 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7105724/2019

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Senatsvorsitzende Dr. Natalie Brennsteiner, den Richter
Mag. Dr. Thomas Leitner, sowie die fachkundigen Laienrichter Dr. Rupert Mayr, BEd und
Christine Holl, B.iur.oec, LLM oec, in der Beschwerdesache ***Bf*** (RNF d ***T_0OG***),
*¥**Bf Adr*** vertreten durch KPMG Alpen-Treuhand GmbH Wirtschaftspriifungs- und
Steuerberatungsgesellschaft, Porzellangasse 51, 1090 Wien, Uber die Beschwerde vom 9.
August 2019 gegen den Bescheid des Finanzamtes fiir Gebihren, Verkehrsteuern und
Gliicksspiel (nunmehr Finanzamt Osterreich) vom 5. Juli 2019 betreffend die Festsetzung der
Gebuhr fir den Nachtrag Nr 6 zu Mietvertrag (Biroflache usw im ***C***) vom 15. Oktober
2018 mit der ***A*** Erf Nr ***123*** nach Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung
am 1. April 2025 in Anwesenheit der Schriftflhrerin ***Sf*** zu Recht erkannt:

I. Der angefochtene Bescheid wird gem § 279 BAO abgeandert.

Die Gebuhr fir das oa Rechtsgeschaft wird gem § 200 Abs 2 BAO iHv 1.071.588,90 Euro
endgiltig festgesetzt (1% der Bemessungsgrundlage iHv 107.158.889,04 Euro).

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

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

Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Mit 6. Nachtrag vom 15.10.2018 wurde das bisher bis zum 30.9.2024 befristete Mietverhaltnis
zwischen der ***T_OG*** als Vermieterin und der ***A*** bis zum 31.12.2034 verlangert. Im
Zuge des Nachtrags wurden der Hauptmietzins reduziert und die Mietflaiche angepasst.
Dariber hinaus wurde unter Pkt D.1. des Nachtrages vereinbart, dass die Bestimmungen des

1von 22



Seite 2 von 22

Mietvertrages in der Fassung des 5. Nachtrages betreffend das Weitergaberecht und
Prasentationsrecht unberiihrt bleiben.

Im Begleitschreibung zur Geblihrenanzeige wurde ausgefiihrt, dass es sich auf Grund des
Prasentationsrechts um einen Vertrag auf unbestimmte Zeit handle. Der Hauptmietzins sei
reduziert worden und aufgrund des § 21 GebG sei entsprechend der Differenzmethode keine
Geblihrenpflicht gegeben.

Mit als Bescheid intendierter Enunziation vom 3.4.2019 wurde zundchst die Gebiihr von der
belangten Behorde gem § 33 TP 5 GebG zu Nachtrag Nr 6 vom 15.10.2018 betreffend
Mietvertrag vom 24.4.2002 (Buroflachen usw im ***C***) mijt ***A*** Hy 896.331,87 Euro
gegenilber der ***T_OG*** festgesetzt.

Begriindend wurde ausgefiihrt, dass mit 6. Nachtrag das bis 30.9.2024 befristete
Mietverhaltnis bis 31.12.2034, sohin um die bestimmte Dauer von 10 Jahren und 3 Monaten
verlangert worden sei. Das Prasentationsrecht vermaoge nicht zu einer unbestimmten Dauer
flihren, zumal der Mieterin im 5. Nachtrag lediglich ein partielles Prasentationsrecht
eingeraumt worden sei und dadurch der Mietvertrag nicht zur Ganze ende.

Gegen diese Enunziation wurde am 8.5.2019 durch die ***M-GmbH*** als Rechtsnachfolgerin
der ***T_OG*** Beschwerde erhoben.

Nach Uberpriifung der Aktenlage durch die belangte Behérde wurde festgestellt, dass der
intendierte Bescheid vom 3.4.2019 aufgrund einer bereits am 23.3.2019 gem § 142 UGB
durchgefihrten Vermogensiibernahme durch die ***M-GmbH*** nicht wirksam erlassen
wurde. Die Beschwerde wurde demzufolge mit Beschwerdevorentscheidung vom 8.7.2019
zurlickgewiesen.

Mit Bescheid vom 5.7.2019, adressiert an die ***S_GmbH*** als RNF der ***M-GmbH*** und
RNF der ***T_0OG***, wurde nunmehr die Gebihr iHv 896.331,87 Euro vorlaufig mit
gleichlautender Begriindung festgesetzt.

Dagegen wurde von der beschwerdefiihrenden Partei mit Schreiben vom 9.8.2019 Beschwerde
erhoben. In der Beschwerde wurde beantragt, die Geblihr gem § 21 iVm § 33 TP5 GebG mit

0 Euro festzusetzen.

Begriindend wurde im Wesentlichen ausgefiihrt, dass aufgrund des vereinbarten
Prasentationsrechts ein Vertrag auf unbestimmte Dauer vorliege, da hier dem Mieter das
Recht eingeraumt werde, eine geeignete Person als Nachfolger vorzuschlagen, wobei der
Vermieter grundsatzlich verpflichtet sei, den Prasentierten zu akzeptieren, auller es lagen
begriindete Einwande vor. Durch Kontrahieren des Vermieters mit dem prasentierten
Nachfolger werde der Mietvertrag mit dem ersten Mieter aufgel6st. Wegen der Freiheit des
Mieters, der durch das Prasentationsrecht die jederzeitige Auflosung des Bestandverhaltnisses
bewirken kénne, sei eine ungewisse Vertragsdauer anzunehmen.
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Entgegen der Ansicht der belangten Behorde, sei nicht nur ein ,partielles” Prasentationsrecht
vereinbart worden. Das Mietverhaltnis konne aufgrund des vereinbarten Prasentationsrechts
durch Prasentation eines Nachmieters zur Ganze enden. Nach dem Vertragswortlaut sei das
Prasentationsrecht aber auch so zu verstehen, dass der Mieter dieses Recht auch nur
hinsichtlich gemieteter Teilflichen (aber auch mehrmals, und in Summe hinsichtlich samtlicher
Flachen) ausiiben kdnne. Mehrere Weitergaben seien moglich. Das Prasentationsrecht erlaube
somit die Weitergabe der gesamten Mietflache von rund 30.000 m? an einen oder mehrere
Nachmieter durch den Mieter.

Vor diesem Hintergrund kénne das Mietverhaltnis aufgrund des vereinbarten
Prasentationsrechts durch Prasentation eines Nachmieters auch zur Ganze enden. Die
Aufteilungsmoglichkeit auf mehrere prasentierte Nachfolger erhéhe die Ungewissheit der
Dauer des bestehenden Mietverhaltnisses als Ganzes, sodass ein Vertrag auf unbestimmte
Dauer vorliege.

Dariber hinaus sei durch die Vereinbarung aller denkmoglichen Kiindigungsgriinde der §§ 30
und 31 MRG bzw § 1118 ABGB die Ungewissheit der Dauer des bestehenden Mietverhaltnisses
zusatzlich zum Prasentationsrecht weiter erhéht worden.

Die Firmenwortlautanderung der ***S*** GmbH auf ***Bf*** wurde am 3.9.2019 im

Firmenbuch eingetragen.

Die belangte Behorde wies die Beschwerde mit Beschwerdevorentscheidung vom 6.9.2019
gerichtet an ***Bf*** gls RNF der ***M-GmbH*** u als RNF der ***T_OG*** als unbegriindet
ab.

Dagegen brachte die beschwerdefiihrende Partei mit Schriftsatz vom 11.10.2019 einen
Vorlageantrag ein. Im Wesentlichen wurde ausgefiihrt, dass durch das (bereits mit 5. Nachtrag
vereinbarte) Prasentationsrecht auf Grundlage der VWGH Judikatur insgesamt bei diesem
Nachtrag eine ungewisse Vertragsdauer und somit (weiterhin) eine unbestimmte Dauer

anzunehmen sei.
Die Beschwerde und der Akt wurden am 24.10.2019 dem Bundesfinanzgericht vorgelegt.

Mit Schreiben vom 15.4.2022 (ibermittelte die belangte Behorde die Bekanntgabe der
endgiltigen Bemessungsgrundlage. Unter Einbeziehung der nunmehr feststehenden Betriebs-
und Hausverwaltungskosten ergabe sich nach Ansicht der belangten Behorde unter Annahme
einer bestimmten Vertragsdauer von 123 Monaten eine Bemessungsgrundlage iHv
107.158.889,04 Euro (mtl Nettohauptmietzins iHv 569.986,81 Euro durchschnittlich, mtl
Betriebskosten inkl Hausverwaltungskosten iHv 156.021,92 Euro).

