 BFG
" BUNDESFINANZGERICHT GZ.RV/7100071/2024

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin ***Ri*** in der Beschwerdesache ***25%**,
vertreten durch ***2*** {iber die Beschwerde vom 14. Juni 2021 gegen den Bescheid des
¥XXEA*** yom 18. Mai 2021 betreffend Geblihren, St.Nr. ***BF1StNr3***, ***4*** 7 Recht
erkannt:

Die Beschwerde wird gemald § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs. 4

Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zuldssig.
Entscheidungsgriinde

I. Sachverhalt und Verfahrensgang

Am 02.10.2019 schloss die Beschwerdefihrerin (Bf.), ***26***, als Bestandnehmerin mit der
**k*G*** als Bestandgeberin, die ,, 3. ZUSATZVEREINBARUNG ***7*** zum Bestandvertrag
15.07.2005 und Verléngerung vom 09.02.2010 und 1. Zusatzvereinbarung 09.01.2015 und 2.
Zusatzvereinbarung 19.12.2018/28.12.2018" ab.

In Ergdanzung zu dem oben angefiihrten Bestandvertrag vereinbarten die beiden
Vertragsparteien, dass die Bestandnehmerin von ihrem in der 1. Zusatzvereinbarung vom
05./09.01.2015 eingeraumten Recht Gebrauch macht, den Bestandvertrag um finf Jahre zu
verlangern, sodass dieser am 14.07.2025 endet (dritter Optionszeitraum). Der Bestandzins
betrdgt € 15,53/m? zuziiglich Betriebs- und Nebenkosten sowie Umsatzsteuer und wird laut
Zusatzvereinbarung ab 01.01.2020 auf € 14,03/m? reduziert.

Punkt Il. der Vereinbarung lautet:

LAd. Il Laufzeit des Bestandvertrages/Vorzeitige Auflésung.
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Die Bestandnehmerin macht von ihrem in der 1. Zusatzvereinbarung vom 05./09.01.2015
eingerdumten Recht Gebrauch macht, den Bestandvertrag um fiinf Jahre zu verldngern, sodass
dieser am 14.07.2025 endet (dritter Optionszeitraum).

Diese Verldngerung der Laufzeit des Bestandsvertrages gilt ebenso fiir alle

Werbevereinbarungen.

Die Vertragsparteien vereinbaren die unter Punkt Il. des Bestandvertrages vom 15.07.2005
angefiihrte Auflistung der , Kiindigungsgriinde aus wichtigem Grund” um lit. h) zu ergdnzen.

h) zusdtzlich zu den unter lit. a) bis g) angefiihrten Griinden kann die Bestandgeberin den
Bestandvertrag gemdfs § 30 Abs. 2 MRG mittels eingeschriebenen Briefes vorzeitig
aufkiindigen.

Analog zu o.a. Kiindigungsgriinden gelten fiir die BG die Kiindigungsgriinde gemdfs § 1118
ABGB.

Anderseits hat die Bestandnehmerin das Recht, den Vertrag fristlos aufzulésen, wenn die
Bestandgeberin ihrerseits gegen die Auflésungsgriinde gemdf3 § 1117 ABGB verstofSt und die
Bestandgeberin den vertragsgemdf3en Zustand in Bezug auf den in der schriftlichen Kiindigung
genannten Auflésungsgrund trotz vorangegangener schriftlicher Aufforderung und
angemessener Nachfristsetzung nicht wiederherstellt.”

Punkt VIII. des Bestandvertrages vom 15.07.2005 wird gedndert wie folgt:

,Der Bestandgegenstand dient zum ausschlieflichen Verkauf von Bekleidung und Accessoires
im ***21*** typischen Umfang (Hauptsortiment), sowie dem Verkauf von anderen Produkten
und der Erbringung von Dienstleistungen, dies jedoch ausschliefSlich im Nebensortiment auf
einer Fldche von insgesamt maximal 20% der Bestandfldche, wobei zudem die jeweilige

Warengruppe nicht auf mehr als 5% der Bestandfldche zum Verkauf angeboten werden darf.

