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‘@ BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/7101596/2011

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch die Richterin R in der Beschwerdesache der BF
vertreten durch V. Uber die Beschwerde gegen den Bescheid der belangten Behorde
Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glucksspiel vom 28. Janner 2011, betreffend
gemald § 201 BAO festgesetzter Rechtsgebuhr, ErfNr. ****** zu Recht erkannt:

Die Beschwerde wird als unbegrindet abgewiesen.

Eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof ist nach Art. 133 Abs. 4 Bundes-
Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Entscheidungsgriinde

Am 14.10.2009 schlossen die BF als Vermieterin und die T GmbH als Mieterin einen
Mietvertrag Uber einen im Bauteil 4 der Liegenschaft ,P“ gelegenen Gastronomiebetrieb
sowie die angrenzenden Buro- Lager- und Geschaftsflachen im Bauteil 3 ab.

Dieser lautet auszugsweise:
§ 3 Mietdauer

1. des Vertrages beginnt das Mietverhéltnis am 1.1.2010 und endet am 31.12.2014 ohne
dass es einer gesonderten Kiindigung bedarf.

2. wird der Mieterin folgende Verldngerungsoption eingerdumt:

,Die Mieterin ist berechtigt, vor dem Ablauf der Mietvertragsdauer (zum 31.12.2014) das
Mietverhéltnis unter den nachfolgenden Bedingungen um weitere 5 Jahre zu verlédngern.
Die Austibung dieser Option muss spétestens 9 Monate vor Ablauf der Mietvertragsdauer
mittels eines rekommandierten Schreibens erfolgen. Fir die Rechtzeitigkeit ist das
Absendedatum mal3gebend. Die Option kann nur ausgelibt werden, wenn zum Zeitpunkt
der Auslibung keine Anspriiche der Vermieterin gegentiiber der Mieterin aus diesem
Vertrag offen sind (v.a. Mietzinsriicksténde).

Wird die Option berechtigterweise ausgelibt, verpflichtet sich die Vermieterin, einen
Mietvertrag (ber die Optionszeit abzuschlie3en, dies zu den Konditionen dieses
Mietvertrages und dem Mietzins in der dann gemél3 diesem Vertrag aktuellen Hohe.



3. Die Vermieterin ist berechtigt, das Mietverhéltnis ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist
gemé&l 1118 ABGB vorzeitig aufzulbsen oder zu kiindigen, wenn ein wichtiger Grund zur
Auflbsung vorliegt. Ein wichtiger Grund liegt v.a. in den in § 13 genannten Féllen vor.

4. Die Mieterin ist zur vorzeitigen Beendigung des Mietverhéltnisses aus den in § 1117
ABGB genannten Griinden berechtigt.”

§ 9 2. des Vertrages lautet: ,Andern sich die rechtlichen und wirtschaftlichen
Einflussméglichkeiten in der Mieterin entscheidend, wie etwa durch Ver&uB3erung

der Mehrheit der Anteile an der Mieterin, auch wenn die entscheidende Anderung
nicht auf einmal geschieht, so ist die Vermieterin zur sofortigen Auflésung dieses
Vertrages berechtigt. Die vertretungsbefugten Organe der Mieterin sind verpflichtet,
solche Anderungen der Vermieterin unverziiglich anzuzeigen. Anderungen in den
Beteiligungsverhéltnissen der Gesellschafterin der Mieterin sind davon nicht umfasst.“

§ 13 Auflésungsgriinde, Schadenersatz:

»1. Die Vermieterin ist berechtigt, das Mietverhéltnis bei Vorliegen wichtiger, insbesondere
nachfolgender Griinde mittels eines an die Mieterin zu richtenden eingeschriebenen
Briefes zum jeweiligen Monatsende vorzeitig aufzulésen, sofern die Mieterin trotz
vorheriger schriftlicher Aufforderung und 14-tdgiger Nachfristsetzung in ihrem
vertragswidrigem Verhalten verharrt:

a. ihre Betriebspflicht (§ 2 Pkt. 6) verletzt, die vereinbarten Offnungszeiten nicht einhélt
oder den Mietgegenstand zu einem anderen Zweck (§ 2) als vertraglich vereinbart benlitzt;

b. mit der Zahlung des Mietzinses, der Nebenkosten sowie der Umsatzsteuer (§ 4) oder
sonstigen finanziellen Verpflichtungen in Verzug gerét;

c. bauliche Verédnderungen oder Investitionen, die wesentlich auf die Substanz des
Mietgegenstandes einwirken (§ 7 Pkt.4) ohne vorherige schriftliche Zustimmung der
Vermieterin vornimmt;

d. ihre Instandhaltungspflicht (§ 7) verletzt;
e. die vereinbarten Bendtzungsregelungen (§ 8) verletzt;

f. den Mietgegenstand vereinbarungswidrig (§ 9) einem Dritten (iberlésst oder , sich
bei der Mieterin die rechtlichen, und wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten i.S. des § 9
entscheidend éandern,

g. die Mieterin oder ein Dritter die Eréffnung eines Konkurs- oder Ausgleichsverfahrens
bzw. Vorverfahrens liber das Vermbgen der Mieterin beantragt und dieses eréffnet wird
oder dessen Eréffnung mangels kostendeckenden Vermégens abgewiesen wird.

