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Selbstberechnung der GREST wurde gemiB § 11 GrEStG 1987 vorgenommen
und wird der ermittelte Betrag gemaB § 13 GrEStG 1987 bej Falligkeit an das
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BAURECHTSVERTRAG /.3

ik

abgeschlossen zwischen

Marktgemeinde Kreuzstetten, Steuer Nr.
09/5306106 2124 Niederkreuzstetten,
Kirchenplatz 5

im Text dieser Vereinbarung kurz ,,Baurechtsbestellerin® genannt, einerseits und

Gebds, Gemeinniitzige Baugenossenschaft dsterreichischer Siedler
und Mieter, registrierte Genossenschaft mit beschriankter Haftung
(FN 94911a)

2521 Trumau, GebdsstraBBe 1

im Text dieser Vereinbarung kurz ,,Bauberechtigte”

genannt, unter Beitritt von

Harald Beierl-

andererseits wie foigt:




I.

Die Baurechtsbestellerin ist Eigentiimerin der nachstehenden Liegenschaft:

KATASTRALGEMEINDE 15210 Niederkreuzstetten EINLAGEZAHL 621
BEZIRKSGERIQHT Mistelbach

*k*********#***k*********************************#*k********k******************
Lefzte TZ 5815/2022
Euﬂﬁge pmgeschrleben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

‘t***k hhhkddhhhhhhhdhrhbhrdbhrdrrirorh kit Al Khdhkrhhhkhdhhdhrrr bk bhhbrrrbhbrrrh itk
= GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
104/1 GST-Flédche (2343) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10) 221
Garten(10) 2122
Legende:

Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Gérten(10): Garten (Girten)
********k**********k**************t** A2 Thhkhdhrhhhhhhkkhhkhhhkhkhhkhkhrrhhbrkhorhhrcrnk
1 a 2793/1966 1857/2021 5015/2022 Realrecht des Gehens und Fahrens iiber Gst
104/2 fir Gst 104/1
4 a geldscht
************************************* B At R R R N e S RS R ]
2 ANTEIL: 1/1
Marktgemeinde Kreuzstetten
ADR: Kirchenplatz 5, Niederkreuzstetten 2124
a 10760/2016 IM RANG 6488/2016 Einantwortungsbeschluss 2016-01-29,
Kaufvertrag 2016-07-08 Eigentumsrecht
*Thkkkhhhrhhhhkhh o rhhhhkhkhkrhrkdhkhkhxok ks C Thkkdkhkhhhhkhhhrhhhkhkhhhhhhhdhhkrhhkhkhhkhhwr
1 a 2793/1966 1857/2021 5015/2022
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens iiber Gst 104/1 gem Abs
Zweitens P 2) Kaufvertrag 1966-06-03 fiir Gst 104/2

khkkdhkhkhhdhhhhhhhxdkxhhhdohkhobhhkhkondt HINWEIS Fhkkkdhkhkhhkkkrohkchrhhkrdohhhhdhid*sh

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
******k***************************k***********k#k******************************

Grundbuch 06.09.2022

Diese Grundstiicke bilden den Gegenstand dieses Baurechts und werden im Folgenden kurz

.Baurechtsgrund® genannt. M@H‘E i
ﬁ‘, '.EH!. 4 180 )2 gmaul’fd‘.p = e} ,hgi& J

(> =t =

I1.

1.) Die Baurechtsbestellerin raumt der Bauberechtigten am Baurechtsgrund ein Baurecht im
Sinne des Gesetzes vom 26.04.1912, RGBIl. Nr. 86/1912 i.d.F. BGBI. Nr. 403/1977, BGBI.
Nr. 258/1990 fiir die Zeit ab dem Einlangen des Ansuchens um Eintragung des Baurechtes bis
zum 31.12.2071 (in Worten: einunddreiBigster Dezember zweitausendeinundsiebzig) ein. Die

- Bauberechtigte nimmt die Bestellung dieses Baurechts an.

