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1 EINLEITUNG

Diese Masterthesis setzt sich mit dem Thema Bewertung von Grundstiicksbelastungen,
im speziellen mit dem Baurecht und dem Superidifikat in Osterreich und dem Erbbau-
recht in Deutschland auseinander, wobei die zentralen Kernpunkte dieser Arbeit in den

Forschungsfragen (siche Kapitel 2) definiert sind.

Es gibt mehrere Bewertungsmethoden, welche sich durch unterschiedliche Berechnungs-
ansitze voneinander unterscheiden. Die Schwierigkeit besteht darin, die fiir die jeweilige
Bewertung geeigneten Ansitze zu finden und diese schliefilich fundiert begriinden und
verteidigen zu kénnen. Nach Durchsicht der einzelnen Bewertungsansitze wurde klar,
dass z. B. die Wahl von Wertfaktoren einen wesentlichen Einfluss auf das Bewertungser-

gebnis hat.

Grundsitzlich ist das Wissen um die rechtlichen Zusammenhinge von fundamentaler Be-
deutung, weshalb in dieser Arbeit die Darlegung der rechtlichen Grundlagen des Bau-
rechts, Erbaurechts und Superidifikates einen besonderen Schwerpunkt bildet. In den

Kapiteln 4, 5 und 6 werden wesentliche Elemente zu den jeweiligen Themen aufgezeigt.

Neben der Belassungsabsicht, dem origindren Eigentumserwerb und dem Schutz des gu-
ten Glaubens im Zusammenhang mit der Problematik des Superadifikates, wird u. a. auch

auf die speziellen Gegebenheiten im Grundbuch cingegangen.

Nach der Betrachtung des Baurechts in Osterreich wird im Kapitel Erbbaurecht in
Deutschland der Inhalt von Erbbaurechten, der Heimfall, das Grundbuch in Deutschland,
die Rangstelle des Erbbaurechts und der Erbbauzins behandelt.

Grundsitzliche Bewertungsansitze und deren Herleitung werden ebenso vorgestellt wie
maBgebende EinflussgréBen in Bezug auf die Bewertungspraxis. SchlieBlich werden an-

hand cines konkreten Beispiels mégliche Unterschiede in der géngigen Bewertungspraxis



in Bezug auf Baurecht (Osterreich) und Erbbaurecht (Deutschland) angefiihrt und analy-
siert.

Gemeinsamkeiten zwischen Baurecht und Erbbaurecht werden im historischen Abschnitt
dieser Masterthesis veranschaulicht.

Ziel dieser Arbeit ist es, mit der Beantwortung der gestellten Forschungsfragen einen ge-
nerellen Uberblick iiber die Problematik der Bewertung von Baurecht, Superidifikat und

Erbbaurecht zu geben.



2 FORSCHUNGSFRAGEN

e Welche rechtlichen Besonderheiten stellen sich im Zusammenhang mit der Prob-
lematik des Superidifikates?

o Welche Unterschiede gibt es in Bezug auf die Rechisstellung zwischen Superidifi-
kat, Baurecht und Erbbaurecht?

e Wie stellen sich mégliche Bewertungsansiitze von Superddifikat, Baurecht und
Erbbaurecht dar?

3. HISTORISCHE ENTWICKLUNG

Zur Zeit des romischen Rechts gab es bereits die Moglichkeit, auf stddtischem und in
weiterer Folge auch privatem Boden Bauwerke zu errichten und zwar unabhiingig vom
Grundeigentum. Somit erméglichte der romisch-rechtliche Gesetzgeber die Errichtung
von Gebduden durch Private auf fremdem Grund. Fiir die Beniitzung von éffentlichem
Grund wurde eine Pacht (locatio), fiir die Beniitzung von privatem Grund ein Zins (sola-
rium) einbezogen. Diese Bauwerke bezeichnete man als ,Superficies’ und sie stellten im
sonst sehr streng durchgebildeten Eigentumsbegriff des rémischen Rechts eine Ausnah-
me dar. (Vgl. Kaser zitiert nach RoBkothen 1997, S. 16)

Demgegeniiber bildete sich im Mittelalter in den deutsch-rechtlichen Verhiltnissen das
Nutzungseigentum heraus. Im Gegensatz zum rémischen Recht baute das deutsche Recht
seine Lehre vom Eigentum auf dem Grundsatz des geteilten Eigentumsbegriffes auf. Die
stadtische Bodenleihe, die biuerlichen Grundbesitzverhiiltnisse und die verschiedensten
Formen des Lehens beruhten auf dieser Grundlage. (Vgl. RoBkothen 1997, S. 16)

Sowohl Strémungen des deutschen als auch des rémischen Rechts flossen im AGBG ein,

und so standen sich einerseits der Grundsatz ‘superficies solo cedit’ (Grundsatz des unge-



teilten Eigentums) und andererseits die deutsche Bodenleihe (Grundsatz des geteilten Ei-

gentums) gegeniiber. (Vgl. Roflkothen 1997, S. 17)

Der ,superficies solo cedit’ ist ein rémisch-rechtlicher Grundsatz, der in den §§ 294 und
297 ABGB und in den Regeln der Baufiihrung verankert ist. Er besagt, dass Gegensténde,
die miteinander korperlich zusammenhingen aufgrund ihrer regelmafiigen und wirt-
schaftlichen Verbundenheit im Verkehr als Einheit zu betrachten und als untrennbar an-
zusehen sind. (Vgl. Koziol, Welser zitiert nach Rofikothen 1997, S. 15) Deshalb sollen
sie auch rechtlich untrennbar verbunden sein, um Dritte nicht mit unerwarteten dingli-
chen Rechtsgestaltungen zu iiberraschen. Folglich setzt der Grundsatz ,superficies solo
cedit’ fest, dass Gebiude, die in fester Bauweise errichtet werden, unselbstiindig und des-

halb sonderrechtsunfihig sein sollen. (Vgl. Rofljkothen 1997, S. 15)

Verfolgt man die Entwicklung der letzten hundert Jahre, so zeigt sich, dass die wirt-
schaftlichen Bediirfnisse, Bauwerke auf fremdem Grund zu errichten, viel stirker waren,
als das Bediirfnis einer systematisch begrifflichen Rechtsdogmatik der sogenannten histo-
rischen Schule in Deutschland. (Vgl. Ostheim zitiert nach RoBkothen 1997, S. 18) , Auf-
grund der verschiedenen Entwicklungen wie etwa der Landflucht, der Industrialisierung
und schlieBlich der damit zusammenhingenden Wohnungsnot im ausklingenden vorigen
Jahrhundert, blieb das Bediirfnis nach Bauten auf fremdem Grund bestehen.” (Roflkothen
1997, S. 18)

Aus der Justizministerial-Verordnung vom 7. Janner 1854, ging hervor, dass die ,Prater-
hiitten’, die auf den kaiserlichen Pratergriinden standen, ausdriicklich als beweglich ange-
sehen wurden. (Vgl. RofBkothen 1997, S. 18) “Da ihr Bestand aber auf einer bittweisen,
stets widerruflichen Gestattung (Prekarium) beruhte, war dieses Rechtsverhiltnis insbe-
sondere von der Ubermacht der Grundeigentiimer gegeniiber ihren Pachtern geprigt. So
kam es etwa vor, dass der Pichter eines Grundes das errichtete Gebaude abbrechen muss-
te, da der Grundeigentiimer plétzlich das Pachtverhiltnis aufkiindigte, um seinen Boden
selbst gebrauchen zu kénnen. Dies geschah in vergleichbaren Fillen auch in der Weise,

dass iiberhaupt keine Entschidigungssumme fiir die bestehenden Bauwerke geleistet



wurden. Das Errichten eines Bauwerks auf fremdem Grund wurde daher von den Grund-
besitzern nicht als Ausfluss eines Rechtes angesehen, sondern es wurde vielmehr als

Gnade empfunden.” (Nemethy, Grinberg zitiert nach Rofikothen 1997, S. 19)

Aufgrund der zunchmenden Wohnungsnot als Folge von Bodenspekulationen bestand al-
lerdings weiterhin das Bediirfnis nach der Errichtung von Bauten auf fremdem Grund.
Nun war die 6ffentliche Hand gefordert, die Bodenspekulation und die damit einherge-
henden hohen Mieten zu unterbinden. (Vgl. RoBkothen 1997, S. 20)

“Unter dem Druck der Wohnungsnot brachte zuerst Eugen von Phillipovich im niederés-
terreichischen Landtag den Antrag auf Einfiihrung eines Erbbaurechtes ein. Mit der An-
derung des Namens von Erbbaurecht auf Baurecht sollte in weiterer Folge Franz Klein
1911 einen vergleichbaren Gesetzesantrag im Herrenhaus einbringen. Justizminister
Franz Klein liel3 sich bei seinen Vorarbeiten fiir das Baurecht grundsitzlich von seiner
Methodik leiten, die Rechtsordnung aus der Isolierung und der Reduktion auf die Nach-
normierung gegeniiber der Realitit herauszufithren. Diese Methodik sollte beim Baurecht
insofern Bedeutung erlangen, da der Gesetzgeber die entscheidende Nachnormierung erst
im Jahr 1990 durchfiihrte. Der urspriinglich aber zum Ziel gesetzte Zweck des Gesetzes
war, dass der Berechtigte das Bauwerk unabhingig von der Willkiir des Liegenschafisei-
gentiimers behalten konne, um so die Amortisation des Geb#udes zu erreichen® (Klein,

Hofmeister, Ehn zitiert nach RoBkothen 1997, 8. 20 - 21)

In weiterer Folge konnte sich das Baurecht in Osterreich aber kaum durchsetzen und auch
nach dem ersten Weltkrieg und dem damit einhergehenden enormen Wohnungsbedarf
konnte es sich aufgrund des eingeschrinkten Bestellerkreises nicht entfalten. (Vgl

RoBkothen 1997, S. 22)

In Deutschland dagegen bewihrte sich etwa zur gleichen Zeit ,,die Verordnung iiber das
Erbbaurecht bestens und entwickelte sich ebenso wie das vergleichbare Rechtsinstitut in
der Schweiz zu einem gut funktionierenden Instrument des Bodenmarktes. Ein niherer
Rechtsvergleich zeigt, dass in unseren Nachbarlidndern eine Begriindung des Baurechtes

durch jeden Grundeigentiimer moglich ist. (...) Im Jahr 1916 wurde die III. Teilnovelle
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zum ABGB beschlossen, die eine entscheidende Veréinderung (...) im Recht der Superi-
difikate bringen sollte.” (Hofmeister, Ehn, zitiert nach RoBkothen 1997, S. 22 — 23)

LIn der Regierungsvorlage zur III. Teilnovelle zum ABGB wurden (...) bereits ,solide
Hiuser’ und ,einige Stockwerke hohe Zinshiuser’ als mogliche Superidifikate beispiel-
haft erwihnt, Urspriinglich verstand man aber unter Superadifikate leicht zerlegbare Hiit-
ten, wihrend heute Superidifikate nach ihrer Bauweise grundsitzlich in zwei Arten un-
terschieden werden konnen. Als Superidifikate der ,ersten Generation® kann man Bau-
werke bezeichnen, die leicht wieder abzutragen sind und mit dem Boden nicht in fester
Verbindung stehen. Die in § 435 ABGB angefiihrte ,nicht stete Belassungsabsicht’ ist
folglich bereits aus der Bauweise leicht erkennbar (Hiitten, Buden etc.) Der Charakter der
Baulichkeit hat sich aber stark in Richtung ,fest gemauerte Hauschen und Wirtschafisge-
biuden’ verdndert, so dass als Superidifikate der ,zweiten Generation’ fest gemauerte,
mit dem Boden fest verbundene Gebiude bezeichnet werden konnen. Allgemein wird ein
Superadifikat aber mit dem Uberbegriff ,Uberbau’ bezeichnet, der nicht Zubehér des
Grundes wird, sondern Gegenstand eines selbstindigen Eigentums darstellt.” (Rofkothen
1997, S. 23 -24)

4. DAS SUPERADIFIKAT IN OSTERREICH

Das erstmalige Entstehen eines Superadifikates resultiert aus der Tatsache, dass der Bau-
herr nicht gleichzeitig Grundstiickseigentiimer ist. Mallgebliche Hinweise dafiir werden

aus dem Bauverfahren ersichtlich.

Jene Bauwerke, die nicht Zubehér oder Bestandteil der Liegenschaft sind, auf der sie er-
richtet wurden, werden daher als Superidifikat bezeichnet. ,Entscheidend fiir die prakti-
sche Bedeutung des Superidifikatsrechts und fir die damit verbundenen Rechtsprobleme
sind die genaueren Voraussetzungen eines selbstindigen Bauwerkes auf fremdem Grund,
da der Liegenschaftsverkehr gerade durch jene fest mit dem Erdreich verbundenen Bau-

werke auf fremdem Grund verunsichert wird, deren natiirliche Beschaffenheit nicht not-
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wendigerweise auf ein Superidifikat hindeuten (so beispielsweise die Wirtschaftsuniver-
sitdt Wien). Vorraussetzung eines Superidifikates ist einerseits, dass es sich um ein Bau-
werk handeln muss, und andererseits muss der Erbauer bei der Errichtung bereits die Ab-

sicht haben, das Bauwerk nicht auf dem Grund belassen zu wollen.“ (Rofkothen 1997, 8. 118)

Grundsitzlich ist der Begriff ,Bauwerk’ unproblematisch, es konnen sich allerdings ge-
wisse Abgrenzungsprobleme bei Bauhiitten, Wohnwiégen oder Zelten ergeben, die aber
nicht unter den Begriff des Bauwerkes im Sinne des § 435 ABGB fallen. (Vgl. Bydlinski
zitiert nach Roflkothen 1997, S. 118) ,,Vorraussetzung der Bauwerkseigenschaft ist somit
die grundfeste Errichtung (...). Das Schwergewicht aller interpretativen Bemithungen hat
sich aber auf das gesetzliche Merkmal der Absicht des Erbauers konzentriert, das Bau-
werk nicht stets auf dem Grund zu belassen. Damit sind schlieBlich zahlreiche Sachfra-
gen verbunden, insbesondere die Frage der Publizitit von Superidifikaten, die Maglich-
keit Superidifikate als Kreditsicherung zu niitzen, oder auch die Moglichkeit der Uber-
tragung des Bauwerkes samt Grundbeniitzungsverhiltnis.” (RoBkothen 1997, S. 118 - 119)

4.1 Die Belassungsabsicht

Relevantes Kriterium fiir das sachrechtliche Schicksal eines Gebdudes ist das Vorliegen
oder Nichtvorliegen der Belassungsabsicht, von der die Qualifizierung eines Gebéudes
einerseits als Bestandteil des Grundes und Bodens, auf dem es errichtet wurde, oder an-
dererseits als Superadifikat und davon wieder die Behandlung hinsichtlich Ubereignung,
Begriindung rechtsgeschiftlicher und exekutiver Pfandrechte und deren Realisierung etc.
abhingt. Wichtig zu kldren ist nun, auf wessen Absicht es ankommt, wann diese Absicht
vorlicgen muss, welche Bedeutung Absichtsiinderungen haben und wie diese Absicht be-
schaffen sein muss, um die in § 297 normierten Rechtsfolgen auszulésen. Aullerdem
stellt sich die Frage, ob im Zweifel von einer bestehenden oder einer fehlenden Belas-
sungsabsicht auszugehen ist, d. h., ob diese oder jene zu beweisen und Mangels Beweises
die andere anzunehmen ist und wer letztlich die Beweislast zu tragen hat. (Vgl. Groll 1990, S. 27)
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Die Belassungsabsicht ist also mafigebend fiir die Qualifikation eines Gebiudes als Be-
standteil des Grundes oder als Superadifikat. Nun stellt sich die Frage, auf wessen Ab-
sicht es hierbei ankommen soll. (Vgl. Gréll 1990, S. 27)

Primér kommt die Absicht dessen in Betracht, der das Gebiude errichtet hat (sieche Wort-
laut des § 297: ,in der Absicht errichtet’). Da mit der Errichtung von Gebiuden regelmi-
Big auch Dritte betraut werden, ist zu hinterfragen, ob es auf deren Absicht oder auf die
Absicht jener ankommen soll, die den Auftrag zur Errichtung des Gebiudes erteilt haben
(vgl. dazu OGH 17. 12. 1980). In der Regel ist der Vertrag, kraft dessen sich eine Person
zur Errichtung eines Gebiudes fiir einen anderen verpflichtet, ein (Bau-)werkvertrag.
Dem Werkunternehmer ist es egal, ob er das Gebiude auf Dauer auf dem Grund belassen
kann oder nicht, da er es in Erfiillung des mit dem Werkbesteller abgeschlossenen Vertrages fiir
diesen errichtet. Daher kann es auf seine Absicht nicht ankommen. (Vgl. Gr6ll 1990, S. 27 —28)

Wichtig ist nun in weiterer Folge zu differenzieren, ob die Errichtung des Gebiudes auf
eigenem oder auf fremdem Grund erfolgt. Wenn jemand auf seinem eigenen Grund ein
Gebiiude errichtet, ist in der Regel auch auf dessen Absicht und auf dessen Belassung ab-
zustellen. (Vgl. Groll 1990, S. 28)

Was die Baufilhrung auf fremdem Grund betrifft, so interessieren hier nur jene Fille, in
denen die Errichtung mit Zustimmung des Grundeigenttimers erfolgt. Ansonsten ist § 418
anzuwenden, so dass fiir die Priifung der Belassungsabsicht kein Raum bleibt. Es wird in
weiterer Folge davon ausgegangen, dass sich aus der Zustimmung des Grundeigentiimers
ergibt, ob das Gebaude als Superidifikat ins Eigentum des Bauherrn (als Bauherr wird
die Person bezeichnet, in deren Aufirag die Errichtung des Geb#dudes vorgenommen
wird) fallen, oder Bestandteil des Grundes werden und dem Bauherm nur zur Nutzung
iiberlassen werden soll. Beide Méglichkeiten kommen auch in der Praxis vor. Es liegt re-
gelmiBig eine Vereinbarung zwischen Grundeigentiimer und Bauherrn vor, aus der sich
ergibt, wer von beiden Eigentiimer des Gebaudes werden soll. (Vgl. Gréll 1990, 8. 28)
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Aus § 297 ergibt sich, dass in der Regel auf die Absicht des Bauherrn abzustellen ist.
Wird vereinbart, dass das Gebdude nicht Bestandteil des Grundes werden, sondern als
Superidifikat ins Eigentum des Bauherrn fallen soll, so besteht kein Anlass, von diesem
Grundsatz abzugehen. Da er das Geb#ude fiir sich errichtet und vereinbarungsgemil Fi-
gentiimer desselben werden soll, kann kein Zweifel bestehen, dass es auf seine Absicht

ankommen muss. (Vgl. Grill 1990, 8. 28 —29)

Was die Absichtsdefinition betrifft, so wird von fehlender Belassungsabsicht ausgegan-
gen, d. h. das Gebdude wird Superadifikat, so wie es von den Parteien gewollt ist. (Vgl.
Grill 1990, S. 29) ,, Treten jedoch Umstinde hinzu, aufgrund derer trotz der Baufiithrung
auf fremdem Grund eine relevante Belassungsabsicht anzunehmen ist, wird das Gebiude
— entgegen dem von den Parteien in der Vereinbarung zum Ausdruck gebrachten Willen
— Bestandteil des Grundes®, meint Groll, der weiter ausfiihrt, ,,dass die zwischen Grund-
eigentiimer und Bauherrn getroffene Vereinbarung iiber das Eigentum am Gebiéude nicht
unmittelbar sachenrechtliche Folgen auslésen kann. Aus der Vereinbarung ergibt sich nur,

wer nach dem Willen der Parteien Eigentiimer des Gebdudes werden sofl.” (Groll 1990, S. 29)

Wenn das Gebiude allerdings nicht Superidifikat werden, sondern als Bestandteil des
Grundes dessen Eigentiimer zufallen soll, wird der Bauherr blofer Bestandnehmer von
Grund und dem von ihm errichteten Gebiude und ist nicht am rechtlichen Schicksal des
Gebiudes, sondern nur am Schicksal seiner Mietrechte interessiert (Vgl. Groll 1990, S. 29)
,.Der Unterschied zu den sonstigen Fallen der Gebaudemiete liegt in der Praxis (...) meist
darin, dass die Miete wegen der vom Mieter selbst vorgenommenen Errichtung entspre-
chend gering und einer bloBen Grundstiicksmiete angenghert ist und die Mietrechte we-
gen der betrachtlichen Investition in fremdes Eigentum entsprechend abgesichert werden
(Kiindigungsverzicht des Vermieters auf eine bestimmte Zeit, Weitergaberecht).* (Groll
1990, S. 29) Groll meint weiter, dass es daher auf die Absicht des Bauherrn hinsichtlich
Belassung des Gebéudes fiir dessen sachenrechtliche Qualifikation nicht ankommen
kann. ,,Es erscheint vielmehr geboten, auf die Absicht des Grundeigentiimers abzustellen,
fiir den die Errichtung erfolgt und der nach der mit dem Bauherrn geschlossenen Verein-
barung Eigentiimer des Gebaudes werden soll. Von dessen Belassungsabsicht ist (...) in
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der Regel auszugehen, so dass das Gebiude, so wie es von den Parteien gewollt ist, Be-

standteil des Grundes wird.” (Grall 1990, S. 29 — 30)

Aus diesem Grundsatz ergibt sich laut Gréll, dass die Absicht des Bauherrn dann nicht
relevant ist, wenn dieser aufgrund der iiber die Baufithrung abgeschlossenen Vereinba-
rung nicht Eigentiimer des Gebdudes werden soll. ,,Abzustellen ist dann auf die Absicht
desjenigen, dem gemil} dieser Vereinbarung das Gebiude zufallen soll, fiir den also die
Errichtung erfolgt. (...) Fiir die Qualifikation eines Geb#udes als Bestandteil des Grundes
oder als Superiidifikat ist die Absicht dessen relevant, fiir den vereinbarungsgemil die

Errichtung erfolgt.” (Grdll 1990, S. 30)

Groll fithrt weiter aus, dass fiir die sachenrechtliche Qualifikation eines Gebdudes aus-
schlieflich die Belassungsabsicht entscheidend ist. ,,Findet eine Vereinbarung iiber das
Eigentum am Gebidude daher keine Deckung in der Belassungsabsicht desjenigen, dem
vereinbarungsgem#f$ das Eigentum zufallen soll, kann ihr diesbeziiglich keine Relevanz
zukommen. Soll etwa das Geb#ude, das jemand im Hinblick auf seinen unbedingten An-
spruch auf den spiteren Erwerb des Grundes baut, vereinbarungsgemil sogleich in sein
Eigentum fallen, kann dies wegen seiner dokumentierten Belassungsabsicht an der Zuge-
héreigenschaft des Geb#udes nichts dndern.” (Gréll 1990, 8. 30) D. h., dass die Vereinba-
rung iiber das Eigentum am Gebidude nicht unmittelbar sachenrechiliche Folgen auslésen
kann, sondern nur Aufschluss dariiber gibt, auf wessen Belassungsabsicht es fiir die Qua-
lifikation des Geb#udes ankommt. Groll hilt fest, dass, wenn auf die Absicht des Grund-
eigentiimers abzustellen ist, regelmiBig von Belassungsabsicht ausgegangen werden
kann. Einer fehlenden Belassungsabsicht kommt keine Relevanz zu und das vom oder fiir
den Grundeigentiimer errichtete Gebdude wird Bestandteil des Grundes. Erfolgt die Er-
richtung des Geb#udes durch einen Dritten als Nutzungsberechtigten, kann ebenfalls zwi-
schen diesem und dem Grundeigentiimer vereinbart sein, dass das Gebéude ins Eigentum
des letzteren fallen soll. Einer Vereinbarung in die Richtung, dass das Gebéude ins Ei-
gentum des Grundeigentiimers fallen soll, kommt immer Relevanz zu. § 297 ist daher
vom Ergebnis her in Richtung der Vereinbarung von Bestandteileigenschaft dispositiv, d. h.,
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es handelt sich um eine vorgeschriebene Regelung, die durch die daran Beteiligten geiin-
dert werden kann. (Vgl. Grall 1990, S. 31)