Mit Beschluss vom 17.10.2023 wurde die beschwerdefiihrende Partei aufgefordert, Fragen
zum Sachverhalt zu beantworten und weitere Beweismittel vorzulegen. Weiters wurde die von
der belangten Behorde ermittelte endgiiltige Bemessungsgrundlage libermittelt.
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Nach erfolgter Fristverlangerung Gbermittelte die beschwerdefiihrende Partei mit Schreiben
vom 30.11.2023 diverse Unterlagen, darunter die Hausordnung, Plane des Gebaudes und eine
Rahmenvereinbarung vom 11.6.2021. Hinsichtlich der endglltigen Bemessungsgrundlage
wurden keine Einwdnde erhoben.

Die Unterlagen wurden zur Wahrung des Parteiengehors an die belangte Behorde Gbermittelt.

Die miindliche Verhandlung vor dem Senat fand am 1.4.2025 statt.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

1 ***c***

Das Birogebaude (,***C***“) wurde im Stadtteil ***W*** (***W1***) in den Jahren 2002 bis
2004 erbaut. Der Biiro- und Geschaftskomplex ,***C***“ wurde in sechs Bauteilen realisiert.
Im Untergeschoss befinden sich Haustechnikraume, Rechenzentren, Lager, Millraume und
eine Tiefgarage. Das Erdgeschoss besteht aus Gastronomie- und Geschiftsflachen. Uber die
Foyerebene im ersten Obergeschoss gelangt man in die Bliroebenen, die sich auf die
Geschosse zwei bis zwolf verteilen.

Beim Ubergabetermin des ersten Bauteils Ende November 2003 waren bereits 20.000 m?
Blroflache und samtliche Zentralen der haustechnischen Anlagen in den anderen Bauteilen
fertiggestellt. Die Rechenzentren wurden Ende Februar 2004 zusammen mit den (brigen
Bauabschnitten tibergeben. Ende Mai erfolgte die Ubergabe des hohen Fliigels. Nach letzten
Arbeiten wurde das Projekt schliefSlich im September 2004 abgeschlossen.

Auftraggeberin war die ***M-GmbH*** (FN ***234%*%*),

2. Feststellungen zur beschwerdefiihrenden Partei

Im dem 6. Nachtrag zugrunde liegenden Mietvertrag vom 22.4.2002 war die Vermieterin die

Mit Generalversammlungsbeschluss vom 15.9.2005 wurde die Spaltung der ***M-GmbH***
zur Aufnahme in die ***T_GmbH*** (FN ***345***) beschlossen.

Mit Generalversammlungsbeschluss vom 5.12.2005 erfolgte die Umwandlung gem § 5 UmwG
der ***T_GmbH*** (FN ***345***) unter gleichzeitiger Errichtung der ***T_OEG***
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Die ***T_OEG*** (***456***) wurde am 25.11.2010 im Firmenbuch an ,***T_QG***“

angepasst.

Mit 23.3.2019 wurde das Vermogen der ***C*** Vermietungs Gmbh Nfg OG (FN ***567***)
gem § 142 UGB von der ***M-GmbH*** (FN ***234***) (ibernommen.

Mit Verschmelzungsvertrag vom 3.5.2019 wurde die ***S*** GmbH (FN ***678***) als
Uibernehmende Gesellschaft mit der ***M-GmbH*** (FN ***234***) verschmolzen.

Mit Firmenbucheintrag vom 3.9.2019 wurde die ***S*** GmbH (FN ***678%**) in , ***Bf****
umbenannt.

3. Vertrage

Mit Rahmenvertrag vom 11.6.2001 wurden zwischen der ***M-GmbH*** (FN ***234***) ynd
der ¥**A*** (EN ***789%** 'im Folgenden ,Mieterin“), Rahmenbedingungen iZm dem Bau
eines Blrozentrums und der Gberwiegenden Nutzung fir die Mieterin, va als neue
Unternehmenszentrale festgelegt.

Am 22.4.2002 schloss die ***M-GmbH*** als Vermieterin mit der Mieterin einen Mietvertrag
Uber eine Gesamtflache von 60.548 m? (laut ausgewiesener Pldne). Dieser Vertrag wurde
zuletzt mit 6. Nachtrag vom 15.10.2018 abgeandert.

a. Rahmenvertrag
Der oa Rahmenvertrag vom 11.6.2001 lautet auszugsweise:

,Prdambel

Die ***H*** GmbH, kurz ***H***, eine Tochtergesellschaft der Stadt ***W1***, entwickelt
das Gesamtareq] ***\W1*** Fxk\p\pkkx

Auf dem Teilbereich — wie im Lageplan Beilage ./1 — dargestellt, beabsichtigt ***M-GmbH***
ihre neue Unternehmenszentrale in Form eines multifunktionalen Biirozentrums
unterzubringen. Die hiefiir vorgesehene Grundfldche hat ein Ausmaf$ von rund 21.000 m?. [...]
*¥*XM-GmbH*** wird Mieter der im Vertrag definierten Fldchen.

***M-GmbH*** hat fiir dieses Biirozentrum Planungsleistungen (Vorstudien, Teile des
Vorentwurfes, etc) durch [...] erarbeiten lassen. Diese Planungsleistungen sehen neben der
iiberwiegenden Nutzung fiir ***M-GmbH*** noch weitere Geschdftsflédchen fiir Drittnutzer,
insbesondere auch entsprechende Fléichen fiir die Infrastruktur fiir die dort arbeitenden
Menschen vor, wie Lebensmittelgeschdfte, mehrere Gastronomiebetriebe, etc, sowie allenfalls
ein Arztezentrum, ein Kindertagesheim und eine Tiefgarage vor. Diese Infrastruktur ist ein
besonderes Merkmal fiir diesen neuen Betriebsstandort und kommt somit dem
Unternehmenszweck von ***M-GmbH*** optimal entgegen.
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[..]
Ziel dieser Vereinbarung ist die Weiterentwicklung und Umsetzung des Projekts
Unternehmenszentrale ***M-GmbH***, “

b. Mietvertrag vom 22.4.2002

Der oa Mietvertrag vom 22.4.2002 wurde zwischen der ***M-GmbH*** und der ***A***

abgeschlossen.

Gegenstand des Mietvertrages waren die in den als Beilage A.1 angeschlossenen Planen je
rotumrandeten Flachen dieses Objektes. Das Mietobjekt hatte sohin gemal den Planen eine
Gesamtflache von 60.548 m?. Der Anteil der vermieteten Gesamtnutzflache des ganzen
Gebdudes betrug ca 71,49%.

Der Mietvertrag lautet auszugsweise:

»llI. Vertragsdauer

(1) [..]

Das Mietverhdiltnis wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen und kann von beiden
Vertragsparteien unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von einem Jahr zum Ende eines jeden
Quartals aufgekiindigt werden, von Seiten der Vermieterin jedoch nur aus einem der
gesetzlichen Kiindigungsgriinde im Sinne der Bestimmungen des MRG in seiner derzeit gliltigen
Fassung.

Die Mieterin ihrerseits verzichtet auf die Dauer der ersten 15 Vertragsjahre ab der Ubergabe
des Bauabschnittes 4 auf eine Aufkiindigung dieses Mietverhdiltnisses.

[.]

VI. Mietzweck

(1) Die Vermietung erfolgt ausschliefSlich zu Geschdftszwecken, und zwar als Firmensitz des
Unternehmens der Mieterin.

Jede anderweitige Verwendung bedarf der ausdriicklichen vorherigen Genehmigung durch die
Vermieterin.

[...]

(4) Eine Untervermietung oder sonstige Weitergabe von Mietobjektsfléichen ist ohne vorherige
ausdriickliche Zustimmung der Vermieterin nur zuldssig

a) An Unternehmen mit denen die Mieterin konzernverbunden ist, d.h. an Unternehmen an
denen die Mieterin oder deren jeweilige Muttergesellschaft bzw. diese Unternehmen an der
Mieterin oder der jeweiligen Muttergesellschaft direkt oder indirekt zu mindestens 50 %
beteiligt sind (und zwar an diese ohne Fléchenbegrenzung) und

b) an sonstige Unternehmen nur in einem fléichenmdfSig begrenzten Ausmayf, und zwar im
AusmafS von maximal 5 % der gesamten Mietfldche der Mieterin (sohin gemdf3 den unter I1.(1)
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ausgewiesenen PlanmafSen nur insgesamt maximal 3.027 m2)

c) Hinsichtlich der Stellpléitze in der vorgenannten Hausgarage an im gegenstéindlichen Objekt
tdtige Mitarbeiter der Mieterin oder sonstige Personen oder Firmen, die mit der Mieterin in
einem Arbeits-, Dienstleistungs- oder sonstigen Vertragsverhdltnis stehen und aufgrund
stdndiger oder zumindest hédufiger Aufenthalte am gegenstdéndlichen Standort der Mieterin
einen entsprechenden Eigenbedarf an einem derartigen Stellplatz haben.

