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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 17.12.2012

Kopf
Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr.

Danzl als Vorsitzenden sowie die Hofratinnen Dr. Hurch und Dr. Lovrek und die Hofrate Dr. Hollwerth und
Mag. Wurzer als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1. H*#***% B*#k® phikdk ) phixds
Fr**** ependort, beide vertreten durch WKG Korp - Grinbart Rechtsanwalte GmbH in Ried, gegen die beklagten
Parteien 1. R¥**%* \J&*&x* KxFkkk 7 Hrskdx Hrsxd® peide vertreten durch Dr. Johann Kahrer und Dr. Christian
Haslinger, Rechtsanwalte in Ried im Innkreis, wegen Vertragsaufhebung (Streitwert 20.000 EUR), Uber die Revision der
klagenden Parteien gegen das Teilurteil des Oberlandesgerichts Linz als Berufungsgericht vom 4. April 2012,
GZ 6 R 32/12m-35, womit Uber Berufung der beklagten Parteien das Urteil des Landesgerichts Wels vom
28. Dezember 2011, GZ 26 Cg 160/09h-31, teilweise abgedandert wurde, zu Recht erkannt:

Spruch

Der Revision der klagenden Parteien wird nicht Folge gegeben.

Die Kosten des Revisionsverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text

Entscheidungsgrinde:

Die Klager sind je zur Halfte Eigentimer der Liegenschaft EZ 347, das ist die Stammeinlage der Baurechtseinlage
EZ 349, sowie der Liegenschaft EZ 12, jeweils Grundbuch ***#*%*,

Fur die Beklagten ist auf der EZ 349 (Baurechtseinlage) je zur Halfte das Baurecht einverleibt.

Mit Gesellschaftsvertrag vom 2. 11. 2000 war die ,Pferdetourismus P***** GesbR" gegrindet worden, deren
Gesellschafter einerseits die beiden Beklagten und andererseits der Zweitkldger war. Diese Gesellschaft errichtete in
der Folge auf dem den Klagern gehorigen Grundstick (damals Nr 41/1 der EZ 12) bauliche Anlagen fur einen
Pferdeeinstell- und Reitbetrieb. Mit Bescheid der Marktgemeinde P***** yom 8. 5. 2002 wurde der
Betreibergemeinschaft die Errichtung einer Reithalle sowie eines Gebaudes fur Stallungen (laut planlicher Darstellung
far 17 Boxen) und Verwaltung auf den Grundsticken 41/1 und 37/1 beide EZ 12 KG G***** pewilligt. Es bestand weder
eine Jauchegrube noch eine Dingersammelstelle mit einem dichten Boden entsprechend der behdérdlichen Auflage.

Wahrend sich A***** K**%** der Ehegatte der Erstbeklagten, wiederholt und intensiv fir eine Ausdehnung des
Reitbetriebs und die Errichtung von An- und Zubauten aussprach, damit eine gréRBere Anzahl von Pferden eingestellt
werden konne, tendierte der Zweitklager als Gesellschafter zu einer sehr sparsamen Vorgangsweise, die keine grofRen
Investitionen erforderte.

Am 10. 7. 2006 schlossen die Streitteile einen ,Abtretungs-, Baurechts- und Bezugsvertrag’ sowie einen Sideletter zum
Abtretungsvertrag mit auszugsweise nachstehendem Inhalt:


file:///

LPraambel:

Mit Gesellschaftsvertrag vom 2. 11. 2000 wurde die 'Pferdetourismus P***** GesnbR' (in der Folge 'Gesellschaft’)
gegriindet. Diese errichtete in der Folge auf dem den Ehegatten F*¥**** ynd H**#*** B¥¥*** prr*r* [K|3ger] gleichteilig
gehdrigen Grundstlck Nr 41/1 Grundbuch ***** bauliche Anlagen zum Betrieb insbesondere einer Reithalle.