§ 297 fithrt die Bestandteileigenschaft eines Gebiudes als Regelfall, die Superidifikatsei-
genschaft als Ausnahme an. Da die Superidifikatseigenschaft viele Gefahren und Unsicher-
heiten mit sich bringt, soll sie auch nur unter ganz bestimmten Voraussetzungen méglich
sein. Groll meint, ,,dass es fir die Einordnung eines Gebiudes als Bestandteil des Grun-
des oder als Superadifikat auf die Absicht dessen ankommt, der baut (bzw. bauen lésst),
oder aber, wenn eine Vereinbarung mit einem Dritten iiber die Baufiihrung vorliegt, auf
die Absicht dessen, fiir den gem#B dieser Vereinbarung gebaut wird. Auf subjektive
Widmung des Baufiihrers, fiir eine bestimmte Person zu bauen, kann es hingegen nicht
ankommen. Vielmehr bedarf es der Dokumentation durch eine Vereinbarung mit der Per-
son, fiir die gebaut werden soll. Aufgrund einer solchen Vereinbarung erscheint es auch
méglich, dass jemand auf seinem cigenen Grund ein Gebédude nicht fiir sich selbst, son-
dem fiir einen anderen errichtet, dem das Gebédude als Superidifikat zufallen soll. Auch
einer solchen Vereinbarung kann nur dann Relevanz zukommen, wenn sich die Superidi-
fikatseigenschaft aus der fehlenden Belassungsabsicht der Person ergibt, die Eigentiimer
des Gebdudes werden soll.” (Grall 1990, S. 32)

Was das Verhiltnis zwischen Bauherrn und dem von ihm mit der Errichtung betrauten
Werkunternehmer betrifft, so kommt es regelmifBig auf die Absicht des Werkbestellers
oder der Person an, fiir die im Einvernehmen mit diesem errichtet wird. ,,Es ist jedoch
auch denkbar, dass zwischen Werkbesteller und Werkunternehmer vereinbart ist, dass das
Eigentum am Gebaude erst mit vollstindiger Bezahlung des Werklohnes auf ersteren
iibergehen soll. Der Werkunternehmer errichtet dann bis zu diesem Zeitpunkt fiir sich
selbst, um im Fall der Nichtzahlung des Werklohnes ein taugliches Befriedigungsobjekt
zu haben. Das Gebiude soll zunichst sein Eigentum werden. Dies ist (...) nur mdoglich,
wenn das Gebiude auch als Superidifikat errichtet werden kann. Solange der Werkbe-
steller auch Grundeigentiimer ist, ist das unproblematisch. Er kann dann mit dem Werk-

unternehmer vereinbaren, dass dieser das Gebiude zuniichst fiir sich als Superidifikat er-
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richten soll. Es kommt dann auf die Absicht des Werkunternehmers an, von deren Fehlen
ausgegangen werden kann.” (Gréll 1990, S. 32 — 33)

- Wenn allerdings der Werkbesteller ein vom Grundeigentiimer verschiedener Dritter ist,

hingt es von dessen Vereinbarung mit dem Grundeigentiimer ab, ob ein Eigentumsvor-
behalt am Gebdude moglich ist. Wurde z. B. vercinbart, dass das Gebiude Bestandteil
des Grundes werden soll, scheidet ein Eigentumsvorbehalt daran von vornherein aus.
(Vgl. Groll 1990, S. 33) ,Dasselbe gilt, wenn eine Zustimmung zur Baufithrung iiber-
haupt fehlt, da das Gebdude dann unabhiingig von einer fehlenden Belassungsabsicht ge-
miB § 418 Satz 1 ins Eigentum des Grundeigentiimers fillt. Aber auch bei der Errichtung
mit Zustimmung stellt sich die Frage, ob es nicht einer gesonderten Zustimmung zur Er-
richtung des Gebiiudes durch den Werkunternehmer fiir sich selbst bedarf. Zu kliren ist
also, ob der Werkunternehmer die Zustimmung zur Errichtung vom Bauherm ableiten
kann, oder aber eine direkte Zustimmung des Grundeigentiimers benétigt, um die Folge
des § 418 Satz 1 auszuschliefien.” (Groll 1990, S. 33)

Groll dazu weiter: ,.Der Superadifikatseigentiimer hat die Méglichkeit, das Gebdude an
Dritte zu verduBern, ohne dass sich der Grundeigentiimer unmittelbar dagegen wehren
kann. Letzterer kann allenfalls den Titel fiir die Beniitzung des Grundes beseitigen, den
Rechtsiibertrag auf den Dritten jedoch nicht verhindern. Sobald der Grundeigentiimer der
Errichtung eines Geb#udes als Superidifikat zugestimmt hat, kann er nicht mehr beein-
flussen, wer dessen Eigentiimer wird. Das ist auch durchaus sachgerecht, da es ihm vor
allem darauf ankommt, wer Partner des Grundbeniitzungsverhiltnisses ist und daher zur
Zahlung des Bestandzinses verpflichtet ist. Dieser kann, muss aber nicht mit dem Gebau-
deeigentiimer ident sein.” (Groll 1990, S. 33) D. h. dass sich der Grundeigentiimer die
Person des Bestandnehmers aussuchen kann, nicht aber den Eigentiimer des Gebiudes,
obwohl er ev. die Belassung des Gebiudes durch einen anderen Eigentiimer durchaus
verhindern kann. (Vel. Groll 1990, S. 34) ,,Es kann daher keinen Unterschied machen, ob
der (vom Grundeigentiimer nicht beeinflussbare) Eigentumswechsel nach Fertigstellung
des Gebiudes stattfindet oder aber bereits vorher, im Extremfall sogar vor Beginn der Er-
richtung.* (Gréll 1990, S. 34)
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»Das vom Werkunternehmer (aufgrund der Vereinbarung mit dem Werkbesteller) zu-
nichst fiir diesen selbst errichtete Gebdude wird daher, wenn er seine Berechtigung zur
Baufiihrung vom Werkbesteller ableitet, nicht schon aufgrund § 418 Satz 1 Bestandteil
~ des Grundes, sondern ist entsprechend seiner Belassungsabsicht als Bestandteil oder als
Superidifikat zu qualifizieren. Ist zwischen Grundeigentiimer und Bauherrn vereinbart,
dass letzterer Eigentiimer des Gebiudes werden soll, steht dies einem Eigentumsvorbe-
halt des vom Bauherrn beauftragten Werkunternehmers am Gebiude nicht entgegen. Es
kommt dann — entsprechend der vorliegenden Vereinbarungskette — auf die Absicht des
Werkunternehmers an. Die zum Ausschluss der Folgen des § 418 notwendige Zustim-
- mung des Grundeigentiimers kann also aufgrund der angefiihrten Erwiigung auch mittel-

bar erteilt werden.” (Gréll 1990, S. 34) , Unabhiingig davon ist zu priifen, ob der Grund-
eigentiimer die Méglichkeit hat, das Beniitzungsverhilinis des Bauherrn infolge der Wei-
tergabe des Grundes aufzulsen. Kiindigungsschutz nach MRG unterstellt, wird dies im-
mer dann der Fall sein, wenn dem Bauhern die Unterbestandgabe nicht gestattet ist, und
zwar unter Berufung auf § 30 Abs 2 Zif 4 und 6 MRG. Im konkreten Fall der (nur for-
mellen) Weitergabe an den Werkunternechmer zur Errichtung fiir sich selbst bis zur voll-
stindigen Werklohnzahlung wird man die Kiindigungsméglichkeit allerdings auch ohne
Gestattung der Untervermictung verneinen miissen, da die Weitergabe nur zu Siche-
rungszwecken erfolgt. Dies gilt nicht mehr, sobald der Werkunternehmer infolge Nicht-
zahlung des Werklohns sich auf das vorbehaltene Eigentum beruft, dem Werkbesteller
das Beniitzungsrecht entzieht und das Gebéude verwertet.” (Gréll 1990, S. 35)

Groll hilt zum Subjekt der Absicht zusammenfassend fest: ,,Abzustellen ist auf die Ab-
sicht des Bauherrn bzw. dessen, fiir den gemil} einer mit diesem abgeschlossenen Ver-
einbarung gebaut wird. Ein Dritter, der seine Berechtigung zur Baufiihrung vom ur-
spriinglichen Bauherm ableitet, ist selbst Bauherr, sodass es fiir diec Qualifikation des Ge-
biudes auf dessen Absicht ankommt. Der Grundeigentiimer kann die Errichtung durch
Dritte, die ihr Recht zur Errichtung nicht direkt von ihm ableiten, nur iiber das Grundbe-
niitzungsverhltnis mit dem urspriinglich vorgesehenen Bauherrn beeinflussen. Das ange-
fiihrte Ergebnis lasst sich mit § 297 durchaus in Einklang bringen, da unter Errichter auch
derjenige verstanden werden kann, fiir den errichtet wird.” (Gréll 1990, S. 35)
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4.2 Mangelnde Belassungsabsicht

='Es kénnen gemal den §§ 297 und 435 ABGB nur solche Bauten als Superidifikate quali-
fiziert werden, die in der Absicht errichtet sind, dass sie nicht auf dem Grund bleiben sol-
len, auf dem sie errichtet wurden. ,,Die mafligebende Absicht des Erbauers im Wortlaut
des § 435 ABGB scheint aber als Mafstab der Beurteilung zu ungenau und ebenso irrefithrend
- umschrieben zu sein, so dass eine Interpretation zu erfolgen hat. Uber die Frage, anhand wel-
 cher Kriterien diese mangelnde Belassungsabsicht zu bestimmen ist, besteht tief greifende Un-
~ einigkeit.” (Bydlinski, Ostheim, Forster, Hoyer, Hofmeister zitiert nach Rofkothen 1997, S. 120)

‘-. Fiir die mangelnde Belassungsabsicht kommt es grundsitzlich nicht auf die innere Ab-
..' sicht des Erbauers an, sondern auf deren #ufieres Erscheinungsbild. Drei Kriterien kénnen
in Betracht kommen:

e das dullere Erscheinungsbild des Bauwerkes;

e die Zweckwidmung des Bauwerkes;

e das zugrunde liegende Grundnutzungsverhiltnis. (Vgl. Rokothen 1997, S. 121)

- Das bedeutet, dass dann eine auf dauvernde Verbindung gerichtete Absicht anzunehmen
 ist, wenn dem Zweck zu dessen Verwirklichung der Bau errichtet wurde, keine bestimm-
 ten zeitlichen Schranken zu erkennen sind. »Daher legt konsequenterweise ein zeitlich
. beschrinktes (dingliches oder obligatorisches) Grundbeniitzungsrecht auch den zeitlich
 begrenzten Zweck des Bauwerkes dar.* (Spielbiichler in Rummel zitiert nach RoBkothen 1997, . 121)

' Es kommt nicht auf die Absicht an, dass das Bauwerk nicht stets auf dem Grund bleiben
- und nach Beendigung des Grundbeniitzungsvertrages wieder entfernt werden soll, son-
dern auf die mangelnde Absicht, es bestindig auf dem Grund belassen zu wollen. ,Die
' nach dem Wortlaut des § 435 ABGB erforderliche negativ gefasste Absicht wird namlich
:_ bei dem Inhaber des Bauwerkes nur selten vorhanden sein konnen.* (Klang zitiert nach
- RoBkothen 1997, S. 122) Der Erbauer braucht nicht die Absicht zu haben, dass Bauwerk
7 einem spiteren Zeitpunkt wieder zu entfernen, was wirtschaftlich duflerst unzweck-

._ mifig wire, sondern entscheidend ist, dass das Gebiiude nur so lange auf dem Grund be-
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stehen bleibt, als der Grundeigentiimer das Grundstiick mittels Grundbeniitzungsvertrag
-~ zur Verfilgung stellt. (Vgl. Forster zitiert nach RoBkothen 1997, S. 122) ,,Es kommt somit
auf die zeitliche Beschriinkung der positiven Belassungsabsicht des Erbauers an, welche
_ sich in dem Grundbeniitzungsvertrag auszudriicken hat. Daher scheint es in der Tat nicht
- notwendig, dass der Erbauer das Gebdude nach Beendigung des Grundbeniitzungsvertra-

- ges wieder abtragen muss, sondern dem Erbauer kann das Schicksal des Geb#udes nach
Beendigung des Grundbeniitzungsvertrages gleichgiiltig sein. So wird es dem Erbauer

etwa einerlei sein, ob der Grundeigentiimer das ihm spiter zufallende Bauwerk fiir sich
! weiter nutzt oder es aber abbricht, wenn bereits von Anfang an vereinbart ist, dass nach
- Beendigung des Grundbeniitzungsverhilinisses das Gebiude dem Grundeigentiimer zu-
~ fallen soll (Heimfall).” (Roflkothen 1997, S. 122 — 123)

- .Da aber keine Entfernungspflicht des Erbauers anzunehmen ist, wird die Vereinbarung
z. B. iiber das Leasing eines Bauwerkes in der Regel die Mglichkeit der Ubereignung
nach Beendigung des Leasingvertrages vorsehen. Insoweit wird es zweckmiBig sein, dem
Leasingnehmer eine Kaufoption einzuriumen. Die Vereinbarung, dass das Bauwerk nach
Beendigung des Beniitzungsverhiltnisses dem Grundeigentiimer zufallen soll (Heimfall),
- somit richtigerweise faktisch tiber die vertragliche Beniitzungsdauer hinaus auf dem
- Grund bleibt auf welchem es errichtet wurde, steht daher — wenn auch nur begrifflich —
mit dem (ungenauen) gesetzlichen Merkmal des ,Fehlens der Absicht dauernder Belas-
- sung’ nicht im Widerspruch.” (Forster zitiert nach RoBkothen 1997, S. 124)

] Einerseits normiert § 435 ABGB im Gegensatz zu BauRG keine zeitliche Schranke, an-
dererseits sollte aus dem Bauwerk auf fremdem Grund durch die Heimfallsregelung ein
.‘ Gebiude auf eigenem Grund werden, sodass damit das gesetzliche Merkmal des fremden
- Grundes nicht mehr vorliegt. Das Gebiude wird sohin als Superidifikat errichtet und
- nach Beendigung des Grundbeniitzungsvertrages zu einem Gebéude, welches mit dem
- Grund nicht nur faktisch sondern insbesondere auch rechtlich, ndmlich im Sinne des
- Grundsatzes ,superficies solo cedit’, fest verbunden ist. Grund und Bauwerkseigentum
. befinden sich schliefilich in einer Hand.” (RoBkothen 1997, S. 124 — 125)
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Superidifikat und Grundbuch

Was die Publizitit der Superadifikate betrifft, so stellen sich zwei Problemkreise:

Einerseits geht es um die Frage, wie der Interessent {iberhaupt Eigentum an den
zu errichtenden Superidifikaten erwerben kann.

Andererseits stellt sich die Frage, inwieweit die Erkennbarkeit (Publizitit) fir
Dritte iiberhaupt konstitutive Voraussetzung rechtlicher Selbstindigkeit von Su-
perédifikaten sein kann. (Vgl. RoBkothen 1997, S. 138)

“Die entscheidende Schwiiche der gesetzlichen Regelung des Rechts der Superadifikate
liegt darin, dass nur der derivative Eigentumserwerb (§ 435 ABGB) sowie der Erwerb
~und der Verlust von Pfandrechten und Dienstbarkeiten (§§ 451 Abs. 2; 481 Abs. 2 ABGB) der
Urkundenhinterlegung — und nicht etwa auch einer Grundbuchseintragung zugiinglich
“sind. Hingegen hat der origindre Erwerb eines Superidifikates durch Errichtung keine
verpflichtende Urkundenhinterlegung zur Folge. Hier wird somit das Publizitiitsprinzip
“durchbrochen.” (RoSkothen 1997, S. 138)

Das Publizititsprinzip durchzieht generell das gesamte Sachenrecht und wird insbeson-
“dere im Zusammenhang mit dem Pfandrecht und dem Grundbuch hervorgehoben.™
(Gschnitzer zitiert nach RoBkothen 1997, S. 139). ,,Jm Grundbuchsrecht ist es durch das
Prinzip des biirgerlichen Vormannes® gesetzlich verankert und die formelle Publizitit
sogar eigens normiert.” (§§ 21 bis 23 GBG, BGBI 1955/39, zitiert nach Rofikothen 1997, S. 139)
JKommt es dagegen zu einer Urkundenhinterlegung iiber den Erwerb eines Superidifikates, so
besteht entgegen dem aufgezeigten Grundsatz im allgemeinen keinerlei urkundliche Ge-
wihr oder sonstige Publizitit fiir eine Berechtigung des Vormannes am Superidifikat.*
(Byd]mskl zitiert nach RoBkothen 1997, S. 139)

~ Es wird aber grundsiitzlich zwischen den Arten der Superidifikate unterschieden: ,,Ist ein
Bauwerk seiner Beschaffenheit nach so aufgefiihrt, dass es die Absicht des nicht steten

Belassens deutlich in seiner Bauweise erkennen lasst, so liegt seine Sonderrechtsfihigkeit
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" zur Liegenschaft ohnedies nahe, da man aufgrund der instabilen Bauweise eine Superidi-
. fikat zumindest erwarten darf. Diskussionswerte Publizititsprobleme diirften in diesem
Fall grundsitzlich keine auftreten. Anders ist die Situation dagegen bei den voll unterkel-
~ lerten Bauwerken oder solchen, die aufgrund ihrer Fundamentierung darauf schliefen
._ lassen diirfen, sie wiren — streng nach dem Grundsatz ,superficies solo cedit’ — Bestand-
~ teil der Liegenschaft. Die Sicherheit des Liegenschaftsverkehrs wird durch die damit her-
 vorgerufene mangelnde Publizitit in auBerordentlichem MaBe gefihrdet, womit sich die
- zentrale Frage iiberhaupt an die Erkennbarkeit der Superidifikatseigenschaft eines Bau-
- werkes fiir Dritte richtet.” (Rofkothen 1997, S. 139 — 140)

3.1 Originirer Eigentumserwerb

- ,Bei Vorliegen der bereits erdrterten Voraussetzungen des Superédifikats, ndmlich insbe-
- sondere das zeitlich beschriinkte Grundbeniitzungsrecht, erwirbt der Erbauer allein durch
- das Errichten bzw. Erbauen originires Eigentum an dem Bauwerk. Dies ist ein Vorgang,
~ der urkundlich grundsitzlich nicht erfasst wird — faktisches Verhalten geniigt.“ (OGH in
SZ 26/83 = NZ 1956, 57, zitiert nach RoBkothen 1997, S. 141) ,,Freilich kénnen die Par-
~ teien iibereinkommen, dass eine Urkunde hinterlegt wird, Voraussetzung fiir den origina-
' ren Erwerb ist die Hinterlegung aber nicht. In diesem Mangel der dauernden Publizitat
eines Superidifikats erkennt Bydlinski zurecht eine praktische Entwertung des Grundbu-
- ches. Eigentum am Superidifikat erwirbt namlich grundsitzlich, wer es aus eigenem Ma-
:_ terial errichtet oder von anderen im Auftragsverhiliis errichten lisst. (Bydlinski zitiert
- nach RoBkothen 1997, S. 141)

43.2 Ersichtlichmachung des Superidifikates im Grunduch

.§ 19 sieht die Ersichtlichmachung des Superadifikats im A2-Blatt der Grundbuchseinla-

ge der betreffenden Liegenschaft vor. Sie ist jedoch nur im Zusammenhang mit einem
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Antrag auf Urkundenhinterlegung oder —einreihung moglich und hat zudem zur Voraus-
i_sctmmg, dass dieser Antrag mit Zustimmung des Liegenschaftseigentiimers erfolgt. Da
diese Zustimmung zur Urkundenhinterlegung jedoch nicht erforderlich ist, hat die Er-
mchtllchmachung eher willkiirlichen Charakter. Und eine diesem Charakter entsprechen-
de Bedeutung wird ihr auch von Rechtssprechung und Lehre zuerkannt. So wird in meh-
reren Entscheidungen zum Ausdruck gebracht, dass die Ersichtlichmachung nur zu Uber-
sichtszwecken diene bzw. in keiner Weise rechtsbegriindend wirke. Fiir den Ausschluss
des Gutglaubenserwerbes ist die Ersichtlichmachung nicht nétig, da hierfiir schon die
‘Urkundenhinterlegung oder —einreihung selbst ausreichend ist. Ein Bestehen eines
‘Superidifikates kann aus der Ersichtlichmachung ebenfalls nicht mit gréBerer Sicherheit
;ngenommen werden als bei bloBer Urkundenhinterlegung, da sowohl die eine als auch
“die andere ohne Priifung erfolgt, ob das gegenstiindliche Geb#ude iiberhaupt ein Superidi-
fikat ist. Auch der der Urkundenhinterlegung zustimmende Liegenschaftseigentiimer kann sich im
Irrtum iiber die Qualifikation des Gebiudes befinden..* (Groéll 1990, S. 199 — 200)

Die Ersichtlichmachung ist fiir die Qualifikation des Gebdudes als Superadifikat weder
notwendig noch hinreichend. Sie hat in der Praxis nur die Funktion, den Liegenschafts-
erwerber oder —hypothekar, der nicht in die Urkundensammlung geschaut hat, allein aus
dem Grundbuch zu warnen, somit eine Servicefunktion, an deren Fehlen keine Konse-
quenzen gekntipft werden. Keinesfalls fithrt das System der Anlegung von Karteien und
“der Hinterlegung von Urkunden zu einem Grundbuch zweiter Klasse, wie dies verschie-
dentlich behauptet wurde. Die Urkundenhinterlegung ist lediglich ein Modus fiir den Er-
‘werb von Rechten an Superidifikaten sowie ein Mittel zur Zerstorung des guten Glau-
!Jel:ls an die Bestandteileigenschaft oder Lastenfreiheit des Gebiudes. Da sie zwar not-
wendige, nicht aber hinreichende Bedingung fiir den Erwerb von Rechten an Superadifi-
katen ist, gibt sie keinen Aufschluss iiber die tatsichlichen Rechtsverhiltnisse an
Superidifikaten, wie dies von einem Grundbuch als Minimalvoraussetzung erwartet werden
kann.“ (Gréll 1990, S. 200)