2.) Ab Unterfertigung dieses Vertrages bis zur grundblicherlichen Eintragung des Baurechtes
wird der Bauberechtigten die Liegenschaft bereits zur Nutzung (iberlassen, sodass mit
Unterfertigung dieses Vertrages sdmtliche Rechte und Pflichten, so als wenn das Baurecht

bereits begriindet wire, auf die zukinftige Bauberechtigte libergehen.

&)
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3.) Harald Berger, Eigentiimer der EZ 1211, KG 15210 Niederkreuzstetten, BG Mistelbach,
bestehend aus dem Grundstiick 104/2, zu deren Gunsten ob der EZ 624 desselben
Grundbuches zu C-LNr. 1a die Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens intabuliert ist, erkldrt im
Hinblick auf die Bestimmung des § 5 Abs 2 Baurechtsgesetz, wonach dem Baurecht keine Las-
ten vorangehen diirfen, die dem Wesen des Baurechts entgegenstehen kénnten, dem durch
diesen Vertrag eingerdumten Baurecht den Vorrang vor der Dienstbarkeit C-LNr. 1a ob EZ 624

einzurdumen. Die Ubrigen Vertragsparteien nehmen diese Vorrangeinrdumung an.

III.

1.) Die Bauberechtigte beabsichtigt auf dem Baurechtsgrund ein Bauwerk, dessen endgliltige
Nutzfldache noch nicht feststeht, zu errichten. Unter der Einhaltung der einschldgigen
Vorschriften, insbesondere der Bauordnung fiir Niederdsterreich, ist sie daher berechtigt auf
dem Baurechtsgrund ein entsprechendes Gebaude samt allen erforderlichen Anlagen, Ver-
und Entsorgungsleitungen zu errichten und verpflichtet sich das Bauwerk in einem guten und
bewohnbaren Zustand zu erhalten. Weiters verpflichtet sich der Bauberechtigte, die
Fassadengestaltung dem Ortsbild anzupassen und dabei auch auf die Neugestaltung des

Kirchenplatzes Riicksicht zu nehmen.

2.) Die Baurechtsbestellerin und -berechtigte halten fest, dass das Bauwerk anhand der
Projektpldne in Anhang 1 am 05.09.2022 in Niederkreuzstetten der Offentlichkeit vorgestellt
wurden. In der Gemeinderatsitzung am 12.09.2022 wurde die Unterfertigung des
Baurechtsvertrags auf Grund der Projektplane gemaB Anhang 1 beschlossen. Die
Rauherechtigte ist verpflichtet, das Bauwerk gemif den Projektplinen in Anhang 1 zu
errichten. Die Baurechtsbestellerin und -berechtigte kommen Uberein, dass sowohl
unwesentliche Anderungen als auch technisch notwendige Anderungen ein Abweichen von

den Projektplanen in Anlage 1 gestatten.

3.) Fir die Errichtung des neuen Gebaudes ist der Abriss des Altbestandes erforderlich.
Samtliche damit anfallenden Kosten und/oder Gebiihren werden vom Bauberechtigten

getragen.

4.) Die Bauberechtigte verpflichtet sich, das Bauwerk samt allen Nebengebduden wahrend der
gesamten Dauer des Baurechtes bei einer inlandischen Versicherungsanstalt gegen
Brandschéden, Sturmschaden und Wasserleitungsschaden sowie sonstige Elementarereig-

nisse versichert zu halten, wobei die Versicherungssumme im Einvernehmen mit der Bau-




rechtsbestellerin festzusetzen und erforderlichenfalls anzupassen ist.

Im Falle eines Schadensereignisses darf die Versicherungssumme nur zum Zwecke der ord-
nungsgemafen Wiederinstandsetzung verwendet werden. Werden die Baulichkeiten durch ein
durch Versicherungsschutz gedecktes Ereignis teilweise zerstort, hat sie die Bauberechtigte

wiederherzustellen.

