Hotellerie von
der Corona- Krise ganz besonderes stark getroffen wurde, ist die Befreiung des § 33 TP 5
Abs. 4 Z 1 GebG ein Beispiel fiir gelungene und weitsichtige Gesetzgebung, noch dazu
wo der gegenstdndliche Vertrag mitten in der Krise verhandelt und abgeschlossen

wurde.”

Beschwerdevorentscheidung
Mit Beschwerdevorentscheidung vom 07.07.2023 wies das FA die Beschwerde ab.

Die gesonderte Begriindung lautet wie folgt:
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,Gemdfs § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 Gebiihrengesetz (GebG) sind Vertrdige (iber die Miete von
Wohnréumen von der Geblihr befreit.

Die Intention des Gesetzgebers bei Einfilihrung dieser Bestimmung war es, das Wohnen
giinstiger zu machen. Aus den Materialien zur Anderung der Befreiung ist zu sehen, dass
man damit die Kosten fiir den Mieter reduzieren wollte.

Es war nicht Intention des Gesetzgebers Betreiber von Hotels zu entlasten.

Auch ist es nicht als wahrscheinlich anzusehen, dass es sich bei der
Befreiungsbestimmung - wie in der Beschwerde ausgefiihrt - um ein Beispiel fiir
gelungene weitsichtige Gesetzgebung handelt, um die Belastung der Hotellerie in einer
etwaig in den Folgejahren auftretenden Pandemie zu verringern.

Dass man bei der Miete/Pacht eines Hotels keineswegs davon ausgehen kann, dass
diese unter die Wohnraumbefreiung fallen ist auch aus der Judikatur des
Verwaltungsgerichtshofes ableitbar:

Im Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 19.09.2017, Ra 2017/16/0111
(ergangen zur alten Rechtslage, das heifst vor § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG in der Fassung
BGBI. | Nr. 147/2017) ging es um die Beurteilung der gebiihrenrechtlichen Dauer eines
Mietvertrages liber ein Hotel. Es wurde die Dauer aufgrund der Ausfiihrungen im
Vertrag als auf bestimmte Dauer beurteilt. Es ging zwar nicht um die Frage, ob es sich
um Wohnraum handelt, jedoch héitte die Beurteilung, dass es sich um Wohnraum
handelt dazu fiihren miissen, dass der Vertrag gebiihrenrechtlich auf unbestimmte
Dauer anzusehen ist.

Auch in der Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes vom 09.09.2015, Ro
2014/16/0072 ging es um die Beurteilung der Dauer eines Vertrages liber ein Hotel.
Auch hier wurde die Beurteilung des Vertrages als auf bestimmte Dauer abgeschlossen
bestiditigt.

Auch das BFG hat in seinen Entscheidungen betreffend Pacht-/Mietvertrége iiber Hotels
die Befreiungsbestimmung nie in Erwdgung gezogen (vgl. BFG vom 09.05.2022,
RV/7100014/2022; vom 08.04.2022, RV/7100987/2020; vom 03.02.2022,
RV/7102701/2021; vom 18.08.2021, RV/7101633/2019 und vom 05.08.2021,
RV/7102882/2019).

Nach Ansicht der Finanzverwaltung dienen Gebduden oder Gebdudeteilen, die im
Rahmen einer gewerblichen Beherbergung liberlassen werden (Hotels, Gaststditten,
gewerbliche Appartementvermietung), grundsdtzlich einer kurzfristigen Beherbergung,
womit in der Regel keine Uberlassung fiir Wohnzwecke vorliegt (EStR 2000, RZ 3155a).
Der gegenstdindliche Vertrag fdllt daher nicht unter die Befreiung des § 33 TP 5 Abs. 4Z
1 GebG.”
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Vorlageantrag

Am 14.08.2023 brachte die Bf einen Vorlageantrag ein, in dem die Durchfiihrung einer
miundlichen Verhandlung und die Entscheidung durch den Senat beantragt wurde.

Zu den Argumenten des FA flihrte die Bf. nach Darstellung der historischen Entwicklung der
hier relevanten Bestimmungen des § 33 TP 5 Abs. 3 dritter Satz GebG und des § 33 TP 5 Abs. 4
Z1 GebG aus wie folgt:

»2Zu den Materialien der GebG-Novelle 2017

In der Begriindung zur Beschwerdevorentscheidung wird offensichtlich die Auffassung
vertreten, dass die Befreiung des § 33 TP 5 Abs. 4 Z1 GebG seit 2017 nur noch fiir
»private" Wohnraume gelten soll und nicht mehr fiir touristische Wohnrdume. Das ist
schon deshalb unwahrscheinlich, weil der Wortlaut dieser Bestimmung gegentiber der
bis 2017 zweifelsfrei fiir touristische Wohnrédume geltenden Version nicht gedndert,
sondern lediglich um die zeitliche Befristung gekiirzt wurde. Misst man den Materialien
derartige Bedeutung fiir die Interpretation zu, wiirde es tiberraschen, wenn der
Gesetzgeber den gewiinschten Wegfall der Befreiung - noch dazu bei gleichbleibendem
Wortlaut - dort nicht zumindest erwdhnt hdtte. Ohne explizite Erwdhnung des Wegfalls
der Befreiung fiir , touristische" Wohnraume in den Materialien wére wohl zu erwarten
gewesen, dass der Gesetzgeber einen etwas anderen Wortlaut gewdhlt hitte, um den
Wegfall der Befreiung zumindest mit einer im Gesetzeswortlaut ,,wahrnehmbaren"
Grundlage zu versehen.

Von den seit 1976 unter die Befreiung des § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG fallenden
touristisch genutzten Wohnrédumen sind jedenfalls auch Hotelzimmer umfasst (vgl.
Arnold, § 33 TP 5 Anm. 31a). Der Umstand, dass die aktuelle Befreiung des § 33 TP 6
Abs. 4 Z1 GebG nicht nur fiir , privates" Wohnen, sondern nach wie vor auch fiir den
Tourismus gilt, wird auch von Vertretern der Finanzverwaltung aus der fiir die Geblihren
zustdndigen Abteilung, die wohl auch an der legistischen Formulierung der aktuellen
Befreiungsbestimmung mitgewirkt haben, so gesehen. So schreibt etwa Themel in dem
von Themel/Ofner fortgefiihrten Gebiihrenkommentar von Fellner, herausgegeben Im
Linde-Verlag, in der Rz 186 zu § 33 TP 5 GebG wie folgt (Hervorhebung durch Fettdruck

nicht im Original):

Der Auslegung des VwGH folgend, schlief3t die Anmietung zum Zweck der (gesamten)
Untervermietung die Befreiung nicht aus. So ist die Befreiung auch auf die gewerbliche
Anmietung mit der Absicht der Untervermietung zu touristischen Zwecken anwendbar,
sodass auch Ferienwohnungen, die in Erwerbsabsicht angemietet werden, befreit sind. §
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33 TP 5 Abs 4 Z1 GebG setzt nicht voraus, dass der Bestandnehmer das Bestandobjekt
selbst zu eigenen Wohnzwecken nutzen muss."

Weiter heifst es bei Themel:

,Vor der Entscheidung des VWGH vom 10. August 2020, Ra 2020/16/0077 wurde In der
Literatur davon ausgegangen, dass Vertragsbestimmungen wie ,,Miete zu
Geschdiftszwecken” die Anwendung des § 33 TP 5 Abs 3 dritter Satz GebG idF BGBI |
1999/28 ausschlieflen (vgl Arnold/Arnold, Rechtsgebiihren® § 33 TP 5 Rz 28c). Dies ist
mE aufgrund der nun ergangenen Judikatur als (iberholt anzusehen, sodass
Vertragsbestimmungen wie ,,Miete zu Geschdftszwecken" oder ,,Miete zum Zweck der
Untervermietung - fiir die Anwendbarkeit der Befreiung nicht schddlich sind.

Da auf die sachliche Bestimmung des Bestandobjektes und nicht auf die unmittelbare
Befriedigung eines persénlichen Wohnbediirfnisses abgestellt wird, sind Juristische
Personen als Bestandnehmer von der Befreiung nicht ausgeschlossen (vgl dazu auch das
E des BFG vom 7. Mdrz 2022, RV/210WM2/2020, worin ausgefiihrt wird, dass die
Befreiungsbestimmung nicht zwischen Unternehmen und Privatpersonen sowie Haupt-
und Untermietern differenziert)."

Fazit: Aus unserer Sicht ist die in der Begriindung der Beschwerdevorentscheidung
vertretene Auffassung, dass die Befreiungsbestimmung des § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG
nur noch fiir ,,private” Wohnrdume gelten soll, nicht nachvollziehbar, weil es dazu bei
unverdndertem Gesetzeswortlaut keine Hinweise in den Materialien gibt und auch an
der legistischen Formulierung des Gesetzestextes mitwirkende Vertreter des
Finanzministeriums diesbeziiglich der Ansicht sind, dass , touristisch” genutzte
Wohnraume weiterhin von diese Bestimmung mit erfasst sind.

Die Rechtsprechung der Finanzgerichte zu § 33 TP 5 Abs. 3 dritter Satz GebG

Bei den von der Behérde angefiihrten Judikaten ging es immer um die
gebiihrenrechtliche Abgrenzung der bestimmten von der unbestimmten Dauer, also um
die Héhe der Bemessungsgrundlage fiir die Gebiihr. Die herrschende Verwaltungspraxis
ging bis vor kurzem davon aus, dass es sich bei der im § 33 TP 5 Abs. 3 dritter Satz
vorgesehene Beglinstigung um eine persénliche Begliinstigung nur fiir jene Vertréige
handelt, bei denen es unmittelbar um die Nutzung fiir private Wohnzwecke geht, also
um Vertrage mit der jeweils ,wohnenden (natiirlichen) Person". Erst im Rahmen einer
Entscheidung vom 18.08.2020, Ra 2020/16/0077 hat der VWGH ,,erkannt”, dass es sich
bei der Begiinstigung fiir Wohnzwecke um eine sachliche Beglinstigung handelt, die
auch von einem ,,Zwischen(ver)mieter" bzw von einer juristischen Person in Anspruch
genommen werden kann. Vor dieser Entscheidung wurde die Bestimmung des § 33 TP 5
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Abs. 3 dritter Satz GebG von den Beschwerdeftihrern in den angefiihrten
Entscheidungen wohl als persénliche und nicht als sachliche Beglinstigung interpretiert.

Der Versuch der Finvw, die Nichtgewdhrung der Befreiung im gegenstdéndlichen Fall mit
den angefiihrten Entscheidungen der Finanzgerichte (VWGH bzw BFG) zu begriinden,
geht daher aus folgenden Griinden ins Leere:

m Aufgrund der damaligen Verwaltungspraxis kam keiner der Beschwerdefiihrer bei
Bestandvertrégen zwischen Eigentiimer und Hotelbetreiber auf die Idee, Im Rahmen der
Abgrenzung zwischen bestimmter und unbestimmter Vertragsdauer die Beglinstigung
des Abs. 3 dritter Satz fiir Wohnzwecke zu begehren.

m Nachdem die Finanzgerichte nur dariiber entscheiden, was vom jeweiligen
Beschwerdefiihrer vorgebracht wird und die Beschwerdefiihrer nicht auf die Idee kamen,
die Beglinstigung vorzubringen, ist auch klar, warum sich auch die Finanzgerichte nicht
mit diesem Thema beschdftigt haben. Nach stdndiger Rspr des VwGH hat der
Beschwerdefiihrer ndmlich keinen Anspruch auf eine inhaltlich richtige Entscheidung (zB
VWGH Ra 2018/16/0021 vom 26.04.2018), sondern nur Anspruch auf Priifung der
vorgebrachten Beschwerdepunkte. Und wenn kein Beschwerdeftihrer die Beglinstigung
geltend machte, bestand fiir die Gerichte auch keine Veranlassung dazu Stellung zu
nehmen oder das Thema von sich aus zu relevieren.

Die Aussagen der FInvw in den Einkommensteuer-Richtlinien.

Der Verweis in der Begriindung auf die Rz 3155a der Einkommensteuer-Richtlinien (kurz:
EStR) stellt uE auch keine taugliche Begriindung fiir die Ablehnung der Befreiung dar,
weil es in dieser Bestimmung heif3t, dass eine "Uberlassung fiir Wohnzwecke" iSd § 8
Abs. 1 EStG 1988 jedenfalls bei einer lédngerfristigen Uberlassung von Wohnraum iiber
einen Zeitraum von zumindest drei Monaten vorliegt:

m /m Bereich der Einkommensteuer geht die Finvw somit davon aus, dass eine
Uberlassung fiir Wohnzwecke nur dann vorliegt, wenn sie mindestens drei Monate
dauert

m Der zur Férderung des Fremdverkehre eingefiihrte § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG befreite
bis zur Novelle 2017 hingegen Vertrége (iber die Miete von Wohnrdumen nur bis zu
einer Dauer von drei Monaten.

