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Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die Beschwerdefiihrer haben dem Bund zu gleichen Teilen Aufwendungen in der Héhe von S 2.760,-- binnen zwei
Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Ende Dezember 1987 unterzeichneten die vier zu einer Gesellschaft burgerlichen Rechts zusammengeschlossenen
Beschwerdefiihrer als Mieter und am 2. Februar 1988 unterzeichnete eine GmbH als Vermieter einen im Inland
errichteten Mietvertrag Uber die Vermietung einer Liegenschaft mit allen darauf zu errichtenden Gebauden. Der
Mietvertrag begann am Tage der Unterzeichnung und wurde auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.
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Punkt 12. des Mietvertrages lautet:
12.Zahlung vor Beginn des Mietvertrages wahrend der Bauphase:

Wahrend der Planungs- und Bauzeit wird der Mieter an den Vermieter eine monatlich im nachhinein zu leistende
Zahlung von 0,57 % der bis zum Monatsletzten jeweils vom Vermieter aufgewendeten Investitionskosten entrichten.
Diese Zahlungen kdnnen den Gesamtinvestitionskosten zugeschlagen werden.

Die Zahlungen beginnen am Ersten des dem Vertragsabschlul3 folgenden Monats nach Mitteilung der Betragshohe
durch den Vermieter.

Punkt 13. des Mietvertrages hat folgenden Wortlaut:
13. Mietzins

Ab Ubernahme des Mietobjektes gemaR Punkt 2 wird der Mieter an den Vermieter fir das Mietobjekt einen vorlaufigen
Mietzins in H6he von S 119.057,-- pm zuzlglich 10 % Mehrwertsteuer leisten.

Die Hohe der endgiiltigen Mieten wird nach Fertigstellung und Abrechnung des Bauvorhabens und Ubernahme des
Vertragsgegenstandes festgelegt. Die Miete wurde auf Basis einer Absetzung fur Abnutzung in Héhe von 4 % pa auf die
abnutzbaren Teile des Bestandsobjektes angenommen und vorlaufigen Gesamtinvestitionskosten von S 20,300.000,--
berechnet. Der Vermieter ist zur Berichtigung der Mieten auf Grund der tatsachlich erreichten AfA berechtigt.

Die gesetzliche Anderung (IFB und vorzeitige Abschreibung laut Verwaltungsgerichtshof 2195 f/63) des kalkulierten
steuerlichen Mietzinsbestandteiles zieht nur dann eine Anderung des Mietzinses nach sich, wenn diese Anderung
rackwirkende Kraft auf die bereits getatigten Investitionen hat; ansonsten beeinflul3t dieser Mietzinsbestandteil den
Mietzins nur hinsichtlich der erwarteten, durch die Gesetzanderung verlorengegangenen Investitionsbeglnstigungen
des zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Gesetzesanderung noch nicht hergestellten Teiles der Gesamtinvestition.

Auch bei Anderung steuerrechtlicher Sitze bzw. der Rechtsprechung oder Verwaltungspraxis sowie bei der Einfiihrung
neuer Steuern und neu erwachsenden Belastungen, die EinfluR auf die Kalkulation der Mieten haben, behalt sich der
Vermieter eine Anderung der Mietsétze vor. Der Mieter stimmt dieser gleitenden Anderung des Mietpreises zu. Der
Vermieter ist insbesondere dann zu einer Anpassung der Miete berechtigt, wenn dem Vermieter die Beglnstigung
gemal § 8 Abs. 1 GewsStG als Grundstuicksgesellschaft nicht gewahrt wird.

Als Ubernahme des Mietobjektes im Sinne des Punktes 13 Abs. 1 des Mietvertrages gilt laut Punkt 2 Abs. 3 des
Vertrages die Feststellung der Bezugsfahigkeit des Mietgegenstandes; als Ubernahme gilt auch die Inbetriebnahme des
Vertragsgegenstandes.

Nach Punkt 2 Abs. 6 lit. d des Mietvertrages ist der Vermieter berechtigt, das Vertragsverhaltnis vorzeitig aufzulsen,
wenn die zur vertragsmaligen Erstellung des Vertragsgegenstandes notwendigen behoérdlichen Genehmigungen oder
sonstige rechtsgeschaftliche Willenserklarungen Dritter nicht erteilt werden. Dies gilt nicht, wenn der Mieter die gemaR3

Punkt 12 zu entrichtenden Zahlungen laufend leistet.

