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Kurzfassung

Titel Wert und Verwertbarkeit von SuperadifikatemdBaurechten
anhand von Beispielen aus dem 21. und 22. WienereGelebezirk
sowie aus Klosterneuburg

Inhalt Einleitend werden Superéadfikat und Bauredld,gemeinsam untef

den Begriff ,Bauwerk auf fremden Grund“ zusammeigst
werden dargestellt. Danach wird das Ergebnis deiragya
prasentiert und analysiert. Zuvor erfolgt eine Amalder
Umfrageteilnehmer. Im Anschluss daran wird anhamd v
Beispielen errechnet, ob der Kauf oder die Mieteuidebauten
Liegenschaft vorteilhafter ist. Abschliel3end with der Vergleich
durchgeflihrt, ob Superadifikate, Baurechte odeGanmdstiicke
samt Gebaude gunstiger sind.

Hintergrund

Durch Medien und durch das langfristiggerieren von
Superadfikat und Baurecht sowie aufgrund von neeati
AuBerungen, ist das Bild entstanden, dass die &djfi&ats- und
die Baurechtseigenschaft nachteilig sind. Diesarhidal macht sich
insbesondere in der Verwertung bemerkbar macht.

Forschungsfrage

Ist die Superadifikats- und dier&zhtseigenschaft ein Nachteil i
der Verwertung im Vergleich zu bebauten Liegengemabei dene
Grund- und Gebaudeeigentimeridentitat besteht?

Was denken die Menschen lber Superadfikat und Blaire
Kennen sie diese Begriffe?

Ist es tatsachlich vorteilhafter eine Liegenschmafher zu kaufen?
Sind diese Liegenschaften tatsachlich schwierigerezwerten?

- =

Methode u. Belege

Fragebogen, Literaturrecherctiernetrecherche, Erhebungen a
dem Grundbuch, Kalkulationen

Ergebnisse

Ein grol3er Teil der Umfrageteilnehmenka die Begriffe
~Superadfikat* und ,Baurecht”. Ein Teil von ihnest ierstaunlich
gut Uber die Vor- und Nachteile von Superadfikatad Baurechter
informiert, obwohl nicht mehr als 2% der Teilnehnreeinem
Gebaude auf fremdem Grund wohnen. Ein Grol3teilTédénehmer
lehnt einen Kauf von Superadfikaten und Baurechteaond
bevorzugt den Ankauf von Grund samt Gebaude. Die
Berechnungsbeispiele haben ergeben, dass aufgesridrthen
Zeithorizontes eine genaue Kalkulation anzusteigrum
berechnen zu kénnen, ob der Ankauf oder die Anmgtines
Grundstuckes vorteilhafter ist. Letztlich hat dearyleich von
Objekten, die aktuell am Markt sind ergeben, dage&dfikate
und Baurechte wesentlich guinstiger sind als Granat $ebaude.

Schlagwortkatalog

Gebaude auf fremdem Grund, Batr&uperadifikat, Vergleich
Miete und Kauf, Verwertbarkeit, Wert,




Abstract

Title

Value and usability of superstructures andldg rights on the
basis of examples from the 21st and 22nd Distnki/ienna ang

Klosterneuburg

Topic

At the beginning superstructure and buildirght, which togethe
are forming ,buildings on others property”, will leéaborated. Afte
that an analysis of the survey participants wiketlace before th

——

e

results of the survey will be presented and andlySeibsequent to

an on the basis of real examples will be calcul#téuie purchase
the lease of an unbuilt property has a greaterrdadga. The wor
ends with a comparison if superstructures, buildigbts or land
including buildings are more advantageous.

r

Background

Because of some media reactions, negatitwcism and the usua;Ly

long marketing advertisements there has been creafecture th

having or buying superstructures or building righe a disadvantage

which especially can be confessed during the dagasase.

Research question

Is the fact of having a supetstel and a building right
disadvantage in the usability in comparison totlaribperties wher
the ownership of the land and the ownership ofoiliéling is in the
same hands?

What are people thinking about superstructure arldihg right?
Do they know these terms?

Is it really always better to buy a property?

Are these properties easier to commercialise?

a

D

Method

guestionnaire, literature research, Intemestearch, surveyslan
register, calculations

Results

A big part of the survey participants kritbe/ terms "superstructur
and "building right". A part of them is surprisiggivell informed

about the advantages and disadvantages of sumdwsés and

building rights although only 2% of the participgntive in a
building on thers land. The maturity of the papémts decline th
purchase of superstructures and building rights anefer the
purchase of the land together with the buildinge Tdalculation
examples show, that because of the long time-horaadetailed
calculation is necessary to calculate if a purct@sthe lease of
property is more advantageous. Finally the comparisf objects
which are currently on the market show that supergires anc
building rights are much cheaper than land inclgdifth building.

Keywords

buildings on others land, building rigbtiperstructure, comparis
lease and purchase, useability, value
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Kurzfassung

Ein gro3er Teil der Umfrageteilnehmer kennen digrBe ,Superadfikat* und ,Baurecht".

Ein Teil von ihnen ist erstaunlich gut Uber die Vand Nachteile von Superadfikaten und
Baurechten informiert, obwohl nicht mehr als 2% deilnehmer in einem Gebaude auf
fremdem Grund wohnen. Ein Grof3teil der Teilnehnedéint einen Kauf von Superadfikaten

und Baurechten ab und bevorzugt den Ankauf von samt Gebaude.

Die Berechnungsbeispiele haben ergeben, dass adfgias langen Zeithorizontes eine
genaue Kalkulation anzustellen ist, um berechnenk@nen, ob der Ankauf oder die

Anmietung eines Grundsttickes vorteilhafter ist.

Letztlich hat der Vergleich von Objekten, die aktwen Markt sind bzw. unl&ngst verkauft
sind ergeben, dass Baulichkeiten auf fremdem Grwesentlich gunstiger sind, als

Baulichkeiten auf eigenem Grund.



Abstract

A substantial portion of the survey participant®wrthe terms ,superstructure” and ,building
right“. A part of them was surprisingly well-infoled about the advantages and disadvantages
of superstructures and building rights although eeén 2% of the participants live in a
property on others land. The maturity of the p##Hots declines the purchase of
superstructures and building rights and clearlygoes the purchase of the building including
the land.

The result of a calculation shows that due to dmgltime-horizon a detailled calculation is

needed to decide of the purchase or the leaseeartan land plot is more advantageous.

Finally the comparison of objects which are curyenn the market respectively which have
been involved in a transaction recently confirméet buildings on others land are far more

cheaper than buildings on own lands.



1. Einleitung

Das Thema behandelt die Frage des Wertes und dsveXtbarkeit von Baurechten und
Superadifikaten. In der Praxis erhalt man oft demdiick, dass Baurechte und Superadifikate
— insbesondere im Wohnbereich — nur schwer veraerdind. Beobachtet man den
Wohnungsmarkt, dann kann man feststellen, dassr&difiltate und Baurechte sehr lange am
Markt angeboten werden, bevor sie verkauft werdiemg&n. Gelegentlich kommt es vor, dass

erst eine Preisreduktion zu einem Verkauf fihrt.

Diese Arbeit beschéaftigt sich mit der Frage, obhsidie Superadifikats- und die
Baurechtseigenschaft nachteilig auswirkt und olsali@uswirkungen gerechtfertigt sind.
Weiters soll mittels einer Umfrage erforscht werdel potentielle Kaufer wissen, was sich
hinter den Begriffen ,Baurecht” und ,Superadifikatrbirgt und welche Vor- und Nachteile
derartige Gebaude mit sich bringen. Die Umfrage##imer werden nach ihrer personlichen
Meinung gefragt, warum fir sie ein ,Baurecht* urdgo ein ,Superadifikat® in Frage kommt

oder warum gerade nicht.

Anhand von Praxisbeispielen werden aktuelle Verf@lleE von Baurechten und
Superadifikaten mit den Marktpreisen von Liegenfielma bei denen Eigentimeridentitéat
hinsichtlich Grund und Gebaude besteht, verglich&mhand dieses Vergleichs soll
aufgezeigt werden, in welchen Bandbreiten sichRiese der Objekte bewegen und welche

Objekte tendenziell gtinstiger und teurer sind.

AulRerdem wird eine Berechnung angestellt, mit degelstellt werden soll, ob die Anmietung
oder der Ankauf einer Liegenschaft glnstiger istsatnmenfassend soll der Leser eine
Darstellung samtlicher Aspekte erhalten, damitbarieine fundierte Entscheidungsgrundlage

fur oder gegen den Ankauf von Baurechten und/odpefdifikate verfugt.



Ob die Superadifikats- und die Baurechtseigensdaédtichlich ein Nachteil ist, ob dieser
Nachteil sachlich fundiert und rechnerisch dardksterden kann oder ob durch das Gefunhl
zwar Eigentum erworben zu haben und trotzdem Miatden zu missen, so stark ist, dass
dies einen Kaufer vom Kauf abhalt, wird nun aufgfueiner Umfrage und diversen

Vergleichen und Berechnungen beantwortet.



2. Das Baurecht

2.1.Grundlagen und Begriffsbestimmungen

Das Baurecht ist in einem eigenen Gesetz - demeBhtsgesetz - geregelt. Gegenstand des
Baurechtsgesetzes ist nicht das Gebaude (=Baubeciwierk), sondern das Recht an der
fremden Liegenschaft. Es ist in 8§ 1 Abs 1 des Bzhisgesetzes wie folgt definiefEin
Grundstuck kann mit dem dinglichen, veréauferlichied vererblichen Rechte, auf oder unter
der Bodenflache ein Bauwerk zu haben, belastet emer(Baurecht).” Dh, dass das
.Baurecht* das Recht ist, ein Bauwerk zu haben wam Baurechtsbauwerk (=

unselbstandiger Bestandteil des Baurechts) zuseiteiden ist.

Das Baurecht zahlt zu den sogenannten eigentumdiiéml Rechten, da es nicht dem
Grundsatz ,superfices solo credit folgt (vgl. 8728BGB). Dieser Grundsatz besagt, dass
das Bauwerk in das Eigentum des Liegenschaftseigens fallt. (Frei Ubersetzt: Wem das
Grundstick gehért, dem gehért auch das darauf diefire Gebdude.) Bei einem Baurecht

sind jedoch die Eigentimer von Grund und Gebauci rdent .

Baurechte, kamen in erster Linie fur die kommun@ehnbaupolitik zur Anwendung.

Insbesondere in der Nachkriegszeit wurde auf di8sesis in Wien sehr viel Wohnraum
geschaffen, um die Befriedigung des Grundbedursis¥Vohnen* — insbesondere fur die
weniger wohlhabende Bevolkerungsschicht - zu errologh. Aber auch im Erholungsbereich
wurden viele Grundsticke auf Baurechtsbasis, z.Bwr fdie Schaffung von

Kleingartensiedlungen, vergeben. Bis zur Bauredwsite 1990 wurden aufgrund der
beschrankten Anwendbarkeit und der starren Regetumgeniger Baurechte errichtet. Nach
der Baurechtsnovelle 1990 wurde die Errichtung Baalichkeiten auf Basis von Baurechten

- speziell im geférderten Wohnbau - wieder haufiger



Neben der Gemeinde Wien, ist das Stift Klosternegibbeispielsweise in Teilen von
Floridsdorf, in Donaustadt (Alten Donau), in Klasteuburg und in Langenzersdorf, fur die

Vergabe von Baurechten bekannt.

Urspringlich war die Vergabe von Baurechten nur i@skdrperschaften, Anstalten,
Korperschaften des offentlichen Rechts und der H€irovorbehalten. Erst durch die
Baurechtsnovelle 1990 (vgl. BGBI 1990/258), stelg M6glichkeit der EinrAumung von
Baurechten allen Liegenschaftseigentimern offen.

Die Liegenschaft und das Baurecht stellen zwei s Rlechtsobjekt - verschiedene
unbewegliche Sachen dar (vgl. OGH vom 23.02.20105410d).

Die EinrAumung eines Baurechtes erlaubt dem Liedmitseigentimer, Eigentimer der
Liegenschaft zu bleiben und die Liegenschaft zweeien. Gleichzeitig wird einem Dritten
ermoglicht, ein Bauwerk zu errichten, das in sein&igentum steht, belastbar und
veraufRerbar ist. Dadurch muss kein Bauland bramfpeti, weil der Eigentimer es nicht
verkaufen will, sondern kann verwendet werden. DErrichter des Bauwerkes
(Baurechtsnehmer) erspart sich die Grundkosten ffifa@ig) und bezahlt dafir idR einen

Bauzins.

Anzumerken ist, dass das hier behandelte Bauraecht mit dem jenem Begriff ,Baurecht”
zu verwechseln ist, der die Rechtsnormen, die daseB betreffen (z.B. Bauordnung flr

Wien, Wiener Aufzugsgesetz;), umfasst.

Die Vertragsparteien, die einen Baurechtsvertragiiefdéen, werden Baurechtsgeber und

Baurechtsnehmer genannt. Der Baurechtsgeber igigentimer der Liegenschaft, der dem

Baurechtsnehmer die Nutzung der Liegenschaft ured HElirichtung von Baulichkeiten
gestattet.
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Wird an einem Baurechtsbauwerk Wohnungseigentumibegt, so spricht man von einem
Baurechtswohnungseigentum (vgl. 8 6a BauRG). Was diiegenschaft im

Wohnungseigentum ist, ist das Baurecht im Baurggittaungseigentum.

Eine weitere Besonderheit sind die Begriffe ,Starmiage” und ,Baurechtseinlage”. Diese
Begriffe betreffen das Grundbuch und sind Aufs¢énfim Hauptbuch.

2.2.Entstehung

Baurechte bedurfen zur Begrindung einen Titel undere Modus. Kommt der
Baurechtsvertrag nicht oder nicht rechtswirksamtande, dann wird die Frage des
Eigentums am Geb&ude gewohnlich nach 8419 ABGB té&#ur wonach der
Grundeigentimer Eigentum am Bauwerk erwirbt (vgicRberger/Kletecka 2004 S.48)

Baurechtsnehmer und Baurechtsgeber schlie3en dafén schriftichen Baurechtsvertrag
(Titel) ab. Dieser Baurechtsvertrag wird im Grundbwerbiichert. Das Baurecht ist fur die
Stammliegenschaft eine Belastung und wird daher GrBlatt (oder Lastenblatt) der
Stammliegenschaft verbichert. Sowohl die Stammgénlals auch die Baurechtseinlage
selbst enthalten jeweils einen Verweis auf den mameGrundbuchskorper, sodass

sichergestellt ist, dass das Baurecht nicht Ubersalerden kann.

Im Zuge der Verblcherung, wird in der Stammliegba$ic in der Aufschrift der
Grundbuchseinlage ,Stammeinlage flr BaurechtsetnlBgBaurechtseinlagezahljund im

C-Blatt ,.Baurecht bigDatum], Baurechtseinlage E[Baurechtseinlagezahl]®ingetragen.
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Abb. 1: Grundbuchsauszug, Stammeinlage fur Baureclseinlage

GRUNDBUCH 49201 Aschach an der Steyr EINLAGEZAHL 988
BEZIRKSGERICHT Steyr

kR kA AR R E R AR R AR F kWA kR F AN A A AR kAR R R KA KR RR R RNk X *khx ABFRAGEDATUM 2011-10-07
zte TZ 3755/2011
STAMMEINLAGE FUR BAURECHTSEINLAGE EZ 989

FhERRIEFERR AR F AT AAAFI I A AR R AAER

(R R R AR R R EEE RS S SR EEEE S EEEEEESE LR

GST-NR G BA (NUTZUNG FLACHE GST-ADRESSE
2244/2 @ Baufl. (begrint) * 1029

.301 @ Baufl. (Gebiude) * 222 SaaRstrafie 15
.302 G Baufl. (Gebaude) * 203 SaalstraRe 15
GESAMTFLACHE 1454

Ak kAR AARARAR AR R KT RF AR IR NI IFAAXRFAF AKX E AD X EEE SRR &S EES S0 SRR SRR S

1 a 3247/2011 Erdffnung der Einlage flir Gst 2244/2 .301 .302 aus EZ 373
[ T T TR L X TR R R R R R R B AKAFITIEAKRKRAARAAXAARAA KRR AL AR A A AT X F AR, h%%
1 ANTEIL: 1/1
Osterreichische Bundesforste AG
ADR: Marxerg. 2 1030
a 1869/1956 Kaufvertrag 1956-07-25 Eigentumsrecht
b 2423/1999 Eigentimerbezeichnung gem. § 2 Abs 3 BFG 1996 berichtigt
¢ 3247/2011 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 373
d 3755/2011 Vorkaufsrecht
***********************************#k C FETEETEEE SRR E RS SRS SR e o o
1 b 3755/2011 IM RANG 3247/2011
BAURECHT bis 2111-10-04, Baurechtseinlage EZ 989
2 a 3755/2011
VORKAUFSRECHT gemif Pkt. 6.2. Baurechtsvertrag 2011-02-21
fiir Bettina Kreuzer, geb. 1967-05-31
AAKRKAKRAARREERR AR T A A I A A A A A A AL ddd HINWEIS ER R R 53 3 R R i i e i e o S

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS

Quelle: Grundbuch, Stand 7.10.2011

Gleichzeitig wird flir das Baurecht eine eigene Babtseinlage eroffnet. Im Grundbuch

befindet sich im Al-Blatt die Eintragung ,Baurechis [Datum] an EZ [EZ der

Stammeinlagélund im A2-Blatt findet sich der Hinweis auf di&€rgffnung der Einlage fir

Baurecht an EZ[EZ der Stammeinlagé] Weiters kann im C-Blatt die ,Reallast der

Bezahlung des monatlichen Bauzinses" - als Belgstwerblchert werden. (vg. Bittner 2007

S. 59)
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Abb. 2: Grundbuchsauszug, Baurechtseinlage

GRUNDBUCH 49201 Aschach an der Steyr EINLAGEZAHL 989
BEZIRKSGERICHT Steyr
Wk hokkk ko k kR R RRKRAR AR KRRk khkk kR kd A hFhhhhhhhhrrd s ABFRAGEDATUM 2011-10-07

Letzte TZ 3755/2011
e ;

(TR R EZE R RS R R R SRS RS SRR

A kFRRFRKKKRhA kA hkRkkkhkkhhkkkhhhhhkkhhhhrkh®

BAURECHT BIS 2111-10-04 an EZ 988

ITEE s EEE S LRSS AR EEEEREEEEER RS EE XX EE AR SR AR S S EEREEREEEEEEESE SRS S SR

1 der Einlage fiir Baurecht an EZ 988
R R LR EE R EEE s T EE R E R R R EE LR RS SRS & &R R B PEEFEET TR LR AR RS SRR SR ER R RS ISR E TR T 2T
1 ANTEIL: 1/1
Kreuzer Bettina
GER: 1967-05-31 ADR: SaaRstraRe 15, Aschach an der Steyr 4421
a 3755/2011 Baurechtsvertrag 2011-02-21 Baurecht
b 3755/2011 Vorkaufsrecht
TR T TR A S ST RS R RS RS A S S C FAEAK A A AR A AR TR RAEAARRRRRRAR AR IR A AR Aok hhn
1 a 3755/2011
VORKAUFSRECHT gemdfs Pkt. 6.1 Baurechtsvertrag 2011-02-21
fiir Osterreichische Bundesforste AG, FN 154148p
2 a 3755/2011
REALLAST der Bezahlung des monatl. Bauzinses von EUR 595, --
gem&fs Pkt. 4.2 Baurechtsvertrag 2011-02-21

fir Osterreichische Bundesforste AG, FN 154148p
Kk kkk kAR KA kR IR T E R Ak ok hhhkhkrxkxxwnwr INWEIS #K XA AX AT AR AN AR RIS I A LRI AR AR X I A A K K%

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrage in ATS

Quelle: Grundbuch, Stand 7.10.2011

Das Baurecht ist im ersten Rang einzutragen. Deurdgat durfen daher keine dem Zweck
des Baurechts entgegenstehende Belastungen vorgajie8 5 Abs 2 2. Satz BauRG). Sind
in der Stammliegenschaft Hypotheken verblchert, isto die Stammliegenschaft, vor
Begriindung des Baurechtes, lastenfrei zu stellgin Rechberger/Kletecka 2004, S 60ff).

