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Verwaltungsgerichtshof 1 Eebruar 2024

IM NAMEN DER REPUBLIK!

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprésident

Dr. Thoma und die Hofratin Dr. Reinbacher, den Hofrat Dr. Bodis, die Hofréatin
Dr. Funk-Leisch und den Hofrat Mag. M. Mayr als Richter, unter Mitwirkung
der Schriftflihrerin Kittinger, LL.M., tber die Revision der G GmbH in G,
vertreten durch Mag. Arno Pajek, Rechtsanwalt in 1010 Wien,

Plankengasse 7/2/27, gegen das Erkenntnis des Bundesverwaltungsgerichts
vom 11. Mérz 2022, W101 2228821-1/2E, betreffend Gerichtsgebihren
(belangte Behorde vor dem Verwaltungsgericht: Prasidentin des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien), zu Recht erkannt:

Das angefochtene Erkenntnis wird wegen Rechtswidrigkeit seines Inhaltes
aufgehoben.

Der Bund hat der Revisionswerberin Aufwendungen in der Héhe von
€ 1.346,40 binnen zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Entscheidungsgriinde:

Mit Vertrag vom 6. Dezember 2018 erwarb die Revisionswerberin ein
Superédifikat auf einer naher bezeichneten Liegenschaft. Fur die Aufgabe der
Pachtrechte an dieser Liegenschaft verpflichtete sich die Revisionswerberin
gegeniber der Eigentiimerin des Superadifikates, die auch Pachterin der
Liegenschaft war, zur Zahlung eines Abldsepreises iHv 250.000 €.

Mit Antrag vom 15. Mérz 2019 beantragte die Revisionswerberin die
Urkundenhinterlegung zum Erwerb des Eigentumsrechtes an dem Superé&difikat
ob der naher bezeichneten Liegenschaft. Die Revisionswerberin entrichtete die
im Wege der Selbstberechnung auf Grundlage des dreifachen Einheitswertes
des Superadifikates iHv 22.892 € ermittelte Eintragungsgebiihr iHv 252 €. Die
Hinterlegung der Urkunde wurde am 19. Mérz 2019 antragsgemaf im
Grundbuch vollzogen.

Mit Bescheid vom 30. Dezember 2019 schrieb die Présidentin des
Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Wien - nach Erlassung eines
Zahlungsauftrages (Mandatsbescheid) und in Folge der Erhebung einer
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Vorstellung - der Revisionswerberin die Eintragungsgebiihr geman

TP 9 lit. b Z1 GGG iHv 2.750 € sowie die Einhebungsgebiihr gemal § 6a
Abs. 1 GEG iHv 8 €, abziiglich der bereits geleisteten 252 €, somit insgesamt
2.506 €, zur Zahlung vor. Als Bemessungsgrundlage nahm die Présidentin des
Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Wien die vertraglich vereinbarte
Abldsezahlung iHv 250.000 € als ,,sonstige Leistung* gemaf

§ 26 Abs. 3Z 1 GGG an.

Die gegen den Bescheid der Prasidentin des Landesgerichtes fur
Zivilrechtssachen Wien vom 30. Dezember 2019 erhobene Beschwerde der
Revisionswerberin wies das Bundesverwaltungsgericht mit dem angefochtenen
Erkenntnis als unbegriindet ab und erklarte die Revision gemafl Art. 133

Abs. 4 B-VG fir nicht zul&ssig.

Das Bundesverwaltungsgericht stellte fest, die Revisionswerberin habe das
Superédifikat mit allen Rechten und Pflichten samt rechtlichen und
tatsdchlichen Zubehor aufgrund des ,,Schenkungsvertrages/Notariatsaktes*
vom 6. Dezember 2018 von der ,,Geschenkgeberin“ erhalten. Fiir die Aufgabe
der Pachtrechte an der Liegenschaft sei in diesem Vertrag ein Ablosepreis
iHv 250.000 € zwischen der ,,Geschenkgeberin“ und der Revisionswerberin
vereinbart worden. Dieser Betrag sei als Gegenleistung fir die Schenkung des
gegensténdlichen Superadifikates erbracht worden.