Zu den in Punkt 13 Abs. 2 des Mietvertrages erwahnten Gesamtinvestitonskosten bestimmt Punkt 10, dal3 der vom
Mieter zu leistende monatliche Mietzins fur das Betriebsobjekt auf der Grundlage der Gesamtinvestitionskosten
berechnet wird. Nach vorlaufiger Berechnung betragen die Gesamtinvestitionskosten S 20,300.000,--. Die endgultigen
Gesamtinvestitionskosten werden durch den Vermieter mit verbindlicher Wirkung fir den Mieter festgestellt, wenn der
Erwerb, die Errichtung und die Ubergabe des Vertragsgegenstandes abgeschlossen und samtliche im Zusammenhang

damit stehenden Leistungen und Lieferungen abgerechnet sind.

Mit Schreiben vom 21. Juni 1988 brachten die Beschwerdefiihrer dem Finanzamt eine im Mai 1988 abgeschlossene
Vereinbarung der Mietvertragspartner zur Kenntnis, dafl alle von den Vertragsparteien bezlglich der

streitgegenstandlichen Liegenschaft begrindeten Rechte und Pflichten erloschen sind.

In dem im Instanzenzug ergangenen angefochtenen Bescheid legte die belangte Behdrde nach Wiedergabe des§ 17
Abs. 1 GebG 1957 dar, Voraussetzung fir die Gebuhrenpflicht des Rechtsgeschaftes sei unter anderem, dal} es gultig
zustande gekommen sei. Fur die Entstehung der Gebuhrenpflicht sei es allerdings gleichgultig, ob das Rechtsgeschaft
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Uberhaupt oder den Vereinbarungen entsprechend durchgefihrt werde. Gemal § 17 Abs. 5 GebG 1957 wirden daher
die Vernichtung der Urkunde, die Aufhebung des Rechtsgeschdftes oder das Unterbleiben seiner Ausfuhrung die
entstandene Gebuhrenschuld nicht aufheben.

Die Rechtsgebihr nach § 33 TP 5 GebG 1957 sei, wie es im angefochtenen Bescheid weiters heil3t, "nach dem Wert" des
Bestandvertrages zu bemessen. Dieser Wert ergebe sich aus Bestandzins und Bestanddauer. Nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes sei unter dem Wert, nach dem die GeblUhr gemal3 § 33 TP 5 Abs. 1
GebG 1957 zu bemessen sei, der Preis zu verstehen, um den der Gebrauch der Sache im Sinne des 8 1094 ABGB "als
gekauft anzusehen" sei. GemdR § 33 TP 5 Abs. 3 GebG 1957 seien bei unbestimmter Vertragsdauer die
wiederkehrenden Leistungen mit dem Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten. Gemal § 26 GebG 1957 seien betagte
Leistungen als sofort fallige zu behandeln. In der Zukunft erst fallig werdende Leistungen wiirden so behandelt, als ob
sie gleich in der Gegenwart fallig waren.

Wahrend der Planungs- und Bauzeit seien im Beschwerdefall als Miete 0,57 % der vom Vermieter aufgewendeten
Investitionskosten zu entrichten; ab Ubernahme des Mietobjektes sei ein vorlaufiger Mietzins in Héhe von S 119.057,--
zuzlglich 10 % Umatzsteuer zu leisten; die Héhe der endgultigen Mieten werde nach Fertigstellung und Abrechnung
des Bauvorhabens und Ubernahme des Vertragsgegenstandes festgelegt. Die Héhe der endgiiltigen Mieten kénne
daher mit S 119.057,-- zuziiglich 10 % Umsatzsteuer geschatzt werden, da sie infolge Vertragsauflésung nicht mehr
feststellbar sei. Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes sei es unmaBgeblich, wie lange das
Bestandverhaltnis gedauert habe, da es bei der Festsetzung der Gebuhr fir einen Bestandvertrag zufolge § 26 GebG
1957 im Zusammenhalt mit den 88 15 und 16 (8 17) BewG 1957 auf den Wert des vereinbarten Bestandzinses im
Zeitpunkt des Abschlusses des Rechtsgeschaftes ankomme.