Das Baurecht ist erst nach samtlichen Eintragungeder Stamm- und Baurechtseinlage
wirksam begriindet. Erst damit liegt der fir den &w notwendige Modus vor. (vgl.
Rechberger/Kletecka 2004, S 36)

Anzumerken ist, dass auf einem Grundbuchskdrperafed 5 Abs 2 BauRG, nur ein
Baurecht begrindet werden kann (vgl. OGH 29.05.2@0b31/01x; OGH 20.11.2002,
50b256/02m; OGH 9.6.2002, 50b94/09y).

13



Es ist jedoch moglich, dass sich mehrere Baureehtaer ein Baurecht in Form von

Baurechtswohnungseigentum teilen (vgl. § 6a BauRBses Baurechtswohnungseigentum
entsteht haufig im Rahmen des gemeinnitzigen Walmbad ist die Folge von ausgeibten
Kaufoptionen. Der Mieter mietet die Wohnung Ubereai gewissen Zeitraum (héufig zehn
Jahre) und hat dann, bzw. muss er sogar, je nacdeirF6rderung die Moglichkeit haben,

diese Wohnung zu erwerben. Ubt er diese Moglichldkirch Ziehung der eingerdumten
Kaufoption nicht aus und erwirbt die Wohnung niclsh kann er diese weiterhin als Mieter
nutzen. Auf Wohnungen im Baurechtswohnungseigensiirdas Wohnungseigentumsgesetz

(in der jeweils geltenden Fassung) anwendbar. §/6h 2. Satz BauRG).

Sollen auf mehreren Teilen der Flache oder auf arehr Grundstiicken innerhalb einer
Einlagezahl verschiedene Baurechte begriindet wersienst vorher eine Abschreibung
vorzunehmen, sodass pro Einlagezahl nur ein Baukegrindet wird. Ist nur die Nutzung
eines bestimmten Teils der Flache gewinscht, son kdies im Baurechtsvertrag
eingeschrankt werden. Diese Einschrankung ist nitinekt aus dem Grundbuch zu
entnehmen, da das Baurecht auf der gesamten Legdhseingetragen wird. Die

Einschrankung findet sich jedoch im verbuchertearBehtsvertrag.

Grundbuchsrechtlich wird ein Baurecht wie eine kiegchaft behandelt. Auf samtliche
Eintragungen im Grundbuch finden daher auch diendjsiicherlichen Prinzipien (z.B.:

Eintragungsgrundsatz, Vertrauensgrundsatz, Prispitdzip) Anwendung.

2.3.Rechtsnatur und Inhalt

Das Baurecht ist ein dingliches Recht und eine welgéche Sache (vgl. 8 5 Abs 1 und § 6
Abs 1 BauRG). Das erworbene oder hergestellte Bduader Baurechtsbauwerk) ist
ebenfalls eine unbewegliche Sache und gem. § 6 BaelR ,Zugehor* des Baurechtes.
Demnach kann nicht nur eine Baulichkeit, das dulem Bauberechtigten errichtet worden ist,

Gegenstand eines Baurechtes sein, sondern aucitsbairee bestehende Baulichkeit. Der
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Liegenschaftseigentimer errichtet eine Baulichlaif seiner eigenen Liegenschaft und
begrindet erst nach der Errichtung ein Baurecld, efaauf den Bauberechtigten Ubertragt
(vgl. Rechberger/Kletecka 2004, S 25)

Der Bauberechtigte ist Eigentimer am Bauwerk undziNel3er am Grund — sofern der
Baurechtsvertrag nichts anderes bestimmt. Der Bauoh#gte ist aufgrund des

Baurechtsvertrages berechtigt, eine oder mehrenédB&eiten zu errichten.

Abb. 3: Darstellung des Baurechts

// ‘
BauR-Berechtigter |

Rl

' BaurechtsV |
érndsti.'icks;ETU

/  Baurecht

G

Quelle: http://www.uibk.ac.at/zivilrecht/buch

Die wesentlichen Vertragspunkte in einem Bauredrtsag sind:

die Vertragsparteien (Baurechtsgeber und Baubegeeh)t
» die Bezeichnung und Bestimmung der Liegenschatft,
» der Bauzins,

» die Pflichten bei Beendigung des Baurechtsvertrdgds: Ablose fur das Bauwerk,

Abtragung des Bauwerkes),

« allfallige Einschrankungen hinsichtlich der Ubeguiagsmdoglichkeiten und
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» die Aufsandungserklarung.

2.4.Dauer, Zeitablauf, Beendigung und Kosten

2.4.1.Dauer

Das Baurecht muss fur mindestens 10 Jahre undfidlatiochstens 100 Jahre begriindet
werden (vgl. 8 3 Abs 1 BauRG). Eine Verlangerung bss zu der Erreichung der
Maximaldauer von 100 Jahren mdglich. Anzumerken dstss es zur Vermeidung von
Gebuhren besser ist, das Baurecht einmal auf diengge Laufzeit zu begrinden und es nicht
beispielsweise fur 20 Jahre und danach nochm&dilahre zu verlangern. Sollte es zu einer
Verlangerung kommen, dann ist fur jede Verlangenwteger die Rechtsgeschaftsgebihr zu

entrichten.

2.4.2.Zeitablauf und Beendigung

Am Ende der Laufzeit kann der Bauberechtigte enéwecbrpflichtet sein, das Bauwerk

abzubrechen und die gerdumte Liegenschaft zu Ubengeoder das Bauwerk geht

unentgeltlich oder entgeltlich in das Eigentum Hesgenschaftseigentimers Uber. Sollte im
Baurechtsvertrag keine Regelung Uber das SchideslBauwerkes enthalten sein, enthalt
der Bauberechtigte eine Entschadigung von 25% ddsmaadenen Bauwertes (vgl. § 9 Abs 2
BauRG).

Die Vereinbarung von aufRerordentlichen Kindigunggimbkeiten und von auflésenden
Bedingungen ist im BauRG nicht vorgesehen bzw. eadgossen (vgl. 8 4 Abs 1 BauRG).
Werden trotzdem Kundigungsmoglichkeiten (z.B. Elgsdarf) vereinbart, wird der
Baurechtsvertrag vom Grundbuch nicht verbuchert. (@GH vom 21.10.2003, 5 Ob
152/03v).
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Dieser Umstand ist fiir den Baurechtsgeber ungunsgd er dadurch das Vertragsverhaltnis
nicht vorzeitig auflésen kann. Der Baurechtsgebannk nur fur den Fall, dass der
Baurechtsnehmer den Bauzins fur zwei aufeinandgrfmle Jahre (!) schuldig bleibt, den
Baurechtsvertrag kiindigen (vgl. 8 4 Abs. 2 BauRE3)kann dies aber nur tun, wenn dies im
Baurechtsvertrag auch vereinbart worden ist. UR&ticksichtigung dieses Umstandes ist es
nachvollziehbar, dass in den Fallen von Baurechtsmogseigentum, jeder Baurechtsnehmer

fur den gesamten Bauzins und nicht nur fur denijeye@ Bauzinsanteil haften soll.

Hinsichtlich des Erléschens des Baurechtes sprasht vom relativen oder absoluten
Erlédschen. Der einzige Fall des absoluten Erlossl&nder Zeitablauf, zu diesem Zeitpunkt
gehen die dinglichen Rechte am Baurecht unter. fatvder Eigentimer der Stammeinlage
auch das Baurecht, dann geht das Baurecht nichér,urstondern es entsteht das
Eigentimerbaurecht.

2.4.3.Kosten

Bei der Begrindung des Baurechtes fallen — nebamtiglichen Rechtsanwalts- und/oder
Notarhonorar fir die Vertragserrichtung — mehrmKissten an. Der Baurechtsvertrag
unterliegt der Rechtsgeschaftsgebuihr. Diese isaph Laufzeit zu berechnen. Allerdings gibt
es eine Obergrenze welche, beim 18fachen des bahmsses liegt. Wie bereits erwahnt, ist
es daher ratsam, den Baurechtsvertrag gleich audeiamte geplante Laufzeit zu begriinden,

damit die Rechtsgeschéaftsgebihr nicht mehrfachhitezarden muss.

Weiters ist neben dem zu vereinbarenden Honoraeifien Rechtsanwalt oder einen Notar
fur die Eintragung des Baurechtes im Grundbuch,hanoch eine Gerichtsgebihr zu
bezahlen. Die Gerichtsgebiuhr belauft sich derzdiE®dJR 56,00 (Stand 2012).

Zusammengefasst ist festzuhalten, dass folgendeteKosind Abgaben (neben den
Verwaltungs- und Verfahrenskosten, AnliegerleisemgAufschlieBungskosten usw.), im
Zuge der Begrindung des Baurechtes, anfallen:
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e Honorar fir den Rechtsanwalt- oder/und Notar fie Mertragserrichtung und

grundbicherliche Durchfiihrung,

e Grunderwerbsteuer (3,5% des Wertes gem. BewG bzeximal der 18fache

Jahresbauzins),

* Eintragungsgebuhr (1,1 % Wertes gem. BewG bzw. malxider 18fache
Jahresbauzins) und

» Gerichtsgebuhr und Barauslagen.

Nach 8 2 Abs 2 GrESTG fallen Baurechte unter degriBe,Grundstiicke” und sind daher
grunderwerbsteuerlich wie diese zu behandeln (Rgichberger/Kletecka 2004, S 377).
Grundsticke Die Kosten sind insbesondere dann aetewenn eine Wahimoglichkeit
zwischen Baurecht und Superadifikat besteht. (sineh Punkt 3.4.3.). Hinsichtlich der
laufenden Kosten ist anzumerken, dass fir eine dgatseinlage auch jahrlich Grundsteuer
zu leisten ist. Am Ende der Laufzeit des Baureahts#itnisses und der damit verbundenen
Ubertragung des Baurechtes an den Baurechtsgeiae Bei Verkauf und Erbschaft, hat der

Erwerber Grunderwerbsteuer zu entrichten.

Die Berechnung von allfalligen Maklerprovisionenhtet sich nach § 18 IMV und betragt, je
nach Laufzeit des Baurechts, zwischen 2% (Baurgch&inger als 30 Jahre vereinbart) und
3% (Baurecht fur weniger als 30 Jahre vereinbagy @Guf die Dauer vereinbarten

Baurechtszinses, maximal aber fir 45 Jahre (vgktlkiolzapfel 2011, S. 258).

2.5.Verwertung von Baurechten

Die Verwertung von Baurechten kann in Form von \defk Vermietung und Belastung

erfolgen.
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2.5.1.Der Verkauf

Der Veraul3erbarkeit von Baurechten ist eindeutiggili Abs 1 BauRG geregelt. Diese
Regelung legt fest, dass das Baurecht veraufRervenedbt werden kann. Darlber hinaus ist
es moglich, dass der Baurechtsgeber bereits imeBhtsvertrag Einschréankungen fur den
Fall der VerauRerung festlegt. Der Baurechtsgehtbaispielsweise Interesse an der Bonitét
eines potentiellen Kaufers, im Hinblick auf die Halg des Bauzinses und der eventuellen
Tagung von Abbruchskosten oder an der Art der geéghaNutzung der Baulichkeiten durch
den Erwerber des Baurechtes und kann daher verembalass er einem Verkauf
zuzustimmen hat, wenn auf Kaufer eine bestimmteitBomachweisen kann. Wie diese
Bonitat auszusehen hat, ist ndher zu beschreibeseF-ormulierung ist aber so abzufassen,
dass sich sachlich nachvollziehbar und erfullbar Esne grundsétzliche Untersagung bzw.
eine Formulierung, die eine VeraufRerung fast unmldgimacht, wirden aber dem
Gesetzeswortlaut widersprechen (vgl. Rechbergeteéilka 2004, S 28ff).

Wird der Eigentimer der Stammeinlage auch EigentitteeBaurechtseinlage, dann geht das
Baurecht nicht unter, sondern fihrt zum EigentUrmerbcht. Es kommt zu keiner

automatischen Loschung des Baurechtes.

2.5.2.Vermietung

Auch die Mdoglichkeit der Vermietung von Baulichlent aufgrund eines Baurechtes ist
maoglich. Dadurch werden Hauptmietverhéltnisse bedeti die — je nach Art der Baulichkeit

— ganz, teilweise oder gar nicht dem Mietrechtsge®@RG) unterliegen.

2.5.3.Belastung

Eine Belastung des Baurechtes, beispielsweise diegbfandung, ist moglich und kann auch
verblichert werden. Aus der Sicht des Kreditgebmisen der Wert des Baurechtes und die
damit verbundene Sicherheit jahrlich, da das Bduregendwann jedenfalls durch Ablauf

endet. FUr den Kreditgeber bietet das Baurecht dbanoch genug Sicherheit, da es nur

durch die Erfullung der Voraussetzungen gem. § 4.AbBauRG (Bauzinsrickstand von
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mindestens zwei Jahren) vorzeitig geldscht werdamnk Unter der Einhaltung der
Voraussetzungen des 8 7 BauRG, ist die Befriedigonguge einer Zwangsversteigerung

garantiert.

FiUr den Fall, dass das Baurecht endet, gehen dgstBegen auf das Grundsttick tber (vgl. 8
9 BauRG).

Der Baurechtsgeber kann natirlich auch die durch Baurecht belastete Liegenschaft

verkaufen, sofern der Baurechtsvertrag keine Endsttungen dafir vorsieht.

2.6. Problemfalle mit Baurechten in der Praxis

Ein aktuelles Thema ist die Problematik, Uber dieiteve Vorgehensweise bei
Baurechtsvertragen, die vor langer Zeit abgescéiwss worden sind und jetzt auslaufen.
Baurechtsvertrage, die vor ca. 100 Jahren begrimdeeten, laufen gerade aus bzw. werden
demnéchst auslaufen. Damals haben die Vertraggrartecht geregelt, was nach dem
Ablauf der Baurechtsvertrage geschehen soll und weeichen Konditionen neue
Baurechtsvertrage abzuschliel3en sind. Einige ad&ebigen Baurechtsnehmer, haben sich auf
die Hohe des Bauzinses verlassen und — eben uetgciichtigung der Bauzinshohe -
Kredite aufgenommen, die ihrem Budget entsprochabeh. Nunmehr moéchten die
Baurechtsgeber, im Zuge der neu abzuschlieBendeure@dsvertrage aber einen
angemessenen Bauzins vereinbaren. Den Baurechtsenelsimd diese Zinse zu hoch und
gehen diese Uber ihre finanziellen Mittel hinausel{fe dazu Anhang 1: Artikel in DER
STANDARD vom 14.11.2011; Anhang 2: Artikel im KURREvom 5.12.2011, Anhang 3:
Artikel in der PRESSE vom 8.3.2012)

Fur den Fall, dass es zu keiner Einigung Uber denaNschluss eines Baurechtsvertrages
kommt, erhalten die Baurechtsnehmer 25% des vodmard Bauwertes, obwohl sie ihr
gesamtes Kapital und ihre Arbeitsleistung in dieulBhkeiten investiert haben. AuRerst
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problematisch ist dies fur Personen, die Mindegtjperen beziehen und nicht Gber die
finanziellen Mittel verfigen, um sich ein neues Bldwaufen zu kénnen. Auf der anderen

Seite, war den Baurechtnehmern der Ablauf des Bhatgeertrages bekannt.

Die Schwierigkeit hier eine, flr beide Parteienfriedigende Probleml6ésung zu finden, geht
auch aus dem Beitrag der am 16.3.2012 ausgestré®étedereihe ,Ein Fall fir Resedarits”
hervor (siehe dazu Anhang 4: Sendung aus der SshdgEIN FALL FUR RESETARITS
vom 16.3.2012 zum Thema ,Ende von Baurechtsventrage

Auch die Mieter von Genossenschaftswohnungen, défehnungen von Genossenschaften
aufgrund von Baurechten errichtet wurden, sind rEithohungen konfrontiert. Die
Genossenschaften, als Vermieter der Genossensgbhaftangen, verrechnen dem Mieter den
Bauzins als Mietzinsbestandteil weiter. Der Bauzsis fir die Genossenschaft nur ein
Durchlaufposten. Eine Erh6hung des Bauzinses w@ib dann die Mieter, da sich deren
Miete dadurch massiv erhéhen kann (siehe dazu AnbarArtikel auf der Homepage der
Mietervereinigung vom 2.2.2011).

21



3. Das Superadifikat

Das Superadfikat seit 1916 ist in § 435 ABGB gelte@@ese Regelung ist fast unverandert.

Im Gegensatz zum Baurecht, sind Superadifikateeinein eigenen Gesetz geregelt.

3.1.Grundlagen und Begriffsbestimmungen

Neben dem Baurecht und dem kaum bekannten Kelereig, gibt es noch eine weitere
Ausnahme zum Grundsatz ,superficies solo cedit* as dSuperadifikat. Bei einem

Superadifikat (auch: Uberbauten, Zeitbauten genahandelt es sich um ein ,Gebaude auf
fremden Grund, dass dort nicht auf Dauer verbleibeli’, z.B. Praterhitten, Baracken,

Schrebergartenhauser, Wirstelstande. Insbesondede V8Urstelstande auf R&dern und
mobile Verkaufsstande von Superadifikaten abzugnenda die Verbindung zur Liegenschaft
fehlt und es sich hierbei um ,schlicht beweglichaclg®&n“ handelt. Das bekannteste
Superadifikat ist die Wirtschaftsuniversitat Wiem 9. Wiener Gemeindebezirk, die auf

einem Grundstiick der OBB errichtet worden ist.

Die handelnden Personen werden als BestandgeberBasthndnehmer bezeichnet. Der

Bestandgeber, ist der Liegenschaftseigentimer,daeiliegenschaft vermietet, verpachtet
oder unentgeltlich zur Verfugung stellt. Der Beslia@hmer, mietet, pachtet oder erhalt die
Liegenschaft unentgeltlich zur Verfugung gestelhduwird Eigentimer an den zu
errichtenden Baulichkeiten. Ein Superédifikat aigieaem Grund ist nicht méglich (vgl. Iro
2000, S. 10)

Das Gebaude, das errichtet wird, wird Superadfijieatannt. Superédifkate sind selbstandige
Gebéaude. Einzelne Gebéaudeteile kbnnen keine Sufika#el sein (vgl. OGH vom 30.6.1992,
5 Ob 94, 95/1992). Superadifkate missen komplait ereichtet werden. Sollten bereits
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bestehende Teile bei der Errichtung einbezogenewerscheidet die Superadifikatsfahigkeit

aus.

Auch fur die Inbestandgabe von Liegenschaften i@ arichtung von Superadfikaten ist das
Stift Klosterneuburg bekannt, da das Stift Gberrsabl Grundbesitz in Floridsdorf, in

Donaustadt (Alten Donau), in Klosterneuburg undlamgenzersdorf verfiigt. Bestandnehmer
sind neben den privaten Haushalten auch UnternehdienBiro- und Betriebsgebaude,

sowie ganzen Hotels auf Liegenschaften des Sefteshten.

