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Vor- und Nachteile einer Baurechtsliegenschaft:
Bauen auf fremden Grund

Markus Gramann

Zusammenfassung

In Hinblick auf die jlingste Zinsentwicklung wurde die Finanzierung von Immobilien
zunehmend schwieriger. Die gesetzlichen Rahmenbedingungen, wie z.B. die Kre-
ditinstitute-lmmobilienfinanzierungsmaBnahmen-Verordnung (KIM-V) fihrte zusatz-
lich zu einer Verscharfung der Kreditvergabemdglichkeiten. Auf der Suche nach Al-
ternativen werden immer wieder Baurechtsliegenschaften ins Treffen gefihrt. Die-

ser Beitrag beleuchtet die damit verbundenen denkbaren Vor- und Nachteile.

Einleitung

Das Baurecht regelt die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir Bauvorhaben und die
Nutzung von Geb&uden auf fremden Grundstiicken. In Osterreich sind die Rechts-
vorschriften aus dem Baurechtsgesetz (BauRG) mal3geblich und bezieht sich folgen-
der Beitrag auf ebendiese Norm. Auf andere landerspezifische Bestimmungen wird

in diesem Beitrag nicht Bezug genommen (z.B. Erbbaurecht in Deutschland).
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§ 1 BauRG sieht vor, dass ein Grundstlck mit dem

e dinglichen,
e veraulBerlichen und

e vererblichen

Rechte, auf oder unter der Bodenflache ein Bauwerk zu haben, belastet werden

kann.

Wesentlich ist, dass ein Baurecht nicht auf weniger als 10 und nicht mehr als 100
Jahre bestellt werden kann. Ein vereinbartes Baurecht entsteht erst durch die bu-
cherliche Eintragung im Lastenblatt des Grundstickes. Die Eintragung erfolgt da-
bei in der Stammeinlage als Belastung im C-Lastenblatt und in der Baurechtsein-

lage.

Wie funktioniert Bauen auf einem fremden Grundstiick?

Baurechts-
berechtigter

Baurechtsvertrag

Eigentiimer
Liegenschaft

Abbildung: Bildhafte Darstellung eines Baurechts
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Der Eigentiimer einer Liegenschaft schliel3t mit einem Baurechtsberechtigten einen
Baurechtsvertrag ab. Der Bauberechtigte erwirbt damit das Recht auf dem Bau-

rechtsgrund zu bauen und zu wohnen.

Fir die Einraumung des zeitlich begrenzten Nutzungsrechts (am Grundstiick)
muss der Baurechtsberechtigte einen regelmafigen (z.B. jahrlichen) Baurechtszins
an den Eigentimer der Liegenschaft entrichten. Dieser Baurechtszinssatz ist in der
Regel wertgesichert. Die Wertsicherungsklausel darf allerdings keinen Bezug zur

Wertentwicklung von Grund und Boden umfassen.

Zu den méglichen Vorteilen eines Baurechts zahlen:

a) Geringerer Liquiditédts- bzw. Finanzierungsbedarf: Da kein Grundsttick er-
worben wird, besteht ein geringerer Liquiditats- und Finanzierungsbedarf im
Vergleich zur ,klassischen” Anschaffung einer Immobilie (= Kauf des Grund-

stlickes und des Gebaudes).

b) Rechtssicherheit: Das Baurechtsgesetz bietet klare Regeln und Vorschriften,
die den Bauherren, Architekten und Immobilienprojektentwicklungsunter-
nehmen Orientierung geben. Dadurch wird die Rechtssicherheit erhoht, da

alle Parteien wissen, welche Anforderungen erfiillt werden mussen.

c) Schutz der Interessen: Ein Baurechtsvertrag zielt u.a. auch darauf ab, die In-
teressen der beiden Parteien (Liegenschaftseigentimer und Baurechtsbe-
glnstige) zu schitzen. Er sorgt dafiir, dass zuklinftige Nutzerinnen und Nutzer
- im Vergleich zu befristeten Mietverhaltnissen - die Liegenschaft entspre-
chend den zu Grunde gelegten Vereinbarungen langfristig nutzen, grund-

bicherlich belasten, verauBBern und vererben kénnen.
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Der Liegenschaftseigentiimer erwirbt einen Anspruch auf die laufende Ent-

richtung des vereinbarten (wertgesicherten) Baurechtszinses. Im Rahmen ei-

nes Baurechtsvertrages kann auch vereinbart werden, dass das Baurecht er-

lischt, falls die Entrichtung des Bauzinses fir zumindest zwei aufeinanderfol-

gende Jahre rlickstandig bleibt (§ 4 Abs. 2).

