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KURZFASSUNG

Wahrend das Instrument des ,Bauens auf fremdem Grund® bereits im romischen
Recht verankert war, wird heutzutage von Privaten an einer ,Immobilie mit Ablaufda-
tum®“ wenig Gefallen gefunden. Die derzeitigen Entwicklungen am Immobilienmarkt
fordern jedoch regelrecht Alternativen zur klassischen Eigentumsimmobilie. Mit dem
1912 eingefuhrten BauRG hat der Gesetzgeber — zusatzlich zum Superadifikat — eine
Méglichkeit fir Bauten auf fremdem Grund auch fir Osterreich geschaffen. Diese Ar-
beit befasst sich mit dem Rechtsinstrument des Baurechtes. Dabei wird in einem ers-
ten Schritt ein historischer Abriss zum Entstehen des Baurechtes gegeben. Fir die
Beurteilung der praktischen Relevanz wurden die vom Bundesministerium fur Justiz
zur Verfuigung gestellten Daten statistisch verarbeitet. Dies umfasst ua die Anzahl von
Baurechten nach Bundeslandern und Wiener Gemeindebezirken und Neubegriindun-
gen von Baurechten nach Bundeslandern. Im Kapitel ,Rechtliche Grundlagen® wer-
den die wesensbildenden Charakteristika, die Voraussetzungen fur die Begrindung
eines Baurechtes und die Beendigung des Baurechtes abgehandelt. In einem weite-
ren Kapitel wird naher auf die zwingenden, wesentlichen sowie auch verbotenen Ver-
tragsbestimmungen eingegangen, die fur die Gestaltung und Durchfihrung von Bau-
rechtsvertragen von Bedeutung sind. In Erganzung zu den inhaltlichen Ausfihrungen
werden auch themenbezogene Musterklauseln prasentiert. Im letzten Teil der Arbeit
werden tatsachlich abgeschlossene Baurechtsvertrage analysiert und die Ublichen
und besonderen Vertragsbestimmungen dieser Vertrage erhoben und verglichen. An-
hand dieser Vertrage soll ermittelt werden, welche Vertragsgestaltung in der Praxis

vorwiegend gewahlt wird.
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1. Einleitung

Der Erwerb von Eigentum steht bei vielen Osterreicherinnen und Osterreichern noch
sehr weit oben auf der Liste der Lebensziele." 73 Prozent der Mieter haben den
Wunsch eine eigene Immobilie zu besitzen.? Aber wie damit umgehen, wenn dieses
Lebensziel aufgrund der steigenden Grundstuckskosten immer in weitere Ferne
riickt? Kann auch mit einem ,Eigenheim auf fremdem Grund* dieses Lebensziel er-
fullt werden? Die Bezeichnung ,Eigenheim auf fremdem Grund® mag zwar paradox
erscheinen, aber daraus ergeben sich folgende Vorteile: der Grundeigentimer, der
das Grundstick als Wertanlage besitzt, muss dieses nicht verkaufen; lasst dieses
aber auch nicht brach liegen. Die Personen, die nicht genug Eigenmittel fur den Kauf
eines Grundstuckes haben, kdnnen sich an diesem Grundsttck ein Baurecht einrau-
men lassen.* Ein weiteres Interesse an der Vergabe von Baurechten sollten die
Stadte und Gemeinden haben, die mit diesem Instrument flexibel auf Stadtverande-
rungen reagieren kénnen und somit eine konsequente und vernunftige Bodenpoli-

tikstrategie erarbeitet werden kann.®

Die Beliebtheit an der ,/mmobilie mit Ablaufdatum®“ halt sich noch in Grenzen. Einer-
seits wegen der stark emotionalen Bindung zum Eigenheim bzw. Eigentum sowie an-
dererseits wegen des Bestrebens der Schaffung von Werten fur die Nachkommen.
Aufgrund der derzeitigen Entwicklung am Immobilienmarkt braucht es jedoch Alter-
nativen zur klassischen Eigentumsimmobilie und wird diesbeziglich auch notgezwun-
gen ein Umdenken passieren massen. Der die Immobilienbranche derzeit sehr stark
pragende Faktor der hohen Grundstiickskosten, verhindert in diesen Zeiten oft die
Schaffung von Wohnraum. Das meist stiefmutterlich behandelte Baurecht kann einen
weiteren Markt eréffnen und zu einer teilweisen Entlastung der Immobilienbranche
beitragen. Mit dem 1912 eingeflhrten BauRG hat der Gesetzgeber — zusatzlich zum
Superéadifikat — eine Moglichkeit fiir Bauten auf fremdem Grund auch in Osterreich
geschaffen. Seit EinfUhrung des BauRG unterlag das Baurecht verschiedenen Trend-

bewegungen: Nach dem ersten Weltkrieg wurde das Instrument des Baurechtes

"' Vgl. IMAS Report International, Eigentum als Lebensziel? Motive fir die Schaffung von Eigentum,
http://www.imas.at/images/imas-report/2019/05_Eigentum.pdf (abgerufen am 17.8.2022)

2 Vgl. Die Presse, Viele Osterreicher trdumen vom Haus im Griinen, https:/www.die-
presse.com/6014032/viele-oesterreicher-traeumen-vom-haus-im-gruenen (abgerufen am 17.8.2022)
3Vgl. a.a.0.

4vgl. a.a.0.

5 Vgl. Pichler, Stadtpunkte Nr 26: Wien wachst — Wien baut (2018) 42.
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vermehrt genutzt um den Siedlern, die Hauser erbaut haben, eine Rechtsposition zu
verschaffen. Spater verlor das Baurecht an Bedeutung und verlagerte sich haupt-
sachlich in den o6ffentlichen Bereich. So sollte bei der Einflihrung des BauRG das
Rechtsinstrument des Baurechtes vorrangig fur soziale Zwecke geschaffen werden.
Heutzutage sollte das Baurecht nach dem britischen Vorbild vielmehr als ausglei-

chendes Instrument gegen die steigenden Grundstlckspreise dienen.

Bei der Auseinandersetzung und allgemeinen Uberlegung zur aktuellen Situation am
Immobilienmarkt, wo derzeit die Preise durch die Decke gehen, kam auch die Uber-
legung zum rechtlichen Instrument zur Steuerung solcher Situationen dazu. Dabei
tauchte die Frage auf, wieso in Osterreich, nicht wie in anderen Landern, vielmehr auf
das Instrument des Bauens auf fremden Grund gegriffen wird? So bestatigte eine
sehr enge Freundin, die vor Jahren nach London ausgewandert ist, dass es bei einem
Kauf einer Immobilie in London, die Regel ist, ein ,zeitlich befristetes Eigentum® zu
erwerben. Dies war auch die Motivation zur Erarbeitung der Thematik des Baurechtes
in der gegenstandlichen Arbeit und Betrachtung der Praxisrelevanz des Rechtsinstru-
mentes des Baurechtes in Osterreich, sowie insbesondere die Analyse der Vertrags-

gestaltung in der Praxis.
Im Rahmen dieser Arbeit sollen folgende Forschungsfragen beantwortet werden:

Ist der Baurechtsvertrag ein praxistaugliches Instrument? Wie sieht die praktische
Umsetzung des Baurechtes in den Vertragen aus? Welche Besonderheiten bei der

Vertragsgestaltung in der Praxis gibt es?

Im Ergebnis soll die Arbeit die Unterschiede in der Vertragsgestaltung von Baurechts-
vertragen veranschaulichen. Die Arbeit soll zudem als kompakter Leitfaden bei der
Erstellung eines Baurechtsvertrages dienen, indem in strukturierter Form die rechtli-
chen Grundlagen mit den praxistauglichen Vertragsbestimmungen durch themenbe-

zogenen Musterklauseln prasentiert werden.

Die Basis der Arbeit bildet die Abbildung der rechtlichen Rahmenbedingungen des
Baurechtes, die anhand einer umfangreichen Recherche der Literatur und Judikatur
erhoben wurden. Neben den rechtlichen Rahmenbedingungen werden Baurechtsver-
trage analysiert und verglichen. Die analysierten Baurechtsvertrage wurden aus der
offentlich zuganglichen Urkundensammlung des Grundbuches ausgehoben. Analy-
siert werden insbesondere die wesentlichen und besonderen Vertragsbestimmungen.
Bei der Auswahl der Baurechtsliegenschaften wurde darauf Bedacht genommen,

dass es sich bei den Baurechtsgebern um unterschiedliche Rechtssubjekte handelt.
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Es wurden sowohl Baurechtsvertrage von o6ffentlichen, als auch privaten Baurechts-
gebern ausgewahlt. In Bezug auf die Lage der Liegenschaften wurden nur Baurechts-

vertrage von Liegenschaften in Wien ausgewertet.

Im ersten Teil der Arbeit wird ein historischer Abriss zum Entstehen des Baurechtes
gegeben. Weiters werden fur die Beurteilung der praktischen Relevanz des Baurech-
tes die vom Bundesministerium fur Justiz zur Verfugung gestellte Daten verarbeitet.
Dies umfasst ua die Anzahl von Baurechten nach Bundeslandern und Wiener Ge-
meindebezirken und Neubegriindungen von Baurechten nach Bundeslandern. Die
Arbeit befasst sich zudem genau mit den rechtlichen Rahmenbedingungen des Bau-
rechtes und den gesetzlichen Bestimmungen. Dies umfasst deren wesensbildenden
Charakteristika und Voraussetzungen fur die Begruindung eines Baurechtes. In einem
weiteren Kapitel wird naher auf die zwingenden, wesentlichen, sowie auch verbote-
nen Vertragsbestimmungen eines Baurechtsvertrages eingegangen, die fur die Ge-
staltung und Durchfuhrung von Baurechtsvertragen von Bedeutung sind. In Ergan-
zung zu den inhaltlichen Ausfihrungen werden auch themenbezogene Musterklau-
seln prasentiert. Im letzten Teil der Arbeit werden tatsachlich abgeschlossene Bau-
rechtsvertrage analysiert und die ublichen und besonderen Vertragsbestimmungen
dieser Vertrage erhoben und verglichen. Anhand dieser Vertrage soll ermittelt wer-

den, welche Vertragsgestaltung in der Praxis vorwiegend gewahlt wird.

Zur besseren Lesbarkeit wird in dieser Arbeit auf die geschlechtsspezifische Schreib-
weise verzichtet. Samtliche personenbezogenen Bezeichnungen gelten sowohl fur

Frauen als auch fur Manner.
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2. Historie

Eine geschichtliche Betrachtung zeigt, dass bereits im nachklassischen Recht in An-
satzen schon eine Losldsung von dem rémisch-rechtlichen Grundsatzes ,superficies
solo cedit”, der die strenge Bindung des Gebaudes an das Grundstlick vorsah, vor-
handen war. Bereits Kaiser Julian gestand Gebaude, die unerlaubter Weise auf of-
fentlichem Grund erbaut wurden, das Eigentumsrecht zu. Jedoch unter Auferlegung
einer Zinszahlungspflicht. Auch gegen Ende des 4. Jahrhunderts wurde die Rechts-
ansicht vertreten, dass an einem Gebaude, welches auf fremdem Grund mit Erlaubnis
des Eigentimers erbaut wurde, Eigentum erworben werden kann. In Ansatzen wurde
damit schon der heute noch vorhandene Superadifikatsbegriff sowie das (Erb-)Bau-

recht gepragt.

Es bestehen gewisse Parallelen des heutigen Baurechtes zur mittelalterlichen stadti-
schen Leihe. Bei der mittelalterlichen stadtischen Leihe wurde einem Leihnehmer ein
Nutzungsrecht unter Vereinbarung einer Zinsverpflichtung eingeraumt. Das Nut-
zungsrecht konnte vererbt und verauf3ert werden. Das durch den Leihnehmer errich-
tete Gebaude ging in sein Eigentum dber. Auch im 17. und. 18. Jahrhundert kam das
Rechtinstrument der stadtischen Bauleihe noch zur Anwendung. Anders als die mit-

telalterliche stadtische Leihe wurde der Leihnehmer schneller Volleigentiimer.

Das am 1.1.1812 in Kraft getretene Allgemeine Burgerliche Gesetzbuch (ABGB) in
seiner Ursprungsfassung beinhaltete zwar auch Regelungen fur ,Bauten auf fremdem
Grund®. Diese Regelungen betrafen jedoch nur Bauten, die ohne Zerstérung ihrer
Substanz raumlich verlegt werden kénnen und sohin als bewegliche Sachen einge-
ordnet wurden. Die Eigenschaft der Versetzung des Gebdudes ohne Substanzverlet-
zung ist charakterisierend fur das klassische Superadifikat. Wohl galten auch neben
dem klassischen Superadifikaten mit dem Boden fest verbundene Bauten als Supe-
radifikat ,zweiter Art“. Aufgrund der Einordnung zu den beweglichen Sachen, war die
Eigentumsubertragung bei Superadifikaten entsprechend der Regelungen fir beweg-

liche Sachen durchzufuhren.

Vor Erlassung des Osterreichischen BauRG in 1912 gab es bereits Anfragen und eine
Petition zur Erlassung einer Einfuhrung eines (Erb-)Baurechtes. Auf Basis einer Peti-

tion der Zentralstelle fur Wohnungsreform wurde das d&sterreichische

6 Vgl. Hofmeister in Klete¢ka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund: Bauwerke iSd BauRG und
Superéadifikate? (2004) Rz 1ff.
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Baurechtsgesetz vom 26.04.1912, RGBI 86, erlassen. Der osterreichische Gesetzge-
ber hat im Gegensatz zu den Regelungen in Deutschland und der Schweiz eine Min-
destdauer von 30 Jahren aufgenommen. GemaR § 3 BauRG a.F. wurde die Bau-
rechtsdauer mit 80 Jahren beschrankt.” Das Baurecht war bereits mit Einfiihrung
hauptsachlich als soziales Instrument gedacht, um leistbaren Wohnraum zu schaffen.
Zum Schutz vor spekulativ-motivierter Wohnraumschaffung wurde die Einraumung
von Baurechten nur offentlichen Rechtstragern, gemeinnutzigen Organisationen und
Kirchen gestattet.2 Dem konkreten Gesetzeswortlaut des § 2 BauRG in der Fassung
von 15.06.1912 nach, konnte ein Baurecht nur an Grundstiicken , eines Staates, eines
Landes, Bezirkes, einer Gemeinde oder eines Offentlichen Fonds begriindet werden.
Kirchen, Pfriinden, kirchliche Anstalten oder Gemeinschaften und gemeinntitzige An-
stalten oder Vereinigungen kénnen an ihren Grundstiicken ein Baurecht begriinden,
wenn im einzelnen Falle durch Anspruch der politischen Landesbehérde festgestellt
ist, da8 die Begriindung dem 6&ffentlichen Interesse entspricht®® begriindet werden.
Wahrend der dsterreichische Gesetzgeber versuchte — anders als in anderen Rechts-
ordnungen — mit dieser Einschrankung den sozialen Aspekt dieses Rechtsinstrumen-
tes zu bekraftigen, konnte dies in der Nachkriegszeit und dem Wiederaufbau nicht
sein entsprechendes soziales Zutun leisten, da genau aufgrund dieser Einschrankung
oftmals auf das schon etablierte Superadifikat zurlickgegriffen wurde. Das Rechtsin-
strument konnte sich, anders als vom Gesetzgeber geplant, nicht unbedingt durch-

setzen.™

Die Erlassungen des BauRG sollte auch keine Anderungen bei den klassischen Su-
peradifikaten bringen. Ungeregelt blieben jedoch auch im BauRG jene Superadifikate,
die als feste Bauten errichtet wurden, da der Gesetzgeber es unterlassen hatte, dies-

beziiglich Neuregelungen und rechtliche Sicherheit fiir jene Eigentiimer zu schaffen.!

Die oftmals mit Erlassung des BauRG geforderte Novellierung und Neuregelung zu
den Superadifikaten erfolgte im Zuge der Teilnovellierung des ABGB aus 1916. Mit
dieser Novelle wurde geregelt, dass bei Bauwerken auf fremdem Grund und der feh-
lenden Belassungsabsicht, sohin Superadifikate, eine beglaubigte Urkunde bei Ge-
richt hinterlegt werden muss. Damit wurde als Modus fiir die Ubertragung die Urkun-

denhinterlegung vorgesehen.

7 § 3 Baurechtsgesetz RGBI. Nr. 86/1912.

8 Vgl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz: Praxiskommentar? (2020) § 1 Rz 1.

® § 2 BauRG.

10 vgl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 1 Rz 3ff.

"' Vgl. Hofmeister in Klete¢ka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund? Rz 1ff.
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Mit dem Ziel der Schaffung von mehr Rechtssicherheit fur das Baurecht und Steige-
rung der Anzahl der Baurechtsbestellungen, wurde im Jahr 1990 das BauRG novel-
liert."”” Anlass fir die Novellierung des BauRG war ein Rechtsfall, bei dem sich der
OGH mit dem Thema der Wertsicherung des Bauzinses auseinandersetzen musste.
Konkret klagte ein Baurechtsnehmer die Riuckerstattung von bereits erlegten wertge-
sicherten Zahlungen ein. Der OGH entschied, dass bereits bezahlte Betrage bei Ge-
schaftsraumlichkeiten nicht zuriickbezahlt werden miissen.” Mit der BauRG-Novelle
aus 1990 wurden vier wesentliche Neuerungen eingefuhrt: der die Verbreitung des
Baurechtes hindernde § 2 des BauRG wurde aufgehoben, wodurch die Beschran-
kung des Kreises der Baurechtsgeber nicht mehr bestand und sohin allen Grundei-
gentumern ermdglicht wurden ein Baurecht zu bestellen. Zudem wurde die Mindest-
dauer von 30 auf 10 Jahre reduziert und die maximale Bestelldauer auf 100 Jahre
angehoben. Im BauRG 1912 war die Bestelldauer auf maximal 80 Jahre beschrankt.
Als weitere wesentliche Anderung wurde eingefiihrt, dass der Baurechtszins wertge-
sichert werden kann. Auch diese Anderung sollte dazu beitragen, dass mehr Bau-
rechte bestellt werden und nicht wie in der Vergangenheit vermehrt zu Superadifika-
ten gegriffen wird. Als letzte wesentliche Anderung wurde das Baurechtswohnungs-

eigentum eingefihrt."

2 vgl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 1 Rz 5.
3 Vgl. Hofmeister in Kletecka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund? Rz 9.
4 Vgl. Staudigl, Einfiihrung in das Baurechtsgesetz (2021) 3.
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3. Praktische Bedeutung

Das im Jahr 1912 erlassene Rechtsinstrument des Baurechtes verbreitete sich in Os-
terreich in den Anfangsjahren nur sehr schlecht. Einfluss auf die mangelnde Durch-
setzung des Baurechtes hatte einerseits die Einschrankung der Baurechtsgeber, so-
wie andererseits der Beginn des ersten Weltkrieges. Aufgrund der wirtschaftlichen
Situation wurden auch durch o6ffentliche und kirchliche Institute sehr selten Baurechte
bestellt. Die Stadt Wien bestellte in den ersten Jahren nach dem ersten Weltkrieg
noch vermehrt Baurechte. Auch hier handelte es sich um Baurechtsbestellungen mit
sozialem Zweck. Konkret betraf dies von Siedlern errichtete Bauten, denen eine
rechtliche Basis gegeben werden sollte. Im Jahr 1923/24 widmete sich die Stadt
Wien, im Zuge des groflen Wohnbauprogramms, intensiver dem kommunalen Wohn-
bau. Dabei wurden grofiteils keine Bauten auf fremdem Grund errichtet, wodurch das

Baurecht allgemein an Bedeutung verlor.

Die Bestellung von Baurechten beschrankte sich bis nach dem zweiten Weltkrieg
hauptsachlich auf gewerbliche Bauten (zB Tiefgaragen). Viele kirchliche und staatli-
che Institutionen blieben bei dem alt bewahrten und bekannten im ABGB geregelten
Rechtsinstitut des Superadifikats. Auch der Umstand, dass die Wertsicherung des
Baurechtszinses fur jene Rechtstrager zur Umsetzung von geforderten Wohnbauten
unumganglich war und damals beim Baurecht keine Wertsicherung des Bauzinses
zulassig war, stellt sich als bremsender Faktor bei der Etablierung des Baurechtes

dar.'

Seit der Novellierung des BauRG 1990 konnte ein Anstieg an Baurechten verzeichnet
werden. Bei den geforderten Bauvorhaben wird meist auf das Instrument des Bau-
rechtes statt dem Superadifikat gegriffen, da die fir die Finanzierung erforderlichen
Grundlagen vorhanden sind.'® Eine Ablése des alt bewahrten Instruments des Supe-
radifikats erfolgte aber auch mit der Novelle des BauRG nicht, da bei Superadifikaten
die vertragliche Ausgestaltung weniger Schranken aufweist. Zudem konnen die ab-
gabenrechtlichen Regelungen bei Superadifikaten vorteilhafter sein, da nicht wie bei
Baurechten bei erstmaliger Begriindung Grunderwerbsteuer zu bezahlen ist. Es ist

lediglich die Vergebiihrung des Bestandsvertrags vorzunehmen."”

5 Vgl Hofmeister in Kletecka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund? Rz 8.
6Vgl. a.a.0.
7Vgl. a.a.0.
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Durch die — vor allem in den Ballungszentren herrschende — Grundstuicksknappheit
und Preissteigerungen bei Grundstiicken ist davon auszugehen, dass in Zukunft dem
Instrument des Baurechtes mehr Aufmerksamkeit geschenkt wird. Insbesondere
auch mit dem Hintergrund, dass es die Moglichkeit von Baurechtswohnungseigentum
gibt. Nach dem Vorbild der ,leasehold property“ in Grof3britannien, die beim dortigen
Wohnungsmarkt die Regel ist (siehe dazu Punkt 4.3.), kdnnen somit flexiblere Immo-

bilienprojekte realisiert werden.

3.1.  Statistische Aushebungen

In Osterreich bestehen aktuell gesamt 40115 Baurechtsliegenschaften. Davon befin-
den sich 10215 in Wien. Innerhalb der Stadtgrenzen von Wien befinden sich im Be-
zirksgericht Sprengel Donaustadt die meisten Baurechte, konkret 4198. Durch das
Stadtentwicklungsprojekt Seestadt Aspern wurden in der Donaustadt ein Grol3teil der
Neubauten dieser Projekte mit Baurechten verwirklicht, wodurch auch dieser Wiener
Gemeindebezirk die meisten Baurechte aufweist. Im 21. Wiener Gemeindebezirk Flo-
ridsdorf befinden sich die zweitgrélite Anzahl an Baurechten, namlich 1570. Bei den
weiteren Wiener Gemeindebezirken liegt die Gesamtzahl von Baurechtsliegenschaf-
ten zwischen 65 und 641 (siehe Tabelle 1).

Anzahl Baurechts-

Wiener Gemeindebezirke Liegenschaften
Donaustadt (23.) 4198
Floridsdorf (21.) 1570
Hietzing (13.) 641
Leopoldstadt (2.), Brigittenau (20.) 612
Innere Stadt (1.) Landstralte (3.), Wieden (4.), Mar- 607
gareten (5.), Mariahilf (6.), Simmering (11.)
Rudolfsheim-Flnfhaus (15.), Penzing (14.) 605
Hernals (17.), Ottakring (16.) 584
Josefstadt, (8.) Neubau (7.), Alsergrund (9.) 574
Liesing (23.) 333
Dabling (19.) 233
Favoriten (10.) 193
Meidling (12.) 65
Gesamt 10.215

Tabelle 1: Anzahl Baurechtsliegenschaften Wien (eigene Darstellung; Datenquelle: Bundesministerium
fur Justiz — die Daten wurden direkt vom Bundesministerium fiir Justiz Uber Anfrage zur Verfligung ge-
stellt; Stand August 2022)
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Klarstellend wird festgehalten, dass die statistische Aushebung der Daten auf Basis
der Baurechtseinlagezahlen erhoben wurde und daher einige Bezirke aufgrund deren

Bezirksgerichtszustandigkeit zusammengefasst wurden.

Wie bereits unter Punkt 3 ausgefihrt, kam dem Rechtsinstrument des Baurechtes bis
zur Erlassung der Novelle im Jahr 1990 eine nur sehr untergeordnete Bedeutung zu,
so wurde in den Jahren zwischen 1922 und 1951 im Durchschnitt jahrlich nur vier
Baurechte neu begriindet. In den Jahren (1987/1988) vor Erlassung der Novelle wur-
den auch nur etwa 100 Baurechte neu begrundet. Ein Anstieg der neubegrindeten
Baurechte konnte ab dem Jahr 1991 verzeichnet werden. Im Jahr 1993 wurde sogar
eine Anzahl von 848 Baurechten neu begriindet. Die mit der Novelle verbundene ,Off-
nung des Instrumentes® des Baurechtes auch fir Private machte sich — wenn auch
erst einige Jahre spater — auch in den Zahlen der Neubegrindungen bemerkbar. Im
Jahr 2003 wurden erstmals mehr als 1000 Baurechte neu begriindet. Seit dem Jahr
2013 wurden (mit Ausnahme im Jahr 2016) stets Gber 2000 Neubegrindungen vor-

genommen (siehe Diagramm 1).

Neubegriindungen Baurechte
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Diagramm 1: Neubegriindungen Baurechte in den Jahren 1922 bis 2021 (eigene Darstellung; Daten-

quelle: Bundesministerium fiir Justiz; Stand August 2022)

Sieht man sich die Entwicklung des Rechtinstrumentes an, so ist ein deutlichen An-
stieg der praktischen Bedeutsamkeit zu beobachten. Im Jahr 2021 wurden erstmals

mehr als 3000 neue Baurechtseinlagen im Grundbuch erdffnet. Es ist davon
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auszugehen, dass — insbesondere aufgrund der aktuellen Situation — ein Anstieg von
Neugrindungen zu verzeichnen sein wird. So wurden bis August 2022 bereits 2175

Baurechte neu begrundet (siehe Diagramm 1).

Die praktische Relevanz flr Baurechte ist in der Regel in urbanen Bereichen hdher,
da hier mehr Notwendigkeit fir Wohnraumschaffung vorhanden ist. Zudem sind die
Grundstiuckspreise regelmaRig héher wie im l&ndlichen Raum. Dies zeigt sich auch,
wenn man sich die Verteilung der Neugriindungen auf die Bundeslander ansieht. In
Wien wurden in den Jahren von 2018 bis 2022 — mit Ausnahme im Jahr 2021 immer
die meisten Baurechte in Osterreich neu begriindet. Bei der Anzahl der Neugriindun-
gen folgt Niederdsterreich. Wahrend im Jahr 2020 Salzburg und Oberdsterreich in
etwa die gleiche Anzahl an Neugrindungen aufweisen konnte, ist in Salzburg seit

2021 ein Anstieg zu erkennen (siehe Diagramm 2).

Neubegriindungen Baurechte
nach Bundeslander und Jahren

1.200
1.050 \Wien
900 = Salzburg
Niederdsterreich
760 —Tirol
600 === Obergsterreich
e Steiermark
450
Vorarlberg
300 = Burgenland
150 R X Karnten
e
0 S

2018 2019 2020 2021 2022

Diagramm 2: Neubegriindungen Baurechte nach Bundeslander und fir die Jahre 2018 bis 2022 (eigene

Darstellung; Datenquelle: Bundesministerium fir Justiz, Stand August 2022)

Vergleicht man die Anzahl der neu begriindeten Baurechte pro Bundesland mit den
durchschnittlichen Grundstiickspreisen der Bundeslander, so wird offensichtlich, dass
insbesondere in Wien, Salzburg, Tirol, Burgenland und Karnten eine Korrelation die-
ser beiden Komponenten besteht. Dies bedeutet, je hdher die Grundstiickspreise
sind, desto mehr Baurechte werden bestellt und je niedriger die Grundstiickspreise

sind, desto weniger Baurechte werden bestellt. Im Fall des Bundeslandes

10
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Niederodsterreich steht die Anzahl der Baurechte nicht in Relation zu den durchschnitt-
lichen Grundstiickspreisen, da die Grundstlckspreise insbesondere im Wiener
Speckgurtel deutlich tber dem durchschnittlichen Grundstiickspreis fur das Land Nie-
derdsterreich liegen. Daher kommt es insbesondere in diesem Bereich vermehrt zu

Neubegrindungen von Baurechten (siehe Diagramm 3).

Gegenuberstellung
Anzahl Baurechte und durschnittliche

Grundstiickspreise
nach Bundeslander

i |
A
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Diagramm 3: Gegenuberstellung Anzahl Baurechte aus dem Jahr 2021 und durchschnittliche Grund-
stlickspreise 2021 nach Bundeslander (eigene Darstellung; Datenquelle: Anzahl Baurechtsliegenschaft:
Bundesministerium fiir Justiz; durchschnittliche Grundstiickpreise: Statistik Osterreich)

Die Neugriindungen im Jahr 2022 (bis August 2022) lagen bei den drei Bundeslan-
dern Niederdsterreich, Wien und Salzburg zwischen 487 und 685, wodurch bei diesen

drei Bundeslander die meisten Baurechte begrindet wurden (siehe Diagramm 3).

Neubegriindungen Baurechte 2022
nach Bundeslander

NO
487 Wien
685
Tirol 171 ] /
00 o
125 4
Salzburg
\ 558
Steiermark 91 L
Karnten 10 “d

Burgenland 16
Vorarlberg 32

Diagramm 4: Anzahl Neubegriindungen Baurechte im Jahr 2022 (bis August 2022) nach Bundeslandern
(eigene Darstellung; Datenquelle: Bundesministerium fiir Justiz; Stand August 2022)

11
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3.2. Das Baurecht in anderen Rechtsordnungen

Wahrend die 6sterreichische Rechtsordnung bis 1912 ausschlieRlich das — in ande-
ren Rechtsordnungen vollkommen unbekannte — Superadifikat kannte, gab es in an-
deren Landern schon Regelungen, die dem &sterreichischen Baurecht gleichkamen
und in diesem Sinne auch als Leitbilder fur die Erlassung des dsterreichischen BauRG

dienten.

Auch ,Extremformen “ von Bauten auf fremdem Grund bestehen in anderen Rechts-
ordnungen, so steht das gesamte Stadtgebiet von Hongkong im Eigentum der ,Pe-
ople’s Republic of China“. Der Staat steuert somit samtliche Immobilientranskationen.
Jede einzelne in Hongkong bestehende Immobilie (mit Ausnahme der St. John’s
Cathedral) ist eine sog. ,leasehold property®. Der Staat kontrolliert damit die Immobi-
lienentwicklung und Nutzung von Grund und Boden, indem er als Grundeigentumer
die Rechte zum Bau bzw. der Nutzung von Immobilien vertraglich meist im Zuge von

Auktionen fiir einen bestimmten Zeitraum vergibt.'

3.2.1. Deutschland

In dem am 1.1.1900 in Deutschland in Kraft getretene BGB wurde das Erbbaurecht
als dingliches, vererbliches und verauferliches Nutzungsrecht aufgenommen. Das
Erbbaurecht stand anders wie in anderen Rechtsordnungen von Beginn an nicht nur

offentlichen Rechtstragen zur Verfiigung.'®

Heute finden sich die Regelungen zum Erbbaurecht im deutschen Erbbaurechtsge-
setz. Die Erbbaurechtsdauer liegt in Deutschland meist zwischen 60 bis 99 Jahren

bei einer Wohnnutzung.?

3.2.2. Schweiz

Dem deutschen BGB folgte auch das in der Schweiz im Jahr 1907 erlassene ZGB.
Das Schweizer Baurecht war anders wie das deutsche Erbbaurecht als Dienstbarkeit

und nicht als dingliches Recht ausgestaltet. Auch damals war in der Schweiz — wie

® Vgl. DLA PIPER, Formen des Immobilienbesitzes / Sonderverwaltungszone Hongkong
https://www.dlapiperrealworld.com/law/index.html?t=sale-and-purchase&s=ownership-of-real-es-
tate&g=forms-of-real-estate-ownership&c=HK (abgerufen am 2.8.2022).

9 Vgl. Hofmeister in Kletecka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund? Rz 4.

20 \/gl. Sebastian/Wagner/Fritz, Erbbaurecht als Anlageform fiir institutionelle Investoren, ZIO 6, 81-110.

12
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auch im o6sterreichischen Baurecht — schon vorgesehen, dass fur das Baurecht eine

eigene Einlage im Grundbuch dafiir eréffnet werden muss.?'

Auch heute finden sich die Regelungen zum Schweizer Baurecht noch im ZGB. Die
Mindestdauer fur Baurechte betragt in der Schweiz 30 Jahre. Die Maximaldauer sind
100 Jahre. Wie auch in Deutschland und Osterreich gibt es in der Schweiz eine
,Heimfallsregelung“, demnach fallt nach Ende der Baurechtdauer das auf dem Grund-
stuck errichtete Gebaude in das Eigentum des Grundeigentumers gegen Leistung

einer Entschadigung an den Baurechtsnehmer.?

3.2.3. GroBbritannien

In GroRbritannien wird unterschieden in ,freehold property® und ,leasehold property®.
Als ,freehold property“ wird das Volleigentum an Grund und Boden bzw. Gebaude
verstanden. 2 Das ,leasehold property* ist in etwa vergleichbar mit dem &sterreichi-
schen Baurecht. Wahrend dem Baurecht im Vergleich zum Volleigentum in Osterreich
eine eher minderwertige Bedeutung zukommt, ist in GroRbritannien — vor allem in
Stadten — das ,leasehold” die Regel. Der Kauf einer Wohnung in Stadten, wie zB in
London, erfolgt eben fast ausschlieBlich Uber ,leasehold®. Der ,leaseholder® (ver-
gleichbar zum Baurechtsnehmer in Osterreich) schlieRt einen Vertrag (vergleichbar
mit Baurechtsvertrag in Osterreich) mit dem ,landlord* oder ,freehold* (vergleichbar
mit Baurechtsgeber in Osterreich) tiber die Nutzung (einschlieBlich Bau) des Grund-
stuckes fur eine bestimmte Dauer. Die Dauer betragt in der Regel zwischen 99 und
199 Jahren.?*

21 Vgl. Hofmeister in Kletecka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund? Rz 4.

22 ygl. Baurecht (Schweiz), https://de.wikipedia.org/wiki/Baurecht_(Schweiz) (abgerufen am 30.7.2022).
23 Vgl. Leasehold property, https://www.gov.uk/leasehold-property (abgerufen am 30.7.2022)

24\/gl. Sebastian/Wagner/Fritz, Erbbaurecht als Anlageform fir institutionelle Investoren, ZIO 6, 81-110.
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4. Rechtliche Grundlagen

Fur ,Bauten auf fremdem Grund® kennt das geltende Recht zwei Rechtsinstrumente,
das Baurecht und das Superadifikat. Die Regelungen zum Baurecht finden sich in
dem am 26.4.1912 erlassenen Gesetz betreffend das Baurecht (Baurechtsgesetz —
BauRG). Die Regelungen finden sich aufgeteilt in zwanzig Paragraphen, wodurch die
gesetzlichen Bestimmungen sehr Uberschaubar sind. Die Regelungen zum Supera-
difikat finden sich in § 435 ABGB. In der gegenstandlichen Arbeit wird auf das Rechts-
instrument des Baurechtes Bezug genommen. Ausfuhrungen zum Rechtsinstrument
des Superadifikats finden sich lediglich im Zuge von Vergleichen mit dem behandel-

ten Rechtsinstrument des Baurechtes.

41. Begriff

Der Begriff des Baurechtes wurde in § 1 BauRG wie folgt definiert ,Ein Grundstiick
kann mit dem dinglichen, verduBerlichen und vererblichen Rechte, auf oder unter der
Bodenflédche ein Bauwerk zu haben, belastet werden (Baurecht).“?* Gemal der Defi-
nition in § 1 Abs 1 BauRG gibt der Gesetzgeber bereits einige bei der Einrdumung
eines Baurechtes einzuhaltende Bedingungen. Diese Anforderungen sind jedoch
nicht abschlieend in § 1 BauRG definiert und es finden sich in den Folgeparagraphen
des BauRG noch einige weitere zwingende Vorschriften fur die Begrindung von Bau-

rechten.?®

4.1.1. Rechtsnatur

Nach dem allgemeinen sachenrechtlichen Grundsatz ,superficies solo cedit* teilen
das Gebaude, aber auch der Luftraum, Untergrund und schlichtes Zubehoér das
Schicksal der Liegenschaft. Unter Gebduden werden Bauwerke im Sinne des § 297
ABGB verstanden, die grundfest errichtet wurden.?” Gebaude werden demnach im
Regelfall unselbstandige Bestandteile der Liegenschaft.?® Dies gilt nicht beim Bau-
recht, dem Superadifikat und dem Kellereigentum. Es geschieht hier eine Durchbre-

chung des Grundsatzes ,superficies solo cedit’, wodurch es moglich ist, ein Bauwerk

25§ 1 BauRG.
26 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG Baurechtsgesetz: Kommentar (2021) § 1 Rz 5.
27 Vgl. VWGH, 14.05.1997, 97/07/0012.

