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Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr. Steiner und
Dr. Fellner als Richter, im Beisein des Schriftfiihrers DDDr. Jahn, tber die Beschwerde der NO V-Gesellschaft m.b.H. in
W, vertreten durch Dr. K, Rechtsanwalt in W, gegen den Bescheid der Finanzlandesdirektion fur Wien, Niederdsterreich
und Burgenland vom 14. September 1995, GZ GA 9-919/94, betreffend Rechtsgebihr, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerde wird als unbegriindet abgewiesen.

Die BeschwerdefUhrerin hat dem Bund Aufwendungen in der Hohe von S 4.565,-- binnen zwei Wochen bei sonstiger
Exekution zu ersetzen.

Begriindung

Die Beschwerdefihrerin schlol3 am 2. August 1993 als Vermieter mit R als Mieter eine als "Immobilienleasing-
Mietvertrag" bezeichnete Vereinbarung. Die Vertragsurkunde lautet auszugsweise:

I. Mietobjekt
Der Vermieter vermietet an den Mieter das wie folgt naher bezeichnete Mietobjekt:
a)

Die Liegenschaft EZ 1537, KG P, mit dem Grundsttck Nr. 232/2, im Ausmaf3 von 1.954 m2, (samt darauf befindlchen
Baulichkeiten) im Ausmald von 1.954 m2.

b)

Das vom Mieter nach den Planen und der beiliegenden Baubeschreibung (Beilage ./B) des Architekten Pfaffenbichler
vom 13.08.1992 zu errichtende Gebaude.
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Il. Mietdauer, Ubergabe und Gewéhrleistung
1.a) Das Mietverhaltnis beginnt hinsichtlich der Liegenschaft

gemal Punkt I. lit. @) am 1.3.1993. Der Mieter bestatigt, das Mietobjekt gemal Punkt I. lit. a) besichtigt zu haben und
anerkennt seinen derzeitigen Zustand als zum Gebrauch geeignet.

b)

Das Mietverhéltnis hinsichtlich des Mietobjektes Punkt I. lit. b) beginnt mit der Ubergabe des Mietobjektes. Die
Ubergabe des Mietobjektes seitens der Vermieterin an den Mieter erfolgt durch Teiliibergabe derart, daR wirtschaftlich
selbstandig benutzbare Teile des Mietobjektes mit dem Tag der technischen und rechtlichen Betriebsbereitschaft an
den Mieter bergeben werden; als voraussichtlicher Ubergabetermin des Mietobjektes gemdR Punkt I. lit. b) ist der
1.1.1995 vorgesehen.

3.

Der Mietvertrag wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen und kann von beiden Vertragsteilen unter Einhaltung einer
Kdndigungsfrist von 36 Monaten zum Ende eines jeden Kalenderjahres durch eingeschriebenen Brief aufgekindigt
werden (ordentliche Kundigung). Fur die Rechtzeitigkeit gilt das Datum der Postaufgabe des Kundigungsschreibens.
Der Mieter verzichtet auf die Dauer von 22 Jahren gerechnet von dem der vollstindigen Ubergabe des Mietobjektes
gemal Punkt Il. Abs. 1 lit. b) folgenden Monatsersten, auf die Ausibung des Kiindigungsrechtes (Grundvertragsdauer
daher 25 Jahre).

Ill. Mietentgelt
1.

Das vom Mieter zu entrichtende Mietentgelt besteht aus der Miete, den Kosten der Grundbenutzung (Baurechtszins),
einer allfalligen Gewerbesteuer und der Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Hohe. Die Verpflichtung zur
Bezahlung des Mietentgeltes beginnt mit dem der Ubergabe des Mietobjektes Punkt I. lit. b) folgenden Monatsersten.

2.