2. Weitergehende gesetzliche Bestimmungen, insbesondere § 1118 ABGB, bleiben von
der Regelung des Abs. 1. unberiihrt.

3. Dem Verhalten der Mieterin ist auch das Verhalten ihrer Mitarbeiter und Dienstnehmer
gleichzuhalten; ferner auch das Verhalten ihrer Lieferanten und Kunden, soferne
die Mieterin deren Verhalten entweder veranlasst hat oder nicht sofort alle rechtlich
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und faktisch méglichen MalBRnahmen ergriffen hat, um Abhilfe zu schaffen oder
Wiederholungen zu vermeiden.

4. Wird das gegensténdliche Mietverhéltnis aus Verschulden der Mieterin vorzeitig
beendet und stehen die Mietgegensténdlichen Flédchen der Mietgegenstand nach Auszug
der Mieterin bis zum vertragsgeméalen Ende des Mietvertrages oder klirzer leer oder

kann - trotz nachweislicher Bemiihungen zur bestméglichen Verwertung — nur billiger
vermietet werden, so hat die Mieterin den dadurch entstandenen Schaden der Vermieterin
zu ersetzen. Dieser Schaden umfasst bis zur Neumietung des Mietgegenstandes auch die
auf den Mietgegenstand entfallenden Nebenkosten.*

§ 15 Rechtsnachfolge der Vermieterin

1. Die Vermieterin ist berechtigt, alle seine Rechte und Pflichten aus dem
gegensténdlichen Mietverhéltnis auf einen Dritten zu lbertragen, wobei der neue
Vermieter an die Stelle des bisherigen tritt.

2. Im Fall einer VerduBerung der in der Prédambel genannten Liegenschaft gehen
sédmtliche Rechte und Pflichten der Vermieterin aus dem Mietverhéltnis auf den Erwerber
der Liegenschatft tiber, welcher an die Stelle der bisherigen Vermieterin tritt.“

Der monatliche Mietzins wurde in § 4 fur alle vertragsgegenstandlichen Flachen mit netto
€ 4.019,47 vereinbart zuzuglich der anteiligen Nebenkosten und der gesetzlichen Ust.

Am 28. Janner 2011 erliel3 das Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glicksspiel
einen Bescheid gemal} § 201 BAO. Hierin bemalte das Finanzamt die Gebuhr fir diesen
Mietvertrag gemald § 33 TP 5 GebG in Hohe von € 10.689,17, brachte von diesem Betrag
die seitens der M selbstberechneten Gebuhr in Hohe von € 5.344,57 in Abzug und erhob
desweiteren eine Erhdhung gemal § 9 Abs. 2 GebG in Hohe von € 267,23.

Der Bescheid wurde wie folgt begrindet:
,Die Bemessungsgrundlage wurde wie folgt ermittelt:

Die Festsetzung erfolgt geméR § 201 Abs. 2 Zi. 3 BAO da bei sinngemé&l3er Anwendung
des § 303 Abs. 4 BAO die Voraussetzungen eines Wiederaufnahmegrundes vorliegen
wirden. Die Feststellungen der AuBenpriifung stellen fiir das Steuerverfahren

neu hervorgekommene Tatsachen oder Beweismittel dar, die bisher nicht geltend
gemacht worden sind. Die Kenntnisse dieser Umsténde allein oder in Verbindung mit
dem sonstigen Ergebnis des Verfahrens, hétten einen im Spruch anders lautenden
Bescheid herbeigefiihrt. Die Wiederaufnahme erfolgte unter Bedachtnahme auf das
Ergebnis der durchgefilihrten abgabenbehérdlichen Priifung und der sich daraus
ergebenden Gesamtauswirkung. Bei der im Sinne des § 20 BAO vorgenommenen
Interessensabwégung war dem Prinzip der Rechtsrichtigkeit (Gleichméligkeit der
Besteuerung) der Vorrang vor dem Prinzip der Rechtsbestédndigkeit (Parteieninteresse an
der Rechtskraft) einzurdumen.

Auch kénnen die steuerlichen Auswirkungen unter dem Gesichtspunkt der
Verwaltungsbkonomie nicht blo8 als geringfiigig bezeichnet werden.
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Daher war dem Gesetzeszweck, mittels einer Erlassung eines rechtméfigen
Sachbescheides ein den gesetzlichen Vorschriften entsprechendes Steuerergebnis zu
erzielen, Rechnung zu tragen.

Die Wiederaufnahme erfolgt wegen Hervorkommen neuer Tatsachen:

die Dauer wurde ausgehend von einer bestimmten Dauer von 5 Jahren berechnet,

laut Bestandvertrag § 3 2. wurde eine Option zur Verldngerung der Bestanddauer um
weitere 5 Jahre vereinbart. Die Vergeblihrung erfolgte jedoch ohne Einbeziehung des
Optionszeitraumes.

Vertragsverldngerungen durch Optionsaustibung bedeuten nach der Rechtsprechung
des Verwaltungsgerichtshofs nichts anderes als die Beifligung einer Potestativbedingung,
bei deren Eintritt sich die Geltungsdauer des Vertrages verléngert und ist eine solche
Bedingung nach § 26 GebG zu behandeln (z.B. Erk. v. 31.5.1995, ZI. 94/16/0237),
sodass die Geblihr von dem Entgelt zu entrichten ist, das auf die Summe der urspriinglich
vereinbarten und vom Optionsrecht umfassten Verléngerungszeiten entféllt.