2 \/gl. Holzner in Rummel/Lukas, ABGB* § 297 (Stand 1.7.2016, rdb.at).
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auf fremdem Grund zu errichten. Der Eigentimer des Grundes wird dadurch nicht
Eigentiimer des Bauwerkes.?® Uber die Rechtsnatur des Baurechtes besteht ein Mei-
nungsstreit. Es ist daher strittig, ob das Baurecht ,als einheitliches, vertraglich ausge-
staltetes Rechtsverhéltnis oder als aufgespaltenes, weitgehend obligatorisches
Rechtsverhéltnis qualifiziert® wird. 30 Geht man von einem einheitlichen, dinglichen
Recht aus, kommt dem gesamtem Inhalt des Baurechtsvertrages dingliche Wirkung
zu und das Baurecht kann nur mit demselben Vertragsinhalt Ubertragen werden. Fir
den Fall, dass man bei dem Baurecht von einem aufgespaltenen, weitgehend obliga-
torischen Rechtsverhaltnis ausgeht, kdnnen nur bestimmte Vertragsinhalte dingliche
Wirkung entfalten. Konkret kdnnen dies nur jene Vertragsbestimmungen sein, die als

gesetzliche Mindestbestimmungen geregelt sind.
§ 6 Abs 1 BauRG regelt wie folgt:

,Das Baurecht gilt als unbewegliche Sache, das auf Grund des Baurechtes erwor-

bene oder hergestellte Bauwerk als Zugehér des Baurechtes.*®’

Demnach ist das Baurecht als unbewegliche Sache einzuordnen. Das auf der Bau-
rechtsliegenschaft befindliche Bauwerk ist Zugehor zum Baurecht und sohin wie bei
einem Volleigentum unselbstandiger Bestandteil der Baurechtsliegenschaft. Eigentu-
mer des Baurechtes, verbunden mit dem Gebaude, wird der Baurechtsnehmer. Bei
Begrindung eines Baurechtes entstehen zwei getrennte Rechtsobjekte. Das erste
Rechtsobjekt, welches bereits vor Begrindung des Baurechtes bestanden hat, ist die
Liegenschaft. Das zweite Rechtsobjekt ist das Baurecht. Daher ist immer zu unter-
scheiden zwischen dem Eigentum an der Liegenschaft / Grundstuck und dem Eigen-
tum am Baurecht. Diese Trennung spiegelt sich auch im Grundbuch (Trennung in

Stammeinlage und Baurechtseinlage) wieder.

4.1.2. Begriffsabgrenzungen

Zum Baurechtsbegriff im Bauwesen

Derin § 1 BauRG definierte Begriff ist zu unterscheiden von dem Baurechtsbegriff mit
dem die rechtlichen Vorschriften fur den Bau von Gebauden gemeint sind. Der Begriff

kann in diesem Sinne ein pauschaler Sammelbegriff fur die offentlich-rechtlichen

29 Vgl. Staudigl, Einfihrung in das Baurechtsgesetz 5.
30 \Vgl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 1 Rz 1.
31§ 6 Abs 1 BauRG.

15



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Regelungen, also die Baugesetze und Bauordnungen (zum Beispiel Wiener Bauord-
nung, Bautechnikgesetz, etc.), sein.* Davon umfasst sind alle Gesetze und Verord-
nungen, die fur die Errichtung eines Bauwerkes mal3geblich sind. Zumeist betrifft dies
die Rechtsbeziehung des Bauherren zum Staat. Auch umfasst sein kdnnen die pri-
vatrechtlichen Regelungen, die die Rechtsbeziehungen aller bei der Errichtung eines
Bauwerkes beteiligten Personen untereinander betreffen.>® Dies kénnen zum Beispiel
Regelungen betreffend das Auftragsverhaltnis zwischen Bauherren und Auftragneh-

mer sein.

Zum Superadifikat

Das der dsterreichischen Rechtsordnung bereits vor dem Baurecht bekannte Super-
adifikat hinterlasst in einigen Bereichen den Anschein eines parallelen Rechtsinstru-
mentes zum Baurecht. Es gibt jedoch schon einige Unterschiede: die praktische Ver-
wendung des Superadifikats ist vor allem fur Bauwerke fur die voribergehende Nut-

zung relevant.®*

In § 435 ABGB wie folgt definiert: ,(...) Bauwerken, die auf fremdem Grund in der
Absicht aufgefiihrt sind, dal3 sie nicht stets darauf bleiben sollen, soferne sie nicht

Zugehor eines Baurechtes sind.*”

Das Superadifikat entsteht nicht wie das Baurecht mit Verblcherung im Grundbuch,
sondern es ist daflr lediglich die Baufuihrung auf fremden Grund ohne Belassungs-
absicht notwendig. Eine Begriindung eine Superadifikats ist daher nicht unbedingt
offenkundig aus dem Grundbuch ersichtlich. Als Ubertragungsmodus ist beim Super-

adifikat die Urkundehinterlegung notwendig.*

Fur die Begrindung eines Baurechtes gibt es die Schriftformerfordernis. Das Supe-
radifikat kann ohne Vertrag begrundet werden — es gibt daher kein Schriftformerfor-

dernis. 3¢

Wahrend es sich beim Baurecht um ein dingliches Recht handelt und das Bauwerk

als unselbstandiges Zugehor zur Baurechtsliegenschaft angesehen wird, wird das

32 Baurecht und Bauordnungen, https://www.oesterreich.gv.at/themen/bauen_wohnen_und_um-
welt/bauen/Seite.2260200.html (abgerufen am 3.8.2022)

33 Vgl. Wirth/Pfisterer/Schellenberg, Privates Baurecht praxisnah: Basiswissen mit Fallbeispielen® (2021)
3.

34 Vgl. Bydlinski, Das Recht der Superéadifikate: geltendes Recht und Verbesserungsmaglichkeiten
(1982) 14.

35 \Vgl. Engelhart in Klete¢ka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund? Rz 11ff.

% vgl. a.a.0.
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Superadifikat als bewegliche Sache angesehen. Beim Superadifikat erfolgt sohin eine
Trennung des Nutzungsverhaltnisses und des Eigentums. Der Mindestinhalt eines
Baurechtes ist immer im Grundbuch verblchert. Bei Superadifikaten kann lediglich

das Grundnutzungsrecht verdinglicht werden.’

Das Baurecht ist ein Recht, welches auf eine bestimmte Dauer eingeraumt werden
kann. Die Dauer kann zwischen 10 und 100 Jahren sein. Im Gegensatz dazu, kann
das Superadifikat auch auf unbestimmte Zeit eingeraumt werden; es darf jedoch nicht
die dauernde Belassungsabsicht vorliegen. Dabei beachtlich ist ein gewisses Span-

nungsverhaltnis.®®

Fir das Ende dieser beiden Rechtsverhaltnisse gibt es unterschiedliche Regelungen:
So fallt das Gebaude beim Baurecht an den Grundeigentimer oder ist vom Bau-
rechtsnehmer zu entfernen; beim Superadifikat bleibt der Superadifikatseigentumer

Eigentimer. %

Ein fur die Praxis sehr wesentlicher Unterschied besteht in der Moglichkeit beim Bau-
recht Baurechtswohnungseigentum zu begriunden. Diese Moglichkeit besteht beim
Superadifikat nicht, wodurch eine Entwicklung einer Liegenschaft und Abverkauf von

Wohnungen auf fremdem Grund bei einem Superédifikat nicht mdglich ist. 4°

Vor- und Nachteile des Superadifikats

Die Vorteile bei der Begrindung eines Superadifikats gegentber dem Baurecht las-

sen sich wie folgt zusammenfassen:

e Keine Beschrankung der Dauer

e Keine Eintragung im Grundbuch erforderlich

e Weniger inhaltliche Schranken bei der Vertragsgestaltung; auflésende Bedin-
gung kann vereinbart werden

e Keine Formerfordernis bei der Begrindung

e Eintragung auch an nicht verbucherten Liegenschaften moglich

e Keine Grunderwerbsteuer

Die Nachteile konnen wie folgt zusammengefasst werden:

¢ Weniger Rechtssicherheit

37 Vgl. Engelhart in Klete¢ka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund? Rz 11ff.
%8 Vgl. a.a.0.
®vgl. a.a.0.
40vgl. a.a.0.
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e Kein Wohnungseigentum maoglich

e Keine nachtragliche Begrindung moglich

e Keine abgesicherte Position bei einer Exekution auf Liegenschaft — zumindest
abhangig von Grundnutzungsverhaltnis

e keine direkte hypothekarische Besicherung moglich

e keine internationale Bekanntheit des Rechtsinstrumentes

e Keine Regelung bzgl. Entschadigung

Zu Servituten

Bei Servituten — auch Dienstbarkeiten genannt — handelt es sich um beschrankte
dingliche Rechte zur Nutzung einer fremden Sache.*' In § 472 ABGB ist die Dienst-

barkeit wie folgt definiert:

,Durch das Recht der Dienstbarkeit wird ein Eigentiimer verbunden, zum Vorteile ei-
nes Andern in Riicksicht seiner Sache etwas zu dulden oder zu unterlassen. Es ist

ein dingliches, gegen jeden Besitzer der dienstbaren Sache wirksames Recht.“?

Auch bei der Dienstbarkeit bestehen gewisse Parallelen zum Baurecht. In der
Schweiz wird das Baurecht sogar als Dienstbarkeit festgelegt. Gleich wie bei Servitu-
ten liegt bei Baurechten ein beschrankt dingliches Nutzungsrecht vor. Im Unterscheid
zum Baurecht kann die Dienstbarkeit nicht Gbertragen oder vererbt werden. Bei der
Einraumung von Servituten ist es nicht die Regel, dass Bauwerke auf fremdem Grund
errichtet werden. Sollte dies dennoch aufgrund der Ausgestaltung erfolgen, so hangt
der Bestand des Bauwerks als sonderrechtfahige Sache — gleich wie beim Superadi-

fikat — vom Grundbenitzungsverhaltnis ab.*®

Zu Bestandsverhaltnissen

Bei Bestandsvertragen Uberlasst eine Partei der anderen Partei eine unverbrauch-
bare Sache zum Gebrauch. Es liegt dadurch ein Dauerschuldverhaltnis vor.** Anders
wie beim Baurecht handelt es sich beim Bestandsverhaltnis um kein dingliches Recht.
Es liegt ein Schuldverhaltnis vor, das die Rechtsbeziehungen der beiden Parteien

untereinander regelt und nicht gegeniiber jedermann wirkt.*®

41Vgl. Klausegger, Dienstbarkeit (Stand 11.6.2022, Lexis Briefings in lexis360.at).
42§ 472 ABGB.

43 Vgl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 1 Rz 49.

44 Vgl. Richter, Bestandvertrag (Stand 21.7.2022, Lexis Briefings in lexis360.at).
45Vgl. a.a.0.
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4.2, Parteien

Bei dem Baurechtsvertrag handelt es sich um ein zweipersonales Verhaltnis. Als Ver-

tragspartei treten einerseits der Baurechtsgeber sowie der Baurechtsnehmer auf.

4.2.1. Baurechtsgeber / Grundeigentimer

Der Baurechtsgeber, auch als Baurechtsbesteller bezeichnet, raumt als Grundeigen-
tumer dem Baurechtsnehmer das Baurecht ein. Im Falle einer Eigentimermehrheit
kann das Baurecht nur von allen Miteigentiimern gemeinsam eingeraumt werden.*
Der Baurechtsgeber bleibt grundbucherlicher Eigentumer des Grundstuckes und
kann das Grundstuck grundsatzlich auch weiterhin verauf3ern, belasten und vererben.
Diesbeziigliche Verfligungen sind jedoch nur zuldssig, wenn dies nicht im Baurechts-
vertrag anders vereinbart wurde. Auch kann der Grundstuckseigentumer Uber sein
Eigentum trotz Einrdumung eines Baurechtes an eine andere Person auch einem
Dritten ein Superadifikat einrAumen. Das Baurecht wird vom Eigentum am Grund-
stiick getrennt. Der Baurechtsgeber bleibt als Grundeigentiimer auch Schuldner fur

Abgaben der Liegenschaft. 4 4

4.2.2. Baurechtsnehmer

Im BauRG wird der Baurechtsnehmer als Bauberechtigter bezeichnet. Dem Bau-
rechtsnehmer wird vom Baurechtsgeber an einem Grundstick ein Baurecht einge-

raumt, wodurch er berechtigt wird, dieselben Rechte wie ein Eigentimer auszuuben.
49

§ 6 Abs 2 BauRG lautet wie folgt:

,Dem Bauberechtigten stehen am Bauwerk die Rechte eines Eigentiimers und an
dem Grundstiicke, soweit im Baurechtsvertrag nicht anderes bestimmt ist, die Rechte

eines NutznieRers zu.“*°

Als Baurechtsnehmer kann jede natirliche oder juristische Person auftreten. Auch
davon nicht ausgenommen ist eine Personenmehrheit, denen ideelle Anteile Ubertra-

gen werden.®" Mit Einraumung vom Baurecht an den Baurechtsnehmer erlangt dieser

46 \gl. Staudigl, Einflihrung in das Baurechtsgesetz 6.

47Vgl. a.a.0.

48 \Vgl. Krist /Pinetz/Uitz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 6 Rz 1ff.
49 Vgl. Staudigl, Einfihrung in das Baurechtsgesetz 7.

50 § 6 BauRG.

51 Vgl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 1Rz 9.
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eine Rechtsposition, die ihm einen absoluten Schutz seiner Rechte gegenulber jeder-
mann zugesteht. Dies ermdglicht ihm zum Beispiel eine Besitzstérungsklage, Eigen-
tumsklage oder Eigentumsfreiheitsklage einzubringen. Auch hat er zB eine Aktivlegi-
timation in Besitzstorungsprozessen gegen den Grundeigentumer. Mit Einraumung
eines Baurechtes wird naturgemal} die Rechtsposition des Grundeigentumers fur die
Zeit der Einrdumung des Baurechtes stark eingeschrankt.®? Der Baurechtsgeber wird
fur die Dauer der Baurechtseinrdumung Eigentimer des Bauwerkes. Das Eigentum
an dem Bauwerk ist gekoppelt mit dem Baurecht, wodurch der Baurechtsgeber das
Bauwerk nicht ohne dem Baurecht verduf3ern kann. Auch kann er das Bauwerk nicht

ohne dem Baurecht vererben oder belasten. %

Der Baurechtsnehmer hat in offentlich-rechtlichen Verfahren nahezu die gleiche Po-
sition wie der Grundeigentumer. Fur die Errichtung des Bauwerkes und dem damit
verbundenen offentlich-rechtlichen Bauverfahren hat ausschlie8lich der Baurechtes-
nehmer Parteistellung. Eine Zustimmung oder Unterschrift des Grundeigentumers
wird dafur nicht bendtigt. Der Grundeigentumer hat lediglich die Stellung als Beteilig-
ter. Auch bei Bauvorhaben bei Nachbarliegenschaften zur Baurechtsliegenschaft hat

der Baurechtsnehmer Parteistellung.>

4.3. Umfang des Baurechtes

Die Charakteristika des Baurechtes ergeben sich aus den §§ 1 ff BauRG. § 1 BauRG
beinhaltet die Dinglichkeit, VerauRerlichkeit/VVererblichkeit sowie das ,Haben eines
Bauwerkes®. In § 3 regelt der Gesetzgeber die zeitliche Begrenzung des Baurechtes.
Zudem wird in § 3 Abs 2 Bezug auf den Bauzins genommen. Die gesetzlichen Rege-

lungen zum Umfang des Baurechtes sind im BauRG nur sehr sparlich geregelt.>®

4.3.1. Dinglichkeit

Wie bereits in der Arbeit einige Male ausgefihrt, wird bei der Begrindung eines Bau-
rechtes ein dingliches Recht begrindet. Gleich wie bei den anderen bekannten ding-
lichen Rechten und dem Volleigentum gilt auch hier der Eintragungsgrundsatz, dem-

nach auch die Grundbuchsprinzipien, wie Prioritatsgrundsatz, Vertrauensgrundsatz,

52 \/gl. Staudigl, Einfiihrung in das Baurechtsgesetz 7.

53 Vgl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz?§ 1 Rz 13.

54 \Vgl. Krist /Pinetz/Uitz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 6 Rz 9.
55 vgl. §§ 1ff BauRG.

20



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

die auch beim Baurecht Anwendung finden.*® Zu den dinglichen Rechten des ABGB
gemal § 308 ABGB wurde sohin auch das Baurecht aufgenommen, wodurch der

Schutz gegen jeden Dritten erméglicht wurde.®’

4.3.2. VerauBerlichkeit / Vererblichkeit

Mit der Festlegung des Baurechtes in § 1 BauRG als veraul3erliches Recht wird das
Baurecht eine verkehrsfahige Sache, die auch ,verwertbar ist. Wie in dem Wort ,ver-

wertbar“ schon versteckt, erlangt das Baurecht dadurch einen Wert.%®

Die VeraulRerlichkeit an sich, soll das Baurecht von den Dienstbarkeiten abheben, die

oft nicht Gibertragen werden kénnen.*

Fir eine Veraulerung eines Baurechtes bedarf es im Regelfall keiner Zustimmung
des Eigentumers. Wie auch beim Volleigentum kann die VerauRerlichkeit zB durch
ein VeraulRerungs- und Belastungsverbot eingeschrankt werden. Dies kann tberwie-
gend beim Baurecht, jedoch nur schuldrechtlich erfolgen, wodurch keine Wirkung ge-

geniiber jedermann erreicht werden kann.®°

In einer ahnlichen Abgrenzung und Notwendigkeit der Regelung steht, dass das Bau-
recht gemaR § 1 BauRG ein vererbliches Recht ist. Anders wie bei Dienstbarkeiten

kann das Baurecht vererbt werden.

4.3.3. Bauwerk

In § 1 BauRG spricht der Gesetzgeber von dem Recht ein Bauwerk ,auf oder unter
der Bodenflache® des Grundstuckes zu haben. Das Bauwerk wurde im BauRG nicht
definiert. Im ABGB findet sich eine Definition des Bauwerkes im Zusammenhang mit
dem Superadifikat. Demnach ist als Voraussetzung die grundfeste Errichtung erfor-
derlich. Der Begriff des Bauwerkes wurde im BauRG nicht definiert. Bei Gebduden
die ,ohne gréBeren technischen oder wirtschaftlichen Aufwand vom Grundstiick wie-

der entfernt werden kénnen“ spricht man nicht von einem Bauwerk.’! Eine

56 Vgl. Kletecka in Kletecka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund? Rz 33.

57 Vgl. Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht Gesamtkommentar Band 2
§ 1 Rz 18 BauRG (15.10.2018, rdb.at).

58 \/gl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz?§ 1 Rz 19.

59 Vgl. Kletecka in Kletecka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund? Rz 33.

60 \/gl. Staudigl, Einflihrung in das Baurechtsgesetz 10.

61 Vgl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 1 Rz 41.
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Gleichziehung des Begriffes des Gebaudes mit dem Begriff des Bauwerkes ist nicht

méglich, da der Begriff des Bauwerkes weitgehender ist als der des Gebaudes.

Folgende Objekte kdnnen ua als Bauwerke angesehen werden:

Wohngebéude
Betriebsgebéude
Lagerhallen

Theater

Kirchen
Landwirtschaftliche =~ Nebenge-
bé&ude

Tankstellen
Parkh&user
Selbststéndige Keller
Tiefgaragen
Denkméler

Monumente

Sessellifte
Schwebebahnen
Schwimmbecken
Démme

Briicken

Tunnel
Sportpléatze
Stral3en
Fullballstadien
Kinderspielplétze
Gruften
Friedhéfe®

Nicht zu den Bauwerken zahlen ua. folgende Objekte:

Parkanlagen
Entwésserungsgrében
Verédnderung des Erdbodens
Ausheben einer Grube
Lauben

Bauhiitten®*

Weiters wird in § 1 Abs 3 BauRG geregelt, dass das Baurecht nicht auf einzelne Teile

eines Gebaudes, insbesondere ein Stockwerk, beschrankt werden kann.®® Folge des-

sen kann ein Baurecht nur auf einem selbststandigen Geb&ude begriindet werden.®

62 Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht § 1 Rz 44f.

63 3.a.0.

84 Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 1 Rz 42.

65Vgl. §

66 \/gl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 1 Rz 43.

1 BauRG.
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4.3.4. Dauer

Bei dem Baurecht handelt es sich ex lege um ein zeitlich beschréanktes Recht.®” Ge-
maf § 3 Abs 1 BauRG kann ein Baurecht nur fir eine Mindestdauer von 10 Jahren

und einer Maximaldauer von 100 Jahren bestellt werden.

Aus den Gesetzesmaterialien zum BauRG ist zu entnehmen, dass die Intention des
Gesetzgebers fur die Festlegung der Mindestdauer von 10 Jahren eine wirtschaftliche
war. Es sollte dem Baurechtsnehmer als Errichter des Bauwerkes durch eine Min-
destnutzungsdauer eine Amortisierung der Bauwerkskosten garantiert werden. Fur
die gesetzliche Mindestdauer von 10 Jahren orientierte sich der Gesetzgeber an der
Amortisationsdauer flr gewerbliche Objekte, bei denen von einer schnellen Amorti-
sation ausgegangen wurde. Den Hintergrund fir die Festlegung der Maximaldauer
begriindete der Gesetzgeber in den Materialien damit, dass die Trennung des Grund-
stiickseigentums vom Eigentum des Baurechtes keine auf Ewigkeit sein sollte. Zu-
dem ist der Gesetzgeber davon ausgegangen, dass eine lange Baurechtsdauer eine

Verbesserung der Finanzierungssituation mit sich bringt.®®

Die Dauer des Baurechtes wird erst ab dem Zeitpunkt der Eintragung des Baurechtes
im Grundbuch gerechnet. Fur die Berechnung der Baurechtsdauer ist das Datum des
Vertragsabschlusses irrelevant. Wird sohin beispielsweise ein Baurechtsvertrag am
30.06.2021 unterfertigt und erfolgt die Verblcherung erst am 31.12.2021, so beginnt
die Baurechtsdauer erst mit 31.12.2021 zu laufen. Bei der Vereinbarung eines be-
stimmten Datums als Enddatum des Baurechtes ist darauf zu achten, dass diese nicht

unter 10 Jahre ab Eintragung des Baurechtes ins Grundbuch liegt.

Im Falle einer Vereinbarung einer kirzeren Baurechtsdauer, als wie 10 Jahre, kommt
das Baurecht nicht wirksam zustande. Eine Einverleibung des Baurechtes scheitert
an der relativen Nichtigkeit des Baurechtsvertrages, da die gesetzliche Mindestdauer

gemal § 3 Abs 1 BauRG unterschritten wurde.

Sollte bei einem Baurechtsvertrag eine Dauer von mehr als 100 Jahren vereinbart
werden, sohin die Maximaldauer gemaf § 3 Abs 1 BauRG Uberschritten werden, so
ist in der Regel von keiner Nichtigkeit auszugehen und kommt der Vertrag mit einer

Maximaldauer von 100 Jahren zustande. Die vereinbarte Hochstdauer (Uber 100

67 Vgl. RS0103290.
68 \/gl. Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht § 3 Rz 3.
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Jahre) wird sohin reduziert auf 100 Jahre. Ein Eintragungshindernis liegt dabei nicht

vor.%

Die urspringlich im Baurechtsvertrag vereinbarte Vertragsdauer kann grundsatzlich
auch verlangert werden. Eine Verlangerung ist jedoch nur moglich, wenn die Gesamt-

dauer (samt Verlangerung) die Maximaldauer von 100 Jahren nicht Uberschreitet.”

Dem Baurechtsgeber steht es frei, nach Beendigung des alten Baurechtsverhaltnis-
ses durch Zeitablauf und in diesem Zusammenhang auch mit der Erlangung des Ei-
gentums am Gebaude durch den Liegenschaftseigentiimer, erneut einen Baurechts-
vertrag mit demselben Baurechtsnehmer und identem Inhalt abzuschlie3en. In die-
sem Fall wirde man von Kettenbaurechtsvertragen sprechen, die per se nicht unzu-

lassig sind.”’

Folgende Punkte missen beachtet werden, wenn erneut ein inhaltsgleicher Bau-

rechtsvertrag mit demselben Baurechtsnehmer geschlossen werden soll:

e Urspringliches Baurecht hat geendet durch Zeitablauf

e Ruckfall des Bauwerks in das Eigentum des Liegenschaftseigentimers
e Loéschung des alten Baurechtes im Grundbuch (§ 9 BauRG)

e Neuer Baurechtsvertrag mit dem gleichen Baurechtsnehmer

e Erdffnung einer neuen Baurechtseinlage

e Neueintragung der Rechte im Grundbuch.”

4.3.5. Bauzins

Die Regelungen zum Bauzins im BauRG sind sehr Uberschaubar, wodurch wenige
Schranken in der Gestaltung der Regelungen zur Entgeltlichkeit bestehen. Der Ge-
setzgeber regelt im BauRG in § 3 Abs 2 BauRG lediglich die Voraussetzungen bei

einem Bauzins bei wiederkehrenden Leistungen.

Die Einrdumung eines Baurechtes kann sowohl unentgeltlich als auch entgeltlich er-
folgen.” Zudem kann die Vergiitung in Form einer Einmalzahlung, Ratenzahlungen
oder wiederkehrenden Leistungen erfolgen. Auch steht es den Parteien frei das Ent-

gelt in Form von Gegenleistungen nicht in Geld zu regeln.” Dafiir kénnen folgende

69 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 3 Rz 1ff.
70 \/gl. RS0103290.

"' \Vgl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 3 Rz 12ff.
2Vqgl. a.a.0.

73 \Vgl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 3 Rz 4.

74 \gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 3 Rz 13.
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Beispiele genannt werden: Einraumung eines Wohnungsgebrauchsrechtes an Teilen
des noch zu errichtenden Gebaudes, Einraumung von Baurechtswohnungseigentum

oder bestimmte Erhaltungsarbeiten.”

Gibt es mehrere Baurechtsnehmer, so schulden alle gemeinsam den Baurechtszins

zur ungeteilten Hand.

Die Anspriiche auf Zahlungen eines Baurechtszinses verjahren binnen 3 Jahren.”™

Hohe des Bauzinses

Im BauRG gibt es keine Einschrankungen hinsichtlich der Hohe des Bauzinses,
wodurch die Parteien diesbezuglich frei in ihrer Vereinbarung sind. Dies naturlich nur
innerhalb der allgemeinen gesetzlichen Grenzen, wie ua Sittenwidrigkeit, Wucher und

laesio enormis.”’

Die Gegenleistungen bestimmen sich sohin — wie auch bei anderen Rechtsgutern —
nach den allgemeinen Marktgegebenheiten. Die Angemessenheit des Bauzinses wird
in der Praxis oft anhand des Kapitalisierungszinssatzes (geregelt in § 5 Liegen-
schaftsbewertungsgesetz) oder des Vergleichswertverfahrens (geregeltin § 4 Liegen-

schaftsbewertungsgesetztes) bewertet.”

Far die Zinsbildung beim Baurecht sind konkret folgende Parameter von Relevanz:

o Wert des Grundstlckes

e Bebaubarkeit (iSd Widmung des Grundstickes, Nutzung fir Wohnzwecke
oder Geschaftszwecke)

e Ausnutzbarkeit des Grundstuckes (zB erzielbare Wohnnutzflache)

e GrundsticksgrofRe

e Dauer des Baurechtes

e Hohe der Entschadigung bei Erldschen des Baurechtes bzw. Rickfall an den

Grundstiickseigentiimer.”

Die Dauer des Baurechtes gilt als bedeutender wertbildender Faktor und kann fol-

gende Regel dem zugrunde gelegt werden: Je langer die vereinbarte

5 \gl. Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht § 3 Rz 27.
76 Vgl. a.a.0., § 3 Rz 40.

7 \Vgl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 3 Rz 13.

"8 \/gl. Rauscher, Ermittlung des angemessenen Bauzinses, ZLB 2018/20, 43.

70 Vgl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 3 Rz 15.
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Baurechtsdauer, umso hdéher ist meist auch der Bauzins, desto héher jedoch der

Hoéhe der Entschadigung bei Erléschen des Baurechtes.®

Als Faustformel gilt, dass der Bauzins in etwa 3,3-5 % des Verkehrswertes des
Grundstickes betragt. Einzelne vertragliche Regelungen, wie Dauer oder allfallige

Einschrankungen, kénnen sich zinsmindernd- bzw. erhéhend auswirken.®'

Bauzins bei wiederkehrenden Leistungen

In § 3 Abs 2 BauRG wie folgt geregelt: ,Besteht das Entgelt fiir die Bestellung des
Baurechtes in wiederkehrenden Leistungen (Bauzins), so mul3 deren Ausmall und
Félligkeit bestimmt sein; Wertsicherungsvereinbarungen sind zuldssig, sofern das
Ausmald des Bauzinses nicht durch die Bezugnahme auf den Wert von Grund und

Boden bestimmt wird.“?

Damit bestimmt der Gesetzgeber, dass bei wiederkehrenden Bauzinsleistungen das
Ausmald und die Falligkeit bestimmt sein muss. Sprich, bei Entgeltvereinbarungen,
die nicht nur Einmalzahlungen vorsehen, sind die vorab genannten Anforderungen zu

erfullen.

Bestimmtheit des Ausmalles

Durch die Bestimmbarkeit des Ausmalles soll es dem Baurechtsnehmer ermoglicht
werden, die genaue Zinsbelastung des Baurechtes berechnen zu kénnen und sicher-
gestellt zu wissen. Es darf auch keine Abhangigkeit von unbestimmten Ereignissen

oder Ereignissen in der Zukunft vereinbart werden.®

Als Beispiele fur die unzureichende Bestimmtheit des Ausmalles kdnnen genannt

werden:

e Bauzins in Prozent von lukrierten Einnahmen bzw. Ertragen der Immobilie

e Bauzins abhangig von spaterer Vereinbarung

e Bauzins abhangig von Sachverstandigengutachten

e Vereinbarung eines variablen Bauzinses unter Nennung von Hochst- und Min-

destgrenze.?

80 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 3 Rz 15.
81 Vgl. Staudigl, Einfihrung in das Baurechtsgesetz (2021) 21.

82 § 3 BauRG.

83 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 3 Rz 16ff.
84Vgl. a.a.0.
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Der Bestimmtheit des Ausmales widerspricht jedoch nicht, wenn sich der Bauzins

nach fix vereinbarten Zeitpunkten erhéht.® 8

Bestimmtheit der Félligkeit

Als zweite Anforderung bestimmt § 3 Abs 2 BauRG die Bestimmtheit der Falligkeit.
Um dies zu erflllen, muss ein konkretes Datum fur die Zahlung vereinbart werden.
Damit im Zusammenhang steht insbesondere das Erloschen des Baurechtes wegen
Verzuges mit der Berichtigung des Bauzinses gemal § 4 Abs 2 BauRG. Wird vom
Baurechtsnehmer der Bauzins nicht zu den vereinbarten Terminen geleistet , so gerat

er bereits ohne Mahnung in Verzug.®

Wertsicherung

Mit Novellierung des BauRG wurde mit dem § 3 Abs 2 BauRG die Moglichkeit einer
Wertsicherung des Bauzinses eingefthrt. Es ist daher seit 1990 zulassig in einem

Baurechtsvertrag Wertsicherungsklauseln aufzunehmen.®

§ 3 Abs 2 BauRG regelt: ,Wertsicherungsvereinbarungen sind zuldssig, sofern das
Ausmall des Bauzinses nicht durch die Bezugnahme auf den Wert von Grund und

Boden bestimmt wird.“°

In der Regel wird der Bauzins, ahnlich wie bei Bestandsvertragen, anhand des Ver-
braucherpreisindex wertgesichert. Nicht zulassig sind Klauseln, die den Wert des
Bauzinses an den Wert der Liegenschaft kntpfen, da es hier flr den Baurechtsneh-
mer zu unkalkulierbaren Steigungen des Bauzinses kommen kann. Bei solchen Klau-

seln spricht man von Bodenwertklauseln.®

Baurechtsvertrage die vor Erlassung der Novelle geschlossen wurden und die bereits
eine Wertsicherungsklausel aufgenommen hatten (wenn auch unzuldssigerweise)

wurden im Nachhinein rechtswirksam.®’

85 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 3 Rz 16ff.

86 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 33 Rz 16 ff.

87 \/gl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 3 Rz 6.

88 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 3 Rz 27f.

89 § 3 BauRG.

90 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 3 Rz 27f.

91 Vgl. Nitsch in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht Taschenkommentar — Update (2020) § 3 Rz 15
BauRG.
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Reallast

Im Zuge der Vereinbarung eines Baurechtes mit wiederkehrendem Bauzins erfolgt oft
auch separat eine Einverleibung einer Reallast im Grundbuch. Bei einer Reallast han-
delt es sich um ein dingliches Recht an einer Liegenschaft, bei dem jemand zu einem
aktiven Tun (zB Zahlung des Bauzinses) verpflichtet werden kann. Der Unterschied
zur Dienstbarkeit liegt in dem aktiven Zutun; mit einer Dienstbarkeit ist keine Verpflich-

tung verbunden.®

Fiar den Fall einer Vereinbarung eines Bauzinses mit wiederkehrenden Leistungen
stellt sich die Frage, ob die Pflicht zur Zahlung des Bauzinses auch ,ohne Eintragung
einer besonderen Reallast gegen dritte Erwerber des Baurechts und etwaige Pfand-
gléubiger desselben wirkt”.*® Nach hL besteht eine dingliche Verpflichtung auch ohne
Reallast im Grundbuch, wenn die Verpflichtung und die Héhe ersichtlich sind.** Ist
eine Eintragung der Reallast im Grundbuch erfolgt, handelt es sich aufgrund dessen
eben schon um eine dingliche Verpflichtung, die meist im ersten Rang der Bau-
rechtseinlage eingetragen ist. Ist die Reallast nicht im ersten Rang eingetragen, weil
ihr zum Beispiel ein Pfandrecht vorgeht, so wird das Baurecht fur den Fall einer Ver-
steigerung als Baurecht ohne Bauzinsverpflichtung angesehen. Es ist auch nicht er-
forderlich, dass die Reallast in derselben Hohe wie die Bauzinsverpflichtung bestellt

wird.%®

Fur die eingetragene Reallast haftet die Liegenschaft auf der das Baurecht eingetra-
gen ist. Dies umfasst auch die Haftung fur Ruckstande bis maximal 3 Jahre und auch
zukunftig fallige Bauzinse. Zudem besteht eine personliche Haftung des Baurechts-
eigentumers. Mit Verkauf des Baurechtes erlischt die Haftung fur kiinftige Forderun-

gen.%

4.4. Begrundung des Baurechtes

Fur die rechtswirksame Begrindung eines Baurechtes miissen — wie auch bei ande-
ren dinglichen Sachenrechten — zwei Voraussetzungen erfullt sein, namlich Titel und
Modus.

92 \/gl. Wieger, Reallast (Stand 11.6.2022, Lexis Briefings in lexis360.at).

93 \Vgl. Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht § 3 Rz 32ff.
% Vgl. a.a.0.

95 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 3 Rz 22ff.

% Vvgl. a.a.0.
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441. Titel

Far die Begrundung eines Baurechtes hat als rechtliche Grundlage ein Titelgeschaft
vorzuliegen. In der Regel wird dies durch einen Baurechtsvertrag erfullt. Neben dem
Baurechtsvertrag kann das Titelgeschaft durch eine letztwillige Verfugung, gesetzli-

che Entscheidung (zB bei einer Entscheidung) oder Enteignung erfiillt werden.®’

FUr den Abschluss eines gultigen Baurechtsvertrages sind einerseits die Regelungen
des BauRG zu beachten als auch die Regelung des allgemeinen Vertragsrechts. Das
allgemeine Vertragsrecht ist insbesondere hinsichtlich Willensmangeln, Vorausset-

zung der Geschéftsfahigkeit etc. zu beachten.®

44.2. Modus

Als Modus ist beim Baurecht die Eintragung im Lastenblatt (C-Blatt) der Stammein-
lage (Grundbuchseinlage der Liegenschaft) erforderlich. Das Baurecht entsteht sohin

erst mit Eintragung im C-Blatt der Stammeinlage.®

Grundbuch

Im Grundbuch wird neben der bestehende Stammeinlage fur jedes neu begrindete
Baurecht eine Baurechtseinlage eroffnet. Mit Eroffnung der Baurechtseinlage entsteht
ein neues Rechtsobjekt, wodurch zwei unbewegliche Sachen vorliegen. Fir die Ent-
stehung des Baurechtes an sich, ist die Eroffnung der Baurechtseinlage (siehe Punkt
5.4.2.1. lit b) nicht notwendig."®

Stammeinlage

Bei der Stammeinlage handelt es sich um die Einlage im Grundbuch, die bereits vor
Eréffnung des Baurechtes besteht und das Eigentum mit deren Rechten und Lasten
beinhaltet. Bei Begrundung eines Baurechtes wird in der Stammeinlage lediglich eine
Eintragung im C-Blatt vorgenommen. Dieser Eintragung ist die Laufzeit des Baurech-
tes und die dazugehorige Baurechtseinlagezahl zu entnehmen (siehe Abbildung 1).
Eine Veranderung im B-Blatt erfolgt nicht; aus dem B-Blatt der Stammeinlage ist im-

mer der blcherliche Eigentimer von Grund und Boden zu entnehmen.

97 Vgl. Staudigl, Einfihrung in das Baurechtsgesetz 13.

98 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 5 Rz 4.

9 Vgl. Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht § 5 Rz 9ff.
100 vgl. a.a.0.
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Im Falle von Widerspruchen der Eintragungen in der Stammeinlage zu den Eintra-
gungen in der Baurechtseinlage, gehen die Eintragungen in der Stammeinlage vor.
Relevant kann dies ua. fur einen Erwerber des Baurechtes sein, wenn zB in der Bau-
rechtseinlage eine langere Baurechtsdauer wie in der Stammeinlage eingetragen ist.
In diesem Fall z&hlt die Baurechtsdauer, die in der Stammeinlage eingetragen ist und

der Erwerber kann sich diesbeziiglich nicht auf den ,guten Glauben* berufen.”’