Mit dem gegenstandlichen Vertrag sollen geregelt werden:

a) das Ausscheiden des Herrn F¥*#*** prx¥x* [7\yejtklager] aus der Gesellschaft;

b) die Begriindung eines Baurechtes zugunsten der verbleibenden Gesellschafter der Gesellschaft;
c) der Bezug der erforderlichen Futtermittel fir betriebliche Zwecke der Gesellschaft (...).
Baurechtsvertrag:

|. Die Ehegatten F***** ynd H#*¥*** Bx¥k* pxikx* im folgenden Grundeigentimer genannt, bestellen den
verbleibenden Gesellschaftern H**#*¥* Hxxikk ng R¥**¥* \fa**rk rs¥*k [Beklagte], im folgenden Bauberechtigte
genannt, an dem ihnen gleichteilig gehorigen, im Teilungsausweis des DI Josef W***** (| ) qusgewiesenen Grundstick
Nr 3758/4 Grundbuch ***** auf die Dauer von 45 Jahren ab Grundbuchseintragung (Anmerkung des Baurechtes) das
Baurecht im Sinne der Bestimmungen des Baurechtsgesetzes (....romisch eins. Die Ehegatten F***** ynd H*****
B*#*** prx¥** im folgenden Grundeigentimer genannt, bestellen den verbleibenden Gesellschaftern H**#*** x*k*
und R¥**** \J#*xk* Krkkrk [Beklagte], im folgenden Bauberechtigte genannt, an dem ihnen gleichteilig gehorigen, im
Teilungsausweis des DI Josef W***** () qusgewiesenen Grundstlick Nr 3758/4 Grundbuch ***** auf die Dauer von
45 Jahren ab Grundbuchseintragung (Anmerkung des Baurechtes) das Baurecht im Sinne der Bestimmungen des
Baurechtsgesetzes (...).

IIl. Der jahrliche Bauzins wird einvernehmlich mit dem Betrag von EUR 200.00 zuzUglich einer allfalligen Umsatzsteuer
festgesetzt und ist spatestens bis zum Ablauf des jeweiligen Baurechtsjahres zur Zahlung fallig. Die Verpflichtung zur
Bezahlung des Bauzinses beginnt mit der grundbicherlichen Durchfuhrung dieses Vertrages (...).rémisch zwei. Der
jahrliche Bauzins wird einvernehmlich mit dem Betrag von EUR 200.00 zuzlglich einer allfalligen Umsatzsteuer
festgesetzt und ist spatestens bis zum Ablauf des jeweiligen Baurechtsjahres zur Zahlung fallig. Die Verpflichtung zur

Bezahlung des Bauzinses beginnt mit der grundblcherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages (...).

lll. Zufolge des eingerdumten Baurechtes sind die Bauberechtigten verpflichtetrémisch drei. Zufolge des

eingeraumten Baurechtes sind die Bauberechtigten verpflichtet,

a) das Bauwerk ohne ausdruckliche Zustimmung der Grundeigentiimer zu keinem anderen Verwendungszweck als fur
den Einstell- und Reitbetrieb entsprechend und im Rahmen der gewahrten EU-Forderung zu benttzen oder benitzen

zu lassen (...);

c) samtliche fur das Bauwerk und das Grundstlick nach gegenwartigen und kunftigen Gesetzen zu entrichtenden
Steuern, Abgaben und 6ffentlichen Lasten (...) zu tragen. (...). Die Bauberechtigten haben den Grundeigentiimern alle

Grundbesitzabgaben betreffend die Baurechtsliegenschaft zu ersetzen, (...);

d) wesentliche Anderungen an oder im Bauwerk, insbesondere Auf-, Ein- oder Zubauten oder den ganzlichen oder

teilweisen Abbruch der Baulichkeit, nur entsprechend den baubehdrdlichen Vorschriften durchzufihren.