Nachforderung € 5.344,60

Im Sinne des § 9 Abs.2 GebG kann das Finanzamt zur Sicherung der Einhaltung

der Geblihrenvorschriften bei nicht ordnungsgemél3er Entrichtung oder nicht
ordnungsgeméler Gebiihrenanzeige eine Geblihrenerhéhung bis zum Ausmall der
verklrzten (gesetzmélligen) Geblihr erheben.

Bei Festsetzung dieser Geblihrenerhbhung ist insbesondere zu berlicksichtigen, inwieweit
dem Geblihrenschuldner bei Beachtung dieses Bundesgesetzes das Erkennen der
Geblihrenpflicht einer Schrift oder eines Rechtsgeschéftes zugemutet werden konnte, ob
eine Geblihrenanzeige geringfiigig oder betréchtlich verspétet erstattet wurde sowie ob
eine Verletzung der Geblhrenbestimmungen erstmalig oder wiederholt erfolgt ist.

In Ausiibung des Ermessens - unter Berticksichtigung der Ermessenskriterien - wird eine
Geblihrenerhéhung im Ausmal3 von 5 % der verkiirzten Gebliihr festgesetzt .“

Gegen diesen Bescheid wurde fristgerecht Berufung erhoben.

Mit Berufungsvorentscheidung vom 14.4.2011 wie das Finanzamt die Berufung mit
folgender Begrundung ab:

,Vertragsverléngerungen durch Optionsaustibung bedeuten nach der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes nichts anderes als die Beifiigung einer Potestativbedingung,

bei deren Eintritt sich die Geltungsdauer des Vertrages verléngert und ist eine solche
Bedingung nach § 26 GebG. zu behandeln (z.B. Erk. v. 31.5. 1995, ZI. 94/16/0237),
sodass die Geblihr von dem Entgelt zu entrichten ist, das auf die Summe der urspriinglich
vereinbarten und vom Optionsrecht umfassten Verlédngerungszeiten entféllt.

Laut § 3 2. des Mietvertrages muss die Ausiibung der Option spétestens 9 Monate
vor Ablauf der Mietvertragsdauer mittels eines rekommandierten Schreibens erfolgen.
Abweichend von den Bestimmungen des Bewertungsgesetzes sind geméall 5 26 GebG
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bedingte Leistungen als unbedingte zu behandeln. Fiir die Bewertung von Leistungen,
somit fiir die Ermittlung der Bemessungsgrundlage einer Rechtsgeblihr, wird im § 26 die
Unbeachtlichkeit einer Bedingung bestimmit.

Die Option wurde unter der Bedingung vereinbart, dass keine Anspriiche der Vermieterin
gegentiber der Mieterin aus diesem Vertrag offen sind (v.a. Mietzinsriickstdnde). Diese
Bedingung ist jedoch gem. § 26 GebG unbeachtlich.

Laut Vertrag kbnnen Vermieterin und Mieterin nach dem ABGB nur aus wichtigen Griinden
kiindigen. Dabei handelt es sich nur um bestimmte angefiihrte Griinde, es liegen keine
umfassenden Kiindigungsméglichkeiten vor.

Dem Umstand, dass die Auflésung eines Mietvertrages wegen der in §§ 1117, 1118 ABGB
normierten Griinden nicht ausgeschlossen wurde, kommt keine Gewichtung in der Frage

der Bindung der Vertragsparteien auf bestimmte Zeit zu.

Mit Schriftsatz vom 17. Mai 2011 brachte die Bf einen Antrag auf Vorlage der Berufung an
die Abgabenbehorde Il. Instanz ein und fuhrt darin aus:

,Das Finanzamt flir Geblihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel (in der Folge "die
Behdérde”) setzt sich mit dem Vorbringen der Berufungswerberin in ihrer Berufung vom
01.03.2011 und mit den Regelungen des gegensténdlichen Mietvertrages nur sehr
selektiv und in keiner Weise umfassend auseinander. So zieht die Behérde bei ihrer
rechtlichen Beurteilung nur einen Teil der hier wesentlichen Regelung des § 3 Absatz 2.
des Mietvertrages heran und l&sst aber den hier ebenfalls entscheidungswesentlichen
letzten Satz dieser Regelung stillschweigend unbeachtet. Dieser letzte Satz lautet:

"Wird die Option berechtigterweise ausgelibt, verpflichtet sich die Vermieterin, einen
Mietvertrag (ber die Optionszeit abzuschlie3en, dies zu den Konditionen dieses
Mietvertrages und dem Mietzins in der dann geméal3 diesem Vertrag aktuellen Héhe. "

Durch diese verkiirzende Vorgangsweise unterstellt die Behérde der Regelung des §

3 Absatz 2 des gegensténdlichen Mietvertrages und dem Willen der Vertragsparteien
einen anderen Inhalt, als sich dieser bei vollstandiger Berlicksichtigung der vertraglichen
Regelung eindeutig ergibt.

4. Die Mieterin kann daher bei korrekter Lesart der Regelung des § 3 Absatz 2. des
Mietvertrages im konkreten Fall lediglich bei Vorliegen der vereinbarten Voraussetzungen
(zeitgerechte Abgabe ihrer Erklérung, keine Anspriiche der Vermieterin aus dem
Mietvertrag offen) den Abschluss eines weiteren Mietvertrages durch die Vermieterin
verlangen. Kommt die Vermieterin einem berechtigten Verlangen auf Abschluss eines
neuen Vertrages nicht nach, muisste die Mieterin auf Abschluss eines derartigen Vertrages
und nicht auf Erfiillung des bestehenden Vertrages klagen. Dariiber hinaus muss

auch noch vor Abschluss des neuen Mietvertrages eine Willenseinigung zwischen den
Vertragsparteien liber das Vorliegen der Anspruchsvoraussetzungen (v.a. dass keine
offene Anspriiche der Vermieterin gegentiber der Mieterin bestehen) erzielt werden.

