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Bericht

des Justizausschusses

iiber den Antrag der Abgeordneten Dr. Graff,

Dr. Fuhrmann und Genossen betreffend ein

Bundesgesetz, mit dem das Gesetz betreffend
das Baurecht geiindert wird (356/A)

Am 14. Midrz 1990 haben die Abgeordneten Dr.
Graff, Dr. Fuhrmann und Genossen den
gegenstindlichen Initiativantrag, der dem Justizaus-
schufl zur weiteren Behandlung zugewiesen wurde,
im Nationalrat eingebracht.

Der Justizausschufl hat den Antrag in seiner
Sitzung am 18. April 1990 der Vorberatung
unterzogen.

Als Berichterstatter im Ausschuff fungierte der
Ausschuflobmann Abg. Dr. Graff.

An der sich an die Ausfithrungen des Berichter-
statters anschliefenden Debatte beteiligten sich die
Abgeordneten Dr. Gradischnik, Dr. Fuhr-
mann, Dr. Graff und Dr. Ofner sowie der
Bundesminister fiir Justiz Dr. Foregger.

Die Abgeordneten Dr. Graff, Dr. Fuhr -
mann und Dr. Ofner brachten einen umfassen-
den Abinderungsantrag ein.

Bei der Abstimmung wurde der Gesetzentwurf in
der Fassung des Abinderungsantrages einstimmig
angenommen.

Zum Berichterstatter fur das Haus wurde
Abgeordneter Dr. Gaigyg gewihlt.

- Der im Ausschuf} angenommene Gesetzentwurf
wurde wie folgt begriindet:

Allgemeines

Das Baurechisgesetz ist im Jahr 1912 erlassen
worden und seither im wesentlichen unverindert.
Das Institut des Baurechts hat, insbesondere wegen
der im Gesetz enthaltenen Beschrinkungen, nur
geringe Verbreitung gefunden. Diese Beschrinkun-

gen betreffen den Kreis der Personen, die zur
Bestellung eines Baurechts berechtigt sind, die
Dauer des Baurechts und das Verbot der Wertsiche-
rung des Bauzinses. Diese Beschrinkungen entspre-
chen einerseits nicht mehr den heutigen wirtschaftli-
chen Gegegebenheiten; andererseits besteht das
Bedirfnis, die Verbreitung des Baurechts zu
fordern. Die Praxis weicht bei der Errichtung auch
von groflen Bauwerken auf fremdem Grund
niamlich hiufig auf die Rechtsform des Superadifi-
kats aus; dies ist wegen der fiir solche Bauwerke nur
wenig geeigneten rechtlichen Regelung der Super-
4difikate jedoch sehr unbefriedigend. Mangels eines
Grundbuchs fiir Superidifikate sind die Rechtsver-

. hiltnisse an solchen Bauwerken oft unsicher;

deshalb sind Superidifikate auch als Grundlage des
Realkredits nur sehr wenig geeignet.

In diesem Sinn hat auch das rechtswissenschaftli-
che Schrifttum Vorschlige zu einer Liberalisierung
des Baurechtss gemacht (vor allem Kiihne,
Bodenreform im Zivilrecht; Franz Bydlinski,
Das Recht der Superidifikate, geltendes Recht und
Verbesserungsmoglichkeiten). -

Diesen Anliegen hat der Justizausschuff in
Erginzung des Initiativantrages Rechnung getra-
gén. Zu den einzelnen Bestimmungen ist folgendes
zu bemerken: »

Zum Art. I Z 1 (Titel):

Die nachtrigliche Ausstattung des Gesetzes mit
einem Kurztitel, wie er fiir neue Gesetze allgemein
tiblich ist, . soll die Zitierbarkeit des Gesetzes
verbessern. '

Zum Art. 1722 (§ 2): i
Nach §2 BauRG kann ein Baurecht nur an

Grundstiicken des Staates, eines Landes, .einer

Gemeinde oder eines 6ffentlichen Fonds begriindet
werden. Kirchen, Pfriinden, kirchliche Anstalten
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oder Gemeinschaften und gemeinniitzige Anstalten
oder Vereinigungen konnen an ihren Grundstiicken
ein Baurecht begriinden, wenn im einzelnen Fall

-durch Ausspruch der Landesregierung festgestellt

ist, daf§ die Begriindung dem offentlichen Interesse
entspricht.