Vorliegende Beschwerde macht sowohl inhaltliche Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides als auch dessen
Rechtswidrigkeit infolge Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend. Nach Auffassung der Beschwerdeflhrer
entspricht (nur) eine Geblhrenbemessung dem Gesetz, bei der sich aus dem fir die Dauer von drei Monaten auf der
Basis der Vertragsurkunde in Rechnung gestellten Mietzins von S 62.930,02 ein durchschnittlicher Monatsmietzins in
Hohe von S 20.976,67 errechnet. Dieser Betrag sei nach der von der belangten Behdrde zitierten Spruchpraxis des
Verwaltungsgerichtshofes zur Ermittlung der GebUhrenbemessungsgrundlage mit dem 36-fachen zu vervielfaltigen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

1. Die belangte Behorde bezweifelt in der Gegenschrift die rechtzeitige Beschwerdefihrung. lhre Zweifel sind
unbegriindet, da der angefochtene Bescheid am 28. September 1989 zugestellt (ABI. 107) und die Beschwerde laut
Postaufgabeschein am 9. November 1989, also noch innerhalb der sechswdchigen Frist des § 26 Abs. 1 Z. 1 VWGG, zur
Post gegeben wurde.

2.8 15 Abs. 1 GebG 1957 unterwirft beurkundete RECHTSGESCHAFTE den im Ill. Abschnitt des Gesetzes geregelten
Rechtsgebihren. Kam das beurkundete Rechtsgeschaft zustande, dann unterliegt es grundsatzlich mit seinem
beurkundeten Inhalt der Rechtsgebuhr, wie dies § 17 Abs. 1 GebG 1957 anordnet. MaRRgeblich ist also der beurkundete
Inhalt des Rechtsgeschéaftes, unmalfigeblich hingegen, ob das Rechtsgeschaft in weiterer Folge aufrechterhalten und ob
oder wie es ausgefihrt wird (siehe z.B. Frotz-HUgel-Popp, Kommentar zum Gebulhrengesetz, § 22 B 2).
Dementsprechend ordnet § 17 Abs. 5 GebG 1957 an, daB die Aufhebung des Rechtsgeschaftes oder das Unterbleiben
seiner Ausflihrung die (im Beschwerdefall mit der letzten Unterschrift am 2. Februar 1988 gemaR § 16 Abs. 1 Z. 1 lit. a
GebG 1957) entstandene Gebuhrenschuld nicht aufheben. Da es also auf das beurkundete Rechtsgeschaft ankommt
und nicht darauf, ob dieses Rechtsgeschaft aufrechterhalten und ob oder wie es ausgefihrt wurde, gehen alle
Einwande der Beschwerdefihrer, die sich auf die Auflésung des Mietverhaltnisses mit der im Mai 1988 unterzeichneten
Vereinbarung stltzen, ebenso ins Leere wie alle jene Einwdnde, die aus der tatsachlichen AusfUhrung des
Mietvertrages - insbesondere aus den bis zur Vertragsauflosung tatsachlich in Rechnung gestellten bzw. geleisteten
Zahlungen - etwas gewinnen wollen (siehe auch das hg. Erkenntnis vom 4. Dezember 1969, ZI. 1029/69).

Bezlglich der Hohe des beurkundeten Mietzinses geht aus dem Mietvertrag hervor, dal die Beschwerdefihrer
wahrend der Planungs- und Bauzeit einen von den Investitionskosten des Vermieters abhangigen Mietzins und ab
Ubernahme des Mietobjektes (Feststellung der Bezugsfihigkeit des Mietgegenstandes entsprechend Punkt 2 des
Mietvertrages) einen nach Fertigstellung und Abrechnung des Bauvorhabens festzulegenden Mietzins zu zahlen
hatten. Der angefochtene Bescheid beruht auf der Auffassung, daRR der Gebihrenbemessung nicht der wahrend der
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Planungs- und Bauzeit zu entrichtende, sondern der laut Vertrag nach Fertigstellung des Mietobjektes festzulegende -
héhere - Mietzins zu Grunde zu legen ware. Die belangte Behdrde hat fiur ihre Auffassung Schrifttum und
Rechtsprechung fur sich. Bezlglich der Rechtsprechung sei insbesondere auf die Erkenntnisse des
Verwaltungsgerichtshofes vom 16. Marz 1987, ZI. 85/15/0246, und vom 19. Juni 1989, ZI. 88/15/0109, verwiesen, aus
denen hervorgeht, dal bei Bestandverhdltnissen von unbestimmter Dauer mit einem sich nach einiger Zeit
vereinbarungsgemal’ erhéhenden Mietzins bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage im Sinne des § 33 TP 5 Abs. 3
erster Satz GebG 1957 dem Urkundenprinzip und dem in den 88 21 und 22 GebG 1957 enthaltenen Grundgedanken
Rechnung tragend von dem gemal3 § 26 GebG 1957 als unbedingt und sofort fallig geltenden erhéhten Mietwert
auszugehen ist.