Gebiihrenrechtlich geht der Gesetzgeber demnach seit dem Jahr 1976 davon aus, dass
Wohnraum auch kurzfristig tiberlassen werden kann, was fiir den Letztnutzer im
Fremdenverkehr Ja sogar der Regelfall und nur selten die Ausnahme sein wird. Da es In
zeitlicher Hinsicht keine Schnittmenge mit der einkommensteuerlichen Beurteilung gibt,
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gehen uE auch die diesbeztiglichen Ausfiihrungen in der Begriindung der
Beschwerdevorentscheidung ins Leere. Siehe diesbeziiglich auch die Ausfiihrungen von
Stoll in BAO, Band 1, Seite 229, wo es heifst: ,Der Wortform nach gleichen Ausdriicken,
die von verschiedenen Teilrechtsordnungen verwendet werden, muss also nicht in der
ganzen Rechtsordnung der gleiche Inhalt beigemessen werden. Sie kénnen
unterschiedlich teleologisch ausgerichtet, Ihrer jeweiligen unterschiedlichen
Regelungsaufgabe nach inhaltlich unterschiedlich bestimmt sein.”

Zusammenfassend zitieren wir noch einmal Themel in dem von Themel/Ofner
fortgefiihrten Geblihrenkommentar von Fellner, herausgegeben im Linde-Verlag, in der
Rz 165 zu § 33 TP 5 GebG wie folgt (Hervorhebung durch Fettdruck nicht im Original):

,Der Auslegung des VwGH folgend, schlieft die Anmietung zum Zweck der (gesamten)
Untervermietung die Befreiung nicht aus. So Ist die Befreiung auch auf die gewerbliche
Anmietung mit der Absicht der Untervermietung zu touristischen Zwecken anwendbar,
sodass auch Ferienwohnungen, die in Erwerbsabsicht angemietet werden, befreit sind. §
33 TP 5 Abs 4 z 1 GebG setzt nicht voraus, dass der Bestandnehmer des Bestandobjekt
selbst zu eigenen Wohnzwecken nutzen muss.

Vor der Entscheidung des VWGH vom 18. August 2020, Ra 2020/16/0077 wurde in der
Literatur davon ausgegangen, dass Vertragsbestimmungen wie ,Miete zu
Geschdftszwecken” die Anwendung des § 33 TP 6 Abs 3 dritter Satz GebG idF BGBI |
1899/28 ausschliefsen (vgl Arnold/Arnold, Rechtsgebiihren* § 33 TP 6 Rz 28c). Dies Ist
mE aufgrund der nun ergangenen Judikatur als iiberholt anzusehen sodass
Vertragsbestimmungen wie ,,Miete zu Geschdftszwecken" oder ,,Miete zum Zweck der
Untervermietung" fiir die Anwendbarkeit der Befreiung nicht schddlich sind.

Da auf die sachliche Bestimmung des Bestandobjektes und nicht auf die unmittelbare
Befriedigung eines persénlichen Wohnbedilirfnisses abgestellt wird, sind juristisch«
Personen als Bestandnehmer von dsr Befreiung nicht ausgeschlossen (vgl dazu auch das
E des BFG vom 7. Mdrz 2022, RV/2100842/2020, worin ausgefiihrt wird, dass die
Befreiungsbestimmung nicht zwischen Unternehmen und Privatpersonen sowie Haupt-
und Untermietern differenziert).”

Vorlage der Beschwerde an das BFG

Mit Vorlagebericht vom 7.2.2024 legte das Finanzamt die Beschwerde dem
Bundesfinanzgericht zur Entscheidung vor.
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Beweisaufnahme durch das BFG

Von der Berichterstatterin wurde zunachst Beweis erhoben durch Einsicht in die vom FA
elektronisch vorgelegten Aktenteile und ergibt sich daraus der oben dargestellte
Verfahrensablauf.

Verfahrensleitende Beschliisse des BFG

Mit Beschluss vom 21.5.2024 teilte das BFG der beschwerdefiihrenden Partei mit, dass eine
Aussetzung der Rechtssache gemadR § 271 Abs. 1 BAO bis zur Beendigung des beim
Verwaltungsgerichtshof zu Gz. Ro 20024/16/0004 auf Grund einer Amtsrevision gegen die
Entscheidung BFG 29.11.2023, RV/7104160/2019 anhangigen Verfahrens beabsichtigt werde
und rdumte ihr die Gelegenheit ein bis zum 30.06.2024 bekanntzugeben, ob der beabsichtigten
Aussetzung Uberwiegende Interessen entgegenstehen.

Mit weiterem Beschluss vom 19.6.2024 libermittelte das BFG den Verfahrensparteien das
Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 14.05.2024, Ro 2024/16/0004 und rdumte
beiden Parteien die Gelegenheit ein, bis zum 31.7.2024 eine ergdanzende Stellungnahme
einzubringen und allenfalls die bisherigen Antrage zu modifizieren.

Stellungnahme des FAO vom 31.7.2024

Am 31.7.2024 teilte das FA mit, dass kein erganzendes Vorbringen erstattet werde und der
Antrag, die Beschwerde abzuweisen, aufrechterhalten wird.

Stellungnahme der Bf. vom 31.7.2024

Die Bf. brachte am 31.7.2024 eine umfangreiche Stellungnahme ein, in der im Wesentlichen
geltend gemacht wurde, dass die Entscheidung VWGH 14.05.2024, Ro 2024/16/0004 nicht
nachvollziehbare Widerspriiche aufweise und es an einer nachvollziehbaren Begriindung fir
die getroffene Entscheidung mangle. Sie widerspreche mehrfach der Entscheidung Ra
2020/16/0077, ohne Hinweis darauf, dass der VWGH mit der Entscheidung Ro 2024/16/0004
von den in der Entscheidung Ra 2020/16/0077 geschopften Erkenntnissen abgehen wolle und
der VWGH widerspreche sich in der Entscheidung Ro 2024/16/0004 auch selbst, indem zwar
definiert werde, dass es sich bei Gebauden fir Wohnzwecke um Gebadude handle, die privates
Leben, speziell Nachtigung, ermoglichen sollen, diese Qualitdt einem Hotel aber nicht
zugestanden wird, obwohl der durchschnittliche Hotelgast ein Hotel gerade zu diesem Zweck,
namlich zur Nachtigung, zu buchen pflegt.

Weiters wurde zur Bemessungsgrundlage die Einbeziehung der Franchisegebiihren
beanstandet. Die Franchisegebiihren wiirden unmittelbar zwischen dem Mieter und dem
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Franchisegeber verrechnet werden. Es handle sich also um keine ,Nebenkosten”, die (iber den
Vermieter abgerechnet werden. Soweit ersichtlich habe es der VfGH bei der ,,Uberwilzung”
von Nebenkosten nicht als verfassungswidrig angesehen, wenn auf Ebene des Vermieters
anfallende und dem Mieter weiterverrechnete Nebenkosten im Falle der Beurkundung auch in
die Bemessungsgrundlage fiir die Bestandvertragsgebihr mit einbezogen werden (VfGH vom 1.
Marz 1974, B 344/73). Der VfGH habe sich aber noch nicht dazu gedulRert, ob es auch
verfassungskonform ist, Kosten fiir Leistungen in die Bemessungsgrundlage fiir die
Bestandvertragsgebiihr mit einzubeziehen, die nicht vom Vermieter an den Mieter Gberwalzt,
sondern direkt zwischen Mieter und einem ,,Dritten” abgerechnet werden. Nach Einschatzung
der Bf. kdnne es nicht verfassungskonform sein, Nebenkosten, die nicht liber den Vermieter
abgerechnet werden, in die Bemessungsgrundlage fiir die Bestandvertragsgebiihr mit

einzubeziehen.

GegendulBerung des Finanzamtes vom 29.8.2024

Am 29.8.2024 gab das FAO eine GegeniuRerung zur Stellungnahme der Bf. mit folgendem
Inhalt ab:

,Da es sich bei der libermittelten Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes um eine
héchstgerichtliche Entscheidung handelt, wird nur kurz auf die diesbeziigliche
Stellungnahme eingegangen:

In den Ausfiihrungen der steuerlichen Vertretung der beschwerdefiihrenden Partei
werden Gebdude oder Gebdudeteile, in denen Ndchtigung mdéglich ist, auch als
Wohnrdume gesehen. Ein Hotelzimmer dient natiirlich der Ndchtigung, nur macht der
Umstand, dass es zum Schlafen genutzt werden kann, dieses nicht auch zu Wohnraum.
Der Begriff Wohnraum in der Befreiungsbestimmung des § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG ist
im Gesetz nicht nédher definiert und erfolgte eine Definition erstmals in der Entscheidung
des VWGH vom 29.06.2022, Ro 2021/16/0005, weshalb der Verwaltungsgerichtshof in
seiner Entscheidung vom 14.05.2024, Ro 2024/16/0004 auf diese - auch wenn es um ein
unbebautes Grundstiick ging - verwiesen hat.

Laut dieser Definition dienen Gebdude oder Rdumlichkeiten in Gebéduden dann
Wohnzwecken, wenn sie dazu bestimmt sind, in abgeschlossenen Rdumen privates
Leben, speziell auch Néchtigung, zu erméglichen. Dabei sind auch mietvermietete
Nebenrdume wie Keller- und Dachbodenrdume sowie ein gemeinsam mit dem
Wohnraum in Bestand gegebener Abstellplatz oder Garten, wenn nicht eine andere
Nutzung dominiert, als zu Wohnzwecken vermietet anzusehen.
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In der Entscheidung vom 14.05.2024, Ro 2024/16/0004 wird nun ausgefiihrt, dass das
dort gegenstiindliche Bestandobjekt - ein Hotel - nicht Wohnzwecken im Sinne der oben
genannten Definition dient.

Dies ist auch kein Widerspruch zur Entscheidung vom 18.08.2020, Ra 2020/16/0077,
weil der Endnutzer eben nicht Wohnrdume mietet. Das Hotelzimmer erméglicht zwar
die Nédchtigung, wird aber dadurch nicht zum Wohnraum.

Anders verhdlt es sich bei Rdumen in einer Seniorenresidenz, in denen die Bewohner
einen Teil ihres Lebens verbringen. Bestandvertréige betreffend Hotels waren auch in der
Zeit vor dem 10.11.2017 gebiihrenpflichtig und wurde dies auch vom
Verwaltungsgerichtshof so gesehen (vgl. VWGH vom 19.09.2017, Ra 2017/16/0111, vom
09.09.2015, Ro 2014/16/0072 und vom 27.01.2000, 99/16/0017).

Zur Bemessungsgrundlage: In die Bemessungsgrundlage sind alle Leistungen
einzubeziehen, die der Bestandnehmer zu zahlen hat, um in den Genuss der
Bestandsache zu gelangen und die in einem wirtschaftlichen Zusammenhang mit der
Uberlassung der Bestandsache stehen. Die Bestandnehmerin ist aufgrund des
Bestandvertrages verpflichtet ein Hotel auf Grundlage des dem Mietvertrag beigelegten
Franchisevertrages zu fiihren. Das Recht zur Fiihrung des Hotels wurde der
Bestandnehmerin mit dem gesondert abgeschlossenen Franchise-Vertrag eingerdumt.

Durch den Abschluss des Franchisevertrages wird der Betrieb des Hotels, wie im Vertrag
vereinbart, erst ermdglicht. Das Entgelt fiir den Franchisevertrag steht daher in einem
wirtschaftlichen Zusammenhang mit der Uberlassung der Bestandsache. Auch wenn das
Franchiseentgelt nicht an die Bestandgeberin geleistet wird, besteht ein kausaler
Zusammenhang zwischen dem Bestandvertrag und dem Franchisevertrag. Im
Mietvertrag vom 09.11.2021 ist in der Prdambel festgehalten, dass auf der Liegenschaft
ein Hotelbetrieb auf der Grundlage des Franchisevertrages mit der ***X*** *x*xyck®x
unter der Marke ,***Y***" petrieben wird.

