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BewG 1955 §15
B-VG Art.133 Abs4
GEG 86a Abs1
GGG Art.1 826 Abs1
GGG Art.1 826 Abs3 72
GGG Art.1 832 TP9 litb Z1
VWGVG §28 Abs2
1. BewG 1955 § 15 heute
2. BewG 1955 § 15 gultig ab 21.08.2003 zuletzt gedandert durch BGBI. | Nr. 71/2003
BewG 1955 § 15 glltig von 27.11.1982 bis 20.08.2003zuletzt gedandert durch BGBI. Nr. 570/1983
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B-VG Art. 133 heute

B-VG Art. 133 gultig von 01.01.2019 bis 24.05.2018zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 138/2017
B-VG Art. 133 glltig ab 01.01.2019zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 22/2018

B-VG Art. 133 glltig von 25.05.2018 bis 31.12.2018zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 22/2018
B-VG Art. 133 gultig von 01.08.2014 bis 24.05.2018zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 164/2013
B-VG Art. 133 gultig von 01.01.2014 bis 31.07.2014zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 51/2012
B-VG Art. 133 gultig von 01.01.2004 bis 31.12.2013zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 100/2003
B-VG Art. 133 gultig von 01.01.1975 bis 31.12.2003zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 444/1974
B-VG Art. 133 gultig von 25.12.1946 bis 31.12.1974zuletzt geandert durch BGBI. Nr. 211/1946
B-VG Art. 133 gultig von 19.12.1945 bis 24.12.1946zuletzt geandert durch StGBI. Nr. 4/1945
B-VG Art. 133 giltig von 03.01.1930 bis 30.06.1934
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GEG 8§ 6a heute

GEG § 6a giltig ab 01.05.2022 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 61/2022

GEG § 6a guiltig von 01.07.2015 bis 30.04.2022 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 19/2015
GEG § 6a gultig von 01.01.2014 bis 30.06.2015zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 190/2013
GEG § 6a giltig von 01.01.2002 bis 31.12.2013 zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 131/2001
GEG 8 6a gultig von 01.01.1985 bis 31.12.2001 zuletzt gedndert durch BGBI. Nr. 501/1984
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2. VWGVG § 28 gliltig ab 01.01.2019zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 138/2017
3. VwWGVG § 28 gliltig von 01.01.2014 bis 31.12.2018

Spruch
W101 2124697-1/2E
IM NAMEN DER REPUBLIK!

Das Bundesverwaltungsgericht hat durch die Richterin Dr. Christine AMANN als Einzelrichterin Uber die Beschwerde
der XXXX, vertreten durch Dr. Georg Zehetmayer, gegen den Bescheid des Prasidenten des Landesgerichtes Salzburg
vom 01.02.2016, ZI. 100 Jv 78/15 z - 33 - 10, betreffend Gerichtsgeblhren zu Recht erkannt:Das
Bundesverwaltungsgericht hat durch die Richterin Dr. Christine AMANN als Einzelrichterin Uber die Beschwerde der
romisch 40 , vertreten durch Dr. Georg Zehetmayer, gegen den Bescheid des Prasidenten des Landesgerichtes
Salzburg vom 01.02.2016, ZI. 100 Jv 78/15 z - 33 - 10, betreffend Gerichtsgebiihren zu Recht erkannt:

A)

Der Beschwerde wird gemaR8 28 Abs. 2 VwWGVG Folge gegeben und der angefochtene Bescheid dahingehend
abgeandert, dass die Bemessungsgrundlage mit € 149.400,00 festgelegt und die Beschwerdefuhrerin zur Zahlung einer
Eintragungsgebuhr gemalR TP 9 lit. b Z 1 GGG iHv € 1.643,40, sowie einer Einhebungsgebuhr iHv €Der Beschwerde wird
gemal Paragraph 28, Absatz 2, VwWGVG Folge gegeben und der angefochtene Bescheid dahingehend abgeandert, dass
die Bemessungsgrundlage mit € 149.400,00 festgelegt und die BeschwerdeflUhrerin zur Zahlung einer
Eintragungsgebihr gemal TP 9 Litera b, Ziffer eins, GGG iHv € 1.643,40, sowie einer Einhebungsgebtihr iHv €

8,00 gemald § 6a Abs. 1 GEG, somit insgesamt zur Zahlung eines Betrages iHv € 1.651,40, verpflichtet wird8,00 gemald
Paragraph 6 a, Absatz eins, GEG, somit insgesamt zur Zahlung eines Betrages iHv € 1.651,40, verpflichtet wird.

B)

Die Revision ist gemal3 Art. 133 Abs. 4 B-VG nicht zulassigDie Revision ist gemaR Artikel 133, Absatz 4, B-VG nicht
zulassig.

Text
ENTSCHEIDUNGSGRUNDE:
I. Verfahrensgang:rémisch eins. Verfahrensgang:

Mit Schriftsatz vom 26.11.2014 beantragte die Beschwerdefuhrerin durch ihren Rechtsvertreter beim Bezirksgericht
Salzburg (im Folgenden: BG) u.a. die Einverleibung des Baurechtes im Grundbuch zu EZ 2349 KG 56546XXXX bis
31.07.2068 aufgrund des Baurechtsvertrages vom 17.09.2013. Fir die Gebihrenbemessung war der im
Baurechtsvertrag vom 17.09.2013 ausgewiesene Kapitalwert des Bauzinses (18-facher Jahresbauzins) iHv € 149.400,00
als Bemessungsgrundlage angegeben worden.

Mit Beschluss des BG vom 09.12.2014, ZI. TZ 12146/2014, war die Einverleibung des Baurechtes zugunsten der
Beschwerdefihrerin antragsgemal bewilligt worden.Mit Beschluss des BG vom 09.12.2014, ZI. TZ 12146 aus 2014,, war
die Einverleibung des Baurechtes zugunsten der Beschwerdefuhrerin antragsgemald bewilligt worden.

3. Mit daraufhin ergangener Lastschriftanzeige vom 13.03.2015 war die Beschwerdefihrerin aufgefordert worden, die
Eintragungsgebuhr gemald Tarifpost (TP) 9 lit. b Z 1 Gerichtsgeblhrengesetz (GGG) (Bemessungsgrundlage: €
572.653,00) iHv € 6.300,00 zu entrichten.3. Mit daraufhin ergangener Lastschriftanzeige vom 13.03.2015 war die
Beschwerdefihrerin aufgefordert worden, die Eintragungsgebuhr gemal Tarifpost (TP) 9 Litera b, Ziffer eins,
Gerichtsgebihrengesetz (GGG) (Bemessungsgrundlage: € 572.653,00) iHv € 6.300,00 zu entrichten.

In weiterer Folge erlie der Kostenbeamte des BG fur den Prasidenten des Landesgerichtes Salzburg (im Folgenden:
LG) am 16.04.2015 einen Zahlungsauftrag (Mandatsbescheid), ZI. 565 TZ 12146/2014 - VNR 2, mit welchem die
Beschwerdefihrerin zur Zahlung der Eintragungsgebihr iHv € 6.300,00 gemaR TP 9 lit. b Z 1 GGG
(Bemessungsgrundlage: € 572.653,00) sowie einer Einhebungsgeblhr iHv € 8,00 gema38 6a Abs. 1 GEG, somit
insgesamt zur Zahlung eines Betrages iHv € 6.308,00, verpflichtet worden war.In weiterer Folge erlie} der
Kostenbeamte des BG flr den Prasidenten des Landesgerichtes Salzburg (im Folgenden: LG) am 16.04.2015 einen
Zahlungsauftrag (Mandatsbescheid), ZI. 565 TZ 12146 aus 2014, - VNR 2, mit welchem die Beschwerdefuhrerin zur
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Zahlung der Eintragungsgebuthr iHv € 6.300,00 gemall TP 9 Litera b, Ziffer eins, GGG (Bemessungsgrundlage: €
572.653,00) sowie einer Einhebungsgebuhr iHv € 8,00 gemaRl Paragraph 6 a, Absatz eins, GEG, somit insgesamt zur
Zahlung eines Betrages iHv € 6.308,00, verpflichtet worden war.

