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Betrifft: Baurechtsvertrage mit der Stadt Wien

Sehr geehrte Damen und Herren,

e~Bezug auf die Besprechung in den Riumlichkeiten der Siedlungsunion am

28‘11.2011 und

darf zu den mir gestellten Fragen Stellung beziehen wie folgt:

I D@DKD

Ausgangssituation: Die 4 beteiligten gemeinniitzigen Bauvereinigungen haben vor einigen
Jahrzehnten Baurechtsvertrage mit der Stadt Wien abgeschlossen. Auf den Baurechtsgriinden
wurden von den Bauvereinigungen im eigenen Namen Baulichkeiten errichtet. Dle bis jetzt
abgeschlossenen Miet- bzw. Nutzungsvertrage enthalten keine Regelungen daruber w1e sich
der anteilige Bauzins, der gemaB § 14 Abs. 1 Z 4 WGG grundsitzlich einen Bestandtell des
W

Entgeltes darstellt, verindern konnte, Die Baurechtsvertrage laufen demnachst aus, es sind

nunmehr W ob, und zu welchen Konditionen neue
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Baurechtsvertrige abgeschlossen werden sollen. Meine Stellungnahme gliedert sich in 4
Punkte némlich:

1. Rechtsfolgen des Auslaufens (Erloschens) der Baurechte
2. Neuer Bauzins und Altmieter
; . , 8 ”
3. Neuer Bauzins und Neumeter ( WIER ;/z 7T LS ¢ NEC ETENR s
4. Mogliche Losung des Problems

Vorausgeschickt wird, dass es sich nicht um ein Gutachten handelt, sondern um die ’Z—uﬁlvm; ¢
menfassung meiner rechtlichen Einschitzung, die ich auch mindlich im Rahmen der Bespre- ¢
chung am 28.11.2011 dargestellt habe. Falls gewiinscht, konnen sowohl alle, als auch einzel-

ne Punkte der Stellungnahme weiter vertieft und ausgearbeitet werden.

1. Rechtsfolgen des Auslaufens (Erléschens) der Baurechte:

GemiB § 6 Abs. 2 BauRG stehen dem Bauberechtigten am Bauwerk die Rechte eines Eigen-
tiimers und an dem Grundstiick, soweit im Baurechtsvertrag nichts anderes bestimmt ist, die
Rechte des NutznieBers zu. Wihrend der Dauer des Baurechtes ist allein der Bauberechtigte
legitimiert Mietvertrage abzuschlieBen. Thm kommen wihrend dieser Zeit die Rechte des Be-
forerg i M i B s s B e B
w=k/  schaftseigentimer (ehemals Baurechtsgeber) iiber. Br tritt gemaB § 1120 ABGB als Einzel- *
rechtsnachfolger des Vermieters (des ehemaligen Baurechtsnehmers) in bestehende Mietver-  °
trage ein. Das grundsétzlich gem. § 1120 ABGB bestehende Recht des Vermieters, das Miet-
verhiltnis infolge des Eigentimerwechsels zu kiindigen, Be_s_!gll_t_;edoch im vorliegenden Fall
mcht da die Bestimmungen des WGG, und zahlreiche Bestimmungen des MRG (2 ufgrund
der Verweisung in § 20 WGG) anwendbar sind (siche unten), u.a. auch die (strengen) Kindi- =

gungsbeschrankungen.
/‘/WM

Da die auf den Baurechtsliegenschaften vorhandenen Baulichkeiten jeweils von einer ge-
meinniitzigen Bauvereinigung im eigenen Namen errichtet wurden, kommen auf die beste-
henden Mietverhiltnisse die Bestimmungen des WGG zur Anwendung. Der Eigentiimer-