Im Falle einer derartigen Untervermietung haftet die Mieterin auch weiterhin fiir die Einhaltung
sdmtlicher Bedingungen dieses Mietvertrages gegeniiber der Vermieterin voll, insbesonders
auch fiir die vertragsgemdifie Nutzung des Objektes durch die jeweilige Untermieterin.

Der Mietvertrag wurde von der belangten Behorde als Mietvertrag auf unbestimmte Dauer
qualifiziert und mit dem 3-fachen des Jahreswertes vergebiihrt.

c. 1. Nachtrag vom 18.4.2005

Mit dem 1. Nachtrag wurden die Bestimmungen des Mietvertrages aufgrund der
zwischenzeitig erfolgten Baufertigstellung und Ubergabe der Mietbereiche an die Mieterin an
die tatsachlichen Verhaltnisse angepasst. Entsprechend der vertraglich vereinbarten
Wertsicherung wurde der Mietzins laut Pkt | (3) angepasst. Die Gesamtflache betrug nunmehr
59.601 m2. Der Mietzins fuir das gesamte Mietobjekt betrug 955.923,69 Euro netto und wurde
wertgesichert. Der Anteil der vermieteten Gesamtnutzfliche des ganzen Gebaudes betrug ca
72,82%.

Die Anderungen wurden ab 1.1.2005 wirksam.

d. 2. Nachtrag vom 17.9.2008

Aufgrund einer Ubertragung und Umwandlung war Vermieterin nunmehr die ***T_OEG***

Der 2. Nachtrag beinhaltete ua Erganzungen zur Erhaltung der Brandschutzportaltliren und
diesbezigliche Kostentragung.
Der 2. Nachtrag wurde mit 1.6.2008 wirksam.

e. 3. Nachtrag vom 8.10.2008

Mit 3. Nachtrag wurde der Mietvertrag hinsichtlich eines Teiles der Mietflache aufgeldst und
anstelle dessen neue Flachen in den Mietvertrag einbezogen. Der Mietzins blieb unverandert.

Der Anteil der Mieterin gemaR Pkt V. (4/Betriebskosten) und Pkt V. (5/Heizung) des
Mietvertrages verdanderte sich mit 1.1.2009 von 72,83% auf 70,35% (anteilige gemietete
Nutzflache).

Dieser Nachtrag wurde mit 1.9.2008 wirksam.
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f. 4. Nachtragvom 15.2.2011

Mit 4. Nachtrag wurden einzelne Bestimmungen des Mietvertrages gedndert und wurden die
Mietverhaltnisse im Bereich der Hausgarage erweitert.

g. 5. Nachtrag vom 28.3.2014

Mit 5. Nachtrag wurden Anderungen der Konditionen des Mietvertrags und die teilweise
Rickstellung von Mietflachen geregelt.

Die Vermieterin und die Mieterin vereinbarten einerseits eine teilweise Auflosung des
Mietvertrags, sowie andererseits Anderungen einzelner Bestimmungen des Mietvertrages,
insbesondere hinsichtlich der Hohe des Hauptmietzinses, Dauer des Kiindigungsverzichts der
Mieterin und Dauer des Mietvertrags.

Der Nachtrag lautet auszugsweise:

»B. Reduktion des Hauptmietzinses

1. Der Hauptmietzins fiir die Fléichen gemdfs Punkt Il. (1) des Mietvertrag in der Fassung des 3.
Nachtrags wird einvernehmlich fiir 40.281,61 m? Biiro und 3.388,44 m? Rechenzentrum auf
monatlich pro m? € 15,80 zuziiglich USt, reduziert (im Folgenden; reduzierter Hauptmietzins).

[...]

C. Teilweise Auflésung des Mietvertrags sowie Umwandlung exklusiver Nutzungsrechte in
Mitbenutzungsrechte

1. Die Vertragspartner vereinbaren hiermit, dass das Mietverhdiltnis hinsichtlich Flcchen im
Ausmapf von 19.319,39 m? (im Folgenden: Riickgabefldchen) beendet wird (im Folgenden:
Teilauflésung). Ergédnzend wird der Ordnung halber festgehalten, dass ***A*** und ***A1***
gemeinsam die Flidchen im Ausmayf3 von 15.454.59 m? (Beilage E./1a - Spalte Riickgabefliche)
endgliltig an den Vermieter zurtickstellen.

2. Die Vertragspartner vereinbaren hiermit weiters, dass das exklusive Nutzungsrecht an den, in
den Pldnen. Beilage E./1, dunkelblau lasiert dargestellten und in der , Fldchenaufstellung
*¥*xCx**" Beijlage E./1a in der Spalte ,,Allgemeinfldchen neu" angefiihrten Fldchen im Ausmaf
von ca. 9.583,31 m? sowie an den, in den Plinen. Beilage E./1, dunkelgelb lasiert dargestellten
und in der , Fldchenaufstellung ***C***“ Beijlage E./1a in der Spalte ,Haustechnikfldchen, HT-
Fldchen fiir Biiro”, angefiihrten Fléichen, soweit daran bisher ein Alleinbenutzungsrecht der
Mieterin bestand, (im Folgenden gemeinsam: umgewandelte Fldchen) in ein
Mitbenutzungsrecht umgewandelt wird (im Folgenden: Umwandlung; siehe auch Abschnitt E.
Punkt 2.).

[..]
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E. Anderungen des Mietvertrages

[..]

2. Punkt Il. Mietobjekt und Mietvorgang, Absatz (1) lautet wie folgt:

(1) Gegenstand dieses Mietvertrages ist

a) das ausschliefliche Nutzungsrecht an den, in den Plédnen, Beilage E./1. je rot lasierten und in
der Beilage E./1a in der Spalte , Flichenaufteilung neu. ***A***" qusgewiesenen Fldchen mit
insgesamt 29.258.46 m?, sowie an einer Freifléche von ca. 834,00 m?.

b) das Recht der Mieterin, 388 PKW und 40 Motorrdder, (im folgenden gemeinsam:
,Fahrzeuge”) in der Garage des Bauabschnitts 1 auf einem beliebigen freien PKW- bzw. Mo
torrad-Abstellplatz. nicht jedoch auf einem ausdriicklich als reserviert (z.B. fiir
Einsatzfahrzeuge. Behinderte, etc.) gekennzeichneten Stellplatz, abzustellen; ein Recht, diese
Fahrzeuge auf einem bestimmten Abstellplatz abzustellen, besteht daher nicht;

¢) das Mitbenutzungsrecht (derzeit) gemeinsam mit dem Mieter ***A1*** an den, in den
Plénen. Beilage E./1, je blau lasierten und in der , Fldchenaufstellung ***C***“, Beilage E./1a in
der Spalte ,,Allgemeinflichen neu, ***A*** /*** A1***“ gysgewiesenen Fldchen mit insgesamt
9.583,31 m? die fiir Zwecke dieses Mietvertrags einvernehmlich zu 77,55 %, daher mit
7.432,18 m? der Mieterin zugeordnet werden;

d) das Mitbenutzungsrecht (derzeit) gemeinsam mit ***A1*** an den, in den Plénen, Beilage
E./1, je dunkelgelb lasierten und in der ,Fldchenaufstellung ***C***“ Beilage E./1a in der
Spalte ,,Haustechnikfléichen, HT-Fldchen fiir Biiro", ausgewiesenen Fldchen mit insgesamt
4.630,32 m? die fiir Zwecke dieses Mietvertrags einvernehmlich zu 77,55%, daher mit
3.590,97 m? der Mieterin zugeordnet werden.

Zwischenwdnde gemdpf3 Beilage E./1 sind vereinbarter Vertragsgegenstand.

Dieses Mietobjekt hat sohin gemdyf3 den in den vorgenannten Plénen Beilage E./I sowie der
,Fldchenaufstellung ***C***“, Beilage E./1a ausgewiesenen, einvernehmlich ermittelten,
festgelegten und anteilig zugeteilten Mafen eine Gesamtfléche von 40.281,61 m? zuziiglich
einer Freifldche von ca. 834,00 m2.