Der Franchisevertrag ist dem Vermieter vor Unterzeichnung zur Zustimmung vorzulegen
und ist vor Unterzeichnung des Mietvertrages abgeschlossen. Auch haben der
Vermieter, der Mieter und der Franchisegeber einen Comfort Letter abgeschlossen,
(siehe Prdambel des Vertrages vom 09.11.2021)

Der Mieter verpflichtet sich (Punkt 2.2), den im Mietgegenstand von ihm betriebenen
Hotelbetrieb als Franchisenehmer gemdf$ dem Franchisevertrag zu fiihren. Er
verpflichtet sich weiter, diesen Franchisevertrag fiir die im Mietvertrag vereinbarte
Vertragsdauer von 30 Jahren aufrecht zu erhalten. Zudem ist in Punkt 2.4 des Vertrages
festgehalten, dass eine Verletzung von wesentlichen Pflichten nach dem jeweiligen
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Franchisevertrag durch den Mieter, die den jeweiligen Franchisegeher zu einer
Kiindigung des jeweiligen Franchisevertrages berechtigen, auch als Pflichtverletzung
dieses Mietvertrages durch den Mieter gelten.

Die beiden Vertrdge sind eng miteinander verbunden. Es wird im Bestandvertrag
mehrfach auf den Franchisevertrag Bezug genommen, der auch als Anlage (Anlage
Prdambel A) beigefiigt ist und zéhlt dieser dadurch gemdfs § 17 GebG zum
Urkundeninhalt. Die Einbeziehung des Franchise-Entgeltes hat ihren Grund in der engen
Verkniipfung der beiden Vertrége und steht der Umstand, dass der Franchisevertrag
nicht mit der Bestandgeberin abgeschlossen worden ist, der Einbeziehung nicht
entgegen (vgl. BFG vom 11.07.2023, RV/7103400/2020).

Es besteht zwischen dem Bestandvertrag und dem Franchisevertrag ein enger zeitlicher
und sachlicher Zusammenhang und ist die Franchisegebiihr daher in die
Bemessungsgrundlage aufzunehmen, (vgl. VWGH vom 07.10.1985, 85/15/0136; BFG
vom 02.05.2019, RV/7104313/2015 Behandlung der Beschwerde wurde vom VfGH mit
Beschluss vom 21.09.2019 zur Zahl E 2291/2019 abgelehnt; BFG vom 10.05.2019,
RV/2101213/2017 Behandlung der Beschwerde wurde vom VfGH mit Beschluss vom
21.09.2020 zur Zahl E 2376/2019 abgelehnt; BFG vom 22.07.2019, RV/7103874/2017
Behandlung der Beschwerde wurde vom VfGH mit Beschluss vom 21.09.2020 zur Zahl E
3308/2019 abgelehnt; BFG vom 30.08.2019, RV/7102160/2018 Behandlung der
Beschwerde wurde vom VfGH mit Beschluss vom 21.09.2020 zur Zahl E 3675/2019
abgelehnt; BFG vom 05.09.2019, RV/7103407/2018 Behandlung der Beschwerde wurde
vom VfGH mit Beschluss vom 21.09.2020 zur Zahl E 4008/2019 abgelehnt; BFG vom
04.12.2020,RV/7102031/2016).“

Mit der Ladung zur miindlichen Verhandlung wurde die GegendulBerung des Finanzamtes der
Bf. zur Kenntnis gebracht.

Miindliche Verhandlung vor dem Senat

An der am 26.11.2024 durchgefiihrten miindlichen Verhandlung vor dem Senat nahmen fiir die
beschwerdeflihrende Partei Herr ***STh1*** und Herr ***Stb2***, (kurz Stb) unter Berufung
auf die an die TPA Holding Steuerberatung GmbH erteilte Vollmacht, die eine Zustellvollmacht
umfasst, teil.

Nach Vortrag der Sache und Bericht wie sich der entscheidungswesentliche Sachverhalt fur sie
darstellt durch die Vorsitzende (und zugleich Berichterstatterin) unter Hinweis auf die den
Parteien und den Beisitzern bei Verhandlungsbeginn ausgehandigte Beilage ./1 antworten auf
die Frage der Vorsitzenden, ob es zum vorgetragenen Sachverhalt Erganzungen gibt:
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Stb: Der Sachverhalt ist unstrittig.
FA: Zum Sachverhalt gibt es auch von mir nichts zu erganzen.

Zur rechtlichen Beurteilung verwiesen die Parteien auf die bisherigen Schriftsatze und
erganzten:

Die steuerliche Vertretung legt dem gesamten Senat eine Darstellung der historischen
Entwicklung in A3 (,,Vermeidung der Belastung des Fremdverkehrs mit Gebihren“) vor, die als
Beilage ./2 zur Niederschrift genommen wurde und erlautert noch einmal die Rechtslage und
die bisherige Judikatur des VwGH.

Stb: ,,Nach unserer Sicht kommt es nicht darauf an, ob es sich um einen Miet- oder Pachtvertag
handelt, weil es in beiden Féllen zu einer Uberwdlzung bei Gebiihrenbelastung an den
letztendlichen Nutzer kommt. Die letzte Entscheidung des VwGH ist im Widerspruch zum VwGH
zur ,Seniorenresidenz”.

Weiters sind wir der Meinung es ist in unserem Fall tatséichlich ein Mietvertrag. Der Vertrag
wurde auf Seiten beider Vertragsparteien durch auf die Bestandvertragsthematik spezialisierte
Rechtsanwidlte betreut. Man kann davon ausgehen, dass diese Rechtsanwidilte wissen wie man
einem Mietvertrag von einem Pachtvertrag abgrenzt. Die Bf. ist daher der Ansicht, dass dieser
Mietvertag nicht durch Richter, die nicht auf diese Thematik spezialisiert sind, anders

qualifiziert werden kann.”

FA: ,Es wird auf die GegendufSerung erwiesen. Die Abgrenzung Miete/Pacht kann dahingestellt
bleiben, weil das nur eines der Argumente fiir die Aufhebung war."

Weiters Uberreicht die steuerliche Vertretung eine Gegentiberstellung der VWGH Entscheidung
mit Anmerkungen ,,Kommentare von TPA“ die als Beilage ./3 zur Niederschrift ggnommen wird.

Stb: ,,Aufserdem wenden wir ein, dass hier ein Vertrag auf unbestimmte Dauer vorliegt. Es
wurden 13 explizite Griinde im Vertrag genannt, die zu einer vorzeitigen Auflésung berechtigen.
Im Hinblick auf die Kiindigungsgriinde ist uns bekannt, dass die stdndige Rechtsprechung der
Finanzgerichte Kiindigungsméglichkeiten des Vermieters, die von einem Fehlverhalten des
Mieters abhdngig sind, als unwahrscheinlich einstufen. Dabei (ibersehen die Richter aber, dass
bei einem Kiindigungsverzicht des Mieters eine vorzeitige Auflésung aber durchaus im Interesse
des Mieters liegen kénnte, womit der Mieter es in der Hand hat, den Vermieter zu einer
vorzeitigen Auflésung zu bewegen. Im Hinblick auf die Entwicklungen der letzten Jahre ist ein
solches Szenario héchst wahrscheinlich und muss daher bei der Beurteilung der Vertragslaufzeit
als entscheidendes Argument flir die unbestimmte Dauer beriicksichtigt werden. Ein weiteres
Argument fiir die unbestimmte Dauer: das Objekt oder den Mietvertrag kann jederzeit im Wege

der Einzelrechtsnachfolge auf einen neuen Vermieter libertragen werden, womit aus
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gebiihrenrechtlicher Sicht ein neuer Bestandvertrag vorliegt. Womit konsequenterweise der
bisherige Bestandvertrag in gebiihrenrechtlicher Hinsicht aufgelést wdre. Ein derartiges
Szenario ist unter den gegenwdrtigen wirtschaftlichen Verhdltnissen sehr wahrscheinlich, weil
die mittlerweile recht hohen Zinsen dazu fiihren, dass Immobilienfonds gezwungen sind Objekte
zu verkaufen um mit dem Geld die Anleger auszuzahlen.

FA: ,Ich verweise zundchst auf bekannte Rechtsprechung zur Dauer und auch auf das
Urkundenprinzip des § 17 GebG. Wirtschaftslage oder Hintergrundinformationen welche nicht
in der Urkunde enthalten sind, haben keine Auswirkungen auf die gebiihrenrechtliche
Beurteilung. Zum Argument der Mieter kénne ein Verhalten setzen, welches zu einer vorzeitigen
Beendigung fiihre, ist anzumerken, dass der Vermieter immer noch diese aufSerordentliche
Kiindigung aussprechen muss, d.H. es kommt jedenfalls nicht zu einer automatischen
Beendigung.”

AbschlieBend wurde von der Vorsitzenden festgehalten, dass die Parteien keine weiteren
Fragen und Beweisantrage mehr stellen.

Die Vertretung des Finanzamtes beantragte die Abweisung der gegenstdndlichen Beschwerde

Die steuerliche Vertretung beantragte der Beschwerde Folge zu geben und den angefochtenen
Bescheid ersatzlos aufzuheben.

Die Vorsitzende verkiindete den Beschluss, dass die Entscheidung der schriftlichen
Ausfertigung vorbehalten bleibt.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Am 9.11.2021 haben die Bf. als Vermieterin und die ***MIETERIN*** als Mieterin durch
Unterzeichnung der als ,Mietvertrag” bezeichneten Vertragsurkunde einen Bestandvertrag
Uber die Liegenschaft ***KG*** ***EZ*** mijt dem Grundstiick ***1*** ***pApR***

(, Liegenschaft”) mitsamt dem darauf errichteten Hotelgebaude und der darin befindlichen
Hoteleinrichtung abgeschlossen.

Als Anlage wurde dem Mietvertrag der am 2.11.2021 zwischen der Mieterin und der ***X***
abgeschlossene Franchisevertrag angeschlossen. Der Franchisevertrag stellt die Grundlage
dafiir dar, dass der Hotelbetrieb wie im Mietvertrag vorgesehen unter der Marke ,, ***y***“
geflhrt werden kann. Der Mietvertrag und der Franchisevertrag wurden fiir die idente
Vertragsdauer von 30 Jahren mit einem Sonderkiindigungsrecht nach 15 Jahren - das nur fir
beide Vertrage gleichzeitig ausgeiibt werden kann - abgeschlossen. Das Vertragsverhiltnis
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endet am 31.12.2051 ohne dass es einer Kiindigung bedarf. Die Mieterin trifft eine mit
1.1.2022 beginnende und fir die restliche Dauer des Vertrages bestehende Betriebspflicht und
ist der Hotelbetrieb von ihr nach den im Franchisevertrag festgelegten Grundsatzen zu fiihren.

Die iber den Bestandvertrag errichtete Vertragsurkunde hat auszugsweise folgenden Inhalt:
,Prdambel

Die Liegenschaft war an die .... (zusammen ,Vorheriger Mieter”) in Bestand gegeben, die
auf der Liegenschaft einen Hotelbetrieb unter dem Namen ,***A***“ fiihrten. Der
Vorherige Mieter stellte die Liegenschaft am 30.7.2021 an den Vermieter zurlick. Der
Mieter will nun die Liegenschaft samt Hotelgebdude anmieten und ein Hotel unter neuer
Marke betreiben.

Der Mieter ist eine 100%-ige Tochtergesellschaft der ***B*** (...) und wird auf der
Liegenschaft seinen Hotelbetrieb auf der Grundlage des als Anlage Prdambel A in Kopie
(vollstdndige Vertragstexte ohne Anlagen) beigefiigten Franchisevertrages
("Franchisevertrag Anlage Priambel A") mit der ***X*** ***y*** ( Franchisegeber”)
unter der Marke "***Y***" qls 4-Stern Upscale Hotel nach den Bestimmungen dieses
Vertrages betreiben.

Der Franchisevertrag Anlage Priambel A ist dem Vermieter vor Unterzeichnung zur
Zustimmung vorzulegen und wird vor Unterzeichnung dieses Mietvertrages
abgeschlossen.

