3. Grundbuchwesen

Art. 29 Abs. 2 BV; Art. 18 OR; Art. 667 ZGB; §$2 Abs. 1 und 3 Abs. 1 G iiber den
Gebiihrentarif im Grundbuchwesen (BGS 215.35) - Anforderungen an die
Begriindung der Gebiihrenrechnungen - Verletzung des rechtlichen Gehors
(E. Il). Die Handdnderungsgebiihr berechnet sich auf der Gesamtheit der
Leistungen, die der Erwerber dem Verdusserer fiir die Eigentumsiibertragung
am Erwerbsobjekt tatsdchlich zu erbringen hat (E III 1). Zusammenrech-
nung von Kauf- und Werkpreis, wenn das Geschdft gemdss dem Willen der
Vertragsparteien und seinem wirtschaftlichen Gehalt dem Verkauf einer
fertigen Baute gleichkommt (E. Il 2). Frage der Vereinbarkeit mit dem
Akzessionsprinzip (E. I11 3). Das Entgelt fiir den Erwerb eines Beniitzungs-
rechts an einem Autoeinstellplatz in der gemeinschaftlichen Tiefgarage
durch einen Stockwerkeigentiimer unterliegt der Handdnderungsgebiihr
(E. III 4). Prizisierung der Praxis gemdss GVP 1999, S. 198ff.

Aus dem Sachverhalt:

A. Die I AG begriindete am 25. Januar 2001 auf ihrem Grundstiick, im
Hinblick auf die Realisierung einer Wohniiberbauung Stockwerkeigentum
vor Erstellung des Gebidudes. Sie verkaufte unter anderem je eine Eigen-
tumswohnung mit weiteren Ridumlichkeiten sowie insgesamt fiinf Beniit-
zungsrechte an Autoabstellpldtzen an E (Kaufvertrag vom 19. Dezember
2001), an Tund an P (Kaufvertrdge vom 17. Januar 2002). Am 27. Dezember
2001 und am 17. sowie am 21. Januar 2002 wurden die entsprechenden Kauf-
vertrdge beim Grundbuchamt zur Eintragung im Grundbuch angemeldet. In
den Urkunden wurde festgehalten, dass das Gebdude im Rohbau erstellt sei
und die Verkduferschaft sich verpflichte, das Gebaude fertig zu stellen. Am
Tag der offentlichen Beurkundung der Kaufvertridge schloss die I AG mit
den Grundstiickkdufern zudem je einen Totalunternehmervertrag ab, in
dem sich die I AG zur schliisselfertigen Erstellung am 16. Februar 1999 be-
willigten Baute verpflichtete.

B. Mit Verfligungen vom 26. Mirz 2002 wurden die Handinderungs-
gebiihren in Rechnung gestellt. Als Berechnungsgrundlage dienten dem
Grundbuchamt die Totalunternehmerpreise gemdiss Totalunternehmerver-
trag von Fr. 1°090°000.- (E), Fr. 890°000.- (T) bzw. Fr. 1°050’°000.- (P). Diese
umfassen das vereinbarte Entgelt fiir die Eigentumswohnung, die weiteren
dazugehorigen oder zusitzlich dazu erworbenen Riumlichkeiten und die
Beniitzungsrechte an den Autoabstellpldtzen in der Tiefgarage. Die Beniit-
zungsrechte an den Autoabstellpldtzen wurden zum Preis von Fr. 20°000.- je
Parkplatz verkauft.

C. Dagegen reichte die I AG (Beschwerdefiihrerin), am 16. April 2002
beim Regierungsrat Verwaltungsbeschwerde ein, mit den Antrédgen:
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Die Verfiigungen vom 26. Mirz 2002 (Rechnungen Nr. 100104040,
100104042 und 100104044) seien beziiglich der Handidnderungsgebiihren
aufzuheben, und es sei fiir die Berechnung der Handidnderungsgebiihr bei
den folgenden Vertridgen auf folgende Handidnderungssummen abzustellen:

I AG mit E auf Fr. 650°000.-

I AG mit T auf Fr. 570°000.-

I AG mit P auf Fr. 710°000.-

Unter Kosten- und Entschiadigungsfolge zulasten der Beschwerdegegner.
Die Beschwerde wird im Wesentlichen wie folgt begriindet:

Die Handidnderungssumme bemesse sich dem Grundsatz nach aufgrund
der Gegenleistung fiir den Grundstiickerwerb. Gemass Ziffer 2 des Kreis-
schreibens Nr. 1 des Grundbuch- und Notariatsinspektorats vom 22. Oktober
1999 bildeten die Werte, die im Zeitpunkt der Handidnderung vorhanden
sind und gemiss Akzessionsprinzip die Hand dndern, den Ausgangspunkt
fur die Berechnung der Handinderungsgebiihr. Zukiinftige Investitionen
stellten - auch wenn sie vertraglich gesichert seien - keinen Grundstiicks-
bestandteil dar und seien somit bei der Berechnung des Grundstiickswerts
nicht zu beriicksichtigen. Daraus ergebe sich, dass fiir die Berechnung der
Handidnderungsgebiihr auf den Zeitpunkt der Handidnderung abzustellen
sei, also auf den Zeitpunkt der Grundbucheintragung.

Gemiss Ziffer 2 des erwdhnten Kreisschreibens diirfe bei der Berechnung
der Handédnderungsgebiihr auf den Zeitwert im Zeitpunkt der Grundbuch-
anmeldung abgestellt werden, falls die Eigentumsiibertragung vor Fertigstel-
lung der Baute erfolge. Dass die Berechnung der Handanderungsgebiihr auf
dem Land- und Zeitwert der jeweiligen Kaufsobjekte gerechtfertigt sei, habe
der Regierungsrat in einem am 22. Juni 1999 beurteilten dhnlichen Fall ent-
schieden. Auch die Zahlungsmodalititen legen nach Auffassung der Be-
schwerdefiihrerin eine Berechnung aufgrund des Zeitwertes nahe. Gemass
dem erwidhnten Beschwerdeentscheid sei das Abstiitzen auf den Land- und
Zeitwert ndmlich umso mehr gerechtfertigt, wenn die Erfiillung des Kaufver-
trages durch die Verkduferschaft vertraglich nicht von der vollstindigen Be-
zahlung des Gesamtpreises abhingig gemacht wird. Diese Voraussetzung sei
im vorliegenden Fall erfiillt; ein Teil des Werkpreises sei im Zeitpunkt des
Vertragsschlusses bzw. der Handdnderung noch nicht zur Bezahlung fillig
gewesen. Aus den Totalunternehmervertrigen gehe hervor, dass im Zeit-
punkt der Handidnderung in allen drei Fillen lediglich ein Teil des Gesamt-
preises geschuldet war.

Im weiteren beanstandet die Beschwerdefiihrerin, dass der Erwerb der
Beniitzungsrechte an noch zu erstellenden Parkplidtzen ebenfalls mit Han-
ddnderungsgebiihren belastet wird. Dienstbarkeiten stellten keine Grund-
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stiicke dar, weshalb fiir die Ubertragung der Parkplatzbeniitzungsrechte
keine Handidnderungsgebiihren erhoben werden konnten. Deshalb redu-
ziere sich die flir die Berechnung der Handédnderungsgebiihr massgebliche
Handinderungssumme im Falle der Handénderung an E Obrist um weitere
Fr. 40°000.- auf Fr. 650°000.-, im Falle von T um weitere Fr. 20°000.- auf
Fr. 570°000.- und im Falle von P um weitere Fr. 40°000.- auf Fr. 710°000.-.

Schliesslich macht die Beschwerdefiihrerin eine Verletzung des rechtli-
chen Gehors geltend. Es sei fiir sie nicht ersichtlich, weshalb die verfligende
Stelle sich auf den Gesamtpreis als Berechnungsgrundlage fiir die Handén-
derungsgebiihr abstiitze. Die Verfligungen enthielten weder eine Begriin-
dung noch einen Hinweis auf eine entsprechende gesetzliche Bestimmung.
Auch wenn an eine erstinstanzliche Verfligung nicht allzu grosse Anforde-
rungen zu stellen seien, verletze das Fehlen jeglicher Begriindung offensicht-
lich das rechtliche Gehor. Die Beschwerdefiihrerin sei dadurch nicht in der
Lage, sich mit den Argumenten der Vorinstanz auseinander zu setzen.