23

Schutz des guten Glaubens in Zusammenhang mit der
Problematik des Superiidifikates

der Regel geht der Kiufer einer Liegenschaft davon aus, dass das darauf befindliche
Gebiiude Bestandteil derselben ist und er mit dem Eigentum an der Liegenschaft auch das

das Gebaude erfasst. ,,Diese Erwartungshaltung, die wohl in erster Linie auf das bloBe
Faktum zuriickzufiihren ist, dass in einem ganz tiberwiegenden Teil der Fille das Gebiiu-
de tatséchlich Bestandteil der Liegenschaft ist, findet auch im materiellen Recht eine
titze: § 297 fiihrt Hiuser und andere Gebaude geradezu als Beispiele fiir Sachen an, die
';‘.". Belassungsabsicht errichtet sind und daher Zugehér werden.“ (Grsll 1990, S. 178)

Die Enttauschung ist allerdings groB, wenn sich nachtriiglich herausstellt, dass das auf der
"egenschafl befindliche Gebaude in Wahrheit Uberbau ist und im Eigentum eines Drit-
e steht. Der getéuschte Kaufer erwirbt dann lediglich das Eigentum am Grundstiick, das
mit einem Grundbeniitzungsrecht belastet ist und auf dem ein Gebiude steht, das Eigen-
fum eines anderen ist. An das Grundbeniitzungsrecht des Superadifikatseigentiimers ist er
regelmiBig gemil § 2 MRG gebunden, (...) da auf die Grundstiicksmiete mit Wohn-
P oder Geschiftsraumsuperidifikat die Bestimmungen des MRG analog anzuwen-
den sind. Dasselbe Schicksal erleidet der Kreditgeber, der im Vertrauen auf den im Ge-

Eigentum an einem Superédifikat wird durch Errichtung originir erworben, ohne
es eines Aktes der Publizitit bedarf. Eine Urkundenhinterlegung ist in diesem Fall
gar nicht moglich, da sie gemiB § 435 nur zur Ubertragung des Eigentums, nicht jedoch
_,, urspriinglichen Begriindung des Eigentums an Superédifikaten vorgesehen ist. Eine
sichtlichmachung (§ 19 UHG) setzt wicder einen Antrag auf Urkundenhinterlegung



24

voraus. Bei einem noch nicht verauflerten bzw. noch nicht belasteten Superidifikat (...)
kann daher nicht davon ausgegangen werden, dass sich in der Einlage der Liegenschaft,
auf der es errichtet wurde, oder in der Sammlung der bei Gericht hinterlegten Urkunden
ein Hinweis findet, dass das Gebéude kein Bestandteil des Grundes ist.* (Gréll 1990, S. 179)

Die mangelhaft ausgestattete und mitunter zur Génze fehlende Publizitit von Uberbauten
zihlt zu den gravierendsten Problemen des Superidifikatsrechtes. (Vgl. Groll 1990, S.
179)

Umgekehrt sind Superidifikate als bewegliche Sachen vom Gutglaubensschutz des
Grundbuches ausgeschlossen. Dieser bezicht sich nur darauf, dass ein eingetragenes
Recht auch tatsichlich besteht (§§ 62ff GBG) und ein nicht eingetragenes Recht nicht be-
steht (§ 1500). Ist das Gebiude nicht Bestandteil der Liegenschaft, auf der es errichtet
wurde, beziehen sich die an der Liegenschaft begriindeten Rechte eben nicht auch auf das
Gebaude. Es ergibt sich aus dem Grundbuchsrecht kein Grundsatz, der das Vertrauen in
die Bestandteileigenschaft eines Gebiudes schiitzt. Ist jemand als Liegenschafiseigentii-
mer im Grundbuch eingetragen, so ist das Vertrauen darauf geschiitzt, dass er auch Ei-
gentiimer dieser Liegenschaft ist, nicht jedoch, dass die darauf befindlichen Geb&ude sich
ebenfalls in seinem Eigentum befinden. Ein Superadifikat gehort eben (...) nicht zur Lie-
genschaft, ist also nicht deren Zubehér und daher nicht von den Publizitatswirkungen des
Grundbuchs erfasst. Die Entwertung, die der grundbiicherliche Gutglaubensschutz da-
 durch erfihrt, ist evident.* (Groll 1990, S. 179 — 180)

Groll stellt sich nun die Frage, wie der Geschiiftsverkehr und das Vertrauen in den Um-
stand, dass ein Gebiude Bestandteil des Grundes sei, geschiitzt bzw. zugunsten der am
Gebiude Berechtigten zerschlagen werden kann. Dazu gibt es zwei problematische Rich-

tungen:

= _Schutz des Vertrauens in das Nichtbestehen eines Superadifikates; interessant
vor allem fiir den Erwerber von Grund und Gebaude sowie fiir jenen, der im Ver-
trauen auf die durch das Gebiude gegebene Sicherheit Kredit gewahrt (,negative Publizitat');
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~ 9 Schutz des Vertrauens in das Bestehen cines Superddifikates; von Interesse vor al-
lem fiir einen potentiellen Erwerber des Superadifikates als solchem sowie fiir ei-
nen potentiellen Superiidifikatspfandgldubiger (,positive Publizitiit').* (Groll 1990, S. 180)

DAS BAURECHT IN OSTERREICH

Das Baurecht ist ein dingliches Recht. Hierin liegt der Hauptunterschied zu den Beniit-
gstechten, auf deren Grundlage iiblicherweise Superidifikate errichtet werden (Miete,
Pacht). Verfigungen iber das Baurecht unterliegen den Grundsitzen fiir dingliche
echtsinderungen an verbiicherten Liegenschaften (Eintragungsgrundsatz, biicherlicher
ensgrundsatz). Das Baurecht nach dem BauRG von 1912 i. d. F. 1990 erméglicht
er die Belastung der Liegenschaft mit dem dinglichen, verduBerlichen und vererbli-
chen Recht, auf oder unter der Bodenoberfliche ein Bauwerk zu haben. Es entspricht in-
altlich weitgehend einer Dienstbarkeit, wird aber als selbstindiges Verkehrsobjekt aus-
sestaltet und ist daher als ,selbstéindige Gerechtigkeit’ anzusehen. Das Baurecht kann
iuch an einem bereits bestehenden Gebiude begriindet werden. Um das Gebiude mit Si-
. heit vom Grundstiick zu l6sen und damit dem Grundsatz ,superficies solo cedit’ zu
entzichen, wihlt das Gesetz die iiberaus gekiinstelte Konstruktion, das Gebiude als Zu-
behor des Baurechts zu erklaren, was zweifellos die wirtschaftliche Sachlage verfehlt,
ber einen praktisch belanglosen ,Schonheitsfehler’ darstellt.” (Bydlinski zitiert nach
RoBkothen 1997, S. 188 — 189)

Die zeitliche Laufzeit wurde von bisher 30 bis 80 Jahren auf nunmehr 10 bis 100 Jahre
ausgeweitet. Auch die Vereinbarung einer Wertsicherung des Bauzinses fiir die Zukunft
wird als zuliissig anerkannt. (Vgl. RoBkothen 1997, S. 190)

Entstehung des Baurechts setzt im einzelnen einen giiltigen Titel voraus. Als Titel fiir
die Begriindung des Baurechts kommt nur ein Baurechtsvertrag in Frage, der als Vertrag
sui generis angesehen wird. (Schnierer zitiert nach RoBkothen 1997, S. 191) , Generell
miissen Sachenrechte ein besonderes Mal an Offenkundigkeit, also Publizitiit haben. Bei
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mselbstindiger Bestandteil des Baurechtes bezeichnet wird. (Bydlinski zitiert nach
RoBkothen 1997, S. 191) ,,Dem Bauberechtigten stehen am Geb#ude die Rechte des Ei-
imers und an dem Grundstiick die Rechte des NutznieBers zu. Bei Erléschen des

das Eigentum des Grundeigentiimers. Das Baurecht erlischt auch dann, wenn der Baube-
igte den Bauzins in zwei aufeinander folgenden Jahren nicht bezahlt. Auch in die-
sem Fall ist das Gebdude angemessen zu entschidigen.” (Kranewitter 1998, S. 201) ,Da
das Baurecht erst mit der Eintragung im Grundbuch begriindet wird (§ 5 Abs. 1), miissen
dic im ABGB oder GBG vorgesehenen Vorschriften liber die Gestaltung und Form von
Vertragen eingehalten werden, damit diese Urkunde einverleibungsfihig ist. Vertrige
issen sohin nach § 432 ABGB und § 31 GBG in Form beglaubigier oder 6ffentlicher
Urkunden dem Grundbuchsgericht vorgelegt werden.* (RoBkothen 1997, 8. 191 —192)

rechtigten zu vollziehen sind. Im allgemeinen wird fiir das Baurecht ein Entgelt (= Bauzins)
einbart und zwar in Form von wiederkehrenden Leistungen. (Vgl. Kranewitter 1998,
S. 201) ,,Der Bauzins wird nach Hohe und Falligkeit fiir die Gesamtdauer des Rechts im
raus bestimmt, wobei Wertsicherungsklauseln zur Anpassung der Zahlungen an die
ich indernden Wertverhiltnisse in den Vertrigen beriicksichtigt werden kénnen.” (Kra-
newitter 1998, S. 201)

Was den Begriff des ,Bauwerks’ betrifft, so umfasst er ,zuniichst Gebéude, dariiber hin-
us aber auch alle iibrigen Sachen, die durch Verwendung von Arbeit und (bodenfrem-
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en in technischer und wirtschaftlicher Hinsicht getrennt sind. Fiir derartige selbstéindige
¢ eranlagen besteht im {ibrigen auch die Maglichkeit einer eigenen Kellereinlage im
Grundbuch. Gemif3 § 1 Abs. 2 BauRG erstreckt sich das Baurecht auch auf die Grundtei-
le, die nicht zur Verbauung selbst bestimmt (...), aber fiir die Benutzung des Gebiudes
cilhaft sind (Hausgirten, Sportplatze). Als Bauwerke im Sinne des BauRG kommen
er vor allem Wohngebsude, gewerblich genutzte Gebiude, Kirchen, Schulen, Tank-
stellen und Parkhéuser aber auch Campingplitze mit Wirtschaftsgebauden, Gleisanlagen,
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werden (z. B. zur Finanzierung des Bauvorhabens). Das Erbbaurecht wird meist befristet
bestellt (z. B. auf 99 Jahre), nach Zeitablauf fillt das Gebdudeeigentum an den Grund-
stiickseigentiimer (Heimfall), der fiir das Geb#ude eine Entschddigung zu zahlen hat. Un-
ter bestimmten, bei der Bestellung des Erbbaurechts vereinbarten Voraussetzungen hat
der Grundeigentiimer einen Anspruch auf Ubertragung des Erbbaurechts (Heimfallan-
spruch) gegen angemessene Vergiitung. Mit Hilfe des Erbbaurechts ist es moglich, einem
Dritten Baugrund zur Verfiigung zu stellen, zugleich aber dessen Eigentiimer zu bleiben.
Auf diese Weise hat die 6ffentliche Hand in nicht unerheblichem Umfang Baugrund fiir
Kleinsiedlungen ausgegeben. Das Erbbaurecht bietet eine Méglichkeit zur Bekdmpfung
der Bodenspekulation.” (Pottschmidt 1976, S. 161)

Das Erbbaurecht mit seinen Unterabteilungen Wohnungs- und Teilerbbaurecht zéhlt, ne-
ben dem Jagd- und Fischereirecht, dem Bergrecht, dem Schiffseigentum und eingetrage-
nen Luftfahrzeugen, zu den grundstiickgleichen Rechten, die rechtlich gesehen, wie
schon erwihnt, wie Grundstiicke behandelt werden. (Vgl. Kleiber 2002, S. 2213)

Auf das Erbbaurecht finden grundsiitzlich die Vorschriften iiber Grundstiicke und iiber Anspriiche
aus dem Eigentum entsprechend Anwendung (§ 11 Abs. 1 Erbbau VO)." (Kleiber 2002, S. 2219)

Bei einem Bauwerk muss es sich nicht unbedingt um ein Gebzude handeln, vielmehr fal-
len auch Gleisanlagen, Leitungsmasten, Golf- und Sportplitze, befestigte StraBen, Cam-
pingpliitze und Kanalisationsanlagen und dergleichen darunter. (Vgl. Kleiber 2002, S. 2219)

Laut Gablenz ist das Erbbaurecht aus subjektiver Sicht eine Folie, die auf ein Grundstiick
gelegt wird, mit der der Erbbauberechtigte wie mit einem Grundstiick dieses beleihen,
bebauen oder verkaufen kann. Folgende Faktoren miissen vorliegen, um das Erbbaurecht

im Grundbuch zu bestellen:

= Es muss ein Grundstiick vorhanden sein.
2 Das Grundstiick muss nach den baurechtlichen Vorschriften bebaubar sein.

2 Auch sog. Bauerwartungsland ist im Sinne dieser Definition ein Grundstiick.
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= Der Grundstiickseigentiimer muss sein Einverstindnis signalisieren.
2 Es liegt ein Erbbaurechtsvertrag zwischen Grundstiickseigentiimer und Erbbaube-
rechtigten vor, dessen Inhalt mit der ErbbauVO konform ist. (Gablenz 2000, S. 17)

In der Regel wird, wie eingangs schon dargelegt, das Erbbaurecht iiber einen ldngeren
Zeitraum bestellt. D. h., der Erbbaubercchtigte erwirbt Figentum auf Zeit, was bei den
~angegebenen Laufzeiten die gleichen Vorteile bedeutet wie fiir ein iiber Kauf erworbenes
-, Grundstiick. Allerdings enthilt die ErbbauVO keine Regelung zur Befristung des Erbbau-
rechts, sodass auch ein Erbbaurecht auf ewiger Dauer denkbar ist, (Vel. Kleiber 2002, S. 2220)

Der Unterschied zwischen dem Kauf eines Grundstiickes und dem Erbbaurecht besteht
da.nn, dass sich der Erbbauberechtigte den Kaufpreis spart und statt dessen ein jahrliches
Nutzungsentgelt (Erbbauzins, siche Kapitel 6.5) zahlt. Fiir den Erbbauberechtigten ergibt
sich immer dann ein Vorteil, wenn der Erbbauzins unter dem Kapitalmarktzins liegt und
das ist meistens der Fall. Wird z. B. der Kapitalmarktzins fiir langfristige Hypothekarkre-
dite mit 8 % und der Erbbauzins mit 5 % angenommen, liegt der Vorteil bei 3 % p.a. Fiir
den Erbbaurechtsgeber ist von Vorteil, dass er ohne eigene wirtschaftliche Aktivitit lau-
| Einnahmen erwirtschaftet und Eigentiimer der Liegenschaft bleibt. Erbbauberechtig-
ter kann jede natiirliche und juristische Person sein, wobei es sich sowohl um einzelne
Personen als auch um mehrere Personen handeln kann. (Vel. Kleiber 2002, S. 2220)

as Erbbaurecht kann nach § 10 Abs. 1 Satz 1 Erbbau VO ausschlieBlich nur zur ersten
angstelle bestellt werden. (...) Damit ist gewihrleistet, dass das Erbbaurecht in der
Zwangsversteigerung des Erbbaurechtgrundstiicks nicht erlischt. (...) Als VerauBerung
nes Erbbaurechts gelten alle rechtsgeschiftlichen Ubertragungen des Erbbaurechts un-
er Lebenden und der Erwerb des Erbbaurechts auf Grund des Zuschlags in der Zwangs-
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versteigerung (§ 8 Erbbau VO). Nicht zur Veriullerung gehéren die VerduBerung eines
Erbteils, die Aufieilung des Erbbaurechts in Wohnungs- und Teilerbbaurechte und die
Bestellung eines dinglichen Vorkaufsrechts zugunsten Dritter (§ 1103 BGB)* (Kleiber
2002, S. 2220) (Siehe Abb. 1)

Rechtskonstruktion des Erbb 1
Grundbuch des
belasteten Grundstiicks
recht
Bestandsverzeichnis B
Abt. I: Eigentiimer
Abt. IT: Erbbaurecht Weitere Verein-
im ersten Rang i
Gesetzlicher | Verrags- P:;"';@‘:;'ldw
Tnhalt | gemifier Inhale | |f per die Mog-
Abt. TTE: Grundpfandrechte (§ 1 Erbbau- | (§§2bis8 g
oy Vo) ErbbauV0) 352 b3 der
¢ ErbbauVO
hinausgehen
Im Erbbaugnundbuch eingetragen Wirken nur
oder B hme auf huldrechtlich
Erbbaurcchtsvertrag
Erbbaugrundbuch
Bestandsverzeichnis:
Erbbaurecht unter Angabe
des belast. Grundstiicks und
des jeweiligen Eigentiimers Schuldrechtliche
Vereinbarungen iiber den
) O Erbbauzins, Wegen
AbL I: Erbbauberechtigter Bestimmtheitsgebot
(§ 9 ErbbauV0) muss Hihe
und Laufzeit des Erbbauzin-
Abt I ses genau angegeben werden.
Alle das Erbbaurecht Dingliche Sicherung der
betreffenden Belastungen | (QENNNENNN || Erbbauzinsreallastam
(Erbbauzinsreallast, Erbbaurccht einschlieBlich
Vormerkungen) Anpassungsklausel iiber
Erbbauzinserhithung,
Abt. II: ) Sl
Grundpfandrechte
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(Bestellung ciner weiteren
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Abb, 1: Situation beim Erbbaugrundbuch (Kleiber 2002, S. 2221)
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Ein Erbbaurecht wird normalerweise fiir eine bestimmte Zeitdauer bestellt. Ist diese Zeit
abgelaufen, endet das Erbbaurecht automatisch und das Grundbuch wird unrichtig auch
ohne besonderer Erkldrungen seitens des Grundstiickseigentiimers oder des Erbbaube-
rechtigten. (Vgl. Gablenz 2000, S. 36)

Der Grundstiickseigentiimer oder der Erbbauberechtigte beantragt dann die Loschung des
Erbbaurechts im Grundbuch und somit wird das Erbbaugrundbuch geschlossen (§ 12 GBO)
und das Grundbuch unrichtig. (Vgl. Kleiber 2002, S. 2222) Und Kleiber weiter: Es ist nur
‘miglich, ein Grundstiick im Ganzen mit einem Erbbaurecht zu belasten. Die Bestellung
eines Erbbaurechts an einem Grundstiicksteil oder einem Miteigentumsanteil ist unzulds-
sig. (Vgl. Kleiber 2002, S. 2222) ,;Soll das Erbbaurecht an einem realen Grundstiicksteil
bestellt werden, so muss es infolgedessen als selbstindiges Grundstiick im Grundbuch
eingetragen werden (§ 7 GBO). Zulissig ist bei alledem die Beschreibung der Ausiibung
eines auf das ganze Grundstiick bestellten Erbbaurechts auf einen bestimmten Teil des
Grundstiicks.” (Kleiber 2002, S. 2222)

Erbbaurechte lassen sich typologisch wie folgt untergliedern:

= Das Eigentiimererbbaurecht
ist ein Erbbaurecht, das fiir den Grundstiickseigentiimer selbst bestellt wird,
insbesondere wenn dieser auf seinem Grundstiick eine bauliche Anlage mit
dem Ziel errichten méchte, die bauliche Anlage wegen des Erbbaurechts zu
veriuBern. Fiir den Eigentiimer hat die Bestellung eines Eigentiimererbbau-
rechts den Vorteil, dass das Erbbaurecht als Sicherungsmittel fiir die Finan-
zierung des Vorhabens eingesetzt und mit den entsprechenden Belastungen
auf den Erwerber iibertragen werden kann.

= Das Gesamterbbaurecht
ist ein einheitliches Erbbaurecht, das gleichzeitig an mehreren Grundstiicken
bestellt wird, wobei das Eigentum verschiedenen Eigentiimern zustehen kann.
Nach § 6 a GBO ist dafiir Voraussetzung, dass die betroffenen Grundstiicke
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im Bezirk desselben Grundbuch- bzw. Vermessungsamts liegen und unmit-
telbar aneinander grenzen.

= Das Nachbarerbbaurecht
beinhaltet mehrere selbstiindige Erbbaurechte an benachbarten Grundstiicken
zwecks Errichtung eines Gebdudes. Als subjektiv-dingliches Recht fiir das
herrschende Grundstiick ist das Nachbarerbbaurecht in den in § 39 SachenRBerG
genannten Fillen zuldssig.

=» Das Untererbbaurecht (§ 6 a GBO)
ist ein Erbbaurecht an einem anderen Erbbaurecht, dem sog. Obererbbau-
recht. Belastungsgegenstand des Untererbbaurechts ist das Obererbbaurecht.
Innerhalb der Grenzen, die sich aus dem Obererbbaurecht ergeben, ermog-
licht es dem Untererbbaurechtsnehmer die bauliche Nutzung des durch das
Obererbbaurecht belasteten Grundstiicks.