Der Verkauf von anderen Produkten als Bekleidung und Accessoires und die Erbringung von
Dienstleistungen, jeweils im Nebensortiment auf insgesamt maximal 20% der Bestandfléiche,
wobei zudem die jeweilige Warengruppe nicht mehr als 5% der Bestandfléiche angeboten
werden darf, ist zudem nur unter der Bedingung zuldssig, dass (i) durch die anderen Produkte
und/oder Dienstleistungen nicht gegen bestehende und allenfalls auch kiinftig erst eingeréumte
Konkurrenzschutzvereinbarungen innerhalb des ***10*** verstofSen wird und (ii) diese anderen
Produkte und Dienstleistungen auch in anderen Filialen der Bestandnehmerin in Osterreich
angeboten werden und (iii) Konzeptdnderungen im Bestandgegenstand ebenfalls zeitnah in
anderen Betrieben der ***22*** jn Osterreich umgesetzt werden. Der Betrieb eines
Outletstores ist jedenfalls untersagt.

2von 1l



Seite 3 von 11

Jeder Verstofs gegen den vertraglich vereinbarten Verwendungszweck und die zuvor
beschriebenen Voraussetzungen berechtigt die Bestandgeberin zur Kiindigung dieses Vertrages,
sofern die Bestandnehmerin es unterldsst, den vertragsgemdf3en Zustand trotz schriftlicher
Aufforderung der Bestandgeberin nicht binnen angemessener Nachfrist wiederherzustellen.

Die Bestandnehmerin hat die Bestandgeberin zu den, hinsichtlich aller daraus resultierenden
Schéden und Nachteile schad- und klaglos zu halten.”

Punkt IX. des Bestandvertrages vom 15.07.2005 wird gedndert wie folgt:

W1

2. Die géinzliche oder teilweise, entgeltliche oder unentgeltliche Weitergabe des
Bestandsgegenstandes an Dritte, in welcher Form auch immer, ist der Bestandnehmerin ohne
vorherige schriftliche Zustimmung der Bestandgeberin nicht gestattet. Fiir eine Weitergabe in
welcher Form auch immer innerhalb der ***24***-Konzerngruppe ist keine Zustimmung
erforderlich, sofern der neue Vertragspartner eine Kaution in der Héhe von dann aktuellen drei
Bruttomonatsmieten in Form einer unbedingten Konzerngarantie vorlegt und die
Bestandnehmerin den (i) Nachweis der Zugehérigkeit zur ***24***-Konzerngruppe und (ii) den
Nachweis, dass der neue Bestandnehmer keine schlechtere Bonitdt hat als die bisherige
Bestandnehmerin, erbringt und (iii) der neue Vertragspartner die Einhaltung des
Verwendungszweckes gemdifs Punkt VIII. sicherstellt.

3.[.]

4. Die Bestandgeberin réiumt der Bestandnehmerin unwiderruflich das Recht ein, wéihrend der
vereinbarten Bestanddauer ein mit dem Konzern der ***23***-Gruppe verbundenes
Unternehmen als Nachfolgebestandnehmer namhaft zu machen (Prdsentationsrecht). Die
Bestandgeberin verpflichtet sich fiir sich und ihre Rechtsnachfolger im Eigentum der
Liegenschaft bzw. in der Stellung als Bestandgeberin mit diesem von der Bestandnehmerin
genannten Nachfolgebestandnehmer einen Bestandvertrag zu den gleichen Bedingungen
dieses Vertrages abzuschliefSen, sofern die Bonitdit dieses Nachfolgebestandnehmers nicht
schlechter ist als die Bonitdit der bisherigen Bestandnehmerin, sofern es sich um ein
verbundenes Unternehmen im Sinne des UGB handelt, und sofern die Einhaltung des
Verwendungszweckes gemdfs Punkt VIII. sichergestellt ist. Fiir die Beurteilung der Bonitéit ist die

Bestandnehmerin beweispflichtig.