Die jahrlich im vorhinein zu entrichtende Miete fur das Mietobjekt betragt fur das Mietobjekt gemaR Punkt I. lit. b) 6S
822.248,-- excl. Mwst; d.s. 2,94 % der geschatzten Gesamtinvestitionskosten in der Hohe von 6S 28.000.000,--. Die
jahrliche Miete fur das Mietobjekt gemaf3 Punkt I. lit. b) ist unter Berlcksichtigung einer Mietvorauszahlung des Mieters
in Hohe von 6S 8.170.000,-- und einer Sofortkaution in der Héhe von 6S 10.500.000,-- kalkuliert. Der dieser Berechnung
zugrundeliegende Refinanzierungskostensatz in der Projektsgesellschaft zzgl. 1/8 %-Punkte Verwaltungsentgelt p.a.

von den Gesamtinvestitionskosten.

Eine vorlaufige Miete auf Basis der genehmigten Gesamtinvestitionskosten ist jedenfalls erstmals am ersten des auf
die Ubergabe folgenden Monatsersten féllig. Bei Teilibergaben ist die Miete aliquot zu berechnen.

Andern sich die Gesamtinvestitionskosten, ist der Vermieter berechtigt vom Mieter eine Anpassung der o.a.
Mietvorauszahlung bzw. Sofortkaution zu verlangen, wobei festgehalten wird, da3 das Finanzierungsvolumen des
Vermieters mit einer H6he von 8S 9.330.000,-- begrenzt ist. Der Vermieter ist somit auch verpflichtet bei tatsachlich
niedrigeren Gesamtinvestitionskosten als die der Leasingkalkulation zugrundegelegten S 28.000.000,--, die vom Mieter
zu leistenden Eigenmittel (Mietvorauszahlung und Sofortkaution) entsprechend dem oben im 1. Absatz angeflhrten

Verhéltnis anzupassen.

IV. Mietvorauszahlungen/Kaution
1.
Der Mieter ist verpflichtet, wahrend der Bauzeit des Mietobjektes Mietvorauszahlungen in Héhe von

06S 8.166.667,-- nach Mal3gabe der nachstehenden Bestimmungen zu leisten:



a)

Die Vermieterin ist nur verpflichtet, Mietvorauszahlungen in Hohe von insgesamt 30 % der Gesamtinvestitionskosten It.
Punkt Ill. Abs. 2. bis 4. entgegenzunehmen.

b)

Bei der Bemessung der einzurechnenden Mietvorauszahlungen It. Punkt IV. Abs. 1 lit. a) sind die geleisteten
Mietvorauszahlungen mit dem der Mietenberechnung jeweils zugrundeliegenden Zinssatz vom Zahlungstag bis zum
jeweiligen Verrechnungsstichtag zu kapitalisieren.

Zur Sicherstellung der ordnungsgemafen Instandhaltung sowie aller Forderungen und Anspriche der Vermieterin aus
dem Leasingvertrag hat die Vermieterin nach Maligabe der folgenden Bestimmungen Anspruch auf Zahlung einer
Veranderung der im Punkt lll. Abs. 2 angegebenen Gesamtinvestitionskosten bedingt eine entsprechende Anpassung
der Kaution. Die Kaution wird nicht verzinst und ist anlaRlich der Beendigung des Mietvertrages zurtickzuhalen bzw. zu
verrechnen. Im Falle einer aulRerordentlichen Kiindigung gemaf3 Punkt XII. entfallt die Verpflichtung zur Ruckzahlung
der Kaution.

Xll. AuRerordentliche Kiindigung und Schadenersatz
1.