Den o.a. Zahlungsauftrag (Mandatsbescheid) bekdmpfte die Beschwerdefiihrerin durch ihren Rechtsvertreter in
offener Frist mit am 27.04.2015 eingebrachter Vorstellung, in welcher sie die Berichtigung der vorgeschriebenen
Eintragungsgebuhr nach § 15 Abs. 1 BewG 1955 unter Anwendung einer Bemessungsgrundlage iHv € 149.400,00 (18-
facher Jahresbauzins) beantragte.Den o.a. Zahlungsauftrag (Mandatsbescheid) bekdmpfte die Beschwerdefuhrerin
durch ihren Rechtsvertreter in offener Frist mit am 27.04.2015 eingebrachter Vorstellung, in welcher sie die
Berichtigung der vorgeschriebenen Eintragungsgebiihr nach Paragraph 15, Absatz eins, BewG 1955 unter Anwendung
einer Bemessungsgrundlage iHv € 149.400,00 (18-facher Jahresbauzins) beantragte.

In weiterer Folge war die Vorstellung dem Prasidenten des LG (im Folgenden auch belangte Behorde genannt) zur
Entscheidung vorgelegt worden.

Mit Schreiben vom 12.10.2015 leitete die belangte Behodrde das Ermittlungsverfahren ein und brachte der
Beschwerdefuhrerin damit die bisherige Sach- und Rechtslage zur Kenntnis: Die Angaben und Bescheinigungsmittel
wlrden zur Festsetzung der von der Beschwerdefihrerin behaupteten Bemessungsgrundlage zur Berechnung der
Grundbuchseintragungsgebihren nicht ausreichen, da sie nicht plausibel seien. Dies ergebe sich wohl daraus, dass
von der BeschwerdefUhrerin bisher davon ausgegangenen worden sei, fir die Eintragungsgebihr den Kapitalwert der
Gegenleistung gemal? § 26 Abs. 3 Z 2 GGG und nicht den Wert des einzutragenden Rechtes gemaR § 26 Abs. 1 GGG als
Bemessungsgrundlage heranzuziehen. Im vorliegenden Fall ergebe sich aus dem Baurechtsvertrag vom 13.08.2013
und aus dem Grundbuchsauszug zu EZ 2348 KG 56546 XXXX, ein jahrlicher Bauzins von € 8.300,00 ohne
Wertsicherung. Die Baurechtseinrdumung erfolge zum Zwecke der Errichtung von geférderten Mietwohnungen. Das
Baurecht werde laut Punkt Il (3) des Vertrages fiir eine Dauer von 55 Jahren, beginnend mit 01.08.2013, demnach bis
zum 31.07.2068 eingerdumt. Die Flache der baurechtsgegenstandlichen Liegenschaft betrage 1.522 m2.Mit Schreiben
vom 12.10.2015 leitete die belangte Behorde das Ermittlungsverfahren ein und brachte der Beschwerdefihrerin damit
die bisherige Sach- und Rechtslage zur Kenntnis: Die Angaben und Bescheinigungsmittel wiirden zur Festsetzung der
von der Beschwerdefiihrerin behaupteten Bemessungsgrundlage zur Berechnung der
Grundbuchseintragungsgeblhren nicht ausreichen, da sie nicht plausibel seien. Dies ergebe sich wohl daraus, dass
von der BeschwerdefUhrerin bisher davon ausgegangenen worden sei, fir die Eintragungsgebuihr den Kapitalwert der
Gegenleistung gemal Paragraph 26, Absatz 3, Ziffer 2, GGG und nicht den Wert des einzutragenden Rechtes gemaf}
Paragraph 26, Absatz eins, GGG als Bemessungsgrundlage heranzuziehen. Im vorliegenden Fall ergebe sich aus dem
Baurechtsvertrag vom 13.08.2013 und aus dem Grundbuchsauszug zu EZ 2348 KG 56546 rémisch 40 , ein jahrlicher
Bauzins von € 8.300,00 ohne Wertsicherung. Die Baurechtseinrdumung erfolge zum Zwecke der Errichtung von
gefdrderten Mietwohnungen. Das Baurecht werde laut Punkt romisch zwei (3) des Vertrages fir eine Dauer von 55
Jahren, beginnend mit 01.08.2013, demnach bis zum 31.07.2068 eingerdumt. Die Flache der
baurechtsgegenstandlichen Liegenschaft betrage 1.522 m2.

Das Baurecht sei nach § 26 Abs. 1 GGG nach dem gemeinen Wert zu bemessen, der durch den Preis bestimmt werde,
der im gewodhnlichen Geschéftsverkehr bei einer VerauBerung Ublicherweise zu erzielen wéare. Soweit keine
auBergewohnlichen Verhaltnisse vorliegen wirden, die offensichtlich Einfluss auf die Gegenleistung gehabt hatten,
konne der Wert der Gegenleistung als Bemessungsgrundlage herangezogen werden (8§ 26 Abs. 3 GGG). Bei der
erstmaligen Begrindung eines Baurechtes auf einer unbebauten Liegenschaft komme demnach in erster Linie der
Bauzins als Gegenleistung in Betracht.Das Baurecht sei nach Paragraph 26, Absatz eins, GGG nach dem gemeinen Wert
zu bemessen, der durch den Preis bestimmt werde, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bei einer VerauRerung
Ublicherweise zu erzielen ware. Soweit keine aulRergewdhnlichen Verhaltnisse vorliegen wirden, die offensichtlich
Einfluss auf die Gegenleistung gehabt hatten, konne der Wert der Gegenleistung als Bemessungsgrundlage
herangezogen werden (Paragraph 26, Absatz 3, GGG). Bei der erstmaligen Begriindung eines Baurechtes auf einer
unbebauten Liegenschaft komme demnach in erster Linie der Bauzins als Gegenleistung in Betracht.