Zusammenfassend hat die Behérde, unter AulBerachtlassung eines wesentlichen Teils
dieser Regelung, der Regelung des § 3 Abs 2 des Mietvertrages daher félschlicher
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Weise eine Bedeutung unterstellt, wie sie ihr nach dem Vertragstext und dem Willen der
Vertragsparteien nicht zukommt. Die Behérde hat daher unrichtigerweise eine Option

(= Gestaltungsrecht, wodurch einem Vertragspartner erméglicht wird, ein inhaltlich

vorausbestimmtes Vertragsverhéltnis durch einseitige Erklérung in Geltung zu setzen)

angenommen, bei richtiger rechtlicher Beurteilung der vollsténdigen Regelung des §

3 Abs 2. des Mietvertrages hétte sie aber zum Ergebnis kommen miissen, dass im

gegenstéandlichen Fall ein einseitig verpflichtender Vorvertrag vorliegt, der dem Mieter bei

Vorliegen der vertraglichen Voraussetzungen lediglich den Anspruch auf Abschluss eines

neuen Hauptvertrages einrdumt.

In diesem Fall I6st die Einrdumung eines solchen Rechtes durch die Vermieterin noch
keine Geblihrenpflicht aus. Erst der Abschluss des Hauptvertrages I6st in diesem Fall die
Geblihrenpflicht aus (vgl. Arnold Rechtsgebliihrenkommentar, 8. Aufl., g 15 Rz 11, Gaier
Kommentar zum Gebliihrengesetz 1957, 5. Aufl., 5 15 Rz 70 sowie VWGH v. 3.11.1983,
82/15/0168).

Ahnlich verkiirzt ist die Argumentation der Behérde im Zusammenhang mit den
umfassenden Kiindigungsmdéglichkeiten der Vermieterin nach dem Mietvertrag.

Die Behérde ist offenbar der unrichtigen Ansicht, der gegensténdliche Vertrag kénne
lediglich aus den Griinden der §§ 1117 und 1118 ABGB aufgel6st werden. Dies ist vor dem
Hintergrund der vertraglichen Regelungen aber unhaltbar.

Wie sich aus dem gesamtem Vertragstext eindeutig ergibt, kann der Mietvertrag aufgrund
von umfassend vereinbarten Auflésungs- und Kiindigungsgriinden auch vor Ablauf der
Befristung beendet werden. Dafiir stehen u.a. folgende Mdglichkeiten offen:

9.1. Vorzeitige Auflésung des Mietvertrages aus den Griinden des § 1117 ABGB.
9.2. Vorzeitige Auflésung des Mietvertrages aus den Griinden des § 1118 ABGB.

9.3. Kiindigung aus wichtigen Griinden, welche in § 13 Abs 1 und 2 des Bestandvertrages
beispielhaft aufgezéhlt sind, wobei weitergehende gesetzliche Bestimmungen von dessen
Absatz 1 unbertihrt bleiben.

9.4. Daraus ergibt sich, dass der Vertrag von Seiten der Vermieterin auch aus sonstigen

wichtigen Griinden, welche im Vertrag nicht ausdriicklich geregelt sind, geklindigt werden
kann. Da weitergehende gesetzliche Griinde von der vertraglichen Regelung unberiihrt
bleiben, sind dies vor allem auch alle wichtigen Griinde im Sinne des § 30 MRG.

9.5. Weitergabe der Mietrechte an einen Dritten (§ 15 Abs 1 des Mietvertrages).

9.6. VerdulRerung der Liegenschaft (§ 15 Abs 2 des Mietvertrages) dabei wurde das
Ktindigungsrecht nach § 1120 ABGB nicht ausgeschlossen.
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Die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zum Présentationsrecht ist auch auf
den konkreten Fall anwendbar. Beim vorliegenden Sachverhalt hat die Vermieterin die
Méglichkeit, die Rechte und Pflichten jederzeit an eine neue Vermieterin zu lbertragen
(§ 15 Abs 1 des Mietvertrages) und dadurch das Bestandsverhéltnis vor Ablauf der
Grundmietzeit zu beenden. Der vorliegende Fall wéare somit analog der Judikatur zum
gleichartigen Recht der Mieter zu beurteilen und die Vertragsdauer als unbestimmt
anzunehmen.

Im konkreten Fall kann die Vermieterin weiters durch entsprechende
Vermdgenstransaktionen (Verdul3erung der Liegenschaft) ohne Zutun der Mieterin

den Vertrag jederzeit auflésen. Die Verdul3erung der Liegenschaft in verschiedenen
Ausformungen ist eine im Wirtschaftsleben gebréauchliche Gestaltung. Neben der
VerduBerung an fremde Diritte ist auch die Verdul3erung im Konzern ein gangbarer Weg
den Bestandsvertrag zu beenden. Des weiteren kann auf die Finanzierungsméglichkeit
im Wege des so genannten ,sale and lease back”, bei dem es auch zu Beginn der
Transaktion zu einem VeradulBerungsvorgang kommt, hingewiesen werden. Durch diverse
im Wirtschaftsleben gebréuchlichen Transaktionen ist es der Vermieterin anheim gestellt,
den Bestandsvertrag zu beenden. Weiters kommen Untermiet- oder Leasingvarianten,
bei denen die Rechte und Pflichten aus dem gegensténdlichen Bestandsvertrag auf
einen Dritten - beispielsweise dem Hauptmieter oder dem Leasingnehmer - (ibertragen
werden in Betracht, die das Mietverhéltnis vor Ablauf der bestimmten bezeichneten Dauer
beenden.