Macht die Bestandnehmerin von ihrem Prisentationsrecht Gebrauch, so hat sie der
Bestandgeberin den Nachfolgebestandnehmer schriftlich bekanntzugeben und die Erfiillung der
vorangefiihrten Bedingungen zu behaupten und zu beweisen. Die Bestandnehmerin haftet der
Bestandgeberin auch nach Beendigung des gegenstdndlichen Bestandverhdltnisses fiir jene
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Verbindlichkeiten fort, die schon vor der Beendigung des gegenstéindlichen
Bestandverhdltnisses entstanden sind.

Auf die weiteren Regelungen in Punkt IX. wird verwiesen.”

Mit dem angefochtenen Bescheid vom 18. Mai 2021 wurde die Gebihr gemall § 33 TP 5 Abs. 1
Z 1 GebG 1957 mit 1 % von der Bemessungsgrundlage in Hohe von 1.703.677,80 €, d.s.
17.036,78 €, vorgeschrieben.

Dagegen wurde mit Schriftsatz vom 14.06.2021 Beschwerde eingebracht.

Die Bf. bringt vor, das Finanzamt habe bei der Beurteilung der Vertragsdauer - bestimmt oder
unbestimmt - das unter Punkt IX. Absatz 4 vereinbarte Prasentationsrecht nicht berlicksichtigt,
was nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes in der Regel zu einem Vertrag mit
unbestimmter Dauer fuhre. So habe der VWGH in seinem Erkenntnis vom 17.09.1990,
1990/15/0034, das als "Weitergaberecht" titulierte Recht als "Prdsentationsrecht" beurteilt.

Unter Verweis auf dieses Erkenntnis habe der VWGH auch im Erkenntnis vom 09.09.2015,
2014/16/0072, ausgefihrt, dass ein vereinbartes Prasentationsrecht in der Regel zu einem
Vertrag mit unbestimmter Vertragsdauer fiihre. Der VWGH komme zwar zum Ergebnis, dass es
sich um einen Vertrag mit bestimmter Vertragsdauer handle, dies jedoch nur deshalb, weil es

sich bei dem vereinbarten Recht um ein Weitergaberecht und nicht um ein Prasentationsrecht
handle.

Im Erkenntnis vom 29.06.2017, Ro 2015/16/0032, habe er diese Auffassung wiederholt.

Dem Erkenntnis BFG 14.05.2020, RV/7104548/2019, sei ein Vertrag mit bestimmter
Vertragsdauer und einem vereinbarten Prasentationsrecht zugrunde gelegen, welches auf
Konzernunternehmen beschrankt gewesen sei. Das BFG habe in diesem Fall das Vorliegen

eines Vertrages auf unbestimmte Dauer bejaht.

Die Bf. beantragt daher im Sinne der angefiihrten Judikatur die Gebihr auf Basis einer
unbestimmten Vertragsdauer mit 10.222,07 Euro festzusetzen.

Die Beschwerde wurde mit Beschwerdevorentscheidung vom 13.06.2023 und gesonderter
Begrindung vom 14.06.2023, unter Hinweis auf BFG 02.06.2020, RV/7103081/2019,
abgewiesen.

Das Finanzamt begriindet, in gegenstandlichem Fall sei das Prasentationsrecht unter der
Voraussetzung vereinbart, dass es sich beim Nachfolgebestandnehmer um ein mit dem
Konzern der ***23***_Gruppe verbundenes Unternehmen handle, welches einen
Bestandvertrag zu den gleichen Bedingungen wie im gegenstandlichen Vertrag abschlieRen

musse. Auch misse der Verwendungszweck gemaB Punkt VIII. sichergestellt sein. Das als

4von 1l



Seite 5 von 11

Prasentierte in Betracht kommende Unternehmen kénne aufgrund seiner
Unternehmensgegenstiande dem Verwendungszweck des gegenstandlichen Vertrages
allerdings nicht nachkommen. Der Bestandgeber habe daher berechtigte Einwande gegen die
Ausibung des Prasentationsrechtes, weshalb die Ausiibung als unwahrscheinlich anzusehen sei
(Unter Verweis auf BFG 02.06.2020, RV/7103081/2019, worin der Fall eines gleichlautenden
Prasentationsrechtes behandelt worden sei).

