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IM NAMEN DER REPUBLIK!

Das Bundesverwaltungsgericht erkennt durch die Richterin Mag. BRAUCHART uber die Beschwerde der XXXX ,
vertreten durch Rechtsanwalt Mag. Michael RUDNIGGER, gegen den Bescheid der Prasidentin des Landesgerichtes fur
Zivilrechtssachen Wien vom 23.03.2017, ZI. 100 Jv 7104/16x-33a (003 Rev 18311/16i), betreffend
Gebuhrenvorschreibung zu Recht:

A)

Die Beschwerde wird gemal? 8 28 Abs. 2 VWGVG als unbegriindet abgewiesen.
B)

Die Revision ist gemal Art. 133 Abs. 4 B-VG nicht zulassig.

Text

ENTSCHEIDUNGSGRUNDE:

I. Verfahrensgang/Sachverhalt:

1. Grundverfahren:

1.1. Mit (vom Gemeinderat der Stadt Wien (im Folgenden: Stadt A) am 30.01.2014 genehmigten) Baurechtsvertrag vom
23.12.2014, Zahl: XXXX , abgeschlossen zwischen der Stadt A wund der Beschwerdeflhrerin, einer
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Wohnungsgenossenschaft, bestellte die Stadt A zu Gunsten der BeschwerdefUhrerin als Bauberechtigte auf der im
Eigentum der Stadt A stehenden Liegenschaft EZ XXXX KG XXXX XXXX ein Baurecht bis zum 31.12.2073. In Pkt. 2. dieses
Baurechtsvertrages wurde vereinbart, dass die Beschwerdefiihrerin als Bauberechtigte verpflichtet sei, der Stadt A fur
die Benutzung des Baurechtsgrundes bis zur Verbicherung des Vertrages ein jahrliches BenUtzungsentgelt und ab
Verbulcherung des Baurechtes einen jahrlichen Bauzins in der Hohe von EUR 395.921,48 zu bezahlen.

1.2. Mit im elektronischen Rechtsverkehr eingebrachten Antrag vom 15.12.2015 beantragte die Beschwerdeflhrerin
beim Bezirksgericht XXXX unter Beilage des Baurechtsvertrages vom 23.12.2014 und einer - nicht in den vorgelegten
Verwaltungsakten enthaltenen - "Vereinbarung uber einen vorlibergehenden Verzicht" vom 23.12.2014 u. a. die
Bewilligung der grundblcherlichen Eintragung (Einverleibung) des Baurechtes, die Eréffnung einer neuen
Baurechtseinlage sowie die Eintragung der Reallast der Verpflichtung zur Zahlung des wertgesicherten jahrlichen

Bauzinses.

In diesem Antrag gab die BeschwerdefUhrerin fur die Gerichtgeblhren eine Bemessungsgrundlage von EUR
4.410.773,03 bekannt.

In der Folge bewilligte (und vollzog) das genannte Bezirksgericht mit Beschluss vom 30.12.2015 zu TZ 6776/2015 - auf
der Grundlage u. a. des Baurechtsvertrages vom 23.12.2014 und der "Vereinbarung Uber einen vorUbergehenden
Verzicht" vom 23.12.2014 - antragsgemal? u. a. folgende Eintragungen:

* (Punkt 1 des Beschlusses) in EZ XXXX die Einverleibung des Baurechts bis 31.12.2073, Baurechtseinlagezahl XXXX
* (Punkt 4 des Beschlusses) die Er6ffnung einer neuen Baurechtseinlage EZ XXXX

* (Punkt 7 des Beschlusses) in EZ XXXX die Einverleibung der Reallast der Verpflichtung zur Zahlung des
wertgesicherten Bauzinses in der Hohe von jahrlich EUR 395.921,48 gemdld Punkt 2. des Baurechtsvertrages vom
23.12.2014 fur die Stadt A.

1.3. Am 01.02.2017 Ubermittelte die Beschwerdeflihrerin der Behtrde zum gegenstandlichen Verfahren die (von der
Beschwerdefiihrerin am 20.09.2012 unterfertigte und vom Gemeinderat der Stadt A genehmigte) "Vereinbarung tber
einen vorlUbergehenden Verzicht" zur Zahl XXXX , betreffend das Baurecht der Beschwerdeflhrerin auf der
Liegenschaft EZ XXXX KG XXXX , wonach von der BeschwerdefUhrerin und der Stadt A ergdnzend zum
Baurechtsvertrag in Bezug auf diese Liegenschaft Folgendes vereinbart wurde:

"Da die Bauberechtigte bereits seit Jahrzehnten ein Baurecht auf der gegenstandlichen Liegenschaft inne hat,
existieren zahlreiche aufrechte Mietverhéltnisse. Personen, die am 01.01.2013 Mieter sind, werden als "Altmieter"
bezeichnet.

Weiters zum Kreis der Altmieter zdhlen Personen, die nach dem 31.12.2012 in ein bestehendes Mietverhaltnis
aufgrund der Bestimmung des § 87 Abs. 2 EheG, oder gemal den 88 12 oder 14 MRG (iVm § 20 WGG) eintreten, dies
jedoch nur dann, wenn sie der Ehegatte, der Lebensgefdhrte oder minderjahrige Kinder (8 42 ABGB) des Altmieters
sind. Kinder des Altmieters verlieren ihre Stellung als Altmieter mit Erreichen der Volljahrigkeit.

Die Vertragsteile kommen (insbesondere aus sozialen Uberlegungen) iiberein, dass die Verrechnung des neuen
Bauzinses an die Altmieter sozial vertraglich gestaltet werden soll.

Vereinbart wird daher, dass den Altmietern nur ein Drittel des (anteiligen) Bauzinses (Pkt. 2. des Baurechtsvertrages)
zuzUgl. Ust gem. § 14 Abs. 1 Z 4 WGG verrechnet werden wird. Unter der Voraussetzung, dass die Bauberechtigte
tatsachlich nur den reduzierten Betrag an die Altmieter verrechnet, wird die Stadt A ihrerseits auf den entsprechenden
Differenzbetrag (2/3 des anteiligen Bauzinses der Altmieter) verzichten.

Festgehalten und vereinbart wird, dass es sich hierbei nicht um eine generelle Reduktion des Bauzinses handelt,
sondern um einen zwischen den Vertragsteilen akkordierten Verzicht zugunsten der Altmieter.

Die zuvor angeflhrte Reduktion endet mit der Beendigung des Altmietverhaltnisses. Im Falle eines Eintrittes endet die
Reduktion mit dem Verlust der Stellung als Altmieter folgenden Kalendermonat.