Als Bemessungsgrundlage kdnne daher die 18-fache Jahresleistung (€ 149.000,00) - wie in der Vorstellung begehrt -
dann gemal § 26 Abs. 3 GGG als plausibel erachtet werden (vgl. 8 15 BewG 1955), wenn diese Bewertung eine noch im
Bereich des Ortsublichen liegenden Gegenleistung darstelle, dieser Gegenleistung also keine aul3ergewdhnlichen
Verhdltnisse zugrunde liegen wuirden. Zur Prufung sei der - mangels tauglicher Gegenleistung als
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Bemessungsgrundlage heranzuziehende - Liegenschaftswert (Verkehrswert), der sich im Sinne einer einfachen
Handhabung des Gebuhrenrechts fur Baurechte im Abgabewesen entsprechend 8 56 BewG 1955 ermitteln lasse, im
Verhdltnis zum kapitalisierten Betrag der Gegenleistung zu setzen. Die Plausibilitatskontrolle zur Ermittlung, ob
auBergewohnliche Verhaltnisse in Ansehung der Gegenleistung vorliegen, beziehe sich demnach darauf, ob der
vereinbarte und kapitalisierte Bauzins offenkundig vom Wert des Rechtes (Liegenschaftswert) abweiche. Ergebe sich
demnach bei unbebauten Grundstiicken eine offenkundige Abweichung von dem dem Liegenschaftswert
angemessenen Bauzins, sei vom Vorliegen besonderer Verhaltnisse auszugehen und der fir das Baurecht mal3gebliche
Liegenschaftswert (vgl. 8§ 56 BewG 1955) heranzuziehen: Laut Immobilienpreisspiegel, Baugrundstticke fur freistehende
Einfamillienhauser, sehr gute Wohnlage, PS 2014, XXXX, betrage der Quadratmeterpreis im Durchschnitt € 445,70. Es
lasse sich zudem auch aus dem Auszug fur Bodenpreise/Land Salzburg Wohnbauland des Salzburger Instituts fur
Raumordnung & Wohnen erkennen, dass die Bodenpreise fir Wohnbauland im Gemeindegebiet von XXXX zwischen
rund € 351,00 bis € 500,00 pro Quadratmeter liegen wirden.Als Bemessungsgrundlage konne daher die 18-fache
Jahresleistung (€ 149.000,00) - wie in der Vorstellung begehrt - dann gemal Paragraph 26, Absatz 3, GGG als plausibel
erachtet werden vergleiche Paragraph 15, BewG 1955), wenn diese Bewertung eine noch im Bereich des Ortsublichen
liegenden Gegenleistung darstelle, dieser Gegenleistung also keine aulRergewdhnlichen Verhaltnisse zugrunde liegen
wlrden. Zur Prifung sei der - mangels tauglicher Gegenleistung als Bemessungsgrundlage heranzuziehende -
Liegenschaftswert (Verkehrswert), der sich im Sinne einer einfachen Handhabung des Gebihrenrechts flir Baurechte
im Abgabewesen entsprechend Paragraph 56, BewG 1955 ermitteln lasse, im Verhaltnis zum kapitalisierten Betrag der
Gegenleistung zu setzen. Die Plausibilitatskontrolle zur Ermittlung, ob auBergewdhnliche Verhaltnisse in Ansehung der
Gegenleistung vorliegen, beziehe sich demnach darauf, ob der vereinbarte und kapitalisierte Bauzins offenkundig vom
Wert des Rechtes (Liegenschaftswert) abweiche. Ergebe sich demnach bei unbebauten Grundsticken eine
offenkundige Abweichung von dem dem Liegenschaftswert angemessenen Bauzins, sei vom Vorliegen besonderer
Verhéltnisse auszugehen und der fir das Baurecht mafigebliche Liegenschaftswert vergleiche Paragraph 56, BewG
1955) heranzuziehen: Laut Immobilienpreisspiegel, Baugrundstiicke fur freistehende Einfamillienhduser, sehr gute
Wohnlage, PS 2014, rémisch 40 , betrage der Quadratmeterpreis im Durchschnitt € 445,70. Es lasse sich zudem auch
aus dem Auszug fir Bodenpreise/Land Salzburg Wohnbauland des Salzburger Instituts fir Raumordnung & Wohnen
erkennen, dass die Bodenpreise fir Wohnbauland im Gemeindegebiet von rémisch 40 zwischen rund € 351,00 bis €
500,00 pro Quadratmeter liegen wirden.

Ausgehend von einem Quadratmeterpreis von € 500,00 ergebe sich nach & 26 Abs. 1 GGG eine fiktive
Bemessungsgrundlage von € 761.000,00. Wenn weniger oder nur annahernd 50% des Liegenschaftswertes (des zur
freien Nutzung im Rahmen des Baurechtes verbleibenden Grundes) mit der Kapitalisierung des Bauzinses erreicht
wlrden, seien weitere Angaben/Bescheinigungen der Partei zur Plausibilisierung erforderlich.Ausgehend von einem
Quadratmeterpreis von € 500,00 ergebe sich nach Paragraph 26, Absatz eins, GGG eine fiktive Bemessungsgrundlage
von € 761.000,00. Wenn weniger oder nur anndahernd 50% des Liegenschaftswertes (des zur freien Nutzung im
Rahmen des Baurechtes verbleibenden Grundes) mit der Kapitalisierung des Bauzinses erreicht wirden, seien weitere
Angaben/Bescheinigungen der Partei zur Plausibilisierung erforderlich.

Daher werde der Beschwerdeflhrerin die Gelegenheit gegeben, zum bisherigen Ermittlungsergebnis Stellung zu
nehmen, indem sie zur Aufkldrung der wertbestimmenden Gegebenheiten (Lage, Nutzungsbeschrankungen etc.),
insbesondere in tatsachlicher Hinsicht, im Verhaltnis zur Abweichung vom Liegenschaftswert gemal3 8 26 Abs. 2 iVm
Abs. 4 GGG beitrage.Daher werde der Beschwerdefihrerin die Gelegenheit gegeben, zum bisherigen
Ermittlungsergebnis Stellung zu nehmen, indem sie zur Aufklarung der wertbestimmenden Gegebenheiten (Lage,
Nutzungsbeschrankungen etc.), insbesondere in tatsachlicher Hinsicht, im Verhaltnis zur Abweichung vom
Liegenschaftswert gemal Paragraph 26, Absatz 2, in Verbindung mit Absatz 4, GGG beitrage.

In der daraufhin ergangenen Stellungnahme vom 28.10.2015 fiUhrte die BeschwerdefUhrerin im Wesentlichen
Folgendes aus: Eine gemeinnultzige Bauunternehmung, die im Rahmen des Baurechtes geforderte Mietwohnungen
errichte, durfe keinen héheren Bauzins zahlen, als seitens der Wohnbauférderung des Landes Salzburg vorgeschrieben
sei. Im gegenstandlichen Fall sei die Einrdumung des Baurechtes zum Zwecke der Errichtung von gefdrderten
Mietwohnungen erfolgt. Die Hohe des Bauzinses entspreche den gesetzlichen Vorgaben des Salzburger
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Wohnbauférderungsgesetzes und seiner Durchfuhrungsverordnungen. Dadurch ergebe sich die Angemessenheit und
Plausibilitdt des Bauzinses als Grundlage fur die Ermittlung des gemeinen Wertes des Baurechtes und damit der
Bemessungsgrundlage der Eintragungsgebuhr.

Der von der belangten Behorde ins Treffen gefiihrte Immobilienpreisspiegel sei fur gegenstandlichen Fall irrelevant. Es
werde kein freistehendes Einfamilienhaus am Baurechtsgrund errichtet, sondern geférderte Mietwohnungen in einem
Mehrfamilienwohnhaus. Dabei werde auf einen zu TZ 931/2015 beim BG verblcherten Kaufvertrag fur eine unbebaute
Liegenschaft in XXXX mit einem Quadratmeterpreis von € 280,00 flr die Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses
verwiesen.Der von der belangten Behorde ins Treffen gefiihrte Immobilienpreisspiegel sei fur gegenstandlichen Fall
irrelevant. Es werde kein freistehendes Einfamilienhaus am Baurechtsgrund errichtet, sondern geférderte
Mietwohnungen in einem Mehrfamilienwohnhaus. Dabei werde auf einen zu TZ 931 aus 2015, beim BG verbicherten
Kaufvertrag flir eine unbebaute Liegenschaft in rémisch 40 mit einem Quadratmeterpreis von € 280,00 fir die
Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses verwiesen.

Im gegenstandlichen Fall sei als "Wert des Rechtes" der kapitalisierte Betrag der plausiblen und angemessenen
Bauzinsverpflichtung heranzuziehen, namlich € 149.400,00.

Mit angefochtenem Bescheid vom 01.02.2016, ZI. 100 Jv 78/15 z - 33 - 10, schrieb der Prasident des LG der
Beschwerdefiihrerin die Zahlung der Eintragungsgebihr iHv nunmehr € 8.371,00 gemaR TP 9 lit. b Z 1 GGG
(Bemessungsgrundlage: € 761.000,00) sowie einer Einhebungsgebihr iHv € 8,00 gemalR § 6a Abs. 1 GEG, somit
insgesamt die Zahlung eines Betrages iHv € 8.379,00, vor.Mit angefochtenem Bescheid vom 01.02.2016, ZI. 100 Jv
78/15 z - 33 - 10, schrieb der Prasident des LG der Beschwerdeflhrerin die Zahlung der Eintragungsgeblhr iHv
nunmehr € 8.371,00 gemall TP 9 Litera b, Ziffer eins, GGG (Bemessungsgrundlage: € 761.000,00) sowie einer
Einhebungsgebiihr iHv € 8,00 gemal Paragraph 6 a, Absatz eins, GEG, somit insgesamt die Zahlung eines Betrages iHv
€8.379,00, vor.