IV.

1.) Der Zweck der Baurechtseinraumung ist die Errichtung von Wohnungen und Geschéfts-
raumlichkeiten nach dem Niederosterreichischen Wohnungsforderungsgesetzes 2005. Im
Erdgeschoss ist/sind zumindest eine (oder mehrere) Geschaftsraumlichkeit(en) zu schaffen).
Die im Obergeschoss zu errichtenden Wohnungen sollen im Rahmen von Lbegleitetes Wohneh“
und ,jungen Wohnen" vergeben werden, unabhangig davon, ob eine Férderung erteilt wird

oder nicht.

2.) Die Bauberechtigte wird das unter Punkt III. beabsichtigte zu errichtende Bauwerk
umgehend nach Unterfertigung dieses Baurechtsvertrags bei der Baurechtsbestellerin zur
Genehmigung einreichen und dieses binnen 24 Monaten nach Zusicherung der entsprechenden
Wohnbauférderungsmittel des Landes Niederdsterreich gemaB den Vorgaben in Punkt III.
errichten, wobei das Bauwerk selbst binnen angemessener Frist nach Baubeginn fertig zu

stellen ist. Um die Wohnbauforderungsmittel wird umgehend aufgrund der baubehordlich

rechtskraftigen Bewilligung angesucht.

3.) Als Bauzins vereinbaren die Vertragsparteien einen setrag vorl | |

I 0 Vonat fir jeden Quadratmeter der Nettonutzfléche der auf dem Baugrund
7u errichtenden Baulichkeit. Nach dem derzeitigen Planungsstand wird das zu errichtende

Gebaude 1.974,81 m? Nettowohnnutzflache aufweisen, woraus sich ein vorlaufiger monatlicher

Bauzins von

_rrechnet. Fallig wird der Bauzins am Ersten jenes Monats, welicher dem

Datum der Benltzungsbewilligung, gegcbenenfalls - der Fertigstellungsanzeige des zu

errichtenden Bauwerks, folgt.

4.) Die Vertragsparteien vereinbaren, dass der zur Verrechnung gelangende Bauzins ab dem
Zeitpunkt der Benlitzungsbewilligung, gegebenenfalls der Fertigstellungsanzeige, der auf dem
Baurechtsgrund errichteten Baulichkeiten endgliltig festgelegt wird. Nach Errichtung des

Bauwerks stehen die endgiiltigen Nutzflachen fest, weshalb zu diesem Zeitpunkt die Ver-




gsparteien dann den Bauzins endgiiltig bemessen. Ab dem Ersten jenes Monats, welcher

tra

dem Datum der Beniitzungsbewilligung bzw. Fertigstellungsanzeige folgt, vereinbaren die
vertragsparteien dann einen Bauzins in der Hohe von*

pro Monat flir jeden Quadratmeter der Nettowohnnutzfliche der auf dem

Baurechtsgrund zu errichtenden Baulichkeit.

Der Bauzins wird wertgesichert vereinbart. Berechnungsma@ ist der Verbraucherpreisindex 2020
oder ein an seiner Stelle tretender Index. Ausgangsbasis der Wertsicherung ist die fir den
Monat des Abschlusses dieses Baurechtsvertrags verlautbarte Indexzahi. Die Wertsicherung
erfolgt jahrlich Anfang Janner unter Heranziehung der letzten verlautbarten Indexzahl
(Vergleichszahl). Der solcherart erhohte oder reduzierte Bauzins gilt fiir das ganze (mit Janner

beginnende) Jahr.

& 5.) Die Zahlung des Bauzinses erfolgt jeweils am Monatsersten im Vorhinein unter Einraumung
eines flinftagigen Respiros, wobei die Zahlung auf das von der Baurechtsbestellerin schriftlich
bekanntgegebene Bankkonto zu erfolgen hat. Der Baurechtszins gemaB der Punkte IV.3.) und
IV.4.) versteht sich ohne Umsatzsteuer. Die Vertragsparteien vereinbaren im

Zahlungsverzugsfall Verzugszinsen in gesetzlicher Hohe gemas § 456 UGB.