KATASTRALGEMEINDE 01006 LandstraBe EINLAGEZAHL 0000
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

% de de de de gk de e e e v e e ok ok g ok sk ok ke ke ok sk ke ok g ok ok ok ok Tk o e e ke ke ok g b ke ke e ok ok ok ok e ok o ok ok e ok o ke ok i e ok e e o ok e ok e ok ok e ok e ke ok e ok e e ok
Letzte TZ 1000/2022

STAMMEINLAGE FUR BAURECHT, BREZ 0202

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

e e o ok vk ok ke ok ok e o ok ok ke ok e o o e ok e o o o ok ok ok ok ke R ok e Rk ok Al Hhkhkhkhkhhh bk hhdhrhhh bk hk ek bbbk dkhhhhdhkhhk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
100/01 G GST-Flache * 5000
Sonst. (10) 200. MusterstrafBe 1
GESAMTFLACHE 5200
Legende:

G: Grundstilick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Sonst (10) : Sonstige (Strafenverkehrsanlagen)

hhkkhkhkhkhkhhhkhhhhhkhkhhhhkhkhhhhhhdhhkhhkdhddhkihhk A2 hhkhkhhkhhhhhhkhhddhhhhhhkddkddhdhhkkdh ok hd ok hhhhkh
2 a 1010/2020 2587/1958 21894/1998 Grunddienstbarkeit
a) Leitung von Elektrizitdt oder sonstiger Energie
b) kein Recht zur Gestattung der Leitung von Elektrizitdt oder

sonstiger Energie
in EZ 1576

e de gk e g ke ok e e ok ok ok ok gk o ok ok ok g ok o ok ok ok ok e ok ek e ke ok B e e e ok e vk e g ok e ok gk ok e gk g ok ok ke ok ok o ke e o ok ok ok e ok ke e ok e ok ke ok

1 ANTEIL: 1/1
Baurechtsgeber GmbH (FN 10000a)
ADR: Musterstrafie 15, Wien 1010
a 0000/2009 Kaufvertrag 2004-08-20 Eigentumsrecht

Je o e e de de e % ke e e ok ke ok ok ok e ok e ok b ke ok o ok ok Tk e e e o ke e ke ok C e e e ke vk e e ok e ok ke ok de gk o ok o Tk o ok i ok e ok o ke e ok b e ok e ok ke ok

1 a 1000/2022
BAURECHT bis 31.12.2120

kA kI hkhkhhkhkhk kA hhkhrxd bk kA hhrhhkh b hhh*dh HINWEIS Khkhhkhkhhkhhkrhrhh kA Ak kA h bk kA A d b hhkhx*x

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
hhkdkhkhkhkhk Ak kA Ak A Ak kA h ok bbbk dh kbbb bbbk kb dhh bbb bbbk bk A kbbb h bk r bk h ko hdhhkhdhdhdhhkhhd

Abbildung 1: Muster Grundbuchsauszug Stammeinlage

Baurechtseinlage

Die Eroffnung der Baurechtseinlage hat keine Auswirkung fur die Entstehung des
Baurechtes an sich, jedoch kann mit Er6ffnung der Baurechtseinlage die dingliche

Wirkung des Baurechtes entfaltet werden.

Die Baurechtseinlage ist gleich wie die Stammeinlage aufgebaut. Es beinhaltet das
Gutsbestandsblatt (A-Blatt), das Eigentumsblatt (B-Blatt) und das Lastenblatt (C-
Blatt) (siehe Abbildung 2). "%

101 Vgl. Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht § 5 Rz 9ff.
192 vgl. a.a.0.

30



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Im A1-Blatt findet sich die Eintragung der Baurechtsdauer und der Verweis auf die EZ
der Stammeinlage. Im A2-Blatt findet sich die Eintragung samt Tagebuchzahl fur die
Er6ffnung der entsprechenden Baurechtseinlage mit dem Text ,Er6ffnung der Einlage
fur Baurecht® (siehe Abbildung 2).

Das Eigentumsblatt (B-Blatt) beinhaltet die Eintragung des Namens bzw. des Firmen-
wortlautes und der Adresse des Baurechtsnehmers. Zudem wird die Titelurkunde
samt Datum angefuhrt, die als Grundlage fur den Erwerb des Baurechtes diente. Dies
wird in den meisten Fallen ein Baurechtsvertrag sein (siehe Abbildung 2; siehe dazu
auch Punkt 4.4.1).

Im C-Blatt findet sich neben den ublichen Eintragungen (zB Pfandrechte etc.) auch
die Eintragung der Reallast des Bauzinses. Dieser Eintragung kann unter Bezug-
nahme auf den Baurechtsvertrag die Bauzinsverpflichtung der Héhe nach entnom-
men werden und zu welchen Gunsten diese Reallast dienen soll. Es ist sohin nament-
lich der Reallastberechtigte angefuhrt (siehe Abbildung 2). In den meisten Fallen ist
in der Baurechtseinlage der Eigentumer der Stammeinlage als Reallastberechtigter

eingetragen.

KATASTRALGEMEINDE 01006 Landstrafe EINLAGEZAHL 0202
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien
hhkkhhkhkhhkhhkhhkhhhhhrhhhhhdrhhhkhhhbhhk kb hkrhhkhhhdhhhhhhhkhrhkhhrr bk rhhhhhdhhdhhhdhkhhkhk
Letzte TZ 1000/2022
Einlage umgeschrieben gemdaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
hhhhhkhkhk b hhkdkh hkhkdhrhhrhdrhbhrhdhhhhhhkhxhkdhhh Al Ak hkhkhhkdhhhhkhrhhhhhhhhkdhkdhrrhhdhhhdkhkdxhxk
BAURECHT bis 31.12.2120, Stammeinlage EZ 0000
khkkhhkhkhkhkhkhhkhhkhdhbhrhhhkhbhdhohkhhhkhbhhkhhhk A2 khkhkhkhkhkhhkhkhkhkhhkhhrhhkhdhhhkdbhhhkhbhhbhhkhthhhhdk
khkkhhkhkhhkhkhkhhkhhAdrhrhhhhhdhhkdhhhhhhhhhk B hhkhkhkhkhkhkhkhhhhkhdhhdhhkhdhhhdrh Ao bk hkhhdk
1 ANTEIL: 1/1
Baurechtsnehmer GmbH
ADR: MusterstraBe 115, Wien 1010
a 0000/2022 Baurechtsvertrag 2022-01-01 Baurecht
khkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhhkhhrhhkhkrbddhhkdbhhhbhhdhhhk C hhkhkhkhkhkhkhkhhhkhhkhhhhhhhbdhhdhdhhb bbbk hkrhhhhdk
1 a 1500/2022
REALLAST zur Verpflichtung zur Zahlung des jdhrlichen wertgesicherten
Bauzinses in Héhe won EUR 100.000,-- zzgl USt gemaB § 3 Baurechtsvertrag
2022-01-01 flir Baurechtsgeber GmbH (FN 10000a)
2 a 2000/2022 Pfandurkunde 2022-02-02
PFANDRECHT Héchstbetrag 11.000.000,---
fiir MUSTERBANK

khkkkhkhkhkkkkkhkhkkhhdkhkhkdkhhkkhhkkkdhk QINWEIS **xkdkkkkkdkkhhkkhkdokhkhkhdhdkkdhkhkkkkkdhkk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
*hdh Ak rhkdhkkrrhr bk d b rdrr b rdkhkhbhbdkhkrrdbhbdkdrrhrrrdhbbhrrhkrdrdhdrhbhhdkdhdkdddddkdhkdhdkkkddhrk

Abbildung 2: Muster Grundbuchsauszug Baurechtseinlage
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4.4.3. Exkurs: Baurechtswohnungseigentum

Seit der BauRG-Novelle ist es moglich Baurechtswohnungseigentum zu begranden.
Es wird sohin das dingliche Baurecht in Anteile zerteilt und an diesen Anteilen Bau-
rechtswohnungseigentum begriindet. Dies kann bedeuten, dass durch nachtragliche
Verdufllerung von ideellen Anteilen am Baurecht und entsprechende Wohnungsei-
gentumsbegrindung, dem Liegenschaftseigentimer automatisch — ohne eine Még-
lichkeit der Mitsprache — nicht nur ein Vertragspartner, sondern eine Gemeinschaft
von mehreren Vertragspartnern gegeniberstehen. Die Begrindung von Wohnungs-
eigentum kann der Liegenschaftseigentimer grundsatzlich nicht verhindern. Es kann
aber in dem Baurechtsvertrag verboten werden. Die allgemeinen Bestimmungen des
Baurechtes gelten auch fir das Baurechtswohnungseigentum und darf diesbeziglich

auf die Punkte 4 ff verwiesen werden.'®

Die Regelung zum Baurechtswohnungseigentum findet sich in § 6a BauRG und lautet

wie folgt:

»,Einem Bauberechtigten kann von den anderen Bauberechtigten Wohnungseigentum
eingerdumt werden (Baurechtswohnungseigentum). Das Wohnungseigentumsgesetz
1975, BGBI. Nr. 417, in der jeweils geltenden Fassung gilt fiir das Baurechtswoh-

nungseigentum sinngemafs.“'%

Im Grundbuch ist das Baurechtswohnungseigentum in der Baurechtseinlage ersicht-
lich. In der Aufschrift befindet sich der Vermerk ,WOHNUNGSEIGENTUM". Wie auch
bei einem Baurecht ohne Wohnungseigentum befindet sich im A1-Blatt ein Vermerk
auf das Baurecht samt Laufzeit und die EZ der Stammeinlage. Gleich wie bei Eigen-

tumswohnungen (nicht auf Baurecht) wird jedem Anteil eine Wohnung zugeordnet.

193 \v/gl. llledits, Baurechtswohnungseigentum (Stand 11.6.2022, Lexis Briefings in lexis360.at).
104 § 6a BauRG.
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KATASTRALGEMEINDE 01006 LandstraBe EINLAGEZAHL 0202
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien
R R R S RS R RS R SR LRSS
Letzte TZ 1000/2022
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
khkdkhkrdkhkdkhkhhkrkhhkrdbdhrhhkdhbdrdkhdhbkhkdhddhdxkkd Al FhA I Ak dhkhkhkdkdrrrrhkhbrkdrhkdrrdrhrhbrhohkhkhrdkrdhhkx
BAURECHT bis 31.12.2120, Stammeinlage EZ 0000
dhkdkhkrdkhkdkbhhkrkhhkrdbrhrhhkdhbrdhhhbhkhdhddhdxkkd Az FhA I Ak dhkhkhkdkdrrkrhkhbrdrhkdrrdrhrhrrhrhkhkhrdkrdhhkx
khkdkhkrhkhkdkkhhkrhhkrdhhrhhdhbrdhhhbhhdhddhdxkkd B Ihkkrkdkdhkrhkhkhbhkdrrhrrrhkhkdrrhrrrrhrhrdhohkrdkddhxd
1 ANTEIL: 100/1000
Frau Franziska Musterfrau
ADR: MusterstraRe 1, Wien 1010
a 0000/2022 Kaufvertrag 2022-01-01 Baurecht
a 0000/2022 Wohnungseigentum an W 1
2 ANTEIL: 100/1000
Herr Hermann Mustermann
ADR: MusterstraBe 12, Wien 1040
a 0000/2022 Kaufvertrag 2022-01-01 Baurecht
a 0000/2022 Wohnungseigentum an W 2

5 S e ok ok e o ek ok ok ok ke ok e ok ke ok ek ke sk ok Tk ke ok e sk kR kb (T ok ok ok ok ok o ok ok ke ok ke ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok e sk ok ok ok ok ok T ok ok ok ok ok ok ke

1 a 1500/2022
REALLAST zur Verpflichtung zur Zahlung des jahrlichen wertgesicherten
Bauzinses in Hohe wvon EUR 1,60 pro m2 gemal § 3 Baurechtsvertrag 2022-01-01
fiir Baurechtsgeber GmbH (FN 10000a)

2 auf Anteil B-LNR 1
a 2000/2022 Pfandurkunde 2022-02-02
PFANDRECHT Héchstbetrag 350.000, ---
fiir MUSTERBANK

khkhkhhhdhhhhhkhhhrhnhhhAkkhhhhdkhdhhhdk QINWEIS **xhkkhdhkhhhhhhhhkdrrdhhhhhhhhkhdhkhk

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
hhkhhkhhkhkhh hk kA A A A h A A A A A A A A A A A A A kA A A A Ak A A AR A A A A Ak kA A kA Ak h ko ko k kA kA khkhh kA hhkh

Abbildung 3: Muster Grundbuchauszug Baurechteinlage Wohnungseigentum

Wie auch bei anderen Wohnungseigentumsobjekten gilt beim Baurechtswohnungs-

eigentum das Wohnungseigentumsgesetz 2002."%

Durch die Ermoglichung der Begrundung von Wohnungseigentum auf der Baurechts-
liegenschaft hebt sich das Baurecht eindeutig in dieser Hinsicht vom Superadifikat
ab, bei dem eine Begrindung von Wohnungseigentum nicht zulassig ist. Es eroffnet
insbesondere Bautragern eine zusatzliche Moglichkeiten fir die Umsetzung von Pro-
jekten. Da eine Begrundung eines Baurechtes und Abverkauf von Baurechtswoh-
nungseigentum auch auf Liegenschaften erfolgen kann, bei denen der Liegenschafts-

eigentiimer das Eigentum an der Liegenschaft nicht verkaufen méchte.®

195 \/gl. llledits, Baurechtswohnungseigentum (Stand 11.6.2022, Lexis Briefings in lexis360.at).
16 3.a.0.
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4.5.

Beendigung des Baurechtes

Die Beendigung eines Baurechtes erfolgt durch Léschung der gesamten Bau-

rechtseinlage. Fir die Beendigung kann es verschiedene Beendigungsgriinde ge-

ben.'”” Grundsatzlich endet das Baurecht mit Zeitablauf.'® Die Léschung des Bau-

rechtes bewirkt, dass das Bauwerk gemaf} § 9 BauRG an den Liegenschaftseigentu-
mer fallt (siehe dazu Punkt 4.5.2.).1%°

45.1.

Beendigungsgriinde

Fir die Beendigung des Baurechtes sind folgende Beendigungsgrinde moglich:

Zeitablauf

Enteignung

Verjahrung

Wegen Verzug in der Berichtigung des Bauzinses gemal § 4 Abs 2 BauRG
einvernehmliche Auflésung

auRerordentliche Kiindigung (strittig).""°

Keine Beendigung des Baurechtes erfolgt bei:

Untergang des Bauwerkes

Zwangsversteigerung der Stammliegenschaft

Zwangsversteigerung der Baurechtseinlage.

einer einseitigen Verzichtserklarung ohne Annahme des Grundstuckseigentu-

mers.""

Bei den Beendigungsgrinden wird unterschieden zwischen absoluter und relativer

Wirkung und unmittelbarer Wirkung und Erlangung eines Loschungstitels. Liegt ein

Beendigungsgrund vor, dem eine unmittelbare Wirkung zukommt, so erlischt das

Baurecht mit Verwirkung dieses Beendigungsgrundes. Erlangt man mit dem Beendi-

gungsgrund lediglich einen Loschungstitel, so ist die Loschung noch im Grundbuch

zu beantragen.

197 \gl. Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht § 8 Rz 2ff.
108 \/gl. Jauk, Baurecht (Stand 11.4.2022, Lexis Briefings in lexis360.at)

199 \V/gl. Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht § 8 Rz 2ff.
10 \gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 9 Rz 5.

"1 Vgl. Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht § 8 Rz 3ff.
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Absolute Wirkung
Eine absolut wirkende Beendigung wirkt gegeniiber jedermann.’"?

Bei absoluten Beendigungsgrinden gehen samtliche Lasten und dinglichen Rechte
der Baurechtseinlage mit Erloschen des Baurechtes unter. Die unmittelbare Wirkung
bewirkt, dass es fur den Untergang keine Léschung im Grundbuch bedarf und keine
Zustimmung der Pfandglaubiger notwendig ist, sondern das Baurecht unmittelbar
nach Zeitablauf untergeht. Die unmittelbare und absolute Wirkung gilt nur beim Zeit-
ablauf, da hier kein Schutzzweck verfolgt werden muss. Die Berechtigten des Bau-
rechtes waren ohnehin in Kenntnis der Baurechtsdauer."® Die Eintragung der L6-
schung im Grundbuch bei unmittelbarer Wirkung kommt lediglich deklarative Wirkung

ZU.114

Nur der Beendigungsgrund des Zeitablaufes kann als absoluter und unmittelbarer Be-
endigungsgrund genannt werden. Strittig ist, ob auch die Verjahrung und die Enteig-

nung als absoluter und unmittelbarer Beendigungsgrund gelten.'

Relative Wirkung

Bei relativ wirkenden Beendigungsgrunden entfaltet die Beendigung nur eine Wirkung
zwischen dem Bauberechtigten und dem Liegenschaftseigentiimer.*® Die nur relativ
wirkenden Beendigungsgrunde schaffen lediglich einen Loschungstitel. Eine relative
Wirkung der Beendigung des Baurechtes steht in Verbindung mit § 8 BauRG,
wodurch die Loéschung des Baurechtes nur unter Berlcksichtigung des § 8 BauRG
beantragt werden kann.""” Strittig ist, ob § 8 BauRG auf alle Beendigungsgriinde An-
wendung findet. Dem Wortlaut nach ist der § 8 BauRG sehr umfassend anzuwen-

den 118

Eine vorzeitige Beendigung des Baurechtes ist mittels Zustimmung der Parteien und
der dinglichen Berechtigten moglich. Ohne die Zustimmung aller dinglichen Berech-
tigten und der Parteien, wird das Baurecht in eine Art Eigentimerbaurecht gewandelt,

wodurch die Loschung des Baurechtes erst rechtswirksam wird, wenn die dinglichen

112 \gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 9 Rz 7.

"3 Vgl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 9 Rz 3f.

14 Vgl. Nitsch in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht Taschenkommentar § 9 Rz 3.
5 Vgl. a.a.0.

116 \gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 9 Rz 7.

"7 Vgl. a.a.0.

8Vgl. a.a.0. § 8 Rz 4.
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Lasten geléscht wurden.""® Das Eigentimerbaurecht bedeutet, dass der Liegen-
schaftseigentumer die Rolle des Bauberechtigten gegenuber den dinglichen Berech-

tigten einnimmt.'?

Einer einvernehmlichen Auflésung kommt nur relative Wirkung zu, da die dinglichen

Berechtigten auch zustimmen missen.'?'

Wenn die Beendigung des Baurechtes nur relative Wirkung entfaltet, so wird dies
auch im Grundbuch, konkret im C-Blatt der Stammliegenschaft, unter Anmerkung der

Beschrankung gemaR § 8 BauRG vermerkt.'?

Folgende (vorzeitige) Beendigungsgriinde entfalten relative Wirkung:

- Verwirkung
- AulRerordentliche Auflésung

- Einvernehmliche Beendigung.'®

4.5.2. Rechtsfolgen

Als Rechtsfolgen regelt das BauRG in § 9 BauRG das Eigentum an dem Bauwerk

nach dem Erldschen des Baurechtes und die Entschadigung.

Heimfallsrecht des Bauwerkes

In § 9 Abs 1 BauRG ist geregelt, dass ,bei Erléschen des Baurechtes (...) das Bau-
werk an den Grundeigentiimer” fallt. Mangels anderweitiger Vereinbarungen tritt der
,2Heimfall* ein und wird der Liegenschaftseigentimer bei Erldschen des Baurechtes
auch Eigentumer des Bauwerkes. Es macht keinen Unterschied, ob der Bauberech-

tigte das Bauwerk selbst errichtet hat."**

Die ,Heimfalls“-Regelung gilt bei allen Beendigungsgriinden.'® Ist jedoch dispositiv
und kann auch eine Vereinbarung (zB eine Verpflichtung zum Abbruch des Gebaudes

durch den Bauberechtigten) getroffen werden.'?®

119 \Vgl. Jauk, Baurecht (Stand 11.4.2022, Lexis Briefings in lexis360.at).

120 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 8 Rz 7.

121 vgl. Staudigl, Einfihrung in das Baurechtsgesetz (2021) 44.

122 \/gl. Nitsch in Illedits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht Taschenkommentar § 8 Rz 4.

123 Vgl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG Baurechtsgesetz: Kommentar (2021) § 9 Rz 7.
124 \Vgl. Nitsch in Illedits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht Taschenkommentar § 9 Rz 5.

125 Vgl. a.a.0.

126 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 9 Rz 3.
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Entschadigung

Gemal § 9 Abs 2 BauRG ist ,mangels anderer Vereinbarung (...) dem Bauberech-
tigten eine Entsch&digung in Héhe eines Viertel des vorhandenen Bauwertes zu leis-
ten“.'?” Demnach steht dem Bauberechtigten — wenn nichts anderes geregelt wurde

— 25 % des Wertes des vorhandenen Bauwerks zu.'?®

Der Anspruch des Baurechtsnehmers auf Entschadigung entsteht im Zeitpunkt des
Erldschens des Baurechtes. Bei Vorliegen eines Loschungstitels (siehe dazu Punkt
5.5.1.2.) entsteht der Anspruch auf Entschadigung erst mit Einverleibung der Lo-
schung. Die Falligkeit des Anspruches tritt dann aber sofort ein. Die Entschadigung

ist vom Grundstiickseigentiimer zu leisten."?

Kein Anspruch auf Entschadigung entsteht bei VerauRerung des Baurechtes. Auch
besteht der Anspruch nicht, wenn die dinglichen Berechtigten die Zustimmung zur

Léschung nicht erteilen und eine Versteigerung des Baurechtes erzwungen wird."*°

Mafgeblich fur die Hohe der Entschadigung ist der Bauwert des Baurechtes. Die Er-
mittlung dieses Wertes erfolgt gemaR § 6 LBG."™' Konkret bedeutet dies, dass der
Substanzwert des Geb&udes im Zeitpunkt des Erldschens ermittelt wird.'*? Die Bau-
rechtsdauer spielt bei der Wertermittiung keine Rolle. Die Kosten des Gutachters tra-

gen mangels anderer Vereinbarung die Parteien gemeinsam.'®

In der Entscheidung 9 Ob 32/19z judizierte der OGH, dass der Entschadigungsan-
spruch unabhangig von der Entgeltlichkeit bzw. Unentgeltlichkeit der Einraumung des

Baurechtes dem Bauberechtigten zusteht.”>*

Den Parteien steht es jedoch frei im Baurechtsvertrag anderen Regelungen hinsicht-
lich Entschadigung zu treffen. So kann sowohl die Hohe, der Falligkeitstermin, also
auch die Wertermittlungsmethode, anders vereinbart werden. Es ist auch mdglich, die

Entschadigung zur Ganze abzubedingen.'®

127 § 9 Abs 2 BauRG.

128 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 9 Rz 13.

129 vgl. Nitsch in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht Taschenkommentar § 9 Rz 7ff.
130 vgl. a.a.0.

31 vgl. a.a.0.

132 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 9 Rz 14.

133 Vgl. Nitsch in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht Taschenkommentar § 9 Rz 10.
134 Vgl. OGH 23.09.2019, 9 Ob 32/19z.

135 \/gl. Nitsch in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht Taschenkommentar § 9 Rz 11.
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Pfand- und Vorzugsrechte / andere dingliche Rechte

Mit Erldschen des Baurechtes erloschen auch die Pfandrechte und anderen Lasten

auf dem Baurecht.'®®

§ 10 BauRG regelt jedoch wie folgt:

~Wenn dem Bauberechtigten bei Erléschung des Baurechtes nach Gesetz oder Ver-
trag eine Entschédigung fiir das Bauwerk geblihrt, erstrecken sich Pfand- und andere

dingliche Rechte an dem Baurecht auf die Entschédigung. ™’

Dies bedeutet, dass die Pfandrechte am Baurecht nach dem Erléschen gemalid § 10
BauRG sich in Pfandrechte an der Entschadigungssumme umwandeln. Bestehen bei
Erléschen des Baurechtes noch dingliche Lasten, so darf der Liegenschaftseigentu-
mer die Entschadigungssumme nur mit Zustimmung der dinglichen Berechtigten an
den Bauberechtigten bezahlen. Im Falle der Verweigerung der Zustimmung kann eine

gerichtliche Hinterlegung erfolgen."®

In Konkurrenz zu der Regelung in § 10 BauRG steht die Regelung gemalf’ § 9 Abs 1
Satz 2 BauRG, demnach gehen die gesetzlichen Pfand- und Vorzugsrechte auf das
Grundstiick tber."™® Gesetzliche Pfandrechte entstehen ohne eigenem Titel und Mo-
dus, sondern von Gesetz wegen. Als Beispiele dafur sind zu nennen: Bestandgeber-
pfandrecht § 1101 ABGB, Vorzugspfandrecht nach § 27 WEG, Privatpfandung von
Vieh nach § 1321 ABGB, gesetzliche Pfandrechte nach UGB (ua. § 397, 410, 421,
440 , 623 UGB). In solchen Fallen haftet der Grundeigentimer fur die Forderungen
des Bauberechtigten. Wird der Grundeigentiimer in Anspruch genommen, so hat er
einen Ruckgriffanspruch gegen den Bauberechtigten. Eine Kompensation mit der

Forderung auf Leistung der Entschadigungssumme ist moglich.'°

136 \/gl. Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht § 9 Rz 24.
137 § 10 BauRG.

138 \/gl. Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht § 10 Rz 1ff.
139 a.a.0.

140 \vgl. llledits, Gesetzliche Pfandrechte (Stand 17.6.2022, Lexis Briefings in lexis360.at).
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4.6. Exkurs: Grunderwerbsteuer

Die EinrBumung eines Baurechtes ist ein grunderwerbsteuerpflichtiger Erwerbsvor-
gang. Die Grunderwerbsteuerpflicht entsteht mit Abschluss des Baurechtsvertrages.
Die Ermittlung der Grunderwerbsteuer erfolgt auf Basis des Wertes der Gegenleis-
tung; zumindest aber auf Basis des Grundstlickswertes. In der Regel ist die Gegen-
leistung der vereinbarte Bauzins und beinhaltet auch Einmalzahlungen neben dem
wiederkehrenden Bauzins. Bei wiederkehrenden Leistungen ist die Gegenleistung
beschrankt durch das 18-fache der Jahresleistung. Alle zusatzlichen Verpflichtungen
sind der Bemessungsgrundlage hinzuzurechnen. Beispielhaft: wird im Baurechtsver-
trag vereinbart, dass der Baurechtsnehmer einen Einmalbetrag in Hohe von EUR
500.000 sowie jahrlich einen Baurechtszins in HOhe von EUR 100.000 fur eine Bau-
rechtsdauer von 80 Jahren zu bezahlen hat, stellt sich die Bemessungsgrundlage fur

die Grunderwerbsteuer wie folgt dar:

- Einmalbetrag: EUR 500.000,-

- Barwert des Bauzinses / 80 Jahre / Abzinsung mit 5,5% (§ 15 Abs 1 BewG)
ergibt EUR 1.891.716. Es darf jedoch nur maximal das 18-fache des Jahres-
wertes, sohin EUR 1.800.000,- betragen.

- Die Bemessungsgrundlage ist insgesamt sohin EUR 2.300.000,-. Daraus er-

rechnet sich eine Grunderwerbsteuer in Hohe von EUR 80.500,-'4!

141 Vgl. Mayer/Reinhold/Schaffer in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG Steuerrecht Rz 117ff.
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5. Der Baurechtsvertrag

Bei den meisten Baurechtsbegriindungen dient der Baurechtsvertrag als Titelge-
schaft. Der Baurechtsvertrag ist ein schuldrechtlicher Vertrag. Im BauRG finden sich
keine speziellen Vorschriften Uber die Form des Baurechtsvertrages. Grundsatzlich
kénnte dieser somit formfrei abgeschlossen werden, jedoch missen die Formvor-
schriften flr verblicherungsfahige Urkunden gemaR §§ 26 GBG und § 1 NotakisG

erfillt sein.'*?

Ein gultiges Zustandekommen eines Baurechtsvertrages ist nach dem allgemeinen
Vertragsrecht zu beurteilen. Demnach muss bei einem Baurechtsvertrag die Ge-
schaftsfahigkeit der Parteien vorliegen und der Vertrag frei von Willensmangel sein.
Auch die Regelungen der Gewahrleistungen, Anfechtung wegen Irrtum und List ge-
maR ABGB kommen zur Anwendung. Bei einer erfolgreichen Anfechtung wegen Irr-
tum oder List, ist das bereits im Grundbuch eingetragene Baurecht zu l6schen. Im

Rahmen der Riickabwicklung ist der bereits geleistete Bauzins zurlickzuzahlen.'*®

Unabhangig von der Einordnung des Baurechtes als schuldrechtlicher Vertrag, be-
stehen unterschiedliche Ansichten bezuglich der Wirkung des Baurechtes. Ein Teil
der Lehre geht davon aus, dass das dingliche Baurecht neben dem schuldrechtlichen
Verhaltnis aus dem Baurechtsvertrag besteht. Eine andere Meinung sieht vor, dass
die Anspriiche aus dem Baurechtsvertrag gleich wie dem Baurecht selbst dingliche
Wirkung zukommen. Somit wirde der Vertrag dingliche Wirkung entfalten. Mit dieser
Losung konnten auch atypische Vereinbarungen verdinglicht werden. Zur Verdingli-
chung von Rechten fuhrte der OGH aus, dass ein pauschaler Verweis auf den Vertrag
nicht reicht. Es muss vielmehr auf die genaue Stelle im Vertrag verwiesen werden.
Eine weitere Lehrmeinung ist der Ansicht, dass die wesentlichen Bestimmungen ver-
dinglicht werden kénnen. Diese Unklarheiten tUber die Verdinglichungen von Anspri-
chen l6ste man in der Praxis in Ansatzen mit der Absicherung durch separate Eintra-
gungen im Grundbuch (zB Reallasten, Vorkaufsrechte, Konventionalstrafen, Heim-
fallsrecht). Mittels einer Reallast kann zum Beispiel auch die Pflicht zur Fertigstellung

4

des Bauwerks abgesichert werden.'* Vertragliche Regelungen denen nur

142 \/gl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 1 Rz 271.
43 vgl. a.a.0.
144 \gl. Staudigl, Einflhrung in das Baurechtsgesetz 17.
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schuldrechtliche Wirkungen zukommen, gelten nur zwischen den Vertragsparteien

und haben keine Drittwirkung. Im BauRG findet sich dazu keine Regelung.'*®

Im BauRG finden sich Regelungen zu den zwingenden und verbotenen Regelungen.
Die zwingenden Regelungen sind sohin als Mindestinhalt bei jedem Baurechtsvertrag
zu regeln. Als Mindestinhalt gilt zB Baurechtsdauer, Bebauungsumfang in Grundzu-

gen 146

Abseits der gesetzlich vorgeschriebenen Mindestbestimmungen, steht es den Ver-
tragsparteien weitgehend frei, zusatzliche Vereinbarungen zu treffen. Auch kénnen
dispositive Regelungen des BauRG im Baurechtsvertrag abgeandert werden. In der
Praxis wird oft die Héhe des Entschadigungsanspruches abweichend zu § 9 Abs 2
BauRG vereinbart.

Die Aufnahme von spezielleren Vertragsbestimmungen zur Festlegung der Rechte
und Pflichten aus dem Baurechtsvertrag ist empfehlenswert. Ubliche Regelungen

sind dabei ua.

- Vereinbarung Uber den Bauzins

- Vorgaben hinsichtlich Vermietung- und Verwendung

- Regelungen hinsichtlich der Errichtung oder Erhaltung des Bauwerkes
- Versicherungspflichten

- Wiederaufbaupflichten

- Heimfall

- Vorkaufsrecht

- Ponalen

- Beschrénkungen der Verfugung.'’ 48

5.1. Abanderungen

Eine Abanderung des Vertrages ist bei einem Einvernehmen der Parteien grundsatz-
lich méglich. Sollten die Parteien eine Anderung der dinglichen Rechte beabsichtigen,
so ist dafiir auch eine Anderungen im Grundbuch zu erwirken. Zusammengefasst
kann gesagt werden, dass, wenn Rechte Dritter betroffen sind, eine Anderung nicht

ohne dies méglich ist." Ein Teil der Lehre geht von einem Baurechtsvertrag mit

145 \/gl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 1 Rz 271.

46 vgl. a.a.0.

47 vgl. a.a.0.

148 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 1 Rz 6.
149 Vgl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 1 Rz 29.
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dinglicher Wirkung in seiner Gesamtheit aus, wodurch fiir diesen Fall eine Anderung

nicht méglich ware."®°

5.2. Vertragliche Regelungen

Die vertraglichen Regelungen obliegen beim Baurechtsvertrag zum Grolteil den Par-
teien. Die Vertragsparteien sind sohin relativ frei in der Vertragsgestaltung. Es gibt
nur wenige zwingende Bestimmungen. Zusatzlich zu den zwingenden Bestimmun-

gen, gibt das BauRG einige verbotene Regelungen vor.

Fur mehr Rechtssicherheit ist es jedoch sinnvoll, zusatzlich — zu den Mindestinhalten

— genauere Regelungen im Baurechtsvertrag aufzunehmen.

5.2.1. Zwingende Regelungen

Das BauRG gibt nur in minimalem Ausmal die essentialia negotii vor. Konkret sind
nur zwei zwingende vertragliche Regelungen als Mindestinhalt des Baurechtsvertra-
ges vorgesehen. Dies sind einerseits die bestimmte Baurechtsdauer, sowie Art und

Umfang der gestatteten Bebauung in Grundziigen.'"

Dauer

Fur ein gultiges Zustandekommen des Baurechtes muss im Baurechtsvertrag zwin-
gend eine Regelung Uber die Dauer des Baurechtes beinhaltet sein. Mangels dessen
ware der Baurechtsvertrag mit einer Nichtigkeit behaftet und nicht zustande gekom-

men.'%?

Eine relative Nichtigkeit liegt vor, wenn der Baurechtsvertrag eine Dauer von weniger
als 10 Jahre vorsieht. Bei relativer Nichtigkeit liegt ein Eintragungshindernis vor und

kann das Baurecht nicht im Grundbuch eingetragen werden."®®

Die Baurechtsdauer beginnt erst mit Eintragung des Baurechtes im Grundbuch zu
laufen.'>* Bei der Vertragserstellung ist zu beachten, dass bei der Vereinbarung der
Mindestdauer von 10 Jahren das Baurechtsende erst 10 Jahre nach der grundbi-

cherlichen Eintragung des Baurechtes vereinbart werden darf.'® Beispiel: Wird ein

150 \/gl. Staudigl, Einflihrung in das Baurechtsgesetz 43.

151 Vgl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 1 Rz 27.

152 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 3 Rz 6.
53 Vgl. a.a.0. § 3Rz 3.

154 \Vgl. Staudigl, Einflhrung in das Baurechtsgesetz 23.

%5 vgl. a.a.0.
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Baurechtsvertrag am 1.3.2022 geschlossen und am 1.4.2022 im Grundbuch einge-
tragen, so darf im Baurechtsvertrag das Baurechtsende erst mit frihestens 2.4.2032
festgelegt sein. Es ist empfehlenswert, im Baurechtsvertrag als Enddatum das Datum
der Eintragung im Grundbuch zu vereinbaren, um insbesondere bei Vereinbarung der
Mindestdauer von 10 Jahren kein unglltiges Rechtsgeschéaft zu schlieRen. Unprob-
lematisch ist dies bei einer Vereinbarung einer langeren Baurechtsdauer, als die Min-

destdauer. %

Wurde eine Baurechtsdauer mit mehr als 100 Jahren (HAchstdauer) vereinbart, so

kommt ein Vertrag mit einer Baurechtsdauer von 100 Jahren zustande."”’

Wird ein Baurechtsvertrag auf unbestimmte Dauer mit Vereinbarung eines Kundi-
gungsverzichtes abgeschlossen, so ist dieser Baurechtsvertrag trotz unbestimmter
Dauer gutig, wenn die Mindestdauer gemal® § 3 Abs 1 BauRG zum Beispiel uber
einen Kundigungsverzicht aller Vertragsparteien sichergestellt wird. Da als Voraus-
setzung fur einen gultigen Abschluss ein zeitlich befristetes Rechtsverhaltnis vorlie-
gen muss, wird als Baurechtsdauer, die Mindestdauer von 10 Jahren gemaR § 3 Abs
1 als Baurechtsdauer angenommen. Demzufolge wird die vertragliche Regelung der

unbestimmten Dauer Uberlagert durch die gesetzliche Mindestdauer.

Bei Vereinbarungen einer bestimmten Baurechtsdauer mit nachfolgender freier Kin-
digungsmaoglichkeit, kommt das Baurecht nur fur die bestimmte Dauer zustande, da

eine nachgelagerte Baurechtsvereinbarung mit Kindigung gesetzwidrig ist.

Eine Verlangerung des Baurechtes ist nur im Rahmen der gesetzlichen Baurechts-
dauer moglich (siehe dazu Punkt 5.3.4). Denkbar ist auch die Einraumung einer Ver-
langerungsoption. Die Gesamtbaurechtsdauer (urspriingliche Dauer + Verlangerung)

darf jedoch die Héchstdauer nicht tiberschreiten.'®

Ubliche Regelungen in Baurechtsvertragen in Bezug auf die Baurechtsdauer sehen

wie folgt aus:

,Das Baurecht wird bis einschlieB8lich [Enddatum] eingerdumt.“'%°

156 \/gl. Staudigl, Einflihrung in das Baurechtsgesetz 23.

157 Vgl Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 3 Rz 7.

%8 \Vgl. a.a.0.

159 Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG Anhang Muster Baurechtsvertrag.
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Bebauungsumfang

In Grundzigen missen im Baurechtsvertrag Art und Umfang der moglichen Bebau-
ung geregelt werden. Dies beinhaltet auch, die Anzahl der Gebaude bzw. die Angabe,
ob ein oder mehrere Gebaude errichtet werden. Es ist nicht erforderlich, die genaue
Lage, die Beschaffenheit des Gebaudes zu beschreiben. Abseits der verpflichtenden
Inhalte ist es empfehlenswert, im Vertrag Bezug auf Plane zu nehmen. Zudem kann

es von Vorteil sein, den Verwendungszweck im Vertrag festzulegen.'®

Eine diesbezugliche Regelung kann im Baurechtsvertrag zB wie folgt aufgenommen

werden:

JAufgrund dieses Baurechtes ist die Bauberechtigte berechtigt, auf dem Bau-
rechtsgrundstiick oberirdisch ein Geb&ude (zur Verwendung als Parkgarage
oder zu jedem anderen zuldssigen Verwendungszweck) nach MalRgabe der als

Beilage ./3 angeschlossenen Pléne zu errichten bzw errichten zu lassen. '®’

5.2.2. Weitere Regelungen

Neben den verpflichtenden Regelungen bestehen zahlreiche Moglichkeiten den Bau-

rechtsvertrag genauer auszugestalten.