Im Hinblick auf die Verrechnung vereinbaren die Vertragsteile Folgendes:

Bis einschlieRlich desjenigen Kalendermonats, in welchem das letzte Altmietverhaltnis endet, ist lediglich ein Drittel des
vereinbarten Bauzinses auf die in Pkt. 2.2. des Baurechtsvertrages beschriebene Weise zu entrichten.
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Daruiber hinaus verpflichtet sich die Bauberechtigte jeweils bis langstens 28.02. des Folgejahres an die Stadt A eine
Abrechnung zu Ubermitteln, aus welcher ersichtlich ist, hinsichtlich welcher Bestandobjekte zu welchen Zeitrdumen im
vorangegangenen Kalenderjahr der volle anteilige Baurechtszins eingehoben wurde. Die Bauberechtigte ist weiters
verpflichtet, den sich aus der Abrechnung ergebenden Differenzbetrag zwischen dem bereits bezahlten Teil des
Bauzinses und dem zusatzlich geschuldeten Betrag (der Bauzins abzuglich des Verzichtes zugunsten der Altmieter) bis
langstens 20.03. des Folgejahres an die Stadt [A.] (BA 15) zu entrichten.

Fir den Fall einer Uberschreitung des Zahlungstermins ist die Stadt [A.] berechtigt, Verzugszinsen in der Héhe von 9 %

p.a. vom Tag der Falligkeit bis zum Tag der tatsachlichen Zahlung zu verrechnen."

Am 01.02.2017 Ubermittelte die Beschwerdeflhrerin weiters den (von der Beschwerdefiihrerin am 20.09.2012
unterfertigten) "Sideletter zum Baurechtsvertrag" zur Zahl XXXX , betreffend das Baurecht der Beschwerdefihrerin auf
der Liegenschaft EZ XXXX KG XXXX . Nach diesem "Sideletter", der zwischen der Stadt A und der Beschwerdefihrerin
abgeschlossen wurde, vereinbarten die Vertragsteile in Erganzung und teilweiser Modifikation des Baurechtsvertrages

in Bezug auf diese Liegenschaft Folgendes:
"Angemessenheit des Bauzinses:

Vereinbart wird, dass flr den Fall, dass hervorkommen solltet dass der vereinbarte Bauzins i.S.d. Bestimmungen des
WGG unangemessen hoch ist, der Bauzins (auch rtuckwirkend fur die Vergangenheit, insoweit Rickzahlungen von der

Bauberechtigten zu leisten sind) auf das angemessene Ausmal reduziert wird.
Verrechenbarkeit des Bauzinses:

Aufgrund der gesetzlichen Bestimmung des 8 14 Abs. 1 Z 4 WGG und des Artikels von Herrn XXXX ( XXXX, Fragen der
Entgeltsbildung bei Abschluss von Kettenbaurechtsvertragen durch gemeinnitzige Bauvereinigungen, wobl 2010,
198ff.) gehen beide Vertragsteile davon aus, dass der gegenstandliche Bauzins an die Mieter weiterverrechnet werden
kann. Da es zu dieser Rechtsfrage jedoch - soweit Uberblickbar - keine hochstgerichtliche Rechtsprechung gibt,

vereinbaren die Vertragsteile Folgendes:

Sollte hervorkommen, dass der neue Bauzins an die Mieter (oder an einzelne Gruppen von Mietern) nicht oder nicht
zur Ganze, weiterverrechnet werden kann, so ist die Bauberechtigte in diesem Umfang ihrerseits von der Zahlung an
die Stadt [A] befreit, Betrage die die Bauberechtigte aus diesem Titel an Mieter zurlckzuzahlen hat, sind im selben
Ausmal3 von der Stadt [A] im Zuge der nachst folgenden Bauzinsvorschreibungen gegenzurechnen bzw. in Abzug zu
bringen. Betrage, welche nicht auf diese Weise innerhalb von 2 Jahren ab Rechtskraft der Gerichtsentscheidung, mit
welcher die Rickzahlungsverpflichtung festgestellt wurde, kompensiert werden kdnnen, sind von der Stadt [A] an die
Bauberechtigte zurlck zu zahlen.

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, alles in ihrer Macht stehende und Zumutbare zu unternehmen, um dies
abzuwenden. Sie verpflichtet sich insbesondere, Uber diese Frage allenfalls anhangig werdende Gerichtsverfahren
unter Zuhilfenahme anwaltlicher Vertretung mit Eifer und Gewissenhaftigkeit zu fihren und alle Rechtsmittel (bis hin
zum Obersten Gerichtshof) auszuschdpfen, um die Weiterverrechenbarkeit des Bauzinses sicherzustellen. Die

Bauberechtigte verpflichtet sich weiters, die Stadt [A] ... Gber
anhangig werdende Gerichtsverfahren zu informieren und Uber deren Fortgang auf dem Laufenden zu halten.
Insoweit sich Bestimmungen des Baurechtsvertrages und dieses Sideletters widersprechen geht der Sideletter vor."

2. Das Justizverwaltungsverfahren zur Einhebung der Eintragungsgebihr gemald TP 9 lit. b Z 1 GGG
(Gerichtsgebuhrengesetz) fur diesen Verblcherungsvorgang stellt sich bis zur Erlassung des nunmehr angefochtenen
Bescheides wie folgt dar:

2.1. Die in der Grundbuchseingabe vom 15.12.2015 angegebene Bemessungsgrundlage fur die Gerichtsgebuhren in
der Hohe von EUR 4.410.773,03 erlduterte die Beschwerdeflhrerin mit Schriftsatz vom 13.01.2016 dahingehend, die
bekanntgegebene Bemessungsgrundlage basiere auf dem Grunderwerbssteuerbescheid des Finanzamtes vom
26.05.2015 (wurde vorgelegt). Aus diesem Bescheid geht hervor, dass die Grunderwerbssteuer fir den Erwerb des
gegenstandlichen Baurechtes - auf der Grundlage u.a. des Baurechtsvertrages vom 23.12.2014 und der "Vereinbarung
Uber einen vorubergehenden Verzicht" vom 23.12.2014 - von der Bemessungsgrundlage EUR 4.410.737,03 unter
Berucksichtigung des reduzierten Bauzinses fur die "Altmieter" ermittelt wurde.



2.2. Zundchst erging eine Lastschriftanzeige an die Beschwerdefuhrerin zur Entrichtung der Eintragungsgebuhr in der
Hohe von EUR 78.393,00 (als Bemessungsgrundlage wurde gemal3 8 15 BewG, 8§ 26 Abs. 1 GGG das 18fache des
jahrlichen Bauzinses laut Baurechtsvertrag von EUR 395.921,48 [7.126.587,00] angesetzt). Mit Schreiben vom
24.06.2016 wurde der BeschwerdefuUhrerin mitgeteilt, mit dem "Sideletter" sei ausdricklich nicht der Bauzins
abweichend vereinbart worden. Es handle sich bei der Reduktion um einen Verzicht der Stadt A zugunsten der

Altmieter aus sozialen Erwagungen. Es sei nicht plausibel, dass der Wert des Baurechtes dadurch geringer sei.

2.3. Da der Betrag nicht bezahlt wurde, schrieb die Kostenbeamtin des Bezirksgerichtes fir die Prasidentin des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien (belangte Behdrde) der Beschwerdeflihrerin mit - nach rechtzeitig
erhobener Vorstellung gemalR § 7 Abs. 2 GEG auller Kraft getretenem - Mandatsbescheid vom 29.09.2016 eine
Eintragungsgebihr in der Hoéhe von EUR 78.393,00 zuzlglich der Einhebungsgebiihr nach 8 6a Abs. 1 GEG
(Gerichtliches Einbringungsgesetz) von EUR 8,00, zu Zahlung vor.