3.2.Entstehung

Ein Superadifikat entsteht durch die Baufuhrung @iirch Errichtung des Gebaudes) mit der
Absicht, dass das Bauwerk nicht stets auf diesemden Grund verbleiben soll (vgl. § 435
ABGB). Zwischen dem Grundeigentimer und dem Ereichdes Bauwerkes wird ein
Bestandvertrag (Miet- oder Pachtvertrag, Leihe k&tam, Servitut) abgeschlossen. Es
besteht keine rechtliche Notwendigkeit diesen Behtartrag schriftlich abzuschlieRen und
diesen im Grundbuch zu verblchern. Eine Verbiclgerist im Hinblick auf die
Kindigungsmaoglichkeiten im Falle des Verkaufs erhfg@aswert, da fir den Erwerber
ersichtlich wird, dass ein Bestandvertrag abgessielo worden ist. Wird der Bestandvertrag
im Grundbuch verblchert, dann wird er im C-Blattdla Lastenblatt) des Grundbuches

verbuichert, da es sich um eine Belastung der Legeit handelt.

Das wesentliche Kriterium fur die Entstehung degpefadifikates, ist die mangelnde
Belassungsabsicht (vgl. Rechberger/Kletecka 20@&ff3.

Die mangelnde Belassungsabsicht kann sich aus:
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» einem_befristeten Bestandverhdaltnis, dessen Laukidezer als die Nutzungsdauer des

Bauwerkes ist,

» dem_aulleren Erscheinungsbild, das darauf schlié8st) dass das Bauwerk nicht auf
Dauer dort verbleiben soll, (Je leichter und — atrsschaftlicher Sicht — gunstiger
das Bauwerk entfernt und an einer anderen Stekeeavierrichtet/aufgestellt werden
kann, desto eher ist eine mangelnde Belassungbébsichvollziehbar.)

o der Zweckwidmung ergeben (vgl. OGH vom 8.3.20000b2242/05k).

Auch bei unbefristeten Bestandvertragen, kann di@ngeainde Belassungsabsicht

dahingehend argumentiert werden, dass diese Verta@fgeldst oder gekindigt werden
konnen. Dies ist jedoch strittig.

Abb. 4: Beispiel fur ein Schrebergartenhaus Abb5: Wirstelstand

Quelle Abb. 4: http://upload.wikimedia.org/wikipadtommons/3/3d/L%C3%B6ns_Park_Gartenhaus.jpg

Quelle Abb. 5: http://www.wuerstelstandleo.at

Das wohl bekannteste ,Parade“-Beispiel fur die Sehgkeit der Erkennbarkeit eines
Superadifikates, ist die Wirtschaftsuniversitat Wién ihr zeigt sich deutlich, dass kaum
jemand auf die Idee kommen wirde, aufgrund der glreannten Kriterien, ein Superadifikat
zu vermuten. Der Blick ins Grundbuch ist daher uniodtbar.
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Abb. 6: Wirtschaftsuniversitat Wien Abb. 7: Wirtschaftsuniversitat Wien

Quelle: Abb. 6. und Abb. 7.: http://www.wu.ac.atsture/about/picturelibrary

Die ,mangelnde Belassungsabsicht* muss bereit8kginn der Baufliihrung vorliegen und
sollte ausreichend dokumentiert sein. Durch eineatesp gefasste ,mangelnde
Belassungsabsicht”, kann ein Bauwerk nicht in eipe®adifikat ,umgewandelt* werden.

Anzumerken ist, dass neben der rechtlichen Siclieihebesondere fur die Féalle, in denen
kein mundlicher Bestandvertrag abgeschlossen diedgute Dokumentation wer Eigentiimer
durch Baufuhrung ist, also wer die Rechnungen Hgzélr die steuerliche Behandlung

wichtig ist.

In der Praxis stellt sich die Frage, ob ein Geb&udsh tatséchlich ein Superadfikat ist, wenn

es zu einem Insolvenzverfahren kommt.

3.3.Rechtsnatur und Inhalt

Grundsatzlich werden Superadifikate als ,bewegli€laghe” qualifiziert (Gegenschluss vgl.
§ 297 ABGB). Es gibt jedoch Bereiche, wo Super&dit durchaus als ,unbewegliche

25



Sache® behandelt werden. Dies ist der Fall, wenn ues die Berechnung von
Gewabhrleistungsanspriichen geht, da bei Superdaifikaie Gewahrleistungsfristen flr
unbewegliche Sachen (vgl. 8932 ABGB) zur Anwendwmgnmen. Insbesondere unter
Berucksichtigung der Verdinglichung von Belastungsid Veraul3erungsverboten und
Vorkaufs- und Wiederkaufsrechten, der Anwendbarkeit des

Liegenschaftsbewertungsgesetzes, spricht die Gbe#@maxthtung fur eine unbewegliche

Sache.

Es besteht weiters die Mdglichkeit, dass mehreredPen Eigentiimer eines Superadifikates
werden kdnnen. Dies kann allerdings nur in Form Mateigentum erfolgen. Die Begriindung
von Wohnungseigentum sowie die daflr notwendigeifiBlarung, scheiden mangels

Grundanteil, aus.

3.4.Dauer, Zeitablauf, Beendigung und Kosten

3.4.1.Dauer

Es gibt fur die Dauer des Grundnutzungsverhaltsiseeder eine Unter- noch eine
Obergrenze. Die Dauer ist im Hinblick auf die madnde Belassungsabsicht adaquat zu
gestalten.

3.4.2.Zeitablauf und Beendigung

Was am Ende der Laufzeit des Grundnutzungsverik&éaimit dem Superadifikat geschieht,
obliegt der freien Parteienvereinbarung. Die Panteikdonnen vereinbaren, dass das
Superadifikat am Ende der Laufzeit des Grundnutguedpalinisses in das Eigentum des
Bestandgebers Ubergeht. Dies kann entgeltlich aoemtgeltlich erfolgen. Ebenso ist
denkbar, dass der Bestandnehmer am Ende der LiadémeSuperadifikat abzutragen hat und

die Liegenschaft gerdumt von Fahrnissen an deraBageber zu Ubergeben hat.
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Ist im Bestandvertrag dariber keine Einigung etrzielorden, dann verliert der
Superadifikatseigentiimer trotz Zeitablauf oder Begung des Grundnutzungsverhaltnisses
das Eigentum am Superadifikat nicht (vgl. Bittné02 S.62). Das Superadifikat wéachst auch
nicht automatisch dem Liegenschaftseigentimer amer Modus - in Form der

Urkundenhinterlegung — ist zwingend einzuhalten.

3.4.3.Kosten

Folgende Kosten und Abgaben fallen (neben den Mamgs- und Verfahrenskosten,
Anliegerleistungen,  AufschlieBungskosten), im  Zugeler Begrindung eines

Bestandverhaltnisses an:

+ Honorar fur den Rechtsanwalt- oder/und Notatr,
* Rechtsgeschaftsgebihr und

* Eingabegebihr .

Wird ein Superadifikat verkauft, fallen folgende ¢€en an:
» Honorar fur den Rechtsanwalt- oder/und Notar,
* Rechtsgeschaftsgebihr,
* Eintragungsgebuhr oder Eingabegebihr bei Geriaht un

* Grunderwerbsteuer

Bei geschickter Vertragsgestaltung, kann die Reestshaftsgebihr sogar nur aufgrund von
einer dreijahrigen Bestanddauer zu berechnen Betneffend der Grunderwerbsteuer, fallen
Superadifikate gem. § 2 Abs 2 GrESTG unter den iBegerundsticke” und sind daher
grunderwerbsteuerlich wie diese zu behandeln Rgthberger/Kletecka 2004, S 377).
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3.5.Verwertung von Superédifikaten

Superadifikate konnen verkauft, vermietet oder stetaverden.

3.5.1.Verkauf

Ob ein Superéadifikat verkauft werden kann oder thigbhtet sich nach dem Bestandvertrag.
Darin ist zu regeln, ob grundsétzlich ein Verkae$ &uperadifikates moéglich ist und wenn ja,
dann unter welchen Voraussetzungen das Superddifidkauft werden kann. Wird das

Superadifikat verkauft, dann benétigt der Kéufes @aundnutzungsrecht und muss in den
bestehenden Bestandvertrag eintreten bzw. einenenneBestandvertrag mit dem

Liegenschaftseigentimer abschlielRen. Ohne Grundingszecht konnte der neue Eigentimer
des Superadikates gar nicht zu seinem Superaddidangen, da er dafur die Liegenschaft

betreten muss.

Da der Errichter, also der erste Eigentimer desi@jfikates, im Grundbuch und in der
Urkundensammlung grundsatzlich gar nicht zu findsfh kann er, beispielsweise aus

Grinden der Publizitat, die Baubestatigung in dikuddensammlung einreihen lassen.

Im Gegensatz zum erstmaligen Erwerb, wo der Endgarbh die Bauflihrung erfolgt, ist beim
Erwerb des Eigentumsrechtes am Superadifikat etel TKaufvertrag) und ein Modus
erforderlich. Der Modus wird durch die Hinterlegugs Kaufvertrages im Grundbuch
(sogenannte ,Urkundenhinterlegung® nach 819 UHG3egd. Dies gilt auch, wenn der
Liegenschaftseigentimer selbst das Superadifkatudink

Es gibt daher zwei Vertrage die vom Kéaufer abzusBen sind. Es muss ein Kaufvertrag flr
das Superadifikat abgeschlossen werden und dereK&ofiss entweder in das bestehende
Vertragsverhaltnis eintreten oder mit dem Liegenfiskigentimer einen neuen

Bestandvertrag abschliel3en.
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Fur den Bestandnehmer und Eigentimer am Superdidliidt es daher sinnvoll, dass eine
Regelung in den Bestandvertrag aufgenommen wirgs dder Bestandgeber mit der

VeraufRerung einverstanden sein muss, da dadurcBugesadifikat verwertbar ist.

FUr den Bestandgeber ist es wiederum ginstig, wlenrintritt in das Bestandverhéltnis an

die gute Bonitéat eines potentiellen Kaufers gebuaride

Fur die Verbesserung der Verwertungsmoglichkeitgnzu beachten, dass im Falle der
VerauRerung des Superadifikates und der damit weldnen Ubertragung (dem damit

verbundenen Eintritt) in das Bestandverhaltnis geltest, dass der Bestandgeber auf die —
nach 8 12a MRG — mégliche Bestandzinsanhebungolreeti

3.5.2.Vermietung

Ob der Eigentimer des Superéadifktes dieses auahnieten kann, richtet sich nach der
Vereinbarung im Bestandvertrag. Je nach Super&dkdnn bei der Vermietung die
Anwendung des MRG in Frage kommen (vgl. Dinbact®f92 S. 34 und vgl. Kuprian-Prader
2004, S. 4). Ist dies der Fall, so gelten auchQ@bergrenzen der Mietzinsbildung fur die
einzelnen Mietvertrage (vgl. OGH vom 22.4.1995,1550/95).

3.5.3.Belastung

Das Superadifikat kann auch belastet werden. IsedieFall wird das Pfandrecht nicht im
Grundbuch im C-Blatt verbichert, sondern erfolgerghlls durch Urkundenhinterlegung. In
der Praxis kommt eine Belastung von Superadifikagelten vor, da im Vergleich zum
Grundbuch, auf die Vollstandigkeit und Richtigkeier Urkundensammlung, in der die
entsprechende Urkunde zu hinterlegen ist, nichtrauer werden kann. Ein Blick in einen
Grundbuchsauszug, zeigt maximal das Bestehen Biestsindvertrages und im A2-Blatt (=

Gutbestandsblatt 2. Abteilung) die Anmerkung eiBeperadifikates.
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Abb 8: Grundbuchsauszug mit Anmerkung eines Supeudifikates

e o % .

ﬁakpk UCH 01703 Kierling EINLAGEZAHL 724
BEZARKSGERICHT Klosterneuburg

Bk kR Ak Ak kAR I A A IR AR RE A AR AR AR A AR E R A IR AR XA X R 2% % %% ABFRAGEDATUM 2012-03-16

Letzte TZ 3467/2010
kkkkhkhhkhhhhhkdhhhkkhkdh kR h ek hkhkkdkthdr A] Fhdhdhdhhkhhdhhh kb hh ko bk hdh kR hkhdhdds

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1637/17 Baufl. {begrint) * 86
1637/19 Baufl. (begrint) * 114
1639/3 GST-Flache * 463
Baufl. {Gebiaude) 171
Baufl. {begrint) 292 August Spanny-Gasse 31

Oberst Schmid-Gasse 1

Al-Blatt nur auszugsweise wiedergegeben

Oberst Schmid-Gasse 4

1673/14 Wald 27856
1673/15 Wald 43575
GESAMTFLACHE 82614

FhAkkkkhkkhhkhkhhhh kb kA kb hdhhhdhh ek hhk A2 Fhkhkhkdhhhkdkdkddhhkhdhkhdk bk hdhhhrhhhhhkddhs

1 a 1827/1960 1536/1986 Bauplatz (auf) Gst 1640/2 1640/3 1640/6 1640/8 -
1640/10 1640/16 1640/17 1639/4 1639/5 1639/5 1639/9 - 1639/16
b 1814/1984 in LNR la berlickgichtigt
2 a 1827/1960 Verpflichtungen gem Bescheid 1959-05-15
3 a 2658/1966 Bauplatz (auf) Gst 1640/16 1640/17
4 a 2658/1966 Verpflichtungen gem Bescheid 1964-09-30

7 Erbauung eines Hauses (au 9/10
12 a 1277/1991 Superddifikat auf Gst 1640/6
2 Abschreibung Gs nach EZ 2000

22 a 1697/2010 Urkundenhinterlegung hins Gst 1640/8
23 a 3467/2010 Urkundenhinterlegung hins Gst 1640/2
*i*******************i*******i******* B FhkAdkkhkhkh bk h ikt h ko dhhhdhkdhdkdhhhhhhdin
1 ANTEIL: 1/1
Chorherrenstift Klosterneuburg
ADR: Stiftspl. 1 3400
a 710/1946 Bescheid 1946-12-04 Eigentumsrecht
********************#**************** C hhdhdkhdkdhddddhdhhhddradhdhhd b b htdrhhhdthd
1 geldscht

Thkkkkdhhdhdhhkhhhhhhh kb hhhdhh ko hdht HINWEIS ***dkdkdkddhhhhhddhhdhhhrbhdhhhthdhdhdk

Quelle: Grundbuch, Stand 16.3.2012

Erwirbt der Bestandgeber, das Superadifikat, sorkbes zur Vereinigung des Eigentums an
der Liegenschaft mit dem Eigentum am Superadifikas entsteht die sogenannte
.Eigentimeridentitat®. Dies hat zur Folge, dass dagperadikat untergeht und vom

Liegenschaftseigentimer spater nicht mehr als seldges Superadikat verwertet werden
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kann. Der Liegenschaftseigentimer kann nur mehiGtaadstick samt Geb&ude verkaufen
oder als Baurechtsgeber, ein Baurecht begriinden.
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4. Zusammenfassung und Vergleich von Baurecht und
Superéadifikat

Genauso schwierig, wie das Erkennen, dass es sidirnem Geb&ude um ein Baurecht oder
ein Superadifikat handelt, ist das Unterscheidem Baurechten und Superadifikaten, da es
keine klar erkennbaren und voneinander abgrenzb@mevendungsbereiche gibt. Meistens
wird erst nach einem Blick ins Grundbuch feststellldass es sich bei dem betreffenden
Gebaude um ein Bauwerk auf fremdem Grund handeds Bt auch die Gemeinsamkeit, die
Baurechte und Superéadifikate haben: Der notwenligé& ins Grundbuch.

Aus diesem Grund, fordert die Rechtsanwaltskammerdie Notariatskammer schon langere
Zeit eine gesetzliche Anderung und die Bereinigségtlicher gesetzlicher Unklarheiten.
Anfang Marz hat eine Arbeitsgruppe bereits einen seBmsvorschlag an das

Bundesministerium fur Justiz Ubermittelt. (vgl. wwMotar.at in Anlage 8.)

Schon bei der Begrindung sind Baurechte und Suifigeid sehr unterschiedlich. Das
Baurecht entsteht erst nachdem die Verbucherung desariell beglaubigten
Baurechtsvertrages im Grundbuch durchgefuhrt wordg#n Hingegen reicht es beim
Superadifikat aus, einen mundlichen Bestandvertféig die Grundstiicksnutzung,
abzuschlieRen. Bei der Verwertung haben sie atigediwieder gemeinsam, dass die
Berucksichtigung des jeweiligen Vertrages (Baurgaitrag und Bestandvertrag)

erforderlich ist.

Bei Baurechtsvertragen sind die engen BestimmudgsrBaurechtsgesetzes einzuhalten. Im

Vergleich dazu, sind bei Bestandvertragen nichihali-ormerfordernisse einzuhalten.
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Der grofRe Vorteil des Baurechts besteht in der Mgrbrung des Baurechts und der

sichereren Belastungsmoglichkeit, da die BelastumgeGrundbuch erkennbar sind.

Andererseits ist die Attraktivitat des Superadifdsa durch die Freiheit in der
Vertragsgestaltung und durch die gunstigere Stgllim abgabenrechtlichen Bereich

gegeben.

Eine klare Aussage, ob dem Baurecht oder einemr&difilkat der Vorzug gegeben werden

soll, kann daher nicht generell getroffen werden.

33



5. Umfrage zu Superadifikaten und Baurechten

Um einen Uberblick zu bekommen, was potentiellef&iiber das Bestehen von Baurechten
und Superadifikaten, Uber die rechtlichen Rahmenigedgen und Uber die Vor- und

Nachteile wissen und denken, wurde eine Befragumghgyefiihrt.

5.1.Einleitung

Die Kernfrage, die beantwortet werden soll, istpotentielle Kaufer durch den Umstand von
einem Kauf abgehalten werden, dass sie nicht audd Udiegenschaft bzw.

Liegenschaftsanteile erwerben kdnnen, sondernlieligin Bauwerk auf fremdem Grund.

Dadurch sind sie zwar Eigentimer des Gebaudes,esbentsteht eventuell nicht das Gefuhl
etwas zu ,besitzen”. Nicht aul3er Acht zu lassennétrlich auch der damit verbundene
Vorteil, Gberhaupt in die Situation zu kommen, HBigen anschaffen zu konnen, da die
Kosten fir den Grundkauf entfallen und sich sonmt Binanzierbarkeit eines Eigenheimes

erst bewerkstelligen lasst.

Die Befragung wurde mittels anonymisierten Fragemogdurchgefuhrt, der an
unterschiedliche Personen (Alter, Geschlecht, Adshg, Beruf, Wohnsituation) erging. Der
Link wurde jedoch nur an Personen Ubermittelt bxwarden die Personen ersucht nur

teilzunehmen, wenn sie in Wien und in der Umgebung Wien wohnen. Die 0Ortliche

Einschrankung wurde deshalb vorgenommen, da Supkaiel und Baurechte in
Ballungszentren einen anderen Stellenwert habsnbeikpielsweise in landlichen Gebieten
bedingt durch:

* den erh6éhten Wohnbedarf,

» das eingeschrankte Angebot an Liegenschaften urfthWmen und
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» die hohen Grundstiickspreise

Abseits der Ballungszentren werden zwar auch Gebaadf Superadifikats- oder

Baurechtsbasis errichtet, jedoch seltener untezdear genannten Kriterien.