Die Vermieterin kann ohne Einhaltung einer Kindigungsfrist den Mietvertrag durch eingeschriebenen Brief mit
sofortiger Wirkung auflésen, wenn

a)

der Mieter den finanziellen Verpflichtungen aus dem Vertrag fur die Dauer von wenigstens 3 Monaten trotz
schriftlicher Mahnung und Setzung einer 30-tagigen Nachfrist vor deren Ablauf nicht nachkommt, oder

b)

der Mieter vom Mietobjekt einen erheblich nachteiligen Gebrauch macht, namentlich das Mietobjekt in arger Weise
vernachlassigt, oder den Verwendungszweck eigenmachtig andert und den vertragswidrigen Zustand trotz
einschreibebrieflicher Aufforderung und Setzung einer angemessenen, mindestens 30-tagigen Nachfrist, zur
Wiederherstellung des vertragsmaRigen Zustandes nicht beseitigt, oder

o
der Mieter sonst in erheblicher Weise wiederholt und hartnackig gegen Bestimmungen des Vertrages verstoR3t, oder
d)

Uber das Vermdgen des Mieters das Ausgleichs- oder Konkursverfahren rechtskraftig erdffnet, oder mangels Vermaogen

abgewiesen wird.
2.

Fir den Fall der Vertragsauflosung bis zum Ablauf des Zeitraumes, fur den der im Punkt Il. Abs. 3 seitens des Mieters
genannte Kindigungsverzicht gilt, haftet der Mieter fur den Ausfall des Mietentgeltes samt Betriebskosten sowie fir
alle sonstigen, durch die vorzeitige Beendigung des Mietvertrages entstandenen Schaden, jedenfalls bis zur Hohe des
Mietentgeltes fur die Grundvertragsdauer It. Punkt Il. Abs. 3 zuzlglich aller Kosten, Aufwendungen oder Ausgaben bis
zum Ablauf der Grundvertragsdauer, die der Vermieterin durch die vorzeitige Vertragsaufldsung entstehen."

Mit vorlaufigem Bescheid vom 22. November 1993 schrieb das Finanzamt fur Gebuhren und Verkehrsteuern in Wien
der BeschwerdefUhrerin fur die angefihrte Vereinbarung eine Rechtsgebihr nach &8 33 TP 5 GebG vor. Als
Bemessungsgrundlage setzte das Finanzamt den dreifachen Betrag des Jahresbetrages einschliel3lich Umsatzsteuer
zuzlglich der mit S 50.000,-- jahrlich geschatzten Betriebskosten sowie die Mietvorauszahlung von S 8,170.000,--
einschlieRlich Umsatzsteuer (S 8,987.000,--) an.

In der Berufung gegen diesen Bescheid wurde beantragt, bei der Gebihrenbemessung nur 3/25 der einmaligen
Leistung von S 8,987.000,-- anzusetzen. Seitens des Mieters bestehe "sehr wohl" ein Anspruch auf Rickzahlung der



Einmalzahlung. Diese sei somit nur hinsichtlich der Amortisationsbetrdge in die Bemessungsgrundlage der
Mietvertragsgebuhr einzubeziehen.

Mit dem Vorhalt vom 11. Februar 1994 wurde die Beschwerdefihrerin aufgefordert, einen Nachweis Uber die
Rackzahlbarkeit der Mietzinsvorauszahlung zu erbringen.

In einer Eingabe vom 11. Mdrz 1994 wurde daraufhin ausgefihrt, nach dem eindeutigen Wortlaut des Vertrages sei
keine Regelung Uber die Behandlung der Mietzinsvorauszahlungen aus Anlal3 der Aufldsung des Vertrages vor dem
dafur vorgesehenen Verrechnungszeitraum enthalten. Von der Beschwerdeflhrerin werde aber ebenso wie von allen
anderen im Immobilienleasinggeschaft tatigen Unternehmen im Falle der vorzeitigen Vertragsauflésung sehr wohl eine
zeitanteilige Verrechnung der eingebrachten Mietzinsvorauszahlungen gehandhabt.