Der Vermieter, der Mieter und der Franchisegeber haben zudem einen Comfort Letter

abgeschlossen, der diesem Vertrag als Anlage Priambel B beigefiigt ist (,, Comfort Letter
k3 *X %k k% ”)'

Die Parteien vereinbarten in Abstimmung mit dem Franchisegeber ein Property
Improvement Program (,,PIP“) und den Leistungsumfang der vom Mieter in den ersten
24 Monaten nach Ubernahme des Mietgegenstandes durchzufiihrenden Mafnahmen,
die in dem Property Improvement Plan des Franchisegebers Anlage Prdambel C
angefiihrt sind (,,PIP- MafsSnahmen”)

Im Hotelgebdude befindet sich bereits FF&E sowie SOE, das der Vorherige Mieter
verwendet hat. Der Mieter wird auf seine Kosten weiteres FF&E und SOE beschaffen,
fachgerecht einbringen und/oder einbauen. Simtliches FF&E steht im Eigentum des
Vermieters und ist diesem zu iibertragen.
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Dies vorausgeschickt, schliefsen die Parteien den folgenden Mietvertrag:
§ 1 MIETGEGENSTAND

1.1 Der Vermieter ist Eigentiimer der Liegenschaft ***KG*** ***EZ*** mjt dem

Grundstiick ... ***ADR*** mitsamt dem darauf errichteten Hotelgebdude.

Der Vermieter vermietet an den Mieter und der Mieter mietet vom Vermieter die
Liegenschaft samt Hotelgebdude und FF&E (Fixtures, Furniture and Equipment),
letzteres gemdfs der beigefiigten Liste Hotelausstattung, die als Anlage 1.1 (c) diesem
Mietvertrag beigefiigt ist ("Hotelausstattung") (Liegenschaft samt Hotelgebdude und
Hotelausstattung zusammen "Mietgegenstand") jeweils nach den Bestimmungen dieses
Vertrages.

Das Hotelgebdude verfiigt (iber

= 159 Zimmer

= Restaurant mit Dachterrasse im 11. OG

= Restaurant / Cafe im Erdgeschoss

= 2 Meetingrdume

= Sauna und Fitnessbereich

= BoH Einrichtungen, Technik- und Lagerflédchen
= 57 Stellpldtze in der Tiefgarage

§ 2 MIETZWECK, VERWENDUNG DES NAMENS UND VON MARKEN

2.1 Der Vermieter (iberldsst dem Mieter den Mietgegenstand zur ausschliefSlichen
Nutzung als Hotel sowie zu den dazu lblichen und angemessenen Nebenzwecken, wie
z.B. zum Betrieb eines 6ffentlichen Restaurants, nach den Bestimmungen dieses
Vertrages ,,Mietzweck”), unter der Marke "***Y***" ("Marke").

2.2 Eine Anderung der Marke des Hotels und eine Anderung der Hotelkategorie (4-
Steme Upscale Hotel) sind nur mit Zustimmung des Vermieters zuldssig.

Der Mieter verpflichtet sich, den im Mietgegenstand von ihm betriebenen Hotelbetrieb
als Franchisenehmer gemdf dem Franchisevertrag Anlage Préambel A (bzw. fiir den Fall
des Endes dieses Franchise Vertrages gemdfs einem allféilligen weiteren
Franchisevertrag, zu dem der Vermieter seine Zustimmung gemdf § 2.5 erteilt hat) zu
fiihren. Allgemein richtet sich der vom Mieter im Rahmen des im Mietgegenstand von
ihm betriebenen Hotelbetriebs einzuhaltende Standard der Marke nach den fiir den
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Mietgegenstand einschlégigen Anforderungen des Franchisegebers gemdf3 den
Regelungen des Franchisevertrages Anlage Prdambel A wie zwischen dem Mieter und
dem Franchisegeber mit Zustimmung des Vermieters vereinbart, bestehend aus den
einzelnen Unterlagen, die in Anlage 2.2 aufgelistet sind ("Standard").

Soweit die jeweils giiltigen "***Y***"-Qualitdtsstandards des Franchisegebers fiir den
Betrieb eines Hotels unter der Marke beziiglich der baulichen, technischen und
materiellen Ausstattung des Mietgegenstands bestimmte Anforderungen stellen, ist es
Sache des Mieters, diese ggf. auf eigene Kosten zu erfiillen, wenn und soweit der Mieter
dazu gegeniiber dem Franchisegeber nach Maf3gabe des Franchisevertrags Anlage
Prdambel A verpflichtet ist, in jedem Falle aber dann, wenn die Nichterfiillung den
Bestand des Franchisevertrags Anlage Prdambel A gefdhrden kénnte, oder wenn
anderenfalls die Ausstattung des im Mietgegenstand betriebenen Hotelbetriebs den
marktiiblichen Minimalanforderungen eines 4-Steme - Upscale Hotels nicht entsprdche.
Fiir bauliche Anderungen, die aufgrund von Anforderungen aus dem Franchisevertrag
Anlage Prdambel A vorgenommen werden sollen, gilt § 15.

2.3 Eine Anderung der vorstehend bestimmten konkreten Nutzung des
Mietgegenstandes als ein Hotel unter der vorbezeichneten Marke ist nur mit vorheriger
schriftlicher Zustimmung des Vermieters zuldssig.

2.4 Der Mieter verpflichtet sich, den Franchisevertrag Anlage Préambel A fiir die in
diesem vereinbarte Vertragsdauer von 30 Jahren (samt Sonderkiindigungsrecht des
Mieters nach 15 Jahren) aufrecht zu erhalten, (d.h. dem Franchisegeber keinen Anlass
fiir eine vorzeitige Beendigung zu liefern), es sei denn, der Mieter ist seinerseits
berechtigt, diesen aufSerordentlich aus wichtigem Grund zu kiindigen; vor Ausspruch der
Kiindigung wird der Mieter den Vermieter (iber die Kiindigungsabsicht und die Griinde
informieren. Sein Sonderkiindigungsrecht gemdf$ Franchisevertrag Anlage Pridambel A
darf der Mieter nur nach vorheriger Zustimmung des Vermieters ausiiben. Die
Verletzung wesentlicher Pflichten nach dem jeweiligen Franchisevertrag durch den
Mieter, die den jeweiligen Franchisegeber zu einer Kiindigung des jeweiligen
Franchisevertrags berechtigen, gelten auch als Pflichtverletzungen dieses Mietvertrags
durch den Mieter und berechtigen den Vermieter zur auf3erordentlichen Kiindigung des
Mietvertrages.

4.5 Der Mieter ist verpflichtet, den Aus- und Umbau des Mietgegenstandes nach
Mafgabe der PIP-MafSnahmen gemdf8 dem Property Improvement Plan des
Franchisegebers Anlage Préambel C in den ersten 24 Monaten nach Ubergabe des
Mietgegenstandes an den Mieter durchzufiihren und abzuschliefSen. Der Vermieter
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verpflichtet sich, an den Mieter einen einmaligen Zuschuss zu den Kosten des vom
Mieter vorzunehmenden Aus- und Umbaus des Mietgegenstandes nach MafSgabe der
PIP- Mafinahmen gemdfs Property Improvement Plan des Franchisegebers Anlage
Prdambel C nach den Bestimmungen dieses Punktes zu leisten (iwF:
L»Ausbaukostenzuschuss”). Der Mieter ist ferner verpflichtet, allféllige Gewdhrleistungs-
und Schadenersatzanspriiche im Zusammenhang mit dem vorgenannten Aus- und
Umbau des Mietgegenstandes zu verfolgen. Der Mieter ist verpflichtet, diese Anspriiche
jederzeit auf Anforderung des Vermieters unverziiglich an diesen abzutreten.

§ 5 BETRIEB, BENUTZUNG DES MIETGEGENSTANDES UND BETRIEBSPFLICH

5.5. Der Mieter ist ab 01.01.2022 sowie wéhrend der gesamten restlichen Dauer des
Vertrags zur vollstidndigen Aufrechterhaltung des Hotelbetriebs im Mietgegenstand an
allen Kalendertagen jedes Jahres rund um die Uhr im vertraglich vereinbarten Standard
verpflichtet ("Betriebspflicht").

Von der Betriebspflicht gelten folgende Ausnahmen

5.6 Sofern in diesem Vertrag nichts abweichendes geregelt ist, besteht zwischen den
Parteien Einvernehmen dartiber, dass der Mieter - auch wenn der im Mietgegenstand
betriebene Hotelbetrieb nicht betrieben wird - an die lbrigen vertraglichen Pflichten
gebunden bleibt, insbesondere zur Zahlung der Mindestmiete verpflichtet ist.
Einschrdnkungen der Betriebspflicht bestehen auch dann nicht, wenn sich Umsatz oder

Ertragserwartungen des Mieters nicht realisieren sollten.
§ 7 MIETBEGINN, LAUFZEIT UND KUNDIGUNGSRECHTE

7.1 Das Mietverhdltnis beginnt mit der Unterfertigung dieses Mietvertrages durch beide
Vertragsparteien (,Mietbeginn®). Das Mietverhdltnis wird befristet bis 31.12.2051
("Mietzeit") geschlossen.

7.2 Das Mietverhdltnis endet mit Ablauf der Mietzeit, ohne dass es einer Kiindigung
bedarf. Setzt der Mieter nach Ablauf der Mietzeit den Gebrauch des Mietgegenstands
fort, so verldngert sich das Mietverhdltnis auch dann nicht auf unbestimmte Zeit, wenn
die Parteien ihren entgegenstehenden Willen nicht erkldren.
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7.3 Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter etwaige Umstdnde, die im
Zusammenhang mit dem Mietgegenstand stehen und die Auswirkungen auf den
Bestand dieses Mietvertrags haben kénnten, unverziiglich mitzuteilen.

7.4 Ungeachtet der vereinbarten Mietzeit und unbeschadet des Rechts des Vermieters,
bei Vorliegen eines Grundes gemdf$ § 1118 ABGB, ndmlich wenn der Mieter einen
erheblichen nachteiligen Gebrauch vom Mietgegenstand macht oder wenn er nach
geschehener Einmahnung mit der Bezahlung der Miete dergestalt séumig ist, dass er
mit Ablauf des Termins die riickstdndige Miete nicht vollstéindig entrichtet hat oder,
wenn der Mietgegenstand neu aufgefiihrt werden muss, die Auflésung des
Mietvertrages mit sofortiger Wirkung zu begehren, ist der Vermieter berechtigt, diesen
Mietvertrag aus nachstehend genannten vereinbarten wichtigen Griinden, wenn der
Mieter trotz schriftlicher Mahnung mit einer Nachfristsetzung von 4 Wochen zur
Herstellung des vertraglich geschuldeten Zustands diesen nicht herstellt, unter
Einhaltung einer Kiindigungsfrist von einem Monat zum Monatsletzten zu kiindigen.
Wichtige Kiindigungsgriinde liegen demnach vor, wenn (wobei bei drohender Gefahr
oder unbekanntem Aufenthalt des Mieters keine Mahnung und Nachfristsetzung
erforderlich ist)

- der Mieter den Mietgegenstand zu einem anderen als den vertraglich vereinbarten
Zweck verwendet;

- der Mieter gegen eine Verpflichtung gemdf3 § 2 verstofSt;

- der Mieter gegen eine Verpflichtung gern. § 3.3 bis einschliefSlich 3.7 verstifSt;
- der Mieter gegen eine Verpflichtung gern. § 5 verstofst;

- der Mieter gegen eine Verpflichtung gern. § 13 verstofst;

- der Mieter gegen eine Verpflichtung gern. § 15 verst6ft;

- der Mieter gegen eine Verpflichtung gern. § 16 verstofst;

- der Mieter gegen eine Verpflichtung gern. § 17 verst6f3t;

- der Mieter gegen eine Verpflichtung gern. § 20 verst6f3t;

- iber das Vermégen des Mieters ein Insolvenzverfahren rechtskrdiftig eréffnet
wird oder ein diesbezliglicher Antrag mangels kostendeckenden Vermdgens

abgewiesen wird;
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- der Vermieter im Vollstreckungswege zu Zahlungen herangezogen wird, die
gemdfs diesem Vertrag vom Mieter zu tdtigen sind;

- sich - ohne vorherige schriftliche Zustimmung des Vermieters, die nur aus
wichtigem Grund verwehrt werden darf - die Beteiligungsverhdiltnisse des
Mieters direkt oder indirekt so éndern, dass 50% oder mehr des Kapitals oder der
Stimmrechte am Mieter verdufSert werden; sowie

- der Mieter eine Vertragspflicht beharrlich verletzt. Eine solche beharrliche
Verletzung liegt vor, wenn der Mieter die Verletzung seiner Vertragspflicht trotz
eingeschriebener Mahnung unter angemessener Nachfristsetzung fortsetzt oder
die Vertragspflicht erneut verletzt.

7.5 Kiindigungen miissen zur Wirksamkeit schriftlich erfolgen und - sofern vorstehend
keine Spezialregelung getroffen wurde - zur Wirksamkeit binnen 6 Monaten seit
Kenntnis des Vermieters vom Eintritt des Kiindigungsgrundes ausgesprochen werden.