Im Zusammenhang mit Baurechten sind auf folgende Nachteile denkbar:

a) Vermoégensentwicklung fiir Baurechtsbegiinstigte: In Hinblick darauf,

dass Gebaude laufend abgeschrieben werden, ist auch im Zeitverlauf mit ei-

ner Wertminderung zu rechnen. Parallel dazu steigen - aufgrund haufig ver-

einbarter Wertsicherungsklauseln - die laufenden Kosten des zu entrichten-

den Baurechtszinses. Mangels Partizipation an etwaigen Wertzuwachsen des

Grundstlickes kann es im Zeitverlauf zu einer negativen Vermdgensentwick-

lung kommen.

b) Komplexitét bei der Kreditpriifung: Die dem Baurecht zu Grunde gelegten

Vereinbarungen sind haufig komplex und umfassen eine Vielzahl von Vor-

schriften, Regelungen und Verfahren. Dies kann zu einer gewissen Birokratie

fihren und den Genehmigungsprozess von Kreditantragen prolongieren,

was zu Verzégerungen und zusatzlichen Kosten fihren kann.

c) Einschrdnkungen der Gestaltungsfreiheit: Der Baurechtsvertrag kann in

Hinblick auf die Erwartungen des Liegenschaftseigentimers bestimmte Ein-

schrankungen hinsichtlich der Gestaltung und Nutzung von Gebauden vor-

schreiben. Dies kann fur Bauherren und Architekten frustrierend sein, insbe-

sondere wenn sie kreative Ideen umsetzen méchten, die nicht im Einklang

mit den vorgegebenen Rahmenbedingungen stehen.
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d) Kosten: Die Einhaltung der Baurechtsvorschriften kann zusatzliche Kosten
verursachen. Bauherren missen moglicherweise zuséatzliche Anforderungen
erfiillen, spezialisierte Fachleute engagieren oder Anderungen vornehmen,
um den rechtlichen Anforderungen gerecht zu werden. Dadurch kénnen die

Gesamtkosten eines Bauprojekts erhoht werden.

Conclusio

Insgesamt betrachtet sind sowohl die privatrechtlichen Baurechtsvereinbarungen
als auch die offentlich-(bau)rechtlichen Bestimmungen (z.B. Bauordnung, Flachen-
widmung) wichtige Bestandteile des Rechtssystems, um Bauvorhaben zu regulieren
und die Interessen aller Beteiligten so weit als (rechtlich) méglich zu bertcksichti-
gen. Es ist jedoch wichtig, dass die zu Grunde gelegten Vereinbarungen zwischen
Liegenschaftseigentiimern und Baurechtsbeglinstigen angemessen und ausgewo-
gen sind, um eine effiziente und reibungslose Umsetzung von Bauprojekten zu er-

moglichen.

Abhangig vom Alter, familiarer Situation, Eigenmitteln, Marktzinsniveau und Ein-
kommen muss vor jeder vermégensrelevanten Entscheidung eine sorgfaltige Ab-

wagung zwischen den gebotenen Moglichkeiten vorgenommen werden.

Das Baurecht kann als eingeschrankt hybride Investitionsform betrachtet werden
und steht daher in Konkurrenz zum klassischen Mietverhaltnis und der Anschaffung

von Immobilien im herkdmmlichen Sinne (d.h. z.B. Kauf von Grundstiick und Ge-

baude).
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Interesse an Informationen zu Weiterbildungsméglichkeiten?

Privatuniversitit Schloss Seeburg FIIMAK - Akademie fiir Finanzen,
Immobilien und Management

SeeburgstraBBe 8 Eduard-Bodem-Gasse 5-7/Gé

5201 Seekirchen am Wallersee 6020 Innsbruck

Telefon: +43 6212 2626 0 Telefon: + 43 512 214 555 30

E-Mail: weiterbildung@uni-seeburg.at E-Mail: office@fiimak-akademie.at

Ass.-Prof. Dr. Markus Gramann ist Professor fir Immobilienmanagement an der Privatuniversitat
Schloss Seeburg und Geschéftsfihrer der FIIMAK - Akademie fir Finanzen, Immobilien und Manage-
ment GmbH.

Jetzt zur kostenlosen Newsletter Anmeldung: www.fiimak-akademie.com/infomaterial-anfordern/
Infos zu den Universitétslehrgdngen www.uni-seeburg.at/weiterbildung/
Weiterfithrende Infos zu Aus- und Weiterbildungsprogrammen: www.immobilienakademie.online

Disclaimer: Alle Ausfiihrungen sind trotz sorgfaltiger Aufbereitung ohne Gewahr.
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