Bei Zuwiderhandeln durch die Bauberechtigten sind die Grundeigentimer berechtigt, bei Nichteinhaltung der
Verpflichtungen trotz nachweislich erfolgter schriftlicher Setzung einer angemessenen Nachfrist an samtliche
Bauberechtigten, die Ubertragung des Baurechts samt dem Bauwerk an sie zu verlangen und sind die Bauberechtigten
in diesem Fall verpflichtet, die fur die Ubertragung bzw Léschung des Baurechtes erforderlichen Erklarungen
unverziglich abzugeben (...).

IV. Die Pferdeauslaufflache ('Gatschweide') und der Misthaufen dirfen nicht in Richtung Suden, sehr wohl aber in
Richtung Norden verlegt werden. (...).rdmisch vier. Die Pferdeauslaufflache (‘Gatschweide') und der Misthaufen duirfen
nicht in Richtung Stiden, sehr wohl aber in Richtung Norden verlegt werden. (...).

V. Den Bauberechtigten ist die Auslbung des Gastgewerbes auf der Baurechtsliegenschaft untersagt. (...)romisch
fanf. Den Bauberechtigten ist die Ausibung des Gastgewerbes auf der Baurechtsliegenschaft untersagt. (...).

Bezugsvertrag:



| Frau H¥**** Hx*kxk ynd Fragu R¥**** \****k k**** im folgenden Bezugsberechtigte genannt, steht das Recht zu,
von den Ehegatten F¥**** ynd H***** Br&k* prikr* dje quf den im beiliegenden 'Pachtplan’ des DI Josef W**#***
vom 22. 5. 2006, mit rosa Farbe ersichtlich gemachten Grundflachen wachsenden bzw abgeernteten Futtermittel (Gras,
Heu, Grummet) ausschlieBlich zu beziehen (...).rdmisch eins. Frau H***** H&***% nd Frgu R¥**** \***** KF&xd* jm
folgenden Bezugsberechtigte genannt, steht das Recht zu, von den Ehegatten F***** ynd H**#*** B¥¥kik phrisk dje
auf den im beiliegenden 'Pachtplan’ des DI Josef W***** yom 22. 5. 2006, mit rosa Farbe ersichtlich gemachten

Grundflachen wachsenden bzw abgeernteten Futtermittel (Gras, Heu, Grummet) ausschliel3lich zu beziehen (...).

Il. Das Bezugsrecht beginnt mit Unterfertigung dieses Vertrages und wird auf unbestimmte Dauer
abgeschlossen.rémisch zwei. Das Bezugsrecht beginnt mit Unterfertigung dieses Vertrages und wird auf unbestimmte

Dauer abgeschlossen.

Es kann - auch nur hinsichtlich von Teilen des Bezugsobjektes - von beiden Vertragsteilen unter Einhaltung einer
sechsmonatigen Kundigungsfrist jeweils zum Ende eines Kalenderjahres mittels eingeschriebenen Briefes (es gilt der

Poststempel) ordentlich gekundigt werden.

Die Ehegatten F***** ynd H***** B¥¥k** prikr® yerzichten jedoch auf die Dauer von 45 Jahren auf die
Geltendmachung ihres ordentlichen Kundigungsrechtes, sodass von dieser Seite das Bezugsrecht frihestens zum

31. Dezember 2051 ordentlich aufgekiindigt werden kann (...).

Ill. Die Ehegatten F***** ynd H***** B#¥*** prii+* sind berechtigt, den gegenstandlichen Bezugsvertrag mit
sofortiger Wirkung fur aufgeldst zu erklaren, wenn die Bezugsberechtigten gegen ihre Pflichten aus diesem Vertrag
verstolRen und der Aufforderung der Ehegatten F***** zyr Herstellung des vertragsgemalien Zustandes binnen
angemessener Frist nicht nachkommen (...).rémisch drei. Die Ehegatten F***** ynd H*#*#*** B#¥ik phkrs® gind
berechtigt, den gegenstandlichen Bezugsvertrag mit sofortiger Wirkung fur aufgeldst zu erklaren, wenn die
Bezugsberechtigten gegen ihre Pflichten aus diesem Vertrag verstoen und der Aufforderung der Ehegatten F***#**
zur Herstellung des vertragsgemalien Zustandes binnen angemessener Frist nicht nachkommen (...).