In der gegen diesen Mandatsbescheid eingebrachten Vorstellung legte die Beschwerdeflhrerin dar, wie es zur
Reduktion des Bauzinses gekommen sei. Schon im Jahr 2007 hatte die Beschwerdefihrerin ein Gutachten in Auftrag
gegeben, das die Paramenter fur die Berechnung aufweise: Der Bodenwert reduziere sich um 20% fur die bestehende
Verbauung, um 15% fur die Grof¥flache, um 20% fur die Schutzzone und um 10% fiur die langfristig vorhandenen
Bestandbetrage. Fur den von der Stadt A geforderten Bauzins von EUR 395.921,48 hatten diese Abschlage zu einer
Reduktion des Bauzinses auf EUR 98.980,37 an Bauzins pro Jahr gefuhrt. Daraus errechne sich eine
Bemessungsgrundlage in der Hohe von 1.781.646,66 (entspricht dem 18fachem Wert). Letztlich hatten die Gesprache
mit der Stadt A zu einem Vergleich und einer Reduktion des Bauzinses (von EUR 395.921,48) um zwei Drittel (auf EUR
131.973,83) unter den - in der abgeschlossenen Zusatzvereinbarung ("Vereinbarung Uber einen vortbergehenden
Verzicht") angefuhrten - Bedingungen gefuhrt. Seitens der Stadt A sei gesagt worden, dass der Vertrag nur in dieser
Form (Reduktion um zwei Drittel) gestaltet werden kdnne, obwohl als Basis ein Bauzins von EUR 131.973,83
letztendlich das Ergebnis der Verhandlungen gewesen sei. Unter Berucksichtigung all dieser Komponenten und des
daraus resultierenden Wertes, der im Sinne des8 15 BewG ermittelt worden sei (auf die Berechnung der
Grunderwerbssteuer wurde verwiesen), ergebe sich eine Bemessungsgrundlage von EUR 4.410.773,03. Diese Form der
Berechnung fiir die Grunderwerbssteuer sei im Ubrigen vom Bundesfinanzgericht in mehreren Urteilen als richtig
befunden worden. Es sei daher fir die Berechnung der Eintragungsgebihr entweder der um zwei Drittel reduzierte
Basiswert von EUR 131.973,83 (18facher Wert: EUR 2.375.528,88) oder der - nach Meinung der Beschwerdeflhrerin
richtige - Wert laut der Berechnung der Grunderwerbssteuer von EUR 4.410.737,03 heranzuziehen.

3. Mit dem nunmehr angefochtenen Bescheid der belangten Behérde wurde die Beschwerdefihrerin als
zahlungspflichtige Partei mit Zahlungsauftrag gemald § 6a Abs. 1 GEG erneut verpflichtet, fir die Einverleibung des
Baurechtes zu TZ 6776/2015 des Bezirksgerichtes

XXXX die Pauschalgebihr nach TP 9 lit. b Z 1 GGG in der H6he von EUR 78.393,00 zuzulglich der Einhebungsgebihr
nach § 6a Abs. 1 GEG von EUR 8,00, zusammen EUR 78.401,00, binnen Frist zu bezahlen.

In der Begriindung dieses Bescheides fuhrte die belangte Behdrde aus, mit Gerichtsbeschluss vom 30.12.2015 sei im
Grundbuch antragsgemald die Eintragung u.a. des Baurechtes und einer Reallast der Verpflichtung zur Zahlung des
wertgesicherten jahrlichen Bauzinses in der H6he von EUR 395.921,48 vollzogen worden. Unter Heranziehung eines
Bauzinses in der Ho6he von jahrlich EUR 395.921,48 ergebe sich gemall § 26 GGG iVm§ 15 BewG eine
Bemessungsgrundlage von gerundet EUR 7.126,587,00 (EUR 395.921,48 x 18). Daraus errechne sich fir die
Einverleibung des Baurechtes bis 31.12.2073 eine Eintragungsgebihr gema TP 9 lit. b Z 1 GGG in der HOhe von
gerundet EUR 78.393,00 (1,1 % von EUR 7.126.587,00). Mit dem "Sideletter" sei kein abweichender Bauzins vereinbart
worden, es handle sich bei der Reduktion um einen vorlibergehenden Verzicht der Stadt A zugunsten der Altmieter
aus sozialen Erwagungen. Die bestehenden Mieter (Altmieter) wirden statt EUR 8,38 vortbergehend nur EUR 2,80
bezahlen. Bei der Reduktion handle es sich um keine auRergewdhnlichen Verhéltnisse (wie zB. bei auf einem Gesetz
beruhenden Verfligungsbeschrankungen oder behordlichen Anordnungen), die den Wert bzw. die
Bemessungsgrundlage gemaR § 26 GGG mindern wirden. Die Heranziehung von Durchschnittwerten wegen sozialer
oder personlicher Erwagungen sei bei der Berechnung der gerichtlichen Eintragungsgebuhr nicht vorgesehen. Auch die
Einverleibung der Reallast der Verpflichtung zur Zahlung des wertgesicherten Bauzinses sei antragsgemal in Héhe von
jahrlich EUR 395.921,48 erfolgt (Punkt 7. des Beschlusses des Bezirksgerichtes vom 30.12.2015).
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4. Gegen diesen Bescheid erhob die Beschwerdefuhrerin fristgerecht Beschwerde im Sinne des Art. 130 Abs. 1 Z 1 B-VG
mit dem Begehren, die Eintragungsgebuhr auf der Grundlage der vorgelegten Unterlagen mit EUR 26.131,00 (1,1% von
EUR 2.375.528,88 [18facher Wert des bezifferten und entrichteten Jahresbauzinses von EUR 131.973,83]) festzusetzen.
Die belangte Behtrde habe der GebuUhrenberechnung zu Unrecht einen jahrlichen Bauzins von EUR 395.921,48 zu
Grunde gelegt. Die Beschwerdefihrerin habe der Behdrde die "Vereinbarung Uber einen vorlibergehenden Verzicht",
aus welcher hervorgehe, dass die Stadt A auf zwei Drittel des jahrlichen Bauzinses zugunsten der Altmieter verzichte,
und weiters einen "Sideletter", der regle, dass im Falle eines Gerichtsurteiles die Stadt A den zu viel gezahlten Bauzins
zurlickzahlen musse, Ubermittelt. Die Beschwerdefihrerin habe auch auf das Urteil des Bundesfinanzgerichtes
hingewiesen, das als Bemessungsgrundlage flr die Grunderwerbssteuer eine Berechnung aus Altersstruktur und
Sterbetafel verwendet habe. Uberdies sei in der Vorstellung der Beschwerdefiihrerin ausfihrlich dargelegt worden,
dass schon im Vorfeld der Baurechtsverhandlungen ein Gutachten erstellt worden sei, in dem festgehalten worden sej,
dass sich der Bodenwert stark reduziere. Dieses Gutachten sei in den Verhandlungen mit der Stadt A ein wesentlicher
Grund gewesen, warum der zu zahlende Bauzins mit EUR 131.973,83 festgesetzt worden sei. Die Beschwerdefuhrerin
habe alle Unterlagen zur Ermittlung des Wertes fir die Eintragungsgebuhr vorgelegt. Der Anwalt der Stadt A habe der
Beschwerdefiihrerin gegenuber bestatigt, dass samtliche Schriftstlicke als Gesamtvertragswerk zu sehen seien. Basis
sei immer der Bauzins von EUR 131.973,83 gewesen, allerdings sei es der Stadt A aus rechtlichen Uberlegungen nicht
moglich gewesen, dies vertraglich anders zu formulieren. Zwar sei das 18fache des Jahresbauzinses als
Bemessungsgrundlage heranzuziehen, dieser sei aber im vorliegenden Fall um zwei Drittel auf EUR 131.973,83
reduziert worden. Dieser Betrag sei von der Beschwerdefihrerin auch tatsachlich bezahlt worden. Die Behérde sei in
ihrer Begrindung, dass die GebUhr vom Wert des im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu erzielenden
VerauBerungspreis zu errechnen sei, nicht auf die Argumente der BeschwerdefUhrerin in ihrer Vorstellung
eingegangen, wonach der Kaufpreis der Liegenschaft ganz wesentlich um die Komponenten "Abschlag fiur die
bestehende Verbauung", "Abschlag fur die Grof3flache", "Abschlag fir die bestehende Schutzzone" sowie "Abschlag fir
die langfristig vorhandenen Bestandsvertrage" zu reduzieren sei. Realistisch sei daher niemals ein Kaufpreis ohne
diese Abschlage zu erzielen. Der von der Beschwerdeflhrerin bezahlte - reduzierte - Bauzins entspreche daher schon
aus diesen Griinden dem zu ermittelnden Verkaufspreis. "Andere Grundbicher" [gemeint:

Grundbuchsgerichte/Vorschreibungsbehdrden] hatten die Eintragungsgebihr sehr wohl vom verminderten jahrlichen
Bauzins festgesetzt.

5. Die belangte Behdrde machte von der Mdglichkeit der Beschwerdevorentscheidung nicht Gebrauch und legte die
Beschwerde samt den bezughabenden Akten des Verwaltungsverfahrens dem Bundesverwaltungsgericht zur
Entscheidung vor.

6. Im Verfahren vor dem Bundesverwaltungsgericht kam die Beschwerdefihrerin der Aufforderung zur Vorlage von
Nachweisen zur behaupteten Orientierung anderer Grundbuchsgerichte/Vorschreibungsbehdrden am verminderten
Bauzins bei Errechnung der Eintragungsgebuhr nicht nach.

Il. Das Bundesverwaltungsgericht hat erwogen:
1. Feststellungen:

Die Ausfihrungen oben unter Punkt I. zum Verfahrensgang (Verwaltungsgeschehen) und Sachverhalt werden
festgestellt.

2. Beweiswurdigung:

Die Feststellungen ergeben sich aus dem Akteninhalt, insbesondere aus der Grundbuchseingabe der
Beschwerdefiihrerin vom 15.12.2015, dem Beschluss des Bezirksgerichtes zu TZ 6776/2015, dem Baurechtsvertrag, der
"Vereinbarung Gber den vorubergehenden Verzicht" und dem "Sideletter".

Auch wenn letztere zwei Urkunden nicht zum gegenstandlichen Eintragungsvorgang in den Verwaltungsakten
aufliegen, wird zu Gunsten der Beschwerdefihrerin davon ausgegangen, dass gleiche Vereinbarungen auch im
gegenstandlichen Fall getroffen wurden, und zwar gleichzeitig mit dem Baurechtsvertrag.

Die belangte Behorde hat in der Begrindung des angefochtenen Bescheides den maRgeblichen Sachverhalt in
Ubereinstimmung mit der Aktenlage richtig festgestellt. Diesem Sachverhalt trat die Beschwerdefiihrerin nicht bzw. mit
blof3 unsubstantiiertem Vorbringen entgegen.



3. Rechtliche Beurteilung:

3.1. GemalR Art. 130 Abs. 1 Z 1 B-VG erkennen die Verwaltungsgerichte tber Beschwerden gegen den Bescheid einer
Verwaltungsbehorde wegen Rechtswidrigkeit.

Gemal? 8 6 Bundesverwaltungsgerichtsgesetz (BVwWGG) entscheidet das Bundesverwaltungsgericht durch Einzelrichter,
sofern nicht in Bundes- oder Landesgesetzen die Entscheidung durch Senate vorgesehen ist. Mangels
materienspezifischer Sonderregelung besteht somit gegenstandlich Einzelrichterzustandigkeit.

Das Verfahren der Verwaltungsgerichte mit Ausnahme des Bundesfinanzgerichtes ist durch das
Verwaltungsgerichtsverfahrensgesetz (VWGVG) geregelt (8 1 leg.cit). GemdalR§ 58 Abs. 2 VwGVG bleiben
entgegenstehende Bestimmungen, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bundesgesetzes bereits kundgemacht

wurden, in Kraft.

Gemalk § 17 VwGVG sind, soweit in diesem Bundesgesetz nicht anderes bestimmt ist, auf das Verfahren Uber
Beschwerden gemaf3 Art. 130 Abs. 1 B-VG die Bestimmungen des AVG mit Ausnahme der 88 1 bis 5 sowie des IV. Teiles
sowie andere niher genannte (im vorliegenden Fall nicht relevante) Gesetze und im Ubrigen jene
verfahrensrechtlichen Bestimmungen in Bundes- oder Landesgesetzen sinngemal} anzuwenden, die die Behorde in
dem dem Verfahren vor dem Verwaltungsgericht vorangegangenen Verfahren angewendet hat oder anzuwenden
gehabt hatte.

Gemal 8 28 Abs. 2 VWGVG hat tber Beschwerden gemal’ Art. 130 Abs. 1 Z 1 B-VG das Verwaltungsgericht dann in der
Sache selbst zu entscheiden, wenn der maligebliche Sachverhalt feststeht oder die Feststellung des maf3geblichen
Sachverhalts durch das Verwaltungsgericht selbst im Interesse der Raschheit gelegen oder mit einer erheblichen

Kostenersparnis verbunden ist.

3.2. Die Beschwerde wurde fristwahrend erhoben und es liegen auch die sonstigen Prozessvoraussetzungen vor.
3.3. In der Sache:

3.3.1. Im Beschwerdefall stellt sich die relevante Rechtslage wie folgt dar:

GemaB TP 9 lit. b Z 1 GGG betragt die Gebdihr fur Eintragungen (Einverleibungen) u.a. des Baurechtes 1,1 vH vom Wert

des Rechtes.
Die Gebuhr entsteht gemal? § 2 Z 4 GGG mit der Vornahme der Eintragung.

Die Bestimmung des § 26 GGG Uber die "Wertberechnung fur die Eintragungsgebuhr" lautet in der hier maf3geblichen
Fassung:

"(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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr bei einer VeraufRerung tblicherweise zu erzielen ware.

(2) Die Partei hat den Wert des einzutragenden Rechts (Abs. 1) eingangs der Eingabe zu beziffern, die zur Ermittiung
des Werts notwendigen Angaben zu machen und diese durch Vorlage geeigneter Unterlagen zur Prufung der

Plausibilitat zu bescheinigen.