7.6 Wenn das Mietverhiiltnis durch eine vom Mieter verschuldete Kiindigung oder
Auflésung beendet wird, haftet der Mieter dem Vermieter fiir aus der vorzeitigen
Beendigung des Mietverhdltnisses entstehende Schdden bis zu dem Zeitpunkt, zu dem
das Mietverhdltnis gemdfs den Bestimmungen des Mietvertrags geendet hdtte. Dies
enthebt den Vermieter jedoch nicht von der ihn treffenden Schadensminderungspflicht.
Im Besonderen sind auf die zu ersetzenden Schdden jene Mietzinse anzurechnen, die der
Vermieter durch Vermietung an einen neuen Mieter lukriert oder zu lukrieren fahrléssig
verabsdumt.

§ 8 MIETE

8.1 Als Nettomiete ist ein Mindestmietbetrag gemdfs § 8.2 ("Mindestmiete") sowie
zusdtzlich eine Ergebnismiete nach den Vorgaben in §§ 8.3 ff ("Ergebnismiete”)
geschuldet, sowie die Betriebskosten gem. § 12 (Ergebnismiete, Mindestmiete und
Betriebskosten zusammen "Miete") und hinsichtlich sémtlicher Betréige zzgl.
Umsatzsteuer (bzgl. der Betriebskostenvorauszahlung inklusive Nach- und
Riickzahlungen) in der jeweils geltenden gesetzlichen Héhe (derzeit 20 %). Soweit
nachfolgend von der Mindestmiete, der Ergebnismiete oder Betriebskosten (-
Vorauszahlungen/ -nachzahlungen/ -riickzahlungen) die Rede ist, verstehen sich die
entsprechenden Betrdge immer als Nettobetrdge (zzgl. Umsatzsteuer).

8.2 Die Mindestmiete ist nach folgender MafSgabe zu entrichten:
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8.2.1 Die Héhe der Mindestmiete fiir den Mietgegenstand betrdgt

(i) ab 01.01.2022: € 210 (zzgl. USt. in der jeweiligen gesetzlichen Hbhe) pro Zimmer /
Monat.

ab 01.01.2023: € 420 (zzgl. USt. in der jeweiligen gesetzlichen Héhe) pro Zimmer /
Monat.

ab 01.01.2024: € 525 (zzgl. USt. in der jeweiligen gesetzlichen Héhe) pro Zimmer /
Monat.

ab 01.01.2025: € 690 (zzgl. USt. in der jeweiligen gesetzlichen Héhe) pro Zimmer /
Monat.

8.2.2 Die zu zahlende Mindestmiete ist auf der Grundlage einer
Hotelgdstezimmeranzahl von 159 (einhundertneunundfiinfzig) vereinbart.

... Wenn bei Ubergabe die tatsichlich vorhandene Hotelgéstezimmeranzahl gegeniiber
der vereinbarten Hotelgdstezimmeranzahl von 159 verringert ist, erfolgt eine
entsprechende Anpassung der Mindestmiete.

Der Mieter zahlt als Ergebnismiete fiir den Mietgegenstand einen endgiiltig jéhrlich
berechneten und vorldufig quartalsweise zu zahlenden variablen Betrag nach folgender
Mafigabe

8.3.1

Der Mieter zahlt zusdtzlich zur Mindestmiete eine Ergebnismiete

8.4 Klargestellt wird, dass der Mieter fiir den Zeitraum vor dem 01.01.2022 keinen
Mietzins zu bezahlen hat, auch nicht im Falle einer Eréffnung des Hotels vor dem
01.01.2022.

o”

Der Umbau des Hotels wurde erst 2024 abgeschlossen und ist bis dato die Hohe der
durchschnittlichen variablen Miete und der Gesamtwert der von der Bf. nach der Anlage C des
Mietvertrages ,,PIP Mallnahmen” zu tatigenden Investitionen weiterhin nicht feststellbar.

23 von 38



Seite 24 von 38
2. Beweiswiirdigung

Zu den Sachverhaltsfeststellungen gelangte das Bundesfinanzgericht durch Einsicht in die vom
Finanzamt vorgelegten Aktenteile und das Vorbringen der Bf. in ihren Schriftsdatzen. Der
nunmehr festgestellte Sachverhalt wurde bis auf die Vertragsbestimmungen zu § 7 mit der
Uberschrift ,, MIETBEGINN, LAUFZEIT UND KUNDIGUNGSRECHTE“ bei der miindlichen
Verhandlung vorgetragen und gaben beide Parteien ibereinstimmend an, dass dazu nichts zu
erganzen sei. Im Hinblick auf den erstmals in der Verhandlung getatigten Einwande zur
Vertragsdauer wurde der zitierte Urkundeninhalt noch um die in § 7 enthaltenen Regelungen
erganzt. Es liegt keinerlei Hinweis dafiir vor, dass der Inhalt der Vertragsurkunde nicht dem
Ubereinstimmenden Willen der Vertragsparteien entspricht, zumal die Bf. kein dem
entgegenstehendes Vorbringen erstattet hat.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. ZuSpruchpunkt I. (Abweisung)

Rechtslage

GemaR § 17 Abs. 1 GebG 1957 ist fiir die Festsetzung der Gebihren der Inhalt der Gber das
Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) maBgebend. 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 Umstdnde nicht deutlich zu entnehmen sind, so wird
auf Grund des § 17 Abs. 2 GebG 1957 bis zum Gegenbeweis der Tatbestand vermutet, der die
Gebuhrenschuld begriindet oder die hohere Geblihr zur Folge hat.

Werden in einem und demselben Rechtsgeschafte eine Hauptleistung und Nebenleistungen
bedungen, so ist gemall § 19 Abs. 1 GebG die Gebihr in dem Betrage zu entrichten, der sich
aus der Summe der Geblihr fir alle einzelnen Leistungen ergibt. Als Nebenleistungen sind jene
zusatzlichen Leistungen anzusehen, zu deren Gewahrung ohne ausdriickliche Vereinbarung
nach den allgemeinen Rechtsvorschriften keine Verpflichtung besteht.

Ist zwischen zwei oder mehreren Rechten oder Verbindlichkeiten eine Wahl bedungen, so ist
gemaR § 22 GebG (BGBI. 1 2006/121 ab 25.7.2006) die Gebihr nach dem groReren Geldwerte
der zur Wahl gestellten Leistungen zu entrichten.

GemaR § 26 GebG gelten fiir die Bewertung der gebiihrenpflichtigen Gegenstande, insoweit
nicht in den Tarifbestimmungen abweichende Bestimmungen getroffen sind, die Vorschriften
des Bewertungsgesetzes 1955, BGBI. Nr. 148, mit der MalRgabe, dass bedingte Leistungen und

24 von 38



Seite 25 von 38

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 Gber
den Abzug der Zwischenzinsen unter Berlicksichtigung von Zinseszinsen und des § 16 Abs. 3
des vorerwahnten Gesetzes ausgeschlossen ist (BGBI. Nr. 7/1951, Art. | Z 7; BGBI. Nr.
116/1957, Z 2; BGBI. Nr. 148/1955, § 86 Abs. 2 und 3.).

§ 33 TP 5 GebG lautet idgF (BGBI. | Nr. 147/2017) auszugsweise wie folgt:

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

1. im allgemeinen 1 v.H.;

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

(3) Bei unbestimmter Vertragsdauer sind die wiederkehrenden Leistungen mit dem Dreifachen
des Jahreswertes zu bewerten, bei bestimmter Vertragsdauer mit dem dieser Vertragsdauer
entsprechend vervielfachten Jahreswert, héchstens jedoch dem Achtzehnfachen des
Jahreswertes. Ist die Vertragsdauer bestimmt, aber der Vorbehalt des Rechtes einer friiheren
Aufkiindigung gemacht, so bleibt dieser Vorbehalt fiir die Gebiihrenermittlung aufSer Betracht.

(4) Gebiihrenfrei sind

1. Vertrdge liber die Miete von Wohnrdumen;

3. Bestandvertrdige, bei denen der fiir die Gebiihrenbemessung mafSgebliche Wert 150 Euro
nicht iibersteigt;

“”

§ 1090 ABGB definiert den Bestandvertrag als Vertrag, wodurch jemand den Gebrauch einer
unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis erhilt.

§ 1091 ABGB trifft folgende Abgrenzung zwischen Miet- und Pachtvertrag:

,Der Bestandvertrag wird, wenn sich die in Bestand gegebene Sache ohne weitere Bearbeitung
gebrauchen 1dfst, ein Mietvertrag; wenn sie aber nur durch Fleifs und Miihe beniitzt werden
kann, ein Pachtvertrag genannt. Werden durch einen Vertrag Sachen von der ersten und
zweiten Art zugleich in Bestand gegeben; so ist der Vertrag nach der Beschaffenheit der
Hauptsache zu beurteilen.”
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Erwdgungen

Im gegenstandlichen Verfahren ist unstrittig, dass zwischen der Bf und der ***MIETERIN***
ein Bestandvertrag iSd § 33 TP 5 Abs. 1 GebG abgeschlossen wurde, fiir den am 09.11.2021
grundsatzlich die Gebilhrenschuld entstanden ist.

Strittig ist,

- ob der Bestandvertrag nach § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG gebihrenbefreit ist,

- obdie an die Franchisegeberin zu leistenden Franchisegebiihren in die
Bemessungsgrundlage einzubeziehen sind und

- ob der Vertrag als auf bestimmte oder auf unbestimmte Dauer abgeschlossen zu
qualifizieren ist.

Anwendbarkeit der Befreiung nach § 33 TP 5 Absatz 4 Z 1 GebG

Die historische Entwicklung der Befreiung nach § 33 TP 5 Absatz 4 Z 1 GebG wurde von der Bf.
in ihren Schriftsatzen und bei der miindlichen Verhandlung korrekt dargestellt.

Die Befreiung nach § 33 TP 5 Abs. 4 Z. 1 lautet bis zur Novellierung durch BGBI. | Nr. 147/2017:

»1. Vertrdge liber die Miete von Wohnrdumen bis zu einer Dauer von drei Monaten.
Wird ein Mietverhdiltnis (iber diesen Zeitraum hinaus fortgesetzt, so wird der
Mietvertrag im Zeitpunkt der Fortsetzung geblihrenpflichtig und gilt mangels anderer
beurkundeter Parteienvereinbarung vertraglich als auf unbestimmte Zeit verléngert;”

Gleichzeitig mit der Streichung der Worte ,,bis zu einer Dauer von drei Monaten. Wird ein
Mietverhdltnis iiber diesen Zeitraum hinaus fortgesetzt, so wird der Mietvertrag im Zeitpunkt
der Fortsetzung gebiihrenpflichtig und gilt mangels anderer beurkundeter
Parteienvereinbarung vertraglich als auf unbestimmte Zeit verléngert” wurde auch die mit dem
AbgAG 1998 ins GebG eingefiigte Bestimmung des § 33 TP 5 Abs 3 letzter Satz GebG wieder
gestrichen.

