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Inhalt : Viele Leute haben schon den Begriff ,, Superadifikat® gehort. Aber was steckt wirklich dahinter? Unter
welchen Voraussetzungen entsteht ein Superadifikat? Beim Superadifikat oder Uberbau handelt es sich um
Gebaude oder sonstige Bauwerke, welche nicht dem Liegenschaftseigentiimer, sondern einer anderen Person
gehoren. Nach sténdiger Rechtsprechung liegt ein Superédifikat (8435 ABGB) dann vor, wenn auf fremdem
Grund ein Bauwerk in der Absicht aufgefihrt wird, dass es nicht stets darauf verbleiben soll. Die

fehlende Belassungsabsicht miisse — so ein Stehsatz der Rechtsprechung - duf3erlich erkennbar sein. Aber wie
erkennt man nun, ob ein Bauwerk dem Liegenschaftseigentimer oder doch einem Dritten gehdrt? Da

nach der Rechtsprechung die fehlende Absicht, das Gebéude stets auf dem Grund zu belassen,

nicht zwingend aus dem auf3erlichen Erscheinungsbild des Bauwer ks ableitbar sein muss, sondern zum
Beispiel auch aus der Gestaltung des Rechtsverhd tnisses zwischen dem Grundeigentiimer und dem Erbauer des
Bauwerks geschlossen werden kann, 1&sst sich in der Praxis vielfach nicht erkennen, ob Uberhaupt ein
Superédifikat vorliegt. Auch ein fest gemauertes Bauwerk, das nicht ohne Zerstérung der Substanz entfernbar
ist, kann also ein Super adifikat sein. Dies kann zu bosen Uberraschungen bei den Glaubigern des
Liegenschaftseigentiimers fihren, die bel der Bewertung der Bonitét ihres Schuldners zu Unrecht auch den Wert
des Gebaudes mitberticksichtigen. Auch ein Blick in das Grundbuch kann diesem I nfor mationsdefizit der
Glaubiger des Liegenschaftseigentiimer s nicht abhelfen, entsteht ein Superadifikat doch originar durch
Baufuhrung auf der Grundlage einer vertraglichen Regelung zwischen dem Baufihrer und dem
Liegenschaftseigentiimer. Selbst die Er sichtlichmachung des derart geschaffenen Superadifikats im Grundbuch
hat keine konstitutive Wirkung und daher nur sehr eingeschrankte Bedeutung. Wahrend die éltere
Rechtsprechung noch ein befristetes Rechtsverhéltnis fir die Grundbenitzung zwischen der

Liegenschaftsei gentiimerin und dem BaufUhrer (Eigentimer des Superadifikates) als Ausdruck der fehlenden
Belassungsabsicht verlangt hat, schliefdt nach der jingeren Judikatur der Abschluss eines unbefristeten
Bestandvertrags nicht zwingend das Entstehen des Superadifikats aus. Auch in diesem Fall soll nach der
Rechtsprechung die fehlende Absicht, das Bauwerk stets — also flr seine gesamte natiirliche L ebensdauer — auf
fremdem Grund zu belassen, ausreichen, um das Bauwerk als Superé&difikat einzuordnen (50b116/21a). Im
gegenstandlichen Fall waren die Vertragsparteien, ndmlich die Liegenschaftseigentimerin und die Errichterin des
Bauwerks, bei Abschluss des Mietvertrages auf unbestimmte Zeit irrtiimlich davon ausgegangen, dass das
Mietverhdtnis nicht den Kiindigungsschutzbestimmungen des MRG unterliege und daher von der Vermieterin
nach Ablauf des 30-jahrigen Kundigungsverzichts der Liegenschaftseigentiimerin kiindbar sei. Sie hatten sogar
vereinbart, dass,, bei vertragsgeméal3em Ende nach 30 Jahren® das Eigentum am Gebaude auf die
Liegenschaftseigentiimerin (Vermieterin) Ubergehe und die Errichterin des Bauwerks (Mieterin) zur lastenfreien
Ubergabe des Superadifikates verpflichtet sei. Die gegen die Mieterin gerichtete Raumungsklage wurde jedoch
rechtskréftig abgewiesen. Zusammenfassend ist festzuhalten, dass ohne fachkundige Analyse der zwischen der
Liegenschaftsei gentiimerin und einem dritten BaufUhrer getroffenen Abrede Uber die Grundbeniitzung weder die
Frage, wem das Gebaude gehort, noch die Aufldsbarkeit der Vereinbarung Uber die der Baufuhrerin
eingerdaumten Grundbeniitzung beantwortet bzw beurteilt werden kann.
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