(3) Soweit keine auRRergewdhnlichen Verhaltnisse vorliegen, die offensichtlich Einfluss auf die Gegenleistung gehabt
haben, ist bei den nachstehend angefuhrten Erwerbsvorgangen der Wert der Gegenleistung als Bemessungsgrundlage

heranzuziehen,

1. bei einem Kauf der Kaufpreis zuzlglich der vom Kaufer Gbernommenen 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.
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Der Gegenleistung sind Belastungen hinzuzurechnen, die auf dem Grundstiick ruhen, soweit sie auf den Erwerber
kraft Gesetzes Ubergehen.

(4) Wenn die Angaben zur Prifung der Plausibilitat nicht fur hinreichend bescheinigt erachtet werden, kann die Partei
zur Vorlage weiterer Bescheinigungsmittel aufgefordert werden. Kommt die Partei einem solchen Auftrag ohne
hinreichenden Grund nicht nach oder entspricht die von ihr nach Vorhalt vorgenommene Bezifferung offenkundig
nicht den Abs. 1 bis 3, so ist der Wert des einzutragenden Rechts unter Berulcksichtigung der vorliegenden
Bescheinigungsmittel nach freier Uberzeugung zu schétzen. In diesem Fall ist eine Ordnungsstrafe bis zu 50% der so

ermittelten Eintragungsgebuhr zu entrichten; die Ordnungsstrafe darf jedoch 420 Euro nicht Gbersteigen.

(5) Bei der Eintragung zum Erwerb eines Pfandrechtes und bei der Anmerkung der Rangordnung fir eine beabsichtigte
Verpfandung bestimmt sich der Wert nach dem Nennbetrag (Hochstbetrag, 8 14 Abs. 2 GBG 1955) der Forderung
einschlieBlich der Nebengebtihrensicherstellung. Bei Afterpfandrechten kann dieser Wert nie groRer sein als der der

belasteten Forderung.

(6) Wird die Eintragung von mehreren Berechtigten in einer Eingabe verlangt, so ist die Eintragungsgebuhr fur jeden

Berechtigten nach dem Wert seiner Rechte zu berechnen.

(7) Wird eine Eintragung zum Erwerb eines Rechtes gemeinschaftlich von einer oder mehreren gebuhrenpflichtigen
und gebuhrenbefreiten Personen begehrt, so ist die Gebuhr nur nach dem Anteil des Gebuhrenpflichtigen zu

berechnen."
Der im ersten Teil des BewG enthaltene § 15 lautet samt Uberschrift;
"8 15. Kapitalwert von wiederkehrenden Nutzungen und Leistungen

(1) Der Gesamtwert von Nutzungen oder Leistungen, die auf bestimmte Zeit beschrankt sind, ist die Summe der
einzelnen Jahreswerte abzuglich der Zwischenzinsen unter Berucksichtigung von Zinseszinsen. Dabei ist von einem
Zinssatz in Hohe von 5,5 v. H. auszugehen. Der Gesamtwert darf das Achtzehnfache des Jahreswertes nicht

Ubersteigen.

(2) Immerwahrende Nutzungen oder Leistungen sind mit dem Achtzehnfachen des Jahreswertes, Nutzungen oder

Leistungen von unbestimmter Dauer vorbehaltlich des 8 16 mit dem Neunfachen des Jahreswertes zu bewerten.

(3) Beruhen die wiederkehrenden Nutzungen oder Leistungen auf der Uberlassung von Rechten im Sinne des § 69 Abs.
1 Z 4 oder auf der Uberlassung von gewerblichen Erfahrungen und von Berechtigungen oder auf der Gestattung der
Verwertung solcher Rechte, so gilt als gemeiner Wert der gesamten Nutzungen und Leistungen das Dreifache des

Jahreswertes."
Zur Bestimmung des 8 26 GGG erging folgende hier relevante Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes:

Soweit die ErlautRV zur Gerichtsgebuihren-Novelle 1984, BIgNR XXIV. GP 3 und 6, davon sprechen, dass sich die
Eintragungsgebihr nach dem Verkehrswert bzw. gemeinen Wert der Liegenschaft bemessen solle, findet dies weder in
§ 26 Abs. 1 GGG noch an anderer Stelle dahingehend Deckung, dass auch bei der Einrdumung (VerdauBerung) eines
bloRen Baurechts der Wert der gesamten Liegenschaft mafRgebend sein soll, weshalb den dahingehenden
Formulierungen in den ErlautRV keine so weitgehende Bedeutung beizumessen ist (vgl. VwWGH 26.04.2018, Ra
2018/16/0047 unter Hinweis auf VWGH 23.02.2001, 98/06/0240, sowie 13.02.2018, Ra 2017/02/0219).

Wie der Verwaltungsgerichtshof im Erkenntnis vom 30.03.2017, Ra 2016/16/0037, (Rz 26) festhielt, entspricht die
Regelung des 8 26 Abs. 1 letzter Satz dem § 2 Abs. 2 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes, wonach der Verkehrswert
der Preis ist, der bei einer VeraulRerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden
kann. Obzwar das Liegenschaftsbewertungsgesetz von seinem in 8 1 Abs. 1 naher umschriebenen Geltungsbereich her
far die Vorschreibung von Gerichtsgebuhren nicht maf3gebend ist, tragt die Bestimmung des § 2 Abs. 2 LBG insofern
zum Verstandnis des § 26 Abs. 1 zweiter Satz GGG bei, als "Sache" etwa auch ein Baurecht sein kann (vgl. die ErlautRV
zum LBG, 333 BIgNR XVIII GP 11), womit der Begriff der "VerauBerung" auch in § 26 Abs. 1 zweiter Satz GGG nicht
notwendig die VeraulRerung der gesamten Liegenschaft als wertbestimmend heraushebt, sondern - vorliegend zur
Berechnung des Wertes des einzutragenden Baurechtes - den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bei einer entgeltlichen Einrdumung eines Baurechts Ublicherweise zu erzielen ware (vgl. VWGH 26.04.2018, Ra
2018/16/0047).
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Liegen auBergewodhnliche Verhaltnisse nach § 26 Abs. 3 GGG vor, ist die Anwendung dieser Bestimmung - und somit
ein Heranziehen der Gegenleistung als Bemessungsgrundlage - ausgeschlossen und die Bemessungsgrundlage nach
der allgemeinen Regel des 8 26 Abs. 1 GGG zu ermitteln (vgl. VwGH 26.04.2018, Ra 2018/16/0047 VwGH 30.03.2017, Ra
2016/16/0037; vgl. auch VwGH 01.03.2018, Ra 2018/16/0012).

3.3.2. Daraus ergibt sich fir den Beschwerdefall Folgendes:

Unbestritten entstand fur die gegenstandliche Eintragung des Baurechtes ins Grundbuch (mit der Vornahme der
Eintragung) die Eintragungsgebuhr nach TP 9 lit. b Z 1 GGG und hat die "Wertberechnung fur die Eintragungsgebuhr"
nach der Bestimmung des § 26 GGG zu erfolgen.

