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L524 2226508-1/2E
IM NAMEN DER REPUBLIK!

Das Bundesverwaltungsgericht erkennt durch die Richterin Mag. Veronika SANGLHUBER LL.B. Uber die Beschwerde
der XXXX , vertreten durch RAe Hubel & Payer, Paris-Lodron-StralRe 5, 5020 Salzburg, gegen den Bescheid des
Prasidenten des Landesgerichtes Salzburg vom 29.10.2019, ZI. 100 Jv 80/19z-33-5, betreffend Einbringung von
Gerichtsgebuhren, zu Recht:

A) Der Beschwerde wird stattgegeben und der angefochtene Bescheid ersatzlos aufgehoben.
B) Die Revision ist gemal Art. 133 Abs. 4 B-VG nicht zulassig.

Text

ENTSCHEIDUNGSGRUNDE:

I. Verfahrensgang:

Mit Zahlungsauftrag vom 25.09.2019, XXXX TZ XXXX /2019-VNR 2, wurde der BeschwerdefUhrerin auf Basis einer
Bemessungsgrundlage von ? 500.000,- eine Eintragungsgebuhr laut TP 9 lit. b Z 1 GGG in Héhe von ? 5.500,- undeine
Einhebungsgebihr nach & 6a Abs. 1 GEG in H6he von ? 8,-, somit ? 5.508,- vorgeschrieben. Abzlglich bereits geleisteter
Teilzahlungen in Hohe von ? 2.310,- wurde die Beschwerdeflhrerin zur Zahlung von ? 3.198,- binnen 14 Tagen
aufgefordert.

Dagegen erhob die Beschwerdefuhrerin fristgerecht Vorstellung.

Mit Bescheid des Prasidenten des Landesgerichtes Salzburg vom 29.10.2019, ZI. 100 Jv 80/19z-33-5, wurde der
Beschwerdefiihrerin eine Eintragungsgebihr gemal § 32 TP 9 lit. b Z 1 iVm § 26 Abs. 1 GGG (Bemessungsgrundlage: ?
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500.000,-) in Héhe von ? 5.500,- und eine Einhebungsgeblhr nach 8 6a Abs. 1 GEG in Hohe von ? 8,-, somit ? 5.508,-
vorgeschrieben. Abzuglich bereits geleisteter Teilzahlungen in Héhe von ? 2.310,- wurde die Beschwerdefuhrerin zur
Zahlung von ? 3.198,- binnen 14 Tagen aufgefordert.

Gegen diesen Bescheid erhob die Beschwerdefuhrerin fristgerecht Beschwerde.
Il. Feststellungen:

Mit Kaufvertrag vom 13.03.2019 kaufte die Beschwerdefuhrerin die Liegenschaft EZ XXXX , KG XXXX . Der Kaufpreis
betragt ? 210.000,-. Der Verkdufer und seine Ehegattin erhalten ein lebenslanges Wohnungsgebrauchsrecht an einer
auf der Liegenschaft zu errichtenden Wohnung und an einem Carport. Im Falle des Verzichts auf das
Wohnungsgebrauchsrechts hat die Beschwerdefihrerin an den Verkdufer einen Betrag in Héhe von ? 290.000,- zu
leisten.

Am 14.06.2019 beantragte die BeschwerdefUhrerin zur TZ XXXX /2019 die Einverleibung des Eigentumsrechts
hinsichtlich der EZ XXXX, KG XXXX und des Wohnungsgebrauchsrechts. Mit Beschluss des Bezirksgerichts Salzburg vom
05.07.2019 wurde die Eintragung antragsgemall bewilligt und die Einverleibung des Eigentumsrechts und des
Wohnungsgebrauchsrechts antragsgemal vorgenommen.

Im Wege der Selbstberechnung entrichtete die Beschwerdefuhrerin auf Basis einer Bemessungsgrundlage von ?
210.000,- eine Eintragungsgebuihr in Héhe von ? 2.310,-.