Mit Schreiben vom 12.07.2023 wurde Vorlageantrag eingebracht.

Hinsichtlich der Wirkung eines Prasentationsrechts flr gebiihrenrechtliche Zwecke und der
damit verbundenen unbestimmten Vertragsdauer verwies die Bf. auf ihre Ausflihrungen in der
Bescheidbeschwerde vom 14.06.2021. Ergdanzend fihrt die Bf. aus, dass die Ausfiihrungen des
Finanzamts in der Bescheidbegriindung nicht nachvollziehbar seien, da von einem ,,als
Prasentierte in Betracht kommende Unternehmen" im Singular die Rede sei, wobei das
Finanzamt offensichtlich einen anderen Sachverhalt vor Augen habe. Gegenstandlich wiirden
bei der ***23*** Gruppe jedoch zahlreiche Konzernunternehmen (europaische
Retailunternehmen, d.h. mit Schwerpunkt Bekleidungs-(einzelhandel) vorliegen, die als
»Nachfolge-Bestandnehmer" durch Begriindung einer Betriebsstatte oder Zweigniederlassung
in Osterreich infolge der Ausiibung des Prisentationsrechts ein neues Bestandverhiltnis
abschlieRen kdonnten. Die Bf. fihrt hie zu 15 europdische Unternehmen an.

Die Ausfihrungen in BFG RV/7104548/2019 vom 14.05.2020 seien vollumfanglich auf den
gegenstandlichen Sachverhalt lbertragbar, da auch der vorliegende Bestandvertrag ein
Geschaft betreffe und die Ausfiihrungen gleichermaRen fiir ein Bekleidungsgeschaft wie auch
ein Lebensmittelgeschaft gelten missten.

Dariberhinaus bestlinden innerhalb der ***23*** Gruppe zahlreiche weitere Gesellschaften,
die Holding- oder sonstige Funktionen austiben wiirden. Diese hatte die Bf. nicht explizit
angefihrt, da diese Gesellschaften als Nachfolge-Bestandnehmer tendenziell eher

unwahrscheinlich in Frage kdmen, auch wenn es nicht ganzlich ausgeschlossen werden kénne.

Weiters sei festzuhalten, dass nicht nur bestehende Konzernunternehmen in das
Prasentationsrecht eintreten konnten, sondern auch alle in Zukunft neu gegriindete
Unternehmen oder durch Konzernumstrukturierungen entstehende Unternehmen.

Im Vorlagebericht vom 05.01.2024 fiihrt das Finanzamt in seiner Stellungnahme erganzend
aus, der Umstand, dass in jedem Land, in dem die Beschwerdefiihrerin Geschéfte betreibe,
eine eigene Gesellschaft gegriindet werde, die diese Geschafte fiihre, spreche dafiir, dass es
zum Geschaftsbetrieb des Unternehmens gehore, in jedem Land die Vertrage betreffend die
Standorte der Geschafte mit der dafiir gegriindeten Gesellschaft abzuschlieRen. Es sei als
hochst unwahrscheinlich anzusehen, dass nunmehr von dieser Geschaftsgebarung abgegangen
werde und eine in einem anderen Land errichtete Gesellschaftals Prasentierte einen Vertrag in
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Osterreich abschlieRe. Dies auch deshalb, da dafiir eigens, wie im Vorlageantrag ausgefiihrt,
eine Betriebsstitte oder Zweigniederlassung in Osterreich errichtet werden miisste. Das

Finanzamt stellt daher den Antrag die Beschwerde abzuweisen.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Der Sachverhalt wird wie unter |. dargestellt, angenommen.

2. Beweiswiirdigung

Beweis wurde erhoben durch Einsichtnahme in die auf elektronischem Wege Gbermittelten
Aktenteile des Finanzamtes. Die obigen Sachverhaltsfeststellungen sind grundsatzlich unstrittig
bzw. ergeben sich diese aus den aktenkundigen Unterlagen und kénnen somit gemall § 167

Abs. 2 BAO als erwiesen angenommen werden.