3. Punkt Ill. Vertragsdauer, Abschnitt (1), 2. und 3. Unterabsatz lauten wie folgt:

Das Mietverhdltnis endet mit 30. September 2024.

Ungeachtet dieser Befristung ist die Vermieterin berechtigt, den Mietvertrag bei Vorliegen eines
der Kiindigungsgriinde der §§ 30, 31 MRG unter Einhaltung einer zweimonatigen
Kiindigungsfrist zu jedem Monatsletzten aufzukiindigen, wobei ein wichtiger Grund auch dann
vorliegt, wenn trotz Aufforderung mit eingeschriebenem Brief unter Setzung einer Nachfrist von
zumindest drei Wochen und Androhung der Aufkiindigung die Kaution gemdf Punkt V. (13)
nach Inanspruchnahme nicht oder nicht rechtzeitig ergdnzt wird, oder nicht aufgestockt wird.

[..]

13. Nach Punkt VI. Mietzweck, Absatz (4) wird folgender Absatz (5) angefiigt:
Die Mieterin ist berechtigt, das Mietverhdltnis nach MafSgabe der folgenden Bestimmungen (i)

9 von 22



Seite 10 von 22

mit sémtlichen Rechten und Pflichten teilweise auf einen Nachmieter mit Sitz in Osterreich zu
Ubertragen (partielles Weitergaberecht) und/oder (ii) einen Nachmieter namhaft zu machen,
womit nach Abschluss eines Mietvertrags mit diesem das Mietverhdiltnis teilweise endet
(partielles Prdsentationsrecht).

a) (Weitergaberecht)

Mieterin und Nachmieter haben die beabsichtigte Weitergabe gemeinsamen schriftlich der
Vermieterin unter Bekanntgabe der wesentlichen Punkte, insbesondere einer genauen
Darstellung der Person des Nachmieters, der vom Nachmieter im Mietobjekt kiinftig
ausgelibten Tditigkeit, der von der Weitergabe betroffenen Bereiche des Mietobjekts, sowie des
Zeitpunkts der Wirksamkeit der Weitergabe anzuzeigen. Die Vermieterin ist berechtigt, der
Weitergabe binnen zehn Werktagen ab Zugang der Mitteilung aus wichtigen Griinden (siehe lit
c) begriindet zu widersprechen. Die Wirksamkeit der Weitergabe hat jeweils zu einem
Monatsersten zu erfolgen und kann nicht vor Ablauf der zuvor genannten Widerspruchsfrist
eintreten.

b) (Prdsentationsrecht)

Die Mieterin hat der Vermieterin die beabsichtigte Inanspruchnahme des Présentationsrechts
schriftlich unter Bekanntgabe der wesentlichen Punkte, insbesondere einer genauen
Darstellung der Person des Nachmieters, der vom Nachmieter im Mietobjekt kiinftig
ausgelibten Tdtigkeit, der betroffenen Bereiche des Mietobjekts, des vom Nachmieter
angebotenen Hauptmietzinses sowie des Zeitpunkts der gewiinschten Wirksamkeit des neuen
Mietvertrags, die auf einen Monatsersten zu fallen hat, bekannt zu geben.

Die Vermieterin ist verpflichtet, mit diesem prdsentierten Nachmieter mit Wirkung zu dem
bekannt gegebenen Termin, einen Mietvertrag zu den Bedingungen des Mustermietvertrags
Beilage E./6 abzuschlief3en, soferne nicht wichtige Griinde (siehe lit c) vorliegen. Die
Vermieterin hat der Mieterin den Umstand, dass ihres Erachtens derartige wichtige Griinde
vorliegen, binnen zehn Werktagen ab Zugang der Mitteilung unter Darlegung dieser Griinde
schriftlich mitzuteilen.

Sollte der Nachmieter lediglich bereit sein, einen, auf die weiterzugebende Fléiche bezogen
geringeren Hauptmietzins als die Mieterin zu bezahlen, hindert dies nicht die Ausiibung des
Prdsentationsrechts, soferne die Konditionen (Dauer des Kiindigungsverzichtes des Mieters vor
dem Gesamtpaket aus Investitionskosten - Ausbau. Nettomiete und Incentivierung wie
Mietfreistellung. Umzugskostenzuschuss. Sonderausbau etc.) als marktiiblich bewertet werden
kénnen und

e sich die Mieterin gleichzeitig verpflichtet, den Barwert der Differenz zwischen der
angebotenen Hauptmietzinshéhe des Nachmieters und den Hauptmietzinszahlungen der
Mieterin, die ab Wirksamkeit des Mietvertrags mit dem Nachmieter bis 30. September 2024
féllig geworden widren, zuziiglich allfdlliger USt, der Vermieterin spéitestens zum Zeitpunkt
dieser Wirksamkeit zu bezahlen. Fiir die Ermittlung des Abzinsungsfaktors ist ein Zinssatz von
6 % p.a. und fiir die zu beriicksichtigende Erh6hung des Hauptmietzinses aufgrund der
Wertsicherungsvereinbarung von 2 % p.a. heranzuziehen. Alternativ zur sofortigen Bezahlung
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des Barwerts der Mietzinsdifferenz kann sich der Mieter einseitig auch fiir eine monatliche
Begleichung des sich jeweils errechnenden Unterschiedsbetrages bis 30. September 2024
entscheiden.

Wenn das Mietverhdltnis mit dem Nachmieter (iber den 30. September 2024 hinausgehen soll,
muss der mit dem Nachmieter vereinbarte und nachhaltig zu bezahlende Hauptmietzins (im
Folgenden: Mindestmietzins) bei Vertragsabschluss mit dem Nachmieter zumindest monatlich
netto € 12.50 pro m? Nutzfliiche, wertgesichert entsprechend der Verdnderung des von der
Statistik Austria verlautbarten VPl 10 zwischen dem Basismonat April 2014 und dem Monat des
Mietvertragsabschlusses mit dem Nachmieter, jedoch nur mit der Hdlfte der entsprechenden
Indexfortschreibungen betragen (Beispiel: Steigerung des VPI 2010 um 2,4% ergeben eine
Erhéhung des Mindestmietzinses um 1,2%, somit auf € 12,65). Festgehalten wird, dass die
Indexierung mit lediglich 50% nur fiir die Ermittlung des Mindestmietzinses gilt. Der mit dem
Nachmieter zu vereinbarende Hauptmietzins muss jedenfalls zu 100% wertgesichert sein.

Mit Wirksamkeit des Mietvertrages mit dem Nachmieter endet das Mietverhdltnis der Mieterin
hinsichtlich der Fldchen des Nachmieters.

¢) (Gemeinsame Bestimmungen)

Das Weitergaberecht und das Prdsentationsrecht (im Folgenden: die Rechte) kénnen nur
hinsichtlich Nachmietern ausgeliibt werden, die mit der Mieterin nicht gemdfs § 228 Abs 3 UGB
verbundenen sind. Die weitergegebenen und die verbleibenden Fléichen miissen abgegrenzt von
den (brigen vermietbaren Fldchen, direkt tiber Gangfléchen und Stiegenhduser zugdéinglich
(wofiir allenfalls von der Mieterin oder ***A1*** ein Zugangsrecht einzuréumen ist) und
haustechnisch méglichst abtrennbar sein. Grundsditzlich sollen die entsprechenden Fléichen
nicht kleiner als 1.000 m? sein, wobei das ehemalige Arztezentrum, der Kindergarten sowie der
Kern 4 auf Ebene 9 davon ausgenommen sind. Soweit eine Zwischenabrechnung nicht erfolgt,
sind die auf die weitergegebenen Fléichen entfallenden Betriebs-und Nebenkosten fiir das
Abrechnungsjahr von der Mieterin und vom Nachmieter zeit- und fléichenaliquot zu tragen. Der
Nachmieter hat den Zustand des Mietobjektes zum Zeitpunkt des Abschlusses seines
Mietvertrags als vertragsgemdfSen Zustand zu akzeptieren. Der Nachmieter haftet gemeinsam
mit der Mieterin fiir die auf die vor Wirksamkeit der Weitergabe bzw. des neuen Mietvertrags
entstandenen und auf die Fléichen des Nachmieters entfallenden Verbindlichkeiten.

Wichtige Griinde gemdpf lit a) und b) liegen insbesondere vor, wenn

e der Nachmieter ein schlechteres Rating als 399 gemdf$ KSV1870 aufweist.