In der rechtlichen Begriindung flihrte das Bundesverwaltungsgericht - soweit
hier relevant - aus, dass Gegenleistung im Sinne des § 26 Abs. 3 Z 1 GGG idF
der GGN, BGBI. I. Nr. 1/2013, die Summe dessen sei, was der K&ufer an
wirtschaftlichem Wert dafiir zu leisten verspreche, dass er das Grundstiick
erhalte. Gegenleistung bei einem Kauf sei nach § 26 Abs. 3 Z 1 GGG der
Kaufpreis zuziglich der vom Kaufer Gbernommenen sonstigen Leistungen und
der dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen. Eine sonstige Leistung zahle
immer dann zur Gegenleistung, wenn sie der K&ufer fir den Erwerb des
Eigentumsrechts erbringe oder der Verkaufer fir den Verkauf erhalte.
Ausschlaggebend sei, dass der Erwerber die sonstige Leistung im
Zusammenhang mit dem Kauf zu erbringen habe.
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Wie die belangte Behorde bereits ausgefuhrt habe, musse im vorliegenden Fall
davon ausgegangen werden, dass nicht der ,,Erwerb/Kauf/Schenkung* des
,wertlosen® Superidifikates, sondern die Aufgabe der Pachtrechte die
wesentliche Grundlage des Rechtsgeschafts gebildet habe. Der
,»Erwerb/Kauf/Schenkung® des Superédifikates sowie die damit verbundene
Aufgabe der Pachtrechte stiinden in einem ursachlichen Zusammenhang,
sodass die Abldsezahlung iHv 250.000 € als Gegenleistung zur Berechnung der
Eintragungsgebuhr heranzuziehen sei. Somit stehe fest, dass es sich bei dem
gezahlten Betrag iHv 250.000 € um jenen Wert handle, der gemaf3

8 26 Abs. 1 GGG mit dem Rechtsgeschaft zu erzielen gewesen sei. Die
Beschwerde sei aus diesem Grund abzuweisen.

Gegen dieses Erkenntnis richtet sich die vorliegende Revision. Die
Revisionswerberin bringt zur Begriindung der Zuléssigkeit der Revision vor,
dass nach dem Wortlaut des 8 26 Abs. 1 GGG bei der Eintragung des
Eigentumsrechts vom Wert des jeweils einzutragenden Rechts auszugehen sei.
Mit dem verfahrensgegenstandlichen Vertrag sei das Superadifikat
schenkungsweise erworben worden. Folglich sei nur der Wert des
Superédifikates als Bemessungsgrundlage fur die Eintragungsgebdiihr
heranzuziehen. Das Bundesverwaltungsgericht weiche mit seiner Beurteilung,
wonach die Ablésesumme fiir die Aufgabe der Pachtrechte an der Liegenschaft
als Bemessungsgrundlage heranzuziehen sei, von naher genannter
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zur Bemessungsrundlage fir die
Eintragungsgebihr ab.

Der Verwaltungsgerichtshof hat tiber die Revision das Vorverfahren
eingeleitet; die Prasidentin des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien
erstattete eine Revisionsbeantwortung.

Der Verwaltungsgerichtshof hat erwogen:

Die Revision ist im Hinblick auf das VVorbringen der Revisionswerberin
zul&ssig und auch begriindet.

Gemal TP 9 lit. b Z 1 des Gerichtsgebuhrengesetzes (GGG) ist fir
Eintragungen in das Grundbuch (Einverleibungen) zum Erwerb des Eigentums
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eine Gebuhr in H6he von 1,1 vH vom Wert des Rechtes zu entrichten. Wird ein
Antrag auf gerichtliche Hinterlegung einer Urkunde zum Zwecke des Erwerbes
des Eigentumsrechtes oder eines anderen dinglichen Rechtes an einer nicht
verblicherten Liegenschaft oder an einem Bauwerk gestellt, so ist die gleiche
Eingabengebiihr zu entrichten wie fir einen Antrag um Eintragung in das
Grundbuch (Anmerkung 11 zu TP 9 GGG).

Der Anspruch des Bundes auf die Gebiihr wird gemaR § 2 Z 4 GGG
hinsichtlich der Gebuhren fir die Eintragung in die 6ffentlichen Blicher oder in
das Schiffsregister mit der Vornahme der Eintragung begriindet, wobei im Fall
der Selbstberechnung der Eintragungsgebihr durch die
Grundbuchsgebiihrenverordnung kein abweichender Zeitpunkt der Entstehung
des Gebuhrenanspruches festgelegt wird (vgl. VWGH 29.9.2020,

Ra 2020/16/0086).