= Das Wohnungs- und Teilerbbaurecht
ist eine Bruchteilsberechtigung am Erbbaurecht nach § 30 WEG, verbunden
mit dem Sondereigentum an einer abgeschlossenen Wohnung (Wohnungs-
erbbaurecht) oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen (Teilerbbau-
recht). Im Unterschied zum Wohnungs- oder Teileigentum tritt an die Stelle
des Miteigentumsanteils am Grundstiick der Mitberechtigungsanteil am Erb-
baurecht. (Vgl. Kleiber 2002, S. 2222)

6.1 Der Inhalt von Erbbaurechten

Der Erbbauvertrag ist die Grundlage fiir die Bestellung von Erbbaurechten. Er bedarf
nach § 11 Abs. 2 ErbbauVO i.V.m. § 313 BGB der notariellen Beurkundung und beinhal-
tet samtliche Vereinbarungen. Das Erbbaurecht entsteht aber erst mit der Eintragung des
Erbbaurechts in Abt. II des Grundstiicks an erster Rangstelle und der Anlegung eines be-
sonderen Erbbaugrundbuchs fiir das Erbbaurecht. (Vgl. Kleiber 2002, S. 2222)
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Aus den §§ 1, 3 und 12 ErbbauVO ergibt sich der gesetzliche Mindestinhalt des Erbbau-
rechts. Damit ein Erbbaurecht rechtswirksam entstehen kann, miissen bestimmte Voraus-
- setzungen erfiillt werden. Zu diesen Vorschriften gehort, dass

= das Erbbaurecht nur die bauliche Nutzung eines fremden Grundstiicks zum
Inhalt haben kann,

= das Erbbaurecht nur fiir bestimmte natiirliche oder juristische Personen bestellt
werden kann (also nicht flir den jeweiligen Eigentiimer eines anderen Grundstiicks),

= die Art des Bauwerks zu konkretisieren ist,

= die Beschrinkung des Erbbaurechts auf einen Teil des Gebiiudes (Stock-
werk) unzulassig ist (moglich aber Wohnungs- und Teilerbbaurecht nach dem WEG),

= das Erbbaurecht veriuBerlich und vererblich ist (der Ausschluss fithrt zum
Unwirksamwerden des Erbbaurechtsvertrags) und

=> die Laufzeit des Rechts angegeben wird.” (Kleiber 2002, S. 2223)

Durchschnittlichen betragen die Laufzeiten von Erbbaurechten in Abhingigkeit von der
Grundstiicksnutzung bei Einfamilienhausgrundstiicken und Mietwohngrundstiicken 99 Jahre,
bei gewerblich genutzten Grundstiicken und sonstigen Grundstiicken 50 bis 75 Jahre.
(Vgl. Kleiber 2002, S. 2223)

Um die Beziehungen zwischen Erbbauberechtigten und Erbbaurechtsausgeber vollstin-
dig zu regeln, reicht der gesetzliche Inhalt des Erbbaurechts oft nicht aus. Deshalb haben
die Beteiligten die Mdglichkeit, im Erbbaurechtsvertrag bestimmte weitere Vereinbarun-
gen zu treffen und sie zum vertragsmaBigen Inhalt des Erbbaurechts zu machen. (Vgl.
- Kleiber 2002, S. 2223) ,Im Normalfall gelten vertragliche Regelungen nur schuldrecht-
lich. Das Gesetz gewihrt aber bestimmten Vereinbarungen dinglichen Status, die als ver-
. tragsgemifler Inhalt des Erbbaurechts bezeichnet werden (§§ 2 bis 8 ErbbauV0). Sie
brauchen nicht im Grundbuch eingetragen zu werden, es geniigt die Bezugnahme im
Grundbuch auf den Erbbaurechtsvertrag.” (Kleiber 2002, S. 2223)
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Folgende Vereinbarungen und Regelungen sollen im Erbbaurechtsvertrag enthalten sein:

2 Vercinbarung iiber die Errichtung, Instandhaltung und Verwendung des Bauwerks
(§ 2 Nr. 1 ErbbauVO) (z. B. Verpflichtung des Erbbauberechtigten, nur an be-
stimmte Personen zu vermieten;),

= Vereinbarung iiber die Versicherung des Bauwerks und seinen Wiederaufbau im
Falle der Zerstérung (§ 2 Nr. 2 ErbbauVO) (z. B. Verpflichtung des Erbbaube-
rechtigten zum Wiederaufbau des Gebdudes im Falle der Zerstorung;),

= Vereinbarung iiber die Tragung offentlicher Lasten und Abgaben (§ 2 Nr. 3 Erb-
bauVO) (z. B. Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Tragung der Lasten, die
auf dem Grundstiick selbst ruhen; ErschlieBungskosten lasten auf dem Erbbau-
recht und nicht auf dem belasteten Grundstiick;),

= Vereinbarung iiber die Verpflichtung des Erbbauberechtigten, das Erbbaurecht
beim Eintreten bestimmter Voraussetzungen auf den Grundstiickseigentiimer zu
iibertragen (Heimfall; § 2 Nr. 4 ErbbauVO) (z. B. bei Eintritt bestimmter Um-
stande wie etwa bei Zahlungsverzug des Erbbauberechtigten bei Zahlung des
Erbbauzinses gemiB § 9 Abs. 3 ErbbauVO, kann der Erbbauverpflichtete vom
Erbbauberechtigten verlangen, das Erbbaurecht vor Zeitablauf auf ihn zu iibertragen =
Heimfallanspruch; dabei ist das Gebidude angemessen zum Zeitwert zu entschadigen;),

=2 Vereinbarung iiber die Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Zahlung von
Vertragsstrafen (§ 2 Nr. 5 ErbbauVO) (z. B. Vercinbarung, dass bei bestimmten
Vertragsverletzungen der Erbbauberechtigte einen erhdhten Erbbauzins zu zahlen hat;),

= Vereinbarung itber die Einrdumung eines Vorrechts fiir den Erbbauberechtigten
auf Erncucrung des Erbbaurechts nach dessen Ablauf (§ 2 Nr. 6 ErbbauVO) (da-
bei handelt es sich nicht um eine Verlingerung, sondern einen Neuabschluss, der
mit dem dinglichen Vorkaufsrecht vergleichbar ist;),

= Vercinbarung iiber die Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers, das Grund-
stiick an den jeweiligen Erbbauberechtigten zu veriuBern (§ 2 Nr. 7 ErbbauVO)
(Anspruch des Erbbauberechtigten, dass ihm der Grundstiickseigentiimer das
Grundstiick verkauft;);
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= Vereinbarung tiber die Zustimmung des Grundstiickseigentiimers zur Veriufie-
rung und zur Belastung des Erbbaurechts (§§ 5 bis 8 ErbbauVO),

=> Vereinbarung iiber die Entschadigung fiir das Bauwerk bei Erléschen des Erbbau-
rechis durch Zeitablauf (§ 27 Abs. 1 Satz 2 ErbbauVO). (Vgl. Kleiber 2002, S.2223 - 2224)

Erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf, so fillt das aufstehende Geb#ude in das Eigen-
tum des Grundstiickseigentiimers. Nach § 27 Abs. 1 Satz 2 ErbbauVO hat dann der
Grundstiickseigentiimer dem Erbbauberechtigten eine angemessene Entschidigung fiir
das Bauwerk zu leisten. (Vgl. Kleiber 2002, S. 2225) Um das Erbbaurecht aufzuheben, ist
die Erklarung oder der Verzicht des Erbbauberechtigten und des Grundstiickseigentii-
mers notwenig. AuBerdem ist die Verzichtserklirung Dritter, die durch Rechte Anspruch
auf Leistungen aus dem Erbbaurecht haben, von Néten. Es gilt hier, dass einmal ausge-
sprochene Willenserklarungen unwiderruflich sind. Alle Erklidrungen sind dem Grund-
buchamt zu geben, das die Ldschung im Grundbuch vornimmt, durch die dann vom Amts
wegen alle Rechte und Belastungen des Erbbaurechts entfallen, es sei denn, es handelt
sich nicht um solche, die auf das Grundstiick durchgreifen, wie etwa 6ffentliche Lasten
und Beschrankungen. (Vgl. Gablenz 2000, S. 36)

Der Grundstiickseigentiimer hat nach § 27 ErbbauVO eine Entschidigungspflicht gegen-
iiber dem Erbbauberechtigten beziiglich des oder der Bauwerke. Da sich die Hohe der
Entschidigung nach dem Wert des Bauwerks zum Zeitpunkt des Erléschens des Erbbau-
rechts richtet, hat der Erbbauberechtigte natiirlich grofies Interesse daran, das Bauwerk
optimal zu erhalten und zu behandeln. Der Grundstiickseigentiimer hat wiederum die
Gewiihr, dass er nach Beendigung des Erbbaurechts ein fiir ihn noch wirtschaftlich nutz-
bares Bauwerk tibernehmen kann. (Vgl. Gablenz 2000, S. 36) ,.Der Entschadigungsan-
spruch steht demjenigen zu, der zur Zeit der Beendigung des Erbbaurcchts Eigentiimer
des Erbbaurechts ist, oder demjenigen, der durch die Abtretung des Anspruches am Ei-
gentum des Erbbaurechts berechtigt ist. Zur Zahlung verpflichtet ist derjenige, der zur
Zeit der Beendigung des Erbbaurechts Grundstiickseigentiimer ist.* (Gablenz 2000, S. 36)
Haben die Vertragsparteien bei der Begriindung des Erbbaurechts den Entschédigungsan-
spruch getroffen, wird er Inhalt des Erbbaurechts und es kommt ihm durch die Eintra-
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gung ins Grundbuch dingliche Wirkung zu. Es steht den Beteiligten allerdings frei, dass
die Vereinbarungen auch nur schuldrechtliche Wirkung haben. Sind Vereinbarungen iiber
die Héhe einer Entschidigung getroffen worden, sind sie bindend, wenn dies nicht ge-
schehen ist, muss eine angemessene Entschidigung bezahlt werden. (Vgl. Gablenz 2000,
S.37) ,Als Inhalt des Erbbaurechts konnen Vereinbarungen tiber die Hohe der Entscha-
digung und die Art ihrer Zahlung sowie iiber ihre Ausschliefung getroffen werden. Bei
Erbbaurechten zur Befriedigung der Wohnbediirfnisse minderbemittelter Bevolkerungs-
kreise muss die Entschadigung mindestens zwei Drittel des gemeinen Werts (= Verkehrswert ...)
betragen, den das Bauwerk bei Ablauf des Erbbaurechts hat.” (Kleiber 2002, S.2225)

Was nun die Erneuerung des Erbbaurechts betrifft, so ist vom Erneuerungsrecht des Erb-
baurechts die Verlingerung des Erbbaurechts nach § 27 Abs. 3 ErbbauVO und das Vor-
kaufsrecht am Erbbaurecht zu unterscheiden. (Vgl. Gablenz 2000, S. 40) ,,Bei einer Ver-
lingerung des Erbbaurechts wird das bereits bestehende Erbbaurecht durch eine Inhalts-
anderung iiber den urspriinglichen Zeitablauf hinaus fortgesetzt. Ein Vorkaufrecht wie-
derum gibt dem Vorkaufsberechtigten die Mbglichkeit, in den Kaufvertrag einzutreten,
den der Erbbauberechtigte mit einem Dritten iiber das bestehende Erbbaurecht abge-
schlossen hat. Das Erneucrungsrecht hingegen kann der Erbbauberechtigte, dessen Erb-
baurecht ausliuft, dann ausiiben, wenn der Grundstiickeigentiimer mit einem Dritten ei-
nen Vertrag iiber die Bestellung eines neuen Erbbaurechts auf demselben Grundstiick
rechtswirksam abgeschlossen hat. Die Ausiibung des Emeuerungsrechts ist ausgeschlos-

sen, wenmn

> das neu bestellte Erbbaurecht einem anderen wirtschaftlichen Zweck dient, also
wenn z. B. das alte Wohnrecht auf Wohnungen bestimmt war, das neue aber nun
einer Fabrikanlage zugestimmt ist,

> drei Jahre seit dem Erlschen des Erbbaurechts verstrichen sind,

2 die nach § 510 Abs. 2 BGB gesetzte zweimonatige vertraglich vereinbarte Aus-
schlussfrist fiir die Ausiibung des Vorrechts abgelaufen ist.“ (Gablenz 2000, S. 40)
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6.2 Heimfall

Nach § 2 Ziff. 4 ErbbauVO wird der Heimfall folgendermafen definiert:
Heimfall ist (hier) die Begriindung einer Verpflichtung des Erbbauberechtigten, das
Erbbaurecht beim Eintreten bestimmter Voraussetzungen auf den Grundstiickseigentiimer

zu iibertragen.” (Gablenz 2000, S. 23)

Nach dlterem Recht bedeutet das Wort Heimfall stets den dinglichen Riickfall z. B. des
Lehens an den Lehnsherrn. Hingegen beim Erbbaurecht erlischt das Heimfallrecht beim
Heimfall nicht und geht auch nicht automatisch an den Grundstiickeigentiimer. Das
Heimfallrecht stellt den dinglichen Anspruch des Grundstiickseigentiimers gegen den
Erbbauberechtigten dar, bei Vorliegen bestimmter Voraussetzungen das Erbbaurecht auf
den Grundstiickseigentiimer zu iibertragen. Nach § 873 BGB erfordert diese Ubertragung
die dingliche Einigung des Erbbauberechtigten und des Grundstiickseigentiimers und die
Eintragung ins Grundbuch. (Vgl. Gablenz 2000, S. 23) ,Sie ist eine Verfiigung iiber das
Erbbaurecht und somit eine VerduBerung des Rechts, fir das allerdings kein Entgelt im
eigentlichen Sinne zu entrichten ist. Wird das Erbbaurecht auf den Grundstiickseigentii-
mer iibertragen, so erhilt dieser eine doppelte Rechtsstellung: Er bleibt Eigentiimer des
Grundstiickes und ist daneben Erbbauberechtigter an seinem eigenen Grundstiick, es ent-
steht quasi ein Eigentiimererbbaurecht. Der Grundstiickseigentiimer (...) hat nun zwei
Moglichkeiten, seine Doppelstellung aufzugeben:* (Gablenz 2000, S. 23)

= Er kann das Erbbaurecht durch Erklirung gegeniiber dem Grundbuchamt léschen
lassen. Das geht aber nur dann, wenn das Erbbaurecht nicht mit Belastungen Dritter
belastet war und ist. Entweder muss die Belastung durch den Eigentiimer abgelost wer-
den, oder die Zustimmung der Berechtigten dieser Belastung nach § 876 BGB einholen.

= Der Grundstiickseigentiimer hat die Maglichkeit, das Erbbaurecht mit bestehen-
den Belastungen an einen neuen Erbbauberechtigten zu verkaufen. Eine Zustim-
mung dritter Personen ist hier nur dann notwendig, wenn sie durch die Ubertra-
gung in ihren Rechten eingeschrinkt werden. (Vgl. Gablenz 2000, S. 23)
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Der Heimfallanspruch muss zwischen Grundstiickseigentiimer und Erbbauberechtigten
im Erbbauvertrag geregelt sein. Heimfallanspriiche entstehen z. B. durch vertragswidrige
Nutzung des Bauwerks durch den Erbbauberechtigten oder durch die Nichterfilllung der
Verpflichtungen des Erbbauberechtigten aus dem Vertrag. Da die Freiheit der Vertrags-
gestaltung so groB ist und dadurch die Belastung des Erbbauberechtigten immer grofer
wird, hat der Gesetzgeber zwei Beschrinkungen beschlossen:

=> Nach § 9 Abs 3 ErbbauVo kann ¢in Heimfallanspruch eines Grundstiickseigen-
tlimers aufgrund eines Riickstandes des Erbbauzinses erst dann geltend gemacht
werden, wenn der Riickstand mindestens die Hohe von zwei Jahresbetriigen erreicht hat.
= Nach § 6 Abs. 2 ErbbauV kénnen die Beteiligten nicht vereinbaren, dass ein
Heimfallanspruch begriindet sein soll, wenn der Erbbauberechtigte entgegen ei-
ner nach § 5 ErbbauVO iibernommenen Verpflichtung ohne Zustimmung des
Grundstiickseigentiimers das Erbbaurecht verauBert oder es mit einer Hypothek,
Grund- oder Rentenschuld oder Reallast belastet, (Vgl. Gablenz 2000, S. 23 - 24)

Ein Heimfallanspruch wird nicht im Grundbuch vermerkt und es ist auch nicht zulissig,
eine Vormerkung zur Sicherung dieses Anspruches zugunsten des Grundstiickseigentii-
mers einzutragen. ,,Der Heimfallanspruch verjahrt in sechs Monaten von der Kenntnis der
Vorraussetzung an, spitestens in zwei Jahren.* (Gablenz 2000, S. 24)

6.3 Das Grundbuch in Deutschland

Das Grundbuch besteht aus vier Teilen, nimlich dem Bestandsverzeichnis (darin ist das
Grundstiick mit seiner Wirtschaftsart und seiner Lage aufgefiihrt, die GroBe des Grund-
stiicks angegeben und beschrieben, in welcher Karte das Grundstiick verzeichnet ist und
welche Flurstiicknummer es besitzt), der ersten Abteilung (Angabe des oder der Eigen-
timer des Grundstiicks), zweiten Abteilung (beinhaltet simtliche Lasten und Beschriin-
kungen, die unmittelbar auf das Grundstiick wirken und die jeder Eigentiimer zu tragen
hat; Verweise auf Rechte des jeweiligen Eigentiimers wie etwa ein Wegerecht kénnen
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hier angegeben sein; sind die Lasten, Beschrinkungen und Rechte im Grundbuch nicht
erschépfend beschrieben, so ist jeweils Bezug auf die Eintragungsbewilligungen zu nch-
men, denen notarielle Vertriige zugrunde liegen; diese befinden sich in den Grundakten
und kénnen von demjenigen eingesehen werden, der ein berechtigtes Interesse nachwei-
sen kann) und dritten Abteilung (beinhaltet simtliche Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden, die den jeweiligen Eigentiimer und nicht das Grundstiick belasten; das
Grundstiick dient dabei nur zur Sicherung der Anspriiche des Gléubigers aus den Eintra-
gungen gegeniiber dem Eigentiimer). (Vgl. Gablenz 2000, S. 11)

6.4 Die Rangstelle des Erbbaurechts

Die Rangstelle des Erbbaurechts beschreibt die Position im Grundbuch, die ein Recht oder
eine Belastung in Abt. II, eine Grundschuld oder Sicherungshypothek in Abt. III haben
kann. Ein Erbbaurecht kann nach § 10 ErbbauVO nur zur ausschlieBlich ersten Rangstel-
le bestellt werden und der Rang kann auch nicht gedndert werden. Alle Rechte, die zur
Einhaltung der Wirksamkeit gegeniiber dem offentlichen Glauben des Grundbuchs der
Eintragung nicht bediirfen, bleiben dabei auffer Betracht. Die erste Rangstelle des Erb-
baurechts ist unabdingbar und dadurch kann bei einer Zwangsversteigerung des Grund-
stiickes das Erbbaurecht nicht ausfallen. (Vgl. Gablenz 2000, S. 25 - 26)

6.5 Erbbauzins

Der Erbbauzins (solarium) ist das wiederkehrende Entgelt, das der Erbbauberechtigte an
den Grundstiickseigentiimer entrichtet und ist somit Gegenleistung fiir das Erbbaurecht.
,Die Verpflichtung des Erbbauberechtigten zu einer Gegenleistung gehért nicht zum In-
halt des Erbbaurechts, sondern stellt eine dem Recht auferlegte dingliche Belastung dar.
Der Erbbauzins ist also die dingliche Belastung des Erbbaurechts, die im Grundbuch ein-
getragen sein muss.” (Kleiber 2002, S. 2225) Durch diese Eintragung entsteht eine sub-
jektiv-dingliche Reallast nach § 1105 Abs. 1 BGB, d. h., ein Grundstiick kann in der Wei-
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se belastet werden, dass an denjenigen, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt, widerkehrende
Leistungen aus dem Grundstiick zu entrichten sind (Reallast). (Vgl. Gablenz 2000, S. 27)

Nutzung des Erbbaurechtsgrundstiicks Erbt i (%) Sp (%)
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke 25 2,0bis 3.0
Mehrfamilicnhausgrundstiicke 35 30bis 4,0
Gemischt genutzie Grundstiick 5.0 4,5 bis 5,5
Gewerblich genutzte Grundstiicke 6,0 5.5 bis 6.5%
Biro- und Geschiftst dstiich 6.5 6,0 bis 7,0
* Mitunter sind hicr niedrigere Erbbavzinssiitze, etwa 2 bis 4% der hten Bod ffend Diese
ergeben sich auf der Grundlage von Umsatzpachten (meist 3 bis 8 % der Gesamierlse — Micten ohne MwSt. -
aus dem Erbb dstibck), woraul ein giinstiger , Basis-Erbbauzins* hnet wird, oder durch Gewinnbe-
teiligungen (z. B. 20 bis 25% des Handelshilanzgewinns nach Steuern) und geringere Erbbauzingen. Fiir cine
i il ist 1lmiBig ein Mindestt zu zahlen.

beteiligung
** Im Einzelfall auch bis 10 %
Abb. 2: Typische Erbbauzinssitze (Kleiber 2002, S. 2225)

Es ist auch méglich, Erbbaurechte unentgeltlich oder gegen eine einmalige Zahlurig zu bestel-
len. Rechtlich gesehen unterscheidet man zwischen zwei Erscheinungsformen des Erbbauzinses:

= dem dinglichen Erbbauzins (Erbbauzinsreallast)
= dem schuldrechtlichen Erbbauzins.

~Neben aber auch an Stelle des § 9 ErbbauVO geregelten dinglichen Erbbauzinses kann
im Erbbaurechtsvertrag schuldrechtlich etwas anderes vereinbart werden. Hauptanwen-
dungsfall ist eine schuldrechtlich vereinbarte Anpassung des Erbbauzinses ansich verin-
dernde Verhilinisse. Dariiber hinaus kann schuldrechtlich vereinbart werden, eine weite-
re Erbbauzinsreallast fiir den jeweils gefinderten Erbbauzins einzutragen bzw. die Erb-
bauzinsreallast entsprechend zu dndern. Der Anspruch kann durch eine Vormerkung ge-
sichert werden. Im Ubrigen erméglicht der schuldrechtliche Erbbauzins im Unterschied
zur Erbbauzinsreallast keine Vollstreckung in das Erbbaurecht.” (Kleiber 2002; S. 2226)
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Was den dinglichen Erbbauzins betrifft, so ,bestimmt § 9 Abs. 1 Satz ErbbauVO, dass
auf den Erbbauzins die Vorschriften des BGB iiber die Reallasten entsprechend anzu-
~wenden sind. Gléubiger des Erbbauzinses ist danach derjenige, der bei Filligkeit des
Erbbauzinses Eigentiimer des Erbbaugrundstiickes ist.” (Kleiber 2002, S. 2226)

In welcher Art der Erbbauzins zu entrichten ist, obliegt den Vereinbarungen zwischen
den Parteien im Erbbaurechtsvertrag. Nach § 9 Abs. 2 Satz 1 ErbbauVO muss der Erb-
bauzins nach Zeit und Héhe fiir die gesamte Laufzeit des Erbbaurechts im voraus be-
stimmt sein. (Vgl. Gablenz 2000, S. 29)

Folgende Verhaltensweisen sind bei der Vereinbarung der Hhe des Erbbauzinses unzuléssig:

2 ,Die Festsetzung eines Hochst- oder Mindestbetrages;

= Die Vereinbarung dinglicher Art, dass der Erbbauzins in gewissen Zeitabstinden
neu festgesetzt oder dass die Festsetzung der Hihe fiir einzelne Zeitabschnitte ei-
ner spiteren Vereinbarung der Beteiligten oder Ermittlung durch Dritte vorbehal-
ten bleiben soll;

= Die Vereinbarung einer dinglichen Gleitklausel;

= Dingliche Vereinbarungen, die aussagen, dass der Erbbauzins sich z. B. an dem
Diskontsatz der Deutschen Bundesbank, dem Bodenpreisindex oder an der Hiéhe
bestimmter Beamtenbeziige zu orientieren hat;* (Gablenz 2000, S. 29)

".Wenn sich der Erbbauzins wiihrend des Bestandes des Erbbaurechts indert, ist diese An-
derung in Ziffern zu vereinbaren. Zulissig ist allerdings, wenn der Erbbauzins aufgrund
eines Kaufpreisschwundes von mehr als 60 v. H. wegen Wegfalls der Geschiftsgrundlage
angepasst wird. (Vgl. Gablenz 2000, S. 29) ,Neben einem fiir die ganze Dauer des Erb-
baurechts fest bestimmten Erbbauzins kann die schuldrechtliche Verpflichtung vereinbart
_iverden, dass zu bestimmten Zeitpunkten die Hohe des Erbbauzinses verinderten Um-
I_ den angepasst werden soll. Vorgenanntes bedeutet, dass parallel zum dinglich fixier-
ten Erbbauzins eine Vereinbarung zwischen den Parteien getroffen wird (der sog. Schuld-
hiliche Anpassungsvertrag), wie sich der Erbbauzins in Zukunft dndern wird. Diese
schuldrechtliche Vereinbarung wird jedoch nicht dinglich (d. h. grundbuchrechtlich)
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wirksam. Vielmehr kann es bei einem Wechsel des Erbbauberechtigten oder des Grund-
stiickseigentiimers reine Verhandlungssache sein, ob dieser Anpassungsvertrag aufrecht
- erhalten wird. Aus dem im Grundbuch fixierten Erbbauzins éndert die Akzeptanz des
Anpassungsvertrags nichts. So fithrt der BGH aus: Eine schuldrechtliche, nur unter den
Vertragsparteien, nicht gegen einen Rechtsnachfolger wirkende Vereinbarung iiber die
Anpassung des Erbbauzinses an verénderte Verhiltnisse ist zuléissig.* (Gablenz 2000, S. 29 — 30)

Was die Vereinbarung einer schuldrechtlichen MaBigabe betrifft, so unterscheidet man
grundsétzlich zwei Anpassungsarten:

= Die sog. Abstrakte Anpassungsklausel: Im Erbbaurechtsvertrag wird die Klau-
sel eingebaut, dass bei Anderung der Wirtschafis- oder Wihrungsverhiltnisse der
Erbbauberechtigte verpflichtet ist, bei einer Neubemessung des Erbbauzinses mit-
zuwirken und zuzustimmen.