D. Die verfligende Stelle beantragt in ihrer Vernehmlassung vom 14. Mai
2002 die Beschwerdeabweisung. In formeller Hinsicht wird geltend gemacht,
die Riige der Verletzung des rechtlichen Gehors erfolge zu Unrecht. In
materieller Hinsicht wird auf das Kreisschreiben Nr. 1 des Grundbuch- und
Notariatsinspektorats und auf die beiden regierungsritlichen Beschwerde-
entscheide vom 22. Juni 1999, verwiesen, aus welchen sich unmissver-
stiandlich ergebe, dass bei Vertridgen der vorliegenden Art Kauf- und Werk-
preis fiir die Bemessung der Handédnderungsgebiihren zusammengerechnet
werden miissen. Massgebend sei einzig und allein die Tatsache, dass der
Vertrag auf den Erwerb einer schliisselfertigen Baute ausgerichtet sei und die
beiden Vertragsteile derart konnex miteinander verbunden seien, dass sie im
gegenseitigen Verhiltnis eine ‘conditio sine qua non‘ bildeten. Diese Voraus-
setzung sei im vorliegenden Fall erfiillt. Die Pflicht zur Zusammenrechnung
bestehe hier nicht nur fiir Land- und Werkpreis, sondern - weil sie integraler
Bestandteil des vorliegenden Austauschverhiltnisses seien - dariiber hinaus
auch fiir die Parkplatzbeniitzungsrechte.

E. Das Grundbuchamt begriindet die Berechnung der Handidnderungs-
gebiihren aufgrund der in den Werkvertrigen aufgefiihrten Gesamtkauf-
preise, die fiir ‘den Miteigentumsanteil, die Parkplitze und die Baukosten®
zu bezahlen waren, mit dem Konnex zwischen Kauf- und Werkvertrag. Es
gehe vorliegend um den Kauf einer kiinftigen, im Zeitpunkt des Vertrags-
schlusses jedoch eindeutig bestimmten Stockwerkeinheit einschliesslich der
Parkplédtze. Kaufsobjekt sei nach dem tbereinstimmenden Willen der Par-
teien eine schliisselfertige Wohnung einschliesslich der Parkplitze.
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Aus den Erwdgungen:
L
1. ...
2. ..

IL.

Die Beschwerdefiihrerin macht geltend, die von der verfiigenden Stelle
versandte Gebiihrenrechnung enthalte keine Begriindung. Dadurch sei das
rechtliche Gehor verletzt worden. Vor der materiellen Priifung des Be-
schwerdebegehrens ist zu priifen, ob der Anspruch auf rechtliches Gehor
gewahrt wurde. Sollte dies nicht der Fall sein, ist zu entscheiden, ob eine
Heilung der Gehorsverletzung durch die Beschwerdeinstanz moglich ist.

1. Das Grundbuchamt hat in den drei am 25. Februar 2002 zum Inkasso
an die verfiigenede Stelle versandten Gebiihrenberechnungen fiir die Hand-
dnderung an den GS 88974, 88977 und 1739 (E) Handidnderungsgebiihren in
der Hohe von Fr. 4360.-, fiir die Handdnderung an den GS 88975 und 1739
(T) Handidnderungsgebiihren in der Hohe von Fr. 3°560.- und fiir die Hand-
dnderung an den GS 88964 und 1739 (P) Handdnderungsgebiihren in der
Hohe von Fr. 4200.- festgesetzt. Dies entspricht einem Gebiihrenansatz von
jeweils 4 Promille der in den Gebiihrenrechnungen ausdriicklich erwihnte
Summe von Fr. 1°090°000.-, Fr. 890°000.- bzw. Fr. 1’°050°000.-, welche fiir
die Eigentumswohnung, die weiteren dazugehorigen oder zusitzlich dazu
erworbenen Raumlichkeiten sowie fiir die Beniitzungsrechte an den Park-
plitzen zu entrichten war und gleichzeitig dem Betrag, der dem Kanton
zustiinde, wenn die Handidnderungsgebiihr auf dem Kauf- und Werkpreis
berechnet werden darf. Ein Hinweis auf die der Berechnung zugrundeliegen-
de Gesetzesbestimmung oder eine Begriindung flir die Zusammenrechnung
von Kauf- und Werkpreis ist in den Schreiben des Grundbuchamtes, die sich
nicht an die Beschwerdefiihrerin, sondern an die verfligende Stelle richteten,
nicht enthalten. Die an die Beschwerdefiihrerin und die Kaufer gerichteten
Verfiigungen vom 26. Mirz 2002, in welchen die Handidnderungsgebiihren
des Grundbuchamtes und der Gemeinde separat aufgefiihrt sind und
gemiss dem vertraglichen Verteilschliissel in Rechnung gestellt werden,
enthalten keine dariiber hinausgehenden Angaben. Dies fiihrt zur Frage, ob
die rechtlichen Mindestanforderungen an die Begriindung von Verfiigungen
beachtet wurden.

Wie bereits die friihere, sieht auch die Bundesverfassung der Schweizeri-
schen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 (BV; SR 101) keine ausdriick-
liche Begriindungspflicht beim Erlass von Verfligungen und Entscheiden
vor. Eine solche wird vom Bundesgericht aus allgemeinen rechtsstaatlichen
Prinzipien, insbesondere aus dem verfassungsmaissigen Gehorsanspruch ab-
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geleitet. Dieser dient einerseits der Sachaufkliarung und garantiert anderer-
seits jedem Betroffenen ein personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht im
Verfahren (Ulrich Hifelin/ Georg Miiller, Grundriss des Allgemeinen Ver-
waltungsrechts, 3. Auflage, Ziirich 1998, N 1307). Versteht man das rechtliche
Gehor als integrierende Garantie, dann stellt die Motivierungspflicht eine
wichtige Ausprigung, ja den Schlussakt der verfahrensmissigen Information
dar (Michele Albertini, Der verfassungsmaissige Anspruch auf rechtliches
Gehor im Verwaltungsverfahren des modernen Staates, Bern 2000, S. 400,
Fn. 2). Der Anspruch auf rechtliches Gehor ist nunmehr in Art. 29 Abs. 2
BV als verfassungsmissiges Recht formeller (selbstidndiger) Natur verankert
(vgl. Jorg Paul Miiller, Grundrechte in der Schweiz, 3. Auflage, 1999, S. 535f.
m.z.H.). Aus ihm folgt die Pflicht der Behdrden, den von der Entscheidung
betroffenen Biirger iiber deren Griinde in Kenntnis zu setzen, d.h ihren
Entscheid zu begriinden (Albertini, a.a.0., S. 400). Im Entscheid miissen we-
nigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behor-
de hat leiten lassen und auf welche sich ihre Verfiigung stiitzt (BGE 124 V
180, 181; Albertini, a.a.0., S. 400ff.). Die Begriindungspflicht ist ein Mittel
zur Orientierung der Parteien und {ibergeordneter Behorden iiber die der
hoheitlichen Entscheidung zugrunde liegende Sach- und Rechtslage. Der
bundesverfassungsméssigen Anspruchsgrundlage kommt gegeniiber dem
kantonalen Verfahrensrecht nur subsididre Bedeutung zu. Es ist demnach
vorab eine Frage des einschlidgigen Rechts zu bestimmen, wie Verfligungen
oder Entscheide zu begriinden sind. (BGE 104 Ia 322). Da §15 Abs. 1 VRG
keinen weitergehenden Anspruch auf rechtliches Gehor gewihrt als derjeni-
ge, der sich aus Art. 29 Abs. 2 BV ableitet, sind die bundesrechtlichen Mini-
malgarantien massgebend.