Mit Bescheid des Prasidenten des Landesgerichtes Salzburg vom 29.10.2019, ZI. 100 Jv 80/19z-33-5, wurde der
BeschwerdefUhrerin auf Basis einer Bemessungsgrundlage von ? 500.000,- eine Eintragungsgeblhr in Héhe von ?
5.508,- vorgeschrieben. Zuzlglich der Einhebungsgebiihr nach § 6a Abs. 1 GEG in H6he von ? 8,- und abzuglich der
bereits entrichteten Gebuhr in Hohe von ? 2.310,- wurde die Beschwerdefuhrerin zur Zahlung eines Restbetrages von ?
3.198,- aufgefordert.

Il. Beweiswurdigung:

Die Feststellungen zum Kaufpreis und zum Wohnungsgebrauchsrecht ergeben sich aus dem Kaufvertrag vom
13.03.2019.

Die Feststellungen zur beantragten Einverleibung des Eigentumsrechts und des Wohnungsgebrauchsrechts ergeben
sich aus dem Antrag vom 14.06.2019 und dem Beschluss des Bezirksgerichts Salzburg vom 05.07.2019.

Die Feststellungen zur Selbstberechnung der Eintragungsgebuhr und deren Entrichtung ergeben sich aus dem
Formular betreffend die Selbstberechnung und den diesbeziglich Ubereinstimmenden Angaben der
Beschwerdefiihrerin und der belangten Behérde.

Die Feststellungen zur Vorschreibung einer weiteren Eintragungsgebuhr ergeben sich aus dem angefochtenen
Bescheid.

IV. Rechtliche Beurteilung:
Zu A) Stattgebung der Beschwerde:

Im vorliegenden Fall ist die Hohe der Bemessungsgrundlage zur Ermittlung der Eintragungsgebihr nach TP 9 lit. b Z 1
GGG strittig.

Die belangte Behorde vertritt die Ansicht, dass auf Grund der Novelle des 8 26 Abs. 1 GGG durch das ZZRAG 2019 und
der damit erfolgten Klarstellung durch den Gesetzgeber das Wohnungsgebrauchsrecht nicht vom gemeinen Wert

abzuziehen sei.

Die Beschwerdefuhrerin fuhrt aus, dass der Wert des Wohnungsgebrauchsrechts vom Verkehrswert abzuziehen sei, da
derartige Leistungen wertbestimmende Faktoren seien, die den Preis im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beeinflussen.
Es sei die alte Rechtslage anzuwenden, aber auch nach der neuen Fassung des § 26 GGG seien
Wohnungsgebrauchsrechte weiterhin abzuziehen.

Die mit BGBI. I Nr. 1/2013 eingefuhrte und bis 22.05.2019 gultige Fassung des § 26 Abs. 1 GGG lautete:

"8 26. (1) Die Eintragungsgebuhr 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


https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2013/1

des Baurechts vom Wert des jeweils einzutragenden Rechts zu berechnen. Der Wert wird durch den Preis bestimmt,
der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bei einer VerauBerung Gblicherweise zu erzielen ware."

Die auf Grund des ZZRAG 2019 (BGBI. | Nr. 38/2019) novellierte und seit 23.05.2019 giiltige Fassung des § 26 Abs. 1
GGG lautet:

"8 26. (1) Die Eintragungsgebuhr 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 VerauBerung Ublicherweise zu erzielen ware. Dabei sind alle
Umstande, die den Preis beeinflussen, zu berlcksichtigen. Ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse sind nicht zu
berucksichtigen. Maschinen und sonstige Vorrichtungen aller Art, die zu einer Betriebsanlage gehoéren, sind nicht in die
Bemessungsgrundlage einzubeziehen."

