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BAU AUF LUFT: SUPERADIFIKAT
UND BAURECHT IM AUFWIND

Lange war es ruhig um das Superéadifikat und Baurecht. Doch das Bauen auf
fremdem Grund stellt in Zeiten von stetig steigenden Grundstiickspreisen eine
duBerst interessante Alternative fiir Investoren dar.

Der Volksmund nennt sie Luftkeusche, der Schweizer
spricht vom Fahrnisbau, das dsterreichische Recht
kennt zwei Fachbegriffe fur die ,fliegenden Teppiche"
des Immobilienrechts: Baurecht und Superéadifikat
verkérpern beides Bauwerke auf fremdem Grund, was
bedeutet, dass Eigentlimer zwischen Grund und darauf
befindlichem Bauwerk auseinanderfallen. Grund-
sétzlicher Unterschied liegt in der Besténdigkeit des
errichteten Bauwerks. Wahrend vom Superéadifikat
primér nicht bestandige Bauten erfasst sind (z.B. Markt-
stidnde oder Gartenhduschen), sind vom Baurecht
bestandige Bauwerke erfasst (z.B. Wohnh&user oder
Geschaftslokale). Doch, wie so oft, liegen wesentliche
Unterschiede im Detail. Auch fest verbaute Bauwerke
kénnen Superadifikate sein. Das Baurecht ist vererblich
und verduBerbar und Gber einen Zeitraum von 10 bis
100 Jahren abzuwickeln. Baurechte kénnen auch noch
nach Bauausfiihrung begriindet werden, wogegen dies
bei Superadifikaten bloB im Vorhinein mdglich ist.

Die Vorteile von Bauten auf fremdem Grund ...

Die Vorteile des Grundstiickseigentimers und Bau-
berechtigten sind evident. Einerseits ermdglicht das
Baurecht oder Superadifikat dem Grundeigentimer,
einen Nutzen aus dem Grund in Form von einem Bauzins
zu ziehen, ohne den Grund verduBern zu missen und
das wirtschaftliche Risiko eines Geb&udes zu tragen.
Andererseits wird es Bauherren erleichtert, Wohn-
raum oder Geschéftslokale zu gtinstigeren Preisen

zu schaffen, da die Kosten fir den Grund nicht als

»Baurechte und Superidifikate

sind wie fliegende Teppiche:
Herrlich flexibel, wenn sie
abheben, aber ziemlich
anspruchsvoll, wenn sie sicher
landen sollen. Beides muss ein
guter Vertrag leisten.”

Daniela Huemer

Vorleistung zu tragen sind. Aus Sicht der oft zur Finan-
zierung von Bauvorhaben hinzugezogenen Banken ist
das Baurecht vorteilhafter, da Kredite durch Hypotheken
direkt am Baurecht besichert werden kénnen.

.. und deren Nachteile

Im Gegensatz zum Baurecht ist das Super&difikat
(wenn Uberhaupt) nur nach umfangreicher Recherche
im Grundbuch ersichtlich. Auch eine Besicherung

von Krediten gestaltet sich mit einem Super&difikat
schwieriger. Der wohl entscheidende Nachteil des
Superidifikats gegentiber dem Baurecht ist jedoch
die mangelnde internationale Bekanntheit dieses
Osterreichischen Spezifikums. Das Baurecht ist
hingegen weit Uiber die Grenzen hinweg anerkannt.

Zusammengefasst ist daher das Baurecht eine
interessante Option, da es allen Parteien von Immo-
bilienprojekten wesentliche Vorteile gewéhrt. Leistbarer
Wohnraum kann damit leichter geschaffen werden.
Eines gilt freilich auch firr die fliegenden Teppiche

des Immobilienrechts: Es lebt sich nur gut auf ihnen,
wenn sie sicher — und am richtigen Platz - landen. Dafiir
gibt es noch keine Autopiloten, sondern braucht es
umsichtige Vertrage. s
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