Mit einem dem vorliegenden Sachverhalt entsprechenden Fall hat sich der VwGH bereits
mit Erkenntnis vom 27.1.2000 (GZ 99/16/0017) befasst, in dem er den gegensténdlichen
Pachtvertrag als auf unbestimmte Dauer abgeschlossen ansah.

Des weiteren hat die Vermieterin im konkreten Fall zusétzlich noch die Méglichkeit, den
Bestandsvertrag vor Ablauf der bestimmten Zeit aufzulbsen, wenn sich die rechtlichen und
wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten bei der Mieterin entscheidend &ndern (§13 Abs 1

lit f des Mietvertrages). Eine VerduBerung der Mehrheit der Gesellschaftsanteile an der
Mieterin — die so eine Anderung der rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussméglichkeiten
darstellt - ist eine im Wirtschaftsleben jederzeit (ibliche Transaktion, mit deren Realisierung
durchaus jederzeit gerechnet werden kann.

Die mietvertraglich vereinbarten Auflésungs- und Kiindigungsklauseln sind somit ihrem
Gewicht und ihrer Realisierungswahrscheinlichkeit nach umfassender Natur.

Die Mietentgelte fiir den ,Verldngerungszeitraum® sind somit im Zeitpunkt des Abschlusses
des Grundmietvertrages noch nicht Bestandteil der Geblihrenbemessungsgrundlage.*

Die gegenstandliche Berufung war am 31. Dezember 2013 beim unabhangigen
Finanzsenat anhangig und es ist daher die Zustandigkeit zur Entscheidung gemaf § 323
Abs. 38 BAO auf das Bundesfinanzgericht iUbergegangen. Es ist die Rechtssache somit
als Beschwerde im Sinne des Art 130 Abs. 1 B-VG zu erledigen.
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Das Bundesfinanzgericht hat Einsicht genommen in den Bemessungsakt des Finanzamtes
fur Gebuhren, Verkehrsteuern und GllUcksspiel ErfNr. ******,

Im Akt befindet sich u.a. ein Schreiben der P mit dem der Mietvertrag in 2facher
Ausfertigung an die M mit der Bitte um Vergebuhrung Ubersendet wird, wobei in diesem
Schreiben ausdrucklich hervorgehoben wird, dass als Basis der Vergeblhrung die 5jahrige
Befristung gilt.

An Hand deines Stempels auf der ersten Seite des Mietvertrages lasst sich erkenne, dass
die M am 12. November 2009 eine Gebuhr fur diesen Vertrag selbst berechnet hatte.

AnlaRlich einer Uberpriifung von Vertragen Ende 2010 beanstandete das Finanzamt
fur Gebuhren, Verkehrsteuern und Glicksspiel jedoch die Vergebuhrung des
gegenstandlichen Mietvertrages, was zur Erlassung des beschwerdegegenstandlichen
Bescheides vom 28. Janner 2011 fuhrte.

Uber die Beschwerde wird erwogen:
§ 201 BAO lautet:

(1) Ordnen die Abgabenvorschriften die Selbstberechnung einer Abgabe durch den
Abgabepflichtigen an oder gestatten sie dies, so kann nach MalRgabe des Abs. 2 und
muss nach Maligabe des Abs. 3 auf Antrag des Abgabepflichtigen oder von Amts wegen
eine erstmalige Festsetzung der Abgabe mit Abgabenbescheid erfolgen, wenn der
Abgabepflichtige, obwohl er dazu verpflichtet ist, keinen selbst berechneten Betrag der
Abgabenbehodrde bekannt gibt oder wenn sich die bekanntgegebene Selbstberechnung
als nicht richtig erweist.

(2) Die Festsetzung kann erfolgen,

1. von Amts wegen innerhalb eines Jahres ab Bekanntgabe des selbstberechneten
Betrages,

2. wenn der Antrag auf Festsetzung spatestens ein Jahr ab Bekanntgabe des
selbstberechneten Betrages eingebracht ist,

3. wenn kein selbstberechneter Betrag bekannt gegeben wird oder wenn bei sinngemaler
Anwendung des § 303 die Voraussetzungen fur eine Wiederaufnahme des Verfahrens
vorliegen wurden,

4. (Anm.: aufgehoben durch BGBI. | Nr. 20/2009)

5. wenn bei sinngemaller Anwendung des § 293b oder des § 295a die Voraussetzungen
fur eine Abanderung vorliegen wirden.

Das Finanzamt hat den gegenstandlichen Bescheid auf die Vorschrift des § 201 Abs. 2
Z 3 BAO gestutzt und ausfuhrlich dargestellt inwieweit eine Wiederaufnahme des
Verfahrens gerechtfertigt ist.

Dagegen wurden in der Beschwerde auch keine Einwande erhoben.