Bauzins

Das BauRG sieht nicht zwingend die Vereinbarung eines Bauzinses vor. Die Ver-
tragsparteien sind bei den Regelungen zum Bauzins relativ frei in der Vertragsgestal-
tung (siehe dazu auch Punkt 4.3.5). Sollte ein entgeltlicher Vertrag abgeschlossen
werden, so wird Uberlicherweise ein jahrlicher Bauzins vereinbart. Eine diesbezugli-

che Vereinbarung im Baurechtsvertrag kann wie folgt aussehen:

,Der Bauberechtigte ist verpflichtet, ab Ubergabe fiir die Dauer des Baurechtes

einen jahrlichen Bauzins von EUR [Bauzins].

Der Bauzins ist vom Bauberechtigten in 12 (zwélf) gleichen Teilbetrdgen jeweils
am ersten eines Monats im Voraus auf ein vom Eigentlimer gesondert schriftlich
bekannt zugebendes inléndisches Bankkonto spesen- und abzugsfrei zu liber-

weisen. 162

160 \/gl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 1 Rz 27.
181 Fischer in Knauder/Marzi/Temmel, Handbuch Wirtschaftsvertrage (2011) Baurechtsvertrag.
62 pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG Anhang Muster Baurechtsvertrag.
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Es ist aber auch mdglich, die Zahlungsmodalitaten anders zu wahlen und zB einen
monatlichen Bauzins oder eine Staffelung zu vereinbaren (siehe dazu auch Punkt
4.3.5). Die Bestimmheit des Bauzinses ist auch erfullt, wenn der Vertrag einen Auf-
schub der ersten Falligkeit des Bauzinses bis Fertigstellung des Gebaudes vorsieht.
Es muss jedoch ein spatestmdgliches Datum fir die Falligkeit vereinbart werden. An-
sonsten konnte der Baurechtsnehmer die Falligkeit unendlich hinauszégern, indem

er das Gebaude nicht fertigstellt. '3

Eine Mustervereinbarung fir eine Staffelung des Bauzinses kann wie folgt im Bau-

rechtsvertrag ibernommen werden:

,Flr die ersten Jahre der Laufzeit des Baurechts wird jedoch folgende Reduk-

tion des Bauzinses vereinbart:

Fiir das erste Jahr (zwéIf Monate) nach dem Tag der Ubergabe ist kein Bauzins

zahlbar.

Fiir das zweite Jahr (zwélf Monate) nach dem Tag der Ubergabe ist lediglich
ein reduzierter Bauzins in Hoéhe von 50 % des im obigen Absatz vereinbarten

Betrages zu bezahlen.

Fiir das dritte Jahr (zwélf Monate) nach dem Tag der Ubergabe ist lediglich ein
reduzierter Bauzins in Hoéhe von 75 % des im obigen Absatz vereinbarten Be-
trages zu bezahlen.

Ab dem vierten Jahr nach dem Tag der Ubergabe ist der volle Bauzins zahl-

bar. «164

Reallast

Zusatzlich zur Vereinbarung des Bauzinses samt den Zahlungsmodalitaten, empfiehlt
sich bei wiederkehrenden Leistungen, die Zahlung des Bauzinses fur den Baurechts-
geber mittels einer Reallast abzusichern.'®® Mit Einverleibung der Reallast im Grund-
buch (in der Baurechtseinlage) wird die Verpflichtung zur Zahlung des Bauzinses ver-
dinglicht. Die Reallast bewirkt eine persoénliche Haftung des Eigentimers der Liegen-
schaft. Es wird also eine Haftung der belasteten Baurechtseinlage begrundet. Die
persoénliche Haftung des Baurechtsnehmers entsteht ohnehin mit Baurechtserwerb.

Die Reallast ist bedeutend fur den Fall, dass der Baurechtsnehmer sein Eigentum am

163 \/gl. Fischer in Knauder/Marzi/Temmel, Handbuch Wirtschaftsvertrage Baurechtsvertrag.
164 Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG Anhang Muster Baurechtsvertrag.
165 \/gl. Staudigl, Einflihrung in das Baurechtsgesetz 29.
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Baurecht an einen Dritten verauflert, da mit Verdinglichung der Verpflichtung der Be-
zahlung des Bauzinses an den Baurechtsnehmer diese Verpflichtung auch auf den
neuen Eigentimer ohne zusétzliche vertragliche Uberbindung tibergeht. Es wird da-
mit die Bezahlung des Bauzinses flr den Baurechtsgeber abgesichert. Die Haftung
des Veraulierers beschrankt sich auf Bauzinse, die bis zur VerauRerung fallig gewor-

den sind."®®

Die Vereinbarung der Reallast kann im Baurechtsvertrag mit folgender Regelung er-

folgen:

LZur Sicherstellung der Zahlungsverpflichtung des Bauberechtigten rdumt der
Bauberechtigte fiir sich und seine Rechtsnachfolger die ob der neu zu eréffnen-
den Baurechtseinlage einzuverleibende Reallast der Verpflichtung zur Zahlung
des jéhrlichen Bauzinses im wertgesicherten Ausmal3 von EUR [Bauzins] ge-
mé&l Punkt (...) dieses Vertrages zugunsten dem Eigentiimer ein, wobei die
damit begrtindete dingliche Haftung der belasteten Baurechtseinlage neben die
obligatorische Verpflichtung des Bauberechtigten aufgrund dieses Vertrages

tritt. 17

Es ist darauf zu achten, dass die Reallast im ersten Rang im Grundbuch eingetragen
wird. Kann eine Eintragung im ersten Rang aufgrund des Vorrangs von Pfandglaubi-
gern nicht erfolgen, so besteht das Risiko, dass die Reallast im Falle einer Versteige-
rung des Baurechtes als nachrangig keine Bedeutung hat und das Baurecht als ,,bau-

zinsfreies Baurecht“ an den Kaufer tibergeht.'®

Die Reallast kann einerseits als Personalreallast oder andererseits als Prasidialreal-
last eingetragen werden. Die Personalreallast wird zugunsten einer bestimmten Per-
son eingeraumt wird. Die Prasidialreallast wird zugunsten der Eigentimer der Stamm-

liegenschaft eingeraumt.’®®

Wertsicherung

Da es sich bei dem Baurecht um ein langfristiges Rechtsgeschaft handelt, ist eine
Wertsicherungsklausel aus Sicht des Baurechtsgebers jedenfalls anzudenken. Ubli-

cherweise erfolgt eine Wertsicherung anhand des Verbraucherpreisindex; dies wird

166 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 3 Rz 22ff.

167 a.a.0. Anhang Muster Baurechtsvertrag.

68 \/gl. a.a.0. § 3 Rz 22ff.

169 \/gl. Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht § 3 Rz 38.
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auch flr zulassig erachtet. Nicht zulassig ist eine Koppelung des Wertes an Verkehrs-

wert der Liegenschaft bzw. Wert des Grund und Bodens.'"®

Fur eine gultige Wertsicherungsklausel muss zusatzlich darauf geachtet werden,
dass das Transparenzgebot des KSchG nicht verletzt wird und die Vereinbarung auch

hinreichend bestimmt ist."”"

Eine hinreichend bestimmte Regelung kann in der Praxis wie folgt aussehen:

LZur Sicherung des Wertes des Bauzinses ist der Bauzins geméal3 dem von der
Bundesanstalt Statistik Osterreich monatlich verlautbarten Index der Verbrau-
cherpreise 2015 wertgesichert, wobei als Ausgangszahl die Indexzahl des Mo-
nats des Vertragsabschlusses gilt. Die Berechnung erfolgt einmal jdhrlich am
Beginn des Kalenderjahres, erstmalig in dem des Ausgangsmonats folgenden
Janner. Der Bauzins erhoht sich in dem Verhéltnis, in dem sich die fiir Oktober
des der Neuberechnung vorangegangenen Kalenderjahres bekannt gegebene
Indexzahl gegeniiber der Ausgangszahl erh6ht hat. Die fiir die Neuberechnung
herangezogene Indexzahl (Oktober) stellt die Ausgangsbasis flir die jeweils
nachfolgende Berechnung dar. Sofern die Indexzahl flir Oktober noch nicht be-
kannt gegeben wurde, wird der Eigentiimer nach eigener Wahl (i) entweder vor-
l&ufig die letzte verdffentlichte Indexzahl heranziehen und die Berechnung an-
passen, sobald die Indexzahl fiir Oktober bekannt gegeben wurde, oder (ii) eine
Nachverrechnung vornehmen, sobald die Indexzahl fiir Oktober bekannt gege-
ben wurde. Sollte der erwdhnte Verbraucherpreisindex nicht mehr verlautbart
werden, tritt an seine Stelle dessen Nachfolgeindex. Sollte auch ein solcher
nicht verlautbart werden, gilt ein anderer, von einer allgemein anerkannten
Stelle verlautbarter Index, der dem Verbraucherpreisindex am ehesten ent-

spricht, als vereinbart. Eine Verringerung des Bauzinses ist nicht méglich.” "

Um zu verhindern, dass sich der Bauzins aufgrund der Indexentwicklung verringert,

kann eine Herabsetzung vertraglich ausgeschlossen werden.'”

Nach hA kann die Wertsicherung des Bauzinses im Rahmen der Einraumung einer

Reallast fiir den Bauzins eingeraumt werden."”

170 \/gl. Staudigl, Einflihrung in das Baurechtsgesetz 27.

71vgl. a.a.0.

172 Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG Anhang Muster Baurechtsvertrag.

73 \Vgl. Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG Anhang Muster Baurechtsvertrag.

74 \/gl. Fischer in Knauder/Marzi/Temmel, Handbuch Wirtschaftsvertrage Baurechtsvertrag.
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Bei einmaliger Zahlung des Bauzinses wird die dingliche Absicherung mittels Reallast
nicht bendtigt. Hierbei ist jedoch darauf zu achten, dass die Zug-um-Zug-Abwicklung
(Leistung des Bauzinses gegen Einrdumung des Baurechtes) abgesichert wird. Dies
kann zum Beispiel durch Zwischenschaltung eines Treuhanders erfolgen. Relevant
ist dies vor allem bei Notwendigkeit der Freistellung von Lasten der Baurechtseinlage.
Die Ubliche Praxis der Anmerkung einer Rangordnung, wie bei normalen Immobilien-

transaktionen géngig ist, kann bei einer Baurechtseinrdumung nicht erfolgen.'”

VerauBerungs- und Belastungsverbot

Das Baurecht ist gemall § 1 BauRG ein veraulierliches Recht, wodurch der Bau-
rechtsnehmer grundsatzlich das Baurecht frei an jeden Dritten verdufRern kann. Um
unerwinschte Verkdufe durch den Baurechtsnehmer zu verhindern, wird es fur zu-
Iassig erachtet, ein Veraulierungs- und Belastungsverbot zu vereinbaren. Das Inte-
resse des Grundeigentimers an einem Belastungs- und Verdulerungsverbot kann
insbesondere damit begrindet werden, dass zweckwidrige Verkaufe dadurch verhin-

dert werden konnen.

Das Belastungs- und VeraufRerungsverbot wirkt grundsatzlich nur schuldrechtlich,
also nur zwischen den Parteien, nicht jedoch gegenlber gutglaubigen Dritten. Eine
dingliche Wirkung kann das Verauferungs- und Belastungsverbot nur im Rahmen
des § 364c ABGB, also unter nahen Angehorigen, entfalten. Eine quasi-dingliche-
Wirkung kann in Verbindung mit einem Vorkaufsrecht herbeigefuhrt werden, weil der
Grundeigentumer nicht zur Ausstellung einer Léschungs- bzw. Einwilligungserklarung
verpflichtet ist, wenn gegen vertragliche Bestimmungen bei dem Verkauf verstol3en
wird. Weiters kann angedacht werden, das VeraufRRerungs- und Belastungsverbot
Uber den ,Umweg® einer pfandrechtlich sichergestellten Konventionalstrafe grundb-

cherlich abzusichern.'®

Nicht zulassig ist das ganzliche Verbot der Veraulierung. Es muss die Veraul3erung
nur unter bestimmten Voraussetzungen oder fur eine bestimmte Zeit verboten wer-

den."”” Folgende Vereinbarung kann dafir aufgenommen werden:

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, das ihr mit diesem Vertrag eingerdumte

Baurecht ohne vorherige Zustimmung der Grundeigentiimerin nicht zu

75 \/gl. Fischer in Knauder/Marzi/Temmel, Handbuch Wirtschaftsvertrage Baurechtsvertrag.
176 \/gl. Staudigl, Einflihrung in das Baurechtsgesetz 32.
77 \/gl. Fischer in Knauder/Marzi/Temmel, Handbuch Wirtschaftsvertrage Baurechtsvertrag.
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verdulBern. Die Zustimmung der Grundeigentiimerin zur (génzlichen oder teil-
weisen) VerdulBerung wird jedoch dann erteilt, soweit diese Verfligungsbe-
schrdnkung und samtliche in diesem Vertrag begriindeten Verpflichtungen der
Bauberechtigten (einschlie3lich des untenstehenden Vorkaufsrechtes) an den
Erwerber des Baurechtes fiir die verbleibende Baurechtsdauer vollstandig liber-

bunden“'"®

Vorkaufsrecht

Neben der Reallast kann auch das Vorkaufsrecht im Grundbuch eingetragen werden.
Es stellt damit ein weiteres dingliches, drittwirksames Recht dar. Das Vorkaufsrecht
kann sowohl fir den Grundstiickseigentimer im Falle der VerduRerung des Baurech-
tes als auch fur den Bauberechtigen im Falle der Stammliegenschaft wirksam verein-
bart werden. Das Vorkaufsrecht ist in §§ 1072 bis 1079 ABGB geregelt.

In Verbindung mit der Vereinbarung des Vorkaufsrechtes steht die Vereinigung bzw.
das Eigentimerbaurecht. Demnach gilt, wird der Vorkaufsfall ausgel6st und das Vor-
kaufsrecht in Anspruch genommen, so erwirbt je nach Vereinbarung der Grundstuck-
seigentimer das Eigentum am Baurecht oder der Baurechtseigentimer das Eigen-
tum an der Stammliegenschaft.'” Es wird damit eine Personengleichheit der Eigen-
timer der Stammliegenschaft und der Baurechtseinlage im Sinne eines Eigentimer-
baurechts geschaffen. Die hL und Rsp lehnt die Begriindung eines Eigentimerbau-
rechts ab. Zuldssig ist jedoch eine nachtragliche Vereinigung aufgrund einer Verau-
Rerung (hier konkret aufgrund des Vorkaufsrechtes) oder aufgrund eines angenom-
menen Verzichtes.®® Bei der Vereinigung kann entschieden werden, ob entweder das
Baurecht als unmittelbares Eigentimerbaurecht aufrechterhalten bleibt oder das Bau-
recht nur mehr als mittelbares Eigentimerbaurecht bestehen bleibt. Beim unmittelba-
ren Eigentimerbaurecht kann der neue Eigentiimer die Eintragung seines Eigentums
verlangen; das Baurecht erlischt und endet nicht. Beantragt der Eigentimer die L6-
schung des Baurechtes mit der Wirkung des § 8 BauRG, so entsteht ein mittelbares
Eigentimerbaurecht, das nur mehr zugunsten den einverleibten Pfandglaubigern
oder anderen dinglichen Berechtigten aufrecht bleibt. Der Eigentimer kann Uber das

Baurecht nicht mehr verfiigen.®’

78 \/gl. Fischer in Knauder/Marzi/Temmel, Handbuch Wirtschaftsvertrage Baurechtsvertrag.
79 \gl. Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht § 8 Rz 6.

180 \v/gl. a.a.0., § 1 Rz 20ff.

181 vgl. a.a.0., § 8 Rz 6ff.
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AbschlieRend sei festzuhalten, dass auch die Verbicherung des Vorkaufsrechtes
keine vollkommene Sicherheit bietet, da diese nur greift, wenn der Grundeigentiimer
dieses auch tatsachlich ausuben kann. Wirde dieser zB nicht genugend Liquiditat far

die Ausiibung haben, so wiirde dieses Instrument wirkungslos bleiben.'®?

Vorkaufsrecht Liegenschaft

Der Grundeigentumer unterliegt grundsatzlich keinen Beschrankungen in der Verau-
Rerung der Stammliegenschaft. Es steht den Vertragsparteien jedoch frei, ein Vor-

kaufsrecht des Bauberechtigten an der Stammliegenschaft zu vereinbaren.
Musterklausel fur Einrdumung des Vorkaufsrechtes im Baurechtsvertrag:

»Der Eigentiimer réumt dem Bauberechtigten hiermit fiir sich und seine Rechts-
nachfolger das Vorkaufsrecht an der Baurechtsliegenschaft [Anmerkung der
Autorin: hier gemeint die Stammliegenschaft] fiir die Dauer des Bestehens des

Baurechtes ein (das ,Vorkaufsrecht Liegenschaft®).

Das Vorkaufsrecht Liegenschaft erstreckt sich geméls § 1078 ABGB aus-
driicklich auf jede Form der Ubertragung; dies umfasst daher jede entgeltliche
oder unentgeltliche Ubertragung wie auch alle gesellschaftsrechtlichen Mal3-
nahmen (wie etwa Einbringung und Sacheinlagen, auch in Stiftungen), Tausch,

Schenkung, Erbgang etc.

Der Bauberechtigte nimmt die Einrdumung des Vorkaufsrechts Liegenschaft
an.

Das Vorkaufsrecht Liegenschaft ist grundbiicherlich sicherzustellen.*®

Fur die vertragliche Ausgestaltung des Vorkaufsrechtes gelten die allgemeinen Vor-
schriften gemanR §§ 1072 ff ABGB. Fir den Fall, dass die Vertragsbestimmung zum
Vorkaufsrecht auch Vorgaben zum Kaufpreis enthalt, ist darauf zu achten, dass der
Kaufpreis nicht deutlich unter dem Verkehrswert des Baurechtes liegt. Anderenfalls
besteht die Mdglichkeit, dass es sich um eine unzulassige Beschrankung der Verau-
Rerlichkeit des Baurechtes handelt.'®* Ublicherweise wird der Vorkaufsfall durch ein

dem Eigentumer vorliegendes Angebot mit konkretem Kaufpreis ausgelost.

182 \/gl. Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG Anhang Muster Baurechtsvertrag.
183 a.a.0.
184 \/gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 1 Rz 22
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Anderenfalls findet auch die untenstehende Mustervertragsbestimmung eine Rege-

lung, wonach der Wert von einem Sachversténdigen festgestellt werden muss:

,Der Kaufpreis bei Auslibung des Vorkaufsrechtes Liegenschaft entspricht dem
vom Dritten angebotenen Kaufpreis. Soweit die Gegenleistung flir den Vor-
kaufsfall nicht in Geld besteht oder nicht vorliegt, ist der Wert von einem gericht-
lich zertifizierten Sachversténdigen aus dem Liegenschaftswesen zu ermitteln.
Das entsprechende Gutachten ist dem Bauberechtigten mit der schriftlichen In-

formation (iber das Vorliegen eines Vorkaufsfalls zu dibermitteln.

Sofern der Bauberechtigte die Richtigkeit des Gutachtens innerhalb von 2
(zwei) Wochen ab Erhalt bestreitet, sind auf Antrag einer der Parteien vom Pré-
sidenten der Wirtschaftskammer Osterreich jeweils zwei gerichtlich zertifizierte
Sachverstédndige aus dem Liegenschaftswesen zu bestellen, welche jeweils
den Wert der Liegenschaft festzustellen haben. Der Vorkaufspreis entspricht
dem Mittelwert beider Gutachten. Die Kosten der Sachversténdigen sind im
Falle eines Abweichens des so ermittelten Vorkaufpreises von dem vorab durch
den Eigentiimer eingeholten Gutachten von lber [20 % (zwanzig Prozent)] vom

Eigenttimer, anderenfalls vom Bauberechtigten zu tragen.“'%

Zusatzlich zu der konkreten Vorgehensweise bezuglich Wertermittlung bzw. Kauf-
preis ist es empfehlenswert ,die Fristen fur die Ausibung des Vorkaufsrechtes im

Vertrag festzulegen. Dies kann wie folgt passieren:

»Fur die Auslibung des Vorkaufsrechts Liegenschaft steht dem Bauberechtigten
eine Frist von 90 Tagen ab nachgewiesenem Zugang der vorgenannten Unter-
lagen zu. Im Falle einer Bestreitung der Richtigkeit des Gutachtens geméan
Punkt (...) dieses Vertrages ist die Ausiibungsfrist bis zum Tag, an dem beide

Gutachten vorliegen, gehemmt (Fortlaufshemmung).

Ubt der Bauberechtigte das Vorkaufsrecht Liegenschaft nicht aus, so erlischt
dieses. Sollte allerdings — aus welchen Griinden immer — eine Ubertragung der
Baurechtsliegenschaft durch den Eigentiimer auf einen Dritten erfolgen, ohne
dass darin ein Vorkaufsfall gelegen wére, so ist der Eigentiimer verpflichtet, die
rechtzeitige neuerliche Einrdumung des Vorkaufsrechts Liegenschaft sicherzu-

stellen.“ 8¢

185 Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG Anhang Muster Baurechtsvertrag.
186 3.a.0.
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Vorkaufsrecht Baurecht

Das Vorkaufsrecht des Grundeigentumers an dem Baurecht ist notwendig, um dem
VerauBerungs- und Belastungsverbot seine quasi-dingliche-Wirkung zu verleihen.'®’
Auch kann sich der Grundeigentiimer damit das vertragliche Verbot der Wohnungs-
eigentumsbegriindung grundbiicherlich absichern.'® Die vertragliche Ausgestaltung

kann dabei wie folgt aussehen:

»Der Bauberechtigte réumt dem Eigentiimer hiermit fiir sich und seine Rechts-
nachfolger das Vorkaufsrecht an der zu eréffnenden Baurechtseinlage fiir die

Dauer des Baurechtes ein (das ,,Vorkaufsrecht Baurecht®).

Das Vorkaufsrecht Baurecht erstreckt sich gemal3 § 1078 ABGB ausdriicklich
auf jede Form der Ubertragung; dies umfasst daher jede entgeltliche oder un-
entgeltliche Ubertragung wie auch alle gesellschaftsrechtlichen MaBnahmen
(wie etwa Einbringung und Sacheinlagen, auch in Stiftungen), Tausch, Schen-

kung, Erbgang etc.

Der Eigenttiimer nimmt die Einrdumung des Vorkaufsrechts Baurecht an.

Das Vorkaufsrecht Baurecht ist grundbiicherlich sicherzustellen.” '®

Die weiteren Regelungen zum Vorkaufsrecht kdnnen analog den Ausfuhrungen zum

Vorkaufsrecht an der Stammliegenschaft (siehe Punkt 5.2.2.) enthommen werden.

Konventionalstrafen

Zur Absicherung von schuldrechtlichen Vertragsbestimmungen (die nicht dinglich ab-
gesichert werden konnen) empfiehlt es sich Konventionalstrafen im Baurechtsvertrag
zu vereinbaren. Die Konventionalstrafe kann wiederum mittels eines Pfandrechtes
dinglich abgesichert werden.'® Der Bauberechtigte schuldet bei Vertragsverletzun-

gen die vereinbarte Vertragsstrafe (auch Konventionalstrafe genannt).'’

Die allgemeinen Regelungen zur Konventionalstrafe finden sich in § 1336 ABGB.

,Flr den Fall eines VerstolRes gegen die vertragliche Vereinbarung gemal
Punkt (...) hat der Bauberechtigte eine Vertragsstrafe in Hoéhe von € (...) an den

Eigentiimer zu zahlen. Das Recht, Schadenersatz, Erflillung oder Unterlassung

187 \/gl. Staudigl, Einflihrung in das Baurechtsgesetz 32.

188 \/gl. Krist /Pinetz/Uitz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 6a Rz 6.

189 Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG Anhang Muster Baurechtsvertrag.

190 \/gl. Staudigl, Einflihrung in das Baurechtsgesetz 33.

181 \Vgl. Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht § 9 Rz 21.
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zu verlangen, wird durch die Zahlung der Vertragsstrafe nicht bertihrt. Die Ver-
tragsstrafe wird auf einen etwaigen Schadenersatzanspruch nicht angerech-

net.“1%?

Beendigung des Baurechtes

Werden im Baurechtsvertrag keine Regelungen fur den Fall der Beendigung des Bau-
rechtes getroffen, so fallt nach Beendigung des Baurechtes das Bauwerk in das Ei-
gentum des Grundeigentimers und der Grundeigentiimer hat dem Bauberechtigten
eine Entschadigung in der Hohe eines Vierteles des vorhandenen Bauwertes zu leis-

ten.'® Die Regelungen des § 9 BauRG sind dispositiv.'%

Aufgrund der zeitlichen beschrankten Dauer des Baurechtes konnen Regelungen
Uber die Beendigung im Baurechtsvertag zweckmaRig sein, da die Folgen der Been-
digung (Ruckstellung, Entschadigung etc.) auch fur den Wert des Baurechtes bei Be-

grindung von Relevanz sind. Siehe dazu auch Punkt 4.5.

Heimfallsrecht

Das Heimfallsrecht (auch Rickstellung oder Ruckibertragung genannt) wird ausge-
I0st, wenn das Baurecht aufgrund von Zeitablaufs oder Eintritt wichtiger Grunde ein-

treten. Es bewirkt den Ubergang des Gebaudes an den Grundeigentiimer.'®

Die Regelung fur ein Erldschen des Baurechtes abseits des Endigungsgrundes der
Liquidation sind nur sehr begrenzt im Baurechtsvertrag zuldssig. Der OGH hat auch
festgehalten, dass unter bestimmten Voraussetzungen eine vorzeitige Aufkindigung
des Baurechtsvertrages als zulassig erachtet wird, wenn ua. die Fortsetzung als un-
zumutbar erachtet wird. '*® Anderen - wie § 4 Abs 2 BauRG - im Baurechtsvertrag
vereinbarte Grinde, muss das selbe Gewicht wie dem in § 4 Abs 2 BauRG gesetzlich
geregelten Grund zukommen. Eine diesbezugliche Beurteilung kann, wie vom erken-
nenden Senat in seiner Entscheidung SZ 66/73 festgehalten, nur vom Streitrichter er-
folgen.'” Nach hA kann bei einem erheblich nachteiligen Gebrauch der Liegenschaft
die Fortsetzung des Baurechtsverhaltnisses fur den Liegenschaftseigentimer unzu-

mutbar werden, wodurch bei schwerwiegenden Féllen eine vorzeitige Aufldsung des

192 \/gl. Fritz/Gratzl, Mustersammlung zum GmbH-Recht, Band Il1? (2018) 21.2. Praxismuster.
193 § 9 BauRG.

194 Vgl. Fischer in Knauder/Marzi/Temmel, Handbuch Wirtschaftsvertrage Baurechtsvertrag.
195 \/gl. Staudigl, Einflihrung in das Baurechtsgesetz 33.

196 Vgl. OGH 17.12.2012, 5 Ob 122/12w.

197 VVgl. OGH 5 Ob 152/03v = wobl 2004/100.
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Baurechtsverhatnisses zulassig sein soll. Als wichtiger Grund kommt die Insolvenz
des Bauberechtigten nicht in Betracht, weil dadurch im Grunde nur die Zinszahlungs-
pflicht gefahrdet ist. Auch wurde vom OGH entschieden, dass eine Ruckubertra-
gungspflicht nicht gegen das Verbot nach § 4 Abs 1 BauRG verstofit, wenn die Rick-
Ubertragungsfrist an wichtige Griinde gebunden ist. Als Begriindung fur die Zulassig-
keit wurde auch angefihrt, dass bei einer Rickubertragungspflicht ein Eigentimer-

baurecht entsteht, welches zulassig begriindet werden kann.'#®

Die Klausel fur eine Ruckubertragung aus wichtigen Grinden konnte wie folgt ausse-

hen:

,Die Bauberechtigte ist nach entsprechender Aufforderung durch den Grundei-
gentiimer verpflichtet, das Baurecht entschadigungslos [oder: gegen eine Ent-
schédigung in Hbéhe der Hélfte des bei Rlickstellung aktuellen Bauwertes der
mit Zustimmung des Baurechtsbestellers errichteten Bauwerke] auf den Grund-
eigentiimer oder einen von ihm namhaft gemachten Dritten zu (ibertragen (=

Heimfall), wenn

a) die Bauberechtigte trotz schriftlicher Mahnung und Setzung einer Nachfrist
von zwei Monaten durch ihr Verschulden oder durch einen von ihr zu vertreten-
den Zufall ihrer Verpflichtung zur Errichtung, zur Erhaltung und/oder zum Be-
trieb des Bauwerks oder zur Wiederherstellung des Bauwerks gemé&l3 Punkt

(...) dieses Vertrages nicht nachkommt;

b) die Bauberechtigte mit der Zahlung des Bauzinses in Héhe zumindest eines
Jahresbetrages lber einen Zeitraum von mindestens sechs Monaten oder l&n-
ger in Verzug ist und den offen aushaftenden Betrag samt Zinsen und Kosten

trotz Setzung einer Nachfrist von zwei Monaten nicht bezahlt;

c¢) die Bauberechtigte sonstige wesentliche Verpflichtungen geméal3 den Best-
immungen dieses Vertrages grob und beharrlich lber einen ldngeren Zeitraum
von zumindest sechs Monaten verletzt und trotz Setzung einer Nachfrist von

zwei Monaten nicht behebt. 1%

In der nachfolgenden Musterklausel wird die gesetzliche Regelung des § 4 Abs 2
BauRG nur spezifiziert. Das Eigentum an den Geb&uden fallt an den Grundstiicksei-

gentumer. Es wird jedoch zusatzlich der Zustand der Gebaude vereinbart; dies

198 \/gl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 4 Rz 4ff.
199 Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? Anhang Mustervertrag.
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bedeutet flir den Baurechtseigentimer eine gewisse Erhaltungspflicht. In Zusammen-
hang mit einer Entschadigung nach dem Verkehrswert kann dies ohnehin von Vorteil

sein:

»,Nach Erlbschen des Baurechts sind allenfalls vom Bauberechtigten errichtete
Baulichkeiten in einem ordnungsgemé&fen, zu Wohnzwecken benutzbaren Zu-
stand gerédumt von allen Fahrnissen und frei von unzul&ssig errichteten Bau-
werken, Anlagen und Einrichtungen an den Eigentiimer zuriickzustellen. Dem
Eigentimer sind dabei sédmtliche mit den errichteten Baulichkeiten im Zusam-
menhang stehenden Bescheide, Pldne, Berechnungen, Urkunden und sonsti-
gen Unterlagen im Original zu (bergeben. Zu einer Entfernung von vertrags-

konform errichteten Bauwerken ist der Bauberechtigte nicht verpflichtet.” 2%

Als Alternative zu dieser Vereinbarung kann vereinbart werden, dass der Bauberech-
tigte die errichteten Baulichkeiten nach Erléschen des Baurechtes entfernen muss.
Die Vereinbarung einer Abbruchpflicht ist zuldssig und kann wie folgt in den Vertrag

aufgenommen werden®":

»,Nach Erlbschen des Baurechtes verpflichtet sich der Bauberechtigte alle er-
richteten Baulichkeiten binnen 3 Monaten vollstédndig und fachménnisch zu ent-

fernen. %

Es besteht auch die Moglichkeit, dem Grundeigentimer nach Beendigung des
Baurechtes das Wahlrecht Uber das Verbleiben bzw. das Entfernen des Bauwerks
zu geben (siehe nachstehende Musterklausel). Die Einrdumung eines Wahlrechts
ist aus Baurechtgebersicht sehr vorteilhaft, da er auch zu einem spateren Zeit-
punkt den Zustand des Gebaudes bzw. seine personlichen Vorhaben mit der Lie-
genschaft noch evaluieren kann. Sollten die Gebaude in einem schlechten Erhal-
tungszustand sein, so kann er die Entfernung verlangen, um auch nicht mit sehr
hohen Erhaltungs- bzw. Sanierungskosten belastet zu sein. Anderenfalls kann der
Grundeigentimer das Bauwerk zum Verkehrswert ibernehmen. Diese Regelung
kann auch dazu dienen, den Baurechtsnehmer aul3erhalb einer expliziten vertrag-
lichen Regelung zu motivieren, laufend das Bauwerk in gutem Zustand zu halten,
um fur diesen Falle einen hoheren Verkehrswert zu lukrieren. Es kann auch im

Vertrag vorgesehen werden, dass nur ein gewisser Prozentsatz des

200 Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG Anhang Muster Baurechtsvertrag.
201 Vgl. Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht § 9 Rz 2.
202 \/gl. Fischer in Knauder/Marzi/Temmel, Handbuch Wirtschaftsvertrdge Baurechtsvertrag.

55



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Verkehrswertes vom Grundeigentiumer zu bezahlen ist. Die nachfolgende Mus-
terklausel koppelt dieses Wahlrecht somit auch gleich an die Rechtsfolgen der

Entschadigung:

,Bei Erléschen des Baurechtes durch Zeitablauf ist die Grundeigentiimerin nach
ihrer eigenen Wahl berechtigt, entweder (i) das Bauwerk zum Verkehrswert in
ihr Eigentum zu tbernehmen oder (ii) von der Bauberechtigten die vollstdndige
und fachménnische Entfernung des bzw der von ihr auf dem Baurechtsgrund-
stiick errichteten Bauwerke zu verlangen. Dieses Wahlrecht ist von der Grund-
eigentiimerin zumindest ein Jahr vor Erlbschen des Baurechtes durch Zeitab-
lauf auszutiben, andernfalls gilt die vollstédndige und fachménnische Entfernung

der Bauwerke der Bauberechtigten als vereinbart.?%

Bei vermieteten Baurechtsobjekten gilt grundsatzlich, dass der Bauberechtigte ana-
log zu § 1120 ABGB in die bestehende Mietverhaltnisse eintritt. Ein Kindigungsrecht
steht dem Grundeigentimer nur innerhalb der Grenzen des Kindigungsschutzes des
MRG zu. Ein wichtiger Grund gemaR § 30 Abs 2 Z 13 MRG kann nur verwirkt werden,
wenn der Mieter von dem Baurecht samt des Erlé-schens Kenntnis hatte.?** Hat der
Grundeigentimer nach Beendigung des Baurechtes ein Interesse daran, dass das
Bauwerk ohne Bestandsverhaltnisse an ihn zurtickgestellt wird, so empfiehlt sich fol-

gende Vereinbarung.

,Die Baurechtsliegenschaft ist nach Erléschen des Baurechtes jedenfalls be-
standfrei sowie frei von blicherlichen und aullerbiicherlichen Lasten sowie frei
von wie auch immer gearteten Rechten Dritter zu Ubergeben und der Ei-
gentiimer gegen alle Ansprtiche Dritter aufgrund von Handlungen oder Unter-
lassungen des Bauberechtigten wéhrend der Baurechtsdauer vollumfénglich

schad- und klaglos zu halten. %

Zusatzlich empfiehlt es sich, den Bauberechtigten im Baurechtsvertrag dazu zu ver-
pflichten, dass er in die Mietvertrage, das Erléschen des Baurechtes als Kiindigungs-

grund aufnimmt.?%®

Far den Fall, dass der Grundeigentumer im Falle der Beendigung des Baurechtes die

Bestandsvertrage ibernehmen mdchte, um sofort Mieteinnahmen zu lukrieren ohne

203 \gl. Fischer in Knauder/Marzi/Temmel, Handbuch Wirtschaftsvertrdge Baurechtsvertrag.
204 \/gl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 9 Rz 12.

205 pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG Anhang Muster Baurechtsvertrag.

206 \/gl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 9 Rz 12.
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selbst in die Vermietung gehen zu muissen, kann folgende Vertragsklausel gewanhlt

werden:

»Der Eigentiimer tritt mit der Ruckstellung der Baurechtsliegenschaft in s&mtli-
che vom Bauberechtigten abgeschlossenen, bei der Riickstellung bestehenden
Mietvertrége und Nutzungsvereinbarungen und in alle sonstigen im Rahmen
der vertragsgeméflen Ausiibung desbestellten Baurechtes von dem Baube-
rechtigten abgeschlossenen Vereinbarungen an Stelle des Bauberechtigten ein

und iibernimmt die sich aus diesen Vertrdgen ergebenden Verpflichtungen. %"

Entschédigung

Gemal § 9 Abs 2 BauRG ist ,mangels anderer Vereinbarung (...) dem Bauberech-
tigten eine Entschédigung in der Héhe eines Viertelteiles des vorhandenen Bauwer-
tes zu leisten” 2% Aus dem Gesetzeswortlaut an sich (,mangels anderer Vereinba-
rung®) lasst sich schon schlieen, dass es sich bei dieser Regelung um eine Disposi-
tive handelt. Der Gesetzgeber verfolgte bei dieser Regelung den Gedanken, dass bei
einer Entschadigungszahlung in HOhe des Verkehrswertes der Bauberechtigte bis
zuletzt das Interesse hat, das Bauwerk in ordnungsgemafRem Zustand zu halten. Als
durchaus berechtigter Ansatz kann dies den Bauberechtigen dazu motivieren, das

Bauwerk laufend Instand zu halten.?®®

In Abweichung zu § 9 Abs 2 BauRG kann die komplette Abbedingung der Entschadi-
gung, Festlegung einer andere Wertermittlung oder Vorbehalt der Entschadigung bei
bestimmen Grunden, vorgesehen werden. Ein Ausschluss der Entschadigung im
Falle einer vorzeitigen Beendigung kann zum Beispiel auch als Motivation fur den
Bauberechtigten dienen, den Vertrag auch wie vereinbart zu erfiillen. Empfehlenswert
ist es, die Entschadigungssumme mit dem Nutzungswert (Ertragswert) zu begrenzen,
damit der Grundeigentimer die Entschadigung nicht fur Gbertriebenen ,Luxusbauten®

leisten muss.?"°

Mit Blick auf die Regelungen im Baurechtsvertrag kann der Ausschluss der Entscha-

digung wie folgt geregelt werden:

207 Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG Anhang Muster Baurechtsvertrag.
208 § 9 Abs 2 BauRG.

209 \gl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 9 Rz 9.

210 a.a.0.
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»,vYom Eigentiimer sind bei Erl6schen des Baurechtes keine Zahlungen im Sinne
des § 9 Abs 2 BauRG zu leisten."’