M‘N——W S e g
wechsel andert daran mchts da § 20 Abs. 1 Z 3 WGG anordnet, dass wenn nach der Errich-
tung der Bauhchkelt das Elgentum an einen Erwerber ibergeht, der keine gemeinniitzige
Bauvereinigung ist, die Bestimmungen der §§ 13-22 und 39 Abs. 8 bis 13, 18, 19, 21 und 24

bis 27 weiterhin anzuwenden sind. Dies bedeutet, dass nach Ende des Baurechtes die Vermie- ¢
P e J e e

terstellung zwar an die Stadt Wien als Liegenschaftseigentiimerin iibergeht, diese jedoch wei-
P —— P T e e g




terhm sowohl im Hinblick auf die Altmietverhiltnisse, als auch 1m Hinblick auf neu abzu-

schheBende Mietvertrige an die wohnzivilrechtlichen Bestlmmungen des WGG gebunden
e i g P I

bleibt.
B

Dain § 20 Abs. 1 Z 11it. b. WGG ausdriicklich auch § 2 MRG fiir anwendbar erklért wird, 1st
der Liegenschaftseigentiimer als neuer Vermieter auch an die in den Mietvertragen ’g_e\_tf\o/\ffe—
und N benareden gebunden auBer sie haben einen ungewdhnlichen Inhalt.

Von der (bekannt nneterfreundhchen) Rechtsprechung werden nahezu alle Nebenabreden SO

sie nicht ganalich absurd oder extrem ungewdhnlich sind, als bindend anerkannt

Der Ubergang des Mietverhiltnisses auf den Liegenschaftseigentiimer gilt auch fir die mit

dem eigentlichen Mietobjekt mitgemieteten Liegenschaftsteile (wie beispielsweise Hausgar-
P i S

ten, Kellerabteile, Kfz-Abstellplatze etc.). Wesentlich hiefur ist allerdings eine gemeinsame
et N g e W
Vermietung mit dem kindigungsgeschiitzten Mietobjekt, eine separate Mietvertragsurkunde

ist in den meisten Féllen schadlich.

Zusammenfassung: Wgeht die Stellung des Vermieters auf den
Liegenschaftseigentimer (Stadt Wien) iiber. Die Stadt Wien als neuer Vermieter bleibt so-
wobl i Binlick aufdie um Zeipunkt dos Eloschens dos Baureches uftechien Besand
verhaltnisse, als auch beim Neuabschluss von Mietvertragen an die wohnzivilrechtlichen Be-
stimmungen des WGG gébunden. Mietvertré ew weiterhin %_bei vorliegen eines ge-

ietﬂichen Kﬁndigungsgrundes aufgekﬁndig qwerden (§ 20 WGG1Vm § 30 MRG).

2. Neuer Bauzins und Altmieter:

Die 4 betroffenen Bauvereinigungen verhandeln mit der Stadt Wien iiber den Abschluss neuer

Baurechtsvertrage. Egst steht, dass die neuen Baurechtsvertrage — 0 sie zustande kommen —
===t R

einen substanziell hoheren Bauzins vorsehen werden. Damit stellt sich die Frage, ob und unter

welchen Voraussetzungen der neue Bauzins an Altmieter weiterverrechnet werden kann.

§ 14 Abs. 1 Z 4 WGG ordnet an, dass bei der Berechnung des Entgelts im Falle der Einrdu-
mung eines Baurechts der jeweils zu entrichtende Bauzins angerechnet werden kann. Die
Aufteilung des Bauzinses auf die einzelnen Mieter erfolgt — sofern nicht rechtswirksam etwas
anderes vereinbart wurde — da die betroffenen Baulichkeiten vor Inkrafttreten des WGG 1979
erstmal bezogen wurden, nach den ,alten” Vorschriften, das heiBt nach dem Verhiltnis der
, Wohnflachen“ (§ 39 Abs. 8 WGG iVm § 7 Abs. 2 WGG 1940 und § 11 Abs. 3 DVZWGG
1940).