Begrindend wiederholte die belangte Behdrde im Wesentlichen die Ausfiihrungen des Schreibens vom 12.10.2015
betreffend die Ermittlung der Bemessungsgrundlage.

Die von der Beschwerdefuhrerin in der Stellungnahme vom 28.10.2015 angefiihrten Nutzungsbeschrankungen
(sozialer Wohnbau) wirden den Liegenschaftswert als solchen nicht beeinflussen und kdnnten daher nicht als
taugliche Gegenleistung in Abzug gebracht werden. Der in der Stellungnahme vom 28.10.2015 angefuhrte Kaufvertrag,
wonach der Quadratmeterpreis fur die Errichtung eines Mehrfamilienhauses auf einer unbebauten Liegenschaft in
XXXX € 280,00 betrage, sei nicht plausibel, zumal dieser Wert bei weitem die durch die diversen Institute erhobenen
Durchschnittswerte nicht erreiche. Da ansonsten von der Beschwerdefihrerin keine weiteren Angaben zur Aufklarung
der wertbestimmenden Gegebenheiten (Lage, Nutzungsbeschrankungen, etc.) beigebracht worden seien, sei die
gegenstandliche Liegenschaft bzw. das Baurecht ausgehend von einem Quadratmeterpreis im Hochstbereich, namlich
von € 500,00, unter der Einbeziehung der diversen Durchschnittswerte der Institute gemaR § 26 Abs. 4 GGG nach freier
Uberzeugung zu schitzen. Daher errechne sich gemaR § 26 Abs. 1 GGG fiir die gegenstandliche Baurechtseinlage mit
der GrolRe von 1.522 m2 eine Bemessungsgrundlage von € 761.000,00.Die von der Beschwerdeflhrerin in der
Stellungnahme vom 28.10.2015 angefihrten Nutzungsbeschrédnkungen (sozialer Wohnbau) wirden den
Liegenschaftswert als solchen nicht beeinflussen und kénnten daher nicht als taugliche Gegenleistung in Abzug
gebracht werden. Der in der Stellungnahme vom 28.10.2015 angefuhrte Kaufvertrag, wonach der Quadratmeterpreis
far die Errichtung eines Mehrfamilienhauses auf einer unbebauten Liegenschaft in romisch 40 € 280,00 betrage, sei
nicht plausibel, zumal dieser Wert bei weitem die durch die diversen Institute erhobenen Durchschnittswerte nicht
erreiche. Da ansonsten von der Beschwerdefihrerin keine weiteren Angaben zur Aufklarung der wertbestimmenden
Gegebenheiten (Lage, Nutzungsbeschrankungen, etc.) beigebracht worden seien, sei die gegenstandliche Liegenschaft
bzw. das Baurecht ausgehend von einem Quadratmeterpreis im Hochstbereich, ndmlich von € 500,00, unter der
Einbeziehung der diversen Durchschnittswerte der Institute gemaR Paragraph 26, Absatz 4, GGG nach freier
Uberzeugung zu schitzen. Daher errechne sich gemaR Paragraph 26, Absatz eins, GGG fir die gegensténdliche
Baurechtseinlage mit der Grof3e von 1.522 m2 eine Bemessungsgrundlage von € 761.000,00.

Gegen den o.a. Bescheid erhob die Beschwerdefuihrerin durch ihren Rechtsvertreter fristgerecht mit am 10.03.2016
beim LG eingelangtem Schriftsatz eine Beschwerde. Begrindend flhrte sie im Wesentlichen aus: Es sei nicht
nachvollziehbar und finde keine gesetzliche Deckung, dass bei Ermittlung der Bemessungsgrundlage nicht auf den
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Kapitalwert des Baurechtszinses abgestellt werde. Wenn nach 8 26 Abs. 3 GGG zu prifen sei, ob der bezahlte Bauzins
angemessen sei oder ob aullergewdhnliche Verhaltnisse vorliegen wirden, die offensichtlich Einfluss auf die
Gegenleistung gehabt hatten, sei zu ermitteln, was am gegenstandlichen Grundstiick im Rahmen des Baurechtes
gebaut werden durfe.Gegen den o.a. Bescheid erhob die Beschwerdefihrerin durch ihren Rechtsvertreter fristgerecht
mit am 10.03.2016 beim LG eingelangtem Schriftsatz eine Beschwerde. Begriindend fuhrte sie im Wesentlichen aus: Es
sei nicht nachvollziehbar und finde keine gesetzliche Deckung, dass bei Ermittlung der Bemessungsgrundlage nicht auf
den Kapitalwert des Baurechtszinses abgestellt werde. Wenn nach Paragraph 26, Absatz 3, GGG zu prufen sei, ob der
bezahlte Bauzins angemessen sei oder ob aulRergewdhnliche Verhaltnisse vorliegen wirden, die offensichtlich Einfluss
auf die Gegenleistung gehabt hatten, sei zu ermitteln, was am gegenstandlichen Grundstlck im Rahmen des
Baurechtes gebaut werden dirfe.

Das gegenstandliche Rechtsgeschéaft habe zu einem férderungsrechtlich zuldssigen Bauzins von maximal € 8.305,09
jahrlich gefuhrt, woraus sich Angemessenheit und Plausibilitét des jahrlichen Bauzinses iHv €

8.300,00 ergebe. Im gegenstandlichen Fall sei als "Wert des Rechtes" der kapitalisierte Betrag der plausiblen und
angemessenen Bauzinsverpflichtung heranzuziehen, das sei der Betrag iHv €