Sideletter:

Es wird festgehalten, dass aus sozialversicherungsrechtlichen Griinden statt eines Pachtvertrages ein 'Bezugsvertrag'

vereinbart wurde.

Nach Pensionsantritt des Herrn F***** px¥*** wandelt sich dieser Bezugsvertrag ohne weiteres in einen Pachtvertrag
um, wobei die Bestimmungen des Bezugsvertrages analog gelten und zusatzlich folgendes vereinbart wird:

I. Die Pachtflache ist im 'Pachtplan’ angefihrtrémisch eins. Die Pachtflache ist im 'Pachtplan' angefuhrt.

Die im beiliegenden 'Pachtplan' mit gelber Farbe ersichtlich gemachte Teilflache des Grundstickes Nr 3758/7 gilt nicht
als Pachtflache, darf jedoch ab sofort von den Pachtern ausschlie3lich als Weideflache genutzt werden, und zwar so
lange und so weit, als die Verpachter diese Flache flr den personlichen Bedarf (fur Pferdehaltung) bendtigen (...).

Ill. Die Pachter verpflichten sich, die Pachtgrundstiicke ordentlich zu bewirtschaften und in gutem Kulturzustand zu
erhalten. Eine Anderung der Kulturgattung ist den Pachtern nur mit Zustimmung der Verpéchter gestattet (...).rémisch
drei. Die Pachter verpflichten sich, die Pachtgrundstilicke ordentlich zu bewirtschaften und in gutem Kulturzustand zu
erhalten. Eine Anderung der Kulturgattung ist den Pachtern nur mit Zustimmung der Verpéchter gestattet (...).

X. Der Abtretungs-, Baurechts- und Bezugsvertrag stehen unter der aufschiebenden Bedingung, dass die Ehegatten
F***** aus der personlichen Haftung fur die Gesellschaftsverbindlichkeiten bei der Sparkasse R***** entlassen
werden und dies durch ein Schreiben der Sparkasse R***** nachgewiesen wird."romisch zehn. Der Abtretungs-,
Baurechts- und Bezugsvertrag stehen unter der aufschiebenden Bedingung, dass die Ehegatten F***** aus der
persénlichen Haftung flr die Gesellschaftsverbindlichkeiten bei der Sparkasse R***** entlassen werden und dies
durch ein Schreiben der Sparkasse R***** nachgewiesen wird.”

Die zuletzt genannte aufschiebende Bedingung wurde verwirklicht, weil die Beklagten die persénliche Haftung fur die
Gesellschaftsverbindlichkeiten der Klager Gbernahmen.

Mit Beschluss des Bezirksgerichts Grieskirchen vom 16. 7. 2008 wurden im Grundbuch ***** unter anderem folgende
Eintragungen bewilligt:



In der EZ 347 die Einverleibung des Baurechts an der Baurechtseinlage EZ 349 fir die Zeit bis 19. 6. 2053;

in der EZ 349 (Baurechtseinlage) im Eigentumsblatt die Einverleibung des Baurechts fur die Erst- und Zweitbeklagten je
zur Halfte.

Im Zeitpunkt des Ausscheidens des Zweitklagers aus der Betreibergemeinschaft waren etwa 17 Pferde, kurzfristig etwa
25 Pferde, eingestellt. Es bestand eine Genehmigung fur den Betrieb im Umfang von 17 Boxen.

Nach Juli 2006 liel3en die Beklagten ohne baubehdrdliche Bewilligung zusatzliche Stallboxen fur insgesamt 9 Pferde
errichten. Auch langerfristig war eine deutlich héhere Anzahl an Pferden im Betrieb eingestellt.