Soll die Entschadigung nicht abbedungen werden, kann die Regelung wie folgt aus-

sehen:

»,Nach Erlbschen des Baurechtes steht dem Bauberechtigten gegeniiber dem
Eigentimer eine Entsch&digung in der Hbhe von [einem Viertel] des zum Zeit-
punkt des Eribschens noch vorhandenen Wertes allfélliger vom Bauberechtig-
ten errichteter Bauwerke (Verkehrswert) zu. Kann (iber die Héhe des Verkehrs-
wertes kein Einvernehmen hergestellt werden, so erfolgt die Ermittlung liber
den Mittelwert zweier Gutachten von auf Antrag einer der Parteien vom Prési-
denten der Wirtschaftskammer Osterreich zu bestellenden gerichtlich zertifizier-

ten Sachverstédndigen aus dem Liegenschaftswesen.“ ?'2

Wie bereits ausgefuhrt, empfiehlt sich zusatzlich folgende Regelung:

,Die vom Eigentiimer zu leistende Entschédigung ist begrenzt mit dem Ertrags-
wert der vom Bauberechtigen errichteten Bauwerke. Die Hbéhe des Ertragswer-
tes ist mangels Einvernehmen der Parteien ebenso durch einen gerichtlich zer-

tifizierten Sachversténdigen aus dem Liegenschaftswesen festzustellen.*

Auflésende Bedingung gemalB § 4 Abs 2 BauRG

§ 4 Abs 2 BauRG gibt den Parteien die Moglichkeit im Vertrag zu vereinbaren, dass
das Baurecht erlischt, wenn ,der Bauzins fur wenigstens zwei aufeinanderfolgende
Jahre riickstandig bleibt“.?"* Eine Geltendmachung dieser auflésenden Bedingung ist
nur moglich, wenn dies explizit im Vertrag vereinbart wurde. Erfolgt eine Zahlung nur
zum Teil oder wird der Bauzins nur alle zwei Jahre entrichtet, kann der Auflésungs-
grund nicht verwirkt werden.?'* Gesetzlich nicht vorgesehen ist eine Mahnung bzw.

die Setzung einer Nachfrist.?'®

Die Regelung soll zwei Schutzzwecke erfullen: den Schutz des Bauberechtigten, das

Bauwerk entsprechend lange zu nltzen, dass sich die Investition amortisieren kann

2" Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG Anhang Muster Baurechtsvertrag.
212 a.a.0.

213 § 4 Abs 2 BauRG.

214 \Vgl. Staudigl, Einflihrung in das Baurechtsgesetz 40.

215 \Vgl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 4 Rz 8.
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ohne eine willkirliche Handlung des Liegenschaftseigentumers sowie der Schutz der

Glaubiger zur Absicherung deren Rechte.?'®

Die sog. Verwirkungsrede ist eine dinglich wirkende Beschrankung des Baurechtes.

Bei Verwirkung dieses Umstandes wird nach hA ein Léschungstitel begriindet.?'”

5.2.3. Verbotene Regelungen

Die freie Vertragsgestaltung wird durch das BauRG — abgesehen von allgemeinen
Vertragsbeschrankungen — in zwei Hinsichten beschrankt. Einerseits verbietet das
BauRG die Vereinbarung einer aufldésenden Bedingung, andererseits die Vereinba-
rung eines Kindigungs- oder Rucktrittsrechtes. Hintergrund dieser Beschrankungen
ist insbesondere der Schutz fur Kredit- bzw. Darlehensgeber. Es muss die Amortisa-
tion des Anlagekapitals sichergestellt werden, wodurch der Bestand des Baurechtes
nicht von ungewissen Ereignissen und der Willkir durch den Bauberechtigten abhan-

gig gemacht werden darf.?'®

Auflésende Bedingung

Gemal} § 4 Abs 1 BauRG kann ,das Baurecht (...) nicht durch eine auflésende Be-

dingung beschrénkt werden.“*"®

Abgesehen von der Regelung in § 4 Abs 2 BauRG darf das Baurecht im Baurechts-
vertrag nicht aufldsend bedingt vereinbart werden. Es ist nicht moglich den Verstol
gegen ein Verauflerungsverbot mit einem Erléschen oder einer Kiindigung des Bau-
rechtes zu sanktionieren. Eine Vereinbarung, dass das Baurecht bei Tod des Baube-
rechtigen erlischt, ist nicht zulassig. Unzulassig ist auch die Vereinbarung eines un-

bestimmten Endtermines, da dies einer auflésenden Bedingung gleichzuhalten ist.??

Eine Vereinbarung einer auflésenden unzuldssigen Bedingung stellt ein Eintragungs-
hindernis dar. Das Grundbuchsgericht Uberpruft dies vorab und verweigert in diesem
Falle die Eintragung. Wird trotzdem eine unzulassige auflésende Bedingung im Bau-
rechtsvertrag aufgenommen, so liegt eine Teilnichtigkeit vor und der Vertrag wird mit

Ausnahme dieser Bestimmung wirksam.?*’

216 \/gl. OGH 15.06.1993, 5 Ob 50/93.

217 \Vgl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 6 Rz 12.

218 \gl. Spruzina in B6hm/Pletzer/Spruzina/Stabentheiner, GeKo Wohnrecht § 4 1ff.
219§ 4 Abs 1 BauRG.

220 \gl. Krist /Pinetz/Uitz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 4 Rz 1ff.

221 Vgl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 4 Rz 1f.
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Kindigung

Das klassische Instrument der Kindigung zur Beendigung eines Vertrages ist beim
Baurechtsvertrag nicht zuldssig. Das BauRG gestattet keine ordentliche Kiindigung,

da es sich um ein auf bestimmte Zeit beschrianktes Recht handeln muss.???

Demnach ist es nicht zulassig, ein Baurecht auf unbestimmte Zeit mit einem ordentli-
chen Kiundigungsrecht einzurdaumen. Auch handelt es sich bei der Vereinbarung von

Rucktrittsrechten um unzulassige Vertragsklauseln.

Der Gesetzgeber schlie3t — mit Ausnahme des § 4 Abs 2 BauRG — eine aulderor-
dentlichen Kindigung aus. Zur Rickubertragung / Heimfall siehe Punkt 5.2.2.

222 \gl. Staudigl, Einfiihrung in das Baurechtsgesetz 41.
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6. Analyse der Vertrage

Fur die Analyse wurden insgesamt vier Baurechtsvertrdge ausgewertet. Die Analyse
umfasst einen Vergleich dieser Vertrage hinsichtlich wesentlicher ,als auch besonde-
rer Vertragsbestandteile. Im Zusammenhang mit den Ausfuhrungen in den Punkten
4 und 5 dieser Arbeit soll nachfolgend ein Uberblick Uber die in Praxis gewahlten
Vertragsbestimmungen gegeben werden. Diesbezuglich ist zu beachten, dass die
Gestaltung der Vertrage grundsatzlich immer auf projekt-, liegenschafts-, oder unter-
nehmensbezogenen Erwagungen erfolgt, wodurch die ausgewahlten Vertrage nicht
pauschal gegenubergestellt werden konnen. Die Beurteilung der Vertrage erfolgt aus-
schliel3lich aufgrund der vertraglichen Regelungen. Nicht einbezogen wurden liegen-
schaftsbezogene Daten und Fakten oder Details zu den Vertragspartnern, wodurch
auch die beigelegten Vertrage — trotz der 6ffentlichen Abrufbarkeit in der Urkunden-

sammlung des Grundbuches — hinsichtlich dieser Daten geschwarzt wurden.

Es wurden ausschliel3lich Baurechtsvertradge von Liegenschaften in Wien ausgewer-
tet. Die ausgewahlten Vertrage wurden zwischen unterschiedlichen Rechtssubjekten
als Baurechtsgeber und Baurechtsnehmer abgeschlossen. Als Baurechtsnehmer
bzw. -geber fungierten sowohl Kérperschaften des 6ffentlichen Rechts, privat-rechtli-
che organisierte Unternehmen (ua. Projektentwickler) als auch natirliche Personen.
Es liegen den Vertradgen auch verschiedene (wenn auch kinftige) Nutzungsarten zu-
grunde. Die Einraumung erfolgte ua. zur Nutzung als Wohngebaude, Geschéaftsge-

baude, Blrogebaude als auch fur &ffentliche Zwecke.

Dauer

Die analysierten Baurechtsverhaltnisse weisen eine Baurechtsdauer zwischen 24 und
99 Jahren auf. Die zwingende Regelung der Festlegung der Baurechtsdauer wurde
in allen dieser Vertrage erfullt. In allen Baurechtsvertragen wurde ein datumsmaRig
festgelegtes Enddatum des Baurechtes vereinbart. Ein Risiko fur die Abweisung des
Grundbuchsgesuches bestand hier nicht, da keiner dieser Vertrage nur die Minimum-
dauer von 10 Jahren vorsieht und sohin auch eine spatere Eintragung (=Rechtswirk-
same Begrindung) des Baurechtes keine Unterschreitung der Minimumdauer bewir-
ken konnte. Bei zwei dieser Vertrdge wurde nahezu die Héchstdauer (98 und 99

Jahre) vereinbart.
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Bauzins / Wertsicherung / Reallast

Alle Vertrage wurden als entgeltliche Baurechtsvertrage abgeschlossen. Die Zah-
lungsmodalitadten wurden jedoch unterschiedlich gestaltet, so wurde im Verfrag A eine
jahrliche, im Vertrag B eine halbjahrliche und in Verfrag C eine monatliche Bezahlung
gewahlt. Im Vertrag D findet sich eine Regelung, die einen Einmalerlag des Bau-
rechtszinses als Vorauszahlung fir 12 Jahre vorsieht. Zudem hat der Baurechtsneh-
mer fur den Zeitraum bis Eintritt der aufschiebenden Bedingung eine abstrakte unwi-
derrufliche Bankgarantie in Hohe eines Drittels dieses Einmalerlages zu erlegen. Zu-
satzlich wurde in diesem Vertrag und auch in Vertrag A eine bauzinsfreie Zeit verein-
bart. Fur die jahrliche Zahlungsverpflichtung wurde in Vertrag C berucksichtigt, dass
im Rumpfjahr nach Ubergabestichtag und fir das Jahr, in dem das Baurecht endet,
ein vermindertes Entgelt vom Baurechtsnehmer zu bezahlen ist. In Vertrag C hat der
Baurechtsnehmer zusatzlich zum Bauzins eine Gebaudeablose zu bezahlen. Eine
solche Vereinbarung resultiert in einer Erhdhung der Bemessungsgrundlage fur die

Grunderwerbsteuer.

Bei sdmtlichen Vertragen wurde die durch § 3 Abs 2 BauRG ermdglichte Wertsiche-
rung in den Vertrag aufgenommen. Die Wertsicherung erfolgt bei allen Vertragen
nach dem Verbraucherpreisindex. Demnach wurde die gesetzlich verankerte Restrik-
tion, dass die Wertsicherung kein Bezug auf den Wert des Grund und Bodens haben
darf, von den Vertragsparteien bertcksichtigt. Die fur den Baurechtsgeber sehr vor-
teilhafte Vertragsbestimmungen, dass ,eine Verringerung des Bauzinses (...) nicht
méglich [ist]*?* findet sich nur in einem Vertrag. Zwei dieser Vertrage beinhalten eine
— zumeist fir den Baurechtsnehmer vorteilhafte — Schwellenwertklausel. Demnach
bleiben Wertentwicklungen bis 5% in Vertrag D und bis 3 % in Vertrag C unbertck-
sichtigt.

Das Instrument der dinglichen Absicherungen mittels Reallast wurde in allen Vertra-
gen aufgenommen. Die Reallast umfasst zudem bei allen Vertragen die Verpflichtung
zur Zahlung des wertgesicherten Bauzinses. Es werden damit nicht nur der Bauzins
in seiner vereinbarten Hohe, sondern dartber hinaus auch Wertsteigerungen, abge-
sichert. Mit Einverleibung der Reallast im Grundbuch sichert sich der Baurechtsgeber
auch gegenuber Dritten, zB fur den Fall des Verkaufes des Baurechtes durch den
Baurechtsnehmer ab. Die Verpflichtung zur Entrichtung des Bauzinses geht aufgrund

der Dinglichkeit auch auf Dritte (zB Erwerber) Uber.

223 \ertrag A, Punkt 3.2.
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Vorkaufsrecht / VerauBerungs- und Belastungsverbot

Die dingliche Absicherung mittels Vorkaufsrecht findet sich in einem Grofteil der ana-
lysierten Vertrage. Die Ausgestaltung eines Vorkaufsrechts wurde in den Vertragen
einerseits zugunsten des Baurechtsgebers fir die Baurechtsliegenschaft als auch an-
dererseits zugunsten des Baurechtsnehmers fur die Stammliegenschaft aufgenom-
men. Der Baurechtsgeber kann sich durch ein Vorkaufsrecht auch hinsichtlich einer
ungewunschten VeraulRerung des Baurechtes durch den Baurechtsnehmer absi-
chern. Demzufolge wird in Verbindung mit einem nur schuldrechtlich wirkenden Ver-
auflerungs- und Belastungsverbot zumeist auch ein dinglich wirkendes Vorkaufsrecht
des Grundeigentumers vereinbart. Diese Variante wurde auch in Vertrag A und Ver-
trag D gewahlt. Bei Vereinbarung eines Verauferungs- und Belastungsverbotes
wurde in allen Vertragen auch ein Vorkaufsrecht des Baurechtsgebers aufgenom-
men, was jedenfalls als sinnvoll erachtet wird. In Vertrag A wurde das Verauf3erungs-

und Belastungsverbot wie folgt geregelt:

,Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich gegentliber der Baurechtsgeberin
nur mit schriftlicher Zustimmung das Baurecht oder Teile desselben in irgend-
einer Weise weiterzugeben oder die Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag
zur Génze oder zum Teil, in welcher Form immer, an Dritte zu (bertragen
und/oder das Baurecht zu belasten. Ausdriicklich wird auch die Begriindung

von Baurechtswohnungseigentum ausgeschlossen.?*

Wenngleich das in vorstehender Regelung vereinbarte VerdufRerungs- und Belas-
tungsverbot einer allgemein Ublichen Vertragsformulierung entspricht, zitiert der OGH
in der Entscheidung 5 Ob 205/98b Klang, demnach ,(...) Beschrdnkungen (...), wel-
che die Verédullerlichkeit des Baurechts nicht schlechthin, sondern nur fiir eine be-
stimmte Zeit oder in bestimmten Féllen* als zuldssig erachtet werden. Die gegen-
standliche Vereinbarung enthalt weder eine zeitliche Befristung des Verdullerungs-
verbotes, noch eine Beschrankung auf bestimmte Falle. Insofern kénnte hierbei eine
Unvereinbarkeit mit dem zentralem Element der VerauRerlichkeit des Baurechtes be-

stehen.??®

In der Regel wird das Vorkaufsrecht (insbesondere im Zusammenhang mit der Absi-
cherung eines VeraufRerungs- und Belastungsverbotes) flr die Dauer des Baurechtes

eingeraumt. Verfrag D sieht eine zeitliche Begrenzung des Vorkaufsrechtes vor.

224 \fertrag A, Punkt 11.
225 \/gl. Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz? § 1 Rz 19ff.
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Zudem wurde vereinbart, dass das Vorkaufsrecht nicht gilt, wenn Baurechtswoh-

nungseigentum begrindet und abverkauft wird:

,Das in diesem Punkt eingerdumte Vorkaufsrecht gilt fiir den Fall des Verkaufs
der gesamten Baurechtseinlage an einen Dritten wéhrend der ersten 14 Ver-
tragsjahre; danach erlischt das Vorkaufsrecht automatisch. Das Vorkaufsrecht
qgilt nicht fir den Fall, der Begriindung von Baurechtswohnungseigentum und
dem einzelnen Abverkauf der Baurechtswohnungseigentumsobjekte bzw. im

w226

Zuge der Entwicklung des Geb&udes.

Beendigung / Entschadigung

Die Regelungen des § 9 BauRG stellen ein dispositives Recht dar. Dies widerspiegelt
sich auch in den sehr unterschiedlich gestalteten Vertragsbestimmungen. Der Ge-
setzgeber betont die diesbeziigliche Gestaltungsfreiheit auch insbesondere durch die

Formulierung ,mangels anderer Vereinbarungen*.?*’

Der vertraglichen Bestimmungen Uber Eigentimer des Bauwerkes nach Erloschen
des Baurechtes, die Entschadigung sowie zumeist auch die Erhaltungspflichten ste-
hen oft in Verbindung zueinander. Bei zwei der analysierten Vertrage fallt das Bau-
werk entschadigungslos an den Grundeigentumer. Die beiden anderen Vertrage se-
hen eine Entschadigung vor. Die Entschadigung ist bei einem Vertrag der volle Ver-
kehrswert der Gebaude und bei dem anderen Vertrag ein Viertel des Bauwertes, so-
hin die gesetzliche Regelung. Jene Vertrage, die ein Wahlrecht des Baurechtsgebers
bzgl. des Eigentums an dem Gebaude beinhaltet, umfassten auch eine Verpflichtung
zur Leistung einer Entschadigung in Hohe des Verkehrswertes der Gebaude durch
den Baurechtsgeber. Bei jenen Vertragen, die der gesetzlichen Regelungen folgten
und das Gebaude nach Erldschen des Baurechtes an den Grundeigentimer fallt,
wurde ausdricklich — abweichend von § 9 Abs 2 — vereinbart, dass keine Entschadi-

gung zu leisten ist. So wurde in Vertrag A vereinbart:

»14.1. Bei Erlbschen des Baurechtes verpflichtet sich der Baurechtsberechtigte,
das auf der Baurechtsliegenschaft bestehende Bauwerk entschéadigungslos in

das Eigentum der Baurechtsgeberin zumindest im Zustand der erfolgten

226 \ertrag D, Punkt 6.4.
227 § 9 BauRG.
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Ubergabe (jedoch unter Beriicksichtigung des Punktes 14.2.) bei Beginn des

Baurechtes zu iibertragen)(...).??

Aufgrund der hier vereinbarten Entschadigungslosigkeit ist es umso wichtiger, die Er-
haltungspflichten des Baurechtsnehmer im Vertrag konkret zu regeln, da fir diesen
Fall der Baurechtsgeber wohl in den letzten Jahren des Baurechtes selbst keine Mo-
tivation mehr hat, das Bauwerk in gutem Zustand zu erhalten. Dies stellt sich anders
dar, wenn der Baurechtsnehmer eine Entschadigung fur den Heimfall erhalt. Die Re-
gelung bzgl. Erhaltungs- bzw. Instandhaltungsmaflinahmen wurde in diesem Vertrag

wie folgt aufgenommen:

,0.3. Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich, das Bauwerk fiir die Dauer des
gegensténdlichen Vertrages in gutem und ordnungsgeméfen Zustand auf ihre
Kosten zu erhalten, erforderlichenfalls auf ihre Kosten in einen derartigen Zu-
stand zu versetzen und gegebenenfalls zu erneuern und die Baurechtsgeberin

schad- und klaglos zu halten (...)%%

Die umfassende Erhaltungspflicht wird bei diesem Vertrag durch eine gesonderte Re-
gelung eingeschrankt, indem 10 Jahre vor Baurechtsende die Erhaltung nur mehr bei
zwingenden Malinahmen erforderlich ist. Es ist anzunehmen, dass dies in den Ver-
tragsverhandlungen in Zusammenhang mit der fehlenden Entschadigung ausverhan-

delt wurde.

Zusammengefasst kann festgehalten werden, dass sich eine dementsprechende Re-
gelung Uber Erhaltungs- bzw. Instandhaltungspflichten, insbesondere bei entschadi-

gungslosen Baurechtsvertragen umso elementarer ist.
In Vertrag C hat der Baurechtsgeber folgendes Wahlrecht:

,1.1. Bei Erléschen des Baurechtes durch Zeitablauf haben die Baurechtsbe-
steller die Wahl, entweder die Bauwerke gegen Zahlung einer angemessenen
Entschédigung in Héhe des fiir diesen Zeitpunkt zu ermittelnden Verkehrswert
der Geb&ude in ihr Eigentum zu libernehmen oder der Bauberechtigten die Lie-
genschaft zum Kauf um den fiir diesen Zeitpunkt zu ermittelnden Verkehrswert

von Grund und Boden anzubieten.

1.2 Sollte hinsichtlich der Verkehrswerte bis zum Erléschen des Baurechtes

zwischen den Vertragsteilen keine Einigung erzielt werden, entscheiden

228 \fertrag A, Punkt 14.1.
228 Vertrag A, Punkt 6.3.
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hiertiber drei gerichtlich beeidete Sachverstidndige aus dem Fachbereit der Im-
mobilienbewertung. Jede Partei ist hierbei berechtigt, einen gerichtlich beeide-
ten Sachversténdigen selbst zu bestimmen, der dritte Sachversténdige wird an-
hand einer aktuellen Sachversténdigenliste durch Los bestimmt. Als Sachver-
sténdiger kommt hierfiir jle|weils nur in Betracht, wer bereit ist, innerhalb von 3
Monaten sein jeweiliges Gutachten zu erstatten. Kommt zwischen den Sach-
versténdigen keine Einigung bzw. keine mehrheitliche Einigung zustande, gilt
das arithmetische Mittel aller drei Gutachten als Verkehrswert. Die Kosten der
Sachversténdigen sind von beiden Vertragsteilen je zur Hélfte zu tragen. Die
Entschédigungssumme bzw. der Kaufpreis ist binnen vier Monaten nach Eini-

gung bzw. Gutachtenserstattung durch die Sachversténdigen zur Zahlung féllig.

(...

1.4. Die Bauberechtigte ist berechtigt, anstelle der Annahme eines allfélligen
Anbots zum Kauf der Liegenschaft die Einrdumung eines neuerlichen Bau-
rechts zu denselben Bedingungen zu verlangen, wobei der jéhrliche Bauzins

mit 3 % des Wertes von Grund und Boden anzusetzen sein wird.?*°

Die Entschadigung in Hohe des Verkehrswertes der Gebaude weicht deutlich von der
gesetzlich geregelten (jedoch dispositiven) Entschadigung, in Hohe von einem Viertel
des vorhandenen Bauwertes, ab. Mag diese vereinbarte Entschadigung sehr hoch
wirken, ist dies in den meisten Fallen zu relativieren mit der Hohe des vereinbarten
Bauzinses. Oft wird bei Vereinbarung eines niedrigeren Bauzinses eine hdhere Ent-
schadigung angesetzt. Vorstehende Regelung sieht sinnvollerweise zu Vermeidung
von Unstimmigkeiten bzgl der Entschadigung eine Regelung vor, demnach muss der
Verkehrswert durch sogar drei unabhéangige Sachverstandigen festgelegt werden.
Die Bestellung von gleichzeitig drei Sachverstandigen erscheint hier etwas tUberschie-
Rend geregelt zu sein. Es ware vollkommen ausreichend, wenn im Fall der Uneinig-
keit Uber die Person des Sachverstandigen, zB der Prasident der Rechtsanwaltskam-

mer eines Bundeslandes einen Immobiliensachverstandigen auswahlt.

Dem Baurechtsnehmer wird mit der obenstehenden Vereinbarung in Vertrag C eine
Kaufoption eingerdumt, fur den Fall, dass der Baurechtsgeber die Gebdude nicht
selbst in sein Eigentum nehmen will. Es handelt sich hierbei um eine Kaufoption und
nicht um eine Ankaufsverpflichtung. Zur dinglichen Absicherung der Kaufoption zu-

gunsten des Baurechtsnehmers ware es sinnvoll auch ein Vorkaufsrecht zugunsten

230 VVertrag C, Punkt VILI. 1.
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des Baurechtsnehmers an der Liegenschaft einzuraumen. Dies erfolgte in dem ana-
lysierten Vertrag Uberraschenderweise nicht. Fur den Baurechtsnehmer bedeutet
dies, dass bei einem Verkauf der Liegenschaft durch den Baurechtsgeber, der Bau-
rechtsnehmer die Kaufoption moglicherweise mangels dinglicher Absicherung nicht
mehr in Anspruch nehmen kann bzw. gegenuber einem Dritten wirksam geltend ma-

chen kann.

Es geht aus dem Vertrag nicht klar hervor, was passiert, wenn sich der Grundeigen-
timer im Sinne seines Wahlrechtes entscheidet, den Baurechtsnehmer die Liegen-
schaft zum Kauf anzubieten, dieser jedoch die Kaufoption nicht annimmt und anstelle
dessen auch die Einraumung eines neuerlichen Baurechtes nicht verlangt. Es er-
scheint konsequent, wenn der Baurechtsgeber im Sinne der gesetzlichen Regelung
gegen Leistung der vertraglichen Entschadigung, das Gebaude in sein Eigentum neh-
men muss. Aus Sicht des Baurechtsgebers ware es hier sinnvoll, eine geringere Ent-
schadigung oder den Entfall der Entschadigung zu vereinbaren, wenn der Baurechts-
nehmer die Kauf- bzw. Verlangerungsoption nicht annimmt. Da fir diesen Fall davon
auszugehen ist, dass der Baurechtsgeber auch selbst nicht das grol3e Interesse an
dem Gebaude hat; dieses aber aufgrund der vertraglichen Regelung zum Verkehrs-
wert ablésen muss. Die Kaufoption an sich stellt flir den Baurechtsnehmer ein durch-
aus interessantes Gestaltungsrecht dar, da dadurch der Baurechtsnehmer nach Ende

der Baurechtsdauer Volleigentumer werden kann.

Annlich dem vorgegangenen Vertrag wurde in Vertrag D dem Baurechtsgeber auch
ein Wahlrecht eingerdumt. Eine Kaufoption wurde dem Baurechtsnehmer nicht ein-
geraumt, sondern nur die neuerliche EinrAaumung des Baurechtes als zweite Option
zum Heimfallsrecht an den Grundeigentimer. Jedoch wurde dem Baurechtsnehmer
bei diesem Vertrag — anders wie in Verfrag C — ein Vorkaufsrecht an der Liegenschaft
eingeraumt. Besonders erscheint in diesem Vertrag die spezielle Regelung hinsicht-

lich Erhaltungs- bzw. Instandhaltungspflichten:

»(--.) Investitionen ab dem 10. Jahr vor Ende der Laufzeit des gegensténdlichen
Baurechtsvertrag, die liber solche in Fach und Dach hinausgehen, bedlirfen der

Zustimmung der Baurechtsgeberinnen. “?*!

Diese Regelung erscheint sinnvoll vor dem Hintergrund, dass bei diesem Vertrag das

Bauwerk nicht entschadigunglos an den Baurechtsgeber fallt. Der Baurechtsgeber

231 Vertrag D, Punkt 6.4.
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kann aufgrund dieser Regelung auch einwirken, dass die Bewertung zum Ende der

Baurechtszeit nicht aufgrund umfangreicher Erhaltungsarbeiten héher ausfallt

Auflésende Bedingung

Der Erldschensgrund nach § 4 Abs 2 kann vom Baurechtsgeber nur geltend gemacht
werden, wenn dieser ausdrucklich vereinbart wurde. Demzufolge findet sich in allen
Baurechtsvertragen eine gesonderte Regelung, dass das Baurecht erlischt, wenn der
Baurechtsnehmer mit der Zahlung des Bauzinses fur wenigstens zwei aufeinander-
folgende Jahre in Verzug gerat. Zusatzlich zu dieser gesetzlichen Regelung wurde in
drei der Vertrdge eine gesonderte Vereinbarung bezlglich Nachfristsetzung bzw.
Mahnung aufgenommen. In Vertrag B ist neben der gesetzlichen Voraussetzung eine
Nachfrist von mindestens 3 Monaten zu setzen. Zusatzlich zur Nachfristsetzung sieht

Vertrag C eine qualifizierte und Vertrag C eine schriftliche Mahnung voraus.

Aus Baurechtsnehmersicht erscheint die Vereinbarung einer Nachfrist grundsatzlich
sinnvoll, jedoch wird der Baurechtsgeber in der Praxis nicht zwei aufeinanderfolgende
Jahre den Verzug abwarten, sondern den Bauzins einklagen, um einen Exekutionsti-

tel zu erwirken.?%

Im Zusammenhang mit dem Verbot der auflésenden Bedingung (mit Ausnahme des

§ 4 Abs 2 BauRG) erscheint folgende Vertragsklausel problematisch:

,Sollte der Bauberechtigte innerhalb von 2 Jahren ab dem Ubergabestichtag
keine rechtswirksame Baubewilligung fiir den Abbruch und Wiederaufbau der
von ihr tibernommenen Gebdude erwirken kbnnen, hat Sie das Recht, innerhalb
von drei Monaten ab Kenntnis von diesem Umstand die (riickwirkende) Aufhe-

bung und Riickabwicklung des Vertrages zu fordern.(...)?%

Die Vereinbarung kann schlussendlich eine Auflosung des Baurechtsverhaltnisses
bewirken, wodurch auch ohne explizite Bezeichnung als aufldsende Bedingung von
einer auflésenden Bedingung auszugehen ware. ZielfUhrend ware hier die zulassige
Vereinbarung einer aufschiebenden Bedingung. Damit waren keine Glaubigerinteres-
sen gefahrdet, jedoch kann die Eintragung des Baurechtes erst nach dem Eintritt der

aufschiebenden Bedingung erfolgen.?**

232 \gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 4 Rz 16.
233 Vertrag C, Punkt 1.4.
234 \gl. Krist /Pinetz in Pinetz/Schaffer/Krist/Uitz, BauRG § 4 Rz 21.
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7. Schlussfolgerungen

Das Rechtsinstitut des Baurechtes stellt aufgrund der allzeit herrschenden Grund-
stucksknappheit und der damit einhergehenden Preissteigerung ein praxisrelevantes
Instrument dar. Im Sinne einer ,nachhaltigen“ Nutzung der nicht vermehrbaren Res-
source Grund und Boden, kann durch das Baurecht eine Win-Win-Situation geschaf-
fen werden: Der an sich nicht verkaufsbereite Grundstickseigentumer stellt sein
Grundstuck gegen Entgelt fur eine im vorhinein bestimmte Zeit zur Verfugung. Der
Bauberechtigte muss die Grundstuckskosten nicht aufbringen und kann trotzdem das

(unter Umstanden ansonsten ungenutzte) Grundstuck zB zu Wohnzwecken nutzen.

Im Zuge der letzten Novellierung des BauRG erfolgte durch die Aufhebung der Be-
schrankung des Kreises der Baurechtsgeber eine malRRgebliche Erweiterung der An-
wendbarkeit. Der Gesetzgeber versuchte offenbar durch die Zulassung von Wertsi-
cherungsklauseln, die wirtschaftlichen Anforderungen an ein langfristiges Vertrags-
verhaltnis zu erfillen. Dazu kann festgehalten werden, dass dies schon ein Schritt in
die richtige Richtung war, jedoch durch das Verbot von Bodenwertklauseln die wirt-
schaftliche Attraktivitat weiterhin eingeschrankt bleibt. Als zusatzlicher, relevanter
Faktor fur die breitere Anwendbarkeit des Baurechtes wurde mit der Novelle 1990 das
Baurechtswohnungseigentum eingefiihrt. Dies erdffnet Investoren und Projektent-
wicklern — vor allem in Zeiten hoher Grundstlckspreise — eine Mdglichkeit Objekte

auf Baurechtseigentum zu entwickeln.

Sieht man sich die gesetzlichen Regelungen des BauRG an, so mag aufgrund des
geringen Umfangs der Eindruck entstehen, dass es nur wenige Schranken in der ver-
traglichen Gestaltung gibt. Dennoch bietet das Superadifikat im Vergleich zum Bau-
recht mehr Freiheiten in der Vertragsgestaltung und weniger Formvorschriften. Ins-
besondere hinsichtlich Kindigungsmoglichkeiten und wirtschaftlich relevanter Rege-
lungen (zB Wertsicherung) stellt sich das Superadifikat als vorteilhafteres Instrument
dar. Zur Steigerung der Beliebtheit des Baurechtes und der Nutzung der mit dem
Baurecht verbundenen Vorteile, ist es wichtig, dass diese weitreichenden Moglichkei-

ten fur die Vertragsgestaltung auch beim Baurecht erméglicht werden.

Aufgrund der langen Dauer des Baurechtes bedarf es ausreichender Absicherungs-
moglichkeiten. Von Relevanz sind hier insbesondere allumfassende dingliche Absi-
cherungsmoglichkeiten, die das BauRG in der derzeitigen Fassung nicht umfasst.

Insbesondere aufgrund des Umstandes, dass es sich beim Baurecht um ein Recht

69



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

handelt, welches Generationen (iberdauern kann, sind die Rechtsfolgen bei Ubertra-

gung und Beendigung von elementarer Bedeutung.

Die Analyse der Baurechtsvertrage zeigte, dass bei allen Vertragen nahezu samtliche
dingliche Sicherungsinstrumente ausgenutzt wurden. Daraus kann geschlossen wer-
den, dass die derzeitige Situation in der Praxis nicht zufriedenstellend ist, da trotz
voller Ausschopfung der dinglichen Absicherung, die Rechtssicherheit, die bei einem
so langfristigen Rechtsverhaltnis Ublicherweise erwartet wird, nicht gegeben ist. Es
ist daher erforderlich, dass zumindest die zentralen Vertragsbestimmungen dinglich
wirken. Im Sinne einer klaren Regelung sollte auch festgelegt sein, welchen vertrag-
lichen Regelungen eine dingliche Wirkung zugestanden wird und wie diese begrundet
werden kdnnen. Die aktuelle Gesetzeslage gibt dazu keinen Aufschluss, wodurch

eine nicht unbedeutenden Rechtsunsicherheit vorliegt.

Bei den Regelungen zur Beendigung des Baurechtes wurde bei den meisten Vertra-
gen der Gestaltungsfreiraum genutzt. Die Regelungen sind demnach sehr unter-
schiedlich in ihrer Ausgestaltung. Es zeigt sich, dass die Vertragsparteien durchaus
Regelungen im Hinblick auf die Beendigung des Rechtsverhaltnisses treffen wollen.
Folgerichtig wirde dazu auch das Szenario einer vorzeitigen Beendigung des Bau-
rechtes gehoéren. Obgleich die Bestandssicherheit ein zentrales Element des Bau-
rechtes ist (und auch bleiben soll), sollte die restriktive Einschrankung der Kindi-
gungsgrunde aufgelockert werden. Eine Kundigung aus wichtigem Grund gefahrdet
nicht die dinglich Berechtigten, da diese ohnehin mittels § 8 BauRG abgesichert sind.
Es erscheint zudem nicht praktikabel, dass jeder Kiindigungsgrund vorab einer ge-
richtliche Prufung unterzogen werden muss. Unverstandlich stellt sich diese Ein-
schrankung vor dem Hintergrund dar, dass sogar das MRG, deren zentrales Element
der Mieterschutz ist, eine Kindigung aus wichtigem Grund zulassig. Der einzige im
BauRG vorgesehene (vorzeitige) Erloschensgrund wird zwar in jedem Vertrag aufge-
nommen, ist aber letztlich nicht von groRer Bedeutung, da die Verzugsfrist von zwei

Jahren deutlich zu lange gesetzt ist.
In Beantwortung der Forschungsfrage

»Ist der Baurechtsvertrag ein praxistaugliches Instrument? Wie sieht die praktische
Umsetzung des Baurechtes in den Vertragen aus? Welche Besonderheiten bei der

Vertragsgestaltung in der Praxis gibt es?“

kann auf Basis der Analyse der Baurechtsvertrage, der allgemeinen rechtlichen Er-

kenntnisse und der Ausflhrungen in dieser Arbeit zusammengefasst festgehalten
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werden, dass das Baurecht fur die Praxis ein doch sehr bedeutendes Instrument mit
grol3em Potential ist. Zur Steigerung der Praxistauglichkeit und Attraktivitat besteht in
gewissen Punkten ein Reformbedarf, um ein praktikables, flexibles, wirtschaftliches
und rechtlich abgesichertes Rechtsinstrument zu schaffen. Bei der Vertragsgestal-
tung sind insbesondere folgende Regelungen von praktischer Relevanz: der Bau-
rechtszins bzw. die Indexierung, die dinglichen Absicherungen des Baurechtes und

die Rechtsfolgen bei Beendigung des Baurechtes.
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ANHANG

VERTRAG A

\
\

BAURECHTSVERTRA

SELBBTBEREGHNLNG
Grunderwarhsisuer 11 GrEgE
Zu Erfpr

GréiBt und Eintragungsgebline nach GGG
ierden geman § 13 QrERio
U V@:NR:

abgeschlossen zwischen

im Folgenden kurz , Baurechtsgeberin® genannt,

einerseits

und

im Folgenden kurz , Baurechtsberechtigte™ genannt,

andererseits

sowie de /(D

im Folgenden kurz: . Garant”

wie folgt:

1. Vertragsgegenstand

1.1. Dic Baurechtsgeberin ist grundiicherliche Alleineige

genannt

ntiimerin der Liegenschaft MR

Katastralgemeinde 01004 I[nnere Sladi, Bezirksgericht Tnnere Stadt Wien, bestehend aus dem
Grundstiick GRS 11d dem Grundstiick D crundbiicherlichen Ausmal’ von
gesamt GNP, Auf den beiden Grundsticken WD und GEEE® hcfindet sich das
G (i vwciterer Folge kurz ,Vertragsgegenstand oder Grundstiicke oder

Baurechtsliegenschaft™).
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5]

1.2.  Der Grundbuchstand dcrGNNE stellt sich wie aus Anlage ./1.2. ersichtlich dar.

1.3. Aufder I.iegcnsclmﬁ- ist sub C-T.NR 1 das Bestandrecht bis 31.12.2028 fir( D

N <

1.4. Auf der Liegenschall (st () sub C-LNR 2 das Pfandrecht im Héchstbetrag von
D - G (i) sub C-LNR 3
das Pfandrecht im Hochsthetrag von e ] firr (T

MHM (iii} sub C-LNR 4 das Pfandrecht
im Hachstbetray von (D - S

N - b

1.5. Die Baurechtsgeberin verpllichtet sich (i) die grundbuchsfihige Loschungserklirung fiir das oben

genannte Bestandrecht von der (D

G | (i) die prundbuchsfihige Vorrangeinriiumung fiir das Baurecht
vor den oben genannten Plandrechten einzuholen und jeweils im Original der ( D

LM iibergeben.