149.400,00. Diese Bewertung liege im Bereich der ortsiblichen und gesetzlich zuldssigen Gegenleistung fir
Grundstlcke, auf welchen unter Zuhilfenahme von Wohnbauférderungsmitteln Mietwohnungen errichtet wiirden. Die
von der belangten Behorde fir die Plausibilitdtsprifung herangezogenen Durchschnittspreise des Grundstlckes seien
nicht brauchbar, weil sie den Erwerb des Eigentumsrechtes (Vollrecht) betreffen wirden, gegenstandlich sei jedoch der
Erwerb eines Baurechtes, also eines beschrankten dinglichen Nutzungsrechtes. Die belangte Behdrde gehe sohin der
der vorgenommenen Plausibilitatsprifung von einem falschen Ansatz aus, da der Wert des Vollrechtes mit dem Wert
des Baurechtes (beschranktes dingliches Nutzungsrecht) in Relation gesetzt werde. Die VerhaltnismaRigkeitsprifung
musste jedoch anhand eines markttblichen Bauzinses vorgenommen werden. Die angefochtene und zur Entscheidung
malgebende Frage laute daher, ob & 26 Abs. 1 GGG dahingehend angewendet werden durfe, dass als
Mindestbemessungsgrundlage fur den Erwerb eines Baurechtes der Wert des Grundstlcks herangezogen werden
durfe. Dies sei jedoch nicht vom Gesetz gedeckt, da die belangte Behorde verkenne, dass der Wert eines Baurechtes
von anderen Kriterien abhange wie der Wert des Grundstlckes. Dies wirde z.B. dazu fuhren, dass sowohl fiir ein auf
die Dauer von 10 Jahren eingerdumtes Baurecht als auch fur ein auf die Dauer von 90 Jahren eingerdumtes Baurecht
die Eintragungsgebihr jeweils vom Wert des Grundstlckes berechnet werde (sofern die vereinbarte Gegenleistung 10-
facher Jahresbauzins bzw. 18-facher Jahresbauzins) unter dem Wert des Grundstickes liege.149.400,00. Diese
Bewertung liege im Bereich der ortsublichen und gesetzlich zuldssigen Gegenleistung fur Grundstlcke, auf welchen
unter Zuhilfenahme von Wohnbauférderungsmitteln Mietwohnungen errichtet wirden. Die von der belangten
Behorde fur die Plausibilitatsprifung herangezogenen Durchschnittspreise des Grundstlickes seien nicht brauchbar,
weil sie den Erwerb des Eigentumsrechtes (Vollrecht) betreffen wirden, gegenstandlich sei jedoch der Erwerb eines
Baurechtes, also eines beschrankten dinglichen Nutzungsrechtes. Die belangte Behodrde gehe sohin der der
vorgenommenen Plausibilitatsprifung von einem falschen Ansatz aus, da der Wert des Vollrechtes mit dem Wert des
Baurechtes (beschranktes dingliches Nutzungsrecht) in Relation gesetzt werde. Die VerhaltnismaRigkeitsprufung
musste jedoch anhand eines markttblichen Bauzinses vorgenommen werden. Die angefochtene und zur Entscheidung
mafllgebende Frage laute daher, ob Paragraph 26, Absatz eins, GGG dahingehend angewendet werden diirfe, dass als
Mindestbemessungsgrundlage flur den Erwerb eines Baurechtes der Wert des Grundstlcks herangezogen werden
durfe. Dies sei jedoch nicht vom Gesetz gedeckt, da die belangte Behorde verkenne, dass der Wert eines Baurechtes
von anderen Kriterien abhange wie der Wert des Grundstlickes. Dies wirde z.B. dazu fuhren, dass sowohl fiir ein auf
die Dauer von 10 Jahren eingerdumtes Baurecht als auch fur ein auf die Dauer von 90 Jahren eingerdumtes Baurecht
die Eintragungsgebihr jeweils vom Wert des Grundstlckes berechnet werde (sofern die vereinbarte Gegenleistung 10-
facher Jahresbauzins bzw. 18-facher Jahresbauzins) unter dem Wert des Grundstlckes liege.

Daher werde der Antrag gestellt, die Eintragungsgeblihr nach§ 15 Abs. 1 BewG 1955 unter Anwendung einer
Bemessungsgrundlage iHv €Daher werde der Antrag gestellt, die Eintragungsgebihr nach Paragraph 15, Absatz eins,
BewG 1955 unter Anwendung einer Bemessungsgrundlage iHv €

149.400,00 (18-facher Jahreszins) zu bemessen.

Sofern das Bundesverwaltungsgericht dieser Ansicht nicht folge, und der Meinung sei, dass beim Erwerb eines
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Baurechtes mindestens der Liegenschaftswert als Bemessungsgrundlage flr die gerichtliche Eintragungsgebuhr
heranzuziehen sei, werde beantragt die gerichtliche Eintragungsgebuihr auf Basis eines Quadratmeterpreises von €
280,00 zu berechnen und nicht anhand des hdéchstmdglichen Quadratmeterpreises von € 500,00, wie im
angefochtenen Bescheid ausgesprochen.

Mit Schriftsatz vom 29.03.2016 legte der Prasident des LG dem Bundesverwaltungsgericht die Beschwerde samt dem
Bezug habenden Verwaltungsakt zur Entscheidung vor.

Il. Das Bundesverwaltungsgericht hat erwogenrémisch zwei. Das Bundesverwaltungsgericht hat erwogen:
1. Feststellungen:

Festgestellt wird, dass die Beschwerdefuhrerin die Einverleibung des Baurechtes an der Liegenschaft EZ 2349 KG
56546 XXXX bis 31.07.2068 begehrt hat und dieses Gesuch antragsgemal vollzogen worden ist.Festgestellt wird, dass
die Beschwerdefiihrerin die Einverleibung des Baurechtes an der Liegenschaft EZ 2349 KG 56546 romisch 40 bis
31.07.2068 begehrt hat und dieses Gesuch antragsgemal3 vollzogen worden ist.

Als Entgelt fur die Bestellung des Baurechtes ist ein jahrlicher Bauzins iHv € 8.300,00 vereinbart worden. Im
gegenstandlichen Fall liegen keine aullergewdhnlichen Verhéltnisse vor, welche Einfluss auf den Bauzins gehabt
hatten.

Als mal3geblich wird daher festgestellt, dass der im Baurechtsvertrag ausgewiesene Kapitalwert des 18-fachen
Jahresbauzinses iHv €

149.400,00 als Bemessungsgrundlage heranzuziehen ist.
2. Beweiswurdigung:

Im gegenstandlichen Fall konnten keine auBergewohnlichen Verhaltnisse festgestellt werden, welche Einfluss auf den
Bauzins gehabt hatten. Der Einwand der belangten Behoérde, wonach der Bauzins (wirtschaftlich) zu niedrig bemessen
sei, kann fur sich allein nicht das Vorliegen von aulBergewdhnlichen Verhaltnissen begriinden. Sonstige Hinweise fur
das Vorliegen von aullergewdhnlichen Verhaltnissen sind weder dem Verwaltungsakt noch dem Vorbringen der
belangten Behorde zu entnehmen.

Die Beschwerdefihrerin hat die Bauzinsverpflichtung sowie die fur die Prufung der Plausibilitdt erforderlichen
Angaben durch Vorlage des Baurechtsvertrages vom 17.09.2013 ausreichend bescheinigt.

Die belangte Behorde hatte daher keinen Grund dieser Bezifferung entgegen zu treten und selbststandige
Ermittlungen, insbesondere hinsichtlich der Quadratmeterpreise fur vergleichbare Liegenschaften, vorzunehmen.

3. Rechtliche Beurteilung:

3.1. Gemal & 6 Bundesverwaltungsgerichtsgesetz, BGBl. | Nr. 10/2013 (BVwWGG), entscheidet das
Bundesverwaltungsgericht durch Einzelrichter, sofern nicht in Bundes- oder Landesgesetzen die Entscheidung durch
Senate  vorgesehen ist. Mangels materienspezifischer Sonderregelung besteht  gegenstandlich
Einzelrichterzustandigkeit.3.1. GemaR Paragraph 6, Bundesverwaltungsgerichtsgesetz, Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr.
10 aus 2013, (BVWGG), entscheidet das Bundesverwaltungsgericht durch Einzelrichter, sofern nicht in Bundes- oder
Landesgesetzen die Entscheidung durch Senate vorgesehen ist. Mangels materienspezifischer Sonderregelung besteht
gegenstandlich Einzelrichterzustandigkeit.

Das Verfahren der Verwaltungsgerichte mit Ausnahme des Bundesfinanzgerichtes ist durch das
Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz, BGBI. | Nr. 33/2013 (VWGVG), geregelt (§ 1 leg.cit.). GemaR § 58 Abs. 2 VWGVG
bleiben entgegenstehende Bestimmungen, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes bereits
kundgemacht wurden, in Kraft.Das Verfahren der Verwaltungsgerichte mit Ausnahme des Bundesfinanzgerichtes ist
durch das Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz, Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr. 33 aus 2013, (VWGVG), geregelt
(Paragraph eins, leg.cit.). Gemald Paragraph 58, Absatz 2, VWGVG bleiben entgegenstehende Bestimmungen, die zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes bereits kundgemacht wurden, in Kraft.