Eine weitere Einschrankung bei der Befragung wudal@ngehend vorgenommen, dass es nur

um den Ankauf von Wohnliegenschaften zur DeckurggEigenbedarfes geht.

Klar abzugrenzen ist der Ankauf von Objekten furn dgewerblichen Bereich. Im

gewerblichen Bereich sind grundsatzlich ganz andBeslirfnisse abzudecken. Viele
gewerbliche Objekte (z.B. Lagerhallen, Werkshalledie auf fremdem Grund errichtet
werden, haben einen ganz anderen Verwendungszweckaist eine kirzere wirtschaftliche
Nutzungsdauer, sodass der Bedarf einer langfristiBelassungsabsicht meist gar nicht
besteht.

Gewerbliche Objekte unterscheiden sich auch hitgibhder emotionalen Bindung, die die
Eigentimer gegentuber den Objekten, im Vergleich &igenheim haben. Eine aktuelle
Studie des Markt- und Meinungsforschungsinstitigssél-GfK im Auftrag der Raiffeisen
Bausparkasse hat ergeben, dassalgenen vier Wande als geschitzter Bereich immainm
an Wert erlangen, da der Druck in der Arbeitsweihimmt. Die Menschen brauchen einen
Platz, wo sie sich zurtickziehefsiehe Anhang 7. Artikel von der Homepage der fRisi¢n

Bausparkasse)

Weiters ist anzumerken, dass viele UnternehmenGewieinden bewusst ihre Gebaude in
Form von Bauwerken auf fremdem Grund errichten udtse dann mittels
Leasingfinanzierung finanzieren, um in den Genuss steuerlichen Vorteilen zu kommen.
Wie beliebt diese Finanzierungsform ist, zeigt siclth dadurch, dass fast jede Bank eine

eigene Tochtergesellschaft fur Leasingfinanzierangegrindet. (Bank Austria-Konzern ->
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,UniCredit Leasing“; Erste Bank-Konzern -> ,ImmoteAG”; Raiffeisen-Konzern ->
.Raiffeisen-Leasing” usw.)

Abb. 9: Auszug aus der Tabelle der Erfahrungswerte zur wirtschaftlichen

Gesamtnutzungsdauer

Bauliche Anlage Besonderheit Wirtschaftliche  Gesamt
nutzungsdauer in Jahren

Containerbauten 15-30

Gewerbe- und Industrie-Massiv, konventionell 30 -60

gebaude, Werkstatten
Besond. Beanspruchung 20 - 40

Lagerhauser 20 - 40

Einkaufszentren und 20-40

Selbstbedinungsmarkte

Ein- und Zweifamilienhauser Je nach Bauweise 500- 1
Wohn- und gemischt genutzt; nach Art0 - 120
Geschaftsgebaude der Nutzungsverhaltnisse

Quelle: Bienert, Sven/Funk, Margarete (2009): Imitembewertung Osterreich. 2. Auflage. Wien: EditiO VI

Immobilienakademie. S. 288f

Festzuhalten ist, dass sogar Hotels in Form vonei@&alfikaten errichtet werden, wie
beispielsweise das Hotel Park Inn in der Wagranteaf3® in Wien. In derartigen Fallen ist
meist die Lage ausschlagend und der Umstand, dasSmindstiickseigentimer — das Stift
Klosterneuburg — keine Liegenschaften verkauft. Breichter des Hotels steht somit vor der
Wahl, entweder das Hotel an dieser Stelle als Sulfikat oder — mangels Grundstuck - gar

kein Hotel in dieser néaheren Umgebung zu errichten.
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Neben der rein wirtschaftlichen Nutzungsdauer uer shchlichen Vor- und Nachteilen, sind
die emotionale Bindung zum Eigenheim und die dawatbundene Bereitschaft auch
unwirtschaftliche Investitionen, als Investitionetie ein Dritter nicht téatigen wirde, zu
tatigen zu beachten. Durch regelméfRige und intensiErhaltungs- und

Instandhaltungsarbeiten, kann die Lebensdauer digedurchschnittliche wirtschaftliche
Lebensdauer hinaus verlangert werden. Natirlichnksioh die Lebensdauer durch nicht

durchgefuhrte Arbeiten verkirzen.

5.2.Die Umfrage

Die Umfrage wurde im Februar 2012 und im Marz 2@diftels anonymisierten Fragebogen
durchgefuhrt. Die Befragung wurde Uber die Plattfaron ,2ask”, einem Internetdienst fur
Online-Umfragen durchgefiihrt. Das Ersuchen an defrége teilzunehmen, wurde mittels
E-Mails an einen weit gefacherten Personenkreisniittelt, damit eine gute Streuung der
Teilnehmer hinsichtlich Alter, Geschlecht, Ausbitduerzielt werden kann. In diesem E-Malil
war einen Link angegeben, tber den sie zum Fragebgglangt sind. Von den insgesamt
443 Besuchern haben 196 den Fragebogen vollstandggfullt.

Wichtig war, dass die Teilnehmer unterschiedlichesi#ldungswege hinter sich hatten, da
eine Befragung von beispielsweise priméar Studentsh Absolventen des Fachhochschul-
Studienganges Immobilienwirtschaft oder Juristarfgraind der einschlagigen Ausbildung,

andere Ergebnisse zum Punkt ,Rechtssicherheit”reewdassen wirde.

5.2.1.Die Teilnehmer

In den folgenden Kapiteln wird die Einteilung dereilRiehmer nach Geschlecht,

Familienstand und Alter naher erlautert.
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5.2.1.1.Teilnehmer nach Geschlecht

An der Umfrage haben 102 Ménner, das entspricleneiAnteil von 52% und 94 Frauen, das
entspricht einem Anteil von 48% teilgenommen. Da&sdcBlechterverhaltnis der Teilnehmer

ist sehr ausgewogen.

5.2.1.2.Teilnehmer nach Familienstand

Bei der Umfrage haben:
e 16 Teilnehmer angegeben, dass sie geschiederdsingdjnd 8% der Gesamtbefragten
* 117 Teilnehmer angegeben, dass sie ledig sindidd$9% der Gesamtbefragten,
e 78 Teilnehmer angegeben, dass sie verheiratetd@sdsind 30% der Gesamtbefr.
» 3 Teilnehmer angegeben, dass sie verwitwet sirglsita 2% der Gesamtbefr. und

« 2 Teilnehmer haben keine Angaben gemacht, da&dster Gesamtbefragten.

Abb. 10: Familienstand der Teilnehmer

206% 8w

O geschieden
B ledig
Overheiratet
Overwitwet

BkA.

Quelle: Eigene Darstellung

38



5.2.1.3.Teilnehmer nach Alter

Die Teilnehmer sind zwischen 18 — 76 Jahre altwedien in folgende Gruppen gegliedert:

Abb. 11: Teilnehmer nach Altersklasse, Tabelle

Gruppe Altersklasse Anzahl TN Anzahl TN in% TN in %
nach Jahren TN und 3 und Y
1 18 - 25 43 43 21% 21%
2 26 — 30 30 73 15% 36%
3 31-35 31 104 16% 52%
4 36 —40 33 137 17% 69%
5 41 - 45 14 151 7% 76%
6 46 — 50 25 176 13% 89%
7 51 -55 7 183 4% 93%
8 > 56 8 191 4% 97%
9 K.A. 5 196 3% 100%

Quelle: Eigene Darstellung
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Abb. 12: Teilnehmer nach Altersklasse, Grafik

4(%1_0/03% 018 - 25 Jahre

21% M 26 -30 Jahre
031 -35]Jahre
036 - 40 Jahre
M 41 - 45 Jahre

13%

7%
15% 046 - 50 Jahre
B 51 - 55 Jahre
17% O> 56 Jahre
16% EkA.

Quelle: Eigene Darstellung

Anhand der Grafik und der Tabelle ist zu sehens dis Teilnehmer, bis 45 Jahre 76% der
Teilnehmer reprasentieren. Das heildt, dass 76%Adesagen von einem Personenkreis
stammt, die einer Altersklasse angehdren, die lidhgeise den Ankauf eines Eigenheimes
tatigt.

Statistisch gesehen liegt der arithmetische Aliduschnitt bei 35,28 Jahre (bei einer
Standardabweichung von 11,37 Jahren).

5.2.1.4.Teilnehmer nach Ausbildung

Bei der Umfrage haben:

e 78 Teilnehmer angegeben, dass sie eine Univebssitcht haben bzw. noch
besuchen, das sind 40% der Gesamtbefragten,

* 47 Teilnehmer angegeben, dass sie einen Maturdabsdiaben, das sind 24%
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« 22 Teilnehmer angegeben, dass sie eine Lehre ouweberufsbildende héhere Schule

ohne Matura absolviert haben bzw. noch absolvietas sind 11%,

* 21 Teilnehmer angegeben, dass sie eine Fachhodhsobsucht haben bzw. noch

besuchen, das sind 11%,

» 2 Teilnehmer angegeben, dass sie die Immobilieh#mederausbildung abgeschlossen
haben, das ist 1% und

* 26 Teilnehmer haben diverse andere Ausbildungenagetn die zu den oberen

Gruppen nicht zuteilbar waren bzw. haben keine Aegagemacht, das sind 13%.

Abb. 13: Teilnehmer nach Ausbildung

13%

O Universitit

40% B Matura

OLehre oder BHS

OFH

B Immobilientreuhinder
ODivers oder k.A.

24%

Quelle: Eigene Darstellung

5.2.2.Die aktuelle Wohnsituation der Teilnehmer

Die erste Frage behandelt die aktuelle Wohnsitnatidiese Frage wurde gestellt, um
festzustellen, wie viel Prozent der Umfrageteilnehivereits in einem Eigenheim, das sich in

ihrem Eigentum befindet wohnen:

41



Abb. 14: Aktuelle Wohnsituation der Teilnehmer

Wie ist Ihre aktuelle Wohnsituation?
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Quelle: Eigene Darstellung

62,76% - also fast zwei Drittel - der Umfragetelimeer wohnen in Wohnungen. 35,72 % der

Umfrageteilnehmer — also ein gutes Drittel — wohbereits in der eigenen Immobilie. Im

Vergleich dazu wohnen nur 1,53% - das sind beil8@rageteilnehmern drei Personen — in

einem ,Bauwerk auf fremdem Grund”.

5.2.3.Geplanter Eigentumserwerb

Auf die Frage, ob der Erwerb eines Eigenheims geptt, haben 41,84% der Teilnehmer

angegeben, dass sie den Ankauf einer Immobilieepla®2,45 % der Umfrageteilnehmer sind

noch unentschlossen und 35,71% mochten dies nadrt micht mehr tun, da sie entweder

bereits in der eigenen Immobilie wohnen oder audesn Griunden beispielsweise um

beruflich flexibel zu bleiben, keine eigene Immadnl erwerben mdchten.
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Abb. 15: Ergebnis zur Umfrage zur Absicht Eigentumzu erwerben

Michten Sie in Zukunft Eigentum zu Wohnzwecken erwerben?

Ja Nein WaiB ich noch nicht

Quelle: Eigene Darstellung

5.2.4.Kenntnisse Uber ,Baurecht” und ,Superadifkat"

Obwohl nur 1,53 % und somit drei Teilnehmer der tagé in einem Bauwerk auf fremdem
Grund wohnen, kennen Uberraschenderweise 75% daefmer den Begriff ,Baurecht".

Abb. 16: Ergebnis zur Umfrage, ob der Begriff ,Baurecht* bekannt ist

Ist Thnen der Begriff "Baurecht" bekannt und wissen Sie was das ist?

Quelle: Eigene Darstellung
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Im Vergleich zu den 75% der Teilnehmer, wissen B0f6 der Teilnehmer was ein
Superadifikat ist.

Abb. 17: Ergebnis zur Umfrage, ob der Begriff ,Supeadifikat* bekannt ist

Ist Thnen der Begriff "Superadifikat"” bekannt und wissen Sie was das ist?

Ja, 48.98%

Nein, 31.02%

Quelle: Eigene Darstellung

5.2.5.Ankaufsbereitschaft von Bauwerken auf fremdem Boden

Bevor die Teilnehmer diese Frage im Fragebogeneantivorten hatten, wurde das Wesen
des Baurechtes und des Superadifkates kurz undimi@gchen Worten erklart, damit bei der
Beantwortung der Frage von richtigen Grundlagegegangen werden konnte.

Bei der Frage, ob die Teilnehmer ein Gebaude ayfefidfikats- oder Baurechtsbasis kaufen
wurden, haben sich 64,29 % — also fast zwei Drittdagegen ausgesprochen. Fast 10% der
Teilnehmer kénnten sich dies vorstellen und 12,78fdchen den Ankauf vom Objekt
abhangig. Folglich schlieRen 12,76% den Ankauf gorem Bauwerk auf fremden Grund

nicht kategorisch aus, sondern machen ihn von veaitiriterien abhangig.
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Abb. 18: Ergebnis zur Umfrage, zur Ankaufsbereitsclaft

Wiirden Sie fiir den Kauf Ihres Eigenheimes ein Baurecht / Superiadifikat in Betracht ziehen?

2
o
£
&

&
I

13.78%

F
(s
‘=

d d
Ja Mein weil ich noch nicht Kommt auf das Haus/ die
Eigentumswohnung an

Quelle: Eigene Darstellung

5.2.5.1.Grunde fir einen Ankauf

Die Teilnehmer, die sich einen Ankauf eines Supékédes oder eines Baurechtes vorstellen

kénnen, wirden dies tun, da sie sich beim AnkauofKieufpreis fur den Grund sparen.

Abb. 19: Ergebnis zur Umfrage, zur Begriindung der Akaufsbereitschaft

Ja, weil...
100%

100%

80%

60%

...ich dann nicht das Grundstick kaufen muss und weniger finanzielle Mittal zum Ankauf brauche.

Quelle: Eigene Darstellung

Da bei dieser Frage die Moglichkeit bestandendiatAntwort néaher zu prézesieren bzw. zu
erganzen, haben die Teilnehmer noch folgende Bdgnigen und Ergédnzungen abgegeben:
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Als weiteres Argument fir den Ankauf eines Supekatits wurde die ,gunstige
Gelegenheit®, die zu nutzen ware und darin bestidds die Grundsticksmiete sehr

gering ist bzw. das Mieten in einem gunstigerer¥knis zum Kauf stehe.

Andere Teilnehmer haben angegeben, dass das Angaebater bevorzugten
Wohngegend an verfligbaren Liegenschaften so gubisie vorhanden ist, wohl aber

Pachtgriinde.

Ein Teilnehmer berichtete von dem Fall, bei denmuesGrundstliicke an einem See
geht, die vom Eigentimer grundsatzlich nur verpeichterden. Um ein derartig
beliebtes Grundstick zu bekommen, steht hier narMibglichkeit der Pacht oder

Miete offen.

Auch die bisherige positive Erfahrung, die ein melimer geschildert hat, ist fur ihn

ein Grund, eventuell nochmals ein Superadifkatratesben.

Mehrere Teilnehmer konnten sich einen Ankauf vdleste wenn die rechtliche
Situation im Hinblick auf die Eigentiimerstellung &ebé&ude und als Bestandnehmer
an der Liegenschaft, den Bestand, Um- und Zubauohigliten und der Verkauf und
seine Folgen, ausreichend geklart waren. Diesinss@hr praktischer Zugang, da bei
ungunstigen, unvollstdandigen und fehlerhaften Vagen ein Superadifikat und ein
Baurecht eine teure Angelegenehit werden kdnnen.

Fur einige Teilnehmer war ein Grund, sich fir eup&adifkat zu entscheiden, der
Umstand, dass es keine Erben gibt und daher ddmmwdene Geld nicht in einen

Grund investiert werden sollte, sondern in anderert#/zu investieren ist. Die
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Uberlegung ist schliissig, da dadurch der Vorteiegieigenen Hauses gegeben ist und
auf der anderen Seite, das Kapital, das sonst nnGtend investiert worden ware,

beispielsweise flr Reisen oder Hobbies, zur Venfiggsteht.

5.2.5.2Grinde gegen den Ankauf von Bauwerken auf fremdem &len

Bei der Frage, was fir die Umfrageteilnehmer gegeren Ankauf von Bauwerken auf
fremdem Boden spricht, haben 10,64 % erklart, dlassn die rechtliche Konstruktion zu
kompliziert sei. 41,84% der Teilnehmer haben di&iB#tung gedullert, dass ein Eigenheim
ohne Grundanteil schwieriger zu verkaufen sei uietitrden gleichen Wert erzielen wirde,

wie ein Eigenheim mit Grundanteil.

Da bei dieser Frage eine Mehrfachnennung maogliah aben auch noch insgesamt 87,23%
der Teilnehmer als Grund den Umstand angegen, siasSigentimer von Eigenheim und

Grund/Grundanteil werden mochten.

Abb. 20: Ergebnis zur Umfrage; Argumente gegen eimeAnkauf

Nein, weil...

y

== rechtliche Konstrukt zu kempliziert ist. ich denke, dass sich dadurch das Objekt spater wenn ich Eigentum erwerbe, dann mécH
schwerer weiter verkaufen lasst zuch Eigentimer vorm Grundstick wen

Quelle: Eigene Darstellung
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Da bei dieser Frage die Mdglichkeit bestanden diat Antwort ndher zu prazesieren, haben

die Teilnehmer noch folgende Begriindungen und Engidgen abgegeben:

Fur mehrere Teilnehmer sind Bauten auf fremdem Grbeispielsweise mit dem
Gefuhl der Rechtsunsicherheit verbunden und mitpnagrammierten Problem
behaftet, dass ein Ankauf fUr sie ganzlich aussiéteiDie Teilnehmer haben das
Gefuhl, dass das Eigentumsrecht am Gebaude ammbssgesichert ist, wenn es mit
dem Eigentumsrecht am Grund verbunden ist. AuctGéiiahr, die aus komplizierten
Vertragen entstehen kann, bewerten einige deraotitp, dass sie weder ein Baurecht
noch ein Superadifiakt kaufen wirden. Aus dieseidn@en, tendiert ein Teil der

Teilnehmer dazu, nur ein Gebaude mit Grund kaufen.

Die besondere Unsicherheit, die sich bei eineéliiien Verwertung und der damit
verbundenen Mdaglichkeit der Erh6hen von Bestandoidser Bauzins ergibt, lasst
einen weiteren Teilnehmer von einem Geb&ude aofdem Grund Abstand nehmen.
Fur ihn ist klar, dass dadurch das Baurecht oder Sigperadfikat, das anfanglich
gunstig war, dann teurer kdme als ein Ankauf el@ebdudes samt Grund. Dieses
Risiko kann naturlich durch einen gut formulierteémd durchdachten Vertrag gelost
werden. Da die meisten potentiellen Kéaufer abehtnitber eine derartige fachliche
Spezialisierung verfiigen, waren sie letztlich degbder auf eine dritte Person — in

diesem Fall — auf einen Notar oder Anwalt angewiese

Ein Teilnehmer erklarte, dass die Gefahr einer Beezh6hung flur ihn derartig hoch
ist, dass er aus diesem Grund von einem Kauf Abdstaimmt. Dies ist
nachvollziehbar, da dies bei schlecht formuliertéartragen oder beispielsweise bei
auslaufenden Baurchtsvertrage — wie dies auch lakiee Fall ist - sein kann (vgl
Anhang 1- 5).
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Auch die negative Erfahrung, die ein Teilnehmereliergemache hat, wirde ihn
davon abhalten wieder ein Gebaude auf fremdem Gzuretwerben. Der Teilnehmer
hat derartig schlechte Erfahrungen gemacht, dassngegeben hat, esogar zu
bereuen, jemals ein Superadifkat gekauft zu haben.”