Diese Bestimmung lautete wie folgt:

,Bei unbestimmter Vertragsdauer sind die wiederkehrenden Leistungen mit dem
Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten, bei bestimmter Vertragsdauer mit dem dieser
Vertragsdauer entsprechend vervielfachten Jahreswert, hchstens jedoch dem
Achtzehnfachen des Jahreswertes. Ist die Vertragsdauer bestimmt, aber der Vorbehalt
des Rechtes einer friiheren Aufkiindigung gemacht, so bleibt dieser Vorbehalt fiir die
Gebliihrenermittlung aufSer Betracht. Abweichend vom ersten Satz sind bei
Bestandvertréigen liber Gebdiude oder Gebdudeteile, die liberwiegend Wohnzwecken
dienen, einschliefSlich sonstiger selbstédndiger Rdume und anderer Teile der Liegenschaft
(wie Keller- und Dachbodenrdume, Abstellplétze und Hausgdrten, die typischerweise
Wohnréumen zugeordnet sind) die wiederkehrenden Leistungen héchstens mit dem
Dreifachen des Jahreswertes anzusetzen.”
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Das Bundesfinanzgericht hat in seiner Entscheidung vom 29.11.2023, RV/7104160/2019
ausgesprochen, dass der Gesetzgeber mit BGBI | Nr. 147/2017 samtliche Vertrage lber die
Miete von Wohnraumen geblihrenbefreit hat und somit die bis zum 11. November 2017
bestehende Unterscheidung zwischen kurzfristigen (bis zu drei Monaten, § 33 TP5Abs. 471
GebG idF vor BGBI | Nr. 147/2017) und daruber hinaus gehenden Wohnraummietvertragen
aufgegeben hat. Im Lichte der historischen Interpretation ging das Bundesfinanzgericht davon
aus, dass auch zu Beherbergungszwecken (bis zu drei Monaten) vermietete Raumlichkeiten
schon bisher gebiihrenrechtlich als Wohnraum zu qualifizieren und somit gebiihrenbefreit
waren und Vertrage Uber die Miete von solchen auch nach der durch die Novelle BGBI | Nr.
147/2017 erweiterten Befreiungsbestimmung des § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG weiterhin
gebiihrenbefreit bleiben. Ebenso wie bei der mit BGBI | Nr. 147/2017 erfolgten Erweiterung der
Befreiung auf simtliche Mietvertriage tiber Wohnraum das Ziel darin bestand, die Uberwilzung
der Nebenkosten eines Bestandsvertrages wie etwa auch die Rechtsgeschaftsgebihr auf den
Mieter oder Nutzungsberechtigten zu vermeiden, war auch bereits bei der seinerzeitigen
Befreiung in § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 idF vor BGBI | Nr. 147/2017 das Ziel, eine Belastung ua des
Fremdenverkehrs durch Uberwilzung der Rechtsgeschiaftsgebiihren aus (kurzfristigen)
Bestandvertragen (vgl ErlIRV 338 BlgNr 14. GP, S. 11) zu vermeiden. Eine Unterscheidung
zwischen Wohnzwecken und Beherbergungsraumlichkeiten sei der gebihrenrechtlichen
Befreiungsbestimmung des § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG fremd.

In einem zweiten Schritt prifte das BFG, ob die Befreiung des § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG auch in
jenen Fallen zur Anwendung gelangt, in denen das Bestandsobjekt oder Teile dessen nicht
unmittelbar dem Bestandnehmer, sondern erst in weiterer Folge einem seiner (nadchsten)
Vertragspartner zur Befriedigung eines personlichen Wohnbediirfnisses dient. Unter Hinweis
auf die Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes vom 18. August 2020, Ra 2020/16/0077
vertrat das BFG, dass die sachliche Bestimmung des Bestandobjektes maRgeblich sei. Dass
allein der zu vergebihrende Bestandvertrag einer Vertragspartei (Bestandnehmer) schon
unmittelbar (Uberwiegend) der Befriedigung eines persdnlichen Wohnbedirfnisses des
Bestandnehmers dienen miisste, ware damit nicht vorausgesetzt. Wenn mit dem Pachtvertrag
der Pachterin seitens der Verpachterin eine Betriebspflicht fir ein Hotel aufgetragen wird, so
ergebe sich flir das Bundesfinanzgericht daraus zwingend, dass das Bestandsobjekt auf einer
weiteren Stufe der Wohnraumnutzung zuzufiihren sei. Ebenso wie bei der mit BGBI | Nr.
147/2017 erfolgten Erweiterung der Befreiung auf samtliche Mietvertrage Gber Wohnraum das
Ziel darin bestanden habe, die Uberwilzung der Nebenkosten eines Bestandsvertrages wie
etwa auch die Rechtsgeschaftsgebilihr auf den Mieter oder Nutzungsberechtigten zu
vermeiden, sei auch bereits bei der seinerzeitigen Befreiung in § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 idF vor BGBI
| Nr. 147/2017 das Ziel gewesen, eine Belastung ua des Fremdenverkehrs durch Uberwilzung
der Rechtsgeschéaftsgebiihren aus (kurzfristigen) Bestandvertragen (vgl ErlRV 338 BIgNr 14. GP,
S. 11) zu vermeiden. Eine Unterscheidung zwischen Wohnzwecken und
Beherbergungsraumlichkeiten sei der geblhrenrechtlichen Befreiungsbestimmung des § 33 TP
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5 Abs. 4 Z 1 GebG fremd. In Zusammenschau der oben dargestellten historischen Entwicklung
der Befreiungsbestimmung einerseits und der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes
andererseits kam das Bundesfinanzgericht zu dem Schluss, dass auch die kurzfristige
Vermietung zu Beherbergungszwecken gebiihrenrechtlich als geblhrenbefreite Vermietung
von Wohnraum zu betrachten sei und sich diese Befreiung auch auf den strittigen
Bestandsvertrag erstrecke, da beim Abschluss dieses Vertrages bereits feststand, dass das
Gebdude oder Gebaudeteile letztlich Gberwiegend Wohnzwecken dienen sollte (vgl BFG
29.11.2023, RV/7104160/2019).

Diese Entscheidung wurde auf Grund einer Amtsrevision vom Verwaltungsgerichtshof mit
Erkenntnis VWGH 14.05.2024, Ro 2024/16/0004 wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes
aufgehoben. Der VWGH hat darin ausgesprochen wie folgt:

"14 Es ist ausschliefSlich anhand des Urkundeninhaltes zu priifen, iiber welchen
Gegenstand der Vertrag geschlossen wird. Der Gegenstand des Vertrags laut dem
Urkundeninhalt ist auch ausschliefSlich fiir die Frage relevant, ob eine Befreiung nach §
33 TP 5 Abs. 4 GebG zur Anwendung kommt (vgl. VWGH 29.6.2022, Ro 2021/16/0005).

16 Bei dem revisionsgegenstdndlichen Vertrag, den die Mitbeteiligte mit der
Verpdchterin geschlossen hat, handelt es sich um einen Bestandvertrag lber ein auf
einer ndher genannten Liegenschaft zu errichtendes Hotelgebdude. Demnach sind die
Voraussetzungen der Gebiihrenpflicht, welche nach § 33 TP 5 Abs. 1 Z 1 GebG zu
bemessen ist, dem Grunde nach erfiillt. Das Bundesfinanzgericht ging im angefochtenen
Erkenntnis jedoch davon aus, dass die Geblihrenbefreiung des § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG
zur Anwendung komme.

17 Geblihrenfrei sind nach der genannten Bestimmung die Vertrége (iber die Miete von
Wohnréumen.

18 Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kann fiir die Auslegung des
Begriffes "Wohnrdume" auf die Begriffe "Gebdude oder Gebdudeteile, die liberwiegend
Wohnzwecken dienen" in § 33 TP 5 Abs. 3 letzter Satz GebG in der Fassung vor BGBI. |
Nr. 147/2017 zuriickgegriffen werden. Mit der Anderung der
Gebliihrenbefreiungsbestimmung des § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG entfiel gleichzeitig die
Regelung des § 33 TP 5 Abs. 3 letzter Satz GebG (vgl. erneut VwWGH 29.6.2022, Ro
2021/16/0005, mwN).

19 Der Verwaltungsgerichtshof hat zur Auslegung des § 33 TP 5 Abs. 3 letzter Satz GebG
in der Fassung vor der Novelle BGBI. | Nr. 147/2017 festgehalten, dass dieser von
"Bestandvertréigen liber Gebdude oder Gebdudeteile, die liberwiegend Wohnzwecken
dienen" spricht. Die Syntax legt nahe, dass sich der Halbsatz "die liberwiegend
Wohnzwecken dienen" auf "Gebdude oder Gebdudeteile" bezieht, d.h., dass die
sachliche Bestimmung des Bestandobjektes mafSgeblich ist. Dass allein der zu
vergebiihrende Bestandvertrag einer Vertragspartei (Bestandnehmer) schon
unmittelbar (liberwiegend) der Befriedigung eines persénlichen Wohnbediirfnisses des
Bestandnehmers dienen miisste, ist damit nicht vorausgesetzt (vgl. VwGH 18.8.2020, Ra
2020/16/0077).
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20 Maf3geblich fiir die Anwendbarkeit der Gebiihrenbefreiung des § 33 TP 5 Abs. 47 1
GebG ist sohin die sachliche Bestimmung des Bestandobjektes. Diese ist losgel6st von
der durch den Mieter beabsichtigten Verwendung des Bestandobjektes zu verstehen.
Relevant ist, ob das Bestandobjekt liberwiegend fiir Wohnzwecke genutzt werden kann
(vgl. erneut VWGH 29.6.2022, Ro 2021/16/0005, mwN). Die blof3 theoretische
Nutzbarkeit eines Bestandobjekts (auch) als Wohnraum allein bestimmt dabei jedoch
noch nicht dessen sachliche Bestimmung.

21 In den fiir die Auslegung des Begriffes "Wohnzwecke" heranzuziehenden Materialien
zum Abgabendinderungsgesetz 1998, BGBI. | Nr. 28/1999, zu § 33 TP 5 Abs. 3 letzter Satz
GebG heifdt es auszugsweise (vgl. wiederum VwWGH 29.6.2022, Ro 2021/16/0005, mVa
1471 der Beilagen XX GP, 27):

"Wohnzwecken dienen Gebdude oder Rdumlichkeiten in Gebduden dann, wenn sie dazu
bestimmt sind, in abgeschlossenen Rdumen privates Leben, speziell auch Ndchtigung, zu
ermdéglichen. Unter die Hochstgrenze fillt nicht nur die Vermietung oder
Nutzungsiiberlassung der eigentlichen Wohnrédume, sondern auch der mitvermieteten
Nebenrdume wie Keller- und Dachbodenrdume. Auch ein gemeinsam mit dem
Wohnraum in Bestand gegebener Abstellplatz oder Garten ist, wenn nicht eine andere
Nutzung dominiert, als zu Wohnzwecken vermietet anzusehen. Ubersteigt das zu
Wohnzwecken jenes zu anderen Zwecken beniitzte Ausmayfs, ist liberwiegende Nutzung
zu Wohnzwecken gegeben."

22 Die sachliche Bestimmung des revisionsgegenstdndlichen, als Einheit zu
betrachtenden, Bestandobjekts - ein zu errichtendes Hotelgebdude bestehend aus u.a.
134 Gdstezimmern, Restaurant, Bar, Cafeteria, Lobby und 26 Kfz-Stellplétzen - ist, wie
dem angefochtenen Erkenntnis entnommen werden kann, die Hotellerie bzw.
Beherbergung, mithin eine gewerbliche Dienstleistung, nicht jedoch "Wohnzwecke", also
die Erméglichung privaten Lebens in abgeschlossenen Rdumen im oben dargestellten
Sinn. Dies wird auch dadurch deutlich, dass es sich bei den mitvermieteten
Rédumlichkeiten gerade nicht um - wie in 1471 der Beilagen XX GP, 27 genannte -
Nebenrdume zur Befriedigung des Wohnbediirfnisses handelt, sondern diese
Réumlichkeiten - gemeinsam mit den Gdstezimmern - erst den Charakter und damit die
sachliche Bestimmung des Bestandobjekts ausmachen. Bereits aus diesem Grund
scheidet die Anwendung des § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG im Revisionsfall aus.

23 Dieses Ergebnis wird durch den Zweck der gegenstdndlichen Gebiihrenbefreiung
unterstrichen. § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG erhielt seine im Revisionsfall anzuwendende
Fassung durch das Bundesgesetz BGBI. | Nr. 147/2017. Die Materialien (2299/A XXV. GP
- Initiativantrag) fiihren dazu aus:

"Derzeit hat der Vermieter einer Wohnung gemdf3 § 33 TP 5 Gebiihrengesetz 1957 bei
Abschluss eines Mietvertrages eine von der vertraglich vereinbarten Leistung und der
vertraglich vereinbarten Dauer abhdngige Mietvertragsgebiihr in H6he von 1% zu
entrichten. Diese Mietvertragsgebiihr wird liblicherweise auf den Mieter liberwdilzt.
Wenn beispielsweise fiir eine 60 m? grofse Mietwohnung eine monatliche Miete von
600,- Euro vereinbart wurde, so entsteht bei einer dreijidhrigen Mietdauer eine
Mietvertragsgebliihr in H6he von 216,- Euro. Dieser nicht zu rechtfertigenden Belastung
der Mieter muss rasch ein Riegel vorgeschoben werden. Die Mietvertragsgebiihr bei
Vertrdgen liber die Miete von Wohnrédumen ist abzuschaffen. Dadurch sollen neue
Wohnungsmieter, die sich ohnedies oft in einer finanziell angespannten Situation
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befinden, entlastet werden. Letztlich reduziert sich durch den Entfall der
Mietvertragsgebliihr auch der Verwaltungsaufwand beim Finanzamt fiir Geblihren,
Verkehrsteuern und Gliicksspiel."