Diese Beschrinkungen sind. heute nicht mehr
gerechtfertigt; die Griinde fiir ihre Einfithrung
waren hinsichtlich der leichteren Durchsetzung in
der parlamentarischen Gesetzgebung vorwiegend
zeitlich und auffassungsmiflig bedingt. Als Begriin-
dung wurde vor allem die Gefahr einer moglichen
Spekulation mit Baurechtseinriumungen = durch
private Grundeigentiimer angefiihrt. Dieser Gefahr
wird nach der heute geltenden Rechtslage schon
durch die Grundverkehrs- und die Raumordnungs-
gesetzgebung begegnet.

Im iibrigen enthalten weder das Recht der
Bundesrepublik Deutschland noch der Schweiz, die
das Institut des Baurechts ebenfalls kennen, eine
vergleichbare Beschrinkung des Kreises der Bestel-
lungsberechtigten, ohne dafl dies zu einer uner-
wiinschten Entwicklung gefiihrt hitte.

Im Sinne der angestrebten Forderung der
Verbreitung des Baurechts ist diese Beschrinkung
daher ersatzlos aufzuheben.

Zum Art. 1 Z 3 (§ 3): '

1. Im Sinn der angéstrebten Forderung des
Baurechts soll auch dessen zeitliche Beschrinkung
gelockert werden.

Die im Baurechtsgesetz vorgesehene Mindestfrist
soll einerseits dem Bauberechtigten die Sicherheit
geben, sein Bauwerk auszunutzen und sein
Anlagekapital zu amortisieren und andererseits
sicherstellen, daff das Baurecht eine entsprechende
Grundlage fiir den Hypothekarkredit bieten kann.
Die Mindestfrist kann ohne Aufgabe der angefiihr-
ten Zielsetzungen - von derzeit 30 Jahren auf
10 Jahre herabgesetzt werden; insbesondere ge-
werblich genutzte Bauwerke werden unter Umstin-
den schon in 10 Jahren amortisiert werden kénnen.

Die Hochstdauer des Baurechts soll die uner-
wiinschte dauernde Spaltung von Grund- und
Gebdudeneigentum verhindern; diese Zielsetzung
erlaubt aber auch eine Hochstdauer von 100 anstelle
von derzeit 80 Jahren.

2. §3 Abs..2 BauRG (identisch mit dem ersten
Satz des vorgeschlagenen § 3 Abs. 2) schliefit nach
herrschender Meinung die Wertsicherung des
Bauzinses mit der Wirkung aus, daf} entgegen
diesem Verbot geschlossene Wertsicherungsverein-
barungen rechtsunwirksam sind.

In dieser allgemeinen Form entspricht das Verbot
der Wertsicherung nicht mehr den wirtschaftlichen
Verhiltnissen. Weder die Sicherung der Beleihbar-

keit des Baurechts, noch die Sicherung einer stabilen
Kalkulationsbasis fiir den Bauberechtigten erfor-
dern ein solches allgemeines Verbot. IHingegen
bestehen Bedenken gegen Wertsicherungen, die an
den Wert des mit dem Baurecht belasteten
Grundstiicks oder anderer Grundstiicke ankniipfen,
da sich daraus unvorhersehbare Erhshungen des
Bauzinses in unter Umstinden auflerordentlich
hohem Ausmafl ergeben konnen und solchen
Wertsicherungsvereinbarungen damit ein spekulati-
ves Element innewohnt.

3. Als angemessene Wertsicherungsvereinbarung
wird jedenfalls eine Ankniipfung an einen Index der
Verbraucherpreise, zuletzt an den Verbraucher-
preisindex 1986, anzusehen sein.