So unbestritten das verfassungsrechtliche Erfordernis der Begriindung von
Verfiigungen und Entscheiden auch ist, es lassen sich daraus keine allgemein-
giiltigen Regeln hinsichtlich des Umfangs und des Inhalts der Begriindung
ableiten. Laut Bundesgericht wire es verfehlt, das verfassungsrechtlich gefor-
derte Mass - die Begriindungsdichte - im Sinne eines Minimalstandards ein-
heitlich festzulegen (BGE 112 Ia 107, 110; 104 Ia 201, 214). Die konkreten An-
forderungen kénnen nur im Hinblick auf die Besonderheiten des konkreten
Falles bestimmt werden. Einigkeit herrscht insoweit, dass ein Anspruch auf
angemessene und hinreichende Begriindung besteht. Angemessen und hinrei-
chend begriindet ist die Verfligung dann, wenn der Betroffene sich iiber die
Tragweite des Entscheids sowohl in tatbestindlicher als auch in rechtlicher
Hinsicht, ein Bild machen kann (BGE 104 V 153, 154). Dies setzt voraus, dass
der Entscheid nachvollziehbar und verstindlich ist (Albertini, a.a.0., S. 403).
Ohne Kenntnis der Tatsachen und Rechtsnormen, welche fiir die verfiigende
Behorde massgeblich waren, kann sich der Adressat oftmals kein Bild tiber die
Tragweite der Verfligung machen, geschweige denn, diese sachgerecht anfech-
ten. Die entscheidwesentlichen Uberlegungen der verfligenden Behorde soll-
ten nicht nur dem betroffenen Privaten bekannt gegeben, sondern auch fiir
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die Rechtsmittelinstanz offen gelegt werden (BGE 124 V 180, 181; 122 II 471,
483), ansonsten eine Kontrolle der Rechtmissigkeit der Verfiigung unter Um-
stinden gar nicht moglich ist (Albertini, a.a.0., S. 403, 410 m.w.H.).

Auch die Merkmale des Falles in sachlicher und rechtlicher Hinsicht
vermogen die Anforderungen an den Begriindungsgehalt zu bestimmen.
Sind der Sachverhalt oder die sich stellenden Rechtsfragen umstritten oder
komplex, dann bestehen differenziertere Begriindungsanforderungen. Die
verfiigende Behorde hat die Finzelheiten zu nennen, aus denen zu erkennen
ist, warum sie so und nicht anders entschieden hat (BGE 117 Ia 1, 3f.; Alber-
tini, a.a.0., S. 409, 411). Ein simpler Verweis auf die angewendeten Gesetzes-
bestimmungen reicht nur aus, wenn der rechtsanwendenden Behorde im
konkreten Fall kein Wertungs- oder Ermessensspielraum zusteht (BGE 98 Ia
460, 465, 112 Ia 107, 110; 104 TIa 201, 213), das anwendbare Recht sich ‘auto-
matisch vollziechen® ldsst bzw. klare Entscheidungskriterien liefert (Albertini,
a.a.0., S. 410). Keine hohen Anforderungen an die Begriindungsdichte diir-
fen nach verbreiteter Auffassung im erstinstanzlichen Verwaltungsverfahren
gestellt werden, da hier in speditiver und praktikabler Weise eine Vielzahl
gleichartiger Verfligungen erlassen werden muss. Eine knappe summarische
Motivierung reicht hier im Allgemeinen aus (Albertini, a.a.0., S. 412f.
m.w.H.). Dasselbe gilt nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung, wenn eine
Einsprache- oder Rechtsmittelmdglichkeit bei einer hoheren Instanz mit glei-
cher Kognition besteht (Albertini, a.a.0., S. 413 m.H.a. BGE 1191V 5, 8, 112
Ia 107, 112, 111 Ia 2, 4). Es ist dann Aufgabe der Einsprache- oder Rechtsmit-
telbehorde, eine einldsslichere und detailliertere Begriindung zu liefern
(Albertini, a.a.0., S. 414). Fiir sich allein kdnnen indessen weder Praktika-
bilitdtsiiberlegungen und Motive der Verfahrensokonomie, noch eine Ein-
sprache- oder Anfechtungsmoglichkeit als allgemeingiiltige Minderungsmass-
stibe fiir die Begriindungsdichte betrachtet werden. Die Pflicht, Verfiigungen
und Entscheide zu begriinden, ist ein bedeutsames Element transparenter
Entscheidfindung. ‘Ohne Begriindung entsteht die Gefahr einer Geheim-
justiz® (Albertini, a.a.0., S. 401, 413 m.H.a. Urteil des Bger, in EuGRZ 1977
107 S. 108). Indem die Behorden verpflichtet werden, die Motive ihres
Entscheids offen zu legen, dient die Begriindung auch der wirksamen Selbst-
kontrolle der Behorde und erhoht die Legitimitit und die Akzeptanz der Ent-
scheidung (Albertini, a.a.0., S. 401 m.w.H.). Die behordliche Begriindungs-
pflicht steht schliesslich auch im Dienst der Rechtssicherheit (BGE 108 Ib
195). Indem sie die Behorde verpflichtet, ihre Rechtsauffassung offen zu
legen, ist sie eine wesentliche Voraussetzung der Voraussehbarkeit und Bere-
chenbarkeit des Rechts fiir die Zukunft. Zwar entfaltet ein Entscheid Gestal-
tungswirkung nur im Einzelfall, doch gibt die Begriindung eine Leitlinie -
insbesondere hinsichtlich der Auslegung des Rechts -, die fiir die Losung
kiinftiger Fille massgeblich sein kann. Die Pflicht der Behorden zur Begriin-
dung ihrer Entscheide dient somit auch der Gewéhrleistung einer einheitli-
chen und konstanten Behordenpraxis (Albertini, a.a.0., S. 401).
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Gemessen an diesen Grundsitzen erweisen sich die angefochtenen Verfii-
gungen nicht als hinreichend begriindet. Es fehlt nicht nur der Hinweis auf
die angewendeten Gesetzesbestimmungen, sondern auch eine summarische
Wiedergabe der Uberlegungen, von welchen sich das Grundbuchamt hat
leiten lassen und die es dem fiir das Inkasso zustidndigen Finanzdeparte-
ment, welches die Gebiihrenrechnung verfiigt, bekannt geben muss. Auf
eine kurze Begriindung konnte im vorliegenden Fall umso weniger verzich-
tet werden, als der Wortlaut des Grundbuchgebiihrentarifs die Voraus-
setzungen fiir die Zusammenrechung von Kauf- und Werkpreis nicht um-
schreibt und die Berechnung der Handinderungsgebiihr auf dem
Gesamtkaufpreis als der Praxis des Regierungsrates und dem Kreisschreiben
Nr. 1 widersprechend interpretiert werden kann. Das Grundbuchamt hitte
aus diesem Grund gegeniiber dem Finanzdepartement der Stadt Zug und
dieses gegeniiber den Adressaten der Verfiigung offen legen miissen, warum
die Handédnderungsgebiihr so und nicht anders berechnet wurde. Und noch
aus einem weiteren Grund hatten die Verfiigungsadressaten Anspruch auf
eine im Vergleich zum ‘gebiihrenrechtlichen Normalfall® differenziertere
Begriindung: Bei dem die gednderte Praxis des Regierungsrates erlduternden
Kreisschreiben Nr. 1 handelt es sich um eine verwaltungsinterne Weisung
iiber die Anwendung des geltenden Grundbuchgebiihrentarifs, die von der
rechtsanwendenden Behorde zu befolgen ist. Es handelt sich dabei um eine
Verwaltungsverordnung. Da sie Aussenwirkungen entfaltet, wurde das
Kreisschreiben mitsamt den beiden Beschwerdeentscheiden des Regierungs-
rates in anonymisierter Fassung auch interessierten Kreisen ausserhalb der
Verwaltung bekannt gemacht. Nachdem die Beriicksichtigung des Zeitwerts
in diesen Dokumenten unter gewissen, wenn auch nicht abschliessend um-
schriebenen Voraussetzungen als zuldssig bezeichnet wird, wire es erfor-
derlich gewesen, in der Gebiihrenrechnung darzutun, warum eine Berech-
nung gestiitzt auf den Zeitwert im vorliegenden Fall nicht erfolgte. Sowohl
das Grundbuchamt als auch die verfiigende Stelle haben darauf verzichtet.
Die gesetzlichen Anforderungen an die Begriindung der Verfiigungen sind
angesichts dessen im vorliegenden Fall nicht beachtet worden, womit sich
die Riige der Verletzung des rechtlichen Gehors gemiss Art. 29 Abs. 2 BV
als begriindet erweist.