Strittig ist die Hohe der Eintragungsgebuhr bzw. welcher Betrag als Bemessungsgrundlage anzusetzen ist.

Die Beschwerdefuhrerin vertritt die Ansicht, die Bemessungsgrundlage sei mit dem 18fachen des jahrlichen Bauzinses
(nicht im Betrag von EUR 395.921,48 laut Baurechtsvertrag, sondern) im (um zwei Drittel) reduzierten Betrag in der
Hohe von EUR 131.973,83 gemalR der "Vereinbarung Uber den voribergehenden Verzicht", den sie als Gegenleistung
tatsachlich bezahlt habe, anzusetzen. Dem kann nicht beigetreten werden:

Richtig ist, dass gemaR 8 26 Abs. 3 GGG der Wert der Gegenleistung als Bemessungsgrundlage heranzuziehen ist,
soweit keine auBergewohnlichen Verhaltnisse vorliegen, die offensichtlich Einfluss auf die Gegenleistung gehabt
haben, vorliegend sohin auf die Héhe des Bauzinses (vgl. VWGH 26.04.2018, Ra 2018/16/0047).

Es trifft auch zu, dass die Verpflichtung, dem Besteller eines Baurechtes Uber einen bestimmten Zeitraum einen
jahrlichen Baurechtszins zu bezahlen, zur Gegenleistung gehért und diese sich gema 8 15 Abs. 1 BewG aus dem
Kapitalwert des wiederkehrenden Bauzinses, das ist das 18fache des (allenfalls nach § 17 Abs. 3 BewG ermittelten)
Jahreswertes, bemisst (vgl. VWGH 01.07.1982, 82/16/0047; vgl. auch die Entscheidungen des Bundesfinanzgerichtes
vom 07.03.2016, RV/7102679/2013, und RV/710442/2013, vom 11.09.2014, RV/7102664/2013 und vom 30.09.2014,
RV/7102586/2013, sowie VWGH 26.06.1997, 96/16/0239).

Vorauszuschicken ist ferner, dass im vorliegenden Fall in Bezug auf den Wert der Gegenleistung bzw. hinsichtlich der
Frage, in welcher Hohe die Stadt A und die Beschwerdefihrerin die Jahresleistung (den jahrlichen Bauzins) vereinbart
haben, - entgegen der Ansicht der belangten Behdrde - nicht vom Jahreswert des Bauzinses laut Baurechtsvertrag in
der Hohe von EUR 395.921,48 ausgegangen werden kann. Denn die Vertragsparteien schlossen zugleich mit dem
Baurechtsvertrag auch die "Vereinbarung Uber einen vorlbergehenden Verzicht", wonach der im Baurechtsvertrag
vereinbarte Bauzins in dem Umfang reduziert wird, als hinsichtlich der "Altmieter" Mieteinnahmen in geringerer Hohe
verrechnet werden, somit eine Vereinbarung Uber den Bauzins (die Gegenleistung) in geringerer Hoéhe als im
Baurechtsvertrag. Aus dem Inhalt der Uber den Bauzins getroffenen Vereinbarungen in Zusammenschau mit den
zeitlichen Umstanden des Abschlusses dieser Vereinbarungen und ihrer Genehmigungen durch den Gemeinderat der
Stadt A folgt, dass mit der "Vereinbarung Uber einen voribergehenden Verzicht" eine den Baurechtsvertrag
abandernde Vereinbarung Uber den Bauzins getroffen wurde, und zwar dahingehend, dass die Bauzinsverpflichtung -
zwar nicht generell, aber doch teilweise unter der Voraussetzung tatsachlicher Weiterverrechnung an die "Altmieter" -
reduziert wurde. Der mit der "Vereinbarung Uber einen vortibergehenden Verzicht" abgedanderte Bauzins wurde auch
wirksam, da - wie von der Beschwerdeflihrerin glaubwiirdig dargetan - der reduzierte Bauzins als Gegenleistung
tatsachlich vorgeschrieben und bezahlt wurde. Unter Berucksichtigung, dass die Gegenleistung nach wirtschaftlicher
Betrachtungsweise zu ermitteln ist, bei der es nicht auf die beurkundete, sondern auf die tatsadchlich gegebene
Gegenleistung ankommt, und - dem wirtschaftlichen Gehalt nach - eine (formal aus mehreren Vertrdgen bestehende)
einheitliche Gestaltung als solche der steuerlichen Betrachtung zu unterziehen ist (vgl. VwGH 21.04.2005,
2004/15/0155), liegt im Beschwerdefall mit der "Vereinbarung Uber einen voribergehenden Verzicht" eine relevante
vom Baurechtsvertrag abweichende Vereinbarung Uber den Bauzins (die Gegenleistung) vor, sodass von einer
Gegenleistung im (kapitalisierten) Wert des verminderten jahrlichen Bauzinses von EUR 131.973,83 auszugehen ist.
Auch aus dem "Sideletter" ergibt sich nichts anderes.

In weiterer Folge ist zu priufen, ob dieser reduzierte Bauzins, der hier die Gegenleistung bildet, gemaR § 26 Abs. 3 GGG
als Bemessungsgrundlage flir die Gerichtgeblhren anzusetzen ist oder ob auBergewohnliche Verhéltnisse mit
offensichtlichem Einfluss auf die Gegenleistung (den Bauzins) vorliegen, die dies ausschlie3en.

Im Beschwerdefall sind auBergewohnliche Verhaltnisse in diesem Sinn zu bejahen:
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Der reduzierte Bauzins entspricht als Gegenleistung fur die Einrdumung des Baurechtes offenkundig nicht dem Preis,
der auf dem freien Markt erzielbar ware, und liegt daher unter dem Verkehrswert. Dies ergibt sich schon aus dem
eindeutigen Inhalt der "Vereinbarung Uber einen vorubergehenden Verzicht", wonach der im Baurechtsvertrag
vereinbarte Bauzins nicht etwa wegen wertmindernder Umstdnde, sondern blo3 deshalb um zwei Drittel reduziert
wurde, um die Verrechnung des Bauzinses an die "Altmieter" sozial vertraglich zu gestalten. In dieses Bild passt, dass
"keine generelle Reduktion" des im Baurechtsvertrag ausgehandelten Bauzinses vereinbart wurde, sondern blof3 ein
"akkordierter Verzicht" zugunsten der "Altmieter", und die Reduktion mit der Beendigung des Altmietverhaltnisses
endet. Damit waren aber nicht wertbeeinflussende Faktoren, sondern "soziale Erwagungen" fir den - unter dem
Verkehrswert liegenden - verminderten Bauzins (die Gegenleistung) bestimmend, womit aullergewohnliche
Verhdltnisse im Sinn des 8 26 Abs. 3 GGG vorliegen (vgl. VWGH 01.03.2018, Ra 2018/16/0012; vgl. dazu auch die
ErlautRV zur Gerichtsgebihren-Novelle 1984 zur Neufassung des § 26 GGG, BIgNR XXIV GP 6, wonach 8 26 Abs. 3 GGG
festlegt, dass der Wert der Gegenleistung als Bemessungsgrundlage heranzuziehen ist, soweit keine
auBergewohnlichen Verhaltnisse vorliegen, die offensichtlich Einfluss auf die Gegenleistung gehabt haben, sodass die
Gegenleistung offenkundig nicht dem auf den freien Markt erzielbaren Preis entspricht).