3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunkt I. (Abweisung)

GemalR §33 TP 5 Abs. 1 GebG 1957 (GebG) unterliegen Bestandvertrage (§§ 1090 ff. ABGB)
und sonstige Vertrage, wodurch jemand den Gebrauch einer unverbrauchbaren Sache auf eine
gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis erhdlt, nach dem Wert im Allgemeinen 1 v. H..

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

fir die Geblhrenermittlung aufler Betracht.

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

Gemal § 17 Abs. 4 GebG ist es auf die Entstehung der Gebilihrenschuld ohne Einfluss, ob die
Wirksamkeit eines Rechtsgeschaftes von einer Bedingung oder von der Genehmigung eines der

Beteiligten abhangt.

Wird durch einen Zusatz oder Nachtrag zu einer bereits ausgefertigten Urkunde die
vereinbarte Geltungsdauer eines Bestandvertrages verlangert, ist dieser Zusatz oder Nachtrag
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gemal § 21 GebG im Umfang der vereinbarten Verlangerung als selbstandiges Rechtsgeschaft
gebiihrenpflichtig. Fiir die Ermittlung des Umfanges der vereinbarten Anderung oder
Verldangerung ist auf den vor dem gebiihrenrechtlich zu beurteilenden Nachtrag letzten
vorhergehenden Nachtrag abzustellen.

Maligeblich ist der beurkundete Inhalt des Rechtsgeschaftes, wobei der Urkundeninhalt auf
Grund allerin der Urkunde enthaltenen Bestimmungen in deren Zusammenhang zu ermitteln
ist (vgl. BFG 26.08.2021, RV/7105938/2017, BFG 23.7.2019, RV/7100718/2018).

Strittig istin vorliegendem Fall, ob mit der gegenstandlichen Zusatzvereinbarung fiir den
dritten Optionszeitraum ein Bestandvertrag mit bestimmter oder unbestimmter Vertragsdauer
vereinbart wurde. Weiters ist zu priifen, ob das verfahrensgegenstandliche Prasentationsrecht
ausreichend ist, um den Bestandvertrag, als auf unbestimmte Dauer abgeschlossen zu sehen.

Das Unterscheidungsmerkmal zwischen auf bestimmte Zeit und auf unbestimmte Zeit
abgeschlossenen Bestandvertragen besteht darin, ob nach dem erklarten Vertragswillen beide
Vertragsteile durch eine bestimmte Zeit an den Vertrag gebunden sein sollen oder nicht. Die
Moglichkeit, den Vertrag aus einzelnen bestimmt bezeichneten Griinden schon vorzeitig
einseitig aufzulosen, steht der Beurteilung dieses Vertrages als einem auf bestimmte Zeit
abgeschlossenen nach dem zweiten Satz des § 33 TP 5 Abs. 3 GebG nicht im Wege (VWGH
16.10.2014, 2011/16/0169).

Bei Vereinbarungen, die eine vorzeitige Auflésung des Vertrages ermoglichen, wie zB. ein
Kiindigungsrecht oder Prasentationsrecht, ist auf die Wahrscheinlichkeit der so vereinbarten
Moglichkeiten einzugehen. Bei dieser Einzelfallprifung ist auf den Inhalt der Uber das
Rechtsgeschaft errichteten Urkunde abzustellen (VWGH 22.12.1976, 2163/74, 5.10.1987,
86/15/0102, 6.3.1989, 88/15/0037, 16.10.1989, 88/15/0040).

Der Verpachter kann den Pachtvertrag nicht nach Belieben kiindigen, sondern nur dann, wenn
sich der Pachter im Wesentlichen vertragswidrig verhalt, die Pacht nicht zahlt, vom
Pachtgegenstand erheblich nachteiligen Gebrauch macht usw. ("Verletzung von
Vertragspflichten", aulRerordentliches Kiindigungsrecht).