2. Wird dem rechtlichen Gehor nicht Geniige getan, so ist der angefochte-
ne Entscheid grundsitzlich aufzuheben, unabhéngig davon, ob dieser bei
korrektem Verfahrensausgang anders ausgefallen wire. Dieser Grundsatz
kennt jedoch Grenzen. Von einer Aufhebung des erstinstanzlichen Ent-
scheids ist abzusehen, wenn das aktuelle Interesse an den erhobenen Riigen
verloren gegangen ist, eine Partei iiber ein bedeutsames, iiberwiegendes
Interesse an der Aufrechterhaltung des Entscheids verfiigt oder sich die
Gehorsverletzung nicht auf einen wesentlichen Punkt bezieht (Albertini,
a.a.0., S. 454ff)). Gemaiss bundesgerichtlicher Rechtsprechung kann zudem
ausnahmsweise eine Gehorsverletzung im Beschwerdeverfahren zur Ver-
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meidung von prozessualem Leerlauf geheilt werden, wenn die Rechtsmittel-
instanz dem Beschwerdefiihrer das rechtliche Gehor gewdhrt und sie iiber
die gleiche Kognition wie die Vorinstanz verfiigt. Die Heilung eines allflli-
gen Mangels soll aber die Ausnahme bleiben und ist nur bei nicht besonders
schwerwiegender Verletzung des rechtlichen Gehors moglich (BGE 124 V
180, 183; 116 Ia 94, 95ft; 110 Ia 81, 82; Albertini, a.a.0., S. 458f.). Die erstin-
stanzliche Behorde darf nicht darauf vertrauen, dass von ihr missachtete Ver-
fahrensrechte systematisch nachtriglich geheilt werden, ansonsten die gera-
de flir das erstinstanzliche Verfahren vorgesehenen prozessualen Garantien
ihren Sinn verlieren wiirden (BGE 126 II 111, 123f.). Zu beriicksichtigen ist
auch, dass durch eine Heilung des mangelhaften Entscheids den Beschwer-
defiihrern eine Beschwerdeinstanz verloren geht.

Das Grundbuchamt und die verfiigende Stelle gehen davon aus, dass eine
allfillige Verletzung des rechtlichen Gehors im Beschwerdeverfahren geheilt
werden kann. Selbstverstdndliche Voraussetzung einer Heilung ist, dass das
verweigerte rechtliche Gehor vom Betroffenen nachtriglich voll wahrgenom-
men werden kann, weil ihm die entscheidwesentlichen Tatsachen nachtrig-
lich zur Kenntnis gebracht wurden. Dies ist im Rahmen des Schriftenwech-
sels geschehen. Sowohl das Grundbuchamt als auch die verfiigende Stelle
haben die Entscheidgriinde in ihren Beschwerdeantworten nachgeliefert,
wozu die Beschwerdefiihrerin nochmals Stellung nehmen konnte. Sie hat in
ihrer Replik von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht. Da der Regierungs-
rat im Verwaltungsbeschwerdeverfahren iiber volle Kognition bei der Beur-
teilung von Verfliigungen verfiigt (§42 VRG), ist eine Heilung dieses Man-
gels im Verwaltungsbeschwerdeverfahren moglich. Auf die Aufhebung des
vorinstanzlichen Entscheides und die Riickweisung der Angelegenheit kann
im vorliegenden Fall verzichtet werden, da dem Begehren in materieller
Hinsicht nicht entsprochen werden kann (ZB1 90 203, 205).

IIL

1. Nach §1 des Grundbuchgebiihrentarifs erhebt der Kanton fiir die Ver-
richtungen des Grundbuchamts Gebiihren, so auch bei Handinderungen.
Auf welcher Grundlage die Handdnderungsgebiihr zu berechnen ist, be-
stimmt sich in erster Linie nach §2 Abs. 1 Grundbuchgebiihrentarif. Dessen
erster Satz besagt, dass die Grundlage fiir die Bemessung der Handénde-
rungsgebiihr die Handanderungssumme ist. Geméss §3 Abs. 1 wiederum, ist
die Gebiihr aufgrund der Handdnderungssumme des Grundstiicks mit Ein-
schluss der Zugehor zu berechnen. Nachdem der Wortlaut der einschligigen
Bestimmungen keine eindeutigen Kriterien fiir die Beurteilung der Streit-
frage liefert, ist auf dem Weg der Auslegung zu ermitteln, ob und unter wel-
chen Voraussetzungen neben dem Kaufpreis auch der Werkpreis als Han-
didnderungssumme zu qualifizieren ist. Konstanter und unbestrittener Praxis
entsprechend hat derjenige, der ein unbebautes Grundstiick erwirbt, die
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Handidnderungsgebiihr auf dem Landpreis zu bezahlen. Ist der Erwerbs-
gegenstand hingegen eine Liegenschaft, bemisst sich die Handdnderungs-
gebiihr nach dem Preis flir die bebaute Parzelle. Als Handdnderungssumme
gilt somit die Gesamtheit der Leistungen, die der Erwerber dem Verdusserer
fiir die Eigentumsiibertragung am Erwerbsobjekt tatsdchlich zu erbringen
hat (Hans Giger, Berner Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Art.
216 N. 247 m.z.H.). Objekt des Erwerbs muss ein Grundstiick im Sinne von
Art. 655 Abs. 2 ZGB sein, ansonsten keine Handidnderungsgebiihren erho-
ben werden kénnen. Diese Voraussetzung ist im vorliegenden Fall gegeben.

2. Das Grundbuchamt hat die Handdnderungsgebiihren in den hier zu
beurteilenden Fillen auf dem gemiss Kauf- bzw. Werkvertrag fiir das Land
und die Baute zu bezahlenden Gesamtpreis berechnet. Es ging stillschwei-
gend davon aus, dass Objekt der Eigentumsiibertragung letztlich eine schliis-
selfertige Baute ist und zog daraus den Schluss, dass die Handdnderungs-
gebiihr auf dem daflir vertraglich geschuldeten Kauf- und Werkpreis
berechnet werden muss. Dies wird von der Beschwerdefiihrerin beanstandet.
Sie fordert die Beriicksichtigung des Zeitwerts der im Zeitpunkt des Ab-
schlusses der Kaufvertrige bzw. der Grundbuchanmeldung erst im Rohbau
erstellten Stockwerkeinheiten. Zur Begriindung verweist sie auf das Kreis-
schreiben Nr. 1 des Grundbuch- und Notariatsinspektorats vom 22. Oktober
1999 (Kreisschreiben Nr. 1) und auf einen der beiden vom Regierungsrat am
22. Juni 1999 gefillten Beschwerdeentscheide betreffend Handdnderungs-
gebiihren, ndmlich auf den in der Gerichts- und Verwaltungspraxis des Kan-
tons Zug ver6ffentlichten Entscheid, welcher nach Auffassung der Beschwer-
defiihrerin ihren Rechtsstandpunkt stiitzt (GVP 1999, S. 198ff).