Im Jahr 2007 suchte die Betreibergemeinschaft bei der Marktgemeinde P***** ym die Genehmigung einer
Erweiterung des Reitbetriebs um zusétzliche 22 Boxen und eine Uberdachung der Einstreufldche bzw Durchfahrt an.
Die Klager verweigerten als Grundeigentimer die Zustimmung, weshalb das Ansuchen abgewiesen wurde.

Im August 2008 errichteten die Beklagten ohne behdrdliche Bewilligung ein Flugdach auf der Westseite des Hauses. Im
Jahr 2009 errichteten sie bei dem bereits bestehenden konsenswidrig erfolgten Anbau einen zusatzlichen Anbau.

Bei einer behdérdlichen Uberprifung am 25. 6. 2009 stellte die zustdndige Bezirkshauptmannschaft fest, dass die mit
Bescheid vom 8. 5. 2002 bewilligte Anlage mit wesentlichen Abanderungen errichtet worden war und erliel3 ein
Straferkenntnis gegen die Beklagten. Dagegen erhobene Berufungen wurden als unbegriindet abgewiesen.

Mit Bescheid vom 30. 7. 2009 wurde der Betreibergemeinschaft aufgetragen, bis zum 31. 8. 2009 ein vollstandiges
Bauansuchen einzureichen, welches als Gesamtkonzept alle bewilligungslosen baulichen Anlagenteile zum
Gegenstand haben musse. Widrigenfalls hatten die Betreiber die konsenslos errichteten Bauwerke zu beseitigen und
den bewilligten Konsens herzustellen.

Die Betreibergemeinschaft suchte am 3. 9. 2009 um die Erteilung einer entsprechenden Bewilligung einer
Nutzungsanderung der bestehenden Reitanlage an. Es gelang ihnen jedoch nicht, den Mangel der fehlenden
Unterschrift der Kldger als Grundeigentiimer zu beseitigen, da diese die Unterfertigung verweigerten.

Derzeit besteht der konsenslose Zustand der Bauwerke weiter.

Mit Ausdehnung der Stallungen und Erweiterung der Anzahl der eingestellten Pferde kam es zu einer VergréBerung
des Anfalls an Pferdemist, Mistwassern und Jauche. Vor Mitte 2006 hatte weder eine Jauchegrube noch eine
Diingersammelstelle mit einem dichten Boden bestanden, ebenso wenig bestand hiefir eine behdérdliche Bewilligung.
Der verwendete Misthaufen war fur die erhéht anfallende Mistmenge nicht ausreichend dimensioniert, weshalb es ab
dem Jahr 2006 zu Missstanden kam. Mangels ausreichender Befestigung und Uberdachung kam es zum Auswaschen
des Mists, wodurch eine Grundwassergefahrdung entstand. Welche Liegenschaften der Klager davon betroffen sind,

steht nicht fest. Ein behérdlicher Auftrag der zustandigen Bezirkshauptmannschaft vom 25. 4. 2008 wurde nicht erfullt.

Trotz einer im Jahr 2009 von den Beklagten dem Stand der Technik entsprechend errichteten, flussigkeitsdichten
Diingersammelstelle bzw Jauchegrube kam es durch Ubergehen dieser Einrichtungen weiterhin zu Beeintréchtigungen

des umliegenden Erdreichs.

Mit Schreiben vom 28. 5. 2009 forderten die Klager die Beklagten zur Beseitigung der beanstandeten bewilligungslosen
Zubauten und zur Hintanhaltung einer Gefahrdung des Grundwassers aufgrund der Mistablagerung auRerhalb der

befestigten Teile bzw unsachgemalier Lagerung des Mists auf.