Gemal § 17 VwGVG sind, soweit in diesem Bundesgesetz nicht anderes bestimmt ist, auf das Verfahren Uber
Beschwerden gemal3 Art. 130 Abs. 1 B-VG die Bestimmungen des AVG mit Ausnahme der §§ 1 bis 5 sowie des IV. Teiles,
die Bestimmungen der Bundesabgabenordnung - BAO, BGBI. Nr. 194/1961, des Agrarverfahrensgesetzes - AgrVG,
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BGBI. Nr. 173/1950, und des Dienstrechtsverfahrensgesetzes 1984 - DVG,BGBI. Nr. 29/1984, und im Ubrigen jene
verfahrensrechtlichen Bestimmungen in Bundes- oder Landesgesetzen sinngemal3 anzuwenden, die die Behdrde in
dem dem Verfahren vor dem Verwaltungsgericht vorangegangenen Verfahren angewendet hat oder anzuwenden
gehabt hatte.Gemal Paragraph 17, VWGVG sind, soweit in diesem Bundesgesetz nicht anderes bestimmt ist, auf das
Verfahren Uber Beschwerden gemal3 Artikel 130, Absatz eins, B-VG die Bestimmungen des AVG mit Ausnahme der
Paragraphen eins bis 5 sowie des rémisch vier. Teiles, die Bestimmungen der Bundesabgabenordnung - BAO,
Bundesgesetzblatt Nr. 194 aus 1961,, des Agrarverfahrensgesetzes - AgrVG, Bundesgesetzblatt Nr. 173 aus 1950,, und
des Dienstrechtsverfahrensgesetzes 1984 - DVG, Bundesgesetzblatt Nr. 29 aus 1984, und im Ubrigen jene
verfahrensrechtlichen Bestimmungen in Bundes- oder Landesgesetzen sinngemal anzuwenden, die die Behdrde in
dem dem Verfahren vor dem Verwaltungsgericht vorangegangenen Verfahren angewendet hat oder anzuwenden
gehabt hatte.

3.2.ZuA)

3.2.1. Gemal § 28 Abs. 1 VWGVG hat das Verwaltungsgericht, sofern die Beschwerde nicht zurlickzuweisen oder das
Verfahren einzustellen ist, die Rechtssache durch Erkenntnis zu erledigen.3.2.1. Gemal3 Paragraph 28, Absatz eins,
VWGVG hat das Verwaltungsgericht, sofern die Beschwerde nicht zurlickzuweisen oder das Verfahren einzustellen ist,
die Rechtssache durch Erkenntnis zu erledigen.

Gemald § 28 Abs. 2 VWGVG hat Gber Beschwerden gemaf Art. 130 Abs. 1 Z 1 B-VG das Verwaltungsgericht dann in der
Sache selbst zu entscheiden, wenn der malfigebliche Sachverhalt feststeht oder die Feststellung des mafgeblichen
Sachverhalts durch das Verwaltungsgericht selbst im Interesse der Raschheit gelegen oder mit einer erheblichen
Kostenersparnis verbunden ist.GemaR Paragraph 28, Absatz 2, VWGVG hat Uber Beschwerden gemal Artikel 130,
Absatz eins, Ziffer eins, B-VG das Verwaltungsgericht dann in der Sache selbst zu entscheiden, wenn der mal3gebliche
Sachverhalt feststeht oder die Feststellung des maRgeblichen Sachverhalts durch das Verwaltungsgericht selbst im
Interesse der Raschheit gelegen oder mit einer erheblichen Kostenersparnis verbunden ist.

3.2.2. TP 9 Gerichtsgebuhrengesetz, BGBI. Nr. 501/1984 (GGG), sieht GerichtsgebUhren in Grundbuchsachen vor,
darunter fUr Eintragungen (Einverleibungen) zum Erwerb des Eigentums und des Baurechtes (TP 91it. b Z 1). TP9lit. b Z
1 GGG legt in der fUr gegenstandlichen Fall maRgeblichen Fassung, BGBI. | Nr. 69/2014, die Gebuhr bei 1,1 vH vom Wert
des Rechtes fest.3.2.2. TP 9 Gerichtsgeblhrengesetz, Bundesgesetzblatt Nr. 501 aus 1984, (GGG), sieht
Gerichtsgebuthren in Grundbuchsachen vor, darunter fir Eintragungen (Einverleibungen) zum Erwerb des Eigentums
und des Baurechtes (TP 9 Litera b, Ziffer eins,). TP 9 Litera b, Ziffer eins, GGG legt in der fir gegenstandlichen Fall
malfgeblichen Fassung, Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr. 69 aus 2014,, die Gebuhr bei 1,1 vH vom Wert des Rechtes fest.

Gemall § 26 Abs. 1 GGG in der fiir gegenstandlichen Fall maRgeblichen Fassung,BGBI. Il Nr. 280/2013, ist die
Eintragungsgebuhr bei der Eintragung des Eigentumsrechts und des Baurechtes - ausgenommen in den Fallen der
Vormerkung - sowie bei der Anmerkung der Rechtfertigung der Vormerkung zum Erwerb des Eigentums und des
Baurechtes vom Wert des jeweils einzutragenden Rechtes zu berechnen. Der Wert wird durch den Preis bestimmt, der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bei einer VerauRerung Ublicherweise zu erzielen ware.GemaR Paragraph 26, Absatz
eins, GGG in der fur gegenstandlichen Fall maRgeblichen Fassung, Bundesgesetzblatt Teil 2, Nr. 280 aus 2013,, ist die
Eintragungsgebuhr bei der Eintragung des Eigentumsrechts und des Baurechtes - ausgenommen in den Fallen der
Vormerkung - sowie bei der Anmerkung der Rechtfertigung der Vormerkung zum Erwerb des Eigentums und des
Baurechtes vom Wert des jeweils einzutragenden Rechtes zu berechnen. Der Wert wird durch den Preis bestimmt, der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bei einer VerauRerung Ublicherweise zu erzielen ware.

Gemald Abs. 2 leg. cit. hat die Partei den Wert des einzutragenden Rechts eingangs der Eingabe zu beziffern, die zur
Ermittlung des Werts notwendigen Angaben zu machen und diese durch Vorlage geeigneter Unterlagen zur Prufung
der Plausibilitat zu bescheinigen.Gemaf Absatz 2, leg. cit. hat die Partei den Wert des einzutragenden Rechts eingangs
der Eingabe zu beziffern, die zur Ermittlung des Werts notwendigen Angaben zu machen und diese durch Vorlage
geeigneter Unterlagen zur Prifung der Plausibilitat zu bescheinigen.

Gemal’ Abs. 3 leg. cit. ist, soweit keine aulRergewdhnlichen Verhaltnisse vorliegen, die offensichtlich Einfluss auf die
Gegenleistung gehabt haben, bei den nachstehend angeflhrten Erwerbsvorgangen der Wert der Gegenleistung als
Bemessungsgrundlage heranzuziehen:GemaR Absatz 3, leg. cit. ist, soweit keine aulRergewdhnlichen Verhaltnisse
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vorliegen, die offensichtlich Einfluss auf die Gegenleistung gehabt haben, bei den nachstehend angefihrten
Erwerbsvorgangen der Wert der Gegenleistung als Bemessungsgrundlage heranzuziehen:

1. bei einem Kauf der Kaufpreis zuzlglich der vom Kaufer Ubernommenen sonstigen Leistungen und der dem
Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen,

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

3. bei 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 Grundstlick ruhen, soweit sie auf den Erwerber
kraft Gesetzes Ubergehen.

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 abzlglich der Zwischenzinsen unter
Berucksichtigung von Zinseszinsen. Dabei ist von einem Zinssatz in Héhe von 5,5 v. H. auszugehen. Der Gesamtwert
darf das Achtzehnfache des Jahreswertes nicht Uberstiegen.Gemal} Paragraph 15, Absatz eins, Bewertungsgesetz 1955
(BewG 1955) ist der Gesamtwert von Nutzungen oder Leistungen, die auf bestimmte Zeit beschrankt sind, die Summe
der einzelnen Jahreswerte abzlglich der Zwischenzinsen unter Berlcksichtigung von Zinseszinsen. Dabeij ist von einem
Zinssatz in Hohe von 5,5 v. H. auszugehen. Der Gesamtwert darf das Achtzehnfache des Jahreswertes nicht
Uberstiegen.