Manche Teilnehmer vermuten, dass ein Superadifizkt ein Baurecht schlechter am
Markt zu verkaufen ware. Damit haben sie nicht dhte Dadurch, dass das
Nutzungsrecht mit jedem Jahr weniger wird, sinkthader Wert, da die verbleibende
Nutzungsdauer kirzer wird und gleichzeitig abervdéitere Verwertungsmaoglichkeit.
Damit ist die Schwierigkeit gemeint, selbst wieéaren weiteren Kaufer zu finden.
Da die Nachfrage am Markt nach Baurechten und @dgdéwaten ohnehin schon
sparliche ist, wird es immer schwieriger einen K&wu finden. Eine Wertsteigerung

ist daher grundsatzlich nicht zu erwarten.

Auch das schlechte Geflihl zu haben, dass dieseu@ebaicht fur die Ewigkeit"
sind, verschreckt viele, wie sich aus dem Beridrt Raiffeisen Bausparkasse ergibt
(siehe Anhang 8). Nicht nur das Bedurfnis nach reege vier Wéanden, als
Ruckzugsgebiet ist starker geworden ist. Die eigemaobilie stellt, insbesondere in
Zeiten von diversen Krisen, eine besondere Form Aléersvorsorge und der

Geldanlage dar.

In diesem Zusammenhang wird auch der Grund gendass, man den Nachkommen
etwas hinterlassen kénnen mochte und Werte schafiknAuch der Gedanke des
»Haben wollens* und des ,Besitzens” wird als umdgesgesehen, wenn das Gebaude

samt Grundstiick ins Eigentum erworben werden kann.

Ein Teilnehmer argumentiert seinen Wunsch nach riigeeridentiat an Grund und
Gebéaude damit, dass das wesentlich Wertvoller&sdasdstick und nicht das darauf

befindliche Gebaude ist. Gebaude unterliegen eimegtiirlichen Abnutzung. Im
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betrieblichen Bereich werden Geb&aude jahrlich stiggeben und erfahren daurch
eine Wertminderung. Im Vergleich dazu, werden Gstinck nicht abgeschrieben und

somit im Wert gemindert, da ein Grundstiick nichiwthbar ist.

* Vermehrt haben die Teilnehmer ihre Ablehnung auamit begrindet, dass Uber
einen langeren Zeitraum ein Baurecht unwirtsclediftiind viel teuer ist. Unter der
Voraussetzung, dass der Bauzins oder der Bestandht sehr glinstig ist, ist diese
Annahme auch richtig. Lediglich die Frage, ab waen Ankauf des Grundstiickes

gunstiger ist, bleibt offen.

5.3.Zusammenfassung der Umfrage und der Ergebnisse

Die Teilnehmer waren hinsichtlich Alter, Geschlechamilienstand und Ausbildung gut

gemischt, wodurch ein aussagekraftiges Ergebni¥adrage gewahrleistet werden kann.

Die Umfrage hat ergeben, dass das Superadikat amd@aurecht — trotz ihres eher geringen
Anteils an, zu den am Markt befindlichen Objekteden Teilnehmern bekannt waren. 75%
der Teilnehmer kennen den Begriff ,Baurecht” unde€er Teilnehmer wissen auch was,
sich hinter dem Begriff ,Superadifikat® verbirgt. i®® Kenntnisse der Teilnehmer sind
uberraschend — insbesondere - wenn man bedenktndad,53% der Teilnehmer tatsachlich

Eigentimer eines Gebaudes auf fremdem Grund sind.

Nicht weiter Uberraschend ist das Bedirfnis darenk eigene Immobilie zu besitzen und
dadurch bei der Befriedigung des Grundbedirfnig¥éshnen“ autonom sein zu kénnen.
41,84% der Teilnehmer haben angegeben, dass sie Bigentum an einer Immobilie
erwerben wollen. Bertcksichtigt man, dass beraitsDgittel der Teilnehmer Eigentum an
einer Immobilie erworben hat, dann spiegelt dies @&=durfnis nach den eigenen vier

Wanden sehr deutlich wieder. Auch die Aussage, da&ds Menschen in Immobilien —
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insbesondere in ihre eigene Wohnimmobilie — ineesti, um Wertanlagen und eine

Altersvorsorge zu schaffen, bestatigt sich.

Uberraschend sind die unterschiedlichen Begriindundie die Teilnehmer sowohl fiir als
auch gegen den Ankauf von Geb&uden auf fremdemdGamgegeben haben.

Angefangen von der ,glnstigen Gelegenheit®, dien stetgeben konnte und die letztlich
ausschlaggebend fiir den Ankauf ist, als auch gimdtlietkonditionen wurden genannt.
Aber auch der Vorteil fur Personen, die beispielsevé&keine Nachkommen haben, daher ihr
Geld nicht in den Grund investieren wollen und #apital fir andere Investitionen zur

Verfigung haben, wurde genannt.

Weiters wurden auch Griinde, die gegen ein Gebauwdeframdem Grund sprechen,
umfassend angefihrt. Einerseits besteht die Abngigyegen die komplizierte rechtliche
Konstruktion, die Rechtsunsicherheit, die insbesoadbei vor langer Zeit — teilweise bis zu
100 Jahren - abgeschlossenen Vertragen besteheréssdits besteht auch die Beflirchtung,
dass Rechtsprobleme auftreten konnten, die beiEdgentimeridentitat von Grund und
Gebéaude gar nicht entstehen. Einem Vertragsverfasses einfach nicht zumutbar auch
schon Eventualitéaten zu regeln, die im Zeitpunkt \dertragsverfassung nicht vorhersehbar

waren.

Vollkommen zu Recht besteht die Annahme, dass eai&Gde auf fremdem Grund
schwieriger zu verwerten ist und dadurch keine haltlye Werthaltigkeit gegeben ist. Neben
diesen sachlichen Griinden besteht aber grof3teatsils eine emotionale Komponente der
Umfrageteilnehmer. Viele Teilnehmer haben angegeblass sie, wenn sie eine Immobilie
kaufen, auch Eigentimer von Grund und Boden weva#len. Sie mochten ihr eigener Herr
in ihren vier Wanden sein. Sie mochten ein Ruckgeabiet haben. Sie méchten Werte fir die

Zukunft schaffen.
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Nicht zu vergessen ist auch der Umstand, dasssosdere unter der Beriicksichtigung des
Durchschnittseinkommens in Osterreich, die Finabaigkeit von Grund und Gebaude fir
viele Familien gar nicht mehr leistbar ist. Im JahR010, betrug das
Durchschnittsbruttoeinkommen (bei ganzjéhriger ¥atbeschaftigung) bei Frauen EUR
30.775,00 und bei Mannern EUR 38.056,00 (vgl. wwatisik.at). Ein Paar verfligt somit
durchschnittlich gemeinsam uber ein Jahresbruttoemmen von EUR 68.831,00. Unter der

Annahme, dass das Paar Kinder hat oder haben weirdngert sich das Familieneinkommen
um den (Teil-)Ausfall des Einkommens der Persoa,idiKarenz geht oder spater nur mehr

einer Teilzeitbeschaftigt nachkommt.

Die schwierige Finanzierbarkeit zeigt sich im Veigh des

Jahresbruttodurchschnittseinkommens von EUR 6883y den Grundstickspreisen in

Wien (von mindestens 400,00 pro m?) und Niedergster in der Umgebung von Wien (von
mindestens EUR 100,00 pro m3):

Abb. 21: Grundstiickspreise in Wien

@ Osterreichs beste Preisiibersicht s;;:‘feisen

i1 n
s aus Uber 60.000 Immobilien Bausparen

Wien

Quelle: www.immobilienpreisatlas.at, Stand M&rz 201
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Abb. 22: Grundsttickspreise in Niederdsterreich
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Quelle: www.immobilienpreisatlas.at, Stand M&rz 201

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass ein TeilUthefrageteilnehmer Utber sehr gute
Argumente fir und gegen den Ankauf von Gebaudenframidem Grund verfligen. Der

Groldteil der Teilnehmer urteilt jedoch eher ematlpnda das Gefiihl des Besitzens,

ausgedruckt durch die Aussatyeenn ich schon Eigentum erwerbe, dann méchte wtha

Eigentimer des Grundstiickes werdells das héaufigste Argument gegen den Ankauf

genannt wurde.
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6. Was ist glinstiger? Kaufen oder mieten?

Ob und wann ein Ankauf einer Liegenschaft oderAdienietung gunstiger ist, wird in diesem

Kapitel an Beispielen in Klosterneuburg und Wien @id 22. geprduift.

6.1.Kauf- und Mietpreise in Klosterneuburg

6.1.1.Mietpreise in Klosterneubug

FUr dieses Beispiel, dienen die folgenden Pachdzats Grundlage. Die Pachtzinse wurden
aus Pachtvertrdgen entnommen, die kurzlich in Weldong mit Superéadifikatskaufvertragen

vereinbart worden sind.

Bestandnehmer von Grundstiicken zahlen derzeitast&ineuburg flr Pachtgriinde:
bei einer Grundflache von 952m2 einen jahrlichechPans von EUR 6.000,00,

bei einer Grundflache von 671m2 einen jahrlichechians von EUR 2.500,00 und
bei einer Grundflache von 547mz einen jahrlichechifans von EUR 5.000,00.

Auf Quadratmeter umgerechnet, wird ein jahrlichaciRzins von EUR 6,30/m2,
EUR 3,73/m2 und EUR 9,14/m? bezabhlt.

Daraus ergibt sich eine Durchschnittspacht R 6,40/m2.

54



6.1.2.Kaufpreise in Klosterneuburg

Im Vergleich dazu einige Grundstickspreise von Bawoden in Klosterneuburg (vgl. Anhang

9). Die Kaufpreise wurden auf Quadratmeter umgerechDabei wurde weder die
Bebaubarkeit, noch die exakte Lage des Grundstiink€lsterneuburg, noch das Kriterium,

ob es sich beispielsweise um eine Hanglage haadettahnliches beriicksichtigt.

Abb. 23: Kaufpreise in Klosterneuburg

Kaufpreis mz2| Kaufpreis pro m?
470.000 919 511
138.750 750 185
400.000 530 755
560.000 2.457 228
595.000 3.117 191

1.166.04C 2.952 395
1.090.00C 1.932 564
450.000 851 529
470.000 1.304 360
499.000 1.875 266
500.000 2.457 204
200.000 720 278
260.000 260 1.000
Summe 5.466
Anzahl der
Vergleichswerte 1B
Durchschnittsquadratmeterpreis: 420

Quelle: Eigene Darstellung

Der errechnete Durchschnittsquadratmeterpreis ionst€lneuburg betrdgt daher
EUR 420,00.
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6.1.3.Die Berechnung

Im Internet werden Berechnungsmdglichkeiten angehodie eine Amortisationsrechnung
sehr erleichtern, da dies ein eher kompliziertecHeavorgang ist. Neben dem Kaufpreis
werden auch Nebenkosten, Mietsteigerungen, Wegtstangen, das jeweilig vorhandene
Eigenkapital, Finanzierungszinsen, Ertragszinsesh moch weitere Punkte bertcksichtigen.

Bei den folgenden Berechnung wir das Berechnungsanom von test.de verwendet.

Um das Beispiel zu vereinfachen, wurden keine Mdskierungen und auch keine
Wertsteigerungen der Liegenschaft bertcksichtigt. weirde weiters von einer 100%igen

Fremdfinanzierung ausgegangen. Die Gro3e der Lsaefpaft wird mit 500m2 angenommen.

Abb. 24: Berechnungsbeispiel: Mieten oder kaufen ilosterneuburg, fremdfinanziert

Immobilie

Kaufpreis (Euro) 210.000
Nebenkosten (Euro) 15.000
Gesamtkosten (Euro) 225.000
Instandhaltungskosten pro Jahr (Euro) 0
Vergleichsmiete pro Jahr (Euro) 3.200
Ersparte Miete (Euro) 3.200
Geschatzte Mietsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Geschatzte Wertsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Finanzierung

Eigenkapital (Euro) 0
Darlehen (Euro) 225.000
Zinssatz (%) 5,00
Tilgungssatz (%) 2,00
Kreditrate pro Jahr (Euro) 15.750
Alternativanlage

Anlagezinssatz (Prozent) 4,00
Steuersatz (Prozent) 25
Verheiratet (Ja = 1, Nein = 0) 1
Sparerfreibetrag plus

Werbungskostenpauschale (Euro) 1.602
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Vorteil/Nachteil des Immobilienkaufers nach

10 Jahren -105.803,40

20 Jahren -212.764,72

30 Jahren -332.681,12
Vorteil fur Kaufer ab Jahr kein Vorteil!
Mehrbelastung im 1. Jahr (Euro) 12.550,00

© Stiftung Warentest 2003 test.de

Quelle: Eigene Berechnung

Anhand dieser doch komplizierten Berechnung zeigh,sdass sich der Ankauf der
Liegenschaft (mittels Fremdfinanzierung) unter dBeriicksichtigung von diversen

Parametern wirtschaftlich nicht rechnet.

Die Berechnung wird nun auf Basis einer 100%igegeiiinanzierung neu erstellt:

Abb. 25: Berechnungsbeispiel: Mieten oder kaufen iklosterneuburg, eigenfinanziert

Immobilie

Kaufpreis (Euro) 210.000
Nebenkosten (Euro) 15.000
Gesamtkosten (Euro) 225.000
Instandhaltungskosten pro Jahr (Euro) 0
Vergleichsmiete pro Jahr (Euro) 3.200
Ersparte Miete (Euro) 3.200
Geschatzte Mietsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Geschatzte Wertsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Finanzierung

Eigenkapital (Euro) 225.000
Darlehen (Euro) 0
Zinssatz (%) 5,00
Tilgungssatz (%) 2,00
Kreditrate pro Jahr (Euro) 0
Alternativanlage

Anlagezinssatz (Prozent) 4,00
Steuersatz (Prozent) 25
Verheiratet (Ja = 1, Nein = 0) 1
Sparerfreibetrag plus

Werbungskostenpauschale (Euro) 1.602
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Vorteil/Nachteil des Immobilienk&ufers nach

10 Jahren -60.288,06

20 Jahren -121.151,41

30 Jahren -202.946,68
Vorteil fur Kaufer ab Jahr kein Vorteil!
Mehrbelastung im 1. Jahr (Euro) -3.200,00

© Stiftung Warentest 2003 test.de

Quelle: Eigene Berechnung

Bei einem Quadratmeterkaufpreis von EUR 420,00 iengléich zu einer jahrlichen Pacht
von EUR 6,40 ergibt sich kein rein rechnerischerrt®ib fir den Ankauf. Auch die
Differenzierung bezuglich der Finanzierungsarteithdm Ergebnis nichts.

6.1.4.Die ,Milchmadchenrechnung* fur Klosterneuburg

Auch die Berechnung nach einer einfachen Milchmédodchnung im Kopf, ergibt eine
spatere Vorteilhaftigkeit. Bei dieser Berechnungdwder Kaufpreis pro Quadratmeter durch

den jahrlichen Pachtzins dividiert

420 EUR/m2: 6,40 EUR/p.a. = 65,63 Jahre

Nach dieser Berechnung ist es bis zum 65,63tenglaistiger zu pachten. Plant man tber

diesen Zeitraum hinaus, dann ist ein Kauf gunstiger

Der Ordnung halber wird angemerkt, dass diese At Berechnung eine sehr grol3e
Unscharfe darstellt. Es wurden weder Nebenkostech Zinsen, noch Wertsteigerungen der

Liegenschaft, noch Indexierungen berlcksichtigt.
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6.2.Kauf- und Mietpreise in Wien (21. und 22.Bezirk)

6.2.1.Mietpreise in Wien 21., und 22.,

Fur dieses Beispiel, dienen die folgenden Pachdzals Grundlage. Die Zinse wurden aus

Baurechts- und Pachtvertragen entnommen, die ktiralereinbart worden sind.

Abb. 26: Zinse in Wien 21. und 22.Bezirk

Pacht pro m2

Bezirk | Jahrespacht m? p.a.
22., 3.463 654 b
21., 528 350 p
22., 775 385 p
21., 3.400 440 8
22., 9.600 943 10
21., 750 367 p
21., 6.000 535 11
21., 400 240 p
21., 2.800 160 18
Summe 60

Anzahl der Vergleichswerte 9

Durchschnittsquadratmeterpacht: 6,7

Quelle: Eigene Darstellung

6.2.2.Kaufpreise in Wien 21., und 22.,

Im Vergleich dazu einige_Grundstickspreise von Baougden in Wien 21., und 22., (vgl.

Anhang 10). Die Kaufpreise wurden auf Quadratmetegerechnet. Dabei wurde weder die
Bebaubarkeit, noch die exakte Lage des Grundstiinkelwsterneuburg, noch das Kriterium,
ob es sich um eine Hanglage oder um ein Grundstii@onaunahe handelt oder &hnliches
bertcksichtigt.
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Abb. 27: Kaufpreise in Wien 21. und 22.Bezirk

Bezirk Kaufpreis m? Kaufpreis pro m?
21, 395.000 685 517
22., 235.000 533 441
22., 255.000 773 330
21, 395.000 685 517
21, 370.000 761 446
21., 365.950 563 630
22., 246.000 492 500
22., 190.000 738 287
22., 345.000 866 398
22., 420.000 984 427
22., 380.000 998 3§41
22., 400.000 1.000 400
Summe 5.4pP4
Anzahl der Vergleichswerte 12
Durchschnittsquadratmeterpreis: 452

Quelle: Eigene Darstellung

Der errechnete Durchschnittsquadratmeterpreis enVEL., und 22., betragt daher

EUR 452,00

6.2.3. Berechnung

Analog zu den Beispielen in Punkt 6.1.3. wird nuit den errechneten Werten fur Wien

erneut Berechnungen durchgefihrt.
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Abb. 28: Berechnungsbeispiel: Mieten oder kaufen iWien 21. und 22., fremdfinanziert

Immobilie

Kaufpreis (Euro) 226.000
Nebenkosten (Euro) 15.000
Gesamtkosten (Euro) 241.000
Instandhaltungskosten pro Jahr (Euro) 0
Vergleichsmiete pro Jahr (Euro) 3.350
Ersparte Miete (Euro) 3.350
Geschatzte Mietsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Geschatzte Wertsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Finanzierung

Eigenkapital (Euro) 0
Darlehen (Euro) 241.000
Zinssatz (%) 5,00
Tilgungssatz (%) 2,00
Kreditrate pro Jahr (Euro) 16.870
Alternativanlage

Anlagezinssatz (Prozent) 4,00
Steuersatz (Prozent) 25
Verheiratet (Ja = 1, Nein = 0) 1
Sparerfreibetrag plus

Werbungskostenpauschale (Euro) 1.602
Vorteil/Nachteil des Immobilienkéufers nach

10 Jahren -112.945,50
20 Jahren -228.311,12
30 Jahren -357.827,58
Vorteil fur Kaufer ab Jahr kein Vorteil!
Mehrbelastung im 1. Jahr (Euro) 13.520,00
© Stiftung Warentest 2003 test.de

Quelle: Eigene Berechnung

Abb. 29: Berechnungsbeispiel: Mieten oder kaufen iWien 21. und 22., eigenfinanziert

Immobilie

Kaufpreis (Euro) 226.000
Nebenkosten (Euro) 15.000
Gesamtkosten (Euro) 241.000
Instandhaltungskosten pro Jahr (Euro) 0
Vergleichsmiete pro Jahr (Euro) 3.350
Ersparte Miete (Euro) 3.350
Geschatzte Mietsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Geschatzte Wertsteigerung pro Jahr (%) 0,00
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Finanzierung

Eigenkapital (Euro) 241.000
Darlehen (Euro) 0
Zinssatz (%) 5,00
Tilgungssatz (%) 2,00
Kreditrate pro Jahr (Euro) 0
Alternativanlage

Anlagezinssatz (Prozent) 4,00
Steuersatz (Prozent) 25
Verheiratet (Ja = 1, Nein = 0) 1
Sparerfreibetrag plus

Werbungskostenpauschale (Euro) 1.602
Vorteil/Nachteil des Immobilienkaufers nach

10 Jahren -64.071,14
20 Jahren -130.018,64
30 Jahren -218.646,57
Vorteil fur Kaufer ab Jahr kein Vorteil!
Mehrbelastung im 1. Jahr (Euro) -3.350,00
© Stiftung Warentest 2003 test.de

Quelle: Eigene Berechnung

Auch in Wien 21., und 22., fallt das Ergebnis atmhvie in Klosterneuburg aus.