Frotz-Hugel-Popp, aaO, § 33 TP 5 B Il 1 e, schlieBen sich der Rechtsprechung an.

Der nach Fertigstellung des Mietobjektes erst festzulegende Mietzins stand im Zeitpunkt der Entstehung der
Gebuhrenschuld mit seinem genauen Betrag noch nicht fest. Er war daher zu schéatzen (siehe die zuletzt angefihrte
Belegstelle bei Frotz-Hugel-Popp, aaO, und das hg. Erkenntnis vom 19. Februar 1975, ZI. 1855/74, Slg. Nr. 4796/F). Die
von der belangten Behdrde demnach zutreffend vorgenommene Schatzung beruht auf jenem Mietzins, den die
Vertragsparteien selbst ab Ubernahme des Mietobjektes bis zur endglltigen Festlegung der Mieten als vorlaufigen
Mietzins vorgesehen hatten (S 119.057,-- netto monatlich). Eine solche Schatzung erscheint durchaus zulassig, wenn
man in Rechnung stellt, dall die Vertragsparteien selbst wohl am besten beurteilen konnten, welcher vorlaufige
Mietzins dem nach Fertigstellung des Bauvorhabens endglltig festzulegenden Mietzins nahekommt, und die
Beschwerdefiihrer nichts ins Treffen fihren konnten, was gegen die Richtigkeit der wirtschaftlich verninftigen
Annahme sprache, dal3 der vorldufige Mietzins dem endgliltig festzulegenden Mietzins auch tatsachlich moglichst
nahekommen sollte.

Im einzelnen wird zur Beschwerde, soweit ihre Ausfiihrungen nicht schon mit den vorstehenden Erwdgungen eine
Antwort fanden, folgendes bemerkt:

Fur die Feststellbarkeit des endgultigen Mietzinses kommt es nicht darauf an, welche Betrage vor einer endgultigen
Festlegung des Mietzinses tatsachlich geleistet oder in Rechnung gestellt wurden, sondern darauf, welche Zahlungen
nach einer endgiiltigen Festlegung zu leisten gewesen waren; dariiber geben die vor Ubernahme des Bestandobjektes
tatsachlich in Rechnung gestellten oder gezahlten Betrage keine Auskunft (siehe nochmals Frotz-Hugel-Popp, aa0, § 22
B 2).

Entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrer kommt es nicht darauf an, ob der der GebUhrenbemessung zu
Grunde gelegte Schatzwert dem gemeinen Wert entspricht, sondern darauf, ob der Schatzwert dem laut Urkunde
endgultig festzulegenden Mietzins nahekommt.

Mit der Schatzung des endguiltig (NACH FERTIGSTELLUNG des Bauvorhabens) festzulegenden Mietzinses kam es nicht
zu der von den Beschwerdeflhrern behaupteten Gleichsetzung mit dem vereinbarten Mietzins fir den Altbestand
WAHREND DER PLANUNGS-UND BAUPHASE.

Die Beschwerdeflhrer rigen, es sei ihnen nicht zur Kenntnis gebracht worden, inwieweit die Mietzinsschatzung der
(gednderten) Steuerrechtslage Rechnung trage, die gemal Vereinbarung ebenfalls einen Bestandteil des kalkulierten
Mietzinses bilde. Sie haben dabei offenbar die wiedergegebenen Regelungen in Punkt 13 Abs. 7 und 8 des
Mietvertrages im Auge, denen zufolge Anderungen der Steuerrechtslage auf den Mietzins durchschlagen kénnen.
Dieser Rige kommt aber schon deshalb keine Berechtigung zu, weil die Beschwerdefihrer nicht einmal in der
Beschwerde aufzuzeigen vermégen, wie sich die bei VertragsabschluR lediglich méglichen (ungewissen) Anderungen
der Steuerrechtslage im Schatzwert niederschlagen hatten kénnen.