» objektiv begriindeten Bedenken gegen den Nachmieter bestehen, insbesondere hin sichtlich
dessen Geschdftstdtigkeit (z.B. gesetzwidrige oder sittlich anstéfige Tdtigkeit. Waffenhandel)
bzw. bei Gefahr fiir den Ruf des ***C*** als gehobenem Biirostandort oder

e der Nachmieter keine 6sterreichische, deutsche oder schweizerische natiirliche oder
juristische Person ist oder er Immunitdt geniefSt.

Die Vermieterin ist berechtigt, aufgrund der teilweisen Weitergabe notwendige Anpassungen
der Mietvertrige, wie z.B. hinsichtlich der Betriebskostenaufteilung. Kautionshéhe. etc.
vorzunehmen. Die Anpassung der Betriebskostenaufteilung jedoch nur aufgrund einer der
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Mieterin nachzuweisenden Fldchenaufstellung und (Fldchen-)Zuordnung. aus der sich das neue
Aufteilungsverhdltnis ergibt.

[.]"

Aufgrund der Reduzierung der Flache betrug der (allein von der Mieterin) gemietete Anteil der
Gesamtmietflache ca 48,81 %.

Die Vertragsparteien fiihrten das Mietverhaltnis, mit Ausnahme der Anpassung hinsichtlich
einzelner Teilflachen, mit den Nachtragen jeweils fort.

Erstmals mit 5. Nachtrag wurde das Mietverhiltnis bis zum 31.9.2024 befristet und im
Nachtrag unter Punkt E.13. ein Prasentationsrecht vereinbart.

h. 6. Nachtrag vom 15.10.2017

Mit dem Nachtrag wurden einzelne Bestimmungen des Mietvertrags, insbesondere hinsichtlich
der H6he des Hauptmietzinses, der Mietdauer und der Zuordnung von mitbenlitzten Flachen
vereinbart.

Der Nachtrag lautet auszugsweise:

,C. Anderungen des Mietvertrages

1. Punkt Il. Mietobjekt und Mietvorgang, Absatz (1) Unterabsditze c) und d) sowie der letzte
Unterabsatz lauten wie folgt:

[.]

Dieses Mietobjekt hat sohin gemdfs den in den vorgenannten Pldnen Beilage E./1 sowie der
,Fldchenaufstellung ***C***“ Beilage F./1a ausgewiesenen, einvernehmlich ermittelten,
festgelegten und anteilig zugeteilten Mafen eine Gesamtfléche von 39.930,79 m? zuziiglich
einer Freifldche von ca. 834 m2.

2. Punkt Ill. Vertragsdauer, Absatz (1) 2. Unterabsatz, lauten wie folgt:
Das bisher bis 30. September 2024 befristete Mietverhdltnis wird bis 31. Dezember 2034

verléingert. Es endet am 31. Dezember 2034, ohne dass es einer gesonderten Aufkiindigung
bedarf.

[.]"

4. Sonstige Feststellungen

Aus dem Rahmenvertrag vom 11.6.2001 ist erkennbar, dass die Mieterin bereits bei der
Planung des Projekts eingebunden war. Der Bau des Gebaudes, die GroRe und die Ausstattung
(zB Rechenzentrum) wurden auf die personlichen Bedirfnisse der Mieterin angepasst.
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Es handelt sich um die Unternehmenszentrale der Mieterin und ihrer Konzernschwester

Bereits bei der Planung des Projekts erfolgte die Gestaltung der Infrastruktur
(Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie, Kindertagesheim, Tiefgarage etc — siehe ebenfalls
Rahmenvertrag vom 11.6.2001), und wurde auf die Mieterin (viele Dienstnehmer) bedacht

genommen.

Zum Zeitpunkt des 6. Nachtrages im Jahr 2017 betrug die von der Mieterin angemietete Flache
ca 48,8% der Gesamtflache, sohin ca 40.000 m?.

Die Eintrittswahrscheinlichkeit der vereinbarten Auflésungsgriinde wird unter Pkt 3. (rechtliche
Wirdigung) erortert.

Der Nettohauptmietzins betragt 569.986,81 Euro.

Die durchschnittlichen monatlichen Betriebskosten (inkl. Hausverwaltungskosten) betragen
156.021,92 Euro.

Die monatlichen Leistungen inkl Umsatzsteuer betragen 871.210,48 Euro.

2. Beweiswiirdigung

Die Feststellungen betreffend das ***C*** griinden auf den Informationen der Homepage des
Bauunternehmens (https://***i*** at/projekte/***n***/).

Die Feststellungen zum Vertragsverhaltnis griinden sich auf die vorliegenden
Vertragsurkunden, also den Stammvertrag vom 24.2.2002 und die sechs Nachtrdage vom
18.4.2005, 17.9.2008, 8.10.2008, 15.2.2011, 28.3.2014 und 15.10.2018.

Die Feststellungen zum Mietzins ergeben sich aus den vorliegen Vertragsurkunden.
Die Feststellungen zu den durchschnittlichen monatlichen Betriebskosten griinden sich auf die
Beantwortung des Vorhalts der belangten Behérde vom 12.4.2022.

Die sonstigen Feststellungen zur Mieterin ergeben sich einerseits aus den vorliegenden
Vertragen und andererseits aus den Informationen der Homepage der Mieterin (vgl ***h***),

Die obigen Feststellungen ergeben sich sohin aus den aktenkundigen Unterlagen, den
Vorbringen der Parteien und kénnen somit gem § 167 Abs 2 BAO als erwiesen angenommen
werden.
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3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abdnderung)

Beurteilung Nachtrag

Gem § 17 Abs 1 GebG ist fiir die Festsetzung der Gebiihren der Inhalt der tGber das
Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) maRgebend. Zum Urkundeninhalt zahlt auch der
Inhalt von Schriften, der durch Bezugnahme zum rechtsgeschaftlichen Inhalt gemacht wird.

Gem § 17 Abs 4 GebG ist es auf die Entstehung der Gebihrenschuld ohne Einfluss, ob die
Wirksamkeit eines Rechtsgeschéaftes von einer Bedingung oder von der Genehmigung eines der
Beteiligten abhangt.

Werden durch einen Zusatz oder Nachtrag zu einer bereits ausgefertigten Urkunde die darin
beurkundeten Rechte oder Verbindlichkeiten ihrer Art oder ihrem Umfang nach gedandert oder
wird die vereinbarte Geltungsdauer des Rechtsgeschafts verlangert, so ist gem § 21 GebG
dieser Zusatz oder Nachtrag im Umfang der vereinbarten Anderung oder Verlingerung als
selbstandiges Rechtsgeschaft gebihrenpflichtig.

Gem § 33 TP 5 Abs 1 Z 1 GebG betragt die Rechtsgebiihr flir Bestandvertrage (§§ 1090 ff ABGB)
und sonstige Vertrage, wodurch jemand den Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine
gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis erhalt, nach dem Wert im allgemeinen 1 vH.

Gem § 33 TP 5 Abs 3 GebG sind bei unbestimmter Vertragsdauer die wiederkehrenden
Leistungen mit dem Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten, bei bestimmter Vertragsdauer
mit dem dieser Vertragsdauer entsprechend vervielfachten Jahreswert, hochstens jedoch mit
dem 18-fachen des Jahreswertes. Ist die Vertragsdauer bestimmt, aber der Vorbehalt des
Rechtes einer friiheren Aufkiindigung gemacht, so bleibt dieser Vorbehalt fiir die
Gebuhrenermittlung auller Betracht.

Nach dem eindeutigen Wortlaut des § 21 GebG ist ein Nachtrag betreffend die Verlangerung
der Geltungsdauer des Rechtsgeschaftes als selbststandiges Rechtsgeschéft geblihrenpflichtig.
Nach den Materialien zu § 21 GebG sollte damit klarstellend zum Ausdruck gebracht werden,
dass bei allen Rechtsgeschéften, bei denen das durch sie begriindete Rechtsverhaltnis nach
Ablauf einer vereinbarten Zeit beendet sein soll, die Verlangerung dieser vereinbarten
Geltungsdauer neuerlich eine Gebiihrenschuld begriindet. Die Verlangerung der vereinbarten
Geltungsdauer ist gebihrenrechtlich insoweit als Neuabschluss eines selbststandigen
Rechtsgeschiftes zu behandeln und unterliegt im Umfang der vereinbarten Anderung oder
Verlangerung nach jener Tarifpost der Geblihr, der das geanderte Rechtsgeschaft unterlag
(Hinweis Regierungsvorlage zur GebG-Novelle 1981, 549 BIgNR 15. GP; VwWGH 10.5.2024, Ro
20228/16/0017).
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Nach der Rechtsprechung des VWGH begriindet die Verlangerung der vereinbarten
Geltungsdauer selbst dann neuerlich eine Geblihrenschuld (so als ob das Rechtsgeschaft
erstmals abgeschlossen wird), wenn die Dauer des Rechtsgeschaftes an sich kein fiir die Hohe
der Gebihrenschuld maRgebliches Tatbestandsmerkmal ist (vgl VWGH 14.3.1988, 87/15/0150).