Im Revisionsfall wurde die Hinterlegung der Urkunde zum Erwerb des
Eigentumsrechts an dem mit Vertrag vom 6. Dezember 2018 von der
Revisionswerberin erworbenen Superadifikat am 19. Médrz 2019 im Grundbuch
vollzogen. Im Revisionsfall ist daher 8§ 26 Abs. 1 und 3 GGG idF der
Grundbuchsgebiihrennovelle (GGN), BGBI. I Nr. 1/2013, anzuwenden. Die
Anderungen des § 26 Abs. 1 GGG durch Art. 4 des Zivilrechts- und
Zivilverfahrensrechts-Anderungsgesetzes 2019 (ZZRAG 2019),

BGFBI. I Nr. 38/2019, traten erst mit Ablauf des Tages ihrer am 22. Mai 2019
erfolgten Kundmachung in Kraft und sind gemaR Art. VI Z 70 GGG fur den
Revisionsfall nicht maRgeblich (vgl. erneut VwGH Ra 2020/16/0086, zur
Abgrenzung der unterschiedlichen Fassungen des § 26 Abs. 1 GGG).

§ 26 Abs. 1 und 3 GGG idF GGN samt Uberschrift lautet:

»Wertberechnung fiir die Eintragungsgebiihr

8 26. (1) Die Eintragungsgebiihr ist bei der Eintragung des Eigentumsrechts
und des Baurechts - ausgenommen in den Fallen der Vormerkung - sowie bei
der Anmerkung der Rechtfertigung der Vormerkung zum Erwerb des
Eigentums und des Baurechts vom Wert des jeweils einzutragenden Rechts zu
berechnen. Der Wert wird durch den Preis bestimmt, der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr bei einer VerauRerung tblicherweise zu erzielen wére.
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(3) Soweit keine auRergewdhnlichen Verhéltnisse vorliegen, die offensichtlich
Einfluss auf die Gegenleistung gehabt haben, ist bei den nachstehend
angefihrten Erwerbsvorgéngen der Wert der Gegenleistung als
Bemessungsgrundlage heranzuziehen:

1. bei einem Kauf der Kaufpreis zuziglich der vom Ké&ufer Gbernommenen
sonstigen Leistungen und der dem Verkéufer vorbehaltenen Nutzungen,

2. bei einem Erwerb gegen wiederkehrende Geldleistungen, wenn der
Gesamtbetrag der Zahlungen nicht von vorhinein feststeht, der Kapitalwert,

3. Dei einer Leistung an Zahlungs Statt der Wert, zu dem die Leistung an
Zahlungs Statt angenommen wird,

4. bei der Enteignung die Entschadigung.

Der Gegenleistung sind Belastungen hinzuzurechnen, die auf dem Grundstiick
ruhen, soweit sie auf den Erwerber kraft Gesetzes libergehen.

L]

8 26 GGG in seiner flr den Revisionsfall malRgeblichen Fassung (die
Neufestsetzung durch die Verordnungen BGBI. 11 Nr. 280/2013 und

BGBI. 1l Nr. 152/2017 sowie die Anderung durch das Bundesgesetz

BGBI. I Nr. 19/2015 betreffen nicht die Absatze 1 und 3 und sind fur den
Revisionsfall unerheblich) enthélt eine eigenstandige Definition des Wertes als
Bemessungsgrundlage der Eintragungsgebihr

(vgl. VWGH 30.3.2017, Ra 2016/16/0037). Die Regelung des § 26

Abs. 1 letzter Satz GGG idF der GGN weicht von der Bestimmung des

8 10 Abs. 2 BewG ab und entspricht vielmehr dem § 2

Abs. 2 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes, wonach der Verkehrswert der
Preis ist, der bei einer VerduRerung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann (vgl. VWGH 13.10.2021,

Ra 2019/16/0122, erneut VWGH Ra 2020/16/0086; VwWGH 9.4.2020,

Ra 2020/16/0052; VwWGH 12.11.2019, Ro 2019/16/0014;

VWGH 26.4.2018, Ra 2018/16/0047; VwGH 1.3.2018, Ra 2018/16/0012;
sowie erneut VwWGH Ra 2016/16/0037).

Gegenstand der Gerichtsgebdhr ist das im Grundbuch eingetragene Recht im
Zeitpunkt der Eintragung (8 2 Z 4 GGG). Der Erwerb des Eigentumsrechtes an
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dem Superadifikat erforderte die Hinterlegung einer mit den Erfordernissen der
88 432 und 433 ABGB versehenen Urkunde (vgl. dazu ndher

VWGH 29.4.2013, 2012/16/0027). Gegenstand der Gerichtsgeblhr gemaf

TP 9 lit. b Z 1 GGG war der Erwerb des Eigentumsrechtes an dem
Superédifikat durch Hinterlegung der erforderlichen Urkunde.