6.2.4. Die ,Milchmadchenrechnung* fir Wien

Analog zu Punkt 6.1.4. wird auch hier eine Milchrciiehrechnung aufgestellt.

452 EUR/m?: 6,70 EUR/p.a. = 67,46 Jahre

Nach dieser Berechnung ist es bis zum 67,46tengiatstiger nur zu pachten. Plant man tber

diesen Zeitraum hinaus, dann ist ein Kauf gunstiger

Der Ordnung halber wird angemerkt, dass diese At Berechnung eine sehr grol3e
Unscharfe darstellt. Es wurden weder Nebenkostech Zinsen, noch Wertsteigerungen der

Liegenschaft, noch Indexierungen berlcksichtigt.
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6.3.Ab wann ist kaufen gunstiger? Wie lange ist mietegunstiger?

Bei den folgenden Berechnungen wird der Pachtzinsvarschiedenen Varianten, erst
verdoppelt (Var. 3 und 4) und dann verdreifachtr(\saund 6). Uberdies wird verglichen, wie

sich Eigen- bzw. eine Fremdfinanzierung auswirken.

Ausgegangen wird von folgenden Kriterien:

Var 1: Kaufpreis EUR 226.000,00 Miete EUR 3.350,80p Eigenfinanzierung
Var 2: Kaufpreis EUR 226.000,00 Miete EUR 3.350,80p Fremdfinanzierung
Var 3: Kaufpreis EUR 226.000,00 Miete EUR 6.700,80p Eigenfinanzierung
Var 4: Kaufpreis EUR 226.000,00 Miete EUR 6.700,80p Fremdfinanzierung
Var 5: Kaufpreis EUR 226.000,00 Miete EUR 10.050,60 Eigenfinanzierung

Var 6: Kaufpreis EUR 226.000,00 Miete EUR 10.050,80 Fremdfinanzierung

Die Ergebnisse:

Var 1: siehe Abbildung 29  ergab keinen Vorteil dién Kaufer
Var 2: siehe Abbildung 28 ergab keinen Vorteil ién Kaufer
Var 3: siehe Abbildung 30  ergab keinen Vorteil dién Kaufer
Var 4: siehe Abbildung 31  ergab keinen Vorteil dién Kaufer
Var 5: siehe Abbildung 32  Vorteil fir den Kaufer @m sechsten Jahr

Var 6: siehe Abbildung 33 . ergab keinen Vorteil dién Kaufer
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Abb. 30: Berechnung der Variante 3

Immobilie

Kaufpreis (Euro) 226.000
Nebenkosten (Euro) 15.000
Gesamtkosten (Euro) 241.000
Instandhaltungskosten pro Jahr (Euro) 0
Vergleichsmiete pro Jahr (Euro) 6.700
Ersparte Miete (Euro) 6.700
Geschatzte Mietsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Geschatzte Wertsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Finanzierung

Eigenkapital (Euro) 241.000
Darlehen (Euro) 0
Zinssatz (%) 5,00
Tilgungssatz (%) 2,00
Kreditrate pro Jahr (Euro) 0
Alternativanlage

Anlagezinssatz (Prozent) 4,00
Steuersatz (Prozent) 25
Verheiratet (Ja = 1, Nein = 0) 1
Sparerfreibetrag plus

Werbungskostenpauschale (Euro) 1.602
Vorteil/Nachteil des Immobilienkéufers nach

10 Jahren -25.667,14
20 Jahren -40.002,88
30 Jahren -59.268,92
Vorteil fur Kaufer ab Jahr kein Vorteil!
Mehrbelastung im 1. Jahr (Euro) -6.700,00
© Stiftung Warentest 2003 test.de

Quelle: Eigene Berechnung

Abb. 31: Berechnung der Variante 4

Immobilie

Kaufpreis (Euro) 226.000
Nebenkosten (Euro) 15.000
Gesamtkosten (Euro) 241.000
Instandhaltungskosten pro Jahr (Euro) 0
Vergleichsmiete pro Jahr (Euro) 6.700
Ersparte Miete (Euro) 6.700
Geschatzte Mietsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Geschatzte Wertsteigerung pro Jahr (%) 0,00




Finanzierung

Eigenkapital (Euro) 0
Darlehen (Euro) 241.000
Zinssatz (%) 5,00
Tilgungssatz (%) 2,00
Kreditrate pro Jahr (Euro) 16.870
Alternativanlage
Anlagezinssatz (Prozent) 4,00
Steuersatz (Prozent) 25
Verheiratet (Ja = 1, Nein = 0) 1
Sparerfreibetrag plus
Werbungskostenpauschale (Euro) 1.602
Vorteil/Nachteil des Immobilienk&aufers nach
10 Jahren -74.315,87
20 Jahren -137.992,13
30 Jahren -198.042,42
Vorteil fur Kaufer ab Jahr kein Vorteil!
Mehrbelastung im 1. Jahr (Euro) 10.170,00
© Stiftung Warentest 2003 test.de
Quelle: Eigene Berechnung
Abb. 32: Berechnung der Variante 5
Immobilie
Kaufpreis (Euro) 226.000
Nebenkosten (Euro) 15.000
Gesamtkosten (Euro) 241.000
Instandhaltungskosten pro Jahr (Euro) 0
Vergleichsmiete pro Jahr (Euro) 10.050
Ersparte Miete (Euro) 10.050
Geschatzte Mietsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Geschatzte Wertsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Finanzierung
Eigenkapital (Euro) 241.000
Darlehen (Euro) 0
Zinssatz (%) 5,00
Tilgungssatz (%) 2,00
Kreditrate pro Jahr (Euro) 0
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Alternativanlage

Anlagezinssatz (Prozent) 4,00
Steuersatz (Prozent) 25
Verheiratet (Ja = 1, Nein = 0) 1
Sparerfreibetrag plus
Werbungskostenpauschale (Euro) 1.602
Vorteil/Nachteil des Immobilienkéaufers nach
10 Jahren 12.736,86
20 Jahren 50.012,87
30 Jahren 100.108,72
Vorteil fur Kaufer ab Jahr 6
Mehrbelastung im 1. Jahr (Euro) -10.050,00
© Stiftung Warentest 2003 test.de
Quelle: Eigene Berechnung
Abb. 33: Berechnung der Variante 6
Immobilie
Kaufpreis (Euro) 226.000
Nebenkosten (Euro) 15.000
Gesamtkosten (Euro) 241.000
Instandhaltungskosten pro Jahr (Euro) 0
Vergleichsmiete pro Jahr (Euro) 10.050
Ersparte Miete (Euro) 10.050
Geschatzte Mietsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Geschatzte Wertsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Finanzierung
Eigenkapital (Euro) 0
Darlehen (Euro) 241.000
Zinssatz (%) 5,00
Tilgungssatz (%) 2,00
Kreditrate pro Jahr (Euro) 16.870
Alternativanlage
Anlagezinssatz (Prozent) 4,00
Steuersatz (Prozent) 25
Verheiratet (Ja = 1, Nein = 0) 1
Sparerfreibetrag plus
Werbungskostenpauschale (Euro) 1.602
Vorteil/Nachteil des Immobilienkéaufers nach
10 Jahren -35.496,96
20 Jahren -47.418,76
30 Jahren -37.915,40
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Vorteil fur Kaufer ab Jahr

kein Vorteil!

Mehrbelastung im 1. Jahr (Euro)

6.820,00

© Stiftung Warentest 2003

test.de

Quelle: Eigene Berechnung

Nach der Berechnung der diversen Varianten steht dass nur die Variante 5 aufgrund der

Eigenfinanzierung einen Vorteil fir den Kaufer delis Dies allerdings schon im sechsten

Jahr.

Nunmehr werden noch 3 weitere Varianten mit folgeniriterien berechnet:

Var 7: Kaufpreis EUR 226.000,00 Miete EUR 9.000,80p
Var 8: Kaufpreis EUR 226.000,00 Miete EUR 8.500,80p

Var 9: Kaufpreis EUR 226.000,00 Miete EUR 8.000,80p

Abb. 34: Berechnung Variante 7

Eigenfinanzierung
Eigenfinanzierung

Eigenfinanzierung

Immobilie

Kaufpreis (Euro)

226.000

Nebenkosten (Euro)

15.000

Gesamtkosten (Euro)

241.000

Instandhaltungskosten pro Jahr (Euro)

0

Vergleichsmiete pro Jahr (Euro)

9.000

Ersparte Miete (Euro)

9.000

Geschatzte Mietsteigerung pro Jahr (%)

0,00

Geschatzte Wertsteigerung pro Jahr (%)

0,00

Finanzierung

Eigenkapital (Euro)

241.000

Darlehen (Euro)

0

Zinssatz (%)

5,00

Tilgungssatz (%)

2,00

Kreditrate pro Jahr (Euro)

0
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Alternativanlage

Anlagezinssatz (Prozent) 4,00
Steuersatz (Prozent) 25
Verheiratet (Ja = 1, Nein = 0) 1
Sparerfreibetrag plus
Werbungskostenpauschale (Euro) 1.602
Vorteil/Nachteil des Immobilienkéaufers nach
10 Jahren 699,78
20 Jahren 21.798,98
30 Jahren 50.154,53
Vorteil fur Kaufer ab Jahr 10
Mehrbelastung im 1. Jahr (Euro) -9.000,00
© Stiftung Warentest 2003 test.de
Quelle: Eigene Berechnung
Abb. 35: Berechnung Variante 8
Immobilie
Kaufpreis (Euro) 226.000
Nebenkosten (Euro) 15.000
Gesamtkosten (Euro) 241.000
Instandhaltungskosten pro Jahr (Euro) 0
Vergleichsmiete pro Jahr (Euro) 8.500
Ersparte Miete (Euro) 8.500
Geschatzte Mietsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Geschatzte Wertsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Finanzierung
Eigenkapital (Euro) 241.000
Darlehen (Euro) 0
Zinssatz (%) 5,00
Tilgungssatz (%) 2,00
Kreditrate pro Jahr (Euro) 0
Alternativanlage
Anlagezinssatz (Prozent) 4,00
Steuersatz (Prozent) 25
Verheiratet (Ja = 1, Nein = 0) 1
Sparerfreibetrag plus
Werbungskostenpauschale (Euro) 1.602
Vorteil/Nachteil des Immobilienkéaufers nach
10 Jahren -5.032,16
20 Jahren 8.363,79
30 Jahren 26.366,82
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Vorteil fiir Kaufer ab Jahr 15
Mehrbelastung im 1. Jahr (Euro) -8.500,00

© Stiftung Warentest 2003 test.de

Quelle: Eigene Berechnung

Abb. 36: Berechnung Variante 9

Immobilie

Kaufpreis (Euro) 226.000
Nebenkosten (Euro) 15.000
Gesamtkosten (Euro) 241.000
Instandhaltungskosten pro Jahr (Euro) 0
Vergleichsmiete pro Jahr (Euro) 8.000
Ersparte Miete (Euro) 8.000
Geschatzte Mietsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Geschatzte Wertsteigerung pro Jahr (%) 0,00
Finanzierung

Eigenkapital (Euro) 241.000
Darlehen (Euro) 0
Zinssatz (%) 5,00
Tilgungssatz (%) 2,00
Kreditrate pro Jahr (Euro) 0
Alternativanlage

Anlagezinssatz (Prozent) 4,00
Steuersatz (Prozent) 25
Verheiratet (Ja = 1, Nein = 0) 1
Sparerfreibetrag plus

Werbungskostenpauschale (Euro) 1.602
Vorteil/Nachteil des Immobilienkéaufers nach

10 Jahren -10.764,10
20 Jahren -5.071,40
30 Jahren 2.579,12
Vorteil fur Kaufer ab Jahr 27
Mehrbelastung im 1. Jahr (Euro) -8.000,00
© Stiftung Warentest 2003 test.de

Quelle: Eigene Berechnung



Ein Vergleich der Varianten 6, 7, 8 und 9 ergibdgémdes Ergebnis:

Bei einer jahrlichen Miete von EUR 10.050,00 ist Ankauf ab dem 6. Jahr vorteilhafter.

Bei einer jahrlichen Miete von EUR 9.000,00 ist Aimkauf ab dem 10. Jahr vorteilhafter.

Bei einer jahrlichen Miete von EUR 8.500,00 ist Aimkauf ab dem 15. Jahr vorteilhafter.

Bei einer jahrlichen Miete von EUR 8.000,00 ist Aimkauf ab dem 27. Jahr vorteilhafter.

Obwonhl die Unterschiede bei den Jahresmieten nuR E050,00 und EUR 500,00 betragen,
sind die Zeitpunkte, zu denen ein Ankauf vorteilbafist, sehr unterschiedlich. Dies alles
unter der Voraussetzung, dass eine Eigenfinanzievorliegt. Bei einer Fremdfinanzierung
verschiebt sich der Vorteil eines Ankaufes zeitliobch weiter nach hinten. Um den

Unterschied zur Fremdfinanzierung deutlich zu macheird noch eine weitere Variante

(Var. 10) mit einer jahrlichen Miete von EUR 10.500 berechnet.

Abb. 37: Berechnung Variante 10

Immobilie

Kaufpreis (Euro)

Nebenkosten (Euro)

Gesamtkosten (Euro)
Instandhaltungskosten pro Jahr (Euro)
Vergleichsmiete pro Jahr (Euro)
Ersparte Miete (Euro)

Geschatzte Mietsteigerung pro Jahr (%)
Geschatzte Wertsteigerung pro Jahr (%)

Finanzierung
Eigenkapital (Euro)
Darlehen (Euro)

Zinssatz (%)
Tilgungssatz (%)
Kreditrate pro Jahr (Euro)

Alternativanlage
Anlagezinssatz (Prozent)
Steuersatz (Prozent)
Verheiratet (Ja = 1, Nein = 0)

226.000

15.000

241.000

0

10.500

10.500

0,00

0,00

0

241.000

5,00

2,00

16.870

4,00

25

1
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Sparerfreibetrag plus

Werbungskostenpauschale (Euro) 1.602
Vorteil/Nachteil des Immobilienk&ufers nach

10 Jahren -30.254,86

20 Jahren -35.215,08

30 Jahren -16.355,92
Vorteil fir Kaufer ab Jahr 36
Mehrbelastung im 1. Jahr (Euro) 6.370,00

© Stiftung Warentest 2003 test.de

Quelle: Eigene Berechnung

Diese Berechnung bestétigt die zeitliche VerscimgbiBei einer jahrlichen Miete von EUR
10.500,00 ist ein Ankauf ab dem 36. Jahr vortei#raf

6.4.Zusammenfassung der Ergebnisse

Die Berechnungen haben ergeben, dass eine gendikidatian anzustellen ist, ob gekauft
oder gemietet werden soll. In der Praxis wird diégaghimoglichkeit beim Grundsttick der

Wabhl allerdings selten bestehen, da die Eigentirestimmen, ob sie verkaufen oder nicht.

Wesentlich ist auch, ob das Grundstiick eigen- trderdfinanziert werden kann. Anhand der
Berechnungen der Varianten 6 bis 10 zeigt sich, seédr Fremdfinanzierungszinsen

auswirken.

Ganz zu verwerfen, ist die Idee eine ,Milchmadcleehnung* anzustellen, da diverse
Kriterien wie beispielsweise eine Indexierung, Fdéimanzierungszinsen usw.

unbertcksichtigt bleiben.
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7. Vergleich von Gebauden auf eigenem und auf fremde@rund

Nunmehr soll ein Vergleich von Gebauden auf eigenachauf fremdem Grund durchgeflhrt

werden. Dieser Vergleich wird sowohl mit Objekters &losterneuburg und aus dem 21. und

22. Wiener Gemeindebezirk durchgefuhrt.

7.1.Der Vergleich in Klosterneuburg

Die Recherchen erbrachten insgesamt vier Falle, unidingst Superadifiakte ge- bzw.

verkauft wurden.

7.1.1.Aktuelle Preise von Superadifikten in Klosterneubuyg

Abb. 38: Darstellung der unlangst erfolgten Superadikatsverkéufe in Klosterneuburg

Beispiel | Grundflache  der | Wohnflache in m?2 | Kaufpreis des| Preis pro m2
Nr Liegenschaft Gebaudes Wohnflache

1 671m?2 80m? EUR 130.000,00 EUR 1.625,00
2 547m2 180m? EUR 335.000,00 EUR 1.861,11
3 Nur Teilflache 115m? EUR 130.000,00 EUR 1.1307F3
4 952m? 120m? EUR 210.000,00 EUR 1.750,00

Quelle: Eigene Darstellung

Der Durchschnittskaufpreis pro m? Wohnflache betdidnerEUR 1.591,64.

12
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Zu Bespiel 3 ist auszufuhren, dass es sich hieeimnbesonders giinstiges Objekt handelt, da
der Bestandvertrag fur den Kaufer sehr benachésitlg ist. Eine Berechnung des
Durchschnittskaufpreis pro m2 Wohnflache ohne die¥¢éert betragt dahétUR 1.745,37.

7.1.2.Marktpreise pro m? Gebaudeflache in Niederdsterreih

Abb. 39: Kaufpreis von Hausern in Niederdsterreich,Tabelle

1 101-125 m? 126-150 m?