Die mit dem 6. Nachtrag zum Bestandvertrag getroffene Vereinbarung ist demnach
gebihrenrechtlich selbstandig — so, als ob das Rechtsgeschaft erstmals abgeschlossen worden
wadre — zu beurteilen.

Vertragsdauer

Die fir die Ermittlung der Bemessungsgrundlage erfolgte gebihrenrechtliche Einordnung der
Vertragsdauer eines Bestandvertrages auf (un)bestimmte Zeit ist von der Frage, ob ein von den
Parteien vereinbarter Nachtrag als Zusatz iSd des § 21 GebG selbstdandig geblihrenpflichtig ist,
zu unterscheiden (vgl VWGH 10.5.2024, Ro 2022/16/0017).

Der urspriinglich abgeschlossene Mietvertrag wurde von der belangten Behorde
gebihrenrechtlich als auf unbestimmte Zeit geschlossen qualifiziert. Mit 5. Nachtrag wurde
erstmals ein konkretes Enddatum (30.9.2024) in den Vertrag aufgenommen und hatte das
Mietverhaltnis ohne Vereinbarung des 6. Nachtrages am 30.9.2024 geendet.

Demzufolge erfolgte mit dem 6. Nachtrag eine gebihrenrechtlich relevante Verlangerung der
Geltungsdauer des Bestandvertrages um weitere 10 Jahre und 3 Monate. Diese Verlangerung
ist geblhrenrechtlich selbstdandig zu beurteilen und fiihrt gem § 21 GebG zu einer
Rechtsgeschaftsgeblihr unter Zugrundelegung der vereinbarten Verlangerung.

Der Gesetzgeber unterscheidet nicht danach, ob die Verlangerung vor oder nach Ablauf der
urspriinglichen Vertragsdauer erfolgte, sofern die Kontinuitat des Rechtsverhaltnisses gewahrt
wurde (vgl Arnold, Rechtsgebiihren®, § 21 Rz 9a).

Die Vertragsdauer stellt — wenn der Preis nicht in einer einmaligen Leistung besteht neben dem
vereinbarten Preis (Bestandzins einschlielllich der vereinbarten Nebenleistungen) das zweite
Element zur Feststellung des Wertes des Bestandvertrages iSd § 33 TP 5 GebG dar. Der Wert
ergibt sich aus dem Bestandzins und der Bestanddauer (VWGH 10.5.2024, Ro 2022/16/0017).

Fraglich ist, ob es sich bei der im 6. Nachtrag vereinbarten Verlangerung um eine bestimmte
oder unbestimmte Vertragsdauer handelt.

Nach der standigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes besteht das
Unterscheidungsmerkmal zwischen auf bestimmte Zeit und auf unbestimmte Zeit
abgeschlossenen Bestandvertrdgen darin, ob nach dem erkldrten Vertragswillen beide
Vertragsteile durch eine bestimmte Zeit an den Vertrag gebunden sein sollen oder nicht (vgl
VwGH 19.9.2017, Ra 2017/16/0111; 16.10.2014, 2011/16/0169, jeweils mwN).
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Im vorliegenden Nachtrag wurden sowohl ein Prasentationsrecht als auch
Kindigungsmoglichkeiten gem §§ 30 und 31 MRG, sowie § 1118 ABGB vereinbart, die eine
mogliche vorzeitige Auflésung des Mietverhaltnisses ermdoglichen sollten.

Kiindigungsgriinde nach §§ 30, 31 MRG bzw. § 1118 ABGB

Im vorliegenden Fall ist gem den Bestimmungen des 5. Nachtrages (die durch den 6. Nachtrag
nicht verandert wurden), die Vermieterin berechtigt den Mietvertrag bei Vorliegen eines der
Kindigungsgrinde der §§ 30 oder 31 MRG bzw § 1118 ABGB zu kiindigen.

Was eine Beschrankung der Kiindigungsmoglichkeit 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. Wenn auch die Vereinbarung aller Kiindigungsgriinde des § 30 Abs
2 MRG allein noch keine ausreichende Beschrankung der Kiindigungsmoglichkeiten mit dem
Ergebnis eines Vertrags auf bestimmte Dauer darstellt, so kann eine Gewichtung und eine
Unwahrscheinlichkeit der Realisierung dieser vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde
durchaus zum Ergebnis flihren, von einem Vertrag auf bestimmte Dauer auszugehen (vgl VWGH
3.6.2020, Ra 2019/16/0182, mwN).

Ob die Vertragsdauer bestimmt oder unbestimmt ist, ist somit nicht nach der Form, sondern
nach dem Inhalt des Vertrages zu beurteilen und hangt einerseits davon ab, wie umfassend die
Kindigungsrechte sind, andererseits aber auch davon, wie wahrscheinlich es ist, dass ein
Kiindigungsrecht ausgelibt werden kann (vgl VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040, mwN).

An der somit gebotenen einzelfallbezogenen Betrachtung nach der Mafigabe von Gewicht und
Wahrscheinlichkeit einer Realisierung der vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde andert
grundsatzlich auch eine Vereinbarung aller Kiindigungsgriinde des § 30 Abs 2 MRG nichts. So
vertritt der Verwaltungsgerichtshof in mittlerweile standiger Rechtsprechung die Ansicht, dass
wenn auch die Vereinbarung aller Kiindigungsgriinde des § 30 Abs 2 MRG allein noch keine
ausreichende Beschrankung der Kiindigungsmoglichkeiten mit dem Ergebnis eines Vertrages
auf bestimmte Dauer darstellt eine Gewichtung und eine Unwahrscheinlichkeit der
Realisierung dieser vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde durchaus zu dem Ergebnis
fihren kann, von einem Vertrag auf bestimmte Dauer auszugehen (vgl VwWGH 19.9.2017, Ra
2017/16/0111 und 0112; VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040; VWGH 4.12.2019, Ro
2018/16/0004; VwGH 3.6.2020, Ra 2019/16/0182).

Im Beschwerdefall liegt seinem Wortlaut nach ein auf bestimmte Zeit abgeschlossener
Bestandvertrag vor, der durch Zeitablauf an einem vertraglich bestimmten Zeitpunkt endet,
ohne dass es einer Kiindigung bedarf (unbedingter Endtermin). Bei solcherart befristeten
Vertragen sind die Vertragsteile grundsatzlich an die vereinbarte Vertragsdauer gebunden und
eine vorzeitige Beendigung kommt nur aus den Auflésungsgriinden der §§ 1117 f ABGB bzw als
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,auBerordentliche” Kiindigung in Betracht (vgl Lovrek in Rummel/Lukas, ABGB* § 1116 [Stand
1.5.2017, rdb.at] Rz 11). Die Moglichkeit der (vorzeitigen) Kiindigung eines befristeten
Bestandvertrages bedarf daher einer ausdricklichen vertraglichen Vereinbarung (vgl nochmals
Lovrek in Rummel/Lukas, ABGB* § 1116 [Stand 1.5.2017, rdb.at] Rz 11).

Dem Bestandgeber kommt vereinbarungsgemaR aus einem der in § 30 Abs 2 MRG angefiihrten
wichtigen Griinde ein Kiindigungsrecht zu.

Betreffend die vertraglich vereinbarten Kiindigungsgriinde gem § 30 Abs 2 MRG ist zu
berlicksichtigen, dass Bestandgegenstand die Unternehmenszentrale bzw. Blirordumlichkeiten
der Mieterin in einem Birogebdaudekomplex ist, weshalb die Ziffern 5, 6, 8 und 16 des § 30
Abs 2 MRG bereits mangels Wohnraumeigenschaft des Bestandgegenstandes ausscheiden.

§ 30 Abs 2 Z 2 MRG kommt nicht zur Anwendung, da das Entgelt fiir den Bestandgegenstand
nicht in einer Dienstleistung besteht. Ebenso wenig greift Z 10 leg cit, da der
Bestandgegenstand Blroraumlichkeiten sind und nicht zur Unterbringung von Arbeitern oder
sonstigen Angestellten des eigenen Betriebes bestimmt sind.