Das Bundesverwaltungsgericht ging in dem angefochtenen Erkenntnis davon
aus, dass der Ablosepreis iHv € 250.000 als Gegenleistung fur den Erwerb des
Superédifikates erbracht worden sei. Das Bundesverwaltungsgericht
begriindete dies damit, dass nicht die ,,Schenkung* des ,,wertlosen*
Superédifikates, sondern die Aufgabe der Pachtrechte die wesentliche
Grundlage des Rechtsgeschéftes gebildet habe und die Ablésesumme eine
Gegenleistung flr den Erwerb des Superadifikates darstelle. Zur Ermittlung der
Bemessungsgrundlage zog das Bundesverwaltungsgericht ausgehend von
diesen Ausfiihrungen 8 26 Abs. 3 GGG heran und setzte den Erwerb des
Superédifikates durch die Revisionswerberin aufgrund des Vertrages

vom 6. Dezember 2018 einem Kauf gleich.

Das Bundesverwaltungsgericht stellte in dem angefochtenen Erkenntnis aber
weder den Inhalt des - vom Bundesverwaltungsgericht als
»Schenkungsvertrag/Notariatsakt™ bezeichneten - Vertrages vom

6. Dezember 2018 fest, noch setzte es sich mit dem den Erwerbsvorgang
betreffenden Parteiwillen auseinander. Eine solche Auseinandersetzung wére
jedoch erforderlich gewesen, da sich bereits aus dem Wortlaut des § 26

Abs. 3 GGG ergibt, dass die Z 1 bis 4 nur auf die ,,nachstehend angefiihrten
Erwerbsvorginge* anzuwenden sind. Die unentgeltliche Ubertragung
(Schenkung) gehért nicht zu den in 8 26 Abs. 3 Z 1 bis 4 GGG genannten
Erwerbsarten. Sofern dem Erwerb des Superédifikates entgegen den rechtlichen
Ausfuhrungen des Bundesverwaltungsgerichtes eine Schenkung und kein Kauf
zu Grunde lag, wére § 26 Abs. 3 GGG auf den Revisionsfall nicht anwendbar
gewesen. In diesem Fall wére die Gebhr fir die Hinterlegung der Urkunde
zum Erwerb des Eigentums an dem Superadifikat gemaR § 26 Abs. 1 GGG
vom Wert des einzutragenden Rechts zu bemessen gewesen. Da das
Bundesverwaltungsgericht - wie schon die belangte Behdrde in dem Bescheid
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vom 30. Dezember 2019 - dem angefochtenen Erkenntnis zu Grunde legte, dass
das Superidifikat ,,wertlos* sei, hitte das Bundesverwaltungsgericht in diesem
Fall nicht ohne weiteres davon ausgehen kénnen, dass ein Betrag

IHv 250.000 € jenem gemal § 26 Abs. 1 letzter Satz GGG idF GGN
mafgeblichen Preis entspricht, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bei einer
VerauRerung fur das Superadifikat Gblicherweise zu erzielen gewesen ware.

Fur die Annahme des Bundesverwaltungsgerichtes, dass es sich bei dem Betrag
iHv 250.000 € um die Gegenleistung fiir den Erwerb des Superadifikates
handle, waren dementsprechend eindeutige Feststellungen zum Erwerb des
Superédifikates erforderlich gewesen, insbesondere zu dem allenfalls zum
Vertrag vom 6. Dezember 2018 hinzutretenden Parteiwillen.

Sofern das Bundesverwaltungsgericht aufgrund hinreichend konkreter
Feststellungen zu dem Ergebnis gekommen waére, dass das Superédifikat

im Wege eines Kaufes erworben wurde, héatte es sich in einem weiteren Schritt
mit der Frage des Vorliegens von auf3erordentlichen Verhéltnissen
auseinandersetzen mussen (vgl. zu dem Fall, in dem der Wert der
Gegenleistung geméRk § 26 Abs. 3 GGG unter dem in 8§ 26

Abs. 1 letzter Satz GGG definierten Wert liegt, was das Vorliegen
auflergewohnlicher Verhaltnisse indiziert, VWGH 5.9.2023, Ra 2022/16/0092,
mwN). Das Vorliegen von auBergewodhnlichen Verhaltnissen schliet die
Anwendung des § 26 Abs. 3 GGG aus, wodurch die Eintragungsgebuhr wieder
nach § 26 Abs. 1 GGG zu bemessen gewesen ware (vgl. erneut

VWGH Ra 2020/16/0086; VwWGH 30.3.2017, Ra 2016/16/0037).

Indem das Bundesverwaltungsgericht dies verkannt hat, hat es das
angefochtene Erkenntnis mit Rechtswidrigkeit seines Inhaltes belastet.

Der Spruch tGber den Aufwandersatz grindet sich auf die 88 47 ff VWGG in
Verbindung mit der VWGH-Aufwandersatzverordnung 2014.

Wien, am 1. Februar 2024
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