= Die konkrete Anpassungsklausel: Ein konkreter BewertungsmalBstab wird ange-
setzt, der die Neufestsetzung des Erbbauzinses von genau erklirten und objektiv
leicht nachvollziehbaren Voraussetzungen abhingig macht. Die gebriiuchlichsten
konkreten Anpassungsklauseln sind die Gleitklausel (beschreibt die Anderung
des Brbbauzinses durch die Koppelung von Korrekturen des Erbbauzinses an feste
BezugsgroBien, wie z. B, den Lebenshaltungsindex), die Spannungsklausel (zielt
darauf ab, die zu sichernde Geldschuld stindig in einem fest bestimmten Verhilt-
nis zu der dem Gldubiger obliegenden Gegenleistung zu halten) und die Leis-
tungsvorbehaltsklausel (hier wirkt sich die Anderung der Bezugsgrofe nur mit-
telbar auf den Erbbauzins aus. Die Leistungsvorbehaltsklausel ist die Vorausset-
zung dafiir, dass entweder eine der Vertragsparteien oder ein Schiedsgutachter
dic Hohe des Erbbauzinses neu festsetzt) . (Vgl. Gablenz 2000, S. 30 — 31

wUm den schuldrechtlichen Charakter eines (...) Anpassungsvertrags auszuriumen, be-
steht die Moglichkeit der dinglichen Absicherung durch Eintragung einer Vormerkung
nach § 883 BGB in das Erbbaugrundbuch.“ (Gablenz 2000, S. 31)
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Die Filligkeit der einzelnen Erbbauzinsbetriige ist genau festzulegen (§ 9 Abs. 2 Satz 1
ErbbauV0). Wenn der Erbbauberechtigte nicht zu den vereinbarten Zeiten zahlt, gerit er
ohne Mahnung in Schuldnerverzug. In so einem Fall muss der Erbbauberechtigte dem
Grundstiickseigentiimer den entstandenen Schaden ersetzen, Er kann allerdings keine
Veraigszinsen verlangen, Und: Fallige Erbbauzinsen verjihren nach 4 Jahren, (Vgl. Gablenz 2000, S. 31)

Was den Heimfallanspruch beim Erbbauzins betrifft, so kénnen die Parteien den An-
spruch des Grundstiickseigentiimers auf den Erbbauzins durch Vereinbarung eines Heim-
fallanspruchs sichern. Fiir die Geltungmachung eines Heimfallanspruchs muss der Erb-
bauberechtigte allerdings mit dem Erbbauzins im Riickstand sein und zwar mindestens in
Hohe zweier Jahresbetrige, die sich aus Summen von mehreren Jahren zusammensetzen
konnen. Voraussetzung ist auBerdem der Verzug des Erbbauberechtigten (schuldhafte
Nichtleistung gemaf §§ 284, 285 BGB). (Vgl. Gablenz 2000, S. 33)

DIE WERTERMITTLUNG VON SUPERADIFIKATEN

tungsmethoden fiir Baurechtsliegenschaften herangezogen werden. Es muss dabei aber

wie in Kapitel 4 aufgezeigt, ist somit unumginglich, um die Wahl mbglicher Wertfakto-
ren fundiert begriinden zu kénnen.

Aufgrund der urspriinglichen Absicht, was von den jeweiligen Parteien gewollt war, sind,
soweit Urkunden vorhanden, die rechtlichen Grundlagen und Zusammenhiinge zu erar-
beiten. Diese bilden schlieBlich die Basis fiir dic Wahl geeigneter Berechnungsansitze.
Die Bewertung erfolgt analog den von Baurechten und es wird hier auf das Kapitel 8, die

ertermittlung von Baurechten, verwiesen.




44

8. DIE WERTERMITTLUNG VON BAURECHTEN

8.1 Der Wert des Baurechts

Errechnet wird der Wert des Baurechts als Barwert einer nachschiissigen Rente, die die
Differenz zwischen angemessenem und gezahltem Bauzins darstellt, korrigiert mit einem
Wertfaktor. Der Barwert des Baurechts ist gleich Null, wenn der gezahlte Bauzins der
marktiiblichen, nachhaltig erzielbaren Verzinsung des Bodenwerts entspricht. Es kann
aber auch vorkommen, dass der Bauberechtigte weniger oder mehr als die Verzinsung
des Bodenwerts bezahlt. (Vgl. Kranewitter 1998, 8. 201 —202)

Die Griinde dafiir, warum es sehr oft zu Minderleistungen durch den Bauberechtigten

kommt, sind:

S | Die 5ffentliche Hand fordert als Liegenschafiseigentiimer Betriebsansiedlungen
oder —griindungen durch die Zurverfiigungstellung von Grundstiicken mit niedri-
gem Bauzins.

2 Die Steigerung der Grundstiickspreise war stirker, als dies trotz Wertsicherung
beim Bauzins der Fall war.” (Kranewitter 1998, S. 202)

Berechnet wird die Minder- oder Mehrleistung des Bauberechtigten folgendermalen:

Bodenwert x Kapitalisierungszinssatz

angemessene Verzinsung des Bodenwerts =
100

angemessene Verzinsung des Bodenwerts
- jéhrlich gezahlter Jahresbauzins

= Minder-/Mehrleistung des Bauberechtigten
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Fiir eine errechnete Minderleistung ist unter Beriicksichtigung der Restlaufzeit des Baurechts und
des gewiihlten Kapitalisierungszinssatzes der Barwert des Baurechts folgendermallen za ermitteln:

Jihrliche Minderleistung x Faktor x Wertfaktor

Kranewitter verweist hier auf die Tabelle ,Vervielfiltiger zur Ermittlung des Gebiiudeer-

tragswerls, aus der der Faktor entnommen wird. (Vgl. Kranewitter 1998, S. 268 ~ 271)

Der Vervielfiltiger wird nach folgender Formel errechnet:

R
g x{g-1)

= Vervielfiltiger

= 1+p/100

= Kapitalisierungszinssatz in %
= Restnutzungsdauer (RND)

=T~
l

Die sich aus dem Baurechtsvertrag fiir den Bauberechtigten ergebenden Beschriinkungen
wie etwa wesentliche Veriinderungen des Gebiudes, sollen mit dem Wertfakfor Beriick-
sichtigung finden. Der Wertfaktor ist, je nach Beeintriichtigungen durch die Baurechts-
gestaltung, mit 0,3 bis 0,8 (in einzelnen Fillen auch bis 0,9) anzuselzen und ist umso
gréfer, je geringer die Beschrinkungen fiir den Bauberechtigten sind und umso kleiner,
je groBer diese sind. Bei Vertrigen ohne Wertsicherungsklauseln wird beispielsweise cin
durchschnittlicher Wertfaktor von 0,5 herangezogen. (Vgl. Kranewitter 1998, S. 202)
Tendenziell wird bei kurzer Laufzeit (bis 10 Jahre) mit einem niedrigen Wertfaktor und
bei langfristigen Laufzeiten (> 30 Jahre) mit einem héheren Wertfaktor gerechnet. (Vgl.
Kleiber 2002, S. 2473) Siehe dazu auch Kapitel 10.1.
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Beispiel:

Bodenwert § 4,000.000,~—, angemessener Zinssatz 5 %.

angemessene Bodenverzinsung S 200.000.—
abzgl. gezahlter jihrlicher Bauzins -8 150.000,—
Minderleistung 5 50.000—

Restlaufzeit des Baurechts: 60 Jahre: als Wertfakror fiir die Beriicksich-
tigung der Beschrinkungen durch das Baurecht wird 0.5 angesetzt.
Barwert des Baurechts: § 50.000,— x 18,93 x 0,5 = § 473.250,—
Derzeitiger Wert des Baurechts rd. § 473.000,—

8.2 Der Bodenwertanteil des Baurechts

.Bei der Verkehrswertermittlung der Baurechtseinlage (Liegenschaft des Bauberechtig-
ten) stellt der Wert des Baurechts den Bodenwertanteil dar. Der Verkehrswert des mit
dem Baurecht belasteten Grundstiicks errechnet sich aus dem Bodenwert abziiglich dem
Wert des Baurechts (Kranewitter 1998, S. 203)

a. \'ErtchN\m;rlclmilllung der Licgenuchaft dex Bauberechiigien nach
dem Ertragswentverlshren:

Bod rlam Wi ittl) ichtag 5 3,000.000,— erzielbarer Zins-

5%, vereinbarter Bauzins ohne Wertsicherungsklausel § 100,000,— ;

Restlaufzeit des Baurechts 50 Jahre, gewihnliche Lebensdauer des Ge-

bidudes 70 Jahre, gewishnliche [ ek J; am B ichtag da-

her 50 Jahre: Wenfaktor 0,5,

Bod .

angemessener Bauzing

$ 3000000~ x 0.5

= 5 150000, —
gezahlier Bauzins S 100.000,—
Minderleistung 5 50.000—
Wert des Baurechis
550.000,—x 182605 = 5 A57.000,— .
Gebiiud o
Jahresrohertrag 5 1.000.000,—
abzgl. Bewi -5 300.000.—
Liegenschafisreinerrag S 700.000—

abizgl. Verzinsung des Bodenwens:

5 3.000.000,— = 0.5
B e 5 150000, —
100 il

Gebivdereinerirag 5 550.000—
Gebiudeenragswert =
5 550.000.— % 18.26 = 310,043,000, —
Enragswert = Yer tder Li 510,500,000, —
b. Ermittiung des Verkehrswerts des mit dem Baurecht belasnml‘n

Grundstiicks:

Bodenwert S 3,000.000,—
= Wertminderung durch Bavrecht 5 457.000—

Verkehrswert des belasteten Grondstiicks 5 2.543.000—

(Kranewitter 1998, S. 203 — 204)
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Wichtig bei der Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist, dass die
Restnutzungsdauer des Gebidudes nicht hoher angesetzt wird, als die Restlaufzeit des
Baurechts. Wird nach dem Sachwertverfahren ermittelt, so richtet sich die gewdhnliche
Gebiudelebensdauer nach der Vertragslaufzeit. (Vgl. Kranewitter 1998, S. 204)

83 Verzinsung des Bodenwertes

Da Grund und Boden zeitlich unbegrenzt nutzbar sind, ergibt sich der Verzinsungsbetrag

als Jahreswert einer ewigen Rente.

Verzinsung des Bodenwertes = Bodenwert x Kapitalisierungszinsfaktor / 100

Der maBgebende Zinssatz ist derselbe wie bei Kapitalisierung des Gebaudeertragsanteils,
weil die Kapitalverzinsung des Grundstiickes ebenso wie die des Gebaudes von der jewei-
ligen Nutzung abhiingt. Grund und Boden teilen das Schicksal des Gebaudes, solange dieses
steht. (Vgl. Kranewitter 1998, S. 91) ,Der Sachverstandige hat bei Durchfithrung eines Ertrags-
wertverfahrens die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes zu begriinden.” (LBG, § 10, Abs. 2)

Als Empfehlung kann auf die nachstehende Tabelle, welche im Vorstand des Hauptver-

bandes beschlossen wurde, zuriickgegriffen werden.

(September 1997)

LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut miillig

Wohnliegenschaft 2,0-4,0% 2,5-45% 3,0-50% 35-55%
Biiroliegenschaft 35-55% 4.0-6,0% 45-6,5% 50-7,0%
Geschiftsliegenschaft 4,0-6,0% 4,5-6,5% 50-7,0% 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt 45-75% 50-80% 55-85% 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 55=8,5% 6,0-9,0% 6,5-95% 7,0-10,0%
Industrieliegenschaft 6,5-95% 6,0-10,0% 55-10,5% 7.0-11,0%
Landwirtschafiliche Liegenschaft 25-35%

Forstwirtschaftliche Liegenschaft 25-35%

(Kranewitter 1998, 8. 96)
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Exkurs: Ableitung des Kapitalisierungszinssatzes aus Kaufpreisen

Auf Grundlage geeigneter Kaufpreise kann der Kapitalisierungszinssatz unter Beriick-
sichtigung entsprechender Liegenschafisreinertriige fiir gleichartig genutzte und bebaute
Liegenschaften durch Umkehrung des Ertragswertverfahrens iterativ ermittelt werden.

Niherungswert pp=RE / KP x 100

Nihrungswert des Kapitalisierungszinssatzes in %
= Liegenschaftsreinertrag
Kaufpreis

RE
KP
Die Formel fiir die Iterationsschritte zur Korrektur des Kapitalisierungszinssatzes lautet:

q-1 , KP=BW}, 100

- e R

p:po_(

= Kapitalisicrungszinssatz in %

= Niahrungswert des Kapitalisierungszinssatzes in %
= 1+p/100

= Restnutzungsdauer (RND)

Kaufpreis

= Bodenwert

gg,‘:.ﬁ’g'ﬂ
[

Die Korrekturen des Kapitalisierungszinssatzes werden so lange berechnet (Iterations-
schritte), bis sich in der zweiten Dezimale des Kapitalisierungszinssatzes keine Verinde-

rung mehr ergibt.
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9. DIE WERTERMITTLUNG VON ERBBAURECHTEN
UND ERBBAURECHTBELASTETEN GRUNDSTUCKEN

Bei der Verkehrswertermittlung ist zwischen dem Verkehrswert des Erbbaurechts und
dem Verkehrswert des mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks zu unter-

scheiden. (Vgl. Kleiber 2002, S. 2240)

Ein zentrales Problem bei der Verkehrswertermittlung von Erbbaurechten ist der Um-
stand, dass die zur Anpassung des Erbbauzinses verwendbaren Indizies nicht der Ent-
wicklung des Bodenpreises entsprechen. Mit dem Zeitablauf des Rechts wird der Erbbau-
rechtsausgeber immer schlechter gestellt, ,,weil die Spanne zwischen der ortsiiblichen
Bodenwertverzinsung und dem auf Grund der Wertsicherungsklauseln zulissigen Erb-
bauzins immer gréfier wird. Bei der Wertermittlung des Erbbaurechts stellt sich die zent-
rale Frage, welcher Bodenwertanteil dem Erbbauberechtigten und welcher dem Grund-
stiickseigentiimer zugeordnet wird. Da mit einem Erbbaurecht belastete Grundstiicke
kaum frei gehandelt werden (Verkiufe an Dritte treten sehr selten auf), ist die Frage nicht
eindeutig zu beantworten.” (Kleiber 2002, S. 2240)

Tentrales Problem bei der 2
Duschschaintliche Stcigorang der fur
Wertglcitklauscln alissigen Indiaes
200~ %o BW

des
Ecblbsurechipebers?

s B
[ ] —
Teitgurkl des
Vertragsabschlusses Wenerminlungectichtag
Esbbauziag = artalbliche Exbbauzing + ortssblichs
Bodenwenverzingung Bodenwertverzimung

— O Semaadl .

Beispiel:
Restlaufseit des Esbhaurechis grisier order gheich der Lebensdauer des aufoshesden Gehiudes. Badanaent 50 000 €
Restlusteen det Frbbaucechar S0 Lahre, Vessinhanter Ebbauzies « angrmessencr Erbbaurns,

Bexscnwertameil des W e mit dem Erbbaurech belasizten.
= L

Angemessener Zins Werl das unbelasieien Grundsticks. SO0 £

v . von 500002 = IO Exbhauting

Comthurls 0 - JME kapitbea”

Different - 05 1000E x 1576 a7 nE
auadghich abpezimstce Bodenwer™
NUOExD0SY e 2THE

MEE

Wen des mis dem Ertbaurechs

Bosdanwenasseil des Erbbauechts oe belasicirn Grandsicks o 50000 €7

Abb. 3; Zentrales Problem bei der Wertermittlung von Erbbaurechten (Kleiber 2002, 8. 2241)
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Wenn der Erbbauberechtigte einen angemessenen Erbbauzins zahlt, der der ortsiiblichen
Bodenwertverzinsung entspricht, so bereitet die Wertermittlung keine Schwierigkeiten.
Der Kapitalwert des Erbbauzinses entspricht dann der Belastung des Grundstiicks mit
dem Erbbaurecht. Deshalb wird der Bodenwert voll dem Erbbauverpflichteten (Grund-
stiickseigentiimer) zugerechnet. Grundstiicke, die in Abt. II des Grundbuchs an erster
Rangstelle mit einem Erbbaurecht belastet sind, diirfen allerdings nicht belichen werden.
In der Praxis fiihrt das zu einer erheblichen Wertminderung. (Vgl. Kleiber 2002, S. 2240)
,.Zahlt der Erbbauberechtigte jedoch einen geringeren Zins, so hat er einen Vorteil, der
bei der Wertermittlung des Rechts beriicksichtigt werden muss. Abb. 3 zeigt, dass die
Kurve der Bodenwertsteigerung wesentlich steiler verlduft als die Steigerung der fiir die
Gleitklauseln zulissigen Indizes. Das hat zur Folge, dass schon wenige Jahre nach Ab-
schluss eines Erbbaurechtsvertrages eine angemessene Verzinsung des Bodenwerts nicht

mehr erreicht wird.* (Kleiber 2002, S. 2242)

Was den Bodenwert eines erbbaurechtsbelasteten Grundstiicks betrifft, so ist man bislang
unkritisch davon ausgegangen, ,,dass dieser infolge der Schere zwischen der Bodenwert-
entwicklung und der ,geddmpften’ Erbbauzinsanpassung im Vergleich mit einem unbe-
lasteten Grundstiick zu minder sei. Wiirde der Eigentiimer des Grundstiicks (Erbbau-
rechtsausgeber) vom Erbbauberechtigten fiir die Uberlassung des Grundstiicks {iber die
gesamte Laufzeit des Erbbaurechts eine dem jeweiligen Bodenwert angemessene Verzin-
sung (Erbbauzins) erzielen, so miisste der sich fiir das unbelastete Grundstiick am jewei-
ligen Wertermittlungsstichtag ergebende Bodenwert in voller Hohe dem Erbbau-
rechtsausgeber zugeordnet werden, wihrend sich fiir den Erbbauberechtigten kein Bo-
denwertanteil ergeben wiirde (Bodenwertanteil = Null). Nun ,hinkt” aus den dargestellten
Griinden der Erbbauzins selbst bei Erbbaurechtsvertragen mit Anpassungsklauseln, zum
Vorteil des Erbbauberechtigten und zum Nachteil des Erbbaurechtsausgebers hinter der
tatséichlichen Bodenwertentwicklung unbebauter (und unbelasteter) Grundstiicke in aller
Regel hinterher. Damit ergibt sich mit fortschreitender Laufzeit des Erbbaurechts ein Bo-
denwertanteil des Erbbaurechtsnehmers. Die klassischen Verfahren zur Verkehrswerter-
mittlung von Erbbaurechten sind deshalb darauf ausgerichtet, den Gesamtwert des unbe-

lasteten Grundstiicks entsprechend den Vorteilen des Erbbaurechtsnehmers und — kom-
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plementir hierzu — den Nachteil des Erbbaurechtgebers (Eigentiimer) aufzuspalten.”
(Kleiber 2002, S. 2242)

Dabei wird zwischen drei Auffassungen unterschieden:

Der Vorteil des Erbbauberechtigten, der einen (gemessen an der Bodenwertent-
wicklung) unangemessenen niedrigen Erbbauzins entrichtet, entspricht dem Nach-
teil des Eigentiimers, der umgekehrt keine angemessene Rendite fiir seinen Grund
und Boden erzielt. Der Bodenwertanteil des Erbbaurechtsausgebers muss zusam-
men mit dem Bodenwertanteil des Erbbauberechtigten genau dem Bodenwert des
unbelasteten Grundstiicks entsprechen.

Die Summe aus dem Bodenwertanteil des Eigentiimers und des Erbbauberechtig-
ten muss nicht dem Gesamtwert des unbelasteten Grundstiicks entsprechen. Sie
kann niedriger oder héher ausfallen.

Der Bodenwert des erbbaurechtbelasteten Grundstiicks entspricht stets dem Bo-
denwert des unbelasteten Grundstiicks. Diese Auffassung entspricht der herr-
schenden Rechtssprechung in den Fillen, (vgl. Kleiber 2002, S. 2242) ,;in denen
eine entsprechende Ankaufsverpflichtung zum vollen Verkehrswert’ vereinbart
worden ist (...). Dariiber hinaus entspricht diese Auffassung zunehmend auch dem
Verwaltungshandeln in den Fillen, in denen sich z. B. eine Gemeinde (aber auch
die Kirche) als Erbbaurechtsausgeber ohne VerauBerungspflicht oder Ankaufs-
verpflichtung des Erbbauberechtigten bereit erklirt, ein erbbaurechtbelastetes
Grundstiick an den Erbbauberechtigten zu verduBern.” (Kleiber 2002, S. 2242)

Erfahrungsgemif sind Erbbauberechtigte beim Erwerb ihres mit einem Erbbaurecht

belasteten Grundstiicks zum Zwecke der Vereinigung von Erbbaurecht und Grundei-
gentum bereit, einen Kaufpreis zu akzeptieren, der sich am ,vollen’ Bodenwert orientiert und
nicht etwa am Bodenwert im Sinne des Bodenanteils der WertR. (Vgl. Kleiber 2002, S. 2242)

Dabei muss erkannt werden, dass nur der Erbbauberechtigte den ,vollen’ Bodenwert

fiir das erbbaubelastete Grundstiick akzeptiert, ,,wihrend ein Dritter im Hinblick auf
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den im Verhiltnis zum vollen Bodenwert niedrigen Erbbauzins kaum bereit sein
kann, fiir das erbbaurechtbelastete Grundstiick den ,vollen’ Bodenwert zu akzeptic-
ren. Der Verkauf von erbbaurechtsbelasteten Grundstiicken zu einem im Verhaltnis
zu Verkiufen an Dritte hoheren Wert bzw, zum ,vollen” Verkehrswert des unbelaste-
ten Grundstiicks an den Erbbauberechtigten stellt geradezu den gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr mit erbbaurechtsbelasteten Grundstiicken dar. Verkiufe an Dritte fin-
den dagegen kaum oder nur als Notverkdufe statt. Die im Verkauf an Dritte erzielba-
ren Kaufpreise kénnen von daher nicht zum Mafistab der Verkehrswertermittlung
gemacht werden. Es kommt hinzu, dass der Grundstiickseigentiimer mit der Bestel-
lung des Erbbaurechts erkennen lisst, dass er an einem Grundstiicksverkauf nicht in-
teressiert war und einen dem Bodenwert nicht angemessenen Erbbauzins nur deshalb
hinzunehmen bereit war, weil das Grundstiick zum ,vollen’ Bodenwert nach Ablauf
des Erbbaurechts auf ihn zuriickfillt. Allein der Verkauf zum ,vollen’ Bodenwert
kann in solchen Fillen zur Aufgabe der Einstellung fiihren und kann von daher fiir die
Verkehrswertermittlung mafigebend sein. Die damit aufgeworfene Grundsatzfrage hat
in der Wertermittlungspraxis und —lehre noch keine befriedigende Antwort gefunden (...)*
(Kleiber 2002, S. 2243)

In den Kapiteln 9.1 und 9.2 werden die beiden bekanntesten Verfahren der Verkehrs-

wertermittlung von Erbbaurechten und erbbaurechisbelasteter Grundstiicke erlautert.