Krems a. d. Donau (Stadt) ; 1.848 2.321 1.744 1.733

Sankt Pélten (Stadt) G b ) o R VR R T e T

Waidhofen an der Ybbs 514 0 900 0

Wiener Neustadt (Stadt). - S| Al b4 i aiB80 " | R T 6

Amstetten i 514 1.392 1.471 1414

Baden op ) stentl P e i 2078 1,840

Bruck an der Leitha 1.536 1.794 1863 | 1649

Ganserndorf o Rl 1279 | 1715 1.715

Gmiind 868 839 1.047 848

OSBRI e e R e noe o709 [

Horn 837 810 1.019 936

Korpeuburg il s 1.947 24148 AT

Krems (Land) S P 00 TR M0 A W s

Lilienfeld. i AL oV USER RGRE eo e (B B e o SR T ottt

Melk 1.002 911 1.060 1.101

Mistelbach 68 216 1.170 1.489

Madling 3.604 3.148 2.976 3.005

Neunkirchen ' 1.811 2063 1,669 1.368

Sankt Polten (Land) 1.795 1.385 1.795 1.273

Scheibbs i 1,779 1,222 ' 701 1.110

Tulin 2.505 2.551 1.851 1.946

Waidhofen an der Thaya SR 647 | 672 652 605
/%ig@LNﬂJsladH-I:aﬁa‘-‘r 776 17730 764 ¥ |

< Wien-Umgebung 2.906 2,649 2,651 2.498 >

[ Zwet— 684 930 888 | —844— | |

Quelle: Preisspiegel auf www.derstandard.at
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Abb. 40: Kaufpreis von Hausern in Niederosterreich Grafik

NIEDEROSTERREICH Hiuser Eigentum / Durchschnittspreise per m?in €

Waidhofen an der Thaya

Holtabrunn

bis 1.000 €
1.001 - 1.500 €
| 1.501-2.000€
B ab2.001¢

Wiener Neustadt (Stadt

Wiener Neustadt (Land)

Quelle: Preisspiegel auf www.derstandard.at

7.1.3.Vergleich der Verkaufspreise pro Quadratmeter Gebadeflache in

Niederosterreich

Vergleicht man nun in Folge die berechneten Weiiteden vorgefundenen m2-Kaufpreisen
pro Haus aus Abbildung 39 und Abbildung 40, damgibérsich eindeutig, dass sowohl der
errechnete Durchschnittskaufpreis voBUR 1.591,64 und auch der errechnete

Durchschnittskaufpreis vaBUR 1.745,37weit unter den angegebenen Marktpreisen liegen.
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7.2.Der Vergleich in im 21. und 22. Wiener Gemeindebek

Die Recherchen erbrachten insgesamt neun Falleumédngst Superadifiakte ge- bzw.

verkauft wurden.

7.2.1.Aktuelle Preise von Superadfikten in Wien 21. und 2.

Abb. 41: Darstellung der unlangst erfolgten Superatiikatsverkaufe in Wien 21. und 22.

Beispiel | Bezirk Grundflache | Wohnflache | Kaufpreis des| Preis pro m?
Nr der in m2 Gebaudes Wohnflache
Liegenschaft

1 22., 654m?2 120m? EUR 300.000,00 EUR 2.500,00
2 21., 350m?2 100m? EUR 250.000,00 EUR 2.500,00
3 22., 385 m? 70m?2 EUR 250.000,00 EUR 3.571,00
4 21., 440m? 90m?2 EUR 219.000,00 EUR 2.433,33
5 22., 943m? 100m? EUR 299.000,00 EUR 2.990,00
6 21., 367m? 110m? EUR 175.000,00 EUR 1.590,00
7 21., 535m? 110m? EUR 145.000,00 EUR 1.318,00
8 21., 240m? 116m? EUR 350.000,00 EUR 3.015,24
9 21., 160m? 117m? EUR 275.000,00 EUR 2.350,42

Quelle: Eigene Darstellung

Der Durchschnittskaufpreis pro m2 Wohnflache bdtdaierEUR 2.474,22
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7.2.2.Marktpreise pro m? Gebaudeflache in Wien 21. und 22

Abb. 42: Kaufpreis von Hausern in Wien 21.
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Gemal} der Auswertung auf www.immobilienpreisatlalsedragt der m2-Kaufpreis pro Haus
im 21. BezirkEUR 2.936,72und im 22. BezirEUR 2.866,64

7.2.3.Vergleich der Verkaufspreise pro Quadratmeter in Wen 21. und 22.

Vergleicht man nun in Folge die berechneten Weiteden vorgefundenen m2-Kaufpreisen
pro Haus aus Abbildung 41 und Abbildung 42, damjibeisich eindeutig, dass der errechnete
Durchschnittskaufpreis voRUR 2.474,22und auch der errechnete Durchschnittskaufpreis

vonEUR 1.745,37weit Uber den angegebenen Marktpreisen liegen

7.3.Zusammenfassung der Ergebnisse

Sowohl in Klosterneuburg, als auch in Wien 21., @2d, sind die Quadratmeterkaufpreise
der Baulichkeiten auf fremdem Grund wesentlich ¢ges, als die Kaufpreise pro

Quadratmeter fur Baulichkeiten auf eigenem Grund.
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8. Zusammenfassung

Die Forschungsarbeiten haben ergeben, dass eirergiiddl der Umfrageteilnehmer die
Begriffe ,Superadfikat® und ,Baurecht” kennen. Elil von ihnen ist erstaunlich gut tber
die Vor- und Nachteile von Superadfikaten und Beloren informiert, obwohl nicht mehr als
2% der Teilnehmer in einem Gebdaude auf fremdem ¢&rwohnen. Ein Grolteil der
Teilnehmer lehnt einen Kauf von Superadfikaten Balirechten ab und bevorzugt den
Ankauf von Grund samt Geb&ude. Diese Ablehnungashlich nicht begriindet. Es kommt

der Gedanke des ,Besitzens" und zwar von Grund@elohude durch.

Die Berechnungsbeispiele haben ergeben, dass adfgias langen Zeithorizontes eine
genaue Kalkulation anzustellen ist, um berechnenk@nen, ob der Ankauf oder die
Anmietung eines Grundstiickes vorteilhafter ist.rk$i@d viel Parameter zu berticksichtigen

und Milchméadchenrechnungen nicht zielfiihrend.

Letztlich hat der Vergleich von Objekten, die aktwen Markt sind bzw. unléngst verkauft

worden sind ergeben, dass Baulichkeiten auf frem@eond wesentlich gunstiger sind, als
Baulichkeiten auf eigenem Grund. Eigentlich solie Nachfrage nach Baurechten und
Superadifikaten steigen. Nicht zuletzt wegen deemien Krisen legen die Menschen doch

besonderen Wert darauf, sich Eigentum anzuschaffen.

Hinzu kommen die laufenden Berichte im Fernsehahinonden Printmedien, die die Angst
vor diesen Konstruktionen zusatzlich férdern. Bédeman, dass es sich letztlich um die
Befriedigung des Grundbedurfnisses ,Wohnen* handeltn ist die Vorsicht und die Skepsis
nachvollziehbar.

Abschlie3end ist zu sagen, dass die Baurechts-Sup@radfikatseigenschaft sich nachteilig
auswirkt. Rein rechnerisch ist dies nicht nachvelibar.
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Anhang 1: Artikel im DER STANDARD vom 14.11.2011
Wien verlangert abgelaufene Baurechtsvertrage

Wohnbaustadtrat Ludwig: Neuer Baurechtszins betragt 8,38 Euro pro Jahr und
Quadratmeter, Einfiihrung per Einschleifregelung

Wien - Ende 2012 laufen in Wien mehrere Baurechtsvertrdge aus, die zwischen der
Stadt und Siedlungsgenossenschaften in den 1930er-Jahren abgeschlossen worden
waren. Das war fur die Stadt Anlass, eine einheitliche Regelung fir solche alten
auslaufenden Vertrage zu finden, die zur damaligen Zeit zu entsprechend niedrigen
Konditionen fixiert worden waren.

Die Losung: Die Vertrage werden neu geschlossen. Dabei werde der Baurechtszins "an
die Gegenwart" angepasst, erklarte Wohnbaustadtrat Michael Ludwig (SPO) am
Mittwoch vor Journalisten.

Niedrigster Freigrundwert

Der neue Tarif - er wird unabhéngig von der Lage wienweit einheitlich sein - werde sich
am niedrigsten Freigrundwert der betroffenen Liegenschaften orientieren. Dieser
Freigrundwert - der Grundwert ohne darauf befindliche Geb&ude - wurde von einem
Sachverstandigen ermittelt.

Fur die Berechnung des Baurechtszinses werden kinftig 90 Prozent davon
herangezogen werden, erklarte Ludwig die Neuerung. Daraus resultiere ein jahrlicher
Bauzins von 8,38 Euro pro Jahr und Quadratmeter - "das sind 70 Cent am Quadratmeter
pro Monat", rechnete der Ressortchef vor.

Im Rahmen der alten Vertrage sei sehr wenig gezahlt worden, namlich nur 0,9 Cent pro
Quadratmeter und Monat. Der neue Tarif soll auch bei kunftigen vertraglichen
Neuabschlissen von ausgelaufenen Baurechtsvertragen zur Anwendung kommen.
Davon nicht betroffen seien Wohnhaus- und Kleingartenanlagen, betonte Ludwig.

Einschleifregelung

Im Rahmen von genossenschaftlichen Baurechtsvertragen stellt die Stadt
Liegenschaften im Baurecht zur Verfugung. Die Grundsticke werden dann von
Genossenschaften bebaut. Bei Auslaufen der Vertrage und ohne neuer vertraglicher
Regelungen und Abschlisse wirden die Liegenschaften wieder an die Stadt
zuriickfallen. Anlassfall fur die Neuregelung war das Auslaufen von zwolf
Baurechtsvertragen. Betroffen davon sind Liegenschaften - Siedlungshauser mit Garten -
in den Bezirken Favoriten, Meidling, Hietzing, D6bling, Floridsdorf und Donaustadt.

Der neue Bauzins werde nicht "von heute auf morgen" an die 2.140
Nutzungsberechtigungen weitergegeben werden, so Ludwig. Vielmehr werde es eine

82



zehnjahrige lineare Einschleifregelung geben. Dass heildt, zehn Jahre lang wird der
Bauzins pro Jahr um zehn Prozent angehoben, bis man schliel3lich beim endgultigen
Tarif angelangt ist. Die Nutzerkosten - diese setzen sich unter anderem aus dem
Bauzins, dem Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag sowie den Betriebskosten
zusammen - wirden von derzeit 3 Euro pro Monat und pro Quadratmeter Nutzflache auf
3,30 Euro im Jahr 2013 und schlie3lich auf 6 Euro steigen. Die Bauzinse werden
aullerdem VPI-indiziert sein. Die Laufzeit der neuen genossenschaftlichen
Baurechtsvertrage betragt 60 Jahre.

Ludwig betonte, dass, wenn man das Preis-Leistungsverhaltnis in Relation stelle, der
neue Tarif sozial vertrglich sei. Der einheitliche Tarif fur ganz Wien solle die soziale
Durchmischung in den Bezirken auch weiterhin gewahrleisten. (APA)

Quelle: www.derstandard.at
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Anhang 2 - Artikel im KURIER vom 5.12.2011

Das grol3e Zittern am Wolfersberg

Seit die Stadt die Pacht fur Grundstiucke stark ehtdnat, firchten Siedler um ihre
Eigenheime. Jetzt wehren sie sich.

"Als wir das hier gekauft haben, war alles ein Dgagel”, sagt Neli Bozova und zeigt tGber
das Grundstiick, das ihr nicht gehort. BesitzedistStadt Wien, die vor 80 Jahren ein
Baurecht darauf vergeben hat. Siedler konnten damegien ein geringes Entgelt das
Grundstiick pachten, das Haus mussten sie auf elgesten errichten. Im Gegenzug mussten
sie einen Bauzins zahlen, der bisher sehr guinstigv8,96 Euro zahlte die Familie Bozova
pro Jahr fur knapp 1000 Quadratmeter am WolfershierBenzing. Ab sofort soll sie deutlich
mehr zahlen.

2003 kaufte die Familie das Baurecht vom Wieners€reutzverein um 40.000 Euro,
zusatzlich wurde ein Kredit aufgenommen. Die Fanhdgte gemeinsam Hand an,
entwucherte das Grundstick und sanierte das baggdtaus. Auch den Kanalanschluss und
eine Gasleitung zahlten Neli und ihr Mann Vasilukéeleben in dem noch immer nicht
fertigen Haus ihr gemeinsamer Sohn, die Schwesi@ddie Eltern. Doch die Familie fiirchtet
um ihr Zuhause. Das Baurecht lauft aus. Die Stadlider Familie einen neuen Vertrag
vorgelegt. 11.000 Euro pro Jahr, also das Zwanzléades bisherigen Bauzinses, soll die
Familie ab dem 1. Janner 2012 zahlen.

Es sind nur wenige Siedler betroffen, doch fur féett Krause, Baurechtsbeauftragter vom
Siedlerverband, macht das keinen Unterschied. Edleknapp 20 Betroffenen an einem
kalten Novembertag zum Infoabend ins SPO-Heim alfeksoerg eingeladen. "So kann die
Stadt nicht mit ihren Bewohnern umgehen”, sagt KealNatirlich hatten die Siedler
gewusst, dass ihre Vertrage auslaufen. "Ja, g'wheslsén wir's, doch nicht, was sie dann
verlangen", sagt eine altere Dame erreqt.
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"Freundschaft" steht auf einem Schild hinter ihmcl die Freundschaft mit der Stadt ist in
Briichen. Die Menschen, die sich in dem Heim mit ae¢en Linoleumboden versammelt
haben, sind Familien und Mindestpensionsbeziehed. ¢le haben Angst, was kommt, wenn
mit 1. 1. 2012 ihr Vertrag endet.

"Die Bewohner haben alle gewusst, dass ihr Bauraabktauft”, erklart Christian Kaufmann,
Sprecher des zustandigen Stadtrats Michael LUd8R{Y). "Wir haben auch allen

angeboten, das Grundstiick zu einem Preis 30 Prazget dem Marktwert zu kaufen."”
Nachsatz: Viele hatten das getan. Familie Bozowtelgern gekauft. 257.000 Euro hatte das
Grundstiick gekostet, "Doch mit einem laufenden iKvear die Summe nicht zu stemmen”,
sagt Neli Bozova. Sie weil3, dass das Grundstugktaissehr ginstig war, und wére auch
bereit, mehr Bauzins zu zahlen. "Das, was wir @ior Zahlen, also die 478 Euro, wirden wir
auch pro Monat zahlen", sagt sie. Doch mehr sditmatglich. Immerhin misse sie das Haus
weiter renovieren und den Kredit zurtickzahlen.

"Die Stadt ist an einer Losung fir alle interesiesagt Kaufmann, aber der Wolfersberg sei
eine sehr begehrte Lage. Es ware aber moglichj@letichen Bauzins in Raten zu zahlen
und um eine Unterstitzung nach Kriterien der Wolhilbe anzusuchen. Den Betroffenen ist
das zu wenig. Sie haben nun mit der Unterstitzongkvause eine Petition an den
Blrgermeister verfasst, in dem sie sozial vertcggdi Konditionen fur die Verlangerung ihres
Baurechts verlangen. Ebenfalls an einer sozialesuhg interessiert sein musste der SPO-
Sektionschef am Wolfersberg. Denn auch das SPO-stelmhauf Baurechtsgrund. Auch
dieser Vertrag lauft aus.

Quelle: www.kurier.at

85



Anhang 3 - Artikel in der PRESSE vom 8.3.2012

Bauzins-Erhéhung um 20.000 Prozent

Siedler wehren sich gegen neue Baurechtsvertriage mit der Stadt, die eine
Erhéhung des Bauzinses beinhalten. Viele davon stammen aus den 1920er-
Jahren.

Wien. Dass Baurechtsvertrdge aus den 1920er- und 30er-Jahren irgendwann
angepasst oder gar erh6ht werden mlissen, leuchtet selbst den hartndckigsten Siedlern
ein. Aber gegen die Héhe wird derzeit heftig protestiert. Grund dafiir ist, dass eine
Reihe an Baurechtsvertrdgen, die vor 80, 90 Jahren zwischen Stadt und Genossen-
schaften abgeschlossen wurden, Ende dieses Jahres auslduft. Die Stadt Wien will in den
neuen Vertrdgen - verldngert kénnten sie nur zum Teil werden, in Summe auf maximal
99 Jahre - den Bauzins erh6hen und auch eine Inflationsanpassung integrieren.

~Wir zahlen jetzt fiir 200 Quadratmeter einen Bauzins von 0,78 Euro pro Monat und
Einheit. Nach der Erh6hung wéren das rund 180 Euro. Das wére eine Erh6hung um
mehr als 20.000 Prozent", sagt etwa Rudolf Schwarzbrot von der Neustrassdcker-
siedlung in der Donaustadt. Die Siedlung wurde in den 1920er-Jahren den Siedlern zur
Verfliigung gestellt — unter der Bedingung, dass sie in 2000 Arbeitsstunden dort ihre
Hé&user errichten. Verwaltet wird sie seit 1926 von der Genossenschaft Siedlungsunion.

Stadt will einheitliche Vertrdge

Schwarzbrot sieht ein, dass andere Menschen wesentlich mehr flirs Wohnen zahlen,
allerdings kdmen zu den 0,78 Euro noch rund 180 Euro an Verwaltungsgebiihren hinzu.
,60 Prozent der Bewohner sind Mindestpensionisten, die kénnen sich so eine Erhéhung
nicht leisten." AuBerdem sei die Siedlung auf einer ehemaligen Sondermiilldeponie
errichtet worden. Flr ihn wére eine Erhéhung auf etwa 30 Euro pro Monat angemessen.

Auch andere Genossenschaften hoffen auf eine mildere Erhéhung. So beklagt etwa die
Hoffingersiedlung, die gemeinsam mit vier anderen Siedlungen zur Genossenschaft
Altmannsdorf-Hetzendorf gehért, eine Steigerung des Baurechtzinses auf das 194-
Fache. Die Bewohner der Hoffinger- und Rosenhiigelsiedlung haben vor kurzem
Biirgerinitiativen gegriindet. In einem Brief an Stadtrat Michael Ludwig fordern sie bis
Ende April ein neues Angebot.

Dass das kommen wird, ist allerdings relativ unwahrscheinlich. Hanno Csisinko, der
Sprecher Stadtrat Michael Ludwigs, spricht von einer sozial vertrédglichen Lésung fiir
insgesamt zwdlf Baurechtsvertrdge, die alle mit Ende 2012 auslaufen. Weitere werden
in den ndchsten Jahren folgen. Alle Siedlungen sollen nach den neuen Vertrdgen einen
einheitlichen jéhrlichen Bauzins von 8,38 Euro pro Quadratmeter Grundfldche zahlen.
Die Erhéhung erfolgt ab 2013 stufenweise bis 2023.

Quelle: www.diepresse.com

86



Anhang 4 - Artikel auf der Homepage der Mietervaigeing vom 2.2.2011

Genossenschaftswohnungen — Baurechte laufen aus

2.2.2012 — Wenn der Errichter eines Bauwerkes ritadpntiimer der Liegenschatft ist, aber
die Berechtigung hat, Hauser auf einem andererifdfEhen) Grundstick zu errichten und
Zu verwerten, spricht man von einem Baurecht. Dein@ und Boden verbleibt also im
Eigentum der 6ffentlichen Hand.

Rechtsgrundlage fir diese Baurechte ist das Batsgelsetz aus 1912. Gemal § 3
Baurechtsgesetz 1912 kénnen die Baurechte abeaufunaximal 100 Jahre befristet
werden. Da die Baurechte (und somit auch die Baweireinbarungen) aus den 1910er
Jahren nun sukzessive auszulaufen beginnen, siralem in Wien einige Genossenschaften
gezwungen, mit der Stadt Wien neue Baurechtsvemeingen aushandeln zu mussen.

Die Materie ist auch deswegen heikel, weil der Baieinen wichtigen Mietzinsbestandteil
ausmacht und auf die Mieter von Genossenschaftavngiem als Teil des Mietentgelts
uberwélzt werden kann. Nach dem Wohnungsgemeighkétizgesetz (8 14 Abs 1 Z 4 WGG)
stellt der “jeweils zu entrichtende Bauzins” einéntgeltbestandteil dar. Angesichts der
angespannten Finanzsituation der kommunalen Hateskstlzu erwarten, dass die
Gemeinden bei Verlangerungen von Baurechten Erlgdnudes Bauzinses begehren werden,
was zu einer Belastung der Mietzinssituation irefesenossenschaftsbauten, die aufgrund
von Baurechten errichtet wurden, fihren kdnnte.