6.) Zur Sicherstellung Ihrer Zahlungsverpflichtung raumt die Bauberechtigte der Bau-

rechtsbestellerin die, ob der neu zu erdffnenden Baurechtseinlage einzuverleibende Reallast

der Verpflichtung zur Zahlung eines jahrlichen Bauzinses von_

Baurechtsbestellerin die Vertragsannahme.

3

V.

Die Baurechtsbestellerin ist berechtigt, das Baurecht fir erloschen zu erkldaren, wenn (i) die
Bauberechtigte mit der Berichtigung des Bauzinses fiir zwei aufeinanderfolgende Jahre in
Verzug ist und trotz schriftlicher Mahnung unter Setzung einer vierwochigen Nachfrist den
aushaftenden Bauzins nicht entrichtet, (i) die baubehérdiich rechtskréftige Bewilligung nicht
bis zum 30.06.2024 vorliegt oder (i) die Zusicherung der entsprechenden
Wohnbaufdrderungsmittel des Landes Niederdsterreich nicht bis zum 30.06.2025 vorliegt. Bei
Eintritt eines Falles unter (i) bis (iii) ist die Baurechtsbestellerin berechtigt, den Vertrag fur
aufgeldst zu erklaren und die Bauberechtigte diesfalls verpflichtet, alle zur Loschung des
Baurechtes im Grundbuch erforderlichen Erkldrungen abzugeben und samtliche Unterschriften

zu leisten. Die Baurechtsbestellerin und -berechtigte halten fest, dass im Falle der Ausiibung

S




des Riicktrittsrechtes durch die Baurechtsbestellerin in den Fallen (ii) und (iii) keinerlei
wechselseitige Anspriiche der Vertragsparteien entstehen und allfallig entstehende Kosten fur

die Riickabwicklung zwischen den Vertragsparteien geteilt werden.

VI.

1.) Die Baurechtsbestellerin haftet nicht fur ein bestimmtes Flachenausmaf des Bau-
rechtsgrundes wohl aber dafiir, dass dieser frei von Rechten Dritter, insbesondere Bestand-
oder sonstigen Nutzungsrechten vollkommen lastenfrei in das Baurechtseigentum der

Bauberechtigten ibergeht.

2.) Die Vertragsparteien halten einvernehmlich fest, dass sie wechselseitig alle MaBnahmen
und Rechtshandiungen setzen und alle Unterschriften leisten werden, welche zur Errichtung,
Erhaltung und gegebenenfalls notwendigen Erneuerung der geplanten Baulichkeit notwendig
sind. Die Baurechtsbestellerin wird keine MaBnahmen setzen, weder als Liegenschafts-
eigentiimerin noch als Anrainerin, welche die beabsichtigte Baufihrung verhindern oder
erschweren wiirde. Die Bauberechtigte verpflichtet sich allerdings, betreffend Verbauung und

Fassadengestaltung mit der Baurechtsbestellerin das Einvernehmen herzustellen.

3.) Festgehalten wird weiters, dass die Bauberechtigte die von ihr geplanten, und zu
bewilligenden, Baulichkeiten wenn maglich unter Zuhilfenahme von
Wohnbaufdrderungsmitteln errichten wird. Sie kommen daher (iberein, vom FGrderungsgeber
gewlinschte Sicherstellungen in der, von diesem vorgeschriebenen und gewtinschten, Form
und Rangfolge eintragen zu lassen und hierbei wechselseitig allfallig notwendige Erklarungen

und Unterschriften abzugeben.

VII.