Der verminderte Bauzins, den die Beschwerdefihrerin als Gegenleistung fur die Einrdumung des Baurechtes
tatsachlich geleistet hat, kann daher gemal3 § 26 Abs. 3 GGG, wonach bei Vorliegen von aullergewdhnlichen
Verhdltnissen ein Abstellen auf die Gegenleistung als Bemessungsgrundlage ausgeschlossen ist, gerade nicht als
Bemessungsgrundlage fur die Eintragungsgebihr herangezogen werden, sondern wird die Bemessungsgrundlage hier
nach § 26 Abs. 1 GGG bestimmt, wonach der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielbare Wert heranzuziehen ist.

Bei der Ermittlung des Wertes des eingetragenen Baurechtes nach § 26 Abs. 1 GGG im Beschwerdefall ist mit der
belangten Behdrde davon auszugehen, dass der in Punkt 2. des Baurechtsvertrages zwischen der Beschwerdefuhrerin
und der Stadt A vereinbarte jahrliche Bauzins von EUR 395.921,48 (18facher Wert [Kapitalwert]: EUR 7.126.587,00)
zumindest dem Wert entspricht, der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bei einer entgeltlichen Einrdumung des
Baurechts Ublicherweise zu erzielen ware, sodass dieser Wert gemal § 26 Abs. 1 GGG als Bemessungsgrundlage fur
die Eintragungsgebuhr heranzuziehen ist. Ebenso wurde die Reallast mit diesem Wert im Grundbuch eingetragen.

Auch mit Blick auf das Vorbringen der Beschwerdefihrerin ist nicht zu erkennen, dass dieser Wert als Verkehrswert
des eingetragenen Baurechtes zu hoch angesetzt ware.

Der von der Beschwerdeflhrerin herangezogene geringere Wert, der (aufgrund der "Vereinbarung Uber einen
vorlUbergehenden Verzicht" um zwei Drittel) reduzierte Jahresbauzins von EUR 131.973,83 (18facher Wert [Kapitalwert]:
EUR 2.375.528,88) bzw. der Betrag von EUR 4.410.737,03, die Bemessungsgrundlage fur die Grunderwerbssteuer, ist
als Verkehrswert des eingetragenen Baurechtes im Sinne des § 26 Abs. 1 GGG nicht plausibel.

Wie bereits oben ausgefuhrt, entspricht der reduzierte Bauzins als Gegenleistung fur die Einrdumung des Baurechtes
offenkundig nicht dem Preis, der auf dem freien Markt erzielbar ware. Weder aus der "Vereinbarung Uber einen
vorubergehenden Verzicht" oder dem "Sideletter" noch aus den anderen von der Beschwerdefiihrerin eingebrachten
Unterlagen ergibt sich eine Verminderung des Verkehrswertes des Baurechtes. Die "Vereinbarung Uber einen
vorUbergehenden Verzicht" beeinflusst (reduziert) zwar den Bauzins, es ist aber nicht ersichtlich, dass damit auch der
Verkehrswert des Baurechtes gemindert wird. Der verminderte Bauzins bildet in einem Fall wie dem vorliegenden
vielmehr keinen hinreichenden, den Preis des Baurechtes bestimmenden Umstand. Zum einen handelt es sich nicht
um eine generelle Reduktion des Bauzinses, sondern um einen zwischen den Vertragsteilen akkordierten Verzicht
zugunsten der "Altmieter", wobei die Reduktion auch mit der Beendigung des Altmietverhdltnisses endet. Zum
anderen geht aus der Vereinbarung hervor, dass die Reduktion des Bauzinses zugunsten der Altmieter (blof3) aus
"sozialen Uberlegungen" unter der Voraussetzung der tatsichlichen Weiterverrechnung an die "Altmieter" erfolgt. Bei
einer derartigen, nicht "generellen", abweichenden Vereinbarung des Bauzinses in Form eines akkordierten Verzichts
aus "sozialen Uberlegungen" kann nicht angenommen werden, dass sich dadurch der Verkehrswert des Baurechtes
verringert. Diese Vereinbarung wurde Uberdies nicht verblchert und ist diese nicht als Recht/Last mit dem Baurecht
verbunden. Auch daraus ist zu schlieBen, dass durch die "Vereinbarung Uber einen voriibergehenden Verzicht" bzw.
durch die Bauzinsreduktion der Wert, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bei Einrdumung des eingetragenen
Baurechtes Ublicherweise zu erzielen ware, nicht mindernd beeinflusst wurde. Im Ergebnis kommt dem Umstand, dass
aufgrund der "Vereinbarung Uber einen vortbergehenden Verzicht" der Bauzins (tatsachlich) reduziert wurde, keine
Wirkung auf den fir die Einrdumung des Baurechtes im Geschaftsverkehr erzielbaren Preis zu. Auch aus dem



"Sideletter" ergibt sich nichts anderes.

Umstande, die auf eine Wertminderung des gegenstandlichen Baurechtes schlielen lielRen, sind nicht ersichtlich.
Soweit die Beschwerdefthrerin in der Beschwerde auf ihr Vorbringen in der Vorstellung und darauf hinweist, dass
Faktoren gegeben seien, die den Wert des Grundstlickes (der Liegenschaft) erheblich minderten, ist ihr
entgegenzuhalten, dass fur die Ermittlung des Wertes des einzutragenden Baurechtes nach 8 26 Abs. 1 GGG nicht etwa
der Preis bestimmend ist, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr fur die VerauRerung des Eigentums an der
Liegenschaft Ublicherweise zu erreichen ware, sondern der Preis, der unter den genannten Verhaltnissen
Ublicherweise fur die Einraumung des Baurechts zu erzielen ware (vgl. VwGH 26.04.2018, Ra 2018/16/0047). Vor diesem
Hintergrund kann das - eine Minderung des Wertes der Liegenschaft behauptende - Vorbringen der
Beschwerdefiihrerin, wonach wegen vorzunehmender Abschldge in Bezug auf den Bodenwert der Kaufpreis der
Liegenschaft ganz wesentlich zu reduzieren und im Geschaftsverkehr niemals ein Kaufpreis ohne diese Abschlage zu
erzielen sei, hier nicht von Bedeutung sein. Dass aufgrund dieser oder anderer Faktoren der Wert des
gegenstandlichen Baurechtes gemindert wirde, ist nicht zu ersehen. Die Beschwerdefihrerin behauptet (in ihrer
Beschwerde) zwar auch, dass der im Baurechtsvertrag vereinbarte Jahresbauzins von EUR 395.921,48 zu hoch
angesetzt ware, bezieht sich dabei aber wiederum auf die aus ihrer Sicht vorzunehmenden Abschlage in Bezug auf den
Bodenwert der Liegenschaft, die aber nach ihren weiteren eigenen Ausfiihrungen, ua. in der Vorstellung, gerade nicht
zur Reduktion des Bauzinses gefuhrt haben. Demnach waren diese Abschlage bzw. war ein (allenfalls) verminderter
Bodenwert nicht die Ursache der Bauzinsreduktion, sondern wurde der Bauzins aus "sozialen Erwagungen" den

Altmietern gegentiber reduziert.