Mit Schreiben vom 1. 9. 2010 erklarten die Klager die Aufkindigung und Auflésung des Baurechtsvertrags sowie des
Pachtvertrags gemal? Sideletter zum Abtretungsvertrag aus wichtigem Grund unter Setzung einer Nachfrist von

10 Tagen. Dieser Forderung kamen die Beklagten bis zuletzt nicht nach.

Mit der vorliegenden Klage begehren die Klager die Feststellung, dass der zwischen ihnen und den Beklagten am
10. 7. 2006 abgeschlossene Baurechtsvertrag infolge aulerordentlicher Kindigung aufgeldst sei und die Beklagten
schuldig seien, das bestimmt bezeichnete Grundstuick den Kldgern gerdumt zu Ubergeben. In eventu wurde beantragt,
die Beklagten infolge Auflésung des Baurechtsvertrags fur schuldig zu erkennen, in die Léschung des Baurechts an der
Baurechtseinlage EZ 349 und in die Einverleibung der Loschung ihres Vorkaufsrechts einzuwilligen.

Dartber hinaus begehrten sie, festzustellen, dass der zwischen ihnen und den Beklagten am 10. 7. 2006
abgeschlossene Bezugsvertrag sowie der am gleichen Tag abgeschlossene Sideletter zum Abtretungsvertrag infolge



auBerordentlicher Kindigung aufgeldst seien, die Beklagten schuldig seien, die im Pachtplan ersichtlich gemachten
Grundflachen gerdumt den Klégern zu Ubergeben und eine Aberntung der auf den Grundflachen wachsenden
Futtermittel zu unterlassen.

Die Klager brachten vor, die Aufkiindigung der Vertrage sei aus wichtigem Grund jedenfalls zuldssig.

Die Beklagten Ubten entgegen Punkt Illa des Baurechtsvertrags und Punkt VIl des Sideletters auch gewerbliche
Tatigkeiten aus. Der ursprunglich als Einstellbetrieb fir nur 16 Pferde und den Reitbetrieb im Rahmen eines Reitvereins
geflhrte Betrieb werde in einem Umfang ausgedehnt, dass nicht nur die umliegenden Flachen exzessiv benltzt und
verbraucht wiirden, sondern auch die Kldger als Nachbarn und Grundsttickseigentimer nachhaltig geschadigt wirden.
Durch unmaRigen Verkehr, Futtertransport, Einstreuanlieferung, die gewerbsmaRige Verkdstigung von Kunden
entgegen Punkt V des Baurechtsvertrags, durch den anfallenden Mist von bis zu 32 Pferden und die damit
einhergehende Entsorgungsproblematik sei jener Betrieb, der bei Einrdumung des Baurechts bestanden habe und in
dieser Form weiter bestehen hatte sollen, in unzuldssiger Weise ausgeweitet worden.Die Beklagten Ubten entgegen
Punkt rémisch drei a des Baurechtsvertrags und Punkt rémisch sieben des Sideletters auch gewerbliche Tatigkeiten
aus. Der ursprunglich als Einstellbetrieb flr nur 16 Pferde und den Reitbetrieb im Rahmen eines Reitvereins gefiihrte
Betrieb werde in einem Umfang ausgedehnt, dass nicht nur die umliegenden Flachen exzessiv benltzt und verbraucht
wurden, sondern auch die Klager als Nachbarn und Grundstlickseigentimer nachhaltig geschadigt wirden. Durch
unmaRBigen Verkehr, Futtertransport, Einstreuanlieferung, die gewerbsmalige Verkdstigung von Kunden entgegen
Punkt rémisch funf des Baurechtsvertrags, durch den anfallenden Mist von bis zu 32 Pferden und die damit
einhergehende Entsorgungsproblematik sei jener Betrieb, der bei Einraumung des Baurechts bestanden habe und in
dieser Form weiter bestehen hatte sollen, in unzuldssiger Weise ausgeweitet worden.