Quelle: http://www.mieterschutzwien.at/
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Anhang 5 — Bericht auf der Homepage des ORF zurd@en ,EIN FALL FUR
RESETARITS" vom 16.3.2012

EIN FALL FUR RESETARITS

EXORBITANTE ZINSERHOHUNG

Von 'stiller Enteignung" sprechen hunderte
Birgerinnen und Birger in Wien-Donaustadt,
weil die Stadt Wien den Zins fur ihre
Baurechtsgriinde exorbitant erhéht. Mdéglich

ist das, weil die Vertrdge nach 80 Jahren mit

31. Dezember 2012 auslaufen. Viele der

Bewohner haben ein geringes Einkommen und kénnen sich einen um

ein vielfaches héheren Zins nicht leisten.

il
ebracht und witend ({ber die bevorstehenden

Die BUrerinnen und Bidrger sind aufg

Zinserhéhungen.

www.orf.at
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Anhang 6 — Auszug von der Homepage der Notariatskamen
Osterreichs Notare schlagen langst notwendige Andengen im Baurecht vor

Ziel ist Schaffung von Rechtssicherheit bei Gebauwld fremden Grund.

Gesetzesvorschlag wurde Anfang Mérz 2012 an das Baesministerium fur Justiz
Ubermittelt. Erste Diskussion zur Vorstellung des rschlages wurde fur den 27. Marz
2012 vereinbart.

,Aufgrund einer OGH Entscheiduhgus dem Jahr 2007 ist davon auszugehen, dass viele
Superadifikate nicht ordnungsgemal begrindet wuumbehdaher auch die daran
erworbenen Rechte - insbesondere Pfandrechte t diglchsetzbar sind", erklart Ludwig
Bittner, Prasident der Osterreichischen Notariatskaer (ONK). Eine Arbeitsgruppe unter
der Leitung von Univ.-Prof. Andreas Kletecka unchHBrof. Dr. Claus Spruzina hat nun
einen Gesetzesvorschlag ausgearbeitet und dem Bundsterium fur Justiz vorgelegt, mit
dem dieser Zustand der rechtlichen Unsicherheieimégt werden soll. Die Hauptziele einer
entsprechenden Baurechtsreform sind das Superat#ikf ,labile Bauwerke" zu
beschranken, ,alte" Superadifikate bestehen zuelassd nach Mdoglichkeit in Baurechte zu
Uberfuhren. ,Gerade fur Liegenschaftskaufer, abesbesondere fur den Bankensektor ist
dieses Thema von grof3er Bedeutung”, resimierteBjttand mit diesem Gesetzesvorschlag
kann das Risiko der Ungiltigkeit einer Pfandrechtgiindung ausgeschlossen werden". Flr
Grundstiickserwerber entfallt damit das Risiko, dessich bei dem gekauften Bauwerk um
ein Superadifikat in fremdem Eigentum handelt, assdem Grundbuch nicht ersichtlich ist.
,Das wertet das Grundbuch auf und schlie3t daskRisies Kaufers aus", so der ONK-
Prasident.

Neben der Zurlckdrangung der Superadifikate hatdieitsgruppe noch weitere
Vorschlage zur anwenderfreundlicheren und flexdeGestaltung des Baurechts erarbeitet:
Um vor allem die Wirtschaft nicht einzuschrankelh die Begriindung mehrerer Baurechte
auf einer Liegenschaft zulassig sein. Dabei gehine$srundflachen, die wegen ihrer
besonderen Lage mehrfach genutzt werden, wie dsvBiefgarage, Einkaufszentrum und
dariber ein Sonder-bauwerk. AuRerdem soll der Bahusvertrag aus Grinden der
Rechtssicherheit in seiner Bedeutung aufgewertedemeund jede Anderung des
Baurechtsvertrags im Grundbuch eingetragen wergeas férdert Transparenz und
Aktualitat des Grundbuchs", argumentiert Bittner.

Der Entwurf zur Reformierung des Baurechts beriatkgjt die Interessen aller Betroffenen
und ist so flexibel gestaltet, dass beinahe jedditdze Situation durch das Baurecht
abgebildet werden kann. Ein sicheres Baureches¢pfalls einem unsicheren Superadifikat
vorzuziehen - gerade wenn man die immer strengetemden Bewertungskriterien fur die
Kreditvergabe vor Augen hat. ,Schlief3lich profiteralle, Wirtschaft wie auch der
Grundstuckserwerber, von einem flexiblen und imligll ausgestaltetem Baurecht, das eine
geeignete Grundlage fir eine sichere Belehnungteli's schliel3t Bittner.

'OGH vom 8.3.2007, 2 Ob 242/05k

Quelle: www.notar.at
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Anhang 7 — Fragebogen fur die Internetbefragung ziaurechten und Superadifikaten

Immobilienumfrage

Seite 1/4

Wie ist Ihre aktuelle Wohnsituation? *

Ol

OO Oo0nOo0nOo0o0n0nonanaqnn

Wohnung (als Mieter)

Wohnung (als Eigentiimer)

Wohnung (als Baurecht / Superadifikat)
Haus (als Mieter)

Haus (als Eigentimer)

Haus (als Baurecht / Superadifikat)
Reihenhaus (als Mieter)

Reihenhaus (als Eigentiimer)
Reihenhaus (als Baurecht / Superadifikat)
Genossenschaftswohnung
Genossenschaftshaus
Wohngemeinschaft

Sonstiges

Mochten Sie in Zukunft Eigentum zu Wohnzwecken erwe

£
e
e

Ja

Nein

Weil3 ich noch nicht
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Ist Innen der Begriff "Baurecht" bekannt und wissen Sie was das ist? *

2 Nein

Ist Innen der Begriff "Superadifikat" bekannt und w issen Sie was das ist? *

2 Nein
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Wirden Sie fiir den Kauf Ihres Eigenheimes ein Baure  cht / Superadifikat in Betracht
ziehen?

Mit einem Baurecht / Superéadifikat erwerben Sie KEIN Eigentum am Grundstiick auf welchem sich lh
Haus bzw. Eigentumswohnung befindet. Das Grundstick wird nicht gekauft und somit dig
Anschaffungskosten des Eigenheimes verringert. Das Grundstiick wird gemietet und ein entsprechende
Bauzins bzw. Miete bezahlt. Das Gebaude befindet sich jedoch sehr wohl in Ihrem Eigentum. Baurechte]
und Superadifikate werden "Bauten auf fremdem Grund“ genannt und unterscheiden sich nur in ihre
rechtlichen Ausgestaltung.

[ Ja

2 Nein

EZ  WeiR ich noch nicht
e

Kommt auf das Haus/ die Eigentumswohnung an

Ja, weil...

- ...ich dann nicht das Grundstick kaufen muss und weniger finanzielle Mittel zum Ankauf
brauche.
flgen Sie hier w eitere Griinde fur Ihr =
"Ja" ein

Ja, weil: j
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Nein, well...

r mir das rechtliche Konstrukt zu kompliziert ist.
r ich denke, dass sich dadurch das Objekt spater schwerer weiter verkaufen lasst

r wenn ich Eigentum erwerbe, dann méchte ich auch Eigentimer vom Grundstlick werden.

fuigen Sie hier w eitere Griinde fir Ihr i
"Nein" ein

Nein, weil: ﬂ
Immobilienumfrage Seite 3/4

Wenn Sie noch Fragen oder Anregungen haben, kdnnen Sie uns diese gerne
mitteilen ...

Zum Schluss noch einige Angaben zu statistischen Zw ecken ...

Alter

Geschlecht Ll
Familienstand Ll
Ausbildung
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Herzlichen Dank...

...fur Ihr Mitwirken an der Umfrage flir meine Diplomarbeit!
Liebe Grif3e,

Daniela Havlicek

Immobilienumfrage

Ende des Fragebogens
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Vielen Dank fur die Teilnahme an unserer Umfrage.
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Anhang 8 — Bericht auf der Homepage der Raiffeiserdusparkasse

Eigentum in, Miete out

Raiffeisen Bausparkasse prasentiert Lifestyle-Studie Wohnen

Acht von zehn Osterreichern trdumen von den eigenen vier Wanden
,Speckgirtel* wird dicker: Osterreicher zieht es ins Umland von
Stadten

Emotionale Bindung an das Eigenheim wachst, Mobilitdtsbereitschaft
weiterhin gering

Energiesparendes Bauen und Wohnen gewinnen an Stellenwert
Bausparen ebnet den Weg zum Eigenheim

Der Traum von den eigenen vier Wanden ist nach wie vor fest in den Kopfen der
Osterreicher verankert. Das ergab eine aktuelle Studie des Markt- und
Meinungsforschungsinstituts Fessel-GfK im Auftrag der Raiffeisen Bausparkasse. So stellt
das Eigentum (eigenes Haus und Eigentumswohnung) fir 79 Prozent der Befragten die
ideale Wohnform dar. Nach der sympathischeren Wohnform gefragt, sprechen sich 87
Prozent fir Eigentum aus, nur 9 Prozent fallen auf die Rechtsform Miete.

Besonders stark ausgepragt sind die Sympathiewerte fiir das Eigentum bei den
Bewohnern der ,Speckgurtel® rund um die gréBeren Stadte und in landlichen Gemeinden:
93 Prozent der Befragten bevorzugen diese Wohnform, wahrend die Miete nur bei 4
Prozent Zustimmung findet. Selbst in der GroBstadt Wien ist das Eigentum mit 76
Prozent an Zustimmung der Miete weit voraus.

Zwei Drittel traumen vom Einfamilienhaus

Ganz oben auf der Wunschliste der Osterreicher steht nach wie vor das Einfamilienhaus.
Knapp zwei Drittel der Menschen (63 Prozent) wiirden am liebsten in dieser Wohnform
leben. Von einer Eigentumswohnung traumen rund 16 Prozent. Die Mietwohnung ist
hingegen flir den GroBteil der Befragten kein Traumdomizil: Nur vier Prozent gaben an,
in einer Mietwohnung wohnen zu wollen. In der Beliebtheit weit abgeschlagen sind auch
Genossenschaftswohnungen: Hier sprechen sich nur zwei Prozent der Befragten dafir
aus.

Dr. Erich Rainbacher, Generaldirektor der Raiffeisen Bausparkasse: ,Trotz unsicherer
Konjunkturlage und Forderungen nach Mobilitdt im Arbeitsprozess lebt der Traum vom
Wohneigentum. Immer mehr Osterreicher setzen ihre Wohnwiinsche auch in die
Wirklichkeit um. Derzeit geben bereits 68 Prozent an, in den eigenen vier Wanden zu
leben."

Wohnwiinsche andern sich

In das Einfamilienhaus zieht es vor allem Familien mit Kindern (76 Prozent), wahrend
Pensionisten, starker als im Bundesdurchschnitt, eine Eigentumswohnung als ihr Domizil
bevorzugen (20 Prozent). Zu Mietwohnungen tendieren vor allem die jlngsten
Altersgruppen und junge Paare ohne Kinder. Derzeit leben noch 27 Prozent dieser
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Gruppe in gemieteten Raumlichkeiten. Tatsachlich wollen aber nur zwei Prozent ihre
Zukunft in dieser Wohnform verbringen. Die Mietwohnung ist fiir viele der erste Schritt in
die Unabhangigkeit und Selbststandigkeit. Die Studie zeigt allerdings ganz deutlich, dass
die Mietwohnung nur als Ubergangslésung gesehen wird. Denn 71 Prozent der jungen,
kinderlosen Paare moéchten am liebsten in ein eigenes Haus und 19 Prozent in eine
Eigentumswohnung ziehen.

Der ,Speckgiirtel™ wachst weiter

Die Osterreicher zieht es zunehmend in das Umland von Stadten, wo das Pendeln zur
Arbeit oder zur Schule zeitlich noch tragbar ist. 74 Prozent der Bewohner im Umland
groBerer Stadte geben an, im eigenen Haus zu wohnen, diese Zahl liegt weit Gber dem
Osterreichischen Durchschnitt (55 Prozent). Sehr wichtig ist dieser Bevdlkerungsgruppe
der eigene Garten: Mit einer Zustimmung von 78 Prozent liegt dieser Wert deutlich tber
dem Bundesdurchschnitt (69 Prozent). Zum Speckgirtelphanomen meint Prof. Dr. Rudolf
Bretschneider, Geschaftsfihrer des Fessel-GfK Marktforschungsinstituts und Vorsitzender
des ,Expertenforums Lebensstilforschung®, einer Wissenschaftsinitiative der Raiffeisen
Bausparkasse zum Thema Wohnen: ,Das ist nicht nur ein typisch &sterreichisches
Verhaltensmuster. Diese Sehnsucht, das Beste aus beiden Welten zu vereinen, ist sehr
alt und in allen Kulturen zu finden."

Starke Bindung an den Heimatort

Trotz gednderter wirtschaftlicher Rahmenbedingungen zeigen sich die Osterreicher stark
an ihren Heimatort gebunden, die Bereitschaft aus privaten und beruflichen Griinden den
Wohnsitz zu verlegen, ist generell wenig ausgepragt. So stimmen bundesweit lediglich 27
Prozent der Befragten der Aussage ,Ich bin gerne bereit, aus beruflichen und privaten
Grinden zu Ubersiedeln®™ zu, fir 48 Prozent kommt ein Wohnortwechsel nicht in Frage.

Das eigene Heim als Refugium

Wadhrend friher die eigenen vier Wande starker als Prestigeobjekt und personliche
Visitenkarte fungierten, dienen sie heute immer mehr als Refugium. Bretschneider: ,Das
Thema Wohnen spiegelt die komplexen gesellschaftlichen Veranderungen wider. Die
eigenen vier Wande erlangen als geschiitzter Bereich immer mehr an Wert, da der Druck
in der Arbeitswelt zunimmt. Die Menschen brauchen einen Platz, wo sie sich
zurickziehen.

Eigentum schafft Souveranitat und ist eine Form der Altersvorsorge

Ein wesentlicher Grund, weshalb sich die Befragten nach Eigentum sehnen, sind die
freien Gestaltungsmdglichkeiten. Je nach Lebensphase soll das eigene Domizil an die
jeweiligen Bedlrfnisse angepasst und entsprechend umgebaut werden konnen.
Zunehmende Bedeutung gewinnt das Eigentum auch als Geldanlage und Alters-vorsorge.
Sehr oft wird mit dem Eigenheim auch bereits die nachste Generation abgesichert. So ist
es flur 52 Prozent der landlichen Bevélkerung ein wichtiger Grund, Eigentum aufzubauen,
um etwas an die Nachkommen weitergeben zu kdénnen.

Energiesparendes Wohnen steht hoch im Kurs

Angesichts der stetig wachsenden Energiepreise gewinnen modernes Bauen und
thermisches Sanieren immer mehr an Bedeutung. Bauliche EnergiesparmaBnahmen sind
bei der Wohnungswahl fiir 76 Prozent der Befragten sehr wichtig. Nur ein Prozent gibt
an, dass ihnen dieser Faktor nicht so wichtig ist. Besonders hoch im Kurs stehen
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energiesparende Ausfiihrungen von Wohnraum bei alteren Menschen: Fir 80 Prozent und
mehr aller Befragten Uber 60 Jahre ist der Faktor ,Energiesparen™ extrem wichtig.
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Anhang 9 - Auszug von der Homepage von ,der Standdf- Immobilien betreffend

Baugrundsttcke in Klosterneuburg

Baugrunst Gck mit Fernblick auf die Weinberge in Weidling 919 m2 KP 470.000
3400 Weidling, Baugrund Eigenheim

[

Privatgrundstiick in Weidlingbach! 750 m2 KP 138.750
3400 Weidlingbach, Baugrund Eigenheim

Baugrund (530m?) mit  Wochenendhaus - Aussichtsla ge! 530 m? KP 400.000
3400 Klosterneuburg, Baugrund Eigenheim

Baugrund  Zentr um, ebene, schéne, sonnige, ruhige Lage 2.457 m? KP 560.000

3400, Baugrund Eigenheim
Kein Bild grine =9

vorhanden

Baugrund, Sachsenviertel  3.117 m2 KP 595.000
3400, Baugrund Eigenheim

Natur pur, nahe Wien  2.952 m2 KP 1.166.040
3400 Klosterneuburg, Baugrund Eigenheim

YES - Baugrundstiick in Klosterneuburg! Bautréagerprojekt i n Bestlage 1.932 m? KP 1.090.000
mit Fernblick!!
3400 Klosterneuburg, Baugrund Eigenheim

Baugrundstiick in Klosterneuburg am Josefsteig 851 m? KP 450.000
3400 Klosterneuburg, Baugrund Eigenheim

GroRBer  Villenbaugrund in 3400 Klosterneuburg zu kau fen. 1.304 m2 KP 470.000
3400 Klosterneuburg, Baugrund Eigenheim

Baugrund nahe der Elite -Universitat 1.875 m? KP 499.000
3400 Klosterneuburg, Baugrund Eigenheim

"

2457m?2 Baugrund Zentrum, ebene, schéne, sonnige, ru hige Lage 2.457 m2 KP 560.000
3400, Betriebsbaugrund
Kein Bild

vorhanden
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Baugrund, hohe
3400 Klosterneuburg, Baugrund Eigenheim

SONNIGES SUDHANGRUNDSTUCK
3400 Weidlingbach, Baugrund Eigenheim

am

Verbaubarkeit 720 m2

WIENERWALD 846 m?

KP 200.000

KP 260.000
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Anhang 10 - Auszug von der Homepage von ,der Standd- Immobilien betreffend

Baugrundstuicke in Wien 21., und 22.,

Kein Bild
vorhanden

detra

IMMOBILIEN

NEU! Baugrund in einer Villengegend
Wien 21.,Floridsdorf, Baugrund Eigenheim
NEU! EIGENGRUND NAHE MUHLWASSER

Wien 22.,Donaustadt, Baugrund Eigenheim

NEU! Baugrund oder Sanieren
Wien 22.,Donaustadt, Baugrund Eigenheim

Eckgrundstuck - Schwarzlackenau - Ruhelage
Wien 21.,Floridsdorf, Baugrund Eigenheim

Grundstuck - Betriebsbaugebiet
Wien 21.,Floridsdorf, Baugrund Eigenheim

Baugrundstuck in 1210 wien
Wien 21.,Floridsdorf, Baugrund Eigenheim

Baugrundstuck fir Doppelhaus mit Park als Nachbar

Wien 22.,Donaustadt, Baugrund Eigenheim

Baugrund mit Altbestand in Esslin g
Wien 22.,Donaustadt, Baugrund Eigenheim

Baugrundstuck in Aspern nahe Muhlwasser
Wien 22.,Donaustadt, Baugrund Eigenheim

Schénes Grundstuick nahe Zentrum/ERling
Wien 22.,Donaustadt, Baugrund Eigenheim

Schdner Baugrund nahe Lobau
Wien 22.,Donaustadt, Baugrund Eigenheim

685 m?

533 m2

773 m2

685 m?

761 m2

563 m?

492 m?

738 m2

866 m?

984 m?

998 m?

KP 395.000

KP 235.000

KP 255.000

KP 395.000

KP 370.000

KP 365.950

KP 246.000

KP 190.000

KP 345.000

KP 420.000

KP 380.000
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Kein Bild
vorhanden

1220 Wien,
Wien 22.,Donaustadt, Baugrund Eigenheim

Baugrund in Essling,
Wien 22.,Donaustadt, Baugrund Eigenheim

Grenze

Gartnerei

Aspern

11.500 m?

1.000 m?

KP 1.150.000

KP 400.000
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Anhang 11 -
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