Die Beschwerdefihrerin hat im gesamten Verfahren, Uber Aufforderung der belangten Behdrde, keine
Urkunden/Bescheinigungsmittel vorgelegt, aus denen ein verminderter Verkehrswert des Baurechtes hervorgehen
wurde, und haben die von der belangten Behdrde angestellten Ermittlungen nicht ergeben, dass ein geringerer Wert
als Verkehrswert und damit als Bemessungsgrundlage anzusetzen wadre. Die von der Beschwerdefiihrerin
beigebrachten Urkunden/Bescheinigungsmittel weisen zwar eine (tatsachliche) Bauzinsreduktion aus, haben jedoch
keinerlei Aussagekraft hinsichtlich eines niedrigeren Verkehrswertes des Baurechtes als dem von der belangten
Behorde angenommenen. Auch im Verfahren vor dem Bundesverwaltungsgericht ist es der Beschwerdefihrerin nicht
gelungen, die von ihr behauptete Heranziehung des verminderten Bauzinses als Bemessungsgrundlage fir die
Eintragungsgebuhr zu belegen oder die Annahme der Behoérde hinsichtlich des Wertes (Verkehrswertes) des hier in
Rede stehenden Baurechtes in Zweifel zu ziehen.

Im Ergebnis vermochte die BeschwerdefUhrerin einen (gegeniber dem im Grundbuch eingetragenen Wert)
verminderten Verkehrswert des Baurechtes nicht stichhaltig darzutun.

Hinweise auf Entscheidungen im Verfahren zur Bestimmung der Grunderwerbssteuer, denen der verminderte Bauzins
zu Grunde gelegt wurde, koénnen im Beschwerdefall mangels AnknuUpfung der Eintragungsgebihr an die
grunderwerbssteuerliche Bemessungsgrundlage bzw. wegen der unterschiedlichen Berechnungsgrundlagen nicht
erfolgreich sein.

Die streitgegenstandlich gerichtgebuhrenrelevante Bemessungsgrundlage betragt - wie von der belangten Behdrde im
angefochtenen Bescheid zu Grunde gelegt - daher EUR 7.126.587,00 (gemal3 § 26 Abs. 1 GGG iVm § 15 Abs. 1 BewG das
18fache des Jahreswertes des jahrlichen Bauzinses laut Baurechtsvertrag von EUR 395.921,48).

Aus dieser Bemessungsgrundlage folgt - wie von der belangten Behdrde im angefochtenen Bescheid richtig errechnet -
eine Eintragungsgebuhr nach TP 9 lit. b Z 1 GGG von gerundet EUR 78.393,00 (vgl. 8 6 Abs. 2 GGG, wonach nicht in
vollen Euro bestehende Bemessungsgrundlagen sowie die Hundertsatz- und Tausendsatzgebihren auf den
nachsthéheren Eurobetrag aufzurunden sind).

Da diese Gebuhr nicht entrichtet wurde, war die belangte Behdrde gemaR 8 1 iVm § 6a Abs. 1 GEG verpflichtet, der
zahlungspflichtigen Beschwerdefiihrerin diese gleichzeitig mit der Einhebungsgebihr gemaR § 6a Abs. 1 GEG in Hohe
von EUR 8,00, somit insgesamt EUR 78.401,00, zur Zahlung vorzuschreiben.

Selbst wenn man annehmen wollte, dass mit der "Vereinbarung Uber einen voribergehenden Verzicht" der im
Baurechtsvertrag festgesetzte jahrliche Bauzins (EUR 395.921,48) nicht abweichend vereinbart wurde, weil es sich nach
dem Inhalt der "Vereinbarung Uber einen voribergehenden Verzicht" um keine "generelle Reduktion" des Bauzinses
gehandelt hat, wirde sich am Ergebnis nichts @ndern. Diesfalls ware namlich als Wert der Gegenleistung fur die
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Einrdumung des Baurechtes der Kapitalwert des im Baurechtsvertrag bezifferten Jahreswertes des Bauzinses
anzusehen und somit (in diesem Fall gemalR § 26 Abs. 3 GGG iVm & 15 Abs. 1 BewG) als Bemessungsgrundlage
ebenfalls das 18fache des Jahreswertes des Bauzinses laut Baurechtsvertrag von EUR 395.921,48 heranzuziehen. Denn
bei Zugrundelegung dieses Wertes der Gegenleistung waren aulRergewdhnliche Verhaltnisse, die offensichtlich Einfluss
auf die Gegenleistung gehabt hatten, nicht ersichtlich, weil dann eben nicht gesagt werden konnte, dass die
Gegenleistung offenkundig nicht dem auf den freien Markt erzielbaren Preis entspricht.

3.4. Die behauptete Rechtswidrigkeit des Bescheides liegt nicht vor. Das Verfahren hat auch nicht ergeben, dass der
Bescheid aus anderen, nicht geltend gemachten Grinden iSd Art. 130 Abs. 1 Z 1 B-VG rechtswidrig rechtswidrig ware.
Die Beschwerde ist daher abzuweisen.

3.5. Die Durchfuihrung einer mindlichen Verhandlung konnte gemal § 24 Abs. 4 VWGVG entfallen. Im vorliegenden Fall
lasst die mundliche Erorterung eine weitere Klarung der Rechtssache nicht erwarten. Die Notwendigkeit der
Durchflihrung einer Verhandlung ist auch im Hinblick auf Art. 6 Abs. 1 EMRK und Art. 47 GRC nicht ersichtlich (vgl. dazu
auch VwWGH 26.06.2003, 2000/16/0305, wonach die Durchfiihrung einer mindlichen Verhandlung im Verfahren zur
Vorschreibung/Einbringung von Gerichtsgebihren nicht erforderlich ist, und VwGH 11.01.2016, Ra 2015/16/0132,
wonach Angelegenheiten der Gerichtsgeblhren nicht in den Anwendungsbereich des Art. 6 EMRK fallen).

Zu B)

GemalR§ 25a Abs. 1 VwWGG hat das Verwaltungsgericht im Spruch seines Erkenntnisses oder Beschlusses
auszusprechen, ob die Revision gemal Art. 133 Abs. 4 B-VG zuldssig ist. Der Ausspruch ist kurz zu begriinden.

Die vorliegende Entscheidung hangt nicht von der Losung einer Rechtsfrage ab, der grundsatzliche Bedeutung
zukommt. Weder fehlt es an einer Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes (vgl. insbesondere VwGH 26.04.2018,
Ra 2018/16/0047) noch weicht die gegenstandliche Entscheidung von der Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes ab; weiters ist die vorliegende Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes auch nicht als
uneinheitlich zu beurteilen. Es liegen auch keine sonstigen Hinweise auf eine grundsatzliche Bedeutung der zu
I6senden Rechtsfragen vor. Es war daher auszusprechen, dass die Revision gemaR Art. 133 Abs. 4 B-VG nicht zulassig
ist.
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