1.6, Aulder Liegenscha Nt sub A2-LNR 4 der Bavplatz auf (D G i}
dem Bescheid vorm (D D - :ib:.

3 Buurechiseinriumung

2.1, Dic N ©csicllt als Baurechisgeberin, flir die
O ': Baubcrechtigle an den vorangeliihrien Grundstiicken ein

Baurcchi iSd Baurcchtsgesetzes BGBI 1 Nr. 30/2012 fir die Zeit von der grundbiicherlichen
Eintragung des Baurechts ("Baurechtsbeginn™) bis zum 31.122118, welches wvon der

Baurechtsberechtipten angenommen wird.

2.2.  Mit der Einverleibung des Baurechts im Grundbuch geht auch das Eigentom am bestehenden

Bauwerk auf dic Baurechtsberechtigte iiber.
3. Bauzins
3.1, Als jdhrlicher Buuzins wird der Betrag von € 3.690.000,- (in Worten Euro drei Millionen

sechshundertneunziglausend), vereinbart, zahlbar monatlich in 12 gleichen Teilbetriigen jewcils am

Monatsersten im Voraus auf ein von der Baurechtsgeberin bekannt gegebenes Konto, Die
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D

Baurechtsgeberin verzichtet auf die Inanspruchnahme einer Option gemiB § 6 Abs. 2 USiG,
Festgehalten wird, dass fur einen Zeitraum von 30 Monaten ab Baurechisbeginn kein Bauzins zu
entrichten ist, (Beispiel: fillt der Baurechtsbeginn auf den 1.11.2019 so ist der Bauzins erstmals mit
dem 1.5.2022 fillig) und daher insbesondere auch keiner Nachverrechnung zu einem spéteren

Zeitpunkt unterliegt. Der 30-monatige bauzinsfreie Zeitraum beginnt jedoch spitestens am 1.1.2020.

3.2. Die Baurechtsgeberin und die Baurechtsberechtigte vereinbaren die Wertsicherung des
Bauzinses, Die Wertsicherung erfolgt auf Basis des von der STATISTIK AUSTRIA Bundesanstalt
offentlichen Rechts Statistik Osterreich monatlich verlautbarten Verbraucherpreisindex 2015.
Ausgangsbesis ist die Indexzahl des Monats des Vertragsabschlusses. Die Berechnung erfolgt einmal
Jéhrlich am Beginn des Kalenderjahres (dh ab Jinner des Kalenderjahres, erstmalig in dem der
Ausgangsbasis folgenden Kalenderjahr), Der Bauzins erhdht sich in dem Verhiltnis, in dem sich
die fiir Oktober des dieser Neuberechnung vorangegangenen Kalenderjahres bekannt gegebene
Indexzahl (die Indexzahl Okiober) gegeniiber der Ausgangsbasis echoht hat. Die fur die
Neuberechnung herangezogene Indexzahl Oktober stellt die Ausgangsbasis fir die jeweils
nachfolgende Berechnung dar. Sofern die Indexzahl fiir Oktober noch nicht bekanntgegeben
wurde, wird die Baurechtsgeberin nach eigener Wahl (i) entweder vorldufig die letzte
verdffentlichte Indexzahl heranziehen und die Berechnung anpassen, sobald die Indexzahl fiir
Oktober bekanntgegeben wird, oder (ii) sobald die Indexzahl fiir Oktober bekannt gegeben wurde,
eine Nachverrechnung vornehmen. Eine Verringerung des Bauzinses ist nicht mdglich; Monate

die eine negative Inflation zeigen, werden mit dem Wert Null in die Berechnung einbezogen.

3.3.  Sollte der obige Verbraucherpreisindex nicht mehr verlautbart werden, gilt an seiner Stelle dessen
Nachfolgeindex oder ein anderer, von einer allgemein anerkannten Stelle verlautbarter Index als
Grundlage fur dic Wertsicherung, der dicsem Index am chesten entspricht, als vereinbart. Die Erhdhung

der Bauzinse nimmt die Baurcchtsgeberin vor.

3.4, Bei Zahlungsverzug von linger als 14 Tagen trotz schriftlicher Erinnerung und Nachfristsetzung
von 14 Tagen hat die Baurechtsberechtigte alle in diesem Zusammenhang entstandenen Kosten, sowie
Verzugszinsen in der in § 456 UGB (oder einer Nachfolgeregelung fiir unternehmerische Geschifte)

geregelten Hohe zu zahlen. Dariiber hinausgehende Rechtsfolgen bleiben unberiihrt.

3.5. Eine Aufrechnung von Forderungen der Baurechtsberechtiglen gegen Forderungen der
Baurechtsgeberin - wnd  dje Geltendmachung  eines  Zuriickbehaltungsrechts  durch  die
Baurechtsberechtigte sind nicht zulissig, Ausgenommen hievon sind lediglich gerichtlich rechtskraftig

festgestellte Anspriiche oder schriftlich von der Baurechtsgeberin anetkannte Anspriiche.

-
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3.6. Die Baurechisberechtigie ist sich bewusst, dass Zusétze auf Zahlscheinen aufgrund maschineller

Bearbeitung nicht zur Kenntnis der Baurechisgeberin gelangen. Diese gelten daher als nicht gesetzt.

3.7. Zwischen den Parteien wird vereinbart, dass die Baurechtsgeberin berechtigt ist, gemif § 4

Baurechtsgesetz das Baurecht als erloschen zu erkliren, wenn der Bauzins fiir zwei aufeinanderfolgende

Jahre nicht bezahlt wird.
4. Reallast

Zur  Sicherstellung der Zahlungsverpflichtungen der Baurechtsberechtigten  rdumt die
Baurechtsberechtigte fiir sich und ihre Rechtsnachfolger dic ob der neu zu eriffnenden Baurechtseinlage
einzuverleibende Reallast der Verpflichtung zur Zahlung des jihrlichen Bauzinses im wertgesicherten
Ausmnalh in Hohe von EUR € 3.690.000,- {(in Worten Euro drei Millionen sechshundertneunzigtausend)
gemiil Punkt 3. dieses Baurechisvertrages zugunsten der Baurechtsgeberin im 1. Rang ein, wobei die
damit begriindete dingliche Haftung der belasteten Baurechtseinlage die Baurechtsberechtigte neben der
obligatorischen Verpflichtung aufgrund dieses Baurechtsvertrages trifft.

5. Gewiihrleistung

5.1. Die Baurechisgeberin leistet det Baurechtsberechtigten weder Gewihr noch iibernimmt sie
irgendeine Haftung fir eine besondere oder eine gewshnlich vorausgesetzte Beschaffenheit und
Eignung, Bigenschaft oder fiir ein bestimmtes oder gewthnlich vorausgesetzies Ausmal oder Ertréignis
oder eine bestimmte oder gewdhnlich vorausgesetzte Verwend- und Verbaubarkeit des

Vertragsgegenstandes, soweit nicht ausdriicklich Abweichendes vereinbart ist.

5.2, Die Baurechtsgeberin leistet jedoch ausdriicklich Gewiihr dafir, dass

521 die Baurechtsligenschafl frei von blicherlichen und auflerbiicherlichen Lasten,
Belastungen und Rechten der Baurechtsgeberin bzw Dritter (mit Ausnahme der in diesem

Baurechtsvertrag genannten Rechte) ist.

322, fiir den Vertragsgegenstand samt Einrichtungen und Anlagen und dessen bisherige
Nutzung dic fiir dessen Errichtung und Betrieb erforderlichen Genehmigungen und
Anzeigen, insbesondere rechtskriftige Baubewilligungen sowie Fertigstellungsanzeigen
vorliegen und das Gebiiude sich in einem bewilligungsgemiiBen Zustand befindet. Weiters
sind keine behdrdlichen (Bau-) Aufirige oder Auflagen aus solchen Genehmigungen
unerledigt. Der Baurechtsnehmerin wird eine Volimacht zur Aushebung des Bauakts

eingeriiumt, wobei dies lediglich zur eigenen Priifung der Baurechtsnehmerin dient und im
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5:2.3,

5.24.

5.26.

Zuge dieser Einsichtnahme erlange Informationen kecine Einschrinkung des

Gewihrleistungsanspruches dieses Punkts 5.2.2 darstellen.

der Vertragsgegenstand bis zum Baurechtsbeginn samt Zubehdr gegen die tiblicherweise

versicherten Risiken (Feuer-, T.eitungswasserschaden, Hafipflicht) versichert ist.

zum Baurechtsbeginn keine den Zeitraum vor dem Baurechtsbeginn betreffenden Steuern,
Gebiihren oder sonstige Abgaben die den Vertragsgegenstand betreffen, unberichtigt
aushaften.

hinsichtlich des Vertragsgegenstandes zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses keine
Verfahren vor Gericht oder vor der Schlichtungsstelle und keine sonstigen behérdlichen
Verfahren anhéngig sind und nach bestem Wissen der Baurechtsgeberin auch keine solchen
Verfahren drohen (weder Aktiv- noch Passivprozesse noch sonstige behordliche

Verfahren), ausgenommen die folgenden derzeit anhingigen Verfahren:
a. Baugenehmigungsverfahren:

Baueinreichung Umbau und Generalsanierung PSK (16.08.2019) -> Antragsformular
@Datenraum (1.15.5)

Bauanzeige Errichtung Musterbliro 10G (22.05.2019) -> Antragsformular @Datenraum
(1.15.6)

b. Genehmigungsverfahren nach dem Denkmalschutzgesetz

Ansuchen Bewilligung Umbau und Generalsanicrung  PSK (26.08.2019) >
Antragsformular (@Datenraum (1.2.11)

¢. Ansuchen Bewilligung Musterbiiro 10G (26.08.2019) -> Antragsformular
@Datenraum {1.2.12)Verfahren betreffend die Zu-/Abschreibung des Grundstiicks Nr.
790/51

dass in den in Punkt 5.2.5 genannten Behordenverfahren keine Zusagen gemacht wurden,

welche die Baurechtsberechtigte zu crfiillen hat oder an welche diese gebunden ist.

séimtliche von der Baurechtsgeberin an die Baurechtsherechtigte offen gelegten Unterlagen
mit dem Original jeweils tibereinstimmen und die Baurechtsgeberin alle fiir die Beurteilung
der gegenstiindlichen Transaktion nach dem MaBstab eines ordentlichen Unternehmers

wesentlichen Umsténde bekannt gegeben hat.

die Baurechtsberechtigte nicht aus Sachverhalen, die ihre Grundlage im Zeitraum vor
deren Eigentumserwerb haben (etwa aufgrund der §§ 1409 ABGB, 38 UGB, 14 BAO,
AVRAG sowie vergleichbaren Haftungstatbestinden) in Anspruch genommen wird,
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6.  Zusicherungen

6.1. Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich im Hinblick aul den Baurechtsgegenstand zur
Erflillung sémtlicher Verpflichtungen, die sonst den Eigentimer einer Liegenschaft oder des
Baurechtsgegenstandes treffen und hilt die Baurechtsgeberin in diesem Umfang schad- und klaglos.
Hiervon ausgenommen sind Leistungen, die nur von dem Liegenschaftseigentiimer erfiillt werden

konnen (zB Abtretung von Liegenschaftsteilen ins 6ffentliche Gut).

6.2. Samtliche auf die Baurechtsliegenschaft entfallenden Stevern und Sffentlichen Abgaben und
sonstige &ffentliche Lasten, sowie simtliche Betriebs- und Nebenkosten, die fiir die
Baurechtsliegenschaft bzw das Bauwerk bestehen oder kiinftig zu entrichten sind, einschlieBlich der anf
das Baurecht entfallenden Grundsteuer hat die Baurechtsberechtigte ab Baurechtsbeginn aus eigenem

und chne Riickersatzanspruch gegeniiber der Baurechtsgeberin zu tragen.

6,3. Die Baurechtsberechtigle verpflichtet sich, das Bauwerk fiir die Dauer des gegenstindlichen
Vertrages in gutem und ordnungsgemiBem Zustand auf ihre Kosten zu erhalten, erforderlichenfalls auf’
ihre Kosten in einen derartigen Zustand zu versetzen und gegebenenfalls zu erneuern und dic
Baurechtsgeberin schad- und klaglos zu halten. Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich, dic
Baurcehtsgeberin im Zusammenhang mit einer allfilligen von ihr veranlassten Baufiihrung schad- und
klaglos zu halten. Weiters verpflichtet sich die Baurechtsbercchtigte die Baurechtsgeberin im
Zusammenhang mit  allfdlligen Anspriichen Dritter, insbesondere aus Gebéude- oder
Wegehalterhaftungen (§ 1318 ff ABGB) cder nachbarrechtlichen Anspriichen aulgrund von

Immissionen schad- und klaglos zu halten.

6.4. Soweit dies im Zusammenhang mit einer BaumaBnahme erforderlich ist, ist die Baurechtsgeberin
verpflichtet allenfalls im Bauverfahren erforderliche Zustimmungserklirungen auf Aufforderung der
Baurechtsberechtigten abzugeben. Der Baurechtsberechtigte verpflichtet sich, nicht an Mieter fur dic
Ausiibung von anstéBigen, porpographischen oder diskriminierenden Titigkeiten den

Baurechtsgegenstand 7zu vermieten.

6.5. Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich weiters sémtliche 6ffentlich- rechtliche Bestimmungen
im Zusammenhang mit allfilligen Neu-, Zu- und Umbauten, zu beachten und einzuhalten und die dafur
erforderlichen Genebmigungen zu deren Errichtung baw. Umsctzung auf cigene Kosten einzuholen und
ausschlieBlich von belugten Professionisten auf Kosten und Risiko der Baurechtsberechtiglen

durchzufiihren.
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6.6, Wesentliche Neu-, Zu- und Umbauten diirfen ohne vorherige schrifiliche Zustimmung der
Baurechtsgeberin nicht vorgenommen werden. Neu-, Zu- und Umbsuten sind wesentlich, wenn die
zugrundeliegenden Nettobaukosten mehr als EUR 15 Mio, befragen. Fiir die Bemessung der
Wesentlichkeit vereinbaren die Baurechtsgeberin und die Baurechtsberechtigte eine Wertsicherung der
Nettobaukosten i.S.d. Punktes 3.2.f, Die Baurechtsgeberin darf ihre Zustimmung zu wesentlichen Neu-
, Zu und Umbauten nur aus wichtigem Grund verweigern. Wichtige Griinde liegen vor, wenn die
wesentlichen Neu-, Zu- und Umbauten (i) nicht fachgerecht durch Professionisten ausgefiihrt werden,
(ii) gegen zum Zeitpunkt der Austlhrung geltende Normen, Richtlinien oder Gesetzte verstofien, oder

(iif) gegen denkmalschutzrechtliche Auflagen verstoBen.

6.7. Der Baurechtsberechtigten ist es untersagt, den Boden der Baurechtsliegenschaft mit

Kontaminationen, egal welcher Art, zu verunreinigen,

6.8, Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich, den an die Baurechtsliegenschaft angrenzenden
StraBlenrand bzw. Gehsteig auf ihre Kosten und Verantwortung entsprechend allen sich aus den
allgemeinen Rechtsvorschriften und den besonderen straflenverkehrsrechtlichen Vorschriften
ergebenden Verkehrssicherungspflichten zu reinigen, von Schnee zu siubern und bei Schnee und

Glatteis zu bestreuen und die Baurechtsgeberin schad- und klaglos zu halten.
7.  Versicherung

Die Baurechtsberechtigte ist verpflichtet, die vertragsgegenstindlichen Anlagen samt Gebduden
wiihrend der gesamten Dauer dieses Vertrages ausreichend zu versichern, insbesondere gegen Feuer-,
Sturm- und Leitungswasserschaden. Im Schadensfall sind Versicherungsleistungen ausnahmslos zur

Wiedererrichtung bzw, zur Wiederherstellung des betroffenen Bauwerkes zu verwenden.

8. Garantie

Die (D o :nct cemil § 880, 2HS ABGR, unabhingig vom
Grundverhiltnis unter Verzicht auf simtliche Einreden die Verpflichtungen der Baurechtsgeberin auf

erste Aufforderung zu erflillen. Diese Garantie erlischt 5 Jahre nach Abschluss dieses Vertrages.
9, Hotel
Die Baurechtsberechtigte verpflichtet sich, dass bis 31.12.2025 kein Hotel auf der Liegenschaft

betrieben wird, widrigenfalls der Baurechtsberechtigte zur Zahlung einer Vertragsstrafe in Hhe von
LUR. 3.500.000 an den Baurechtsgeber verpflichtet ist.

~
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10. Baukostenzuschuss

10.1. Die Baurechtsgeberin gewshrt der Baurechisberechtigten gegen Nachweis entsprechender
Rechnungen einen Baukostenzuschuss in Héhe von EUR 15.000.000 (in Worten: Euro fiinfzehn
Millionen) (inklusive USt falls anwendbar). Der Baukostenzuschuss wird zu 1/3 am 31.12.2019, zu

¢inem weiteren 1/3 am 30.6.2020 und zu einem weiteren 1/3 am 31.12.2020 zur Zahlung fillig.
11.  VerduBerung und Belastung des Baurechtes

Die Baurechisberechtigte verpflichtet sich gegeniiber der Baurechtsgeberin nur mit schriftlicher
Zustimmung, das Baurecht oder Teile desselbon in irgendciner Weise weiterzugeben oder die Rechte
und Pflichten aus diesem Vertrag zur Ginze oder zum Teil, in welcher Form immer, an Dritte zu
Ubertragen und/oder das Baurecht zu belasten. Ausdriicklich wird auch die Begriindung von

Baurechtswohnungseigentum ausgeschlossen.
12. Vorkaufsrecht am Baurecht

12.1. Zur Sicherstellung der in Tunkt 11. genannten VeriluBerungsbeschrinkung rdumt die
Baurechtsberechtigle hiermit fiir sich und iluwe Rechtsnachfolger der Baurechtsgeberin an der zu
eroffnenden Baurechtseinlage das Vorkaufsrecht (im Folgenden kurz ,Vorkaufsrecht Baurecht*
genannt) ein. Das Vorkaufsrecht Baurecht erstreckt sich gemal § 1078 ABGB ausdriicklich auf jede
Form der Ubertragung; dies umfasst daher jede entgeltliche oder unentgeltliche Ubertragung, so auch
gesellschaftliche MaBnahmen (wie ctwa Einbringung und Sacheinlage, auch in Stiftungen), Tausch,

Schenkung, Grbgang etc.

12.2. Die Baurechtsgeberin nimmt hiermit die Einrdumung des Vorkaufsrechtes Baurecht, welches im

Grundbuch sichergestellt wird, an.

12.3. Der Kaufpreis bei Ausihung des Vorkaufsrechtes Baurccht entspricht dem von Dritten
angebotenen Kaufpreis. Soweit die Gegenleistung fir den Vorkaufsfall nicht in Geld besteht oder nicht
vorliegt, gilt fiir den Vorkaufsfall der von gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen aus dem
Liegenschafiswesen ermittelte Wert des Vertragsgegenstandes. Das entsprechende Gutachten ist der

Baurechtsgeberin mit der Information {iber das Vorliegen eines Vorkaufsfalls bereits zu tibermitteln.

12.4. Sofern die Baurechtsgeberin dic Richtigkeit des Gutachtens innerhalb von zwei Wochen ab Erhalt

des Gutachtens bestrcitet, sind aul Antrag einer der Parteien vom Prisidenten des Landesgerichtes fiir
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Zivilrechtssachent Wien, in dessen Verhinderungsfall vom Prisidenten der Wirtschaftskammer
Osterreich, zwei gerichtlich zertifizierte Sachverstindiger aus dem Liegenschafiswesen zu bestellen,
welche jeweils den Wert des Baurechtes festzustellen haben. Den Kaufpreis bildet der Mittelwert aus
beiden Gutachten, jedoch nur sofem zwischen den beiden Gutachten keine Abweichung von mehr als
20% hinsichtlich des ermittelten Wertes besteht. Besteht zwischen den beiden Gutachten eine
Abweichung von mehr als 20% so ist auf Aufforderung auch nur einer Vertragspartei ein dritter
Sachverstindiger zu bestellen. Der Wert des Baurechtes wird sodann als Mittelwert aus jenen beiden
Gutachten erstellt, deren ermittelten Werte am wenigsten voneinander abweichen. Die Kosten der
Sachverstindigen tragen die Parteien je zur Hilfte.

Die Fristen fir die Ausiibung des Vorkaufsrechtes Baurecht beginnen mit Zustellung der schriftlichen
Information iiber den Vorkaufsfall (allenfalls samt Gutachten gem#f Punkt 123.) an dic
Vorkaufsberechtigte zu laufen. Sofern die Baurechtsgeberin die Richtigkeit des Gutachtens bestreitet,
wird die Frist zur -Ausiibung des Vorkaufsrechtes Baurecht bis zu dem Tag, an dem beide Gutachten
ausgefertigt vorliegen (bzw drei Gutachten, sofern eine Abweichung von mehr als 20% vorliegt)

gehemmt.

Fiir die Ausiibung des Vorkaufsrechtes Baurecht steht der Baurcchtsgeberin eine Frist von 2 (zwei)
Monaten ab nachgewiesenem Zugang der vorgenannten Unterlagen zu. Ubt die Baurechtsgeberin das

Vorkaufsrecht Baurecht nicht aus, so erlischt dieses.

12.5. Zwischen den Vertragsparteien wird vereinbart, dass das gegensténdliche Vorkaufsrecht Baurecht

zugunsten der Baurechtgeberin fiir die Dauer des Baurechtes besteht.

12.6. Sollte aus welchen Griinden immer eine Ubertragung durch die Baurechtsberechtigte auf einen
Dritten erfolgen, ohne dass darin ein Vorkanfsfall gelegen ist, ist die Baurechtsnehmerin verpflichtet,

fiir die neuerliche Einrdnmung des Vorkaufsrechtes Baurecht Sorge zu tragen.
13. Vorkaufsrecht an der Baurechtsliegenschaft

13.1. Die Baurechtsgeberin rdumt hiermit fiir sich und ihre Rechtsnachfolger der Baurechtsberechligten
an der Baurechtsliegenschaft @M KG 01004 (bestehend aus den Grundsticken (D
und (I 2« Vorkaufsrecht (im Folgenden kurz ,,Vorkaufsrecht Baurechtsliegenschaft™
genannt) ein. Das Vorkaufsrecht Baurechtsliegenschaft erstreckt sich gemidfi § 1078 ABGB
ausdrilcklich auf jede Form der Ubertragung; dies umfasst daher jede entgeltliche oder unentgeltliche
Ubertragung, so auch gesellschaftliche MaBnahmen (wie etwa Einbringung und Sacheinlage, auch in
Stiftungen), Tausch, Schenkung, Erbgang etc. Ausgenommen hiervon sind jedoch Ubertragungen an

-
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Gesellschafien, die mit der( N . - J- GED
G i Sinne des § 1892 7 8 UGB verbunden sind (M. Die Beteiligungshohe
wird auf jeder Ebene separat berechnet und es erfolgt keine Durchrechnung. Derartige Ubertragungen
lasen kein Vorkaufsrecht der Baurechtsberechtigten aus. Wird jedoch die Baurechtsgeberin aus dem
Konzern der@iiilil iibertragen, sodass die Baurechtsgeberin nicht mehr als verbundenes Unternehmen
der QD iSd § 1892 Z 8 UGB gilt, so steht der Baurcchtsherechtigten das Vorkaufsrecht gemif

diesemn Punkt 13 zu.

132. Die Baurechtsberechtigte nimmt hiermit die Einrdumung des Vorkaufsrechtes

Baurechtsliegenschaft, welches im Grundbuch sichergestellt wird, an.

13.3. Die Bestimmungen des Punktes 12.3. bis 2.6 gelten analog.
14. Erléschen des Baurechtes

14.1. Bei Erloschen des Baurechtes verpflichtet sich die Baurechtsberechtigte, das auf der
Baurechtsliegenschaft bestehende Bauwerk entschiidigungslos in das Eigentum der Baurechtsgeberin
zumindest im Zustand der erfolgten Ubcrgabe (jedoch unter Beriicksichtigung des Punktes 14.2) bei
Beginn des Baurechtes zu iibertragen. Von der Baurechtsnehmerin vorgenommene Veréinderungen sind
nicht riickzubauen. Die Vertragsparteien werden spiitestens innerhalb von 2 Monaten nach
Unterfertigung des Baurechtsvertrages gemeinsam einen Sachverstindigen bestellen, welcher den
Zustand des Banwerks dokumentiert, wobei aus dieser Bestandsanfnahme keine Rechtsfolgen abgeleitet
werden kénnen. Die Bestandsaufnahme fithrt daher weder zu einem Entstehen noch zu einem
Ausschluss von etwaigen Gewihrleistungsanspriichen Die Kosten hierflir werden von den

Vertragsparteien jeweils zur Halfte getragen.

14.2. Die Baurechtsberechtigte ist nicht verpflichtet innerhalb der letzten 10 Jahre vor
vertragsgemiBem Ende der Baurechtsdaner Erhaltungs- bzw InstandhaltungsmaBnahmen zu setzen, es
sei denn diese sind zwingend erforderlich (zB aufgrund beh&rdlicher Vorgaben, Gefahr fiir Leib und
Leben oder Gefilhrdung der Substanz des Vertragsgegenstandes). Vorgeschriebene Wartungen,
Uberpriifungen etc. sind jedoch weiterhin durchzufiihren.

14.3. Jledenfalls ist die Baurechtsliegenschaft nach Erléschen des Baurechtes bestandfrei sowie frei von
biicherlichen und ausserbiicherlichen Lasten sowie frei von wie immer gearteten Rechten Dritter zu
iibergeben und die Baurechisgeberin gegen alle Anspriiche Dritter aufgrund von Handlungen oder
Unterlassungen der Baurechtsnchmerin wihrend der Baurechtsdauer vollstindig schad- und klaglos zu
halten. Eine bestandfreie Riickstellung ist jedoch nicht erforderlich sofern (i) es sich um staatsnahe

5P
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Mieter oder Mieter mit guter Bonitit handelt und (ii) der Nettomietzins den aliquot auf die vermietete

Fliche entfallenden Baurechtszins zum Beendigungszeitpunkt iibersteigt.
15.  Aunfsandungserkliirung

15.1. Die Baurechtsgeberin erteilt ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ohne weiteres, jedoch unter
gleichzeitiger Einverleibung der Reallast flir die Bezahlung des wertgesicherten Bauzins im 1. Rang ob
der BREZ, das Baurecht fiir die Zeit bis 31.12.2118 im Lastenblatt der (D, Katastralgemeinde
01004 Innere Stadt, Bezirksgericht Innere Stadt Wien flir die Grundstiicke GST-NR @ und GST-
@ - Katastral gemeinde 01004 Tnnere Stadt, Bezirksgericht Innere Stadt Wien und ob der fiir
das Baurecht neu zu eréffnenden Baurechtseinlage das Baurecht an den Grundstiicken GST-NR (D

und GST-NR (i zugunsten der G G i c:lcibt

werde.

15.2. Die Bauberechtigte erteilt ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ohne weiteres ob der neu zu
erdffnenden Baurechtseinlage im Lastenblatt (i) die Reallast der Verpflichtung zur Zahlung des jihrlich
wertgesicherten Bauzinses in Hohe von EUR 3.690.000 gemiill Punkt 3. dieses Vertrages und (if) das
gemil Punkt 12. vercinbarte Vorkaufsrecht jeweils zugunsten der i NN
S i lcibt werde,

15.3. Die Baurechisgeberin erteilt ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ohne weiteres, ob der EZ{JD
KG 01004 Innere Stadt das gemidB Punkt 13. vereinbarte Vorkaufsrecht zugunsten der

N < cibt vierde.

16. Devisenerklirung, Inlindererkliirung

Die Vertragsparteien erkliren an Eides statt, dass sie ihren satzungsgemifien Sitz im Inland haben, an
ihnen Auslander im Sinne des Wiener Auslindergrunderwerbsgesetzes nicht {iberwiegend beteiligt sind,
sie somit nicht Auslinder im Sinne des Wiener Auslindergrunderwerbsgesetzes sind und dass sie

Inliinder im Sinne des Devisengesetzes sind.

17.  Kosten und Gebiihren

17.1. Die mit dem Abschluss und der grundbiicherlichen Durchfilhrung dieses Vertrages verbundene

Grunderwerbsteuer, Eintragungsgebiihr, Eingabegebiihr und Kosten der Unterschrifisbeglaubigungen,
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sowie jegliche sunstige im Zusammenhang mit der Unterlertigung und Durchfiihrung dieses Vertrags

alltillig anfallende Rechtsgeschiftsgebiihren hat dic Baurechtsberechtigte zu tragen.

17.2. Die Baurechisberechtigte hat binnen 14 Tagen nach Aufforderung (auch per E-Mail) durch dic

O (o oliufig berechneten Betrag fiir die Grunderwerbsteuer und
Lintragungsgebiihr auf das Anderkonto lautend au (D - | -G

R ! (-

cinseitiy unwiderruflichen Auftrag, hieraus die Grunderwerbsteuer im Wege der Selbstberechnung

gemél §§ 11 ff Grunderwerbsteucrgesetz 1987 sowie die Cintragungsgebiihr zu entrichien, zu erlegen.

Sollte die Grunderwerbsteuer und/oder dic Eintragungsgehiihr fiir dicses Rechtsgeschiift vom Finanzamt |

fiir Gebilhren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel/Gericht erhtht bzw verringert werden, so ist der

entsprechende  Betrag von  der Baurechtsberechtigten nachzuzahlen bzw von  der ]
G i cucrstaticn. Die Vertragsparteion bestatigen derd D #’
G Richtickeit und Vollstindigkeit der cor (R :ciltcn

Grundlagen fiir dic Selbstberechnung der Gebiihren. [

\
17.3. Die Kosten fiir cine allfillige rechisfreundliche Vertretung werden von jeder Vertragspartei selbst i
getragen. Dazu zithlen auch die Kosten der Ausarbeitung baw Ubcrarbeituny des Vertragsentwurfes, ‘

17.4. Dic Buurechtsgeberin hat dic durch die Rilckiibertragung der Bauwerke und sonstiger Bauwerke
bei Erloschen des Baurechies an dic Baurechtsgeberin ausgelste Kosten, Steuern, Gebiihren und

Abgaben, einschlicBlich Grunderwerbsteuer zu zahlen. |
18.  Vollmacht ‘

Dic Vertragsparteien bevollmichtigen die A G
G ilioc Nachitige und Hrginzungen dieses Vertrages, die sich zur ‘

grundbiicherlichen Durchfithrung als unabdingbar notwendig erweisen, insbesondere Abinderungen |

und Erginzungen der Aufsandungserklirung in der jeweils erforderlichen Form, zu erichien. Zu
inhaltlichen Anderungen des Vertrages ist der Treuhinder nicht berechtigt. Die ANEED
G < o Verbol des Kontrahicrens mit sich selbst auf eigene Rechoung oder als

Vertreter eines Dritten belreit; auch die Doppelvertretung ist zulissig.

19.  Sonstige Bestimmungen

19.]. Anderungen und Ergiinzungen dieses Vertrages bediirfen der Schriftform. Diese Form ist auch

fiir das Abgehen von diesem Formerfordernis einzuhalten,
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19.2. Die in diesem Vertrag geregelten Rechte und Pflichten gelten auch fiir alle Rechtsnachfolger der
Vertragsparteien. Sofern der Ubergang dieser Rechte und Pflichten aus dem Vertrag nicht ex lege
erfolgt, verpflichten sich die Vertragsparteien, die Rechte und Pflichten ausdriicklich und in der
Jjeweiligen erforderlichen Form auf den jewsiligen Rechtsnachfolger zu tiberbinden und diesen wicder
zur Uberbindung auf weitere Rechtsnachfolger zu verpflichten. Die 1laftung der Baurechtsberechtigten
besteht ungeachtet einer Rechtsnachfolge mit Plichieniiberbindung flir jene Anspriiche, die entweder
vor der Rechtsnachfolge entstanden sind oder deren anspruchsbegriindende Tatsachen zumindest
teilweise vor der Rechtsnachfolge entstanden sind. Besteht keine Einigkeit zwischen Baurechtsgeberin
und Baurechtsberechtigen iiber den Zeitpunkt des Entstehens der Anspriiche bzw. der
anspruchsbegriindenden Tatsachen, obliegt der Baurechtsberechtigen der Beweis, dass dicsc in ¢inem
fiir sie haftungsfreien Zeitraum entstanden sind. Gelingt der Baurechtsberechtigten dieser Beweis nicht,
trilft sie die Hallung. Der Baurechtsgeber ist berechtigi seine Anspriiche und Rechte aus diesem Vertrag
zu belasten, insbesondere fiir Finanzierungs- oder Kapitalmarktzwecke. Der Baurechtsgeber ist weiters
berechtigt, seine Anspriiche und Rechte aus diesem Vertrag fiir Finanzierung- oder Kapitalmarktzwecke
abzutreten. Eine Abtretung ohne Finanzierung- und Kapitalmarktzweck ist nur nach vorheriger

Zustimmung der Baurechtsberechtigten zulissig, die diese nur aus wichtigem Grund verweigern darf.

19.3. Sollten Bestimmungen dieses Vertragos ganz oder tetlweise rechtsunwirksam sein, wird dadurch
die Giiltigkeit des iibrigen Vertrages nicht beriihrt. Anstelle der unwirksamen Bestimmung tritl eine
angemessene Regelung, die, soweit rechtlich mdglich. dem am nichsten kommt, was die
Vertragsparteien gewollt haben, oder nach dem Sinn und Zweck dieses Vertrages gewollt hitten, wenn
sie bei Abschluss des Vertrages den Punkt im Hinblick auf die Rechtsunwirksamkeit beachtet hitten.

19.4, Als ausschlieBlichen Gerichisstand fir allfillige Streitigkeiten aus oder in Zusammenhang mit

diesem Vertrag versinbaren die Vertragsparteien das sachlich zustindige Gericht fiir Wien Innere Stadt.

19.5. Dieser Vertrag wird in emner Urschrift errichtet, welche vorerst ausschlieflich die ARNOLD
Rechtsanwiilte GmbH erhilt. Die Vertragsparteien erhalten jeweils einen Scan per E-Mail, Die Urschrift
steht nach erfolgter grundbiichetlicher Durchfithrung der Baurechisberechtigten zu. Den
Vertragsparteien steht das Recht zu, auf ¢igene Kosten, nach grundbiicherlicher Durchfiihrung beliebig

viele beglaubigte Kopien anfertigen zu lassen.

Anlage /1.2.  Grundbuchsauszug EZ (D

P
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VERTRAG B

A e g

N = E .

Inmobilienartragsteuer/

Grunderwerbsteuer angezeigt

BAURECHTSVERTRAG

abgeschlossen zwischen

als Baurechisgeberin einerseits und

als Bauberechtigte andererseits, wie folgt:
I. Vertragsgegenstand

Die Baurechtsgeberin ist Aligingigentimerin der EZ@)5 KG 01002 Alsergrund, beste-
hend aus dem Grundstiick Nr.&

Die Baurechtsgeberin bestellt an der vorbezeichneten Liegenschaft samt der darauf
befindlichen Bauiichkeiten zugunsten der Baurechisnehmerin ein Baurecht entspre-
chend den Bestimmungen des Baurechisgeseizes vom 26.04.1912, RGBI Nr. 86, in
der gelfenden Fassung, fir die Zeit vom Einlangen des Ansuchens um die Eintra-
gung des Baurechtes beim zustdndigen Bezirksgericht bis zum 31.12.2076. Die Bau-
berechtigte nimmt diese Bestellung an.

It Vertragszweck/Nutzung

Die Bestellung dieses Baurechies erfolgt zum Zwecke des Umbaues des bestehen-
den Geschéfts- und Blirohauses in ein Geschéafts- und Wohnhaus. Insbesondere ist
geplant, in den Uber dem 1. Stock liegenden Stockwerken Wohnungen zu schaffen.

Die Baurechlsgeberin ist verpflichtet, alle flUr die Errichtung des Bauvorhabens auf
der vertragsyegensiéndlichen Liegenschait erforderlichen Erkl&rungen in geeigneter
Form und ohne Verzug abzugeben und die notwendigen Urkunden zu unterfertigen.

Die Bauberechtigite ist berechfigt, die vertragsgegensiéndliiche Liegenschaft samt
darauf zu errichtendem Bauwerk nach Belieben nuizen oder nutzen zu lassen und
hieflr Bestandverhéfinisse zu begriinden oder die Nutzung, in welcher Weise auch
immer, Dritten zu Oberlassen.

Die derzeit bestehenden Bestandvertrige sind der Bauberechtigten bekannt. Die
Bauberechtigte libernimmt diese Bestandverir@ge mit sdmilichen Rechten und Pflich-

G Seite 1 von 5
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ten in Kennlnis der Verlragsinhalte, insbesonders der bestehenden Kindigungsbe-
schrankungen.

Samtliche mit dem Bauvorhaben verbundenen Kosten, Geblihren und Abgaben trégt
die Bauberechtigle zuziiglich zum vereinbarten Bauzins und héli die Baurechisgebe-
rin diesbeziiglich schadios. Die flir die Errichlung und Abdnderung der Baulichkeiten
erfordetlichen Pldne, Bewilligungen, Gutachten, etc. hat die Bauberechtigte auf eige-
ne Kosten zu beschaffen. Von allen eingereichten Pléanen, Bewilligungen und Altes-
ten sind der Baurechisgeberin kastenfrei Kopien zur Verfligung zu stellen.

Die Besitz- und Genussiibergabe erfolgt mit 01.01.2016, Dieser Tag gilt auch als
Stichtag flir die Verrechnung von Steuern, Abgaben und Gebiihren sowie auch (ber-
haupt fiir die Verrechnung von sonstigen Lasten und Erlrégnissen im Zusammen-
hang mit dem Vertragsgegenstand.