Zum Art.1Z 4 (§6a):

Der Entwurf geht davon aus, dafl die Begriindung
von Wohnungseigentum an Bauwerken, die auf
Grund des Baurechts erworben oder hergestellt
worden sind, nach der derzeitigen Rechtslage nicht
moglich ist, da das Wohnungseigentumsgesetz 1975
auf das Miteigentum an einer Liegenschaft abstellt.
Veroffentlichte Judikatur zu dieser Frage gibt es

allerdings nicht.

Die Moglichkeit, nicht nur eine Beniitzungsrege-
lung beziiglich einzelner selbstindiger Wohnungen
oder sonstiger selbstindiger Riumlichkeiten zu
treffen, sondern daran Wohnungseigentum zu
erwerben, soll aber auch den Personen gesichert
werden, die an einem Baurecht anteilsmiflig
beteiligt sind.

Daf das Wohnungseigentumsgesetz 1975 fiir das
Baurechtswohnungseigentum  sinngemifl  gelten
soll, bedeutet unter anderem, daf} insofern an die
Stelle des Grundeigentiimers (Miteigentiimers) der -
Bauberechtigte und an die Stelle von Miteigentums-
anteilen an der Liegenschaft Anteile am Baurecht
treten.

Der Grundeigentiimer hat, sofern vertraglich
nichts anderes vereinbart ist, auf die Begriindung
von Baurechtswohnungseigentum keinen Finfluf}.

Zweckmiflig wird allerdings sein, den Grundei-
gentimer in den Vertrag einzubeziehen und
Vereinbarungen iiber das Schicksal des Baurechts-
wohnungseigentums bei Beendigung des Baurechtes
zu treffen.

~

Zum Art. 1 Z5:

Diese Bestimmung folgt dem Beispiel der
Erweiterten Wertgrenzen-Novelle 1989 und soll die
Ubersichtlichkeit und die Zitierbarkeit des Gesetzes
durch die nachtrigliche Ausstattung mit Absatzbe-
zeichnungen verbessern. '
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Zum Art. I1:

Mit dieser Bestimmung werden die Durchfiih-
rungsbestimmungen aufgehoben, die durch die
Aufhebung des § 2 BauRG (Art. I Z 2) gegenstands-
los werden.

Zum Artikel I11:

1. Der Abs. 2 ,,saniert Wertsicherungsvereinba-
rungen in bestehenden Baurechtsvertrigen mit
Wirkung ex nunc: das heifit, daff die Zahlung von
Wertsicherungsbetrigen erst fiir die Zeit ab
Inkraftireten "des Gesetzes, nicht aber deren
Nachzahlung fir die Vergangenheit gefordert
werden kann. Andererseits sind die Wertsmherungs—
betrige auf der Grundlage der seinerzeit geschlosse-
nen Vereinbarung zu berechnen; das heifft, daff die
Wertsteigerung ab dem hiefiir in der Vereinbarung
vorgesehenen Zeitpunke, in der Regel also vom
Zeitpunkt der Vertragsschliefung an, zu berechnen
ist.

2. Im rechtswissenschaftlichen Schrifttum ist fiir
die geltende Rechtslage die Meinung vertreten
worden, daf} die auf Grund unwirksamer Wertsi-
cherungsvereinbarungen bezahlten Betrige — dhn-
lich wie bei einer Naturalobligation — nicht
zuriickgefordert werden kénnen (Michael Byd-
linski, Wertsicherungsklausel im Baurechtsvertrag
~und Rickforderung, OJZ 1987, 9) Ob die
Rechtsprechung dieser Meinung folgt 1st .mangels
hochstgerichtlicher Entscheidungen unsicher. Der
Entwurf sieht diesen Ausschluff der Riickforderung
fur die Zukunft ausdriicklich vor (Abs. 3), vermeidet
dabei aber weitgehend ein Eingreifen in anhingige
Rechtsstreitigkeiten (Abs. 4).

Der 31. Mirz 1990 wurde als Stichtag gewihlt,
weil an diesem Tag die Bemithungen um eine
Novellierung des Baurechtsgesetzes offentlich be-
kannt und der Initiativantrag 365/A bereits einge-
bracht war.