Seite 8 von 13



Gemal § 33 TP 5 Abs.1 Z 1 GebG 1957 betragt der Tarif der Gebuhren fur
Bestandvertrage (§§ 1090ff 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 1vH.

Im Sinne des § 26 GebG 1957 gelten fur die Bewertung der gebuhrenpflichtigen
Gegenstande, insoweit nicht in den Tarifbestimmungen abweichende Bestimmungen
getroffen sind, die Vorschriften des Bewertungsgesetzes 1955, BGBI.Nr.148, mit der
Malgabe, dass bedingte Leistungen und Lasten als unbedingte, betagte Leistungen und
Lasten als sofort fallige zu behandeln sind.

Gemal § 15 Abs.1 Bewertungsgesetz 1955, (BewG 1955), ist der Gesamtwert von
Nutzungen oder Leistungen, die auf bestimmte Zeit beschrankt sind, die Summe der
einzelnen Jahreswerte abzuglich der Zwischenzinsen unter Berucksichtigung der
Zinseszinsen. Daher ist von einem Zinssatz in der Hohe 5,5 v.H auszugehen. Der
Gesamtwert darf das Achtzehnfache des Jahreswertes nicht Gbersteigen.

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

Gemal § 17 Abs.5 GebG hebt die Vernichtung einer Urkunde, die Aufhebung
des Rechtsgeschaftes oder das Unterbleiben seiner Ausfuhrung die entstandene
Gebuhrenschuld nicht auf.

Bei dem zu beurteilenden Rechtsgeschaft handelt es sich, unbestrittener Weise, um
einen Mietvertrag iSd. § 33 TP 5 Abs.1 Z 1. Es handelt sich dabei um ein zweiseitig
verbindliches Rechtsgeschaft bei welchem gemal} § 16 Abs.1 Z 1 lit.a GebG 1957 die
Gebuhrenschuld mit Unterfertigung des Mietvertrages entstanden ist.

Im gegenstandlichen Fall ist strittig, ob

A) die im Mietvertrag enthaltene Verlangerungsoption zu Recht in den Wert gemal} § 33
TP 5 Abs.1 Z 1 GebG 1957 miteinbezogen worden ist

oder

B) es sich im gegenstandlichen Fall auf Grund der im Vertrag vereinbarten
Kdandigungsmaoglichkeiten nicht Uberhaupt um einen auf unbestimmte Zeit abgeschlossen
Vertrag handelt.

Ad A)

Der Verwaltungsgerichtshof hat bereits im Erkenntnis VwWGH 20.04.1967, 37/67
betont, dass in der EinrAumung einer Option (=Gestaltungsrecht, wodurch einem
Partner ermdglicht wird, ein inhaltlich vorausbestimmtes Vertragsverhaltnis durch
einseitige Erklarung in Geltung zu setzen) ein unter einer aufschiebenden Bedingung
(Potestativbedingung) stehendes Rechtsgeschaft zu verstehen ist.
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In den Erkenntnissen vom 01.09.1994, 93/16/0159 und vom 31.05.1995, 94/16/0237
hat der VWGH ausdrucklich klargestellt, dass das Wesen der Option auch fur die
Verlangerungsoption gilt.

In seinem Erkenntnis vom 31.5.1995, ZI. 94/16/0237 (auf das das FA die Ausfuhrungen
der Berufungsvorentscheidung stitzt) hat der Verwaltungsgerichtshof unter Hinweis

auf das Erkenntnis vom 19. Janner 1994, ZI. 93/16/0159 ausgefuhrt, ,dass unter einer
Option ein vertraglich eingeraumtes Gestaltungsrecht zu verstehen ist, das einer Partei,
dem Optionsberechtigten, das Recht einraumt, durch einseitige Erklarung ein inhaltlich
vorausbestimmtes Schuldverhaltnis in Geltung zu setzen (vgl. z.B. Koziol-Welser,
Grundriss 19, 118). Dies hat nicht nur fur die Begrindung eines Vertragsverhaltnisses,
sondern in gleicher Weise auch fir die Verlangerung eines urspringlich zeitlich befristeten
Vertrages zu gelten. Es spricht namlich nichts dagegen, einer der Vertragsparteien das
einseitig ausubbare Gestaltungsrecht zur Vertragsverlangerung einzuraumen. Einer
"neuerlichen Willenseinigung" beider Vertragsparteien betreffend die Vertragsverlangerung
bedarf es im Optionsfall nicht und bewirkt eine optionsweise herbeigefluhrte
Vertragsverlangerung auch nicht den Abschluld eines neuerlichen Vertrages, sondern
eben nur die Verlangerung der ursprunglich befristeten Vertragsdauer. Zu Fallen von
Vertragsverlangerungen durch Optionsaustbung hat der Verwaltungsgerichtshof bereits
wiederholt ausgesprochen, dal} dies im Ergebnis nichts anderes als die Beifugung einer
Potestativbedingung bedeutet, bei deren Eintritt sich die Geltungsdauer des Vertrages
verlangert und dal} eine solche Bedingung nach § 26 GebG zu behandeln ist (vgl. dazu
die hg. Erkenntnisse vom 26. Marz 1952, ZI. 1454/49, Slg. N.F. 559/F; 2. Mai 1956, ZI.
1175/54; 18. Dezember 1961, ZI. 867/61 und 20. April 1967, ZI. 37/67), sodal} die Gebuhr
von dem Entgelt zu entrichten ist, das auf die Summe der ursprunglich vereinbarten und
vom Optionsrecht umfaldten Verlangerungszeiten entfallt (in diesem Sinn auch Warnung-
Dorazil, Die Stempel- und Rechtsgebuhren4, 280 letzter Absatz).”