Mit dem angefochtenen Bescheid wurde die Berufung als unbegrindet abgewiesen. In der Begrindung des
Bescheides verwies die belangte Behérde insbesondere auf Punkt XI | 2 der Vertragsurkunde, wonach der Mieter fur
den Ausfall des Mietentgelts fur die Grundvertragsdauer von 25 Jahren hafte. Nach dem Vertragsinhalt sei das
Mietentgelt nach den geschatzten Gesamtinvestitionskosten von S 28,000.000,-- kalkuliert. Bei dieser Kalkulation sei
auch die Mietzinsvorauszahlung eingeschlossen. Bei vorzeitiger Vertragsauflésung habe der Mieter nicht nur die
laufende jahrliche Miete bis zum Ablauf der Gesamtdauer von 25 Jahren zu tragen, sondern habe auch keinen
Anspruch auf Rickzahlung der Mietzinsvorauszahlung. Das Vorbringen, es sei allgemeiner Brauch,
Mietzinsvorauszahlungen zeitanteilig zu verrechnen, kénne im Hinblick auf § 17 Abs. 1 GebG keine Berlcksichtigung
finden.

In der Beschwerde gegen diesen Bescheid werden dessen inhaltliche Rechtswidrigkeit sowie Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend gemacht. Die Beschwerdeflihrerin erachtet sich in ihrem Recht auf
richtige Abgabenfestsetzung dadurch verletzt, dald die im Vertrag bedungene Mietzinsvorauszahlung nicht unter
Zugrundelegung der Grundvertragsdauer aliquotiert worden sei. Weiters erachtet sich die Beschwerdefihrerin in dem
Recht auf Durchfihrung eines Ermittlungsverfahrens verletzt, in dem sich die Angaben der Beschwerdeflhrerin,
wonach es durchgehender Praxis bei Leasingunternehmen entspreche und im gegenstandlichen Fall auch zwischen
den Parteien wohlverstanden und vereinbart sei, dal im Fall des Abgehens von der Grundvertragsdauer aus anderen
als den in Punkt Xl des Vertrages angefihrten Grinden es zu einer aliquoten RUckerstattung der
Mietzinsvorauszahlung komme, als richtig erwiesen hatten.

Der Bundesminister flr Finanzen legte die von der belangten Behdrde erstattete Gegenschrift sowie die Akten des
Verwaltungsverfahrens vor.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

GemaR § 17 Abs. 1 GebG ist fur die Festsetzung der Gebulhren der Inhalt der Uber das Rechtsgeschaft errichteten
Schrift (Urkunde) maRgebend.

Bestandvertrédge im Sinne der 8§ 1090 ff ABGB und sonstige Vertrage, wodurch jemand den Gebrauch einer
unverbrauchbaren Sache auf eine gewisse Zeit und gegen einen bestimmten Preis erhélt, unterliegen gemall § 33 TP 5
Abs. 1 GebG einer Rechtsgebihr in Hohe von 1 v.H. Nach Abs. 3 Satz 1 dieser Gesetzesstelle sind die wiederkehrenden
Leistungen bei unbestimmter Vertragsdauer mit dem Dreifachen des Jahreswertes zu bewerten.

Einmalige Leistungen, die bei unbestimmter Vertragsdauer gemaR § 33 TP 5 Abs. 3 Satz 1 GebG e contrario mit dem
vollen Wert in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen sind, liegen nur dann vor, wenn nach den Vereinbarungen
keine Erstattung erfolgen soll. Ein wie im Beschwerdefall als "Mietvorauszahlung" bezeichneter Betrag, der bei
vorzeitiger Vertragsauflosung nicht rickverrechnet wird, ist somit in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen. Ergibt
sich aus einem Leasingvertrag, dall der Leasinggeber in den vertraglich festgelegten Fallen einer vorzeitigen
Beendigung des Leasingverhdltnisses so zu stellen ist, wie er stiinde, wenn der Leasingnehmer seine vertraglichen
Verpflichtungen ordnungsgemald erfullt hatte, hat der Leasinggeber also bei vorzeitiger Vertragsauflosung
insbesondere Anspruch auf Erhalt der Leistungsentgelte, die ohne die vorzeitige Vertragsauflosung angefallen waren,
so ist die Mietzinsvorauszahlung als nicht riickzahlbare, einmalige Leistung anzusehen (vgl. das Erkenntnis vom 14.
Dezember 1994, ZI. 94/16/0050).