Die vertragliche Vereinbarung eines Prasentationsrechts, welches dem Mieter das Recht
einrdumt, dem Vermieter eine geeignete Person als Nachfolger vorzuschlagen, die der
Vermieter grundsatzlich akzeptieren muss, kann dazu fiihren, dass insgesamt eine ungewisse
Vertragsdauer anzunehmen ist (VWGH 17. 9. 1990, 90/15/0034), da in diesem Fall nach einer
noch ungewissen Zeit ein neuer Vertrag zustande kommt und der alte Vertrag beendet wird
(VWGH 9.9.2015, Ro 2014/16/0072; OGH 28.6.2000, 6 Ob 258/99f).

Bei Beurteilung der Frage, ob ein auf bestimmte Dauer abgeschlossener Bestandvertrag in
gebiihrenrechtlicher Hinsicht als auf unbestimmte Dauer abgeschlossen zu gelten hat, hat die
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erkennende Behorde gemaR dem, im Gebiihrenrecht geltenden (verfassungsrechtlich
unbedenklichen) Urkundenprinzip (§ 17 Abs.1 GebG 1957) festzustellen, ob die
Vertragsparteien zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses nach dem Inhalt des
Bestandvertrages auf bestimmte oder unbestimmte Dauer aneinander gebunden sein wollten.

Nach der bisherigen Rechtsprechung des VwWGH flihrte ein Prasentationsrecht unter
bestimmten Umstdanden dazu, dass von einer unbestimmten Vertragsdauer im Sinne des § 33
TP 5 Abs 3 GebG auszugehen war (s.0. VWGH 17.9.1990, 90/15/0034, VwWGH 9.9.2015, Ra
2015/16/0072).

Mit Erkenntnis vom 08.04.2024, Ra 2021/16/0086, hob der Verwaltungsgerichtshof das
Erkenntnis des BFG vom 24.08.2021, RV/7101410/2020, worin das BFG in Folge eines
Prasentationsrechts eine unbestimmte Vertragsdauer unterstellte, in Folge einer Amtsrevision
auf und fihrte u.a. aus:

»Ein Prdsentationsrecht liegt dann vor, wenn sich der Bestandgeber nach Art eines Vorvertrags
gegeniiber dem Bestandnehmer verpflichtet hat, unter bestimmten Bedingungen die
Zustimmung zum Eintritt eines Dritten (anstelle des Bestandnehmers) in das Bestandverhdltnis
zu erteilen oder mit einem vom Bestandnehmer vorgeschlagenen geeigneten Dritten einen
Vertrag gleichen (oder bestimmten anderen) Inhalts abzuschliefSen (vgl. VWGH 9.9.2015,

Ra 2015/16/0072).

Wie in der Revision zutreffend vorgebracht wird, ist das Bundesfinanzgericht lediglich aufgrund
des vereinbarten Prdsentationsrechts davon ausgegangen, dass ein Vertrag von unbestimmter
Dauer vorliege. Der dem revisionsgegenstdndlichen Fall zugrundeliegende Vertrag
unterscheidet sich allerdings von jenem, der der vom Bundesfinanzgericht ins Treffen gefiihrten
Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofes vom 17. September 1990, 90/15/0034, zugrunde
lag schon dadurch, dass das damalige Mietverhdiltnis auf unbestimmte Zeit abgeschlossen
worden war, wdhrend im vorliegenden Fall ausdriicklich eine Befristung des Bestandvertrags
von zehn Jahren und neun Monaten bedungen wurde (vgl. auch VwGH 18.8.2020, Ra
2020/16/0115).

Der Verwaltungsgerichtshof hat in seinem Beschluss vom 25. November 2021,

Ra 2021/16/0087, auf den gemdfs § 43 Abs. 2 zweiter Satz iVm Abs. 9 VWGG verwiesen wird,
festgehalten, dass selbst, wenn man der Ausiibung des Préisentationsrechts das Momentum
einer Ungewissheit fiir die Dauer des urspriinglichen Bestandvertrags unterstellen wiirde,
diesem Umstand als auflésende Bedingung in Anwendung des § 17 Abs. 4 GebG keine
Bedeutung fiir die Entstehung einer Gebiihrenschuld zukdme. Denn gemdfs § 17 Abs. 4 GebG ist
es auf die Entstehung der Gebliihrenschuld ohne Einfluss, ob die Wirksamkeit eines
Rechtsgeschdfts von einer Bedingung oder von einer Genehmigung eines der Beteiligten
abhdngt (vgl. VWGH 25.11.2021, Ra 2021/16/0087, mwN).
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Indem das Bundesfinanzgericht aufgrund der Einréiumung des Prdsentationsrechts von einer
unbestimmten Vertragsdauer ausgegangen ist, hat es das angefochtene Erkenntnis mit
Rechtswidrigkeit seines Inhaltes belastet, weshalb dieses gemdfs § 42 Abs. 2 Z 1 VwGG
aufzuheben war.”