Zu den Ubrigen in § 30 Abs 2 MRG genannten Kiindigungsgriinden ist wie folgt auszufiihren:

§ 30 Abs 2 Z 11 MRG ist nicht anwendbar, da es sich bei der Bestandgeberin nicht um eine
Gebietskorperschaft handelt.

§ 30 Abs 2 Z 12 MRG setzt ein Untermietverhaltnis voraus, das im vorliegenden Fall nicht
vorliegt.

§ 30 Abs 2 Z 13 MRG ist kein eigenstandiger Kiindigungsgrund, sondern sieht vielmehr die
Moglichkeit der Vereinbarung von weiteren Kiindigungsgriinden vor. Im gegenstandlichen Fall
waren das das bereits im 5. Nachtrag unter Pkt 13 vereinbarte Prasentationsrecht, auf das
weiter unten gesondert eingegangen wird.

§ 30 Abs 2 Z 14 und Z 15 MRG kommen nach Ansicht des Bundesfinanzgerichtes nicht in
Betracht, da das Bestandsobjekt nicht in einem Miet(wohn)haus gelegen ist und es dariiber
hinaus als dufRerst unwahrscheinlich anzusehen ist, dass der im Jahr 2004 eroffnete
Gebdudekomplex bereits nahe der wirtschaftlichen Abbruchreife steht.

Die Kiindigungsgriinde § 30 Abs 2 Z 1 MRG (Mietzinsriickstand), Z 3 (erheblich nachteilige
Nutzung des Bestandgegenstandes), Z 4 (Untervermietung) und Z 7 (vertragswidrige
Verwendung) liegen allesamt in der ausschlieflichen Sphéare des Bestandnehmers und sind
jeglichem Einfluss des Bestandgebers entzogen.

Lediglich der Kiindigungsgrund des § 30 Abs 2 Z9 MRG (Eigenbedarf) liegt in der Sphare des
Bestandgebers. Dieser Kiindigungsgrund ist nach Ansicht des Bundesfinanzgerichtes jedoch
einerseits nicht umfassender Natur und andererseits ist auch die Wahrscheinlichkeit einer
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Realisierung dieses Kiindigungsgrundes duRerst gering. Wenngleich der Kiindigungsgrund des
Eigenbedarfs auch von juristischen Personen geltend gemacht werden kann, bedarf es namlich
als Voraussetzung auch bei diesen, dass die vermieteten Raumlichkeiten zur Zweckerfillung
dringend benétigt werden und die vorliegende unabweisliche Notwendigkeit nur durch
Aufkiindigung des Bestandverhaltnisses erreicht werden kann. Dabei muss es sich um einen
Bedarf der juristischen Person selbst handeln (vgl OGH 19.1.2011, 7 Ob 242/10d, mwN). Fur
eine Beteiligungsgesellschaft, die rein vermdgensverwaltend tatig ist, erscheint ein solcherart
zu verstehender dringender Eigenbedarf Birordumlichkeiten im AusmaR von ca 40.000 m?

iSd § 30 Abs 2 Z9 MRG allerdings kaum vorstellbar, gab es doch auch keine Mitarbeiter.

Die beschwerdefiihrende Partei hatte somit keineswegs die Moglichkeit, den Bestandvertrag
ohne Beschrankung auf einzelne, in der Urkunde ausdriicklich bezeichnete Griinde durch
Kindigung zu beenden. Vielmehr war sie dazu im Ergebnis nur aus einzelnen in § 30 Abs 2
MRG angefiihrten Griinden berechtigt, die soweit diese dem Grunde nach tGberhaupt
denkmoglich sind samtlich in der Person des Bestandnehmers gelegen und jeglichem Einfluss
der beschwerdefiihrenden Partei entzogen sind. Die der beschwerdefiihrenden Partei
verbliebenen Kiindigungs- und Auflésungsmoglichkeiten waren ihrem Gewicht und ihrer
Wahrscheinlichkeit nach somit nicht umfassender Natur.

Prasentationsrecht

Neben den vereinbarten Kiindigungsgriinden nach MRG wurde ein (partielles)
Prasentationsrecht sowie ein Weitergaberecht vereinbart.

Ein Prasentationsrecht enthalt die Verpflichtung etwa des Vermieters gegeniiber dem Mieter,
unter gewissen Bedingungen mit einem vom Mieter vorgeschlagenen geeigneten Dritten einen
Vertrag gleichen oder bestimmten anderen Inhaltes abzuschliefen (OGH 28.06.2000, 6 Ob
258/99f). Ein solches in einem Bestandvertrag eingeraumtes Prasentationsrecht bewirkt in der
Regel, dass von einer unbestimmten Vertragsdauer im Sinne des § 33 TP 5 Abs 3 GebG
auszugehen ist (VWGH 17.9.1990, 90/15/0034). Der Einschub ,,in der Regel” impliziert bereits,
dass es durchaus auch Konstellationen geben kann, bei denen trotz Prasentationsrecht ein
Vertrag auf bestimmte Dauer vorliegt.

Ein Weitergaberecht berechtigt zur Ubertragung der Rechte und Pflichten aus dem
Bestandverhiltnis auf einen Dritten, ohne dass es einer (weiteren) Erkldarung des
Bestandnehmers bedarf. Mit Auslibung des Weitergaberechtes kommt es zur
Vertragsiibernahme durch den neuen Mieter, die ohne weitere Erklarung durch den Vermieter
erfolgt. Eine Auflosung des Vertrages wird dadurch nicht bewirkt (VwGH 9.9.2015, Ro
2014/16/0072).

Strittig ist, ob das vereinbarte (partielle) Prasentationsrecht zur Beurteilung des Vertrages auf
bestimmte Dauer fihrt.
Die Mieterin ist demzufolge berechtigt, (auch teilweise) einen Nachmieter namhaft zu machen.
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Die Mieterin hat der Vermieterin die beabsichtigte Inanspruchnahme des vereinbarten
Prasentationsrechtes unter Bekanntgabe wesentlicher Punkte (genaue Darstellung der Person
des Nachmieters, kiinftig ausgelibte Tatigkeit des Nachmieters, betroffener Bereich des
Mietobjektes, vom Nachmieter angebotener Hauptmietzins) bekannt zu geben. Sofern der
Nachmieter lediglich zur Zahlung eines geringeren Hauptmietzinses bereit ist, hindert dies
nicht die Ausiibung des Prasentationsrechtes; die Mieterin hat in diesem Fall den Barwert der
Differenz zwischen angebotenem Hauptmietzins des Nachmieters und den
Hauptmietzinszahlungen der Mieterin an die Vermieterin zu bezahlen.

Der Argumentation der beschwerdefiihrenden Partei, durch die Vereinbarung eines partiellen
Prasentationsrecht ware die Moglichkeit der vorzeitigen Kiindigung sogar erweitert, ist
Folgendes zu entgegnen:

Durch ein partielles Prasentationsrecht, bei dem der Nachmieter lediglich hinsichtlich eines
Teiles als Nachmieter eintritt, wird nicht der Gesamtvertrag aufgelost.

Der beschwerdefilihrenden Partei ist zuzustimmen, dass die Moglichkeit einer Teilauflésung
durch Prasentation jedenfalls leichter und somit auch wahrscheinlicher ist. Allerdings kann eine
Teilauflésung des Vertrages nach Ansicht des Gerichts nicht zu einer Vertragsdauer auf
unbestimmte Zeit hinsichtlich des gesamten Mietverhaltnisses flihren. Nach dem
Geblihrenrecht wird die Gebiihr fiir Bestandvertrage nach dem Wert der Leistung (Mietzins)
und der Dauer bemessen. Beurteilt wird der einheitliche Mietvertrag. Bei einer Teilauflosung
wird jedoch das Mietverhaltnis nicht (vollstandig) beendet, sondern reduziert sich in Summe
der Mietzins der noch immer gemieteten Flache lediglich aufgrund der Reduktion der
angemieteten Gesamtfliche (weniger m2). Es erfolgt keine Anderung des vereinbarten
Mietzinses pro angemieteten m?2.

Eine Prasentation eines Nachmieters fur eine Teilflache kann daher nach Ansicht des Gerichts
nicht zu einer unbestimmten Vertragsdauer des Gesamtvertrages fihren.