GemalR 8 56 BewG 1955 werden Grundstlicke, die mit Baurechten oder sonstigen grundstucksgleichen Rechten
belastet sind, wie bebaute oder unbebaute Grundstliicke bewertet. Betragt gemaR Abs. 2 leg. cit. die Dauer des
Baurechtes in dem fur die Bewertung maRRgebenden Zeitpunkt noch 50 Jahre oder mehr, so ist der Gesamtwert gemal
Abs. 1 in vollem Umfang dem Berechtigten zuzurechnen.GemaR Paragraph 56, BewG 1955 werden Grundstiicke, die
mit Baurechten oder sonstigen grundstiicksgleichen Rechten belastet sind, wie bebaute oder unbebaute Grundstiicke
bewertet. Betragt gemald Absatz 2, leg. cit. die Dauer des Baurechtes in dem fir die Bewertung maligebenden
Zeitpunkt noch 50 Jahre oder mehr, so ist der Gesamtwert gemafd Absatz eins, in vollem Umfang dem Berechtigten

zuzurechnen.

Betreffend die Gerichtsgeblhren ist ferner der sich aus der standigen Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes
ergebende Grundsatz des Anknlpfens an formale duf3ere Tatbestdnde zu berUcksichtigen, weil eine mdglichst einfache
Handhabung des Gesetzes gewahrleistet sein muss (VwGH 28.03.2014, ZI.2013/16/0218; 29.04.2013, ZI.
2011/16/0004). Eine ausdehnende oder einschrankende Auslegung des Gesetzes, die sich vom Wortlaut insoweit
entfernt, als sie Uber das Fehlen eines Elements des im Gesetz umschriebenen formalen Tatbestandes, an den die
Gebuhrenpflicht oder Ausnahme geknUpft ist, hinweg sieht, wiirde diesem Prinzip nicht gerecht werden (Wais/Dokalik,
Gerichtsgebihren11, § 1 GGG, E 13 mwN; VwGH 27.05.2014, ZI. 2013/16/0189).Betreffend die Gerichtsgebihren ist
ferner der sich aus der standigen Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes ergebende Grundsatz des AnknUpfens an
formale duRRere Tatbestande zu berlcksichtigen, weil eine moglichst einfache Handhabung des Gesetzes gewahrleistet
sein muss (VWGH 28.03.2014, ZI. 2013/16/0218; 29.04.2013, ZI.2011/16/0004). Eine ausdehnende oder einschrankende
Auslegung des Gesetzes, die sich vom Wortlaut insoweit entfernt, als sie Gber das Fehlen eines Elements des im Gesetz
umschriebenen formalen Tatbestandes, an den die GebUhrenpflicht oder Ausnahme geknulpft ist, hinweg sieht, wirde
diesem Prinzip nicht gerecht werden (Wais/Dokalik, Gerichtsgeblhren11, Paragraph eins, GGG, E 13 mwN; VwWGH
27.05.2014, ZI. 2013/16/0189).

Im gegenstandlichen Fall hat die BeschwerdefUhrerin die Einverleibung des Baurechtes im Grundbuch zu EZ 2349 KG
56546 XXXX bis 31.07.2068 aufgrund des Baurechtsvertrages vom 17.09.2013 beantragt und als Bemessungsgrundlage
den Wert der Gegenleistung in Form des ausgewiesenen Kapitalwertes des Bauzinses (18-facher Jahresbauzins) iHv €
149.400,00 fur die Gebihrenbemessung angegeben.Im gegenstandlichen Fall hat die BeschwerdefUhrerin die
Einverleibung des Baurechtes im Grundbuch zu EZ 2349 KG 56546 romisch 40 bis 31.07.2068 aufgrund des
Baurechtsvertrages vom 17.09.2013 beantragt und als Bemessungsgrundlage den Wert der Gegenleistung in Form des
ausgewiesenen Kapitalwertes des Bauzinses (18-facher Jahresbauzins) iHv € 149.400,00 fur die GebUhrenbemessung
angegeben.
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Die belangte Behorde legt der GeblUhrenbemessung hingegen einen Betrag iHv € 761.000,00 zu Grunde. Dies
begrindete sie damit, dass im gegenstandlichen Fall eine offenkundige Abweichung von dem dem Liegenschaftswert
angemessenen Bauzins vorliege und daher von vom Vorliegen besonderer Verhaltnisse auszugehen sei, weshalb
nunmehr der fur das Baurecht mafgebliche Liegenschaftswert nach8 56 BewG 1955 heranzuziehen sei. Daher
errechne sich fir die gegenstandliche Baurechtseinlage mit der GréBe von 1.522 m2 eine Bemessungsgrundlage von €
761.000,00.Die belangte Behérde legt der Geblihrenbemessung hingegen einen Betrag iHv € 761.000,00 zu Grunde.
Dies begrindete sie damit, dass im gegenstandlichen Fall eine offenkundige Abweichung von dem dem
Liegenschaftswert angemessenen Bauzins vorliege und daher von vom Vorliegen besonderer Verhaltnisse auszugehen
sei, weshalb nunmehr der fur das Baurecht maligebliche Liegenschaftswert nach Paragraph 56, BewG 1955
heranzuziehen sei. Daher errechne sich fir die gegenstandliche Baurechtseinlage mit der Grof3e von 1.522 m2 eine

Bemessungsgrundlage von € 761.000,00.
Dem Vorbringen der belangten Behérde ist jedoch Folgendes entgegenzuhalten:

Laut hochstgerichtlicher Judikatur liegen auBergewdhnliche Verhaltnisse im Sinn des 8 26 Abs. 3 GGG beispielsweise
dann vor, wenn bei einer allenfalls Gegenstand eines Kaufvertrags darstellenden Liegenschaft ein Wohnrecht
vorbehalten wird. Ein weiterer Fall ware eine gemischte Schenkung zwischen nahen Angehdrigen. Beim Vorliegen von
auBergewohnlichen Verhdltnissen wird die Anwendung des 8 26 Abs. 3 GGG ausgeschlossen und die
Bemessungsgrundlage nach §& 26 Abs. 1 GGG bestimmt (vgl. 30.03.2017, Ra 2016/16/0037). Liegen solche
auBergewohnlichen Verhaltnisse nicht vor, stellt die Gegenleistung eben jenen Wert dar, auf den Abs. 1 leg. cit. abstellt
(vgl. Wais/Dokalik, Gerichtsgebuhren11, § 26 GGG, Anm. 2).Laut héchstgerichtlicher Judikatur liegen aulRergewdhnliche
Verhdltnisse im Sinn des Paragraph 26, Absatz 3, GGG beispielsweise dann vor, wenn bei einer allenfalls Gegenstand
eines Kaufvertrags darstellenden Liegenschaft ein Wohnrecht vorbehalten wird. Ein weiterer Fall ware eine gemischte
Schenkung zwischen nahen Angehdrigen. Beim Vorliegen von aulRergewdhnlichen Verhaltnissen wird die Anwendung
des Paragraph 26, Absatz 3, GGG ausgeschlossen und die Bemessungsgrundlage nach Paragraph 26, Absatz eins, GGG
bestimmt vergleiche 30.03.2017, Ra 2016/16/0037). Liegen solche aulRergewdhnlichen Verhaltnisse nicht vor, stellt die
Gegenleistung eben jenen Wert dar, auf den Absatz eins, leg. cit. abstellt vergleiche Wais/Dokalik, Gerichtsgebihren11,
Paragraph 26, GGG, Anmerkung 2).