Wenn nun die Bf meint, im gegenstandlichen Fall lage kein Optionsrecht der Mieterin
vor, sondern es konne die Mieterin bestenfalls den Abschluss eines neuen Vertrages
begehren, so ist sie damit im Unrecht. Die Mieterin ist unter Einhaltung einer bestimmten
Frist und unter der gemal} § 26 GebG unbeachtlichen Bedingung - dass sie ihren
Zahlungen ordnungsgemall nachgekommen ist — berechtigt, das Mietverhaltnis um
weitere 5 Jahre zu verlangern. Die Mieterin kann alleine - ohne dass es einer neuerlichen
Willenseinigung der Vertragspartner bedarf - die Verlangerung des bestehenden
Mietvertrages in Gang setzen. Punkt 3.2. (Verlangerungsoption) beinhaltet lediglich
eine Zusatzverpflichtung der Vermieterin im Fall der Optionsausibung auch einen
Mietvertrag Uber die Optionszeit abzuschliel3en, was aber in keiner Weise eine neuerliche
Willenseinigung voraussetzt.

Wenn die Bf in ihrer Stellungnahme vom 30.4.2018 zum Vorhalt des
Bundesfinanzgerichtes, mit dem ihr die obige Ansicht des Bundesfinanzgerichtes
zur Kenntnis gebracht wurde, ausfuhrt, es sei unrichtig dass es keiner neuerlichen
Willenseinigung bedurfe, dies sei vertraglich ausdricklich vereinbart und jede andere
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Auslegung widersprache dem diesbezuglichen eindeutigen Vertragstext, so kann ihr
diesbezuglich nicht gefolgt werden.

§ 3 Absatz 2. des Mietvertrages spricht expressis verbis wiederholt von Option und
Ubertitelt den nachfolgenden Passus mit ,Der Mieterin wird folgende Verlangerungsoption
eingeraumt:*

Im Weiteren ist die Rede von: ,Die Mieterin ist berechtigt ....... um weitere 5 Jahre zu
verlangern. Die Auslbung dieser Option muss spatestens 9 Monate vor Ablauf der
Mietvertragsdauer ...... erfolgen.

Erst im Fall der Optionsausubung tritt die ausdruckliche und einseitige Verpflichtung der
Vermieterin zum Abschluss eines Mietvertrages zu den bestehenden Konditionen hinzu
(die entsprechende Formulierung im Vertag lautet: ,Wird die Option berechtigterweise
ausgelibt, verpflichtet sich die Vermieterin, einen Mietvertrag (ber die Optionszeit
abzuschliel3en, dies zu den Konditionen dieses Mietvertrages und dem Mietzins in der
dann gemél3 diesem Vertrag aktuellen Héhe.")

Im gegenstandlichen Fall haben die Vertragsparteien eindeutig eine Option auf
Vertragsverlangerung der Mieterin vereinbart.

Damit ist das Finanzamt - vorbehaltlich der folgenden Prifung - zu Recht von einem
Bestandvertragsverhaltnis auf 10 Jahre ausgegangen.

Ad B)

Zu prufen bleibt weiters, ob die Vertragsparteien so umfassende Auflosung- und
Kdndigungsrechte vereinbart haben, dass trotz der Befristung des Mietvertrages von
einem Bestandverhaltnis auf unbestimmte Zeit auszugehen ist.

Nach der standigen Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes besteht das
Unterscheidungsmerkmal zwischen auf bestimmte Zeit und auf unbestimmte Zeit
abgeschlossenen Bestandvertragen darin, ob nach dem erklarten Vertragswillen beide
Vertragsteile durch eine bestimmte Zeit an den Vertrag gebunden sein sollen oder nicht,
wobei allerdings die Moglichkeit, den Vertrag aus einzelnen bestimmt bezeichneten
Grunden schon vorzeitig einseitig aufzuldsen, der Beurteilung des Vertrages als eines auf
bestimmte Zeit abgeschlossenen nicht im Wege steht.

Was eine Beschrankung der Kindigungsmoglichkeit auf einzelne im Vertrag ausdrucklich
bezeichnete Falle darstellt, ist eine Frage, die nach Gewicht und Wahrscheinlichkeit einer
Realisierung der vertraglich vereinbarten Kiindigungsgrunde von Fall zu Fall verschieden
beantwortet werden muss (vgl zB das Erkenntnis vom 17. September 1990, ZI 90/15/0034,
vom 27. Janner 2000, ZI. 99/16/0017).

Nach standiger Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist nicht die von den
Parteien gewahlte Bezeichnung des Vertrages (etwa als auf unbestimmte Dauer
abgeschlossen), sondern der gesamte Vertragsinhalt mafR3geblich (VwWGH 5.3.2009,
2007/16/0149).
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Im Beschwerdefall ergeben sich samtliche im Vertrag in § 13 aufgefuhrten
Kdndigungsgrunde aus der Verletzung von Vertragspflichten sowie insbesonders aus §
1118 ABGB (erheblich nachteiliger Gebrauch, Vernachlassigung der Mietzahlungen,...).