24 Dass der Gesetzgeber auch die bis zu diesem Zeitpunkt jedenfalls nicht begiinstigten
langfristigen Pachtvertrdge liber ganze Hotelbetriebsgebdude gebiihrenfrei habe stellen
wollen, ist aus den dargestellten Erwdgungen des Gesetzgebers nicht ableitbar.

25 Dariiber hinaus misst - wie in der Revision zutreffend vorgebracht wird - das
Bundesfinanzgericht im angefochtenen Erkenntnis dem Umstand, dass - was im
Verfahren vor dem Bundesfinanzgericht unbestritten blieb - gegensténdlich ein
Pachtvertrag abgeschlossen worden ist, fiir die Anwendung des § 33 TP 5 Abs. 42 1
GebG keine Bedeutung zu.

26 § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG nimmt aber - wie sich aus dessen Wortlaut ergibt - nicht
Bestandvertrége - also auch Pachtvertréige - im Generellen, sondern explizit (nur)
"Vertrdige (iber die Miete von Wohnraum" von der Geblihrenpflicht aus.

27 In § 33 TP 5 GebG hat der Gesetzgeber ausdriicklich auf "Bestandvertréige (§§ 1090 ff
ABGB)", somit auf einen Gegenstand des Zivilrechts Bezug genommen. § 33 TP 5 GebG
unterliegt somit der (zivil-)rechtlichen Betrachtungsweise (vgl. VwGH 20.12.2007,
2004/16/0165, mwN).

28 Gemdifs § 1091 ABGB ist ein Bestandvertrag, wenn sich die in Bestand gegebene
Sache ohne weitere Bearbeitung gebrauchen ldsst, ein Mietvertrag. Wenn sie aber nur
durch Fleifs und Miihe beniitzt werden kann, ein Pachtvertrag. Im gesamten Verfahren
wurde - soweit aus den vorgelegten Akten ersichtlich - (ibereinstimmend vom Abschluss
eines Pachtvertrags ausgegangen.

29 Wenn erstmalig in der Revisionsbeantwortung vorgebracht wird, bei dem
revisionsgegenstdindlichen Vertrag handle es sich - entgegen der in der Préiiambel des
Vertrags ausdriicklich festgehaltenen Ansicht der Vertragsparteien, wonach séimtliche
wesentlichen Tatbestandselemente eines echten Pachtvertrags vorlédgen - um einen
Mietvertrag, so ist darauf hinzuweisen, dass nach der sténdigen Judikatur des Obersten
Gerichtshofes nicht nur bereits bestehende Unternehmen, sondern auch erst zu
errichtende Unternehmen tauglicher Gegenstand einer Unternehmensverpachtung sein
kénnen, wenn die wesentlichen Grundlagen fiir den Unternehmensbeginn vom
Bestandgeber beigestellt werden. Die besondere Bedeutung der Betriebspflicht als
Abgrenzungskriterium wird dann gesehen, wenn sie den Zweck hat, dass der
Bestandnehmer durch ordnungsgemdpfSe Fortsetzung des Betriebes die Bestandsache als
solche erhdlt und sie damit in ordnungsgemdfsem Zustand zuriickgeben kann. SchliefSlich
wird es als ein Indiz fiir die Abgrenzung von Verpachtung und Vermietung auch noch
angesehen, ob der vereinbarte Zins in einem Verhdltnis zur Héhe des Umsatzes steht
(vgl. OGH 29.3.2004, 80b11/04g, mwN).

30 In der Revisionsbeantwortung wird dazu ausgefiihrt, die vorliegende Betriebspflicht
habe nicht - wie bei Unternehmenspachtvertrdgen lblich - den Zweck, bei Beendigung
des Bestandverhdiltnisses eine Rlickstellung eines lebenden und ertragsféhigen
Unternehmens an den Bestandgeber zu gewdhrleisten, sondern diene lediglich dazu, die
reine Werterhaltung der Immobilie sicherzustellen. Dem ist zundchst entgegen zu
halten, dass nach der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes als wirtschaftlicher
Zweck der Betriebspflicht auch der aus dem Betrieb eines lebenden Unternehmens
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resultierende Mehrwert der Liegenschaft angestrebt werden kann (vgl. idS OGH
12.12.2011, 30b115/11z). Dariiber hinaus ergibt sich aus Punkt 10.1. des
revisionsgegenstdndlichen Vertrags - entgegen den Ausfiihrungen der Mitbeteiligten in
der Revisionsbeantwortung -, dass der Verpdchterin bei Beendigung des
Pachtverhdltnisses der Pachtgegenstand "in sauberem, betriebsbereitem, zur
unmittelbaren Fortfiihrung des Betriebes eines Hotels geeignetem Zustand (als lebendes
Unternehmen)" zuriickzustellen ist.

31 Insbesondere angesichts der vereinbarten Betriebspflicht sowie einer
erfolgsabhdngigen "Ergebnispacht"” gelangt der Verwaltungsgerichtshof im Lichte der
dargestellten zivilgerichtlichen Rechtsprechung zum Ergebnis, dass im Revisionsfall von
einem Pachtvertrag auszugehen ist. Auch aus diesem Grund - indem das
Bundesfinanzgericht § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG entgegen dessen Wortlaut auf einen
Pachtvertrag angewandt hat - ist das gegenstdndliche Erkenntnis mit Rechtswidrigkeit
seines Inhaltes belastet.

32 Nach dem Gesagten war das Erkenntnis gemdfs § 42 Abs. 2 Z 1 VwGG wegen
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes aufzuheben."

Nach diesem Erkenntnis ist somit klargestellt, dass Pachtvertrage (iber den Betrieb eines Hotels
nicht der Geblihrenbefreiung nach § 33 TP 5 Abs. 4 Z 1 GebG idF BGBI. | Nr. 147/2017
unterliegen, da die sachliche Bestimmung des Bestandobjektes die gewerbliche Dienstleistung
der Hotellerie ist, nicht jedoch "Wohnzwecke", also die Ermoglichung privaten Lebens in
abgeschlossenen Raumen (vgl. BFG 07.06.2024, RV/7102887/2023).

Zur Abgrenzung Miete vs Pacht

Die Bf. wandte ein, dass es sich beim gegenstandlichen Vertrag um einen Mietvertrag und nicht
um einen Pachtvertrag handle und verwies dazu darauf, dass der Vertragsabschluss auf Seiten
beider Vertragsparteien durch auf die Bestandvertragsthematik spezialisierte Rechtsanwilte
betreut worden sei.

Fir die Frage, welches Rechtsgeschiaft nach dem Urkundeninhalt anzunehmen ist, ist nicht
alleine die von den Vertragsteilen gewahlte Bezeichnung maRgeblich; entscheidend ist
vielmehr der Vertragsinhalt (vgl. VWGH 27.2.1995, 94/16/0112). Es kommt daher nicht darauf
an, wie die Vertragsparteien oder deren Rechtsanwalte den Vertrag rechtlich qualifiziert
haben. Der Einwand in der Verhandlung, dass keine andere rechtliche Qualifizierung durch die
Richter des BFG erfolgen diirfe, weil diese nicht auf Bestandrecht spezialisiert seien, ist zu
erwidern, dass gerade im Bereich der Anwendung des Gebihrenrechtes stiandig zivilrechtliche
Vorfragen zu beurteilen sind, weil das Gebihrengesetz idR an zivilrechtliche Begriffe anknUipft.

Enthélt ein einheitlicher Vertrag verschiedenen Vertragstypen entnommene Elemente, ist er
geblihrenrechtlich nach seinem lberwiegenden rechtlichen oder wirtschaftlichen Zweck zu
beurteilen. Fir die Rechtsnatur eines Vertrages ist die nach § 914 ABGB ermittelte Absicht der
Parteien hinsichtlich der Wirkungen des Vertrages maRgebend. Dabei kommt es vor allem auf
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den von den Parteien bei Abschluss des Vertrages verfolgten, objektiv erkennbaren Zweck des
Vertrages an (vgl. VWGH 24.6.2010, 2010/16/0053, mwN).

Nach dem im § 17 Abs. 1 GebG festgelegten Urkundenprinzip ist allein der Inhalt der Urkunde
fir die Festsetzung der Rechtsgebiihr maRgebend. Das Rechtsgeschaft unterliegt also der
Geblihr, wie es beurkundet ist. Der Gebuhrenfestsetzung konnen damit andere als die in der
Urkunde festgehaltenen Umstédnde nicht zugrunde gelegt werden, mégen auch die anderen
Umstande den tatsachlichen Vereinbarungen entsprechen. Dies ist auch unter dem Aspekt zu
sehen, dass eine Urkunde auch nur Beweis liber das schafft, was in ihr beurkundet ist (vgl.
VwGH 11.9.1980, 2909/79).

Flr die Zuordnung eines Rechtsgeschaftes zu einem Gebilhrentatbestand sind das Gesamtbild
und nicht einzelne Sachverhaltselemente maRgebend (vgl VWGH 18.9.1980, 51/79, VWGH
5.3.1990, 89/15/0014, VwWGH 28.6.1995, 94/16/0045, 94/16/0104, und VwWGH 11.3.2010,
2008/16/0182).

Nach der standigen Judikatur des Obersten Gerichtshofes ist nicht die Bezeichnung durch die
Parteien als Mietvertrag, sondern die Absicht der VertragschlieRenden hinsichtlich der
Wirkungen des Vertrages maligebend. Bei der Abgrenzung von Geschaftslokalmiete und
Unternehmenspacht, kommt es immer auf die Gesamtheit der Umstande des Einzelfalls an.
Unternehmenspacht liegt im Allgemeinen vor, wenn ein lebendes Unternehmen Gegenstand
des Bestandvertrags ist. Neben den Raumen muss dem Bestandnehmer vom Bestandgeber
auch das beigestellt werden, was wesentlich zum Betrieb des Unternehmens und dessen
wirtschaftlichem Fortbestand gehort: Betriebsmittel (Einrichtung und Warenlager),
Kundenstock und Gewerbeberechtigung. Dies bedeutet aber nicht, dass im Einzelfall all diese
Merkmale gleichzeitig gegeben sein miissen. Das Fehlen einzelner Betriebsgrundlagen lasst
noch nicht darauf schlieBen, dass Miete und nicht Pacht vorliegt, wenn nur die lGbrigen
Betriebsgrundlagen vom Bestandgeber bereitgestellt werden und das lebende Unternehmen
als rechtliche und wirtschaftliche Einheit fortbesteht. Auch zur Abgrenzung bei erst zu
griindenden Betrieben besteht Judikatur des Obersten Gerichtshofs, wonach die
Anforderungen fir die Annahme einer Unternehmenspacht hier strenger sind. Nur dann, wenn
der Bestandgeber alle wesentlichen Grundlagen des zukiinftigen Unternehmens zur Verfliigung
stellt, kann Pacht angenommen werden. Der Bestandnehmer muss auch zur Riickstellung eines
lebenden Unternehmens verpflichtet sein. Treffen diese Voraussetzungen nicht zu, wird selbst
bei Interesse des Bestandgebers an der Fiihrung des Betriebs Geschaftsraummiete und nicht
Unternehmenspacht angenommen. Zusatzlich zur Betriebspflicht missen hier die
wesentlichsten Grundlagen fiir den Unternehmensbeginn bereits bestehen bzw vom
Bestandgeber bereitgestellt werden (etwa adaptierte Rdume, Kundenstock und Konzession
(siehe dazu OGH 22.12.2011, 20b133/11i mit zahlreichen Judikaturhinweisen).

Die Kriterien, die fiir einen Pachtvertrag sprechen, liegen nach dem Urkundeninhalt hier vor:
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e Mietgegenstand ist zusatzlich zur Liegenschaft samt Hotelgebdude auch die gesamte
Hotelausstattung und hat die Bf. auf ihre Rechnung Ersatzbeschaffungen zur
Hotelausstattung vorzunehmen, die ins Eigentum der Vermieterin Gbergehen. Bei
Beendigung des Vertrages geht die dafiir von der Bf. zu bildende FF&E Riicklage an den
Vermieter tUber (siehe dazu § 1 und § 3 des Vertrages

e Der Mietzweck ist die Nutzung der Liegenschaft als Gebdaude unter der Marke
kxkykxk" Fine Anderung der Marke des Hotels und eine Anderung der Hotelkategorie
bedarf einer Zustimmung des Vermieters. Der Hotelbetrieb ist von der Bf. als
Franchisenehmer nach den Bestimmungen des Franchisevertrages zu fiihren — siehe
dazu § 2 des Vertrages.

e Es besteht eine Betriebspflicht — siehe dazu Punkt 5.5 des Vertrages.

e Neben der ,Mindestmiete” wurde eine umsatzabhangige ,Ergebnismiete” vereinbart -
siehe dazu Punkt 8.3.1 des Vertrages

e Bei Beendigung des Vertrages ist der Vertragsgegenstand (Liegenschaft, Gebaude und
Hotelausstattung) sowie samtliches dem Hotelbetrieb dienendes und fiir den
Hotelbetrieb vorgesehenes ,,SOE” (Small Operatin Equipment) zu einem symbolischen
Pauschalpreis von € 1,00 an den Vermieter zu libertragen, dh ein betriebsbereites,
lebendes Unternehmen ist zuriickzustellen — siehe dazu § 23 des Vertrages.