. Pilichten

Der Bauberachtigte ist verpflichtet, dafir zu sorgen, dass von der GebAudesubstanz
und der Liegenschaft, zu welchem Zeitpunkt immer, keinerlei Schédigung oder Ge-
fahr oder beeintrichtigende Immissionen fir Dritte ausgehen sowie daflr zu sorgen,
dass jede Lagerung, Ablagerung und/oder Verarbeitung von schédlichen oder ge-
fahrlichen Stoffen unterbleibt und die Baurechtsgeberin diesbezlglich schadios zu
halten.

Die Bauberechtigie (bernimmt ab Ubergabestichtag die Verkehrssicherungspflicht
auf dem Veriragsgegenstand sowie die Reinigung, die winterliche Betreuung und
Schneerdumung der anliegenden Gehwege und Gehsteige aus eigenem und auf ei-
gene Kosten und Gefzhr.

Jede Kontaminierung des Baurechtsgrundes ist zu unteriassen.

Die Bauberachtigte verpflichtet sich, Bestandvertrdge nur zu marktiblichen Konditio-
nen ahzuschliefen. Weiters ist die Bauberechligte verpfiichtet, das gesamte Gebau-
de wahrend der Dauer des Baurechtes in den Sparten Feuer-, Sturm-, Hagel-,
Schneedruck-, Lellungswasser- und Hafipflicht ausreichend versichert und ord-
nungsgema instand zu halten,

iV. Bauzins

a.) Fir die Einrdumung des Baurechts hat die (D 2n den

L ]
G - (- bergabestichtag einen halbjghrichen Baurechtszins in Hohe

von € 28.464,00 (Euro achtundzwanzigtausendvierhunderivierundsechzig) zzgt. all-
falliger Umsatzsteuer im gesetzlichen Ausmal zu leislen. Der Baurechtszins ist je-
weils am 15.6. und 15.12. eines jeden Jahres im Nachhinein zur Zahlung fallig.

Der Baurechtszins ist wertgesichert. Die Wertsicherung beginnt ab Oktober 2016
wirksam zu werden. Basiswer ist der von der Bundesanslall Statistik Osterreich ver-
lautbarte Index der Verbraucherpreise 2010, Wert Oktober 2015.

Vor Beginn eines Verrechnungsjahres wird die verlautbarte Okiober-Indexzahi des
Vorjahres erhoben, erstmals sohin im Janner 2017 der indexwert fir Cktober 2016.

G Seite 2von'§
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Der Baurechtszing erhéht oder verringert sich im laufenden Kalenderjahr (ersimals
mit JAnner 2017 fiir das Jahr 2017) in jenam Umfang, in dem sich der erhobene Wert
(erstmals der Wert filr Oktober 2018) zum Basiswert {Werl flir Oktober 2015) erh&ht
oder verringert. Die n3chste Veranderung erfolgt sodann wiederrum mit 01.01. des
Folgejahres aufgrund des Indexweres Oklober des Vorjahres im Vergleich zum Ba-
siswert.

Sollte der Verbraucherpreisindex nicht mehr verlautbart werden, so Ist ab dann der
an seine Stelle tretende Index zur Wertsicherung heranzuziehan.

b.} Neben dem Baurechiszins hat die Bauberechtigte der Baurechisgeberin alie
Sffentlichen Abgaben und Kosten zu ersetzen, die der Baurechtsgeberin als Eigen-
tlimer der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft direkt vorgeschrieben werden, wie
z.B. Grundsteuer und Kanalbenutzungsgeabiir.

c.) Zur Sicherstellung ihrer Zahiungsverpflichtungen raumt die Bauberechtigte fiir
sich und Ihre Rechtsnachfoiger die ob der neu zu erbffnenden Baurechiseinlage im
ersten Rang einzuverlelbende Reallast der Verpflichtung zur Zahiung des Bauzinses
it wertgesicherten AusmaR gemdR Punkt V. a) dieses Verirages zugunsten der
Baurechtsgeberin ein, wobei die damit begrindete dingliche Haftung der belasteten
Baurechtseinlage neben die obligatorische Verpflichtung der Bauberechtigien auf-
grund dieses Baurechtsvertrages tritt. Die Baurechisgeberin nimmti die Einrdumung
der Realiast an.

V. Erigoschen des Baurechtes

Nach Erléschen des Baurechtes fallen die auf der Liegenschaft befindiichen Gebéu-
de entschédigungslos der Baurechtsgeberin zu.

Die Baurschisgeberin ist verpflichiet, die zum Zeitpunkt der Beendigung des Bau-
rachies bestehenden Bestandvertrdge mit allen Rechten und Pflichten zu uberneh-
men.

Vi Vorzeitige Beendigung

Die Baurechtsgeberin ist berachiigt, das Baurechtsverhaltnis durch schriffliche Erkla-
rung vorzeitig aufzukiindigen, wenn die Bauberachtigte mit der Bezahiung des Bau-
zinses fir mindestens zwel aufeinander folgende Jahre riicksténdig bleibt und wenn
die Baurechisgeberin die Bauberechtigte unter Setzung einer mindestens dreimona-
tigen Nachfrist und unter Androhung der Aufkiindigung des Baurechisvertrages zur
Zahlung des aussténdigen Belrages schrifllich aufgefordert hat, Punkt V. 2. Absatz
gilt sinngaman auch flir den Fall der vorzeitigen Beendigung des Baurechtes.

Vil. Gew&hrleistung/Haftung
Die Bauberechtigte hal die vertragsgegensténdliche Liegenschaft samt Baulichkeiten
besichtigt; ihr ist das Ausmalg, die Lage und Beschaffenheit der vertragsgegenstand-
fichen Liegenschaft bekannt,

Die Baurechtsgeberin haflet weder fiir ein bestimmtes Flachenausmall, elne be-
stimmte Beschaffenheit oder eine bestimmie Bebaubarkeit.

G Seile 3 von §
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Vi Vorkaufsrechte

Die Baurechtsgeberin rdumt der Bauberechtigten das grundblcherlich sicherzustel-
lende Vorkaufsrecht gem. § 1072 ff ABGB an der dem Baurecht zugrundeliegenden
Liegenschaft samt der darauf befindlichen und von der Bauberechtigten umgebauien
Baulichkeiten (siehe Punkt I1. dieses Vertrags) ein. Die Bauberechtigte nimmt dieses
Vorkaufsracht an. Bei Ausiibung dieses Rechts durch die Bauberechligle verpfiichtet
sich die Baurechtsgeberin einen schriftlichen Vertrag zwecks grundhicherlicher
Durchilihrung gerichtlich cder notariell beglaubigt zu unterfertigen.

Der Kaufpreis fir die in Punkt |. ndher beschriebene l.iegenschaft betrdgt inklusive
Umsatzsteuer € 3,338.000,00 (in Worten: Euro dreimillionendreihundertachtund-
achzigtausend) und ist auf Basis Oktaber 2015 mit dem Verbraucherpreisindex 2010
wertgesichert.

Dieses Recht ist beginnend mit Unterfertigung dieses Vertrages auf 20 Jahwre befris-
tet. Bis zum Ablauf dieser Frist verpflichtet sich die Baurechtsgeberin keine Verfl-
gungen hinsichtlich der gegenstandlichen Liegenschaft zu treffen, die mit der Aus-
Ubung dieses Rechis im Widerspruch stehen. Die Baurechisgeberin wird diese Ver-
pflichtung auf ihre aliféliigen Rechtsnachfoiger Gberfragen.

IX. Aufschiebende Bedingung

Der Verrag wird unter der aufschiebenden Bedingung abgeschiossen, dass durch
ein von der Bauberechtigten auf ihre Kosten einzuholendes statisches Gutachten
festgesellt wird, dass die vorhandene Gebaudesubstanz statisch geeignet ist, auf die
geplante Art und im geplanten Umfang umgebaut zu werden. Sollte ein positives
Gutachten nicht bis langstens 31.10.2015 vorliegen, erldschen sémtliche Rechte und
Pflichten aus dem voriegenden Vertrag. Der Nachwels des Einfrittes der aufschie-
penden Bedingung erfolgt durch eine von beiden Vertragsteilen in einfacher
(unbeglaubigter) Form gefertigten Erklarung.

X. Allgemeine Bestimmungen

Die Bauberechtigte ist Deviseninldnder. Die vertretungsbefugten Organe der Baube-
rechtigten erkldren an Eides Sta#t, dass an ihr keine Ausl&nder im Sinne des Wiener
Auslandergrunderwerbsgesetzes beteiligt sind.

Die Kosten und Gebihren der Errichtung, Genehmigung und Verblcherung dieses
Verlrages {rigl die Bauberechtigte. Dies gilt auch fir den Fall des Nichteintrittes der
aufschiebenden Bedingung.

Miindliche Nebenabreden zu diesem Vertrag bestehen nicht. Anderungen und Er-
ganzungen dieses Vertrages bedirfen der Schrifiform. Dies gilt auch fir diesen
Schriftffarmvorbehalt.

Der Bestand dieses Verirages wird durch die Unwirksamkeil einzelner Bestimmun-
gen desselben nicht berihrl. Eine unwirksame Bestimmung ist von den Vertragspar-
teign durch eine glltige Bestimmung zu ersetzen, die dem wirtschaftiichen Sinn und
Zweck der weggefallenen Bestimmung am ehesten entspricht.
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Dia Rechte und Pflichten der Vertragsparteien aus diesemn Baurechtsvertrag ein-
schiieRiich dieser Uberbindungsverpflichtung gehen auf etwaige Rechisnachfoiger
tber.

Dieser Vertrag wird in zwei Ausfertigungen errichtet, wobel jede Vertragspartei ein
Qriginal erhall.

Die Vertragsparteien bestimmen als Gerichisstand flr allfallige aus diesem Vertrag
entspringende Rechisstreftigkeiten das ddlich und sachlich zusténdige Gericht in
Wien.

Xi. Aufsandungserkidrung

per G G -icit dic ausdrickliche
Einwiliigung, dass ohne weiteres Wissen aufgrund dieses Vertrages das Baurecht ob
der in Punkt | ndhar bezeichneten Liegenschaft zugunsien

) als Last und ob der fir dieses Baurecht neu zu er-
dffnenden Baurechiseinlage als Recht fUr die Zeit bis 31.12.2076 einverleibt werde.

Die erleilt thre Einwilligung,
dass ob der neu zu erdffnendan Baurechtseinlage im Lastenblat{
a) die Verpflichtung zur Zahlung des Bauzinses einschiieBlich der vereinbarten

Werisicherung gerr. Pkt IV lit. a. des Verirages als Raeallast zugunsien des @l
“ als Baurechisgeberin,

b) das Vorkaufsrecht im Sinne des Punktes Vili. dieses Vertrages zu Gunsten des

einverieibl werde.

Der G cricilt die ausdrtickliche

Einwilligung, dass ohne weiteres Wissen aufgrund dieses Vertrages das Vorkaufs-
recht gem. Pkt. VIII. dieses Vertrages ob der in Punkt | ndher bezeichneten Liegen-
schaft zugunsten (N | <i~verleibt
werde,

Wien, am 30.10.2015
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BAURECHTSVERTRAG

abgeschlossen am heutigen Tag zwischen

und

beide als Baurechtsbesteller einerseits

und

als Bauberechtigte andererseits wie folgt:

L Praambel

Herr , und Herr D

G cide wohnhaft in (I - i zur Halfte
Eigentiimer der Liegenschaft EZ@IP), GB 01011 Wieden, bestehend aus dem Grundstiick
Nr Q- fliche Gebiude Baufliche Gebaudenebenflichen im AusmaB von 662 m2
mit der Liegenschaftsadresse —, — in der Folge als
Baurechtsgrundstiick bezeichnet, samt dort zwischen 1881 und 1906 errichtetem
Hauptgebaude und Hofgebduden, die baulich miteinander verbunden sind und gewerblich
genutzt wurden.

Das Baurechtsgrundstiick ist grundblicherlich wie folgt erfasst:

KATASTRALGEMEINDE 01011 Wieden erncacezasl (D
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien
.inlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. I[I, 143/2012 am 07.05.2012

e S e et

URG FLACHE GST-ADRESSE

Gebaude)
(Gebaudenekenflichen)

KEKFF TR Ik Rk ok ke ko h ke ah ok xSk kkwkkkd DD kkkkkkr bk d kA kk h Rk ko ko h Rk kA kb kR h ok kkd
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II. Vertragsgegenstand
1. Baurechtseinrdumung und Baurechtsannahme

1.1. Die Baurechtsbesteller bestellen zugunsten der Bauberechtigten an dem in der
Préambel umschriebenen Baurechtsgrundstick GSt Nr@ P inneliegend der
Liegenschaft EZ @) GB 01011 Wieden, ein Baurecht im Sinne des
Baurechtsgesetzes (Gesetz vom 26. April 1912 betreffend das Baurecht, RGBI. Nr.
86/1912, in der Fassung BGBI I 30/2012) beginnend ab der grundbiicherlichen
Eintragung des Baurechts bis zum 30.04.2044.

1.2. Die Bauberechtigte nimmt die Bestellung des Baurechts hiermit ausdriicklich an.

1.3. Die Ubergabe an die Bauberechtigte findet mit 01.05.2019 statt
(Ubergabestichtag). Fir die Zeit zwischen Ubergabe und grundbiicherlicher
Eintragung des Baurechts schuldet die Bauberechtigte den Baurechtsbestellern ein
Beniitzungsentgelt in Héhe des vereinbarten Bauzinses.

1.4. Solite die Bauberechtigte innerhalb von 2 Jahren ab dem Ubergabestichtag keine
rechtskréftige Baubewilligung fiir den Abbruch und Wiederaufbau der von ihr
Ubernommenen Gebdude erwirken kénnen, hat Sie das Recht, innerhalb von drei
Monaten ab Kenntnis von diesem Umstand die (riickwirkende) Aufhebung und
Rickabwicklung dieses Vertrages zu fordern. Im Rahmen einer solchen
Rickabwicklung sind die Baurechtsbesteller zur Rickzahlung der erhaltenen Ablose
fur die Ubertragung der Rechte an den zum Ubergabestichtag vorhandenen
Gebduden innerhalb von drei Monaten ab Zugang der Aufhebungserklarung
verpflichtet, sofern diese dann auch noch verhanden sind (nicht inzwischen
abgerissen oder =zerstért wurden), nicht jedoch zur Riickzahlung des
Benitzungsentgelts (des Bauzinses) und der fur die laufende Bewirtschaftung von
der Bauberechtigten aufgelaufenen Kosten. Umgekehrt ist die Bauberechtigte auch
nicht verpflichtet, die von ihr zwischen Ubergabestichtag und der Riickabwicklung
erwirtschafteten Ertrdge an die Baurechtsbesteller herauszugeben.
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2. Kosten und Abgaben in Zusammenhang mit dem Baurecht, Ertrige

2.1,

2,2,

2i:3:

Samtliche mit der Auslbung der vertraglichen Rechte und der Erfiillung der
vertraglichen Pflichten verbundenen Kosten, Steuern, Gebiihren, &ffentlichen
Abgaben und Umlagen sowie Aufwendungen und sonstigen Lasten, welcher Art
auch immer, trégt von der Ubergabe an (Ubergabestichtag) die Bauberechtigte mit
der Verpflichtung, die Baurechtsbesteller vollkommen schad- und klaglos zu halten.

Die Baurechtsbesteller erkléren jedoch, samtliche das Baurechtsgrundstiick
betreffende Steuern, Gebiihren, ©&ffentliche Abgaben und Umlagen sowie
Aufwendungen und sonstige Lasten, die einem Zeitraum zuzurechnen sind, der vor
dem Tag der Ubergabe liegt, jedoch erst spater zur Vorschreibung gelangen
und/oder nach dem Tag der Ubergabe fallig werden, zu tragen und die
Bauberechtigte diesbeziiglich vollkommen schad- und klaglos zu halten. Bei
Bezahlung durch die Bauberechtigte haben die Baurechtsbesteller dieser die
diesbeziiglichen Aufwendungen unverziglich nach schriftlicher Aufforderung und
Vorlage eines Zahlungsnachweises vollstindig zu ersetzen.

Die unter dem vorigen Punkt erwihnte Periodenabgrenzung findet auch hinsichtlich
der das Baurechtsgrundstiick betreffenden Ertrdge statt, wobei die Bauberechtigte
verpflichtet ist, auf Verlangen der Baurechtsbesteller bei sonstigem Schadenersatz
samtliche Verfahrensschritte zu ergreifen, die ihnen erforderlich erscheinen, um die
Einbringlichkeit von Forderungen zu erwirken, die die Zeit vor dem
Ubergabestichtag betreffen.

3. Gewdhrleistung

3.1,

3.2.

Die Baurechtsbesteller haften - ausgenommen fiir die hierin abschlieBend
umschriebene Gewahrleistung und fur die sonst in diesem Vertrag zugesicherten
Eigenschaften — weder fiir eine bestimmte Beschaffenheit noch fiir ein bestimmtes
FlachenausmaB, einen bestimmten Verwendungszweck oder eine bestimmte
Verwendungsfahigkeit, sinen bestimmten Ertrag oder Tragfihigkeit des Bodens des
Baurachtsgrundstiicks, welches von der Bauberechtigten wie besichtigt und in
Kenntnis seines Zustandes (bernommen wird. Insbesondere wurde der
Bauberechtigten vorab Gelegenheit gegeben, zur Uberpriifung allenfalls
vorhandener Kontaminierungen Bodenproben zu entnehmen und untersuchen zu
lassen.

Die Baurechtsbesteller leisten der Bauberechtigten Gewéhr wie folgt:
(a) Das Baurechtsgrundstick steht im alleinigen Eigentum der Baurechtsbesteller.

(b) Das Baurechtsgrundstiick ist - mit Ausnahme nachstehend angefiihrter
Bestandrechte, die von der Bauberechtigten iibernommen werden - frei von
jeglichen (Nutzungs-)Rechten Dritter, insbesondere frei von Dienstbarkeiten,
Pfandrechten oder Bestandrechten, sowie von blcherlichen oder
auBerbicherlichen Lasten, gleichgiltig, ob es sich um Lasten é&ffentlich
rechtlicher oder privatrechtlicher Natur handelt:
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3.3,

3.4.

il

« die Bestandrechte der (D - . d dreier

Mietvertrdage vom 23.11.1998 (einmal Uber Raumlichkeiten im 1. OG samt
Erweiterung um weitere Raumlichkeiten mit 14.12.2009, einmal Uber
Raumlichkeiten im 3. OG und einmal lber Blroraumlichkeiten im
ErdgeschoB) und eines Mietvertrags vom 20.08.1999 (Lager).

» die Bestandrechte der (D - grund des

Mietvertrags vom 10.03.2014.

Zu den Bestandrechten der (HENEND
G o rund der Mietvertrdge vom 24.03.1986 und

vom 23.02.1999 wird festgehalten, dass diese mit Raumungsurtell des BG

Innere Stadt Wien vom 13.11.2018 zu _Jeendet wurden, die
. jedoch

die Bestandraumlichkeiten bis dato noch nicht gerdumt bzw. zuriickgestellt hat.

Zwischen den Vertragsteilen wird festgehalten, dass das Risiko der Freimachung
der Liegenschaft von Bestandrechten die Bauberechtigte trégt, ebenso das
Risiko der freiwiligen Raumung durch - bzw. der Durchsetzbarkeit des
Raumungstitels gegen - die

(c) Zum Zeitpunkt der Ubergabe des Baurechtsgrundstiicks haften keine Steuern,
Gebiihren, offentliche Abgaben, Umlagen sowie Aufwendungen und sonstige
Lasten in Zusammenhang mit dem Baurechtsgrundstiick offen aus.

(d) Es besteht gegeniiber Dritten keine Verpflichtung zum Verkauf, zur
Verpfandung, zur Belastung oder anderweitigen Ubertragung von Rechten am
Baurechtsgrundstick.

(e) Es sind hinsichtlich des Baurechtsgrundstiicks keine gerichtlichen und/oder
auBergerichtlichen und/cder verwaltungsbehérdlichen Verfahren, welcher Art
auch immer, anhéngig.

(F) Das Baurechtsgrundstick wurde seit Errichtung der in der Prdambel erwahnten
Gebaude ausschlieBlich zu gewerblichen Zwecken genutzt.

Jede dariiberhinausgehende Haftung der Baurechtsbesteller wird ausdriicklich
ausgeschlossen.

Die Bauberechtigte haftet den Baurechtsbestellern fir die mit der Auslbung des

Baurechts entstehenden Schaden und hat die Baurechtsbesteller gegen alle
Ansprliche Dritter vollkommen schad- und klaglos zu halten.

III. Vertragszweck und Nutzung

1. Umfang des Baurechts

Die Bauberechtigte Ubernimmt die bestehenden, in der Prdambel ndher bezeichneten
Gebaude als Zugehér zum Baurecht. Sie ist ab Ubergabe berechtigt, diese Gebiude einer
Generalsanierung zu unterziehen wobei diese Berechtigung auch das Recht zum
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teilweisen oder génzlichen Abbruch und der Neuauffiihrung umfasst -, und die Gebiaude
anstelle der bisherigen gewerblichen Nutzung einer — zumindest vorwiegenden - Nutzung
zu Wohnzwecken zuzufihren. Uberhaupt ist sie daher wéhrend aufrechter Dauer des
vertragsgegenstandlichen Baurechts berechtigt, auf dem Baurechtsgrundstiick unter
Einhaltung der jeweils geltenden Bebauungsvorschriften (insbesondere Bauordnung,
Raumordnung etc.) Gebaude aller Art Gber und unter der Erde zu errichten, zu
adaptieren, abzubrechen und neu zu errichten sowie diese Baurechte nach eigenem
Ermessen zu nutzen und nutzen zu lassen. Die Bauberechtigte ist auch berechtigt, eine
mit Ende des vertragsgegenstandlichen Baurechts gleichzeitig endende Nutzung - auf
welche Art immer — Dritten zu (iberlassen, oder - auch (iber die Baurechtsvertragsdauer
hinausgehende - Bestandverhdltnisse zu begriinden. Die Zweckverwendung der
Ubernommenen  und/oder errichteten Bauwerke sowie die Nutzung des
Baurechtsgrundstiicks diirfen jedoch den guten Sitten nicht widersprechen.

2, Durchfilhrung und Kosten der Baufiihrung

Die Baufiihrung (Sanierung) hat ausschlieBlich durch befugte Gewerbetreibende zu
erfolgen. Samtliche Kosten der Baufilhrung (einschlieBlich des Abbruchs, aller
Genehmigungs-, Planungs-, Vermessungskosten etc.) und damit zusammenhdngende
Kosten (wie Ausmietungs-, Rechtsberatungskosten, Ablésezahlungen,
Kautlonsrlckzahlungen etc.) sind ausschlieBlich von der Bauberechtigten zu tragen.

3. Weitere Pflichten der Baurechtsbesteller, Abgabe von Erklirungen

Die Baurechtsbesteller verpflichten sich, ohne Verzug alle Erklarungen abzugeben, die zur
Erwirkung von offentlich-rechtlichen Genehmigungen fiir den Abbruch, die Adaptierung
oder die Sanierung von bestehenden Baulichkeiten sowie fir die Errichtung und den
Betrieb der von der Bauberechtigten geplanten Baulichkeiten erforderlich sind, es sei
denn, die Bauberechtigte befindet sich mit der Zahlung einer Bauzinsrate ganz oder
teilweise in Verzug. Sa@mtliche in diesem Zusammenhang anfallenden Kosten und
Gebiihren sind ausnahmslos von der Bauberechtigten zu tragen.

4. Weltere Pflichten der Bauberechtigten, Erhaltungs- und
Versicherungspflichten

4.1. Die Bauberechtigte verpflichtet sich, die von ihr auf Grundlage des
gegenstandlichen Baurechts lbernommenen, adaptierten und/oder neu errichteten
Baulichkeiten stets in benutzbarem und ordnungsgemiBem - insbesondere den
gesetzlichen Bestimmungen entsprechenden — Zustand zu erhalten.

4.2. Fir alle weiteren Neu-, Zu-oder Umbauten hat die Bauberechtigte die vorherige
Zustimmung der Baurechtsbestzller einzuholen, wobei diese Zustimmung nur aus
triftigen Griinden verweigert werden darf, und alle erforderlichen baubehérdlichen
sowie gewerberechtlichen oder sonst erforderlichen Genehmigungen zu erwirken.

4.3. Wahrend aufrechter Dauer des vertragsgegenstindlichen Baurechts hat die
Bauberechtigte angemessene und ortsiibliche Gebdudeversicherungen
(insbesondere eine Feuer-, Gebdudehaftpflicht-, Leitungswasser-, Sturmschaden-
und Glasbruchversicherung) bei einer inlandischen Versicherungsgesellschaft
abzuschlieBen und/oder bestehende Versicherungen aufrecht zu halten.
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Unverziiglich nach Abschluss oder Anderung von Versicherungsvertrdgen hat die
Bauberechtigte den Baurechtsbestellern eine entsprechende Bestatigung Uber die
Deckungssumme vorzulegen und Uber deren Verlangen jederzeit die fortlaufende
Zahlung der Versicherungspramie nachzuweisen.

4.4, Im Falle der Zerstorung der Bauwerke durch ein elementares Ereignis hat die
Bauberechtigte so rasch wie moglich mit der Wiederherstellung zu beginnen und die
Wiederherstellungsarbeiten binnen 18 Monaten ab Vorliegen der hierzu
erforderlichen behdrdlichen Genehmigungen zum Abschluss zu bringen cder die
Liegenschaft von Bauschutt, von durch das Elementarereignis bzw. die Zerstérung
verursachten Kontaminierungen und von allfélligen wertlosen
Gebduderestbestanden zu rdumen. Kommt die Bauberechtigte dieser Verpflichtung
aus ihrem Verschulden nicht nach, so sind die Baurechtsbesteller berechtigt, die
Rickibertragung des Baurechts zu verlangen. Die Bauberechtigte verpflichtet sich,
in diesem Fall den Baurechtsbestellern Uber ihr Verlangen das der Bauberechtigten
mit diesem Vertrag eingeraumte Baurecht samt (noch vorhandenem) Zubehor und
- soweit die Zerstorung nicht vollstandig und daher ein relevanter Gebauderestwert
zu berticksichtigen ist — entschadigungslos riickzuubertragen. Fir allfallige vor einer
neuerlichen Bebauung aufzuwendende Kosten fiir die Entfernung und Entsorgung
von Bauschutt, von durch das Elementarereignis bzw. die Zerstérung verursachten
Kontaminierungen oder von eallfdlligen wertlosen Gebduderestbestanden, ist die
Bauberechtigte den Baurechtsbestellern ersatzpflichtig.

4,5, Die Bauberechtigte Ubernimmt weiters samtliche Verkehrssicherungspflichten auf
dem Baurechtsgrundstiick, insbesondere auch einen allfdlligen Winterdienst
(Schneerdum- und Streuverpflichtung bei Eis- und/oder Schneeglatte). Die
Baurechtsbesteller sind diesbeziiglich vollkommen schad- und klaglos zu halten.

IV. Rechtsnachfolge und Verfiigungen liber das Baurecht, Vorkaufsrecht

1. VerduBerung und Belastung des Baurechts durch die Bauberechtigte

Das Baurecht darf ohne schriftliche Zustimmung der Baurechtsbesteller nicht belastet
werden. Die Zustimmung zur einmaligen Belastung zwecks Besicherung der fur die
Kosten einer Neuerrichtung nach Abbruch der zum Ubergabestichtag vorhandenen und
von der Bauberechtigten Ubernommenen Geb&ude erforderlichen Fremdmittelaufnahme
wird bereits jetzt erteilt.

Die Bauberechtigte ist auch nicht berechtigt, das ihr mit diesem Vertrag eingeraumte
Baurecht ohne vorherige schriftliche Zustimmung der Baurechtsbesteller an Dritte zu
verduBern.

2. Vorkaufsrecht

Zur Absicherung der Verfligungsbeschrankun emdB diesem Punkt IV. raumt die
Bauberechtiote Herr RN, - CEN G

@ hicrmit fir alle Falle der VerduBerung des Baurechts (in welcher Form auch immer)
ein im Grundbuch ob der neu zu eriffnenden Baurechtseinlage einzutragendes
Vorkaufsrecht im Sinne der §§ 1072 ff ABGB ein. Herr (D »im: diese
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Rechtseinrdumung an. Dieses Vorkaufsrecht ist auf jeden etwaigen Rechtsnachfolger zu
Uberbinden und grundbticherlich einzuverleiben.

V. Ubergabe und Tragung laufender Kosten

1. Ubergabe und Ubernahme

Die Ubergabe und Ubernahme des Baurechtsgrundstiickes samt der in der Praambel
bezeichneten Geb&ude in den physischen Besitz der Bauberechtigten erfolgt mit 01. Mai
2019, 00:00 Uhr (Ubergabestichtag). Der Ubergabestichtag gilt auch als Stichtag fiir den
Ubergang von Rechten und Pflichten, Vorteil und Genuss, wie auch Gefahr und Zufall auf
die Bauberechtigte sowie als Stichtag fiir die Verrechnung von Nutzungen und Lasten.

2. Laufende Kosten (Betriebs-und Nebenkosten)

Die Bauberechtigte hat ab dem Ubergabestichtag alle mit dem Baurechtsgrundstick
zusammenhingenden, nach bestehenden oder kiinftigen Gesetzen zu entrichtenden
Steuern, Abgaben, Geblihren und Lasten sonstiger Art (etwa Grundsteuern elc.) und alle
laufenden Bewirtschaflungs-, Benitzung-, Betriebs- und Instandhaltungskosten zu
tragen. Die Baurechtsbesteller sind diesbeziiglich von der Bauberechtigten vollkommen
schad- und klaglos zu halten.

VI. Bauzins und Gebidudeablise
1. Bauzins

Flr die Benitzung des Baurechtsgrundstiickes hat die Bauberechtigte ab dem
Ubergabestichtag ein jahrliches Beniitzungsentgelt (Bauzins) von € 75.000,-- (in Worten:
Euro fiinfundsiebzigtausend) zuziiglich gesetzlicher Umsatzsteuer in der jeweiligen
gesetzlichen Héhe zu entrichten.

Der Bauzins ist fur jedes Kalenderjahr in zwolf gleich groBen (monatlichen) Bauzinsraten
zu jeweils € 6.250,-- (in Worten: Euro sechstausendzweihundertfiinfzig) jeweils zuziiglich
gesetzlicher Umsatzsteuer jeweils bis zu jedem Monatsfiinften im Veraus zu entrichten
(Einlangen auf dem von den Baurechtsbestellern gemeinsam nambhaft gemachten Konto).

Abweichend hiervon schuldet die Bauberechtigte fiir das Rumpfjahr nach dem
Ubergabestichtag bis zum 31. Dezember 2019 ein Benlitzungsentgelt (Bauzins) in Héhe
von € 50.000,-- (in Worten: Euro fiinfzigtausend) zuziiglich gesetzlicher Umsatzsteuer
(zahlbar in acht gleich groBen Raten) und fiir das Rumpfjahr 2044 in Héhe von €
25.000,-- (in Worten: Euro flnfundzwanzigtausend) zuziiglich gesetzlicher Umsatzsteuer
(zahlbar in vier gleich groBen Raten). Die 1. Rate ist binnen 14 Tagen nach allseitiger
grundbuchsfahiger Unterfertigung dieses Vertrages zur Zahlung fallig.

2. Gebdudeablise
Zusétzlich zum laufenden Bauzins und ohne jegliche Anrechnung auf denselben hat die

Bauberechtigte fir dic Ubernahme der bestehenden, in der Praambel naher
beschriebenen Gebdude als Zugehtr zum Baurecht einen Einmalbetrag in der Héhe von €
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418.000,-- (in Worten: Euro vierhundertachtzehntausend) zuziiglich gesetzlicher
Umsatzsteuer an die Baurechtsbesteller zu bezahlen.

Der Einmalbetrag ist binnen 14 Tagen nach allseitiger grundbuchsfahiger Unterfertigung
dieses Vertrags zur Zahlung fallig.

3. Wertsicherung

Betreffend das Benutzungsentgelt (Bauzins) ist Wertbestandigkeit vereinbart. Die
Wertsicherung erfolgt nach dem wvon der Statistik Austria monatlich verlautbarten
Verbraucherpreisindex 2015 oder dem an seine Stelle tretenden Index. Ausgangsbasis
fiir die Wertsicherungsberechnung ist die fiir den Monat der Ubergabe verlautbarte
Indexzahl. Das vereinbarte Beniitzungsentgelt (Bauzins) verandert sich in dem AusmaB,
in dem sich der genannte Index gegeniiber der Ausgangsbasis verdndert, wobei fur jedes
Kalenderjahr die bis 31.12. des jeweiligen Vorjahres zuletzt verlautbarte Indexzahl
maBgeblich ist und eine Verdnderung der Indexzahl von weniger als 3 % unberiicksichtigt
bleibt. Eine darliberhinausgehende Veranderung wird voll wirksam; die neue maBgebliche
Indexzahl hildet die neue Ausgangsbasis.

4. Reallast des Bauzinses

Zur Sicherstellung ihrer Zahlungsverpflichtung réumt die Bauberechtigte fir sich und ihre
Rechtsnachfolger die ob der neu zu erdffnenden Baurechtseinlage einzuverleibende
Reallast der Verpflichtung zur Zahlung des jahrlichen (wertgesicherten) Bauzinses von €
75.000,-- (in Worten: Euro finfundsiebzigtausend) ein.

5. Zahlungsverzug

Fiir den Fall des - wenn auch unverschuldeten oder bloB teilweisen — Zahlunasverzuges
hinsichtlich der seitens der Bauberechtigten gemaB diesem Punkt VI. geschuldeten
Zahlungen schuldet diese Verzugszinsen in der Hohe von 9,2 % (iber dem Basiszinssatz
vom Tag der Félligkeit bis zum Tag der tatsachlichen Zahlung.

Wird die Bauberechtigte mit der Berichtigung des Bauzinses fir 2 aufeinanderfolgende
Jahre rickstandig und berichtigt sie trotz qualifizierter Mahnung mittels eingeschriebenen
Briefs unter Setzung einer Nachfrist von zumindest 14 Tagen den ausstandigen Bauzins
(samt Verzugszinsen) nicht vollsténdig, so sind die Baurechtsbesteller berechtigt, gemiB
§ 4 BauRG mittels einseitiger schriftlicher Erklarung das Baurecht als erloschen zu
erklaren und diesen Vertrag mit sofortiger Wirkung aufzuheben. Diesfalls sind die
Baurechtsbesteller  berechtigt, die Riickgabe des Baurechtsgrundstiicks samt
entschédigungsloser Ubernahme der Bauwerke der Bauberechtigten in ihr Eigentum zu
verlangen.

6. Umsatzsteuer

Das gegenstdndliche Rechtsgeschaft ist unecht umsatzsteuerbefreit. Die
Baurechtsbesteller erkldren unwiderruflich und ausdriicklich, auf eine allfallige Optierung
zur Umsatzsteuer gemal § 6 Abs. 2 UstG zu verzichten. Sollte die Umsatzsteuerbefreiung
infolge einer Anderung der Rechtslage kiinftig wegfallen, so hat die Bauberechtigte die
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jeweils geschuldete gesetzliche Umsatzsteuer zuzlglich zum Bauzins zu tragen und
gemeinsam mil diesem zur jewelligen Falligkeit an die Baurechtsbesteller zu bezahlen.

VII. Erléschen des Baurechts

1. Heimfallsrecht, Zuriickstellung des Baurechtsgrundstiicks, Anbot zum
Liegenschaftskauf

1.1. Bei Erloschen des Baurechts durch Zeitablauf haben die Baurechtshesteller die
Wahl, entweder die Bauwerke gegen Zahlung einer angemessenen Entschidigung
in Hohe des flir diesen Zeitpunkt zu ermittelnden Verkehrswertes der Gebaude in
ihr Eigentum zu Ubernehmen oder der Bauberechtigten die Liegenschaft zum Kauf

um den fur diesen Zeitpunkt zu ermittelnden Verkehrswert von Grund und Boden
anzubieten.

1.2. Sollte hinsichtlich der Verkehrswerte bis zum Erléschen des Baurechts zwischen den
Vertragsteilen keine Einigung erzielt werden, entscheiden hieriiber drei gerichtlich
beeidete Sachverstiéndige aus dem Fachbereich der Immobllienbewertung. lJede
Partei ist hierbei berechtigt, einen gerichtlich beeideten Sachverstandigen selbst zu
bestimmen, der dritte Sachverstindige wird anhand einer aktuellen
Sachverstéandigenliste durch Los bestimmt. Als Sachverstindiger kommt hierflir
jweils nur in Betracht, wer bereit ist, innerhalb von 3 Monaten sein jeweiliges
Gutachten zu erstatten. Kommt zwischen den Sachversténdigen keine Einigung
bzw. keine mehrheitliche Einigung zustande, gilt das arithmetische Mittel aller drei
Gutachten als Verkehrswert. Die Kosten der Sachverstidndigen sind von beiden
Vertragsteilen je zur Halfte zu tragen. Die Entschddigungssumme bzw. der
Kaufpreis ist binnen vier Monaten nach Einigung bzw. nach Gutachtenserstattung
durch die Sachversténdigen zur Zahlung fillig.

1.3. Fir die Zeit zwischen Erléschen des Baurechls bis zur tatsichlichen Rlckstellung
des Baurechlsgrundstiicks bzw. im Fall des Erwerbs der Liegenschaft durch die
Bauberechtigte bis zur tatséchlichen Ubergabe der Liegenschaft an sie schuldet die
Bauberechtigte den Baurechtsbestellern ein monatliches Beniitzungsentgelt in Héhe
der zuletzt vorgeschricbenen monatlichen Bauzinsrate, hat weiter die flir die
laufende Bewirtschaftung auflaufenden Kosten zu tragen, ist aber umgekehrt auch
nicht verpflichtet, die von ihr in dieser Zeil erwirtschafteten Ertrdge an die
Baurechtsbesleller herauszugeben.