Selbst wenn man davon ausgeht, dass die Einrdumung eines Prasentationsrechtes in einem
Bestandvertrag die gebiihrenrechtliche Beurteilung dieses Vertrages als auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen nach sich ziehen kann, bedeutet das aber nicht, dass bei Einrdaumung eines
Prasentationsrechtes in einem auf bestimmte Dauer abgeschlossenen Bestandvertrag bei der
Feststellung der gebilihrenrechtlichen Bemessungsgrundlage der lbrige Vertragsinhalt auller
Acht zu bleiben hat.

Der VWGH stellte bei den von der Bf. zitierten Erkenntnissen regelmalig auf Gewicht und
Wahrscheinlichkeit der Vertragsauflosungsmoglichkeit ab. Aufgrund der in diesen Fallen
vorliegenden hohen Wahrscheinlichkeit der Ausiibung des Prasentationsrechts und der daraus
folgenden Ungewissheit hinsichtlich der Dauer der Bestandverhaltnisse, war in diesen Fallen
von einer unbestimmten Vertragsdauer auszugehen (siehe das von der Bf. zitierte Erkenntnis
VwWGH 17.9.1990, 90/15/0034).

Im gg. Fall war laut Vertragspunkt Il. des urspriinglichen Bestandvertrages vom 14.07.2005, der
Wille auf den Abschluss eines Bestandvertrages mit bestimmter Dauer (finf Jahre) gerichtet,
welcher danach enden sollte, ohne dass es einer Kiindigung bedurfte. Mit der

1. Zusatzvereinbarung wurde der Bf. das Recht eingerdaumt, den Bestandvertrag durch
wiederholte Optionsausiibung jeweils um weitere finf Jahre (langstens bis 14.07.2030) zu
verlangern. Mit der 2. Zusatzvereinbarung wurde der Bestandzins reduziert. Erst mit der — hier
gegenstandlichen — 3. Zusatzvereinbarung wurde ein Prasentationsrecht in den Vertrag
aufgenommen. Die Aufnahme eines Prasentationsrechtes fiir den Bestandnehmer in die
Zusatzvereinbarung zum Bestandvertrag rechtfertigt per se nicht die Annahme eines

Bestandvertrages von unbestimmter Dauer.

Im zu beurteilenden Fall wird die Zustimmung des Bestandgebers zur Ausibung des
Prasentationsrechtes zusatzlich zu den aufgezeigten Bedingungen an die Einhaltung des
Verwendungszweckes gemaR Punkt VIII. durch den neuen Vertragspartner gebunden (vgl. Pkt.
IX 2. und 4.).

Das streitgegenstandliche Prasentationsrecht weist insgesamt folgende Einschrankungen auf:

e Zugehorigkeit zur ***24***_Konzerngruppe
e keine schlechtere Bonitat als die bisherige Bestandnehmerin
e ein verbundenes Unternehmen im Sinne des UGB

e Einhaltung des Verwendungszweckes gemaR Punkt VIII. des Vertrages
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Grundsatzlich ist aufgrund des Vorhandenseins mehrerer konzernzugehdériger Unternehmen
das Zugehorigkeitskriterium erfillbar.

Die ***15*** hat ein vielfdltiges Geschaftsportfolio mit Privatbesitz, Immobilien und
Vermogensverwaltung und ist aullerdem in den Bereichen Einzelhandel, saubere Energie und
nachhaltige Lebensmittel tatig (***16***).