Allein aufgrund des Umstandes, dass die belangte Behdrde den Bauzins als (wirtschaftlich) zu niedrig ansieht, kann -
wie in der Beweiswurdigung ausgefihrt - nicht vom Vorliegen auBergewdhnlicher Verhaltnisse ausgegangen werden.

Eine wirtschaftliche Betrachtungsweise ist als Mal3stab fir gebUhrenrechtliche Tatbestdande nicht geeignet (VWGH
29.04.2013, ZI. 2012/16/0063). Auch ist die AnknUpfung an formale duBere Tatbestande nicht unsachlich (Wais/Dokalik,
Gerichtsgebthren11, 8 1 GGG, E 15 mwN).Eine wirtschaftliche Betrachtungsweise ist als MaRstab fur
gebuUhrenrechtliche Tatbestdnde nicht geeignet (VWGH 29.04.2013, ZI. 2012/16/0063). Auch ist die AnknUpfung an
formale dul3ere Tatbestdnde nicht unsachlich (Wais/Dokalik, Gerichtsgeblhren11, Paragraph eins, GGG, E 15 mwN).

Die als Gegenleistung zu bewertende Bauzinsverpflichtung bestimmt sich nach den Vorschriften des
Bewertungsgesetzes aus dem Kapitalwert des wiederkehrenden, auf bestimmte Zeit beschrankten Bauzinses. Der
Gesamtwert darf dabei das 18-fache der Jahresleistung nicht tGbersteigen (vgl. VwGH 01.07.1982, ZI. 82/16/0047).Die als
Gegenleistung zu bewertende Bauzinsverpflichtung bestimmt sich nach den Vorschriften des Bewertungsgesetzes aus
dem Kapitalwert des wiederkehrenden, auf bestimmte Zeit beschrankten Bauzinses. Der Gesamtwert darf dabei das
18-fache der Jahresleistung nicht Gbersteigen vergleiche VwGH 01.07.1982, ZI. 82/16/0047).

Die belangte Behérde hatte somit keinerlei rechtliche Grundlage als Bemessungsgrundlage den Wert des
einzutragenden Rechtes gemadB § 26 Abs. 1 GGG iHv € 761.000,00 heranzuziehen, sondern héatte unter
Berlcksichtigung des formalen &duReren Tatbestands den im Baurechtsvertrag ausgewiesenen Kapitalwert der
Gegenleistung gemal § 26 Abs. 3Z 2 GGG iVm § 15 BewG 1955, somit den 18-fachen Jahresbauzinses iHv € 149.400,00,
- wie von der Beschwerdeflihrerin angegeben - als Bemessungsgrundlage heranziehen missen.Die belangte Behoérde
hatte somit keinerlei rechtliche Grundlage als Bemessungsgrundlage den Wert des einzutragenden Rechtes gemaR
Paragraph 26, Absatz eins, GGG iHv € 761.000,00 heranzuziehen, sondern hatte unter BerUcksichtigung des formalen
auBeren Tatbestands den im Baurechtsvertrag ausgewiesenen Kapitalwert der Gegenleistung gemaR Paragraph 26,
Absatz 3, Ziffer 2, GGG in Verbindung mit Paragraph 15, BewG 1955, somit den 18-fachen Jahresbauzinses iHv €
149.400,00, - wie von der BeschwerdefUhrerin angegeben - als Bemessungsgrundlage heranziehen mussen.
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Da aus oben genannten Grinden dem angefochtenen Bescheid der belangten Behorde eine Rechtswidrigkeit iSd Art.
130 Abs. 1 Z 1 B-VG anhaftet, war der Beschwerde gemal3 § 28 Abs. 2 VWGVG Folge zu geben und der angefochtene
Bescheid dahingehend abzuandern, dass die Bemessungsgrundlage mit € 149.400,00 festgelegt wird. Die
Beschwerdefihrerin ist sohin zur Zahlung einer Eintragungsgebihr gemal3 TP 9 lit. b Z 1 GGG iHv € 1.643,40, sowie
einer Einhebungsgebtihr iHv € 8,00 gemal? 8 6a Abs. 1 GEG, somit insgesamt zur Zahlung eines Betrages iHv € 1.651,40,
verpflichtet.Da aus oben genannten Grunden dem angefochtenen Bescheid der belangten Behoérde eine
Rechtswidrigkeit iSd Artikel 130, Absatz eins, Ziffer eins, B-VG anhaftet, war der Beschwerde gemaR Paragraph 28,
Absatz 2, VwGVG Folge zu geben und der angefochtene Bescheid dahingehend abzudndern, dass die
Bemessungsgrundlage mit € 149.400,00 festgelegt wird. Die Beschwerdeflhrerin ist sohin zur Zahlung einer
Eintragungsgebihr gemall TP 9 Litera b, Ziffer eins, GGG iHv € 1.643,40, sowie einer Einhebungsgebuihr iHv € 8,00
gemal’ Paragraph 6 a, Absatz eins, GEG, somit insgesamt zur Zahlung eines Betrages iHv € 1.651,40, verpflichtet.

3.2.3. Die Durchfiihrung einer mundlichen Verhandlung konnte gemaR 8 24 Abs. 1 VwGVG entfallen. Im vorliegenden
Fall [asst die mundliche Erdrterung eine weitere Klarung der Rechtssache nicht erwarten und die Notwendigkeit der
Durchflhrung einer Verhandlung ist auch im Hinblick auf Art. 6 Abs. 1 EMRK und Art. 47 GRC nicht ersichtlich. Der
entscheidungsrelevante Sachverhalt ist hier geklart und wurde von der Beschwerdefuhrerin auch kein Antrag auf eine
mundliche Verhandlung gestellt.3.2.3. Die Durchfihrung einer mindlichen Verhandlung konnte gemal3 Paragraph 24,
Absatz eins, VWGVG entfallen. Im vorliegenden Fall ldsst die mundliche Erdrterung eine weitere Klarung der
Rechtssache nicht erwarten und die Notwendigkeit der Durchfiihrung einer Verhandlung ist auch im Hinblick auf
Artikel 6, Absatz eins, EMRK und Artikel 47, GRC nicht ersichtlich. Der entscheidungsrelevante Sachverhalt ist hier
geklart und wurde von der Beschwerdefihrerin auch kein Antrag auf eine mundliche Verhandlung gestellt.

3.3. Zu B) Unzulassigkeit der Revision

GemaR§ 25a Abs. 1 VWGG hat das Verwaltungsgericht im Spruch seines Erkenntnisses oder Beschlusses
auszusprechen, ob die Revision gemaf Art. 133 Abs. 4 B-VG zuldssig ist. Der Ausspruch ist kurz zu begriinden.Gemaf}
Paragraph 25 a, Absatz eins, VWGG hat das Verwaltungsgericht im Spruch seines Erkenntnisses oder Beschlusses
auszusprechen, ob die Revision gemal3 Artikel 133, Absatz 4, B-VG zuldssig ist. Der Ausspruch ist kurz zu begrinden.

Die Revision ist gemal? Art. 133 Abs. 4 B-VG nicht zuldssig, weil die Entscheidung nicht von der Ldsung einer
Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht die gegenstandliche Entscheidung von
der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab (siehe oben unter 3.2.2. zit. Judikatur), noch fehlt es
an einer Rechtsprechung; weiters ist die vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als
uneinheitlich zu beurteilen. Auch liegen keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu lI6senden
Rechtsfrage vor.Die Revision ist gemaR Artikel 133, Absatz 4, B-VG nicht zul3ssig, weil die Entscheidung nicht von der
Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt. Weder weicht die gegenstandliche
Entscheidung von der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ab (siehe oben unter 3.2.2. zit.
Judikatur), noch fehlt es an einer Rechtsprechung; weiters ist die vorliegende Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als uneinheitlich zu beurteilen. Auch liegen keine sonstigen Hinweise auf eine
grundsatzliche Bedeutung der zu I6senden Rechtsfrage vor.
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