Der Regierungsrat hat mit zwei Beschwerdeentscheiden vom 22. Juli
1999, von denen einer von der Beschwerdefiihrerin angerufenen wird, eine
Praxisinderung vollzogen. Sie bestand darin, dass er die langjdhrige und
generelle Praxis des Grundbuchamtes, die Handdnderungsgebiihr auch dann
nur auf dem vom Erwerber flir das Bauland zu entrichtenden Leistungen zu
berechnen, wenn neben einem Kaufvertrag auch noch ein Werkvertrag ab-
geschlossen wurde, bei Vorliegen bestimmter Voraussetzungen als gesetzes-
widrig bezeichnete. In seinen Entscheiden hielt er fest, dass nicht nur der
Kaufpreis fiir das Bauland, sondern auch der Werklohn fiir die Erstellung
des Gebidudes Preisbestandteil, d.h. Teil der Gegenleistung flir die Eigen-
tumsiibertragung am Erwerbsobjekt und damit Teil der in den §§2 Abs. 1
und 3 Abs. 1 Grundbuchgebiihrentarif erwdhnten Handinderungssumme
sein kann (GVP 1999, S. 207; BIM 1988 S. 59). Dies unter der Vorausset-
zung, dass der ubereinstimmende wirkliche Wille der Vertragsparteien auf
den Erwerb des Bodens samt einer schliisselfertigen Baute gerichtet ist und
das Geschift seinem wirtschaftlichen Gehalt nach im Ergebnis dem Verkauf
einer fertigen Baute gleichkommt (BGE 88 1 221; LGVE 1990 II 23). Wenn
der iibereinstimmende Parteiwille darauf abziele, dem Erwerber das Eigen-
tum an einer vorgegebenen zukiinftigen Sache zu verschaffen (GVP 1999, S.
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205ff.; BVR 1997 S. 347f), bilde Vertragsobjekt bzw. tatsdchliches Erwerbs-
objekt nicht das unbebaute Land, sondern ein - unter Umstinden erst in
Zukunft zu erstellendes - schliisselfertiges Bauwerk. Der Verkauf einer noch
zu erstellenden Stockwerkeinheit wird durch die gesetzliche Zulassung der
Begriindung von Stockwerkeigentum vor Erstellung des Gebdudes ermdg-
licht (Art. 712d ZGB, Art. 33¢ GBV).

Ob die Vertragsparteien die Verdusserung eines schliisselfertigen Objekts
vereinbart haben und die Voraussetzungen flir eine Zusammenrechnung
von Kauf- und Werkpreis erfiillt sind, muss, wie auch im Kreisschreiben Nr.
1 festgehalten wird, jeweils aufgrund aller besonderen Umstinde im Einzel-
fall beurteilt werden (ZR 86, S. 84; BVR 2001 S. 553). Die Lehre und Praxis
hat eine Reihe von Kriterien formuliert, die auf das Vorliegen eines dahin-
gehenden Parteiwillens schliessen lassen. Unbestritten ist, dass es fiir eine
Zusammenrechnung weder auf die dussere Form und Bezeichnung der Ver-
trige ankommt, noch erforderlich ist, dass die Vertrdge von den gleichen
Parteien abgeschlossen wurden (BGE 91 I 181). Kauf- und werkvertragliche
Absprachen miissen immerhin konnex sein. Es muss zwischen ihnen ein
Sinnzusammenhang bestehen, der gegeben ist, wenn der eine Vertrag ohne
den andern nicht zustande gekommen wire (BGE 88 I 221), oder der eine
wenigstens den Beweggrund fiir den Abschluss des andern bildete. Steht
nach Massgabe des tatsdchlichen Parteiwillens die Ubereignung einer schliis-
selfertig zu erstel- lenden Baute im Vordergrund und nicht deren Herstel-
lung nach den individuellen Vorstellungen und Weisungen der Bauherr-
schaft, der bei einem echten Werkvertrag ein uneingeschrianktes Mitsprache-
und Weisungsrecht gegeniiber dem Werkbeauftragten zukommt, dann
spricht dieser Umstand fiir eine Zusammenrechnung von Kauf- und Werk-
preis (BVR 2001 S. 552f.). Ein auf den Erwerb des Bodens samt schliisselfer-
tigem Haus gerichteter Parteiwille kann sich auch daraus ergeben, dass die
Baute entsprechend dem bei Abschluss des Kaufvertrages behordlich bereits
bewilligten Projekt erstellt wird (BVR 2001 S. 555f.), wie es auch im vorlie-
genden Fall geschehen ist.

3. Die Beschwerdefiihrerin bestreitet nicht, dass ein Konnex zwischen
Kauf- und Werkvertrag im vorliegenden Fall gegeben ist, vertritt aber die
Ansicht, dass ein solcher nicht zwingend die Beriicksichtigung des Gesamt-
kaufpreises bei der Berechnung der Handédnderungsgebiihr impliziere. Ge-
gen eine Zusammenrechnung spriachen insbesondere zwei Gegebenheiten:
Zum einen habe die Beschwerdefiihrerin die Eigentumsiibertragung am
Bauland nicht von der Leistung des Werkpreises abhingig gemacht. Ein Teil
des Werkpreises sei im Zeitpunkt des Vertragsschlusses bzw. der Handédnde-
rung gar noch nicht zur Bezahlung fillig gewesen. Es fehle somit an einem
Kriterium, das der Regierungsrat in einem seiner Entscheide vom 22. Juli
1999 als wesentlich fiir die Zusammenrechnung von Kauf- und Werkpreis
erachtete. Die Zahlungsmodalitidten legen nach Auffassung der Beschwerde-
fihrerin eine Berechnung aufgrund des Zeitwertes nahe. Zum gleichen Er-
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gebnis gelange man bei Berlicksichtigung des Akzessionsprinzips. Gemass
Ziffer 2 des Kreisschreibens Nr. 1 und dem Entscheid des Regierungsrates
bildeten die Werte bzw. baulichen Vorrichtungen, die im Zeitpunkt der
Handinderung vorhanden und geméiss Akzessionsprinzip Bestandteil der
Sache sind, den Ausgangspunkt fiir die Berechnung der Handdnderungs-
gebiihr. Zukiinftige Investitionen stellten im Zeitpunkt der Handédnderung
noch keinen Grundstiickbestandteil dar. Sie seien bei der Berechnung der
Handanderungsgebiihr nicht zu beriicksichtigen.

3.1. Zu entscheiden ist zundchst die Frage, ob Kauf- und Werkvertrag
auch dann noch als konnex im oben umschriebenen Sinne zu betrachten
sind, wenn die Verkduferschaft die Erfiillung des Kaufvertrages nicht von der
Leistung des Werkpreises abhingig macht. Die iltere Praxis anderer Kanto-
ne verneinte dies, wenn der Kaufvertrag wesentlich vor Vollendung der Bau-
ten durch Eintragung im Grundbuch sofort und vorbehaltlos vollzogen wird
und die spitere Abwicklung des Werkvertrages auf das bereits vollstindig
abgewickelte Kaufsgeschift keinen Einfluss mehr hat (ASA 50 S. 450; ZB1 67
S. 309f.; BJM 1988 S. 58). Diese Auffassung entspricht im Wesentlichen auch
dem vom Regierungsrat des Kantons Zug bisher eingenommenen und im
Kreisschreiben Nr. 1 wiedergegeben Standpunkt. Wihrend namlich in einem
der am 22. Juni 1999 beurteilten Fille anstelle des Landpreises der Gesamt-
preis zu beriicksichtigen war, bezeichnete es der Regierungsrat in dem von
der Beschwerdefiihrerin angerufenen Beschwerdeentscheid als gerechtfer-
tigt, vom Land- und Zeitwert der jeweiligen Kaufsobjekte im Zeitpunkt der
Handédnderung auszugehen. Dafiir erachtete der Regierungsrat den nur in
einem der beiden Fille gegebenen Umstand fiir ausschlaggebend, dass die
Erfiillung des Kaufvertrages durch die Verkduferschaft nicht von der voll-
stindigen Bezahlung des Gesamtpreises durch die Kéauferschaft abhingig
gemacht worden war. Daraus aber ableiten zu wollen, eine vorbehaltlose
Erfiillung des Kaufvertrages mache die Zusammenrechnung von Kauf- und
Werkpreis unzuléssig, wire indessen unrichtig. Der Regierungsrat hielt in
seinem Entscheid ausdriicklich fest, die von der Leistung des Gesamtpreises
abhingige Erfiillung des Kaufvertrages verdeutliche, dass die Parteien im
Ergebnis den Verkauf eines schliisselfertigen Objekts vereinbart haben.
Dieser Umstand indiziert folglich bloss das Vorliegen eines bestimmten,
namlich auf den Erwerb eines solchen Objekts gerichteten Parteiwillens als
Voraussetzung fiir die Beriicksichtigung des Gesamtpreises (ASA 50 S. 450).