3. Die nachtrigliche Anerkennung bisher recht-
lich unwirksamer Wertsicherungsvereinbarungen
wiirde in unbilliger Weise diejenigen Grundeigentii-
mer benachteiligen, die in Beachtung des gesetzli-
chen Verbots von einer Wertsicherungsvereinba-
rung im Baurechtsvertrag Abstand genommen

haben.

Dr. Gaigg

Berichterstatter

Die Abs. 5 bis 7 geben daher dem Grundeigentii-
mer einen Anspruch auf Anpassung der Bauzinsver-
einbarung entsprechend dem seinerzeitigen hypo-
thetischen Parteiwillen. Kein Anspruch auf Erho-
hung des Bauzinses wird somit bestehen, wenn der
Grundeigentiimer seinerzeit etwa aus Griinden der
Wirtschaftsforderung oder aus sozialen Griinden
und nicht wegen des gesetzlichen Verbots auf eine
Wertsicherung  verzichtet hat oder wenn dem
Verbot der Wertsicherung durch Festsetzung eines
Bauzinses, der von vornherein hoher angesetzt war,
oder durch einen zeitlich gestaffelten Bauzins
Rechnung getragen worden ist. Mafigebend fiir eine
Erhshung ist die hypothetische Wertsicherungsver-
einbarung; fiir die Berechnung der Erhohung
bedeutet dies dasselbe, wie bei der Sanierung
tatsichlich geschlossener Wertsicherungsvereinba-
rungen nach Abs. 2: die Wertsteigerung ist vom
Zeitpunkt der Vertragsschliefung an zu berechnen.
Bei Baurechtsvertrigen, die verhilinismiBig kurze
Zeit vor dem Inkrafitreten dieses Bundesgesétzes
geschlossen worden sind, kann die Erhohung des
Bauzinses allenfalls auch nur in einer Erginzung der
Bauzinsvereinbarung durch eine Wertsicherung
bestehen, ohne dafl diese derzeit schon zu einem
hsheren Bauzins fithrt. ‘

Zufolge Abs. 5 Z 3 besteht auch die Moglichkeit
der Umwandlung bestehender Bodenwertklauseln
(die nach Abs.2 nicht saniert werden) in eine
gesetzlich zulissige Wertsicherungsvereinbarung.

Entsprechiend vergleichbaren Regelungen im
Miet- und Wohnungseigentumsrecht wird- der
Anspruch auf Erhshung des Bauzinses dem

-auflerstreitigen Verfahren zugewiesen (Abs. 6).

Um einen linger dauernden - Zustand der
Rechtsunsicherheit zu vermeiden, wird der An-
spruch mit einem Jahr befristet (Abs. 7).

Als Ergebnis seiner Beratungen
Justizausschuff somit den Antrag, der National-
rat wolle dem angeschlossenen Gesetz-

entwurf die verfassungsmiflige Zustimmung.

erteilen.

Wien, 1990 04 18

Dr. Graff
Obmann
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| Bundesgesetz vom XXXXXXXX, mit
dem das Gesetz, betreffend das Baurecht

geidndert wird (Baurechtsgesetznovelle 1990 —
BauRGNov. 1990)

Der Nationalrat hat beschlossen:

Artikel 1 :
~ Das Gesetz vom 26. April 1912, RGBL" Nr. 86,
betreffend das Baurecht, zuletzt geindert durch das

Bundesgesetz BGBI. Nr. 403/1977, wird geindert
wie folgt:

1. Dem Titel ist der folgende Klammerausdruck
anzufugen

,,(Baurechtsgesetz — BauRG)“
2. § 2 wird aufgehoben.
3. § 3 hat zu lauten:

»§ 3. (1) Das Baurecht kann nicht auf weniger als
zehn und nicht mehr als hundert Jahre bestellt
werden.