Dass die Mieterin hinreichend viele Nachfolgemieter prasentiert, sodass der gesamte
Mietvertrag als beendet gewertet werden kann und demzufolge ein Vertrag auf bestimmte
Dauer vorlage, wird mit ziemlicher Sicherheit nicht eintreten.

Die Auflésung des gesamten Vertrages (ob nun durch Prasentation mehrerer oder eines
Mieters) erscheint ob der GroRe des vermieteten Objekts, des Umfangs der vermieteten Flache
(nunmehr ca 40.000 m?), der Tatsache, dass die Rdumlichkeiten als Firmensitz der Mieterin
dienen und dass das Gebadude auf die Bediirfnisse der Mieterin angepasst worden ist,

hochgradig unwahrscheinlich.

Auch das Vorliegen eines geeigneten auf dem Markt befindlichen Ersatzobjektes ist
unwahrscheinlich, da neben der GrolRe, Anzahl der Mitarbeiter und demzufolge Biiros,
Ausstattung und Infrastruktur auch die Auenwirkung auf die Kunden eine Rolle spielt.
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Wenn die beschwerdefiihrende Partei weiters auf das Erkenntnis des VWGH vom 17.9.1990,
90/15/0034 hinsichtlich des Vorliegens eines Vertrages auf unbestimmte Dauer aufgrund eines
vereinbarten Prasentationsrecht verweist, ist darauf hinzuweisen, dass sich der
zugrundeliegende geblihrenrechtlich zu beurteilenden Vertrag von jenem in dem Erkenntnis
zugrunde liegenden Mietverhaltnis schon dadurch unterscheidet, dass das damalige
Mietverhaltnis auf unbestimmte Zeit abgeschlossen worden war, wahrend im vorliegenden Fall
ausdriicklich eine Befristung des Bestandvertrags von 10 Jahren und 3 Monaten bedungen
wurde.

Selbst wenn man der Ausiibung des Prasentationsrechts das Momentum einer Ungewissheit
fur die Dauer des urspriinglichen Bestandvertrages unterstellen wiirde, kime diesem Umstand
als auflosende Bedingung in Anwendung des § 17 Abs 4 GebG keine Bedeutung fir die
Entstehung der Gebilihrenschuld zu. Denn gem § 17 Abs 4 GebG ist es auf die Entstehung der
Geblihrenschuld ohne Einfluss, ob die Wirksamkeit eines Rechtsgeschafts von einer Bedingung
oder von einer Genehmigung eines der Beteiligten abhangt (vgl VWGH 8.4.2024, Ra
2021/16/0086).

Das vereinbarte (partielle) Prasentationsrecht fihrt somit nach Ansicht des Gerichts nicht zu
einem Vertrag auf unbestimmte Dauer.

Die Kiindigungsgriinde sind zusammenfassend nicht von so umfassender Natur, dass die
Wahrscheinlichkeit einer friihzeitigen Auflosung des Mietvertrages gegeben ist.

Vor diesem Hintergrund hat die belangten Behorde den 6. Nachtrag in seiner Gesamtheit
zutreffend dahin verstanden, dass die Vertragsparteien eine Bindung hinsichtlich des Vertrages
auf die bestimmte Dauer von 123 Monaten eingegangen sind.

Bemessungsgrundlage

Bemessungsgrundlage der Bestandvertragsgebiihr ist gem § 33 TP 5 Abs 1 GebG der ,Wert”
des Bestandvertrages. Die Bestimmung der Bemessungsgrundlage mit dem Begriff ,,nach dem
Wert” bedeutet nach der standigen Rechtsprechung des VwWGH, dass darunter der Preis, das
heiRt alle wiederkehrenden und einmaligen Leistungen zu verstehen sind, die der
Bestandnehmer fiir die Uberlassung der Sache zum Gebrauch zu erbringen hat (vgl die bei
Themel in Fellner, Geblihren und Verkehrsteuern: Band | (2025) § 33 TP 5 GebG Rz 85
angefiihrten Nachweise). Zum ,Wert”, von dem die Gebihr fiir Bestandvertrage zu berechnen
ist, zahlen somit alle Leistungen, zu deren Erbringung sich der Bestandnehmer verpflichtet hat,
um in den Genuss des Gebrauchsrechtes an der Bestandsache zu gelangen bzw jener Preis, um
den der Gebrauch der Sache im Sinne des § 1094 ABGB ,,als gekauft anzusehen” ist (vgl VWGH
7.12.1977, 1005/75, 1552/75; vgl auch Themel in Fellner, Gebihren und Verkehrsteuern: Band
| (2025) § 33 TP 5 GebG Rz 85 f mwN).
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Bei Vertragen auf bestimmte Dauer ist der Wert der vom Bestandnehmer wahrend der
gesamten vorgesehenen Vertragsdauer geschuldeten Leistungen in die Bemessungsgrundlage
einzubeziehen.

Der monatliche Nettohauptmietzins betrdagt 569.986,81 Euro, die monatlichen Betriebskosten
(netto) betragen 156.021,92 Euro.

Bei denjenigen Rechtsgebiihren, die vom Wert der Gegenleistung zu bemessen sind, ist die
Umsatzsteuer in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen (VWGH vom 17.9.1975, Slg 4886/F).

Die monatliche vereinbarte Leistung inkl. USt betragt 871.210,48 Euro.

Gem § 33 TP 5 Abs 3 GebG sind die wiederkehrenden Leistungen bei bestimmter
Vertragsdauer mit dem dieser Vertragsdauer entsprechend vervielfachten Jahreswert zu
bewerten.

Die Vertragsdauer ist 123 Monate.
Die Bemessungsgrundlage betragt sohin 107.158.889,04 Euro.

Die Gebuhr betragt gem § 33 TP 5 Abs 1 GebG 1% der Bemessungsgrundlage und wird iHv
1.071.588,90 Euro festgesetzt.

Gem § 200 BAO kann die Abgabenbehorde die Abgabe vorlaufig festsetzen, wenn nach den
Ergebnissen des Ermittlungsverfahrens der Umfang der Abgabepflicht noch ungewiss ist. Wenn
die Ungewissheit beseitigt ist, ist gem Abs 2 die vorlaufige durch eine endgiiltige Festsetzung

zu ersetzen.

Mit Schreiben vom 12.4.2022 wurde von der beschwerdefiihrenden Partei die Hohe der (bisher
von der belangten Behorde im Erstbescheid geschatzten) Betriebskosten bekanntgegeben.

Die Ungewissheit ist demzufolge beseitigt worden. Liegen die Voraussetzungen fiir die
Erlassung eines vorlaufigen Bescheides nicht (mehr) vor, so sind die Verwaltungsgerichte nach
der Rechtsprechung des VWGH gem § 279 Abs 1 BAO berechtigt, den mit Beschwerde
bekdampften vorldufigen Bescheid fiir endgliltig zu erklaren bzw die Abgabe endgiiltig
festzusetzen (vgl VWGH 6.11.2023, Ra 2021/16/0085; 26.2.2020, Fr 2019/13/0005, Rn 9 mwH).

Die Festsetzung der Gebuhr fiir den 6. Nachtrag erfolgt sohin endgiiltig.

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
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Rechtsprechung fehlt oder die zu I16sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes kann einer Rechtsfrage im Sinn des
Art 133 Abs 4 B-VG zudem nur dann grundsatzliche Bedeutung zukommen, wenn sie Giber den
konkreten Einzelfall hinaus Bedeutung entfaltet. Der Frage, ob besondere Umstande des
Einzelfalles auch eine andere Auslegung einer Erklarung gerechtfertigt hatten, kommt in der
Regel keine grundsatzliche Bedeutung im besagten Sinn zu (vgl VWGH 13. 9.2016, Ra
2016/16/0077).

Ob ein konkreter Bestandvertrag vom Verwaltungsgericht, das sich auf dem Boden der
erwdhnten Rechtsprechung bewegt, im Einzelfall in seiner Gesamtgestaltung als Vertrag auf
bestimmte Dauer oder auf unbestimmte Dauer gedeutet wird, ist im Allgemeinen keine Frage,
die Giber den Einzelfall hinausgeht und daher nicht grundsatzlich im Sinn des Art 133 Abs 4 B-
VG (vgl VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0040; VWGH 4.12.2019, Ro 2018/16/0004; VWGH
3.6.2020, Ra 2019/16/0182).

Im Ubrigen weicht das Bundesfinanzgericht nicht von der im Erkenntnis angefiihrten Judikatur

des Hochstgerichts ab, weshalb die Revision nicht zugelassen wurde

Salzburg, am 3. April 2025
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