Zutreffend an der Auffassung der Beschwerdefiihrerin ist, dass es sich um
so eher rechtfertigt, die Gebiihr unter Einschluss des vollen Werkpreises zu
berechnen, wenn der Kaufvertrag erst nach Erstellung des Bauwerks zur An-
meldung gelangt, die formliche Ubertragung des Grundeigentums - anders
ausgedriickt - erst in die Wege geleitet wird, nachdem die Wertsteigerung
eingetreten ist. Die sofortige Eintragung des formell auf das Bauland und al-
lenfalls auf bereits erstellte Bauteile beschrankten Kaufvertrages schliesst
aber umgekehrt nicht aus, dass bei der Berechnung der Handinderungsge-
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biihr nicht dennoch auf die fiir den effektiven Erwerbsgegenstand erbrach-
ten Leistungen abzustellen ist (AGVE 1966 S. 148). Dass die vorbehaltlose
Erfiillung des Kaufvertrages liber den Erwerb von Bauland eine Zusammen-
rechnung von Kauf- und Werkpreis nicht ausschliesst, entspricht neuerer
Lehre und Rechtsprechung (ASA 50 S. 452). Der Regierungsrat hat diese
Rechtsauffassung in den beiden Beschwerdeentscheiden vom 22. Juli 1999
mit den Worten zum Ausdruck gebracht, dass der wirkliche Parteiwille, der
gemaiss Art. 18 OR bei aller Rechtsanwendung zu beachten ist, den Aus-
gangspunkt flir die Berechnung der Handédnderungsgebiihr bilde.

3.2. Die Beschwerdefiihrerin fordert die Beriicksichtigung des Zeitwertes
der Baute im Zeitpunkt der Handdnderung des weiteren unter Hinweis auf
das Akzessionsprinzip. Daraus ergebe sich, dass Gegenstand der Handédnde-
rungsgebiihr nur sein konne, was im Zeitpunkt des Figentumsiiberganges
bzw. des Grundbucheintrages an Werten effektiv vorhanden ist und in zivil-
rechtlicher Hinsicht die Hand dndert. Sofern mit der Erstellung des Bauwer-
kes vor Abschluss und Vollzug des Kaufvertrages gar nicht begonnen wor-
den ist, kommt dies der Forderung nach Beriicksichtigung des blossen
Landwertes gleich. Daraus wird ersichtlich, dass die Beschwerdefiihrerin aus
der vom Regierungsrat geinderten und im Kreisschreiben Nr. 1 kommen-
tierten Praxis ableitet, dem Akzessionsprinzip (Art. 667 ZGB) komme hin-
sichtlich der Berechnungsgrundlage gegeniiber dem tatsichlichen Parteiwil-
len ein absoluter Vorrang zu.

Tatséchlich finden sich in dem von der Beschwerdefiihrerin angerufenen
Beschwerdeentscheid und im Kreisschreiben Nr. 1 Anhaltspunkte, die deren
Sichtweise stiitzen. Die Rechtsauffassung der Beschwerdefiihrerin steht auch
im Einklang mit der fritheren Veranlagungspraxis anderer Kantone, welche
bei einer Verbindung von Kauf- und Werkvertrag bzw. beim Kauf einer
schliisselfertigen Baute oder Stockwerkeinheit darauf abstellte, welche Werte
der schliisselfertig zu erstellenden Baute im Zeitpunkt der Eigentumsiiber-
ganges effektiv vorhanden waren. So hat neben der fritheren bernischen
namentlich auch die baselstddtische Praxis in Anwendung von §1 Abs. 1 des
Gesetzes iiber die Handinderungssteuer vom 11. Dezember 1882, in der
Fassung vom 15. September 1983, der als Grundlage flir die Berechnung der
Handénderungssteuer den ‘Kaufpreis® angibt, bei einem Liegenschaftskauf
in Verbindung mit einem Werkvertrag die Handanderungssteuer bis ins Jahr
1974 nur auf dem Liegenschaftswert und demjenigen der unter Umstdanden
bereits erstellten Baute berechnet. Die aus dem Werkvertrag kiinftig an-
fallenden Kosten wurden hingegen nicht erfasst (BJM 1988 S. 60). Der Re-
gierungsrat wiederum liess die Frage, ob die den Zeitwert iibersteigende
werkvertragliche Schuld des Kdufers noch als Gegenleistung fiir die Eigen-
tumsiibertragung am Kaufsobjekt zu betrachten sei, in dem von der Be-
schwerdefiihrerin zitierten Entscheid zwar ausdriicklich offen, fithrte dann
aber aus, die Handdnderungsgebiihr sei so oder anders nur von jenem Wert
zu erheben, welcher den Grundstiicken im Zeitpunkt des Vertragsabschlus-
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ses bzw. der unmittelbar im Anschluss daran vollzogenen Handinderung
zukommt. Diese Wendung macht die Forderung der Beschwerdefiihrerin
nach Beriicksichtigung des Zeitwertes nachvollziehbar. Der von ihr einge-
nommene Standpunkt wurde vom Regierungsrat als mit dem Grundbuch-
gebiihrentarif vereinbar erklart, mit dem Hinweis, diesem liege das Sachen-
rechtsprinzip zugrunde.

Trotz dieser Ausgangslage erweist sich eine vertiefte Uberpriifung der
Rechtsauffassung der Beschwerdefiihrerin und mithin auch der vom Regie-
rungsrat vollzogenen Praxisidnderung als erforderlich. Dies ergibt sich schon
daraus, dass sie die zentrale Frage des gegenseitigen Verhiltnisses von
tatsdchlichem Parteiwillen (Art. 18 OR) einerseits und Akzessionsprinzip
(Art. 667 ZGB) andererseits bei der Berechnung der Handédnderungsgebiihr
berlihrt und damit eine Frage, die in dem von der Beschwerdefiihrerin
angerufenen Entscheid vom Regierungsrat gar nicht zu beurteilen war. Zu
entscheiden war damals lediglich, ob die Beriicksichtigung des blossen Land-
werts gesetzmaissig sei, was der Regierungsrat in Abidnderung einer
langjdhrigen Praxis verneinte. Aus dem Umstand, dass er die Beriicksichti-
gung des Zeitwertes - der im damals zu beurteilenden Fall vom Gesamt-
preis nur geringfiigig abwich - fiir zuléssig bezeichnete, ldsst sich nicht ablei-
ten, dass dem Akzessionsprinzip die ihm von der Beschwerdefiihrerin
beigemessene Bedeutung zukommt und die Zusammenrechnung von Kauf-
und Werkpreis durch das Grundbuchamt im vorliegenden Fall unrechtmés-
sig wire. Bildet ndmlich eine noch zu erstellende schliisselfertige Baute das
vertragliche Erwerbsobjekt, was im zu beurteilenden Fall unstreitig ist, dann
hat der Erwerber dem Verdusserer dafiir nicht bloss den Landpreis, sondern
auch den Werkpreis zu bezahlen. Die Entscheide des Regierungsrates und
das Kreisschreiben Nr. 1 stellen klar, dass in diesem Fall anstelle des blossen
Landwertes der Gesamtpreis den Ausgangspunkt fiir die Berechnung der
Handénderungsgebiihr bildet. Die Massgeblichkeit des Gesamtpreises ist die
Folge einer schuldrechtlich orientierten Wiirdigung der fiir die Bemessung
wesentlichen Umstinde bzw. einer wirtschaftlich orientierten Auslegung der
§§ 2 Abs. 1 und 3 Abs. 1 Grundbuchgebiihrentarif. Das Abstellen auf den
Zeitwert, d.h. auf Werte, die im Zeitpunkt der Handédnderung vorhanden
sind und objektiv die Hand dndern, l4sst sich demgegeniiber nur sachen-
rechtlich begriinden. Es ist das Akzessionsprinzip, welches es nahe zu legen
scheint, als Handdnderungssumme nur das Entgelt fiir den Gegenstand des
Eigentumsiibergangs zu betrachten und als Gegenstand des Eigentumsiiber-
gangs nur das, was im Zeitpunkt der Handidnderung tatsichlich existiert. Auf
den ersten Blick fiihren die schuldrechtliche und die sachenrechtliche Wer-
tung somit zu sich widersprechenden Ergebnissen.