Damit ist aber das Schicksal der vorliegenden Beschwerde bereits entschieden: Wie von der Beschwerdeflhrerin im
Verwaltungsverfahren auf entsprechenden Vorhalt bestatigt wurde, wurde im Beschwerdefall keine Vereinbarung tiber
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eine aliquote Ruckverrechnung der in Rede stehenden Mietzinsvorauszahlung getroffen. Mangels einer solchen
Vereinbarung war die Vorauszahlung somit als einmalige Leistung in voller Hohe in die Bemessungsgrundlage der
Rechtsgebuhr einzubeziehen.

Dabei hat die belangte Behérde zu Recht auch aus der Bestimmung des Punktes XIl Z. 2 der Vertragsurkunde, wonach
bei vorzeitiger Vertragsauflosung dem Vermieter jedenfalls die Miete fur die 25-jahrige Grundvertragsdauer zustehen
sollte, gefolgert, dal3 eine Aliquotierung der Mietzinsvorauszahlung nicht vereinbart war. Andere Folgerungen hat die
belangte Behorde aus diesem Vertragspunkt entgegen den Ausfuhrungen in der Beschwerde nicht gezogen: So hat die
Behorde der Geblhrenbemessung keineswegs eine bestimmte Dauer der Leistungen von 25 Jahren, sondern vielmehr
eine unbestimmte Dauer der wiederkehrenden Leistungen zugrundegelegt. Die Behauptung der Beschwerdefihrerin,
die Behorde habe die im Vertrag prazisierten Schadenersatzforderungen bei vorzeitiger Vertragsauflésung (vgl. Punkt
Xl Z. 2 der Urkunde) der Gebuhrenbemessung zugrundegelegt, widerspricht dem Akteninhalt.

Nach dem im § 17 Abs. 1 GebG festgelegten Urkundenprinzip ist, wie ausgefthrt, allein der Inhalt der Urkunde fir die
Festsetzung der Rechtsgeblihr malRgebend. Das Rechtsgeschaft unterliegt also der Gebuhr, wie es beurkundet ist. Der
Gebuhrenfestsetzung kdnnen damit andere als die in der Urkunde festgehaltenen Umstdnde nicht zugrundegelegt
werden, mdgen auch die anderen Umstande den tatsachlichen Vereinbarungen entsprechen. Dies ist auch unter dem
Aspekt zu sehen, dalR eine Urkunde auch nur Beweis Uber das schafft, was in ihr beurkundet ist (vgl. das Erkenntnis
vom 11. September 1980, ZI. 2909/79). Fur die GebUhrenfestsetzung war somit insbesondere eine "herrschende Praxis
aller namhaften dsterreichischen Immobilienleasinggesellschaften" mangels Beurkundung dieser "Praxis" nicht von
Bedeutung. Ebensowenig war die belangte Behdrde gehalten, Erhebungen Gber einen vom Urkundeninhalt allenfalls
abweichenden Willen der Parteien anzustellen (vgl. dazu das Erkenntnis vom 25. Februar 1993, ZI. 92/16/0159).

Die Beschwerde erwies sich somit zur Génze als unbegriindet, sodal’ sie gemall § 42 Abs. 1 VWGG abzuweisen war.
Diese Entscheidung konnte im Hinblick auf die durch die Vorjudikatur erfolgte Klarstellung der Rechtslage in einem
gemall § 12 Abs. 1 Z. 2 VWGG gebildeten Senat erfolgen, wobei von der Durchfihrung einer Verhandlung aus den
Grunden des 8 39 Abs. 2 Z. 6 VWGG abzusehen war.

Die Kostenentscheidung stiitzt sich auf die §8 47 ff VWGG i. V.m. der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
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