Daraus ist jedoch ersichtlich, dass kein anderes der Konzernunternehmen als die Bf. die
Sicherstellung der Einhaltung des Geschaftszwecks gemaR Punkt VIII., gewdhrleisten kann. Nur
die Bf. bietet den "Verkauf von Bekleidung und Accessoires im ihr typischen Umfang
(Hauptsortiment)” an, sowie den ,, Verkauf von anderen Produkten und der Erbringung von
Dienstleistungen, dies jedoch ausschliefSlich im Nebensortiment auf einer Fléiche von insgesamt
maximal 20 % der Bestandfldche, wobei zudem die jeweilige Warengruppe nicht auf mehr als 5
% der Bestandfldche zum Verkauf angeboten werden darf."

Auf Grund der expliziten Vertragsbestimmungen, des sehr restriktiv definierten
Verwendungszweckes und angesichts der aufgezeigten Konzernstruktur ist die
Geltendmachung des Prasentationsrechtes als sehr unwahrscheinlich einzustufen. Die Bf. zeigt
selbst auf, dass innerhalb der ***23*** Gruppe zahlreiche weitere Gesellschaften, die Holding-
oder sonstige Funktionen ausliben, bestiinden, die als Nachfolge-Bestandnehmer tendenziell
eher unwahrscheinlich in Frage kamen.

Hinsichtlich der, von der Bf.im Vorlageantrag genannten fliinfzehn Unternehmen der ***23%%**
Gruppe mit Schwerpunkt Bekleidungs(einzel)handel (europdische Retailunternehmen), die als
»Nachfolge-Bestandnehmer" durch Begriindung einer Betriebsstdtte oder Zweigniederlassung
in Osterreich infolge der Ausiibung des Prasentationsrechts ein neues Bestandverhiltnis
abschlieRen kdnnten, ist dem Finanzamt in seiner Argumentationslinie zu folgen, dass die
Usance in jedem Land, in welchem die Beschwerdefiihrerin Geschafte betreibt, eine eigene
Gesellschaft zu griinden, die diese Geschafte fiihrt, offensichtlich zur Geschaftsgebarung des
Unternehmens gehort. Die Vertrage betreffend die Standorte der Geschafte werden jeweils
mit der dafiir gegriindeten Gesellschaft abgeschlossen. Es ist als hochst unwahrscheinlich
anzusehen, dass das Unternehmen von diesem Usus abgehen wird, und eine in einem anderen
Land errichtete Gesellschaft als Prasentierte einen Vertrag in Osterreich abschlieRt. Dies umso
mebhr, als dafiir ja vorab eigens eine Betriebsstitte oder Zweigniederlassung in Osterreich
errichtet werden misste, wie die Bf. selbst ausfihrt.

Im fir die Beurteilung der Bemessungsgrundlage relevanten Zeitpunkt waren die in anderen
Sparten der Unternehmensgruppe tatigen Unternehmen auf Grund der restriktiven
Vertragsbestimmungen zur Einhaltung des Verwendungszweckes nicht geeignet. Alle anderen
genannten Unternehmen befanden sichin anderen (europaischen) Landern und missten als
Nachfolgebestandnehmer - entgegen der bisher gelibten Vorgehensweise - erst
Betriebsstitten oder Zweigniederlassungen in Osterreich errichten.
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Im gegenstandlichen Fall gelangt das Bundesfinanzgericht zu dem Schluss, dass trotz des
formulierten Prasentationsrechts die Moglichkeit der tatsachlichen Austibung, anders als im
Sachverhalt der VwWGH-Erkenntnisse (insbesondere VWGH 17.9.1990, 90/15/0034) als
hochgradig unwahrscheinlich zu qualifizieren ist und die bloRRe Vereinbarung eines
Prasentationsrechtes per se nicht zur gebihrenrechtlichen Qualifikation eines Vertrages als
eines solchen von unbestimmter Dauer fihrt.

Die Beschwerde war daher als unbegriindet abzuweisen.

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 |6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des

Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

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, istim Allgemeinen keine Frage,
die Gber 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; VwWGH 4.12.2019, Ro 2018/16/0004; VwWGH
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 zuzulassen war.

Wien, am 2. Dezember 2025
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