9.1 Die theoretisch-mathematische Methode

Bei dieser Methode bzw. diesem Verfahren geht man davon aus, ,,dass der Nachteil des
Erbbauverpflichteten gleich dem Vorteil des Erbbauberechtigten sein muss. Der Boden-
wertanteil des Erbbaurechts und der Bodenwert des belasteten Grundstiicks ergeben zu-
sammen immer den Wert des vergleichbaren unbelasteten Grundstiicks.” (Kleiber 2002, S. 2243)
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Beispiel:

Restlaufzeit des Erbbaurechts griBer oder gleich der R if des aufstehenden Geblind:

Bodenwert 100 0040 €.

Restl it des Erbb s 300 Jahre. Vercinh Erbbauzins wie hend 3000 <,

Bodenwertanieil des Wert des mit dem Erbbaurecht belasteten
Erbhaurechis Grundstiick

Angemessener Zins 6000 € Wert des unbelasteten Grundstiicks 100000 £
Gezahlter Zins - 3000E

Differenz (Zinsvorteil/Jahr) = 3000€

Kapitalisierung des Zinsvoneils

3000 % 13,769 = 41280 £ Zinsverlust 5 — 41280 €
Bodenwertanteil Wert des mit dem Erbbau-

des Erbh ht = 41280 € recht bel; Grundstii = 58720 €
Beispiel:

Beispiel wie vor, Restlaufzeit des Erbbaurechts 5 Jahre

Bodenwertanteil ‘Went des mit dem Erbbaurecht

des Erbbaurechts 12630 € belasteten Grundstiicks B7310€

(Kleiber 2002, S. 2244)

Da der Erbbauausgeber bei Abschluss eines neuen Vertrags den zu diesem Zeitpunkt an-
gemessenen Zins von 6 000 € fordern wiirde, erscheint die Wertermittlung des:eben ange-
fiihrten Beispiels nachvollziehbar. ,,Der kapitalisierte Zinsverlust des Erbbaurechtausge-
bers (41 280 €) entspricht daher dem kapitalisierten Zinsgewinn des Erbbauberechtigten.
Die Auswirkungen auf den Wert des belasteten Grundstiicks und den Bodenwertanteil
des Erbbaurechts im Zeitablauf sind aus obiger Berechnung zu ersehen. Dieses mathema-
tische Modell beachtet jedoch nicht die Markigepflogenheiten. Die nach § 7 WertV zu
beriicksichtigende Anpassung an die Marktlage ist kaum nachvollzichbar. AuBierdem ist
die Wertermittlung wegen des bei langen Laufzeiten heranzuziehenden hohen Kapitali-

sierungsfaktors fehlertheoretisch ungiinstig.” (Kleiber 2002, 8. 2244)

92 Das Verfahren nach WertR

Findet das Verfahren nach der WertR Anwendung, so geht man vorerst vom Wert des
unbelasteten Grundstiicks aus. ,,Die Differenz zwischen dem angemessenen und dem tat-
sichlich gezahlien Erbbauzins ist ebenfalls iiber die Restlaufzeit der Rente zu kapitalisie-
ren. Der sich danach ergebende Betrag ist dann jedoch mit einem Werfaktor zu mullipli-
zieren, der je nach Beeintriichtigung durch Erbbaurechtsgestaltung im Vertrag mit 0,3 bis
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0.8 — in Einzelfiillen bis 0,9 — anzunehmen ist. Hier liegt die Schwachstelle im Verfahren
nach der WertR. Zwar ist die Korrektur durch einen Wertfaktor berechtigt, da in Markt-
untersuchungen eindeutig nachgewiesen wurde, dass die Kaufpreise fiir den Grund und
Boden z. T. erheblich {iber den rein rechnerisch ermittelten Bodenwerten lagen. Aller-
dings ist die Hohe des Wertfaktors kaum plausibel zu begriinden. Das zeigt sich auch aus
einer Untersuchung des Deutschen Stidtetags in 73 Stidten in der chemaligen Bundesre-
publik aus dem Jahre 1989 iiber die von stidtischen Stellen bei der Wertermittlung von
Erbbaurechten herangezogenen Wertfaktoren.” (Kleiber 2002, S. 2244 — 2245)

Bei den zur Wertermittlung von Erbbaurechten herangezogenen Wertfaktoren fllt auf,
dass iiberwiegend der mittlere Faktor (1,5 angewendet wurde.

Die nachfolgende Abbildung stellt die Wertermittlung des Bodenwertanteils des Erbbau-
rechts (unbebautes Grundstiick) dar:

Erbbaurecht

Wertermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts
{unbebautes Grundstiick)

Tal 1.

5

vertraglicher nngepn§s_rer
Jahreserbbauzins ofine MerrABHEHEY
Jahreserbbauzins mir

Anpassungsklausel Anpassungsklause]

I o ]
A

Jihrliche Erbbauzinsdifferenz

?

Vervielfiluger
‘Theoretisch-mathematisches Wertfaktor Verfahren nach
Verfahren (vgh Nr. 5.2.2.3.2) WenR
WertR)
?
Bod tanteil des Erbl

Abb. 4: Wertermittlung des Bodenwerlanteils des Erbbaurechts (unbebautes Grundstiick) (Kleiber 2002, 5,
2245)
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Wertermittlung cines mit einem Erbbaurecht belasteten unbebauten Grundstiicks -
Ablaufschema nach WertR:

) ‘Erbbaurecht
‘Wertermittlung eines mit cinem Erbbaurecht belasteten unbebauten
: Grundstiicks
Gesetzlich erzielbarer - Bodenwert des
Jahreserbbauzins unbelasteten Grundstiicks
ohne mit
1;:-]ausc?:‘= Klausel
0 e m
Erbbauzins
Jiheliche s
Erbbauzinsdifferenz
Verfahren
Vervielfiltiger
Wertfaktor — Minderung des Bodenwerts
(vgl. Nr. 5.2.2.3.2 WentR) = auf Grund Erbbaurecht

Q@

Verfahren nach WertR Wert des mit einem Erbbaurecht
belasteten Grundstiicks

(Kleiber 2002, 5. 2247)
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9.3 Das Erbbaurecht an bebauten Grundstiicken

Es kommt vor, dass bei der Wertermittlung von Erbbaurechten nach Ablauf des Rechts
noch ein funktionstiichtiges Gebzude vorhanden ist. Gibt es diesbeziiglich im Erbbau-
rechtsvertrag keine Regelung, so geht das Gebiude mit Ablauf des Rechts gegen ange-
messene Entschiidigung in das Eigentum des Erbbauverpflichteten iiber. Es kénnen aller-
dings folgende Regelungen vereinbart werden: (Vgl. Kleiber 2002, S. 2253)

= _Das Gebiude ist abzubrechen. In diesem Fall ist die Lebensdauer des Gebiiudes
auf das Ablaufjahr des Rechts zu begrenzen.

= Das Gebiiude geht gegen teilweise oder ohne eine Entschidigung in das Eiigentum
des Erbbauverpflichteten {iber.” (Kleiber 2002, S. 2253)

Nachfolgendes Beispiel zeigt die Auswirkungen auf:

Beispiel:
Restlaufzeit des Erbbaurcchis geringer als B i des Gebiudes; entschidigungs]
Ubergang ist vereinhart.
Bedenwert 100 000 £.

ins 3 v. H. Resil it des

Gv.H., i Es g 30 Jahre,
Gebaudenormalherstellungswert 375 000 €. Ubliche Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre.
Restnutrungsdaver 80 Jahre.
Wertermittlung fiir das bebaute Erbbaurecht
Anteiliger Bodenwert {wie Beispicl Rn. 141) 41280 €
Gebliudenormalherstellungswert 375000 €
Alerswerniminderung 20 v. . 4~ T5000E
Gebiliudewert = 300000€
Gebil bei Vertrag: 375 00 €
AIA /. 5S0v.H. - I87500€
= I87500€E
A i Lr auf den W ich
187 500 € % 0.1741 . 5 32466§
i e unter Beriicksichti
des entschiidigungsl Ubergangs. 267 354 € + 26734 E
o = 0E6I4E
des beh et s 310000 €
Wer i des bel: G ii
Bodenwentanteil (wie vor) 58720 €
2uziiglich abgezinster G 2644 E o
91364 € 91364 €
‘Wert des mit dem Erbb hit belast G dstiicks 90 000 €
Anmerkung: Beispicl ohne Beriicksichtigung der Wertfaktoren nach der WertR

62 Hierzu Teil V Vorbem. zur WertV Rn. 41
63 Streich, Erbbaurecht, VBN Seminar Hamburg

(Kleiber 2002, S. 2253)
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Wertermittlung eines mit ¢inem Erbbaurecht belasteten bebauten Grundstiicks

Restlaufzeit des Erbrechts < Restnutzungsdauer des Gebiudes (entschiidigungsfreier U-

bergang vereinbart)
Angemessener Bodenwert des Reinertrag des
Jahreserbbauzins unbelasteten Grundstiicks Grundstiicks
T -y
o Bodenwert-
ahne mit z.u;?;m_ @ verzinsungshetrag
Anpassungs-| |Anpassungs- :

klausel: klausel: ;
Vertraglicher| | Angepasster

Erbbauzins | |vertraglicher
Erbbauzins Reinertragsanteil der
baulichen Anlage

—o— ?

Tihrliche Erbbau-
sinsdifferenz

é) Theoretisch-
b RS

Minderungshetrag entspricht
vertraglicher Restlaufzeir

?

Verfah
WVervielfiltiger entsprechend FLIIEN Geminderter Reinertrags-
Restlaufzeit des Erbbaurcchts anteil der baulichen Anlage
N Minderungsbetrag des Vervielfiltiger entsprechend
Wertfaktor (veL N =) Bodenwents auf Grund RND bei Vertcagsablauf,
5.2.23.2 WentR) . .
Erbbaurecht abgezinst auf Stichtag
Verfahren <=>
nach WertR
Bodenwertanteil Gebaudewertanteil
I @ I
‘Wert des mit einem Erbbaurecht

belasteten Grundstiicks

(Kleiber 2002, S.2255)

Einflussfaktoren auf das Erbbaurecht

Einflussfaktoren
auf das Erbbaurecht

—

N Einschriinkungen,

. Wertsicherungs- die sich aus dem
Erbbauzing klausel Erbbaurechisvertrag
ergeben

{Kleiber 2002, 8. 2250)
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10. ELEMENTARE EINFLUSSGROSSEN DER
BEWERTUNG — BERECHNUNGSGRUNDLAGEN

10.1 Der Wertfaktor

Die Wahl des Wertfaktors hingt von der Stirke der jeweiligen Beschrinkungen fiir den
Erbbauberechtigten und den Erbbaurechtsgeber ab. ,.Der bei der Wertermittlung des be-
lasteten Grundstiicks angesetzte Wertfaktor soll den bei der Ermittlung des Bodenwertan-
teils des Erbbaurechts angesetzten Wertfaktor nicht unterschreiten. (...) Es gilt also der
Grundsatz, dass der Wertfaktor umso groer ist, je geringer die Einschrinkungen fiir den
Erbbauberechtigten sind, also umso grofer, je groBer die Einschriinkungen fiir den
Grundstiickseigentiimer sind. (...) Die Wahl des Wertfaktors ist in jedem Fall zu begriinden.
Hier liegt (...) die Schwachstelle im Verfahren nach der WertR.* (Kleiber 2002, S. 2248 —2249)

Was dic Wahl der Wertfaktoren der WertR betrifft, werden folgende Empfehlungen ge-

geben:

Wertaktor fir den Bodenwertanteil des Erbbaurech
nicht vertretbare Einschriinkungen f. den Erbbauberechtigten 0.3
erhebliche Einschriinkungen f. den Erbbauberechtigten 0,4
vertretbare Einschriinkungen f. den Erbbauberechtigten 05
geringe Einschriinkungen f. den Erbbauberechtigien 0,6bis 0,8
keinerlei Einschriinkungen [. den Erbbauberechtigten 0,9

(Gablenz 2000, S. 48)

| Wertfakior fiir den Verkehrswert des belasteten Grundstiick

nicht vertretbare Einschriinkungen f. den Eigentumer

des Grundstiicks 0,9
erhebliche Einschriinkungen f. den Eigentiimer

des Grundstiicks 0,6bis0, 8
vertretbare Einschriinkungen f. den Eigentiimer

des Grundstiicks 0:5
geringe Einschréinkungen f. den Eigentiimer

des Grundstiicks 0,3bis0,4 |

(Gablenz 2000, S. 51)
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Nachfolgendes Beispiel zeigt auf, dass der Wertfaktor zu einem relativ hohen Bodenwert
fir den Erbbauverpflichteten fiihrt:

Restlaufzeit des Erbbaurechts griier oder gleich der Lebensd des aufsichenden Gebiiudes. Bod 100 000 £,
Restlaufzeit des E hts 30 Jahre, Verei ins wie hend 3 000 €, Wertfaktor 0,5 (0,6)
Bodenwertanteil des Wert des mit dem Erbbavrecht belasteten
h Grundstiick
I000€ % 13,76 X 05 = 20640 € Bodenwert des G licks 100 000 €
Minderung: 3000 € x 13,76 x 0.6= - M768E

20 640 € 15232 €

(Kleiber 2002, S. 2249)

..Die Beriicksichtigung der Wertfaktoren bei der Wertermittlung nach der WertR geht auf
eine Untersuchung von Lehmann zuriick, der Verkdufe von Grundstiicken, di€ mit einem
Erbbaurccht belastet waren, mittels mathematisch-statistischer Methoden untersucht hat.
Allerdings standen Lehmann nur Verkiufe des Erbbauverpflichteten an den Erbbaube-
rechtigten zur Verfligung. Es ist davon auszugehen, dass wegen der einseitigen Interes-
senlage iiberhdhte Bodenwertanteile fiir den Verpflichteten ermittelt wurden. In seiner
Untersuchung hat Lehmann eigentlich nur festgestellt, dass die Kaufpreise fiir belastete
Grundstiicke immer unter den Kaufpreisen fiir unbelastete Grundstiicke liegen und dass
der Faktor von der Hohe des Erbbauzinses (Rendite) abhéingt. Allerdings erkliren die von
ihm ermittelten Korrelationskoeffizienten letzteres Ergebnis nur ungentigend (bei Vertré-
gen ohne Anpassungsklausel 0,35, bei Vertriigen mit Anpassungsklausel 0,52). Das dar-
auf aufbauende Verfahren nach WertR ist nur geringfiigig modifiziert. Die Ubernahme
und Interpretation der Ergebnisse der Untersuchung von Lehmann fithrt in Sonderfillen
zu teilweise grotesken Situationen (z. B. bei der Zwangsversteigerung oder im Erbfall ...).
(Kleiber 2002, S. 2249)

Folgende Faktoren haben maBgeblichen Einfluss auf das Erbbaurecht:
> Erbbauzins

= Wertsicherungsklausel
<> Finschriankungen, die sich aus dem Erbbaurechtsvertrag ergeben
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Dass diese drei Einflussgréfien voneinander abhiingig sind ergibt sich einerseits aus der

zur Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts anzuwendenden Formel

BW-Anteil (EBR) = kapitalisierter Vorteil der Bodennutzung x Wertfaktor

und andererseits aus der zur Ermittlung des Bodenwerts des belasteten Grundstiicks an-

zuwendenden Formel: (Vgl. Kleiber 2002, S. 2250)

BW-Anteil (EBR) = kapitalisierter Nachteil aus Bodenverzinsung x Wertfaktor

,Eine Abhingigkeit von Erbbauzins und Wertsicherungsklausel ist gegeben, denn die
Wertsicherungsklausel kann zu einer guten oder schlechten Anpassung des Erbbauzinses
an den Bodenwert fithren. Entsprechend wiire denkbar, bei guter Anpassung fiir dic Kapi-
talisierung des Vorteils des Erbbauberechtigten mit einem Zinssatz zu kapitalisieren, der
dem Liegenschaftszinssatz nahe kommt und bei schlechter Anpassung einen Liegen-

schaftszinssatz, der dem Kapitalmarktzins angenihert ist.” (Kleiber 2002, S. 2250)

Die Abhiingigkeit des Erbbauzinses oder der Wertsicherungsklausel von den Einschrankungen,
die sich aus dem Erbbaurechtsvertrag ergeben (hauptsichlich Zustimmungsvorbehalte des Erb-
baurechtsausgebers) wird in Fachkreisen allerdings angezweifelt. (Vgl. Kleiber 2002, S. 2250)

,.Eine Untersuchung des Gutachterausschusses fiir den Bereich der Stadt Hamburg aus
dem Jahr 1990 scheint die in Fachkreisen gediuBerte Vermutung zu bestitigen, dass die
nach dem Faktorenverfahren der WertR ermittelten Bodenwerte der belasteten Grundstii-
cke iiberhéht sind. Als Ergebnis der Untersuchung wurde eine starke Abhéngigkeit des
Werts des belasteten Grundstiicks nur von der Erbbauzinsrendite (PR = tatséchlicher
Erbbauzins/unbelasteter Bodenwert) festgestellt, die nach folgender Formel zur Wertfak-
torentabelle fithrt: (Kleiber 2002, S. 2251)

Wertfaktor = 0,630512 x PR (%) ~*'*
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Wertfaktor = 0,630512 % PR (%) -0.106

0,03 091
0,05 0,86
0,1 0,80
02 0,75
03 07
05 0.68
10 063
2,0 0,58
30 0,56

Wertfaktorentabelle (Kleiber 2002, S. 163)

Im Allgemeinen fiihrt dieses Verfahren zu geringeren Werten der belasteten Grundstiicke
und zu hoheren Bodenwertanteilen der Erbbaurechte. ,,Je niiher die Erbbauzinsrendite je-
doch an der ortsiiblichen Bodenverzinsung liegt, umso hisher werden die Werte der be-
lasteten Grundstiicke. Das ist aus der Tabelle der Wertfaktoren leicht ablesbar. Betriigt
die Erbbauzinsrendite (tatsichlicher Erbbauzins/unbelasteter Bodenwert) beispielsweise
0,2 %, ist der Wertfaktor 0,75, betrigt die Erbbauzinsrendite 3 %, ist der Faktor dagegen
0,56.% (Kleiber 2002, 8. 2251)

Bodenwert 100 000 £

Laufzeit 50 Jahre

Zingsarz 6%

Bei Erbbauzinsrendite von 0,2 %6 = 200 € p, a.

Ak

vom
GO00E - 200€) * 15,76 X 0,75 68556 €
Bei Erbbauzinsrendite von 3% = 3 000 € p.a.

4 vom unbel
(6O00E — 3000€) % 1576 % 056 26477 €

In Bezug auf dic Wertermittlungspraxis zeigt sich, dass der Eigentiimer sein mit dem
Erbbaurecht belastetes Grundstiick praktisch nur an den Erbbauberechtigten verdulern
kann, .,denn fiir jeden Dritten wiire ¢s wegen der mangelnden Renditefihigkeit uninteres-
sant. Damit wird aber der Tatbestand der ,ungewthnlichen oder personlichen Verhiltnis-
se’ zum ,gewdhnlichen Geschiftsverkehr’. Es besteht nur ein so genannter ,bipolarer
Grundstiicksteilmarkt” zwischen Erbbaurechtsgeber und Erbbauberechtigten. Der duferst

seltene Verkaufsfall an cinen fremden Dritten wird dagegen zum ungewdhnlichen Fall.
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Man geht davon aus, ,dass die Erbbauberechtigten, die durch Kauf der belasteten
Grundstiicke Volleigentum erwerben, bereit sind, nahezu den ,vollen’ Bodenwert (Bo-
denwert unbelastet) zu zahlen. Das haben auch bereits einige Kummunen erkannt und
verdufiern ihre belasteten Grundstiicke nur noch zum ,vollen Bodenwert’. Trotz seiner
Schwichen greift die Praxis bei der Wertermittlung von Erbbaurechten im Normalfall
zundchst noch auf das Verfahren nach der WertR zuriick. Das mathematische Modell
nimmt keine Riicksicht auf die Marktgepflogenheiten; das Verfahren nach Leihmann gilt
(...) nur fiir den norddeutschen Raum (empirische Ermittlungen). Die Parameter diirfien
auch heute {iberholt sein. Ein von Streich vorgestelltes Verfahren vollzieht zwar in plau-
sibler Weise die Uberlegungen eines Kaufinteressenten fiir das Erbbaugrundstiick, ist
aber auch auf einen speziellen (norddeutschen) Markt ausgerichtet. Es bleibt jedoch ab-
zuwarten, ob nicht kiinftig das gesteigerte Interesse des Erbbauberechtigten bei der Wert-
ermittlung mehr in den Vordergrund riickt. Dariiber hinaus ist vor allem aber festzustel-
len, dass die aufgekommene Kritik an den Wertfaktoren an den Grundgedanken des Ver-
fahrens bislang vorbeigegangen ist. Die Wertfaktoren stellen im Kern nichts anderes als
Marktanpassungsfaktoren dar, mit denen der finanzmathematisch ermittelte Wert des
Erbbaurechts und des erbbaurechtbelasteten Grundstiicks unter Berticksichtigung der je-
weiligen vertraglichen Besonderheiten (Einschriinkungen) an den Verkehrswert ,justiert’
werden sollen. Diese Besonderheiten sind dabei in dem Umfang gesondert zu beriicksich-
tigen, wie sie nicht bereits mit dem herangezogenen angemessenen Erbbauzins erfasst
worden sind. Deswegen muss zu aller erst danach gefragt werden, welche vertragliche
Ausgestaltung die Erbbaurechtsvertriige haben, auf die sich der angesetzte angemessene
Erbbauzins bezieht. Ob und welche Einschrinkungen und vor allem in welchem Malle
solche Einschrinkungen entsprechend dem jeweiligen Erbbaurechtsvertrag beriicksichtigt
werden miissen, kann damit letztlich nur beurteilt werden, wenn die jeweiligen dem ange-
setzten Erbbauzins zuzuordnenden Vertragsgestaltungen bekannt sind.” (Kleiber 2002, S, 2252)

Die Wertfaktoren werden jedoch allzu schematisch zum Ansatz gebracht. Die Einschrin-
kungen kénnen vielfiltiger Natur sein und sich unterschiedlichst auswirken, daher miis-
sen sie einzeln substantiiert und vor allem unter Beriicksichtigung der Restlaufzeit analy-

siert werden. ,,.So fillt z. B. die Ubernahme und Kostentragung einmaliger &ffentlicher
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Lasten durch den Erbbauberechtigten bei nur noch kurzer Laufzeit des Erbbaurechts sehr
viel stirker ins Gewicht, als bei langer Laufzeit. Dem kann mit pauschalen Betrachtungen
iiber die erbbaurechtsvertraglichen Einschrinkungen nicht hinreichend Rechnung getra-
gen werden und es empfiehlt sich dann, die jeweiligen wirtschaftlichen Auswirkungen
der Einschrinkungen gesondert festzustellen und entsprechend der verbleibenden Lauf-
zeit zu kapitalisieren.” (Kleiber 2002, S. 2253)

10.2 Zinsen bei der Wertermittlung von Rechten und

Belastungen

Beschriinkte Rechte und Lasten werden mit 5,5 % verzinst. Dieser Zinssatz begriindet
sich auf steuerrechtliche Vorgaben. In der Regel wird der Barwert beschrankt personli-
cher Dienstbarkeiten sowie NieBbriuche mit Zinssitzen in genannter GroBenordnung ka-
pitalisiert. Es stellt sich nun die Frage, ob der Liegenschaftszinssatz oder der Kapitalzins-
satz Anwendung erhilt. (Vgl. Gablenz 2000, S. 13)

Der Liegenschaftszinssatz wird laut § 11 Abs. 1 WertV wie folgt definiert:

,(...) Der Liegenschafiszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fiir gleichar-
tig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der
Gebiude nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens (§§ 15 bis 20) zu ermitteln (...)*
(Gablenz 2000, S. 13)

Grundgedanke des Ertragswertverfahrens ist der, ,,dass sich der verwendete Reinertrag
aus einem Boden- und einem Gebiudeanteil zusammensetzt. Dabei entspricht der Boden-
anteil am Reinertrag der sog. Bodenwertverzinsung, Der Gebiudeanteil am Reinertrag
bildet sich aus zwei Faktoren, nimlich der Abschreibung und der Verzinsung des in das

Gebiude investierten Kapitals. Der Gebdudeanteil am Reinertrag setzt sich aus zwei
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Teilbetrigen zusammen, nimlich der Abschreibung und der Verzinsung des in das Ge-
baude investierten Kapitals.” (Gablenz 2000, S. 13)

Abschreibung + Gebiiudewertverzinsung = Gebidudeanteil am Reinertrag

Der Geb#iudewert ergibt sich, indem man den Ertragsvervielfiltiger (= Rentenbarwertfak-

tor einer jihrlich nachschiissigen Zeitrente) erginzt:

Gebiudeanteil am Reinertrag x Vervielfiltiger = Gebiudewert

Es ist auch moglich, die Aufgaben des Liegenschaftszinssatzes im System des Ertrags-

wertverfahrens folgendermalen zu klassifizieren:

= _Uber den Liegenschaftszinssatz und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen wird die Abschreibung ermittelt. Er stellt weiterhin eine Verbindung
zwischen Abschreibung, Gebiudewertverzinsung und Gebiudewert her. Dariiber hin-

aus verkniipft der Liegenschaftszinssatz den Bodenwert mit der Bodenwertverzinsung.

= Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe, mit der die Verbindung zwischen

Reinertrag und Ertragswert hergestellt wird.” (Gablenz 2000, S. 14)
Einflussfaktoren auf den Liegenschafiszinssatz unterteilt man in drei Kategorien:
= Wirtschaftliche und politische Kategorie

= Marktbezogene Kategorie
= Objekibezogene Kategorie
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Die einschldgige Fachliteratur kommt zu folgenden Ergebnissen:

Simon/Kleiber! 2.0-4.0 4,0-50 4,5-5,5 6,0-6,5
Vogels® 2,5-3.5 3,5-4,5 4,5-3,5 6,3-7.0
Pohnert® 4,0-5,0 5,5-6,5 5,5-6,5 6,0-7,5
Ross” 2,5-35 4,0-4,5 50-55 5.0-6,0
Wert R 76/96 5,0 5,5-6,0 6,5-8,0
Kleiber/Simon/ )
Weyers® 20-40  40-50  45-55  60-65
Sturm® 5.5-6,0

preng) ) 275-400  2,00-335 300400 425-575  550-6,50
Simon/Cors/Troll"! 4,50-5,50 5,50-6,50
Kleiber, Simon'? 3.3 2,0-4,0 40-50 . 4,5-55 6,0-9,0

(Gablenz 2000, S. 15)

Daraus wird ersichtlich, dass der Liegenschaftszinssatz um so héher ist, je unsicherer die

nachhaltige Erzielung der Grundstiicksertrige sind.

10.3 Das Vergleichswertverfahren

»~Soweit ein unmittelbarer Preisvergleich nicht maglich ist, kann ggf. ein -mittelbarer
Preisvergleich in Betracht kommen. Bei einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufprei-
se liisst sich der Einfluss von Merkmalen des Grundstiicks und des Erbbaurechtsvertrags
auf den Verkehrswert des Erbbaurechts analytisch feststellen. Werden derartige Untersu-
chungen durchgefiihrt oder liegen solche vor, kénnen die Ergebnisse zur Wertermittlung
unmittelbar verwendet werden, wenn die sich aus der Gesamtheit der untersuchten Kauf-
preise ergebenden sachlichen und regionalen Beschrinkungen beachtet werden. Uber ihren
sachlichen und rdumlichen Geltungsbereich hinaus kénnen die jeweiligen Untersu-
chungsergebnisse verwendet werden, wenn zuvor ihre Giiltigkeit an mehreren: geeigneten
Kaufpreisen von Objekten, die sachlich und riumlich dem zu wertenden Objekt entspre-
chen, tiberpriift wurde.” (Kleiber 2002, 8. 2259)
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Exkurs: Mathematische Grundlagen zur Anwendung im Vergleichswertverfahren

= Mittelwerte:
Zentralwert (= Median)
Unter dem Zentralwert oder Median x versteht man den Wert, der in der Mittezder
geordneten Datenreihe liegt. Bei einer ungeraden Anzahl von Werten sind ebenso
viele Werte kleiner wie gréfler als der Zentralwert. Bei einer geraden Anzahl von
Werten ist der Zentralwert das Mittel der beiden in der Mitte stehenden Werte:

Der Modalwert Xpy ist der hiufigste Wert einer Datenreihe.

Das arithmetische Mittel X einer Zahlenmenge ist definiert als Summe der Zah-

len, geteilt durch ihre Anzahl.
Das arithmetische Mittel ist der bei weitem am haufigsten verwendete Mittelwert
und auch in der Wertermittlung weit verbreitet.

Arithmetisches Mittel: L X= ._z“x J

Das gewichtete arithmetische Mittel X aus Stichproben X;, denen unterschiedli-
che Gewichte p; zugeordnet sind, ist definiert als die Summe der Produkte der

Stichproben und Gewichte, geteilt durch die Summe der Gewichte.

ZX;py
Ip;

Gewicht arithmetisches Mittel: X=

dabei ist: X; = beliebiger Zahlenwert
P; = Gewicht des Werles
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Das geometrische Mitiel ist stets kleiner, hochstens gleich dem arithmetischen
Mittel. Diese Form des Mittelwertes kommt z. B. bei Indexreihen zum Einsatz,
wenn Anderungen von relativen Grofien gemittelt werden sollen, d. h. Anderungen,
bei denen nicht die Differenz, sondern das Verhiltnis zweier Merkmale wesentlich ist.

n
Ggeom = a1 @2y = 2| [[ o
i=1

2> Streuungsmafie:
Als Spannweite R,, wird die Differenz zwischen dem gréfiten und dem kleinsten

Wert bezeichnet.

Spannweite Ry = Xmax -~ Xmin

Die Standardabweichung ist ein zuverlissiges und hiufig verwendetes Streuungsmal.

Die Standardabweichung kann als durchschnittliche Streuung der Werte interpretiert werden.
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= Vertrauensbereich:
Der Vertrauensbereich (Konfidenzintervall) a des Mittelwerts einer Stichprobe ist
ein Bereich um den Mittelwert, der mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit den
Mittelwert der Grundgesamtheit (= wahren Wert) enthiilt. Unter der Vorausset-
zung einer normalverteilten Grundgesamtheit gilt fiir die halbe Bereichsbreite:

. t*s
Vertrauensbereich a =
: Jn
Cruncilen " a
by e Quantilen der t-Verteilung
§ = Anzahl der Fredwinsgrade
L % " "
I
;| im om e ik SR e t = Faklor (Quantile) der t-Verteilung,
S s M inw dm abhangig von n und der gewahiten
e dm e oam am Wahrscheinlichkeit P
P e B B O oS - s = Standardabweichung der Stichprobe
o | Bl B BN = B2 n = Zahl der Stichprobenwerte
i L 175 iy 20 s 407 f =n- I
E] rar {Er) 1o 133 4% A
Ee] 1o L 1ok 149 b, ] 377
b Lo 170 b1 F2Y 1rs 143
L] 10 14D 102 241 1 3%
- 1o a4 1% 13 158 i
!
r HA% "
Binsesges Cuisel,
T Rr T o
> Ausreifer:

Geht man davon aus, dass die Stichprobe normalverteilt ist, so liegen innerhalb
der 2.5-fachen Standardabweichung etwa 98.8 % aller Werte. Werte, die aufler-
halb dieses Bereichs liegen, konnen als Ausreiler ausgeschieden werden.

Diec Verwendung der 2,5-fachen Standardabweichung stellt nur eine Faustformel
dar, die in der Liegenschaftsbewertung angewendet wird.

Ein anderer Niherungswert, der auf empirische Untersuchungen zuriickgeht. be-
sagt, dass die Bereichsgrenzen zwischen 0,65 und 1,35x liegen; (x = arithmetisches Mittel),
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= Regressionsanalyse:
Den stochastischen Zusammenhang zwischen X und v bezeichnet man als Regression
von y in Bezug auf x. Liegt nur eine unabhiingige Variable vor, spricht man von einfa-
cher Regression, bei zwei oder mehr unabhiingigen Variablen von multipler Regression.

Das Ziel der Regressionsanalyse ist es, eine funktionelle Beziehung zwischen der
ZielgroBe und der (den) EinflussgriBe(n) zu finden. Kann diese Beziehung durch
eine Gerade ausgedriickt werden, spricht man von linearer Regression, ansonsten

von einer nichtlinearen Regression.

= Einfache lineare Regression:
Es liegt also der Fall einer Einflussgrofe und einer Zielgrofe vor, deren Zusam-
menhang durch eine Gerade ausgedriickt werden kann.
Die Ausgleichsgerade (Regressionsgerade) ist so durch den Punkthaufen zu legen,
dass die Summe der Quadrate aller Abweichungen der Punkte von der Regressionsgera-
den moglichst klein wird. Dies geschieht durch die Ausgleichsrechnung nach C. F. GauB.

Die Gleichung der Regressionsgeraden lautet

y=y+b*(x -X)

X = arithmetische Mittel der x-Werte (Einflussgrofen)
¥ = arithmetische Mittel der y-Werte (ZielgroBen)
b = Regressionskoeflizient

Der Regressionskoeffizient (Steigung der Regressionsgeraden) ergibt sich zu:

n _ _ n _a
g{“'!_x)'{)’r—y} ;Xiyi —X_E’}",-
b= gorbm TE———a—
X(x; - X)? YxE =Xy
i =

i=t
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=> Zweifache lineare Regression:
Eine Reihe von Kauffillen liege vor, bei denen der Wert des Erbbaurechtes (E)
und der Wert des mit dem erbbaubelasteten Grundstiickes (B) ermittelt wurden
und der Wert des unbelasteten Grundstiickes (U) bekannt ist.
Es soll nun ein Zusammenhang zwischen (E) und (B) einerseits und (U) anderer-
seits gefunden werden,
Ein solcher Zusammenhang wiire ein verlissliches MaB fiir die Anpassung an die
Marktlage im Rahmen der Ableitung des Verkehrswertes aus den beiden Teilwerten.
Wird ein linearer Zusammenhang unterstellt, so kinnen (E) und (B) als unabhin-
gige Variable (Einflussgrofen—x, y) und (U) als abhiingige Variable (ZielgriiBe-z)

einer linearen, multiplen Regression aufgelasst werden.

Gleichung der Regressionsgeraden:

z=a+b*x+c*y

X = Basiswert 1

y = Basiswert 2

2 = Verkehrswert

a,b,¢c = zu ermittelnde Regressionskoeffizienten
Zwischenwerle:

1 v e
Q=5 -2 5% Q=3 -3 Q-=5--nx

: 5 i T o
Q=By— 55  Qu=Fu- 5% Q=D B

Die Regressionskoeffizienten errechnen sich zu:

20:-00,  , 0,0.-00. A
0,9, -0.0," T0,0,-00,° ‘T

dabei ist Z das arithmetische Mitlel der Kaul-

preise (Verkehrswerte), X das arithmetische

Mittel der Sachwerte und ¥ das arithmalische
__Mittel der Erragswerte;
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= Korrelationskoeffizient
Die Regressionsgerade selbst sagt noch nichts iiber den Grad der Abhingigkeit
aus. Dies geschieht durch den Korrelationskoeftizienten r. Dieser kann zwischen -
1 und +1 liegen. Ein hoher Korrelationskoeffizient (r nahe bei +1) bedeutet dabei
einen hohen Grad von Abhiingigkeit, ein niedrigerer einen geringen Grad von Ab-
hingigkeit der ZielgrdBe von der Einflussgrofe.

a) Einfacher Korrelationskoeffizient:

r=b¥%sx /sy
b = Regressionskoeffizient der Stichprobe
B3 = Standardabweichung der Einflussgrifie
sy =) Standardabweichung der ZiclgrsBe

Falls b, sx, sy noch nicht bekannt sind, kann der Korrelationskoeffizient auch

nach folgender Formel errechnet werden:

1
ZXY ~— T,

J{zxﬁ “%(Z *i)z}[znz -%(Zyi)z]

r=

b) Multipler Korrelationskoeffizient:

R=[(6*Q,. +c*0,)/0,

( Zwischenwerte und Koeffizienten siche Rn 21-22 )
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11. UNTERSCHIEDE IN DER GANGIGEN BEWERTUNGS-
PRAXIS

Folgende, nachstehend angefiihrten Berechnungsmethoden werden nun anhand konkreter
Vorgaben miteinander verglichen und analysiert. Dabei wird bewusst auf die ausfiihrli-
chen mathematischen Herleitungen verzichtet und es werden nur die wesentlichen und
maBgebenden Berechnungsginge aufgezeigt, welche ausschlaggebend fiir das Bewer-

tungsergebnis sind.

Die in diesem Kapitel verwendeten Abkiirzungen lauten:

BWVa - angemessene Bodenwertverzinsung
WBR = Wert des Baurechtes

LRE = Liegenschaftsreinertrag

GRE = Gebiiudereinertrag

KF = Kapitalisierungsfaktor

GEW = Gebiudeertragswert

RND = Restnutzungsdauer

WUG = Wert des unbelasteten Grundstiickes

Liegenschaftsdaten:

= Bebautes, gewerblich genutztes Grundstiick

= Baurechtsvertrag lautend auf 40 Jahre

= Jahrlicher Baurechtszins € 3.125,-- (ohne Wertsicherung)
> Restlaufzeit Baurecht 31 Jahre

= Kapitalisierungsfaktor 6 %

= Wert der unbebauten Liegenschaft € 150.000,-

=> Jahresreinertrag € 58.150,--

= Restnutzungsdauer des Gebiudes 40 Jahre
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11.1 Berechnung analog Kranewitter

Dieses Berechnungsmodell basiert auf Heimo Kranewitters Rechengang, der im Buch
,.Liegenschaftsbewertung, Kapitel 14, beschrieben wird. (sieche Literaturverzeichnis)

Wert des Baurechts:

Der Wert des Baurechts wird als Barwert einer nachschiissigen Rente, die die Differenz
zwischen angemessenem und bezahltem Bauzins darstellt, korrigiert um den Werifaktor,
errechnet.

Der Barwert des Baurechts ist gleich Null, wenn der gezahlte Baurechtszins der marktiib-

lichen, nachhaltig erzielbaren Verzinsung des Bodenwertes entspricht.

Rechengang:

Angemessene Bodenwertverzinsung (BWVa):
BWVa =150.000x6/100 = € 9.000
Minderleistung: angemessene Verzinsung des Bodenwertes

- jihrlich gezahlter Jahresbauzins

= Minder-/Mehrleistung des Bauberechtigten

Minderleistung: 9.000-3.125= €5875

Nur bei einer Minderleistung ist unter Beriicksichtigung der Restlaufzeit des Baurechts
und des gewihlten Kapitalisierungszinssatzes der Barwer! des Baurechtes nach der For-
mel

Jjéhrliche Minderleistung x Faktor x Wertfaktor

zu errechnen.

Kranewitter beschreibt hier offensichtlich unter Berufung auf die WertR (Nr.: 5.2.2.3.1 +
5.2.2.3.2) den Wertfaktor mit einem Wert von 0,3 bis 0,8, in Einzelftillen 0,9, und nennt
als Durchschnitt einen Wertfaktor von 0,5.
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In unserem Beispiel wird nun der Wertfaktor mit 0,5 und der Kapitalisierungsfakior mit
13,93 (RND 31 Jahre, Kapitalisierungszinsatz 6 %) in die Berechnung aufgenommen.

Der Barwert des Baurechtes betrigt demnach:

WBR = 5.875x13,93x0,5 €40.919
Gerundet €41.000

Wert der_mit dem Baurecht belasteten Liegenschaft (Verkehrswert der Baurechitslie-
genschaft):

Dieser setzt sich aus dem Wert des Baurechts (WBR) und dem Gebiudeertragswert
(GEW) zusammen (Wert des Baurechts (WBR) = Bodenwertanteil).

Rechengang:
Wert des Baurechis (WBR) = Bodenwertanteil = €40.919
Gebiiudeertragswert: Liegenschaftsreinertrag (LRE)

— angemessene Bodenwertverzinsung (BWVa)

= Gebiudereinertrag (GRE)

58150 (LRE) — 9.000 (BWVa) = 49.150

Gebiiudeertragswert (GEW) GRE x KF'(13,93)

49.150x 13,93

684.660

Verkehrswert der Liegenschafi: Gebiudeertragswert (GEW)
Wert des Baurechtes (WBR)

+

Verkehrswert der Liegenschaft

684.660 (GEW) + 40.919 (WBR) = €725.579
Verkehrswert der Baurechtsliegenschaft gerundet € 726.000
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Verkehrswert des mit dem Baurecht belasteten Grundstiicks:

Dieser errechnet sich, indem der Wert des Baurechts (WBR) vom Wert des unbelasteten

Grundstiicks (WUG) abgezogen wird.

Rechengang:

Wert des unbelasteten Grundstiicks — Baurechi:
150.000 (WUG) — 40.919 (WBR) = € 109.081

Verkehrswert des mit Baurecht belasteten Grundstiicks gerundet €109.000

Der Schwachpunkt dieses Bewertungsmodells liegt eindeutig in der Wahl des Werifak-

tors. Vergleichsweise wiirde sich bei einer Wahl des Werifaktors von 0,4 folgende Wert-

verschiebung ergeben:
Wert des Baurechts (WBR) € 33.000
Ertragswert (Verkehrswert der Liegenschaft) €717.000
Verkehrswert des mit dem Baurecht belasteten Grundstiicks €117.000

Entfiele die Wahl des Wertfaktors auf 0,6, ergdben sich nachstehende Werte:

Wert des Baurechts (WBR) € 49.000
Ertragswert (Verkehrswert der Liegenschaft) € 734.000
Verkehrswert des mit dem Baurecht belasteten Grundstiicks €101.000

Somit ergeben sich bei der Wahl des Werifaktors von 0,4 bzw. 0,6 nicht unerhebliche

Wertunterschiede.
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11.2 Berechnung nach WertR

Das Verfahren zur Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts und zur Boden-
wertermittlung des belasteten Grundstiicks nach WertR ist nicht objektiv nachvollziehbar
und fiihrt bei einigen Fallkonstellationen zu objektiv unbefriedigenden Ergebnissen. Eine
Untersuchung des Gutachterausschusses fiir den Bereich der Stadt Hamburg aus dem
Jahr 1990 scheint die in Fachkreisen gediufierte Vermutung zu bestiitigen, dass die nach
dem Faktorenverfahren ermittelten Bodenwerte der belasteten Grundstiicke iiberhdht

sind.

11.2.1 Berechnung nach WertR unter Beriicksichtigung des
Wertfaktors (Vergleiche Nr. 5.2.2.3.2 WertR)

Die hier vorgestellte Bewertungsmethode nach WertR unter Beriicksichtigung des Wert-
faktors ist grundsétzlich gleich wie das unter Punkt 11.1 aufgezeigte Berechnungsmodell
analog Kranewitter. Wie bei Kleiber, Simon, Weyers (Kapitel 2.4.3.2 Wertfaktor, Seite
2249) angefiihrt, ist die Wahl des Wertfaktors in jedem Fall zu begriinden. Hier liegt die
eigentliche Schwachstelle im Verfahren nach der WertR. Nur die Kenntnis der rechtli-
chen Zusammenhiinge erlaubt eine Argumentation und Verteidigung des gewahlten Wert-
faktors. Die Wertfaktoren miissen nicht unbedingt gleich grof§ sein. Thre Wahl hangt al-
lein von der Stirke der jeweiligen Beschrinkungen fiir den Erbbauberechtigten und den

Erbbaurechtsgeber ab.

Aufbauend auf das unter Punkt 11.1 vorgestellte Berechnungsmodell werden hier z. B.
zwei unterschiedliche Wertfaktoren in Ansatz gebracht. Die Wahl dieser nun unterschied-
lichen Wertfaktoren befindet sich noch im méglichen Argumentationsrahmen zum vorge-
wiihlten Wertfaktor 0,5, zeigt aber doch nicht unmafigebliche Unterschiede in den Bewer-

tungsergebnissen auf.
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Wert des bebauten Erbbaurechts (Wert des Baurechts):

Jihrliche Erbbauzinsdifferenz:
angemessener Jahreserbbauzins — vertraglicher Erbbauzins
- 9.000-3.125 =

Minderungsbetrag des Bodenwertes auf Grund des Erbbaurechts:

Jihrliche Erbbauzinsdifferenz x KF (13,93)

- 5.875x 13,93 =
Beriicksichtigung des Werifakiors (vgl. Nr. 5.2.2.3.2 WertR):
Minderungsbetrag x Wertfaktor (0,6):

= 81.839x 0,6 =

Gerundet

€5875

€81.839

€49.103
€49.000

Wert der mit dem Erbbaurecht belasteten Liegenschaft (Verkehrswert der Baurechts-

liegenschaft):

Analog Kranewitter Gebiiudeertragswert (GEW):
Gerundet

Wert des bebauten Erbbaurechts (Wert des Baurechis)

Wertfaktor: 0,5 = 81.839x 05 =

Wert der mit dem Erbbaurecht belasteten Liegenschaft:
Gebéiudewertanteil + Bodenwertanteil:
= 684.660 + 40.920 =

Gerundet

€ 684.660
€685.000

€40.920

€725.580
€ 726.000

Wert des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks (Verkehrswert des mit dem

Baurecht belasteten Grundstiicks):

Bodenwertanteil:
Bodenwert des unbelasteten Grundstiickes — Minderungsbetrag:
= 150.000 - 49.103 =

Gerundet

€ 100.897
€101.000
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Hier wurde veranschaulicht, dass selbst bei geringer Anderung des Wertfaktors entspre-
chende Wertermittlungsunterschiede resultieren. Zu bemerken ist der Umstand, dass
auch gréflere Unterschiede in der Wahl der Wertfaktoren mit entsprechender rechilicher
Kenntnis ohne weiteres argumentierbar wiren. Das ist ein, wie bereits angefiihrt, wesent-
licher Schwachpunkt bei der Wahl von Berechnungsmodellen unter Beriicksichtigung von
Wertfaktoren.