Die Baurechtsbestellerin haftet dafiir, dass der Baurechtsgrund nicht mit Altlasten im Sinne
des Altlastensanierungsgesetzes kontaminiert ist und erklart daher ausdriicklich, dass weder
sie noch mit ihrem Wissen dritte Personen derartige, entsorgungsbediirftige Problemstoffe auf
der Liegenschaft gelagert haben. Sie nimmt zur Kenntnis, dass die Bauberechtigte bei der
kiinftigen Bebauung der Liegenschaft daher von {iblichen Kosten fiir Abgrabung und La-
gerung des Aushubmaterials ausgeht und weiters, dass sich ober- oder unterhalb der Ober-

fliche der kaufgegenstindiichen Liegenschaft keine Einbauten, Materialien, Erdreich oder
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mauerwerk befinden, die bzw. das nicht auf einer Bodenaushubdeponie, Inertabfalldeponie

oder Baurestmassendeponie im Sinne des § 4 Z 1 und 3a Deponieverordnung 2008 (BGBI. 11

39/2008) entsorgt werden konnten.

Solite die vertragsgegenstandiiche Liegenschaft entgegen dieser Zusage liber das oben
beschriebene AusmaB hinaus kontaminiert sein, ist die Bauberechtigte berechtigt, vom Vertrag
zuriickzutreten und nicht verpflichtet, fiir die Dauer der tatséchlichen Nutzung der Liegenschaft
einen Baurechtszins zu bezahlen. Die Baurechtsbestellerin ist in diesem Falle verpflichtet, alle
Erkldarungen und Unterschriften zu leisten, welche zur Léschung des Baurechtes und der Bezug

habenden Eintragungen erforderlich sind.

VIII.

Fiir den Fall der Beendigung des Baurechtes geht das Bauwerk in das Eigentum der
Baurechtsbestellerin tber. Die Baurechtsbestellerin hat dem Bauberechtigten hierfir eine
einmalige Entsch&digungszahlung in Hohe eines Viertels des Bauwertes gemaf3 § 9 Abs 2
BauRG zu bezahlen, zahlbar binnen 14 Tagen ab schriftlicher Aufforderung des
Bauberechtigten. Dem Bauberechtigten steht keine (iber die genannte Entschéadigungszahlung
hinausgehende weitere Zahlung zu. Der Bauwert ist, mangels anderer Einigung, durch einen
gerichtlich beeideten Sachversténdigen aus Fachgebiet der Liegenschaftsbewertung, welcher
von den Vertragsparteien einvernehmiich zu bestellen ist, festzulegen. Sallte eine Einigung auf
die Person eines Sachverstandigen nicht erfolgen, so ist der Président der

Rechtsanwaltskammer Niederdsterreich mit der Auswahl zu beauftragen.

Die Riickiibertragung hat grundsatzlich geldiastenfrei zu erfolgen. Die Entschadigungssumme
ist zunachst zur Befriedigung allfdlliger Pfandglaubiger und sonstiger dinglich Berechtigter
sowie zur Bezahlung etwa riickstandiger Abgaben und anderer &ffentlicher Lasten zu
verwenden. Der verbleibende Restbetrag ist nach Loschung des Baurechts im Grundbuch an

die Bauberechtigte auszubezahlen.

Sofern gegebenenfalls vorhandene Darlehen von der Baurechtsbestellerin lbernommen

werden, sind diese bei der Ermittlung der bar zu leistenden Entschadigungssumme zu

beriicksichtigen.




IX.

Eine VerauBerung des Baurechts ist nur méglich, wenn die Baurechtsbestellerin ausdriicklich

eine schriftliche Zustimmung hierzu erteilt.

X.

Samtliche mit der Errichtung und grundblicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages
verbundenen Steuern, Gebiihren, Abgaben und Kosten tragt die Bauberechtigte, welche auch
den Auftrag zur Vertragserrichtung erteilt hat. Die Kosten fir die Rechtsvertretung im

Zusammenhang mit der Erstellung dieses Baurechtsvertrags tragt jede Vertragspartei selbst.