&



Vorauszuschicken ist, dass im Falle des Auslaufens der alten Baurechte sich grundsitzlich die
W im Hinblick auf die Entgeltzahlung verbessern wiirde. Mit Ende des Bau-
rechts endet auch die Verpflichtung zur Zahlung des (anteiligen) Bauzinses. Es tritt diesfalls -
je nach Hohe des bisherigen Bauzinses — W. Der Neu-

abschuss eines Baurechtsvertrages durch die Bauvereinigung — insbesondere wenn damit ein

hoherer Bauzins verbunden ist — stellt einen erheblichen Eingﬁ' in die éggh cgg und wirt- v
schaftliche Position der Mi?ter dar. ‘

Soweit iiberblickbar hat sich die Rechtsprechung noch nie mit der Frage der Verrechenbarkeit
eines neuen Bauzinses auf Altmietverhiltnisse beschaftigen miissen. Herr Univ. Prof. Dr.
Andreas Vonkilch hat sich in seinem Artikel in den Wohnrechtlichen Bléttern Juli/August
2010, S. 198ff, mit dieser Frage auseinandergesetzt. Er kommt zu dem Schluss, dass es fiir
eine gemeinniitzige Bauvereinigung grundsétzlich zuléssig sei nach Auslaufen eines Baurech-
tes einen neuen Baurechtsvertrag mit einem hoheren Bauzins abzuschlieBen. Er kommt wei-
M
ters zu dem Schluss, dass die Verrechnung des neuen (hoheren) Bauzinses gegeniber den :
Altrmetem nicht generell unzulissig sei, jedoch einer vertra lichen Vereinbarung bediirfe.
ﬂ
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| &
Dies insbesondere deshalb, da die Mietzinsbildungsbestimmungen des WGG nach_derzeit //

herrschender Auffassung keinen gesetzhchen Mietzins bilden, Vsondem vereinbart_werden

mussen. @
e

‘7 Da jedoch auf Basis der mir vorliegenden Informationen die bestehenden Miet- und Nut- v

P W
zungsvertrige keine entsprechenden Regelungen enthalten, komme 1ch zu dem Ergebmsi dass

o ~ mit sehr hoher Wahrschemhchkelt e1n neuer, hoherer Bauzms an die Altmieter ohne deren W 4
v

Zustlmmung mcht welterverrechnetwerden kann

et S

gem. § 14 Abs 1 Z 4 WGG an dleseMleter weiterzuverrechnen. Die neuen Mieter konnen‘
durch entsprechende vertragliche Gestaltung (ausdriickliche Vereinbarung des § 14 WGG als
Norm fiir die Bildung des Mietzinses, Hinweis auf die Hohe des neuen Bauzinses und dessen
Wertsicherung, allenfalls Ausfolgung einer Kopie des Baurechtsvertrages etc.) zur Zahlung
verpflichtet werden. Es findet in diesem Fall auch kein Eingniff in bestehende Vertrige statt. e

e Ich komme daher zu dem Schluss, dass die Weiterverrechnung des anteiligen neuen Bauzin-
WER 7ALLT e
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ses an Neumietergnit sehr hoher Wahrscheinlichkeit zulissig ist.
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Der Vollstindigkeit halber sei darauf hingewiesen, dass jegliche Entgeltbestandteile im WGG
grundsitzlich der Angemessenheitskontrolle unterliegen. Der Bauzins ist daher nur in dem
Umfang an die Mieter welterverreche bar, als er nicht unangemessen hoch ist. Es ist daher W‘

e —————
darauf zu achten, dass keme Vereinbarungen geschlossen werden, die die Angemessenheits-

grenze iberstel Een. V,

4. Mégliche Losung des Problems:

Nach den mir vorliegenden Informationen ist geplant, dass der neue Bauzins in Form emer
,Einschleifregelung” eingefithrt werden soll, das heiBt, dass er jedes Jahr um 10% steigt und
daher nach 10 Jahren die volle Hohe erreicht. Diese ,Einschleifregelung™ andert nichts an
M,/p@‘/

dem Problem, dass der neue Bauzins an Altmieter nicht welterverrechnet werden kann (siche

e e e T i = e

Punkt 2.). Ich darf daher folgenden alternativen Losungsvorschag in die Diskussion einbrin-
gen, weise jedoch gleichzeitig darauf hin, dass die entsprechende vertragliche Gestaltung — so
die Stadt Wien tberhaupt bereit ist uber diese Moglichkeit in Verhandlungen einzutreten —

noch erst im Detail besprochen und erarbeitet werden miisste:

Es wire m. E. méglich und zuléssig, in die neuen Baurechtsvertrage eine Bestimmung aufzu-
m——————— .‘,——

nehmen, wonac g des (anteiligen)
E——— =2

neuen Bauzinses verzichtet. Es wire dlesfalls 1ne entshende Offenlegs— und Abrech-

; nungsverpﬂlchtung der Bauvereinigungen vertraglich vorzusehen. Ob man diesen Verzicht

mit sozialen Erwigungen (kein Eingriff in bestehende Mietvertrige), oder aber mit den Prob-

lemen bei der Weiterverrechenbarkeit begriindet, ist letztlich eine Geschmacksfrage. In die- Aere

sem Modell wiirden die Einnahmen an Bauzins fiir die Stadt Wien in jenem Umfang steigen, V ey,
in dem es zu Mieterwechseln in den betroffenen Wohnhausanlagen kommt, da ja nur die Neu- ” » /@_/7/?

mieter den (anteiligen) neuen Bauzins bezahlen. Es handelt sich gleichsam um eine alternative ,
P et E——TT—T— .-/1/
_Einschleifregelung™. /4.

r
Ich rege iiberdies an, in die Verhandlungen mit der Stadt Wien iiber die Hohe des neuen Bau-

zinses folgende Uberlegung mit einzubeziehen: Aufgrund der mir vorliegenden Informationen

gehe ich davon aus, dass die Stadt Wien im Falle des Erloschens der Baurechte gem. § 9 Abs.

2 BauRG bzw. auf Basis der in den Baurechtsvertragen getroffenen Regelungen, nicht uner- ‘
#‘

,ZJ/V hebliche Entschadigungszahlungen an die Bau verelmgungen wird leisten miissen. Werden die ¢
©

Baurechtsvertrage verlangert bzw. werden neue aurechtsvertrage abgeschlossen so wire die ?
oS Wertt e
/ Stadt Wien von dlesen Zahlungen befreit. Es erschiene mir wirtschaftlich folgerichtig, wenn

- B ot phss g




die dadurch eintretende Ersgamis im Rahmen der Berechnung der W

sen beriicksichtigt werden wiirde. ’
mEEE———— T

AbschlieBend weise ich darauf hin, dass der Neuabschluss von Baurechtsvertrégen mit deut-
lich hoherem Bauszins ohne vorhergehender Kléarung der Frage, ob eine Weiterverrechnung
an Altmieter moglich ist (Musterprozess bis zum OGH), fiir die betroffenen Bauvereinigun-
gen und deren Geschaftsfihrungen cin erhebliches Risiko darstellt. Sollte sich namlich nach-

traglich herausstellen, dass — wie ich mit sehr groBer Wahrscheinlichkeit annehme — der neue

Bauzins nicht an die Altmieter weiterverrechnet werden kann, so ist letztlich der Fehlbetrag

aus den Figenmitteln der Bauvereinigungen zu finanzieren und kann an niemanden sonst
e A—— o p— e

iiberwilzt werden. Aus Gespfﬁchen ist mir bekannt, dass dies bei den Bauvereinigungen zu

Die vertretungsbefugten Organe der Bauvereinigungen konnten in diesem Fall sowohl zivil- ¢

1.

rechtlichen Schadenersatzansgrﬁchen, als auch strafrechtlicher Verfolgung (§ 159 STGB)

ausgesetzt sein.

Mit freundlichen Grii3en

Mag. Michael Rudnigger
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