In welcher Weise der vermeintliche Wertungswiderspruch zwischen der
schuldrechtlichen und der sachenrechtlichen Betrachtungsweise aufzuldsen
ist, kann weder dem Grundbuchgebiihrentarif, noch den beiden Entscheiden
des Regierungsrates bzw. dem Kreisschreiben Nr. 1 entnommen werden.
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Eine Antwort auf diese Frage erhilt man erst nach Vornahme einer Folgen-
priffung bei verfassungsmaissiger Auslegung des Grundbuchgebiihrentarifs.
Dass das kantonale Recht bundesrechts- bzw. verfassungskonform auszule-
gen ist, entspricht einhelliger Rechtsauffassung. Das Erfordernis ergibt sich
aus dem systematischen Auslegungselement (Arthur Meier-Hayoz, Berner
Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Art. 1 ZGB N. 188ft.). Bei
verfassungsgemaisser und ergebnisorientierter Auslegung von §2 Abs. 1 und
§3 Abs. 1 Grundbuchgebiihrentarif zeigt sich, dass das Akzessionsprinzip als
Prinzip des Sachenrechts die schuldrechtliche Wertung bei der Ermittlung
der Handéinderungssumme nicht zuriickzudrdngen vermag. Es wiirde in
stossender Weise dem in Art. 9 BV verankerten Gebot, ohne Willkiir und
nach Treu und Glauben behandelt zu werden, zuwiderlaufen, wenn die Zu-
sammenrechnung von Land- und Gebdudepreis von dem im allgemeinen
doch mehr oder weniger zufdlligen Umstand abhingig gemacht wiirde, ob
bei Kaufsvertragsabschluss oder bei der Eigentumsiibertragung bereits ir-
gendwelche Bauarbeiten in Angriff genommen worden waren (ASA 44 S.
66). Dies tritt namentlich bei Uberbauungen deutlich hervor, bei denen ein-
zelne zu Stockwerkeigentum ausgestaltete Miteigentumsanteile - sei es
mangels Nachfrage oder aus anderen Griinden - vor Baubeginn, die iibrigen
erst nach Fertigstellung verkauft werden. Ein sachlicher Grund flir eine
gebiihrenrechtliche Ungleichbehandlung ist hier nicht ersichtlich, zumal das
Erwerbsobjekt nach dem Vertragswillen und wirtschaftlich betrachtet in
beiden Fillen das Gleiche ist. Wiirde man beim Verkauf einer zukiinftigen
Sache die Berechnung der Handénderungsgebiihr auf dem Wert der Liegen-
schaft zur Zeit der Beurkundung bzw. der Eigentumsiibertragung zulassen,
hitte es der bauwillige Eigentiimer eines Grundstiicks in der Hand, die Han-
didnderungsgebiihr - soweit sie sich auf den Gebdudewert bezieht - dadurch
zu umgehen, dass er einem Erwerbsinteressenten durch frithzeitige Stipula-
tion eines konnexen Kauf- und Werkvertrages anstatt eines schliisselfertigen
Hauses das blosse Bauland und eventuell den angefangenen Bau zu Eigen-
tum ibertragt.

Mit Blick auf die Folgen der ‘sachenrechtlichen Betrachtungsweise® wird
auch in der neueren Lehre und Praxis zunehmend die Ansicht vertreten, es
komme nicht darauf an, ob die Baute im Zeitpunkt der Beurkundung des
Kaufvertrages bzw. der Eigentumsiibertragung schon erstellt oder ob sie
mehr oder weniger vollendet war (BVR 2001 S. 197ff., 1997 S. 349). Auch das
Bundesgericht bezeichnete im Entscheid 88 I 217 eine Zusammenrechnung
als zuldssig, obschon beim Abschluss des Kaufvertrages offenbar mit dem
Bau noch nicht begonnen worden war. Dies muss auch im vorliegenden Fall
gelten: Die Kdufer haben nicht bloss ein Stiick Land, verbunden mit einem
Anspruch aus Werkvertrag erworben. Ihr Wille war auf den Kauf einer
schliisselfertigen Baute gerichtet. Mit der Erfiillung des Kaufvertrages ist den
Erwerbern nicht nur das Eigentumsrecht am Bauland {ibertragen, sondern
auch das Recht an einem mit der Erfiillung des Werkvertrages entstehenden
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zukiinftigen Wert eingerdumt worden, der Kraft des Akzessionsprinzips mit
seiner Entstehung ohne weiteres Figentum des Erwerbers wird. So betrach-
tet respektiert die angefochtene Gebiihrenberechnung aufgrund der schuld-
rechtlichen Gegebenheiten nicht bloss das verfassungsrechtliche Gleichheits-
gebot, sondern auch das Sachenrechtsprinzip, welches - wie sich zeigt zu
Unrecht - zur Begriindung der gegenteiligen Auffassung angefiihrt wird
(BVR 1997 S. 351). Dies fiihrt zu einer Prizisierung der vom Regierungsrat
im Jahre 1999 eingeleiteten Praxisdnderung: Es ist nicht willkiirlich und mit
dem Grundbuchgebiihrentarif vereinbar, darauf abzustellen, was wirtschaft-
lich gesehen zwischen den Beteiligten nach deren wirklichem Willen ver-
kauft und zum Gegenstand der vertraglichen Preisbestimmung gemacht
worden ist (BVR 2001 S. 197f). Die angefochtene Gebiihrenberechnung ist
rechtméssig und geeignet, verfassungsrechtlich verponte Ungleichbehand-
lungen von Kéufern bzw. Kiuferinnen bereits erstellter Bauten und solchen,
die eine zukiinftige Immobilie erwerben, zu beseitigen (BVR 1997 S. 351).

Zusammenfassend und in Prézisierung der bisherigen Praxis ergibt sich
somit Folgendes: Auch wenn die aus dem Akzessionsprinzip abgeleitete
Rechtsauffassung der Beschwerdefiihrerin mit dem Grundbuchgebiihrentarif
vereinbar erscheint, lésst sie sich unter verfassungsrechtlichen Gesichtspunk-
ten und unter Beriicksichtigung des Prinzips der Einheit der Rechtsordnung
nicht aufrecht erhalten. Ist Erwerbsgegenstand nicht nur das Bauland, son-
dern ein zu erstellendes Gebiude, so bilden die vom Erwerber kauf- und
werkvertraglich daflir versprochenen Leistungen Grundlage der Berechnung
der Handdnderungsgebiihr und der Grundbuchverwalter hat den Gesamt-
preis in seine Gebiihrenberechnung einzubeziehen. Damit erweisen sich die
angefochtenen Berechnungen der Handidnderungsgebiihren auf der Grund-
lage von Kauf- und Werkpreis als rechtmaissig.

4. Die Beschwerdefiihrerin macht schliesslich geltend, dass der Erwerb
der Beniitzungsrechte an noch zu erstellenden Parkpldtzen zu Unrecht mit
Handénderungsgebiihren belastet werde. Dienstbarkeiten stellten keine
Grundstiicke dar, weshalb fiir die ‘Ubertragung‘ der ausschliesslichen, {iber-
tragbaren und vererblichen Beniitzungsrechte an den Einzel-Autoeinstell-
platzen im ersten Untergeschoss des Gebdudes keine Handénderungsgebiih-
ren erhoben werden konnten.