XI.

Die Organe der Bauberechtigten erklaren an Eides statt, dass die Genossenschaft ihren
satzungsmaBigen Sitz im Inland hat und sich ihr Gesellschaftskapital bzw. Anteile am

vermdgen nicht Uberwiegend in auslandischem Besitz befinden.

XII.

Die Vertragsparteien verpflichten sich wechselseitig, sémtliche Bestimmungen dieses Vertrages
auf allfaliige Rechtsnachfolger zu Uberbinden und diese auch wiederum zu verpflichten die von

ihnen Ubernommenen Verpflichtungen auf deren Rechtsnachfolger zu Gberbinden.

XIII.

1.) Sohin erkiart die Baurechtsbestellerin, Marktgemeinde Kreuzstetten, ihre aus-
driickliche Zustimmung, dass aufgrund dieses Vertrages ohne ihr weiteres Wissen und
Zutun ob der EZ 624, bestehend aus dem Grundstiick 104/1, inneliegend in KG 15210
Niederkreuzstetten, Bezirksgericht Mistelbach, das Baurecht fur die Zeit bis zum
31.12.2071 als Last und ob der fr das Baurecht neu zu eréffnenden Baurechtseinlage
das Recht zugunsten von Gebads, Gemeinniitzige Baugenossenschaft

Ssterreichischer Siedler und Mieter, registrierte Ge-nossenschaft mit




peschridnkter Haftung (FN 94911a) einverleibt werde.

2.) Weiters erklart Gebds, Gemeinniitzige Baugenossenschaft édsterreichscher
siedler und Mieter, registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung
(FN 94911a) die ausdriickliche Einwilligung, dass aufgrund dieses Vertrages ohne ihr
weiteres Wissen und Zutun ob der vorstehend genannten neu zu eréffnenden
Baurechtseinlage im Lastenblatt die Reallast zur Zahlung des Bauzinses von jahrlich

-geméB Punkt IV. dieses Vertrages einverleibt werde
3.) Weiters erklart Harald Berger,_seine ausdriickliche Einwilligung,

dass dem gemaB Punkt I. einzurdumenden Baurecht der Vorrang vor dem ob der EZ 624,
KG 15210 Niederkreuzstetten, zu C-LNr. 1a intabulierten Dienstbarkeit des Gehens und

Fahrens zukomme und sohin einverleibt werden kénne.

XIV.

Die Vertragsparteien beauftragen und bevollméchtigen Rechtsanwalt Dr. Thomas Furherr,
_ samtliche flir die grundbliicherliche Durchfiihrung des Baurechtsvertrages
erforderlichen Erklarungen einschlieBlich der Abanderung der Aufsandungserkldrung sowie
der Verfassung der zur Erstellung des Parteiwillens erforderlichen Nachtrage im
Volimachtsnamen beider Vertragsteile abzugeben, Anderungen und Ergdnzungen dieses
Vertrages aus FEigenem anzubringen und die Vertragsparteien im Finanz- und
Grundbuchsverfahren zu vertreten, wobei er auch von beiden Vertragsparteien mit der
Ermittiung und Berichtigung der Grunderwerbsteuer im Wege der Selbstberechnung

beauftragt wird.

XV.

Die Bauberechtigte verpflichtet sich die durch den Vertragserrichter mittels Selbstberechnung
gem. § 11 GrEStG 1987 errechnete Grunderwerbsteuer und Eintragungsgeblhr im Betrag von
EUR 21.584,52 (einundzwanzigtausendfiinfhundertvierundachtzig Euro zweiundfiinfzig
Cent) vor Vertragsunterfertigung auf das Konto des Vertragserrichters, Dr. Thomas FURHERR,
1070 Wien, WestbahnstraBe 5/11, bei der Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG,
BIC: GIBAATWWXXX, IBAN: AT68 2011 1298 1016 9599, zur Einzahlung zu bringen.
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