Alle setzen ein schuldhaftes Verhalten des anderen Vertragspartners voraus, womit die
Kiandigungsrechte der Bf. nicht nach Belieben ausgetbt werden kdnnen und vielmehr
jeglichem Einfluss der Bf. entzogen sind. Es liegen auch keine Anhaltspunkte fir die
Wahrscheinlichkeit eines solchen Fehlverhaltens vor.

Ahnlich verhalt es sich mit der Vereinbarung in § 9 2. des Vertrages wonach die
Vermieterin zur Auflésung des Vertragsverhaltnisses berechtigt ist, wenn sich die
rechtlichen und wirtschaftlichen Einflussmadglichkeiten in der Mieterin entscheidend
andern.

Auch hier ist nur ein entsprechendes Verhalten der Mieterin Voraussetzung fur

eine magliche Auflosung des Vertrages. Diese auf einzelne Falle beschrankten
Kdndigungsgrunde sind insgesamt betrachtet nicht derart umfassender Natur, sodass
die Wahrscheinlichkeit einer frihzeitigen Aufldsung des Pachtvertrages aulderst gering
ist und sie sind nicht so bedeutend, dass sie den erklarten Willen der Parteien, sich auf
eine bestimmte Dauer zu binden, entgegenstehen. (vgl auch BFG vom 20.02.2017,
RV/7100225/2012 und BFG vom 19.12.2017, RV/7101160/2017).

Wenn die Bf in ihrem Vorlageantrag vermeint, dass § 15 Abs 1 und 2 des Vertrages
weitere Kindigungsmaoglichkeiten aufzeigen, so ist sie auch damit im Unrecht.

§ 15 des Vertrages regelt die Rechtsnachfolge der Vermieterin. Punkt 1. berechtigt die
Vermieterin alle Rechte und Pflichten aus dem Mietverhaltnis auf einen 3. zu Ubertragen
und legt fest, dass dann der neue Vermieter an die Stelle des bisherigen tritt. Punkt 2.
sichert fur den Fall der Veraulerung, dass der Erwerber der Liegenschaft an die Stelle der
bisherigen Vermieterin tritt.

Der Verwaltungsgerichtshof stellt in seinem Beschluss vom 29.06.2017, Ro 2015/16/0032
Klar:

»Ein Weitergaberecht liegt vor, wenn eine Vertragspartei (etwa schon im Bestandvertrag)
von vornherein zustimmt und der anderen Vertragspartei das Recht einraumt, durch bloRe
Erklarung alle Rechte und Pflichten aus dem Bestandverhaltnis auf einen Dritten mit der
Wirkung zu Ubertragen, dass dieser an ihrer Stelle in den Vertrag eintritt, ohne dass es
einer (weiteren) Erklarung der verbleibenden Vertragspartei bedarf (vgl. das Erkenntnis
vom 9. September 2015, Ro 2014/16/0072, mit Verweis auf Judikatur des OGH).

Die gebuhrenrechtliche Beurteilung eines solchen Weitergaberechts hat der
Verwaltungsgerichtshof im Erkenntnis vom 9. September 2015, Ro 2014/16/0072, geklart.
Der Verwaltungsgerichtshof hat in diesem Erkenntnis klar zum Ausdruck gebracht, dass
ein Parteiwechsel infolge der Austbung eines vertraglich eingeraumten Weitergaberechts
keine Vertragsauflosung bewirkt und daher nicht zu einer Ungewissheit hinsichtlich der
Dauer des Bestandverhaltnisses fuhrt, die die Annahme eines auf unbestimmte Dauer
abgeschlossenen Vertrags rechtfertigen wirde.
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Auch im Beschwerdefall ist klargestellt, dass in beiden Fallen des § 15 (also selbst im Fall
einer Rechtsnachfolge der Vermieterin) das vereinbarte Mietrecht fur die Mieterin erhalten
bleibt und lediglich ein Wechsel in der Person der Vermieterin erfolgt.

Einer (weiteren) Erklarung der verbleibenden Vertragspartei bedarf es hier nicht, um das
Bestandverhaltnis aufrecht zu erhalten.

Erst kurzlich hat der Verwaltungsgerichtshof in seinem Beschluss vom 26. April

2018, Ra 2018/16/0040-3 die Ansicht des Bundesfinanzgerichtes bestatigt, dass auf
Einzelfalle beschrankte Kundigungsgrunde nicht umfassender Natur seien, weshalb die
Wahrscheinlichkeit einer frihzeitigen Aufldsung des Mietvertrages aul3erst gering sei.

Wenn die Bf in ihrer Stellungnahme noch ausfuhrt, es konne von einer Beschrankung
keine Rede sein, sondern es werden alle wichtigen Grinde als mogliche Auflésungs- und
Kdndigungsgrunde vereinbart, so ist die Wahrscheinlichkeit einer Realisierung aus einem
derartigen Grund mehr als gering.

Insgesamt ist daher der Rechtsansicht des Finanzamtes zu folgen wonach im
Beschwerdefall ein Bestandverhaltnis von bestimmter Dauer (10 Jahre)vorliegt.

Die Beschwerde war damit als unbegrindet abzuweisen.

Zulassigkeit einer Revision

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zulassig, wenn sie

von der Lésung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt,
insbesondere weil das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts-
hofes abweicht, eine solche Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der
bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet
wird.

Auf die oa. Erkenntnisse des Verwaltungsgerichthofes wird verwiesen. Es war somit
spruchgemald zu entscheiden.

Wien, am 30. Mai 2018
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