Das geltende Recht setzt fiir die Erhebung einer Handidnderungsgebiihr
stillschweigend voraus, dass ein Grundstiick im Sinne von Art. 655 ZGB die
Hand 4ndert. Diese Voraussetzung ist im vorliegenden Fall erfiillt. Gegen-
stand der Handdnderung bildete in allen drei Fillen je eine (noch zu erstel-
lende) Stockwerkeinheit mit dazugehorigen oder separat dazu erworbenen
Nebenrdumen. Bei diesen Stockwerkeinheiten handelt es sich um nichts
anderes als um Miteigentumsberechtigungen an einem Grundstiick im Sin-
ne von Art. 655 ZGB. Im Unterschied zum gewdhnlichen Miteigentiimer
erwirbt der Stockwerkeigentiimer zusitzlich zu seiner Position als Mitei-
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gentiimer am ganzen Grundstiick ein unselbstdndiges Sonderrecht zur aus-
schliesslichen Benutzung, Verwaltung und baulichen Ausgestaltung gewisser
Gebaiudeteile, welches subjektiv-dinglich und damit untrennbar mit dem
Miteigentumsanteil verbunden ist (Arthur Meier-Hayoz/ Heinz Rey, Berner
Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Vorb. N. 33, zu Art. 712a N. 7,
38). Anders als beim gewohnlichen Miteigentum wird beim Stockwerkeigen-
tum das Individualrecht an der Sache durch eine Wertquote ausgedriickt,
welche zahlenméssig das Ausmass der Beteiligung des Stockwerkeigentii-
mers am Rechtsinhalt des Miteigentums fixiert (Arthur Meier-Hayoz/Heinz
Rey, a.a.0., Art. 712e N 4ff.; Christoph Brunner/Jirg Wichtermann, Kom-
mentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Vorbem. zu Art. 646-654a
ZGB N 6).

Die Einzel-Autoeinstellpldtzen im ersten Untergeschoss des Gebidudes
bilden nicht Gegenstand des Sonderrechts. Da es flir ihre Ausscheidung zu
Sonderrecht im konkreten Fall an der hierfiir gemiss Artikel 712b Abs. 1
ZGB erforderlichen Abgeschlossenheit fehlt, befinden sich die Autoeinstell-
pliatze im gemeinschaftlichen Eigentum der Stockwerkeigentiimer. Auch an
einem gemeinschaftlichen Gebdudeteil kann der einzelne Stockwerkeigen-
tlimer sein Miteigentumsrecht indessen anteilsmaissig ausiiben. Sein Indi-
vidualrecht als Miteigentiimer der gemeinschaftlichen Tiefgarage bezieht
sich aber nicht auf ein real ausscheidbares Teilstiick derselben, sondern auf
die ungeteilte Sache mit ihren Bestandteilen (Art. 646 Abs. 1 ZGB; Brunner/
Wichtermann, a.a.0., N. 2 zu Art. 646 N. 2). Er hat somit keinen Anspruch
auf die Nutzung einer bestimmten Teilflache des ersten Untergeschosses als
Autoabstellplatz und ist in der Auslibung seiner Rechtsstellung insoweit be-
schrinkt, als er potentiell verpflichtet ist, die anderen Miteigentlimer in der
Ausiibung der gleichen Rechtsposition nicht zu beeintrachtigen (Christoph
Liischer, Voraussetzungen und Schranken der Angleichung von schlichtem
Miteigentum an Stockwerkeigentum hinsichtlich Nutzung, Verwaltung und
Innenausbau des gemeinschaftlichen Gebiudes, ZBGR 80 1999 74). Diese
Ausgangslage schliesst indessen nicht aus, dass Teilflichen des gemeinschaft-
lichen Untergeschosses einzelnen Stockwerkeigentiimern zur besonderen
Nutzung zugewiesen werden konnen. Durch eine entsprechende Vereinba-
rung konnen die Miteigentiimer ihre Rechtsstellung beziiglich der gemein-
schaftlichen Gebidudeteile modifizieren. Sie konnen sich verpflichten, die
Ausiibung ihrer Mitberechtigung an den zur besonderen Nutzung an einen
einzelnen Miteigentiimer {libertragen Teile der gemeinschaftlichen Sache zu
unterlassen und die Auslibung des Nutzungsrechts durch denselben zu dul-
den (Liischer, a.a.0., S. 79). Die Zuweisung zu Sondernutzung erfolgt in der
Praxis regelmaéssig in der Nutzungs- und Verwaltungsordnung, durch Bil-
dung von Miteigentumsanteilen an der als Stockwerkeinheit ausgestalteten
Tiefgarage oder durch Errichtung einer Dienstbarkeit zu Lasten des Stamm-
grundstiickes (ZBGR 55 1974 124; BGE 115 II 340, 342, 116 11 275, 279; 122
I11 145, 147).
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Im zu beurteilenden Fall ist die Nutzung der einzelnen Parkfldchen durch
Begriindung von iibertragbaren Personaldienstbarkeiten im Sinne von Art.
781 ZGB geregelt worden. Diese belasten das im gemeinschaftlichen Eigen-
tum der Stockwerkeigentiimer stehende GS 1739, an welchem die Stock-
werkeigentiimer im Verhiltnis ihrer Wertquoten eigentumsmassig berechtigt
sind und als Miteigentiimer des Grundstiicks nutzungsmassig partizipieren.
Im Verhiltnis ihrer Wertquoten steht den einzelnen Stockwerkeigentiimern
kraft ihres Miteigentums auch das Recht zur bestimmungsgemassen
Nutzung der Tiefgarage zu. Der Umstand, dass der Wert des Beniitzungs-
rechts an einem Autoabstellplatz - sei es aus praktischen Griinden oder im
Interesse der Hypothekargldubiger - im 6ffentlich beurkundeten Kaufvertrag
haufig gesondert ausgewiesen wird und der Erwerb eines solchen von der
Leistung eines besonderen Entgelts abhingig gemacht wird, vermag an
dieser Rechtslage nichts zu dndern. Nachdem ein Recht zur bestimmungs-
gemissen Nutzung der Tiefgarage mit dem Stockwerkeigentum nur im
Verhiltnis der Wertquote gegeben ist, hat das Entgelt fiir eine dartiber hin-
ausgehende Nutzung, welche beim Erwerb mehrerer Beniitzungsrechte ein-
treten kann, den Charakter eines finanziellen Ausgleichs des Nutzwerts, der
den ausgeschlossenen Stockwerkeigentiimern verloren geht (Brunner/Wich-
termann, a.a.0., N. 13 zu Art. 648 ZGB). Fiir die Berechnung der Handidnde-
rungsgebiihr wesentlich ist, dass der Wert, den die Beniitzungsrechte an den
Autoabstellpldtzen in der Tiefgarage verkorpern, liegenschaftlicher Natur ist.
Er hat im Verhiltnis zum erworbenen Grundstiick ‘bestandteilsihnlichen
Charakter, weil die Nutzung der Tiefgarage als gemeinschaftlicher Gebdude-
teil den Stockwerkeigentiimern Kraft ihres Miteigentums am Grundstiick
von Gesetzes wegen zusteht. Auch bei Vereinbarung eines besonderen
Entgelts fiir das Beniitzungsrecht am Parkplatz stellt die dafiir erbrachte
Leistung Teil des Preises dar, den der jeweilige Erwerber fiir das Erwerbs-
objekt, d.h. den Miteigentumsanteil am Grundstiick, mitsamt den weiteren
damit verbundenen Rechtspositionen zu leisten hat. Weil der Handande-
rungsabgabe die Gegenleistung flir das Grundstiick und dessen Bestandteile
sowie flir die Zugehor als nichtliegenschaftlicher Wert unterliegt (Liver, Ziir-
cher Kommentar, Art. 730 ZGB N. 37), erweist sich die Beriicksichtigung der
Gegenleistung fiir den Erwerb des Beniitzungsrechts bei der Berechnung der
Handénderungsgebiihr als folgerichtig. Damit erweist sich die Gebiihren-
berechnung durch das Grundbuchamt als rechtmissig und die Beschwerde
als unbegriindet. Die Verwaltungsbeschwerde wird abgewiesen.

Regierungsrat, 19. November 2002
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