Zu § 26 Abs. 1 GGG idFBGBI. | Nr. 1/2013 fuhrte der Verwaltungsgerichtshof in seinem Erkenntnis vom 31.03.2017, Ra
2016/16/0037, zusammengefasst aus, dass es sich bei der GerichtsgeblUhr um eine bundesrechtlich geregelte Abgabe
handelt, weshalb gemaR 8 1 Abs. 1 BewG die Bestimmungen des8 10 BewG mafRgebend sein kénnen (vgl. VWGH
16.12.2014, 2013/16/0168). Allerdings enthalt § 26 Abs. 1 GGG eine eigenstandige Definition des Werts als
Bemessungsgrundlage der Eintragungsgebihr, weshalb 8 10 BewG nicht anzuwenden ist. § 26 GGG erhielt seinen
Wortlaut durch die Grundbuchsgebiihrennovelle (GGN), BGBI. | Nr. 1/2013. Die Regelung des § 26 Abs. 1 letzter Satz
GGG weicht von der Bestimmung des§& 10 Abs. 2 BewG ab und entspricht vielmehr dem & 2 Abs. 2 des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes, wonach der Verkehrswert der Preis ist, der bei einer VerduBerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Dass bei einer Ermittlung des Verkehrswertes
Abschlage vom Sachwert betreffend ein auf der Liegenschaft lastendes Wohnrecht vorzunehmen sind, hat der
Verwaltungsgerichtshof im Erkenntnis vom 24.11.2011, 2009/15/0115, VwSlg 8.684/F, bereits ausgesprochen. Der
Verkehrswert kann wegen der auf einer Liegenschaft ruhenden Belastungen und der damit erschwerten
VerduRerbarkeit unter dem Sachwert liegen. Der Verwaltungsgerichtshof kam daher zu dem Ergebnis, dass ein
Wohnungsgebrauchsrecht bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage der Eintragungsgebihr nicht heranzuziehen
ist.

Nach den Erlduterungen zur RV 560 BIgNR XXVI. GP soll mit der durch das ZZRAG 2019 vorgenommenen Novellierung
des § 26 Abs. 1 GGG die - wie aus dem Erkenntnis des VwWGH vom 31.03.2017, Ra 2016/16/0037, hervorgeht -
missverstandliche Formulierung des § 26 Abs. 1 GGG saniert werden, um eine Wertberechnung der Eintragungsgebihr
nach einheitlichen Bewertungskriterien, namlich dem gemeinen Wert im Sinne des§ 10 Abs. 2 BewG 1955,
sicherzustellen. Durch das ZZRAG 2019 wurde § 26 Abs. 1 GGG vollstindig an § 10 Abs. 2 BewG 1955 angepasst. Da
dies schon der urspringlichen Intention entsprach, handelt es sich um eine Kilarstellung, die keiner
Ubergangsbestimmung bedarf.

§ 10 Abs. 2 BewG 1995 lautet:

"(2) Der gemeine Wert wird durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach der Beschaffenheit
des Wirtschaftsgutes bei einer VerdufRerung zu erzielen ware. Dabei sind alle Umstande, die den Preis beeinflussen, zu
berucksichtigen. Ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse sind nicht zu bericksichtigen."

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zu§ 10 Abs. 2 BewG 1955 ist ein Wohnrecht bei der
Ermittlung des gemeinen Wertes nach & 10 Abs. 2 BewG deshalb nicht zu berlcksichtigen, weil unter der
Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes im Sinn des § 10 Abs. 2 BewG die tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse zu
verstehen sind, die dem zu bewertenden Wirtschaftsgut arteigen sind (vgl. VwGH 28.04.1994, 93/16/0186, VwSlg 6890
F/1994) und es sich bei einem eingerdaumten Wohnrecht um nicht zu berlcksichtigende personliche Verhaltnisse im
Sinn des § 10 Abs. 2 BewG handelt (vgl. VWGH 29.09.2011, 2011/16/0024 bis 0026).

§8 26 Abs. 1 GGG idFBGBI. | Nr. 38/2019 entspricht nun dem Wortlaut des§ 10 Abs. 2 BewG 1955, weshalb die zu§ 10
Abs. 2 BewG 1955 ergangene Rechtsprechung fur das Verstéandnis von §8 26 Abs. 1 GGG idFBGBI. | Nr. 38/2019
herangezogen werden kann. Der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes zu 8 10 Abs. 2 BewG 1955 folgend
bedeutet dies, dass ein eingerdumtes Wohnrecht als persdnliches Verhaltnis bei der Berechnung des gemeines Wertes
nicht heranzuziehen ist.
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Im Ergebnis erfolgte daher durch die Neufassung des § 26 Abs. 1 GGG keine Anderung betreffend die
Wertberechnung.