1.4. Die Bauberechtigte ist berechtigt, anstelle der Annahme eines allfilligen Anbots
zum Ankauf der Liegenschaft die Einrdumung eines neuerlichen Baurechts zu
denselben Bedingungen zu verlangen, wobei der jihrliche Bauzins mit 3 % des
Wertes von Grund und Boden anzusetzen sein wird.

2. Rechte Dritter

Die Bauberechtigte hat sicherzustellen, dass samtliche Rechte, die die Bauberechtigte
Dritten an den Baulichkeiten oder an dem Baurechtsgrundstiick eingerdaumt hat
(insbesondere Rechte der auf dem Baurecht eingetragenen Pfandglaubiger und anderer
dinglicher Berechtigter) mit Ausnahme von noch aufrechten Bestandvertragen, welche
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von den Baurechtsbestellern im Fall der Rickstellung des Baurechtsgrundstiicks
vereinbarungsgeman zZu Ubernehmen sind, mit dem Erléschen des
vertragsgegenstandlichen Baurechts gleichzeitig erldschen. In jedem Fall hat die
Bauberechtigte die Baurechtsbesteller aus samtlichen, durch Dritte in diesem
Zusammenhang geltend gemachten und aus der Rechtseinrdumung durch die
Bauberechtigte resultierenden Rechtsanspriichen schad- und klaglos zu halten.

3. Erkldrungen der Bauberechtigten

Die Bauberechtigte verpflichtet sich, ohne Verzug nach dem Erléschen des Baurechts
samtliche fiir die Loéschung des Baurechts (der Baurechtseinlage) erforderlichen
Erklarungen in grundbuchstauglicher Form und auf eigene Kosten abzugeben.

4, Kontaminierung des Baurechtsgrundstiicks bei Erléschen des Baurechts

4.1. Die Bauberechtigte haftet den Baurechtsbestellern sowohl wahrend aufrechter
Vertragsdauer als auch im Falle des Erléschens des Baurechtes fiir die durch die
Nutzung des Baurechtsgrundstiicks allenfalls verursachten Kontaminierungen. Die
Baurechtsbesteller haben das Recht, im jeweiligen Anlassfall (bei Bekanntwerden
oder bei Erloschen des Baurechts) die Ursachlichkeit und die Kosten laut
tieferstehendem Pkt. 4.3. innerhalb von sechs Monaten gutachterlich feststellen zu
lassen, andernfalls ihre aus allfélligen derartigen Kontaminierungen resultierenden
Ersatzanspriiche gegen die Bauberechtigte erldschen.

4,2, Die Baurechtsbesteller haben zu diesem Zweck einen gerichtlich beeideten
Sachverstandigen fur das Bauwesen (samt Subgutachtern aus anderen
Fachgebieten, sofern der Sachverstandige dies aufgrund der zu begutachten
potentiellen Kontaminierung fiir zweckmaBig halt) zu bestellen. Die Kosten des
Sachverstandigen sind von der Bauberechtigten alleine zu tragen, wenn der
Sachverstiandige feststellt, dass diese Verursacherin der Kontaminierung ist,
andernfalls die Baurechtsbesteller.

4.3. In einem von ihr verursachten Kontaminierungsfall hat die Bauberechtigte die
Kosten von Aushub, Abtransport, Deponiegebihren und die Kosten der Auffiillung
mit geeignetem Material aus eigenem ohne Rickerstattungsanspruch an die
Baurechtsbesteller zu tragen bzw. abzulésen.

VIII. Dienstbarkeiten

Das Baurechtsgrundstick grenzt unmittelbar an o6ffentliches Gut, weshalb der
Bauberechtigten fir Zu-und Abfahrt sowie den Zugang zum Baurechtsgrundstiick oder
die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen etc. keine Dienstbarkeiten eingerdaumt
werden miissen.

IX. Inlandererkldarung
Die Bauberechtigte ist eine juristische Person und erklért, dass sich ihr satzungsmaBiger

und tatséchlicher Sitz in Osterreich befindet, keine Bilirger eines Nicht-EU-Mitgliedstaates
an ihr als Gesellschafter beteiligt sind und alle geschiftsfiihrenden Organe sowie mehr
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als die Halfte der ordentlichen stimmberechtigten Mitglieder @sterreichische
Staatsangehdrige bzw. Staalsangehdrige eines EU-Mitgliedsstaates sind.

X. Aufsandungserklirung

1. Die Vertragsteile erteilen wechselseitig ihre ausdriickliche Zustimmung, dass ochne ihr
weiteres Zutun, jedoch nur unler gleichzeitiger Verbiicherung des Punktes X. 2. dieses
Vertrages ob des Baurechtsgrundstiicks GSt Nr@ll, inneliegend der Liegenschaft
EZ@D GB 01011 Wieden, das Baurecht bis 30.04.2044 als Last und ob der fir das
Baurecht neu zu erdffnenden Baurechtseinlage das Recht zugunsten der [ ]

zur Géanze
grundbiicherlich einverleibt werde.

2. I:"_rteilt ihre ausdriickliche Zustimmung, dass

ohne ihr weiteres Zutun ob der neu zu eréffnenden Baurechtseinlage

(a) zugunsten (D

I
_dic Reallest der Verpflichtung zur Zahlung des jahrlichen

Bauzinses von € 75.000, -- nach Inhalt und Umfang des Punktes VI. dieses
Vertrages

und

(b) zugunsten
@25 Vorkaufsrecht gemaB Punkt IV. 2. dieses Vertrages

einverleibt werde,

XI. Kosten der Vertragserrichtung

Die Bauberechtigte tragt - vorbehaltlich anderslautender Bestimmungen dieses Vertrages
- samtliche mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfihrung dieses Vertrages
verbundenen Kosten, Gebiihren und Abgaben zur Ganze.

XII. Vollmacht

Die Vertraisiarteien erteilen (N,

, Auftrag und Vollmacht, alle zur grundbiicherlichen
Durchfiihrung dieses Vertrages notwendig oder niitzlich erscheinenden Antrdage, Gesuche
oder Eingaben bei Behorden oder Gerichten zu stellen, Bescheide oder Beschliisse in
Empfang zu nehmen und allfdllige Rechtsmittel dagegen zu ergreifen sowie mit
Rechtswirksamkeit flr cie Vertragsparteien auch Abanderungen und Erganzungen dieses
Vertrages (auch hinsichtlich der Aufsandungserkldrungen) durchzufilhren und mit der
Wirkung fur die Vertragsparteien — auch notariell - zu unterfertigen, sofern dies fiir die
grundbiicherliche Durchfithrung erforderlich ist, wobei aber durch solche Abdnderungen
und/oder Ergdnzungen keine materiellen Bestimmungen, verandert werden dirfen.
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XIII. Schlussbestimmungen

Die Vertragsparteien verpflichten sich, sémtliche Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag
auf allfdllige Rechtsnachfolger zu Uberbinden und diese zur Uberbindung derselben auf
allfallige weitere Rechtsnachfolger zu verpflichten.

Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrags bedirfen der Schriftform. Dies gilt
insbesondere auch flr die Vereinbarung, von diesem Schriftformerfordernis abgehen zu
wollen. Miindliche Nebenabreden bestehen nicht.

Sollten eine oder mehrere Bestimmungen dieses Vertrages ungliltig oder nichtig sein, so
betrifft dies nicht die Ubrigen Bestimmungen des Vertrages, deren Wirksamkeit dadurch
nicht beeinflusst wird. Die Vertragsparteien vereinbaren vielmehr, die allenfalls nichtige
oder ungiltige Bestimmung durch eine Bestimmung zu ersetzen, die dem wirtschaftlichen
Zweck der nichtigen oder unglltigen Bestimmung maglichst nahekommt.

Dieser Vertrag wurde in drei Originalausfertigungen errichtet, von denen alle
Vertragsteile je eine erhalten.

ot
Y
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PRAAMBEL

(zu1/5) und die (D
{zu 4/5) {in der Folge kurz ,BAURECHTSGEBERIN-
NEN' genannt) sind BAURECHTSGEBERINNEN des Gebiudes auf und der Licgenschaft
cst N @ Crundbuch o004 Innere Stadt. Das vertragsgegenstandliche Ge-

biude Ist im Planauszug in Beilage /1 {in der Folge kurz das LGEBAUDE" genannt)
dargestelit. Das GEBAUDE wurde bisher zis Priesterseminar St. Augustin geflhrt.

A. Di

B. Das GEBAUDE wird von der (in der Fol-

ge kurz LBAUBFRECHTIGTE" genan nt), fir den Zweck der Errichtung eines Hotel, Bl-
ros, Wohnbauprojektes oder zu Geschaftszwecken Ubcrnommen.

Auf dieser Grundlage, die einen integrierendcn Bestandteil dieser Vereinbarung
darstellt, schliefen die BAURECHTSGFBERINNEN und die BAUBERECHTIGTE den

folgenden Baurechtsvertrag:

1. Baurechtseinraumung

11 Die BAURECHTSGESERINNEN sind grundbiicherliche Eigentimerinnen der Liegen-
schaft Gst Nr@IDE G Grundbuch 01004 Innere Stadt:
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TLT 2 ertrag 19&9-08=30 Eigentumsrecht
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©
Rk ke

1.2 Ob des Grundstiicks als Stammeinlage wird das Rechl, ein Baurecht bis 3112.2114
7u haben, (als neu zu erdffnende Baurechiseinlagen) als Last einverleibt, Gegenstand
dieses Baurechtsvertroges ist das Baurecht ob des gesamten Grundstiicks (in der Fol-
ge auch kurz , BAURFCHTSFLACHE" oder ,,BAURECHTSGEGENSTAND" oder ,GRUND-
STUCK® bezeichnet). Das Flachenausmal der BAURECH ITSFLACHE betrigt ca. 735 m*,

108



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

sefte 4 von 13

1.3 Die BALIRECHTSFLACHE ist bebaut. Das auf der Baurechtsfliche befindliche Ge-
bdude ist der BAUBERECHTIGTEN bekannt und wird betreffend Zustand und verwen-

dung von den BAURECHTSGEBERINNEN keinerlel Haftung Gbernommen und in das
Baurecht eingebracht.

1.4 Die BAURECHTSFLACHE (735 m?) ist als Bauland gewidmet,

1.5 Das Baurecht erstreckl sich auf simtliche Teile des GRUNDSTUCKES, unabhangig

davon, ob diese Teile des GRUNDSTUCKES fiir die Bauwerkserrichtung erforderlich
sind oder nicht,

1.6 Aufgrund diescs Baurechtes steht es der BAUBERECHTIGTEN frei, auf dem ver-

tragsgegenstindlichen GRUNDSTUCK ein oder mchrere Bauworke nach ihrem Gut-
dinken zu errichten.

2. Baurechtsbestellung und Dauer des Baurechtes

2.1 Die BAURECHTSGEBERINNEN bestellen der BAUBERECHTIGTEN ein Baurecht im

sinne des Baurcchtsgesetzes am BAURECHTSGEGENSTAND bis zum 3112.214. Die
BALBERECHTIGTE nimmt das Raurecht an,

2.2 Das Baurecht entsteht mit dem Tag der Cintragung im Grundbuch. Tir die Be-
rechnung der Laufzeit des gegenstindlichen Vertrages vereinbaren die Vertragspar-
teien den 01.01.2015 2ls Tag des Vertragsbeginns,

23 Ab dem 01.07.2015 bzw. ab Rechtskraft des Vertrages nach Eintritt der aufschie-
benden Bedingung gem Pkt. 124 hat die BAUBERECHTIGTE similiche Kosten betref-
Tend den Baurechtsgegenstand zu tragen, Wo dies méglich ist, hat die BAUBERECH-
TIGTE Versorgungs- und Wartungsvertrige zu ibernchmen.

3. Eigenschaflen des Baurechtsgegenstandes

3.1 Auf der Baurcchtsfliche befindet sich das CEBAUDE. Die BAUBERECHTIGTE hat
Kenntnis vom Zustand, der Nutzung und dem Bewilligungsstand des GEBAUDES, ins-

besondere der Unterschutzstellung des Priesterseminars St. Augustin unter das
Denkmalschutzgeselz,

3.2 Dic BAURECHTSGEBERINNEN sichern zu, dass dic vertragsgegenstandfiche Liegen-
schaft offentlich aufgeschlossen ist, mithin Wasser-, Kanal-, Strom- und Stralenan-
sthiuss gegeben sind, und hieraus keine Kosten anfallen werden oder noch aushaften.

3.3 Der BAURECHTSGEGENS TAND wird wie er liegt und steht, Ubergeben.

3-4 Die BAURECHTSGEBERINNEN leisten der BAUBERECHTIGTEN weder Gewadhr noch
tbernehmen sic irgendeine Haftung fiir cine besondere oder eine gewdshnlich vo-
rausgesetzte Beschaffenheit und Cignung, Eigenschaft oder fir ein bestimmtes oder
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gewshnlich vorausgesetztes Ausmag oder Ertriignis oder eine bestimmie oder ge-
wiihnlich vorausgeselzte Verwend- und Verbaubarkeit des Vertragsgegenstandes.

‘4. Ausiibung des Baurechts

4.1 Die BAUBERECHTICTE ist kraft dieses Baurechts berechtigt, auf eigene Kosien ent-
sprechend den jeweils geltenden Bebauungsbestimmungen cin oder mehrere Bau-
werke nach ihrem Belieben zu errichiten, umzubauen, wieder abzubrechen und neue
Gebjude wieder aufzubauen und alte Gebdude abzubrechen. Alle diese Gebaude
samt alifalligen Erwelterungen und Zubauten, insbesondere auch die zur Crrichtung
gelangenden Nebenanlagen, stehen als Zugehdr des Baurechtes irn Ligentum der
BAUBERFCHTIGTEN.

4.2 Die Vertragstelle kommen (berein, dass die Begrlindung von Baurechtswoh-
nungseigentum zuldssig ist.

4.3 Alle mit diesen Bauwerken verbundenen Anspriche stehen ausschlieflich der
BAUBERECHTIGTEN zu. Dies gilt inshesondere [iir Mietzinseinnahmen, fiir Anspriiche
gegen Professionisten, dic an der Errichtung dieser Bauwerke mitgewirkt haben, und
fur die gesetzlichen Anspriche gegen Nachbarn. Alle mit diesen Bauwerken bzw. der
fir die BAURECHTSFLACHE verbundenen Verpflichtungen und Haftungen treffen aus-
schlieRlich die BAUBERECHTIGTE, dies gilt insbesondcre fiir alile Abgaben, alle in-
standhaltungspflichten und gesetzliche Fflichten gegenlber Nachbarn und der All-
gemeinheit. Samtliche Kosten belreffend die vertragsgegenstindliche Liegenschaft
bzw, das Geb&ude, die mit der Eigentiimerstellung verbunden sind und die nicht di-
rekt von deor BAURERECHTIGTEN petragen werden konnen, werden ven den BAU-
RECHTSGEBERINNEN jahrlich im Nachhinein an die BAUBERECHTIGTE weiterverrech-
net.

4.4 Die BAUBERECHTIGTE hilt die BAURECHTSGEBERINNEN fir alle Aufwendungen
(insbesondere Gebiihren und Kosten) schad- und klaglos, die die BAURECHTSGEBE-
RINNEN ob der BAURECHTSFLACHE bzw. den darauf errichteten Bauwerken tatigen
muss bzw. die sie treffen. Werden die BAURECHTSGEBERINNEN ob der BAURECHTS-
FLACHE bzw. den darauf crrichten Bauwerken von Dritten in Anspruch genommen,
haben sie die BAUBERECHTIGTE hievon unverziiglich in Kenntnis zu setzen und ihr die
Gelegenheit zu geben, diese Haftung/Schaden/Nachteil abzuwehren, Dies gilt tir
Forderungen, Anspriiche, Gebilhren etc. die ab Rechtskraft des Vertrages entstehen.

4.5 Die BAURECHTSGEBERINNEN erkidren sich damit einverstanden, dass die BAUBE-
RECHTIGTE bereits vor dem Tag der Einrcichung des Ansuchens um FEintragung des
Baurechts im Grundbuch PlanungsmaBnahmen setzt, sofcrn sdmtliche Vorausset-
zungen fir die Eintragung des Baurechts vorliegen. Kosten flr derartige Manahmen
werden in keinem Fall van den BAURECHTSGEBERINMEN getragen bzw. von diesen

Ubernommen.
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4.6 Die BAURECHTSGEBERINNEN sind verpflichtet, samtliche don BAURECHTSGECEN-
STAND betreffenden Unterlagen, wie insbesondere Pldnc, Vertrige, ffentlich-
rechtliche Urkunden (zB Bescheide des Finanzamtes oder der Baubehdrde) und Rech-
nungen wihrend der Vertragsdauer bereitzuhalten und nach Aufforderung der BAU-
BERECHTIGTEN zu iibergeben, Die BAURECHTSGEBERINNEN sind ferner fur sich und
ihre Rechtsnachfolger verpflichiet, alle fir die Errichtung, den Um-, Zu- und Ncubau
oder den Abbruch von Bauwerken auf der BAURECHTSFLACHE erforderlichen Erkla-
rungen eines Grundeigentiimers in geeigneter Form und chne Verzug abzugeben und
die notwendigen Urkunden zu unterfertigen.

4.7 Die BAUBERECHTIGTE verpflichtet sich im Hinblick auf den BAURECHTSGECEN-
STAND zur Erfiillung samtlicher Verpflichtungen, die sonst den Eigentimer einer Lie-
genschaft treffen und halt die BAURCCHTSGERERINNEN in diesern Umfang schad-
und klaglos.

4.8 Die BAUBERECHTIGTE verpilichtet sich, den an den BAURECHTSGEGENSTAND an-
grenzenden StraRenrand bzw. Gehslelg auf ihre Kosten und Verantwortung enlspre-
chend allen sich aus den allgermeinen Rechtsvarschriften und den besonderen stra-
Renverkehrsrechtlichen Viorschriften ergebenden Verkehrssicherungspflichten zu rei-
nigen, von Schnee zu saubern und bei Schnee und Glatteis zu bestreuen und die BAL}-
RECHTSGEBERINNEN schad- und klaglos zu halten.

4.9 Die BAUBERECHTIGTE ist verpflichtet, die vertragsgegenstandliche Anlagen samt
Gebiuden wihrend der gesamten Dauver dieses Vertrages angemessen gegen Feuer-,
Sturm- und Leilungswasserschaden 7u versichern sowie eine die entsprechenden Ris-
ken absichernde (laftpflichtversicherung abzuschliefen.

410 Die BAUBERECHTIGTE verpflichtet sich weiters, samtiiche rechtlichen Bestim-
mungen im Zusammenhang mit der Errichtung der von ihr geplanten Gebiude (bzw.
ciner allfilligen Tiefgarage) zu beachten und einzuhalten und die dafiir erforderlichen
Genchmigungen zu deren Errichtung aul eigene Kosten einzuholen.

5. Bauzins

5.1 Als Bauzins wird ein Betrag ven EUR 250,000, pro Jahr vereinbart. Einvernehmlich
festgehalten wird, dass der Bauzins ohne Umsatzsteuer vorgeschrieben wird. Sollte
eine Umsatzsteuerpflicht (Wegfall des diesbeziiglichen umsatzsteuerlichen Wahl-
rechts) eingefithrt werden, so ist zusitzlich zum Bauzins Umsatzsteuer in der gesetz-
lichen Hihe zur Zahlung fallig.

5.2 Fiir die ersten zwei Jahre der Laufzeit dieses Baurechtsvertrages, somit fr das
Kalenderjahr 2015 und 2016 filil kein Bauzins an.

5.3 Binnen 4 Wochen ab Eintritt der aufschiebenden Bedingung gemdBk Punkt 121 hat
die BAUBERECHTIGTE elnen Betrag von EUR 3.000.000,-- (wiederum ohne Vorschrei-
bung von Umsatzsteuer) an die BAURECHTSGEBERINNEN zu leisten. Dieser Betrag
stellt eine Vorauszahlung des Bauzinses filr cinen Zellraum von 12 Jahren dar, wobei
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dieser Zeitraum exklusive der beiden bauzinsfreien jahre zu verstehon ist. Nach Be-
zahlung dieser Vorauszahlung ist somit wieder im 15, Jahr der [aufzeit dieses Vertra-
ges ein Bauzins gemal Punkt 5.1 zu leisten. Ausdriicklich wird jedach In diesem Zu-
sammenhang klargestellt, dass die Wertsicherung des Bauzinses gemark Punkt 5.1von
-Beginn der Laufzeit des gegenstandlichen Vertrages zu berechnen ist. Als (tollweise)
Absicherung fiir die Varpflichtung zur Leistung der bei Eintritt der aufschiebenden
Bedingung filligen Bauzinsvorauszahlung in Héhe ven EUR 3.000,000,-- verpflichtet
sich die BAUBERECHTICTE, binnen 4 Wochen ab Unterferligung dieses Vertrages cine
abstrakte unwiderrufliche Bankgarantie in Héhe von EUR LOOR.0GO,~— einer crstklas-
sigen inlandischen Bank zugunsten der BAURECHTSGEBERINNEN mif einer Laufzeit
bis zumindest zum 31.08.2015 an did Uberge-
ben,

5.4 Fir neu geschaffene Flichen (Nutzfiiichen ynd allgemeine Teile) ist kein (zusitzli-
cher) Bauzins zu bezahlen. Die BAURECHTSGEBERINNEN verpflichten sich, dies auch
erforderlichenfalls in geeigneter Form zu crkldren.

5.5 Der Bauzins ist jeweils bis zum 30.04. eines jeden Jahres im Vorhinein zu bezahlen.

5.6 £s wird ausdriicklich Werthestindigkeit des Bauzinses vereinbart. Als Ma® zur
Berechnung der Wertbestandigkeit dient der von Statistik Austria verlautbarle Ver-
braucherpreisindex 2010 oder gin an seine Stelle tretender index. Als Bezugsgrofe fiir
diesen Vertrag dient die Indexzah! fir den Jinner 2015. Solite sich der Verbraucher-
preisindex um mehr als 5% &ndern, so erhiht oder vermindert sich der Bauzins um
100% der prozentualen Indexverinderung,

5.7 Die BAURECHTSGEBERINNEN haben die Indexanpassung  vorzunehmen und
schriftlich der BAUBERECHTIGTEN bekanntzugebhen. Ein infolge Indexanpassung ver-
dnderter Bauzins ist erstmais an dem der Verdffentlichung der die Verinderung be-
wirkenden Indexzahi folgenden Zinstermin zu entrichten. Fine nicht vorgenommene
Indexpassung bedeulet in keinem Fall einen Verzicht auf eine Indexanpassung.

5.8 Die Vertragsparteien vereinbaren die Einverleibung der Reallast des Bauzinses

samt Wertsicherung auf der geméB dem gegenstandlichen Baurcchtsvertrag zu bil-
denden Baurechtseinlage im crsten Rang.

5.9 Sdmtliche Zahlungen der BAUBERECHTIGTEN sind auf das folgende Konto zu leis-
ten * bei ol (D r-ReATE autend auf
G s < BAUBERECHTIGTEN nachweislich einc andere Kontover-
bindung bekanntgegeben wird.

6. Vorkaufsrecht, Ubertragung des Baurechts

6.1 Die Vertragspartcien gehen von davon aus, dass die BAUBERECHTIGTE fir Umbau
und Sanierung des Baurechlsgegenstandes Investitionskosten in das GEBAUDE von
ctwa EUR 3.500.000,— leisten wird. Die Vertragsparteien gehcn davon aus, dass die
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BAUBERECHTIGTE diese Investitionskosten sumindest teilweise mit Fremdmitieln
finanzieren wird.

6.2 Die BAURECHTSGEBERINNEN gewd hren der BAUBERECHTIGTEN ein Vorkaufsrecht
gemiB den Bestimmungen der §§ 1072ff ABGB auf der Sstammliegenschaft EZ 432,

Grundbuch omooa Innere Sladt.

6.3 Die BAUBERECHTIGTE ist grundsatzlich berechtigt, das inr mit diesem Vertrag
eingerdumte Baurecht ganz oder tellweise zu verauRern. Diese Yorabzustimmung zur
ginzlichen oder teilweisen Ubertragung des Baurechts gill Jjedoch nur dann, sofern
die in diesem Verirag enthaltenen Verpflichtungen (einschlieRlich die gegenstandii-
che Uberbindungsverpflichtung) vollinhaltlich von den jeweiligen Erwerbern iber-

nommen werden.

6.4 Die BAUBERECHTIGTE gewahrt den BAURECHTSGEBERINNEN cin Vorkaufsrecht
gemaR den Bestimmungen der §§ 1072ff ABGE ob der BREZ neu Grundbuch 01004
innere Stadt bestehend aus der stammiiegenschaft EZ@gp Cru ndbuch 01004 Inncre
Stadt Das in diesern Punkt eingeraumte Vorkaufsrecht gilt fir den Fall des Verkaufs
der gesamten BALURFCHTSFLACHE an cinen Dritten wihrend der ersten 14 Vertrags-
jahre; danach erlischt das Vorkaufsrecht automatisch. Das Vorkaufsrecht giit jedoch
nicht filr den Fall, der Begriindung von gaurechtswohnungseigentum und dem ein-
zelnen Abverkauf der Baurechtswohnungseigentumsobjekte nach baw. Im Zuge der
Entwickiung des GEBAUDES. Investitionen ab dem 10. Jahr vor Endc der Laufzelt des
gepenstandlichen Baurechtsvertrages, die Giber solche in Fach und Dach hingusgehen,
bediirfen der Zustimmung der BAURECHTSGEBERINNEN,

7. Erloschen des Baurechts

7.1 Sollte die BAUBERECHTIGTE mit der Bezahiung des Bauzinses oder von Teilen des-
celben trotz schriftlicher Mahnung unter Einrumung einer Nachfrist von 28 Tagen
langer als zwei lahre in Verzug geraten, sind die BALURECHTSGEBERINNEN perechtigt,
das Baurccht filr erfoschen zu erkidren. Das Erléschen des Baurechts (st der BAUBE-
RECHTIGTEN mittels eingeschriebencn Briefes bekannt zu geben.

8. Rechtsfolge des Erldschens des Baurechts

8.1 Im Falle des Erloschens des Baurechts durch Zeltablauf, hat die EIGENTUMERIN die
Wahl, entweder

a) den Bauwerksbestand in Lhr Eigentum zu {ibernehmen oder
b} der BAUBERECHTIGTEN mit deren Zustimmung ein neuerliches Baurecht ein-

zuraumers
8.2 Irn Falle der Ubcrnahme des Bauwerksbestandes durch die BAURECHTSUGEBERIN-

NEN durch Zeitablauf ist sie filr sich und ihre Rechtsnachfolger verpflichtet, der BAU-
BERECIHTIGTEN elne Entschiidigung gemiR § o Abs 2 Baurechtsgesetz U leisten, Dic
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Entschidigungssumme ist binnen sechs Monaten nach Beendigung des Baurechts zur
Zahlung fillig.

8.3 Im Falle der vorzeitigen Beendigung des gegenstandlichen Baurcchtsvertrages aus
einem von der BAUBERECHTIGTEN zu verantwortenden wichtigen Grundes ist von
den BAURECHTSGEBERINNEN keine Entschadigung zu bezahlen.

8.4 m Falle der vorzeitigen Beendigung des gegenstandlichen Baurechtsvertrages
aus einem von den BAURECHTSGEBERINNEN zu verantwortenden wichtigen Grund ist
von den BAURECHTSCGEBERINNEN cine Entschadigung in der Héhe des Bauzeitwertes
des Baurechts zu bezahlen,

8.5 Im Fall der Beendigung des gegenstiindlichen Baurechtsvertrages verpflichtet sich
die BAUBERECHTIGTE zur Lastenfreistellung des Baurechies.

9. Vertragsdurchfithrung

9.1 Samtliche Im Zusammenpang mit der grundblcherlichen Durchfiihrung dieses
Vertrages erforderlichen Aufgaben werden von der BAUBERLCHTIGTEN Gbernommen.
Die BAUBERECHTIGTE wird daher sofort nach Vorliegen der Voraussetzungen fir dic
grundbicherliche Durchfiihrung des Baurechtsvertrages sorgen, mithin insbesondere
die Grunderwerbsteuer bezahlen, die Unbedenklichkeitsbescheinigung einholen, die
allenfalls erforderlichen éffentlich-rechtlichen Bestatigungen und Bewilligungen (zB
nach dem Grundverkehrsrecht) einholen, die Einverleibung des Baurechts flir die
BAUBERECHTIGTE und die Einverleibung der Reallast und der Vorkaufsrechte der ge-
miRk den Punkten 6.2 und 6.4 zu veranlassen.

9.7 Die BAURECHTSGEBERINMEN haben der BAUBERECHTIGTEN bei der grundbiicher-
lichen Durchfiihrung bei Bedarf zu unterstitzen. Insbesondere haben die BAU-
RECHTSGEBERINNEN allenfalls noch notwendige Erkldrungen in der erforderlichen
Form abzugeben und beizubringen. Die zur grundbiicherlichen Durchfilhrung not-
wendigen Bestatigungen gemif §13 BauRG sind von den BAURECHTSGEBRINNEN
oder von Dax & Partner Rechtsanwiéite GmbH beizubringen.

10. Kosten

10.1 Samtiiche Kosten {inkl. Gebiihren, Steuern, Abgaben und Barauslagen], die sich
im Zusammenhang mit der Errichtung und der Verbiicherung dieses Vertrages erge-
ben, tragt die BAUBERECHTIGTE.

1. Aufsandungserklarung

11.1 Die Vertragsparteien erteilen ihre ausdriickliche, unwiderrufliche Einwilligung,
dass aufgrund dleses Vertrages ohne ihr weiteres Wissen und Einvernehmen auf der
in Punkt 1.1 angefithrten Liegenschaft das Baurecht flr die Zeil bis 3112214 im Las-
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tenblatt als Last und ob der filr dieses Baurecht neu zu eréffnenden Baurechtseiniage
das Recht zugunsten der

grundbiicherlich einverleibt wird.

11.2 Die Vertragspartelen crteilen ihre ausdriickliche, unwiderrufliche Cinwilligung,
dass aufgrund dieses Vertrages ohne ihr weiteres Wissen und Einvernehmen ob dem
gemaR Punkt 11 zu errichtenden Raurechts und auf der hiefilr neu zu créfimenden
Baurechtseinlage die Reallasl des Bauzinses gem4R Punkt 5 cinverleibt werde.

1.3 Die Vertragsparteien crteilen ihre ausdriickliche, unwiderrufiiche Einwilligung,
dass aufgrund dieses Vertrages ohne ihr weiteres Wissen und Finvernehmen ob G5t
Nr@D F @D Grundbuch 01004 Innere Stadt das Vorkaufsrecht gemaB Punkt 6.2.
dieses Verlrages zugunsten der

grundhlicherlich einverleibt werde.

11.4 Letztlich erteilen dic Vertragsparteien ihre ausdriickliche, unwiderrufliche Einwil-
ligung, dass aufgrund dieses Verlrages ohne ihr weltcres Wissen und Einvernehmen
ob der gemaR Punkt 1.1 neu zu eréffnenden Baurechtseinlage das Vorkaufsrecht ge-
maR Punkt 6.4. dieses Vertrages zugunsten der BAURECHTSGEBERINNEN einverleibt

werde.

12. Aufschiebende Bedingung

1241 Der gegenstiindliche Baurechtsvertrag wird unter der folgenden aufschiebenden
Badingung abgeschlossen, dass der BAUBERECHTIGTEN bis 30.06.2015 im Gefolge
ciner durchzufiinrenden Priifung des BAURECHTSGEGENSTANDS (due diligence) keine
Umstinde bekannt werden, welche ihr gecignet erscheinen, dass der Wert des Bau-
rechts wesentlich hinter dem Bauzins zurlick bleibt; die BAUBERECHTIGTE hat dies
den BAURECHTSGERERINNLN unverziglich schriftlich mitzuteilen.

12.2 Der Fintrilt der Rechtskraft dicses Vertrages ist dem Grundbuchsgericht nicht
gesondert nachzuwelsen, sondern gilt die Vorlage des Grundbuchsgesuches durch die
Urkundenverfasser als Nachweis fiir den Eintritt der Rechtskraft dieses Vertrages.

13. Pflichten der Bauberechtigten

13.1 Dle BAUBERECHHGTE ist verpflichtet, das vertragsgegenstandliche GRUNDSTUCK
wihrend der Dauer des Baurechtes auf eigene Kosten in gutem, nutzungsfahigen
Zustand zu erhalten und nach Beendigung des Baurechtes an den BAURECHTSGEBE-

RINNCN zu iibergeben.
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13.2 Die BAUBERECHTIGTE ist auch verpflichtet, samtiiche Baulichkeiten auf dem ver-
tragsgegenstandlichen Grundstiick auf ihre Kosten angemessen zu versichern, dies
inshesondere gegen Brand und Sturmschaden. Festgehalten wird, dass die BAUBE-
RECHTIGTE fir allfallige Verkehrsflichen auf dem vertragsgegenstindlichen Grund-
stiick die Verpflichtung des Wegehzlters im Sinnc der StVO ibernimmt und im Falle
einer Inanspruchnahime die BAURECHTSGEBERINMEN schad- und klaglos zu halten
hat.

14. Allgemeine Bestimmungen

14.1 Festgehalten wird, dass mindliche Nebenabreden zu diesem Vertrag nicht exis-
tieren. Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrages sind nur dann rechtswirksam,
wenn sie in Schriftform erfolgen. Auch das Abgehen von dem Schriftformerfordernis
bedarf der Schriftform.

14.2 Der Bestand dieses Vertrages wird durch die Unwirksamkeit einzelner Bestim-
raungen nicht beriihrt. Eine unwirksame Bestimmung ist durch eine andere rechls-
wirksarme Bestimmung zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck der weggelallenen Be-
stimmung weitestgehend entspricht.

14.3 Auf den gegenstandliche Vertrag Ist osterreichisches Recht unter Ausschluss der
Verwelsungsnormen des inlernationalen Privatrechts und unter Ausschiuss der Best-
immungen des {bereinkernmens der Vereinten Nationen {ber Vertrdge Uber den In-
ternationalen Warenkauf (UNK] anwendbar. Fir alle aus dem vorliegenden Verlrag
sich ergebenden Streitigkeiten, einschlieffiich der Frage des gultigen Zustandekom-
mens und der Vor- und Nachwirkungen dieses Vertrages, wird die Zustandigkeit des
sachlich zustandigen Gerichtes flir den Bezirk Eiscnstadt vercinbart.

14.4 Die BAUBERECHTIGTE verpflichtet sich, unter Beriicksichtigung der verfassungs-
rechtlich gewdhrleisteten Rechte, inshbesondere auf freie MeinungsiuBerung bzw.
Freinecit der Kunst, keine Veranstaltungen oder Aktivitdten zu betreiben oder zuzulas-
sen, die einseitig gegen die rémisch-katholische Kirche gerichtet sind oder deren Mo-
ral grob widersprechen. Die BAUBERECHTIGTE verpflichtet sich weiters, etwaigen
Nutzern der gegenstandlichen Grundstiicke obige Verpflichtung zu Uberbinden.

15. Deviseninltindererklirung

15.1 Die BAUBERECHTIGTE ist elne juristische Person mit 5itz im Inland und erkldst
durch Thre satzungsgemal zur Vertretung nach aufen befugten Organe verbindlich,
dass an der Geselischaft Auslander nicht Uberwiegend beteiligt sind. Sie erkliart ferner
an Eides Statt, Deviseninldander im Sinne der dsterreichischen Devisengesetzgebung
zu sein,

15.2 Die Vertragsparteien wurden vom Vertragserrichter darauf hingewiesen, dass die
Begriindung des Baurcchtes der Grunderwerbsteuer unterliegt und alle Vertragspar-
teien solidarisch flr zur Vorschreibung gelangende Grunderwerbsteuer haften. Dic
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Vertragsparteien wurden vom Vertragserrichter auch liber die Bemessungsgrundlage
fiir die Festsetzung der Grunderwerbsteuer informiert.

16. Bevollmachtigung

16.1 Die Vertragsparteien erteilen hiermit der (@ G

uftrag und Vollmacht, sdmtli-
che Schritte zu unternehmen, dic der grundbiicherlichen Durchfilhrung dieses Ver-
trages dienen, insbesondere zum Einschreiten beim Finanzamt fiir Gebihren und
verkehrssteuern, der Grundverkehrskommission, zur Entgegennahme der Unbedenk-
Tichkeitsbescheinigung sowie zur Finbringung von Grundbuchsgesuchen und zur Be-
richtigung und Ergénzung allfilliger, der Verbiicherung dieses Vertrages entgegen-
stehender Fehler.

16.2 Die Vertragsparteien bevollmdchtigen und beauftragen fr den Fall der Rechts-
wirksamkeit dicser Vereinbaruny (G D - crund-
buchstaugliche Erklirung betreffend die Rechtswirksamkeit zu erstellen und zu un-
terfertigen und unverziglich grandbiicherlich durchzufihren. Dies fir den Fall, dass
die Frklirung gemal Punkt 12.2 zur grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses Vertra-
ges nicht ausreicht.

16.3 Die Vertragsparteien entbinder: die (i D ('

Zwecke derartiger Nachtrage oder Korrekturen vom Verbot der Deppelvertretung und
des Selbstkontrahicrens. Die Parteien bevollmichtigen die oben Genannte dariiber
hinaus, dle Selbstberechnung der Nebengebihren vorzunehmen und das Grund-
buchsgesuch einzubringen.

16.4 Dic Vertragsparteien enthinden die ( AR " /-

hialtnis zueinander sowic im Verhdltnis zu involvierten Banken, von der Verschwie-
genheitspflicht, damit die Vertragserrichler ihren Verpflichtungen zur Veranlassung
der Ubermittlung von Kontoauszigen und Belegkopien als auch zur Auskunftsertei-
lung nachkommen kann. Die Entbindung gilt auch gegeniiber der anwaltlichen Stan-
desbehérde. Die Entbindung gilt auch gegenliber anderen Behdrden, welchen der Ver-
tragserrichten zur Auskunfliserteilung bzw. zur Vorlage von Unterlagen geselzlich
verpflichtet ist,
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