Die Betrachtungen in der Beschwerde, die auf den Zeitpunkt der Mietvertragsaufldsung abstellen, verhelfen der
Beschwerde deshalb nicht zum Erfolg, weil es, wie bereits dargetan, auf den Inhalt des Mietvertrages bzw. die
Verhdltnisse im Zeitpunkt des Entstehens der Steuerschuld ankommt. Der Mietvertrag hatte die Anmietung eines
fertigzustellenden Gebadudes zum Inhalt, wobei bis zur Fertigstellung ein geringerer und nach Fertigstellung ein
festzulegender (aber bestimmbarer) hoherer, im Sinne von Schrifttum und Rechtsprechung fur die
Gebuihrenbemessung maRgebender Mietzins zu entrichten war. Da der hdchste vereinbarte Mietzins flur die
Gebuhrenbemessung heranzuziehen war, ist fur die BeschwerdeflUhrer auch daraus nichts zu gewinnen, daR sie
gemal Punkt 2 Abs. 6 lit. d letzter Satz in Verbindung mit Punkt 12 des Mietvertrages fur den Fall mangelhafter
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Vertragserfullung durch den Vermieter einen geringeren als den endgultig festzulegenden Mietzins zu zahlen hatten.

Nach § 17 Abs. 3 BewG 1955 ist bei Nutzungen oder Leistungen, die in ihrem Betrag ungewil? sind oder schwanken, als
Jahreswert der Betrag zu Grunde zu legen, der in Zukunft im Durchschnitt der Jahre voraussichtlich erzielt werden wird.
Unter Hinweis auf diese auch fur die Stempel- und Rechtsgebihren bedeutsame Vorschrift (siehe 8 1 BewG 1955) sind
die Beschwerdefihrer der Meinung, 8 17 Abs. 3 BewG 1955 beziehe sich auf den ungewissen Betrag der gewissen
Nutzung, nicht aber auf einen ungewissen "Ertrag" (richtig wohl: "Betrag") einer ungewissen Nutzung. Diesem Einwand
ist abermals entgegenzuhalten, dal8 nach § 17 Abs. 1 GebG 1957 fir die Festsetzung der Gebuhren der Inhalt der tber
das Rechtsgeschaft errichteten Schrift (Urkunde) malRgebend ist, und weiters, dal? nach 8 26 GebG 1957 fur die
Bewertung der gebuhrenpflichtigen Gegenstande die Vorschriften des Bewertungsgesetzes 1955 mit der Mal3gabe
anzuwenden sind, dal3 unter anderem bedingte ("unsichere") Leistungen und Lasten als unbedingte ("sichere")

Leistungen und Lasten zu behandeln sind.

Die belangte Behorde brachte den Beschwerdefuhrern die beabsichtigte Berufungsentscheidung vor deren Erlassung
in Form eines Vorhaltes zur Kenntnis. Sie gab damit den BeschwerdefUhrern auch Gelegenheit, zu der dem
angefochtenen Bescheid zu Grunde liegenden Schatzung der GebUhrenbemessungsgrundlage Stellung zun nehmen.
Die Beschwerdeflihrer nahmen zwar zum Vorhalt der belangten Behérde Stellung, gingen aber auf die Schatzung nicht
ein. Es ist daher unerfindlich, worin die gertigte mangelnde BerUcksichtigung "des gemal 8 17 Abs. 2 GebG 1957 unter
Beweis gestellten, eine geringere Gebuhrenschuld auslésenden Tatbestandes" bestehen soll. Sollte unter dem gemaR
§ 17 Abs. 2 GebG 1957 unter Beweis gestellten, eine geringere Gebuhrenschuld auslésenden Tatbestand die in der
Beschwerde angestellte Berechnung der GeblUhrenbemessungsgrundlage entsprechend dem fir die Dauer von drei
Monaten auf der Basis der Vertragsurkunde in Rechnung gestellten Mietzinse gemeint sein, so ist den
Beschwerdefiihrern - von weiteren Erwagungen abgesehen - entgegenzuhalten, dal3 diese Berechnungen schon im
Verwaltungsverfahren vorzutragen gewesen waren.

Die Beschwerdefiihrer vermochten somit keine Rechtswidrigkeit des angefochtenen Bescheides aufzuzeigen. lhre
Beschwerde war daher gemaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegrundet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 47 ff VwWGG und die Verordnung vom 17. April 1989, BGBI. Nr. 206.
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