Der gegenstandliche Bestandvertrag ist daher rechtlich als Pachtvertrag zu beurteilen und
kommt hierfiir nach der Judikatur VwGH 14.05.2024, Ro 2024/16/0004 die
Befreiungsbestimmung nicht zur Anwendung.

Einbeziehung des Franchise-Entgelts in die Bemessungsgrundlage

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zahlen zum "Wert", von
dem die Gebuhr fiir Bestandvertrage zu entrichten ist, alle Leistungen, zu deren Erbringung
sich der Bestandnehmer verpflichtet hat, um in den Genuss des Gebrauchsrechtes zu gelangen.
Grundsatzlich sind somit die Betriebskosten und weiter alle jene Kosten, die den
bestimmungsgemalen Gebrauch der Bestandsache erleichtern oder der Sicherung dienen in
die Bemessungsgrundlage fiir die Bestandvertragsgebihr einzubeziehen. Dazu zahlt aber auch
ein Entgelt des Bestandnehmers an den Bestandgeber fiir die Ubernahme anderstypischer
Verpflichtungen des Bestandgebers zur Sicherung der Erhaltung der Bestandsache bzw. ihres
besseren storungsfreien Gebrauches. Es sind alle Leistungen, die im Austauschverhaltnis zur
Einraumung des Bestandrechtes stehen, in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen. Wenn der
Bestandgeber neben der bloRen Uberlassung des Gebrauches auch andere Verpflichtungen
Ubernimmt, die der Erleichterung der Ausiibung des widmungsgemaBen Gebrauches der
Bestandsachen dienen, dann ist ein dafiir bedungenes Entgelt Teil des Preises. Wesentlich fiir
die Einbeziehung einer Leistung in die Bemessungsgrundlage ist, dass ein wirtschaftlicher
Zusammenhang zur Uberlassung der Bestandsache besteht (vgl. VWGH 25.10.2006,
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2006/16/0111 unter Hinweis auf Fellner, Gebiihren und Verkehrsteuern, Band I, Stempel- und
Rechtsgebiihren, Rz 77 zu § 33 TP 5 GebG).

Fiir die Einbeziehung des Wertes einer Verpflichtung in die Bemessungsgrundlage nach § 33 TP
5 GebG ist nicht entscheidend, dass diese Verpflichtung gegenliber dem Bestandgeber selbst
zu erbringen ist (VWGH 12.11.1997, 97/16/0063; VWGH 25.10.2006, 2006/16/0111 und VWGH
25.10.2006, 2006/16/0112).

Wesentlich fir die Einbeziehung einer Leistung in die Bemessungsgrundlage ist, dass ein
wirtschaftlicher Zusammenhang zur Uberlassung der Bestandsache besteht (VWGH je vom
25.10. 2006, 2006/16/0111 und 2006/16/0112).

Die Erbringung der Leistung oder Teilen davon an vom Bestandgeber verschiedene Personen
schlieBt nach der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes die Einbeziehung als Entgelt in die
Bemessungsgrundlage somit nicht aus, sofern ein wirtschaftlicher Zusammenhang zur
Uberlassung der Bestandsache besteht.

Sind ein Bestandvertrag lUber Betriebsraumlichkeiten und ein Franchisevertrag liber die fiir den
Betrieb des Unternehmens in den Raumlichkeiten erforderlichen Leistungen so eng
miteinander verknlipft, dass sie nur gemeinsam abgeschlossen werden kénnen und
gemeinsam beginnen und enden kdnnen, und nehmen sie auch sonst mehrfach aufeinander
Bezug, stellen sie insgesamt eine Unternehmenspacht dar. In die Bemessungsgrundlage fiir die
Bestandvertragsgebiihr nach § 33 TP 5 GebG 1957 ist daher auch das Franchise-Entgelt
einzubeziehen (vgl. ua. BFG 11.07.2023, RV/7103400/2020)

Franchise-Vertrage sind Vereinbarungen, mit denen der Franchise-Geber dem Franchise-
Nehmer gegen Entgelt das Recht einrdumt, bestimmte Waren und/oder Dienstleistungen unter
Verwendung von Name, Marke, Ausstattung usw. sowie der gewerblichen und technischen
Erfahrungen des Franchise-Gebers und unter Beachtung des von diesem entwickelten
Organisations- und Werbungssystems zu vertreiben, wobei der Franchise-Geber dem
Franchise-Nehmer Beistand, Rat und Schulung in technischer und verkaufstechnischer Hinsicht
gewadhrt und eine Kontrolle Gber die Geschaftstatigkeit des Franchise-Nehmers ausiibt (VWGH
7.10.1985, 85/15/0136). Derartige Vertrage sind mangels Erwdahnung im Tarifpostensystem des
§ 33 GebG 1957 gebihrenfrei.

Fir die Festsetzung der Gebiihren ist grundsatzlich der Inhalt der tiber das Rechtsgeschaft
errichteten Urkunde malRgebend. Zum Urkundeninhalt zahlt jedoch auch der Inhalt von
Schriften, der durch Bezugnahme zum rechtsgeschéftlichen Inhalt gemacht wird (§ 17 Abs. 1
GebG 1957). Weiters sind getrennt abgeschlossene Vertrdge dann als Einheit aufzufassen,
wenn die Beteiligten trotz mehrerer getrennter Vertrage eine einheitliche Regelung
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beabsichtigten und wenn zwischen den mehreren Vertragen ein enger sachlicher und zeitlicher
Zusammenhang besteht (VwWGH 16.10.2003, 2003/16/0126).

Im vorliegenden Fall haben die Bf., die Vermieterin und die Franchisegeberin nahezu
gleichzeitig mehrere Vertrage (Mietvertrag, Franchisevertrag, Comfort Letter ***X***) als
Paket abgeschlossen und wurden diese weiteren Vertrage dem Mietvertrag als Anlagen
angeschlossen (siehe dazu die Praambel des Vertrages). Der Franchisevertrag - der noch vor
Unterzeichnung des Mietvertrages abzuschlieBen war- wurde damit Teil des fiir die rechtliche
Beurteilung mageblichen Urkundeninhaltes. Die Vermietung erfolgt zum Betrieb eines Hotels
unter der Marke "***Y***" nach den Bestimmungen des Franchisevertrages und trifft die Bf.
auch eine diesbezligliche Betriebspflicht. Der Franchise-Vertrag ist fiir die gesamte
Vertragsdauer des Mietvertrages aufrecht zu erhalten und gelten die Verletzung wesentlicher
Pflichten des Franchisevertrages durch den Mieter als Pflichtverletzung des Mietvertrages
(siehe § 4.2.4 des Mietvertrages).

Im gegenstandlichen Fall ist daher das im Franchisevertrag vereinbarte Entgelt in die
Bemessungsgrundlage einzubeziehen, weil auch dieses im Austauschverhaltnis fir den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Bestandgegenstandes (gewerblicher Hotelbetrieb unter
der Marke ,***Y***“) steht.

Abgrenzung bestimmte — unbestimmte Dauer des Vertrages

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 Moéglichkeit auf einzelne im
Vertrag ausdricklich bezeichnete Falle beschrankt ist.

Ausnahmsweise bestehende Kiindigungsmoglichkeiten vermogen 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 Kiindigungsmaoglichkeiten auf einzelne im Vertrag ausdricklich
bezeichnete Falle darstellt, ist eine Frage, die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer
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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).

Ob die Vertragsdauer bestimmt oder unbestimmt ist, wird 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).

Beim gegenstandlichen Bestandvertrag handelt es sich um einen bis 31.12.2051 befristeten
Bestandvertrag (siehe § 7.1), der nach der ausdriicklichen Regelung in § 7.2 durch Zeitablauf
endet ohne dass es einer Kiindigung bedarf. Wahrend der befristen Vertragszeit kann das
Bestandverhaltnis nur aus wichtigen Griinden vorzeitig aufgekiindigt bzw aufgeldst werden
(siehe § 7.4 des Vertrages).

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

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

Dazu kommt noch, dass die Bestandnehmerin bei einer von ihr zu vertretenen vorzeitigen
Auflésung des Bestandverhaltnisses gemaR § 7.4 fir den Ausfall der vertraglichen Leistungen
fir den Zeitraum, den das Bestandverhaltnis nach den urspriinglich getroffenen
Vereinbarungen mindestens gedauert hatte, haftet.

Die vertraglichen Kiindigungsbestimmungen andern daher im gegenstandlichen Fall nichts
daran, dass eine Bindung der Vertragsparteien fir eine bestimmte Dauer von mehr als 18
Jahren (9.11.2021 - 31.12.2051) besteht und wurde daher vom FA hier zu Recht - unter
Berlicksichtigung 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 als Bemessungsgrundlage herangezogen.

Zum Argument in der miindlichen Verhandlung, dass das Objekt oder der Mietvertrag jederzeit
im Wege der Einzelrechtsnachfolge auf einen neuen Vermieter tibertragen werden kénne, und
ein derartiges Szenario unter den gegenwartigen wirtschaftlichen Verhaltnissen sehr
wahrscheinlich sei, ist zu sagen, dass selbst ein vertraglich eingerdaumtes Weitergaberecht
nichts an der vereinbarten Dauer andere (vgl. dazu VWGH 9.9.2015, Ro 2014/16/0072).
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Ergebnis

Die Hohe der im vorldaufigen Bescheid angesetzten Betrdage und das Vorliegen einer nach wie
vor bestehenden Ungewissheit iSd § 200 Abs. 1 BAO sind unbestritten.

Die Beschwerde ist daher als unbegriindet abzuweisen und ist keine Anderung hinsichtlich der
vorlaufigen Abgabenfestsetzung vorzunehmen.

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.

Das Revisionsmodell soll sich an der Revision nach den §§ 500 ff ZPO orientieren (vgl die
ErlautRV zur Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012, 1618 BIgNR XXIV. GP 16). Ausgehend
davon kann einer Rechtsfrage nur dann grundsatzliche Bedeutung zukommen, wenn sie tber
den konkreten Einzelfall hinaus Bedeutung entfaltet (vgl VwGH 24.3.2014, Ro 2014/01/0011).
Der Frage, ob besondere Umstédnde 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).

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
grundsatzliche Bedeutung zukame. SchlieRlich beurteilt sich die grundsatzliche Bedeutung
einer Rechtsfrage im Sinn des Art. 133 Abs. 4 B-VG nicht an Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes oder ehemaliger unabhangiger Verwaltungssenate, sondern gemal Art. 133 Abs.
4 B-VG allein an Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (vgl. VwGH 10.09.2018, Ra
2018/16/0119).

Die Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit der Befreiung nach § 33 TP 5 Absatz 4 Z 1 GebG ist
durch das erst jungst ergangenen Erkenntnis VWGH 14.5.2024, Ro 2024/16/0004e geklart und
erfolgte die Priifung im gegenstandlichen Fall an Hand der dort dargestellten Kriterien.
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Ebenso liegt eine standige Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes zur gebihrenrechtlichen
Einbeziehung von Leistungen an dritte Personen, bei Vorliegen eines wirtschaftlichen
Zusammenhanges mit der Uberlassung des Bestandgegenstandes vor (vgl. insbesondere VwGH
25.10.2006, 2006/16/0111 und VWGH 25.10.2006, 2006/16/0112 mit weiteren Nachweisen).

Durch die Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes ist geklart, dass die Moglichkeit, den Vertrag
aus einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden schon vorzeitig einseitig aufzulésen, der
Beurteilung des Vertrages als auf bestimmte Zeit abgeschlossenen, nicht entgegen steht. Was
eine Beschrankung der Kiindigungsmaoglichkeiten 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. ua. VwWGH 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.

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

Die ordentliche Revision ist daher nicht zulassig.

Wien, am 29. November 2024
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