Schon bisher war auf Grund der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ein Wohnungsgebrauchsrecht bei der
Ermittlung der Bemessungsgrundlage fiir die Eintragungsgebuhr nicht heranzuziehen. Auch durch die Neufassung des
§ 26 Abs. 1 GGG ist ein solches Wohnungsgebrauchsrecht bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage nicht zu
bertcksichtigen, dh nicht in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen, da es sich um ein personliches Verhaltnis
handelt. Die Wortfolge "ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse sind nicht zu berticksichtigen" ist daher
dahingehend zu verstehen, dass personliche Verhdltnisse nicht zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage

heranzuziehen sind.

Die gegenteilige Interpretation der belangten Behodrde, dass Wohnungsgebrauchsrechte vom gemeinen Wert nicht
abzuziehen seien, wurde - entgegen dem Willen des Gesetzgebers - nicht zu einer Anpassung des 8 26 Abs. 1 GGG an §
10 Abs. 2 BewG 1955 fihren, sondern das Gegenteil bewirken. Damit ldgen dann keine einheitlichen
Bewertungskriterien vor, die aber durch das ZZRAG 2019 bezweckt waren. Diese einheitlichen Bewertungskriterien
sind gemeint, wenn die Regierungsvorlage von einer Klarstellung spricht. Die belangte Behdrde hat damit die

Rechtslage verkannt.

Ob im vorliegenden Fall § 26 Abs. 1 GGG idFBGBI. | Nr. 1/2013 oder idFBGBI. | Nr. 38/2019 heranzuziehen ist, kann
dahingestellt bleiben, da ein eingerdumtes Wohnungsgebrauchsrecht in beiden Fallen nicht bei Ermittlung der

Bemessungsgrundlage zu berlcksichtigen ist.

Die Eintragungsgebuhr wurde daher zu Recht ohne Berticksichtigung des Werts des Wohnungsgebrauchsrechts auf
Basis einer Bemessungsgrundlage von ? 210.000,- berechnet. Die Vorschreibung einer Eintragungsgebuhr auf Basis
einer Bemessungsgrundlage, die das Wohnungsgebrauchsrecht in Héhe von ? 290.000,- einbezieht und somit von
einer Bemessungsgrundlage von ? 500.000,- ausgeht, erweist sich als rechtswidrig.

Der angefochtene Bescheid war daher ersatzlos zu beheben.
Zum Entfall der mundlichen Verhandlung:

Gemal § 24 Abs. 1 VWGVG hat das Verwaltungsgericht auf Antrag oder, wenn es dies fur erforderlich halt, von Amts
wegen eine Offentliche mindliche Verhandlung durchzuflihren. GemaR § 24 Abs. 4 VwGVG kann - soweit durch
Bundes- oder Landesgesetz nicht anderes bestimmt ist - das Verwaltungsgericht ungeachtet eines Parteiantrags von
einer Verhandlung absehen, wenn die Akten erkennen lassen, dass die mundliche Erérterung eine weitere Klarung der
Rechtssache nicht erwarten lasst, und einem Entfall der Verhandlung weder Art. 6 Abs. 1 EMRK noch Art. 47 GRC
entgegenstehen.

Die Durchfiihrung einer mundlichen Verhandlung konnte gemalR § 24 Abs. 4 VwGVG entfallen. Im vorliegenden Fall
lasst die mundliche Erérterung eine weitere Klarung der Rechtssache nicht erwarten und die Notwendigkeit der
Durchfuhrung einer Verhandlung ist auch im Hinblick auf Art. 6 Abs. 1 EMRK und Art. 47 GRC nicht ersichtlich (vgl. dazu
auch VwGH 26.06.2003, 2000/16/0305, wonach die Durchfuhrung einer mandlichen Verhandlung im Verfahren zur
Vorschreibung/Einbringung von Gerichtsgebihren nicht erforderlich ist).

Zu B) Unzulassigkeit der Revision:

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. Die hier anzuwendenden Regelungen erweisen sich als
klar und eindeutig (vgl. VWGH 27.11.2018, Ra 2018/08/0225).
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