* (2) Besteht das Entgelt fir die Bestellung des
Baurechtes in wiederkehrenden Leistungen (Bau-
zins), so mufy deren Ausmaf} und Filligkeit bestimmt
sein; Wertsicherungsvereinbarungen sind zulassig,
sofern das Ausmafl des Bauzinses nicht durch die
Bezugnahme auf den Wert von Grund und Boden

bestimmt wird.*

4. Nach § 6 ist folgender § 6 a éinzufiigen:

,»§ 6 a. Einem Bauberechtigten kann von den
anderen Bauberechtigten Wohnungseigentum ein-
geriumt werden (Baurechtswohnungseigentum).
Das Wohnungseigentumsgesetz 1975, BGBL
Nr. 417, in der jeweils geltenden Fassung gllt fiir das
Baurechtswohnungseigentum sinngemif3.*

5. Alle Paragraphen mit mehr als einem Absatz
erhalten Absatzbezeichnungen nach der Folge der
in Kraft stehenden Absitze.

Artikel 1 .

Die Verordnung des Justizministers im Einver-
nehmen mit dem Minister. fiirr 6ffentliche Arbeiten,
dem Minister des Innern und dem Finanzminister
vom 11.Juni 1912, RGBI. Nr. 114, -tiber die
Durchfiihrung des Gesetzes, betreffend das Bau-
recht, zuletzt gedndert durch die Verordnung BGBL
Nr. 74/1930, wird geidndert wie folgt:

Die §§ 1 bis 5 werden aufgehoben.

Artikel II1

(1) Dieses Bundesgesetz tritt mit dem 1. Juli 1990
in Kraft. .

(2) Vereinbarungen ‘iiber die Wertsicherung des
Bauzinses, die vor dem Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieses Bundesgesetzes geschlossen worden sind und
dem §3 Abs.2 BauRG in der Fassung dieses
Bundesgesetzes entsprechen, sind von diesem
Zeitpunkt an rechtswirksam.

(3) Zahlungen des Bauzinses, die vor dem
Zeitpunkt des Inkraftiretens dieses Bundesgesetzes
auf Grund einer Wertsicherungsvereinbarung gelei-
stet worden sind, kénnen wegen des Verstofles
gegen. § 3 Abs. 2 BauRG in der bisher geltenden
Fassung nicht zurtickgefordert werden.

(4) Abs. 3 ist auf anhingige Rechtsstreitigkeiten
nur dann anzuwenden, wenn die Klage nach dem
31. Mirz 1990 bei Gericht eingebracht worden ist.

(5) Der Grundeigentiimer kann vom Bauberech-
tigten fiir die Zukunft die Erhdhung des Bauzinses
auf ein angemessenes Ausmafl sowie eine Wertsi-
cherung verlangen, soweit

1. der Baurechtsvertrag vor dem Inkrafttreten
dieses Bundesgesetzes geschlossen worden ist,

2. der Bauzins offenbar unangemessen ist,

3. der Baurechtsvertrag keine oder eine solche
Vereinbarung iber die Wertsicherung des
Bauzinses enthilt, die dem § 3 Abs. 2 BauRG
in der Fassung dieses Bundesgesetzes nicht
_entspricht; und

4. nach den Umstanden, unter denen der
Baurechtsvertrag geschlossen worden ist,
angenommen werden kann, dafl eine Wertsi-
cherung vereinbart worden wire, wenn sie
zuldssig gewesen wire. =

(6) Soweit sich der Grundeigentiimer und der
Bauberechtigte iiber die Erhéhung des Bauzinses
nicht einigen, hat hieriiber auf Antrag das fiir
Zivilrechtssachen zustidndige Bezirksgericht, in
dessen Sprengel das Grundstiick gelegen ist, zu
entscheiden. Hiefiir gelten die allgemeinen Bestim-
mungen itber das Verfahren aufler Streitsachen mit
denin § 37 Abs. 3 Z 6, 8 bis 10, 12, 13 und 15 bis 21
MRG genannten Besonderheiten.

@ Der Anspruch auf Erhshung des Bauzinses
erlischt, wenn er nicht binnen einem Jahr nach dem
Inkrafttreten dieses Bundesgesetzes durch Vertrag
oder Vergleich anerkannt oder gerichtlich geltend
gemacht wird.

(8) Mit der Vollzichung dieses Bundesgesetzes ist
der Bundesminister fiir Justiz betraut.
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