11.2.2 Berechnung nach WertR unter Anwendung eines

alternativen Wertfaktors

Eine Untersuchung des Gutachterausschusses in Hamburg bestitigt eine starke Abhdin-
gigheit des Werts des belasteten Grundstiicks nur von der Erbbauzinsrendite. Es ist klar,
dass sich dieser Wertfaktor auf den beschriebenen Bereich in der BRD bezieht, jedoch ist
die Tatsache der Beriicksichtigung des tatsichlichen Erbbauzinses in Abhéingigkeit mit
den unbelasteten Bodenwert ein doch logischer und zumindest argumentierbarer Fakior,
welcher im nachstehenden Berechnungsmodell veranschaulicht wird.
Aus der Abhiingigkeit zwischen tatsichlichen Erbbauzins und unbelasteten Bodenwert
resultiert die Formel

Wertfaktor = 0,630512 x PR (%)""'%.
(Siehe Kleiber, Simon Weyers Kapitel VII, 2.4.3.2, Abschnitt 161 bis 163)

Wert des bebauten Erbbaurechts (Wert des Baurechts):
Jéhrliche Erbbauzinsdifferenz:

angemessener Jahreserbbauzins — vertraglicher Erbbauzins

= 9.000-3.125 = €5.875

Minderungsbetrag des Bodenwertes auf Grund des Erbbaurechts:
Jithrliche Erbbauzinsdifferenz x KF
= 5.875x.13,93= €81.839
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Ermittlung des Wertfaktors (siehe dazu die in Kapitel 9.2.1 angegebene Tabelle bzw. den
abgeleiteten Rechenansaiz):

PR = tatsiichlicher Erbbauzins / unbelasteter Bodenwert

Wertfaktor = 0,630512 x PR I

3.125x 100 /150.000 = 2,08%
0,630512 x 2,08"'% = 0,583

81.839x 0,583 = 47.712
Gerundet €48.000

Wert der mit dem Erbbaurecht belasteten Liegenschaft (Verkehrswert der Baurechts-

liegenschafi):
Gebiudewertanteil analog Kranewitter =  684.660
Gebiudewertanteil + Bodenwertanteil: 684.660 + 47.712 = €732.372

Gerundet € 732.000

Wert des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks (Verkehrswert des mit dem

Baurecht belasteten Grundstiicks):
Bodenwertanteil:
Bodenwert des unbelasteten Grundstiickes — Minderungsbetrag:
= 150.000—-47.712 = €102.288
Gerundet €102.000

Interessant ist, dass bei dieser Methode der Wertfaktor 0,58 eine bestimmte Nithe zum
Durchschnitiswert 0,5 aufweist. Der hier ermittelte Wertfaktor beruht wie beschrieben
auf Kauferhebungen in Hamburg, jedoch wire dhnliches Kaufverhalten auch in anderen

Teilen Europas durchaus argumentierbar.
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11.3 Verfahren ohne Wertfaktor — theoretisch-mathematisches

Verfahren

Dieses Verfahren geht davon aus, dass der Nachteil des Erbbauverpflichteten gleich dem
Vorteil des Erbbauberechtigten sein muss. Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts und
der Bodenwert des belasteten Grundstiicks ergeben zusammen immer den Wert des ver-
gleichbaren unbelasteten Grundstiicks. Dieses mathematische Modell beachiet jedoch
nicht die ev. aus rechtlichen Aspekten des Baurechtsvertrages resultierenden Wertein-
fliisse. Da die Bewertungsergebnisse nicht um einen Wertfaktor korrigiert werden, sind
beim Wert des bebauten Erbbaurechis (Wert des Baurechts) héhere Bewertungsergebnis-
se die logische Konsequenz. Dem gegeniiber sind beim Verkehrswert des belasteten
Grundstiickes niedrigere Werte das Ergebnis. Wie bereits erwihnt, ergibt der Boden-
wertanteil des Erbbaurechts und der Wert des belasteten Grundstiickes zusammen den
Wert des unbelasteten Grundstiickes.

Hier 81.839 + 68.161 = 150.000

Wert des bebauten Erbbaurechts (Wert des Baurechts)
Jahrliche Erbbauzinsdifferenz:

angemessener Jahreserbbauzins — vertraglicher Erbbauzins
= 9.000-3.125 = €5875

Minderungsbetrag des Bodenwertes auf Grund des Erbbaurechts:
Jéihrliche Erbbauzinsdifferenz x KF
- 5.875x 1393 = €81.839
Gerundet €82.000
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Wert der mit dem Erbbaurecht belasteten Liegenschafi (Verkehrswert der bebauten

Gebiiudeertragswert analog Kranewitter = 684.660
Gebdiudewertanteil + Bodenwertanteil: = 684.660 + 8§1.839 = € 766.499
Gerundet € 766.000

Wert des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiickes (Verkehrswert des mit dem
Baurecht belasteten Grundstiickes):

Bodenwertanteil:
Bodenwert des unbelasteten Grundstiickes — Minderungsbetrag:
= 150.000—81.839 = €68.161
Gerundet € 68.000

Obwohl dieses Berechnungsmodell die ev. aus rechtlichen Aspekten des Baurechtsvertra-
ges resultierenden Werteinfliisse (Abschlige) offensichtlich nicht beriicksichtigt (siehe
dazu auch Kleiber, Simon, Weyers, Kapitel VII, Abschnitt 142), ist es fiir die Wertermitt-
lung interessant, weil es ohne Wertfaktoren auskommt und entsprechende Maximalwerte

beschreibt.

11.4 Alternatives Berechnungsverfahren ohne Beriicksichtigung

des angemessenen Baurechtszinses und der Wertfaktoren

Die Bewertung erfolgt hier durch Kapitalisierung des Baurechtszinses mittels Kapitali-
sierungsfaktor und Beriicksichtigung des Diskontierungsfaktors (1/4" = g ™).

Der Kapitalisierungsfaktor betrdigt bei einem Kapitalisierungszinssatz von 6 % und einer
Restnutzungsdauer (RND) von 31 Jahren (KF = 13,93).

Der Diskontierungsfaktor betrigt bei einem Kapitalisierungszinssatz von 6 % und einer

Restnutzungsdauer (RND) von 31 Jahren (DF = 0,1643).
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Wert des Baurechis:
Der Wert des Baurechts (WBR) ergibt sich als kapitalisierte Baurechtszinsdifferenz auf
Baurechtsdauer. (KF = 13,93)
Jahresreinertrag x Kapitalisierungsfaktor (KF):
- 5.875x 13,93 = €81.839

Gerundet €82.000

Wert der Baurechtsliegenschafi:

Gebdudewertanteil analog Kranewitter:  684.660

Gebdudewertanteil + Wert des Baurechts: 684.660 + 81.839 - € 766.499
Gerundet € 766.000

Verkehrswert des mit dem Baurecht belasteten Grundstiicks:

Jahresreinertrag x Kapitalisierungsfaktor (KFF = 13.93)

= 3.125x 1393 B €43.531
Einschrinkung der Marktfihigkeit = -10% = € 4353
€39.178

Abzinsung des Grundstiickswerts auf 31 Jahre (DF = 0,1643)
= 150.000x 0,1643 = €24.625

Verkehrswert des mit dem Baurecht belasteten Grundstiicks

- 39.178 + 24.625 = €63.823
Gerundet = €64.000

Dieses Bewertungsmodell stellt eine interessante Alternative zu den vorangegangenen
Bewertungsmethoden dar. Die Aufrechnung des abgezinsten (diskontierten) Grund-

stiickswertes scheint nachvollziehbar und argumentierbar zu sein.
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Tabellarische Zusammenfassung der ermittelten Wertansiitze

Wert des VKW der VKW des
Baurechts Baurechts- belasteten
liegenschaft Grundstiick
A | Kranewitter 41.000 726.000 109.000
B | WertR (Wertfaktor) 49.000 726.000 101.000
C | WertR (alternativer Wertfaktor) 48.000 732.000 102.000
D | Theoretisch-mathematische Me- 82.000 766.000 68.000
thode
E | Alternai. Berechnungsverfahren 82.000 766.000 64.000

Die Auswertung dieser Tabelle erfolgt im Kapitel 12.
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12, BEANTWORTUNG DER FORSCHUNGSFRAGEN

o Welche rechtlichen Besonderheiten stellen sich im Zusammenhang mit der Prob-

lematik des Superddifikates?

Die Superidifikatseigenschaft setzt voraus, dass das Bauwerk in der Absicht errichtet
wird, es nicht stets auf dem Grundstiick zu belassen (§ 435 ABG). Wesentlich fiir die Zu-
ordnung eines Bauwerks als Superidifikat sind das dufiere Erscheinungsbild sowie das

Vorliegen eines befristeten Grundnutzungsverhiltnisses.

Ein wesentlicher Schwachpunkt bei Superidifikaten ist die mangelnde Publizitit. Das ist
im Rechtsverkehr geféhrlich, weil ein fest errichtetes Bauwerk fiir Dritte nicht als Superidifikat
(und damit als bewegliche Sache bzw. Fahrnis) erkennbar ist.

Die einerseits zurecht kritisierte Uferlosigkeit des dsterreichischen Superddifikatsbegriffs
bietet auch gewisse Vorteile im Hinblick auf Vertragsgestaltung oder Grunderwerbssteu-
erbefreiung etc. Wesentlich ist die Klarung der Begrifle Belassungsabsicht und mangeln-
de Belassungsabsicht, originérer und derivativer Eigenfumserwerb, positive und negative
Publizitit sowie die Handhabung des Superidifikates im Zusammenhang mit dem

Grundbuch. Siehe dazu Kapitel 4 dieser Arbeit.

Die Griinde fiir die weite Auslegung der mangelnden Belassungsabsicht und der entstan-
denen Ausuferung des Superddifikatsbegriffes sind in der lange Zeit beschrankten An-
wendbarkeit des BauRGes 1912 zu suchen. Da in der Praxis ein grofler Bedarf an Bauten
auf fremdem Grund bestand, wurde das Recht der Superidifikate als Ausweg gewihlt.
Auch in der Judikatur erfuhr die Voraussetzung der mangelnden Belassungsabsicht im

Sinne des § 435 ABGB eine duferst weite, und damit eine die Praxis unterstiitzende Auslegung,

Im Zusammenhang mit dem Grundbuch ist zu erwihnen, dass eine Verpfindung von Ge-
biuden nur durch Hinterlegung einer beglaubigten Pfandbestellungsurkunde beim

Grundbuchsgericht durchgefiihrt werden kann.
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Da Superidifikate oft nicht verbiichert werden, sind umfangreiche Erhebungsarbeiten er-
forderlich. Der Einreichplan (Bauverfahren) liefert erstmalige Hinweise auf das Vorhan-
densein eines Superadifikates. Hinweise iiber tatsichliche oder gewollte Rechtsverhalt-
nisse konnen das Grundbuch, Baubescheide, privatrechtliche Urkunden, Niederschriften,
Bauplatzerklirungen etc. liefern. Eine besondere Sorgfalt erfordert die Grundlagenermitt-
lung insbesondere bei Firmengeflechten, wo z. B. oft aus steuerlichen Uberlegungen ver-
schiedene Bauherren’ auftreten kénnen und Baumafinahmen als Superadifikate oft nicht
im Grundbuch eingetragen werden. Hier konnen auch Anlagenverzeichnisse sowie tat-
sichliche Rechnungslegungen Hinweis auf die jeweiligen tatséichlichen Besitzverhiltnis-
se geben. Im Abschnitt 4 dieser Arbeit wurde die Rechtsstellung der Superidifikate aus-
fithrlich behandelt und zeigt hiermit anschaulich die Problematik der Superidifikate im einzelnen auf.

o Welche Unterschiede gibt es in Bezug auf die Rechtsstellung zwischen Superadifi-
kat, Baurecht und Erbbaurecht?

Der Vorteil des Baurechtes gegeniiber dem Superédifikat besteht in seiner Publizitit. Das
Baurecht entsteht schlieflich nur durch Eintragung im Grundbuch. Fiir den Erwerb bi-
cherlicher Rechte an Superadifikaten ist eine Urkundenhinterlegung erforderlich. Das
Baurecht wird hingegen im Grundbuch registriert (§ 5 BauRG). Da das Baurecht als
dingliches Recht durch Eintragung im Grundbuch entsteht, ist das Risiko der Insolvenz

des Grundbesitzers faktisch nicht gegeben.

Wird das Baurecht nur an einem Teil des Grundbuchskérpers begriindet, sind die einzel-
nen Grundstiicke abzuschreiben, da an einem Teil des Grundbuchskérpers ein Baurecht
nicht begriindet werden kann. Fiir durch das Baurecht betroffene Grundstiick muss eine

neue Einlage erdffnet werden.

,Die Supertdifikatsvariante bietet dagegen den Vorteil, dass mehrere Nutzungsverhilt-
nisse fiir die jeweiligen Teile des Grundstiickes moglich sind, ohne hierfiir einzelne Par-
zellen abschreiben zu miissen und neue Grundbuchseinlagen zu erdffen. (RofSkothen 1997, 8. 206)
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Im Vergleich Superidifikat und Baurecht zeigt sich, dass die Variante Superidifikat
rechtlich ausgeschlossen ist, sofern ein bereits bestehendes Bauwerk als Objekt erworben
werden soll. Im Vergleich dazu ist die nachtréigliche Begriindung von Baurechten an be-
reits bestehenden Gebiuden, wie etwa Altbauten, zuldssig. Es kann auch Baurechtswoh-
nungseigentum in Altbauten geschaffen werden, so dass die Mieter eines Althauses Bau-
rechtswohnungseigentiimer werden konnen. Im Gegensatz dazu kann beim Superidifikat
kein Wohnungseigentum begriindet werden. Es steht wiederum nur die Méglichkeit einer
obligatorischen Nutzungsregelung der Miteigentiimer zur Verfligung.

Dem Ruf nach einer Reform des Baurechts wurde der dsterreichische Gesetzgeber aber
erst 1990 durch eine Lockerung einzelner Bestimmungen gerecht. Insbesondere wurde
die Baurechtsdauer auf 10 bis 100 Jahre ausgedehnt. Wesentlich ist auch der Passus, dass
bei nicht bezahlen des Baurechtszinses iiber zwei Jahre das Baurecht verfillt. Jeder
Grundeigentiimer kann nunmehr ein Baurecht begriinden, Wohnungseigentum sowie die
Wertsicherung des Zinses sind zuldssig. Aufgrund der derzeit zahlreich bestehenden
Ausnahmen von fest mit dem Boden verbundenen Bauten auf fremdem Grund, sei es als
Superidifikat (als Beispiel etwa die Wirtschaftsuniversitit Wien), sei es als BauR-
Gebiude, kann bei dem Satz ,superficies solo cedit’ nicht mehr von einem Grundsatz der
Rechtsordnung gesprochen werden. Der Begriff ,superficies solo cedit’ stellt heute eine

Rechtsvermutung dar, die aber dennoch eine gewisse Klarheit im Rechtsverkehr schafft.

,.Eine Maglichkeit, dem derzeitigen Spannungsverhiltnis in der praktischen Anwendung
des Baurechts oder des Superidifikates entgegenzuwirken ist, auf den Grundstiicken der
Superadifikate ein Baurecht zu begrinden und das Superidifikat in ein Baurechts-
Bauwerk umzuwandeln. Dies hiitte durch Urkundenhinterlegung zugunsten des Bau-
rechtsnehmers zu geschehen. Fiir jene Superidifikate, die nach der Baurechtsnovelle
1990 errichtet wurden bzw. neu errichtet werden, sollte die Praxis und insbesondere die
Judikatur eine strengere Beurteilung des Kriteriums der mangelnden Belassungsabsicht
im Sinne des § 435 ABGB als auch der Bauwerksqualitiit anlegen. Insbesondere wire ei-
ne klare und den urspriinglichen Intentionen des Gesetzgebers entsprechende Abgren-
zung der Kleinbauten in Superadifikate und der GroBbauten als Zugehér des Baurechis
wiinschenswert. Schlussendlich sollte die Rechtssprechung dem Wortlaut des § 435 ABGB
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(,nicht stets’) auch insofern gerecht werden, als es die Hochstbestanddauer von Bauwer-
ken auf fremdem Grund an jener des Baurechtes misst, so dass ein Bauwerk spitestens
nach 100 Jahren ins Eigentum des Liegenschaftseigentiimers fillt oder abgerissen wird."
(RoBkothen 1997, S. 216 —217)

Das Erbbaurecht entspricht im wesentlichen, historisch bedingt, dem &sterreichischen
Baurecht. Viele Faktoren wie z. B. der Heimfallanspruch durch Nichtbezahlung von zwei
aufeinander folgenden Jahresbetriigen des Erbbauzinses sind mit dem sterreichischen
Baurecht ident. Eine Auseinandersetzung mit dem deutschen Erbbaurecht, dem dsterreichi-

schen Rauecht und dem Superidifikat erfolgte ausfiihrlich in den jeweiligen Kapiteln dieser Arbeit.

o Wie stellen sich mégliche Bewertungsansiize von Superiddifikat, Baurecht und
Erbbaurecht dar?

Die hier durchgefithrte Analyse der in Kapitel 11 angewendeten Berechnungsmodelle

zeigt die Unterschiede in den Bewertungsergebnissen deutlich auf:

Wert des VKW der VKW des
Baurechts | Baurechtsliegenschaft | belasteten Grundstiicks
A | Kranewitter 41.000 726.000 109.000
B | WertR (Wertfaktor) 49.000 726.000 101.000
C | WertR (alternativer Wertfaktor) 48.000 732.000 102.000
Mittelwert: A, B, C 46.000 728.000 104.000
D | Theoretisch-mathematische Methode §2.000 766.000 68.090
Mittelwert: A, B, C, D 55.000 734.000 93.000
E |Alternat. Berechnungsverfahren 82.000 766.000 64.000 |
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Hier ist grundsitzlich zwischen zwei Bewertungsmodellen zu unterscheiden, und zwar
zwischen jener, welche Wertfaktoren in die Berechnung einflieBen lassen und jene, die
keine Wertfaktoren beriicksichtigen. Zunichst werden die Berechnungsmodelle mit Be-
riicksichtigung der Wertfaktoren betrachtet (A, B, C). Die grundsiitzliche Problematik
beim Ansatz von Wertfaktoren liegt darin, dass diese in der Praxis allzu schematisch in
Ansatz gebracht werden. Die Einschrinkungen kénnen vielfiltiger Natur sein und sich
unterschiedlichst auswirken. Die in der Literatur vorgefundenen Ansitze fiir Wertfakto-
ren beschreiben nur eine Bandbreite und eine Berufung auf diese Ansitze allein ohne ent-
sprechende Begriindung ist duBerst problematisch. Da die Wahl des Wertfaktors zu be-
griinden ist, kénnen somit entsprechende Argumentationsprobleme aufireten, wenn die
rechtlichen Zusammenhinge zuvor nicht entsprechend erkannt bzw. analysiert wurden.
Die Wertfaktoren stellen im Kern nichts anderes als Marktanpassungen dar, mit denen
der mathematisch ermittelte Wert des Bau- oder Erbbaurechts und des mit dem Bau- oder
Erbbaurecht belasteten Grundstiickes unter Beriicksichtigung der jeweiligen vertraglichen
Besonderheiten (Einschrinkungen) an den Verkehrswert justiert werden soll. Hier liegt
der eigentliche Schwachpunkt dieses Verfahrens. Es ist klar erkennbar, dass das Bewer-
tungsergebnis ausschlieBlich von der Wahl des jeweiligen Wertfaktors abhingt. Die ge-
nannte Justierung zur Marktanpassung kann anhand der vorhergehenden Tabelle gut ab-
gelesen werden. Eine Verinderung des Wertfaktors von 0,5 auf 0,6 zeigt hier (A, B) be-
reits deutliche Unterschiede. Wihrend die Verfahren A und B nahezu ident sind, ist das
Verfahren nach WertR (C) interessant, weil hier unabhidngig von Empfehlungen (Tabel-
len) konkrete und direkt nachvollziehbare Parameter (tatsichlicher Erbbauzins / unbelas-
teter Bodenwert) in die Berechnung einflielen. Bei der Wertermittlung unter Beriicksich-
tigung eines Wertfaktors wire es somit jedenfalls empfehlenswert, dass Rechenmodell
nach WertR (alternativer Wertfaktor) als Vergleichsrechnung mitzufiihren. Die in Spalte
D angefithrte theoretisch-mathematische Methode berticksichtigt keine Wertfaktoren
(WertR 76/96). Wie das Beispiel zeigt, entspricht die Summe des Bodenwertanteils des
Erbbaurechts und der Wert des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks genau den
Wert des unbelasteten Grundstiicks (150.000 — 68.161 — 81.839 = 0). Um den Wert des

Erbbaurechts zu erhalten, werden die baulichen Anlagen nach den einschlégigen Wert-
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ermittlungsverfahren bewertet und das Ergebnis dem Bodenwertanteil des Erbbaurechts

zugeschlagen. Die Addition entspricht dem Verkehrswert des Erbbaurechts

Nach Wertung der hier vorgestellten Berechnungsmethoden scheint die alternative Be-
rechnungsmethode (E) als die am klarsten argumentierbare Methode zu sein, weil diese
ohne Wertfaktoren (A, B, C) auskommt und zu brauchbaren Ergebnissen fithrt. Die
Schwiiche der Wertfaktoren wird dadurch offensichtlich, weil in der Praxis meist Wert-
faktoren um 0,5 angesetzt werden.

Die theoretisch-mathematische Methode (D) kommt der alternativen Berechnungsmetho-
de (E) sehr nahe, zeigt aber Argumentationsméngel z. B. bei der Ermittlung des Ver-
kehrswertes des mit dem Baurecht belasteten Grundstiickes auf, weil hier keine Abzin-
sung des Grundstiickswertes erfolgt.

Vorgeschlagen wird, auf Grundlage des Baurechtsvertrages unter Beriicksichtigung der
tatsichlichen &rtlichen Gegebenheiten, die hier vorgestellte alternative Berechnungsme-
thode anzuwenden. Nach Beriicksichtigung aller verfiigharen Eckdaten kénnte die Be-
rechnung noch um 5 — 20 % je nach Vertragsgrundlagen angepasst werden.

Die alternative Berechnungsmethode beriicksichtigt wesentliche finanzmathematische
Elemente, wie z. B. die Abzinsung des Grundstiickswertes und ist wesentlich transparen-

ter als die anderen vorgestellten Berechnungsmethoden.
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