Die Beklagten hatten weiters entgegen Punkt llld des Baurechtsvertrags die behdrdlich bewilligte Anlage mit
wesentlichen Anderungen errichtet, ohne den behérdlichen Auftrdgen entsprochen zu haben. Die Klager hatten sich
im Baurechtsvertrag ausbedungen, dass samtliche Umbaumalinahmen ihrer Zustimmung bediirften, weil sie im Fall
des Erléschens des Baurechts den Beklagten eine Entschadigung in Hohe des Verkehrswerts zu leisten hatten. Das
Begehren der Beklagten auf Bewilligung einer Nutzungsanderung der bestehenden Reitanlagen vom 3. 9. 2009 hatten
die Klager nicht unterfertigt, weil sie sich damit ihrer Einwendungen nach der Bauordnung als Nachbarn begeben
hatten.Die Beklagten hatten weiters entgegen Punkt rémisch drei d des Baurechtsvertrags die behordlich bewilligte
Anlage mit wesentlichen Anderungen errichtet, ohne den behérdlichen Auftrigen entsprochen zu haben. Die Klager
hatten sich im Baurechtsvertrag ausbedungen, dass samtliche UmbaumaRnahmen ihrer Zustimmung bedurften, weil
sie im Fall des Erléschens des Baurechts den Beklagten eine Entschadigung in Héhe des Verkehrswerts zu leisten
hatten. Das Begehren der Beklagten auf Bewilligung einer Nutzungsanderung der bestehenden Reitanlagen vom
3. 9. 2009 hatten die Klager nicht unterfertigt, weil sie sich damit ihrer Einwendungen nach der Bauordnung als
Nachbarn begeben hatten.

Die Diingersammelstatte entspreche nicht dem Stand der Technik und sei in Anbetracht der Anzahl der gehaltenen
Pferde unzureichend dimensioniert, undicht und nicht Gberdacht. Dadurch komme es zu einem Auswaschen der
Miststatte und zur Verunreinigung der angrenzenden Grundstlcke, insbesondere auch eines im Eigentum der Klager
stehenden Biotops. Das Grundwasser sei massiv gefahrdet. Mist werde weitgehend auBerhalb der befestigten Teile der
Dlingersammelstatte gelagert. Mist- und Gullewasser werde in umliegende Flachen abgeleitet, was zu massiver
Schadigung fiihre.

Im Weiteren machten die Klager geltend, die Beklagten stellten Fahrzeuge vertragswidrig auf einem Geh- und Fahrtweg
ab, sie hatten Grundsteuerzahlungen nicht geleistet, unzuldssigerweise Schleifstaub als Einstreu in die Boxen
verwendet, den Klagern Liegenschaftszufahrten verstellt und die Pachtgrundstiicke nicht ordentlich bewirtschaftet.
Auch hatten sie Benutzungsrechte unzuldssig ausgeweitet. Fur die Futtermittel hafteten jeweils Betrage fir die
Jahre 2008 und 2009 offen aus, ebenso Mietzins fir eine Scheune. Ein von den Klagern angebrachtes Schloss und
Einfahrtsgitter hatten die Beklagten entfernt bzw zerstort. Trotz Nachfristsetzung seien sie der Aufforderung, VerstoR3e
gegen die im Baurechtsvertrag iUbernommenen Pflichten abzustellen, nicht nachgekommen.

Die Beklagten bestritten das Klagebegehren und beantragten dessen Abweisung. Vertragsverletzungen, die die
Aufkindigung der Vertrage rechtfertigten, Iagen nicht vor.

Sie verwendeten das Bauwerk zum vereinbarten Zweck und entsprechend den EU-Forderrichtlinien. Unzuldssige



gewerbliche Tatigkeit werde nicht ausgelbt. Die von ihnen errichteten Flugdacher seien bereits vor Vertragserrichtung
baubehordlich genehmigt worden. Eine Obergrenze der Pferdehaltung sei zwischen den Streitteilen nicht vereinbart
worden. Auch liege kein behoérdlicher Auftrag zur Reduzierung des Pferdebestands vor.

Die Klager hatten als Grundeigentimer Ansuchen der Beklagten um Errichtung einer Jauchegrube und von
Pferdeboxen nicht unterfertigt.

Die Manipulation mit Mist erfolge in dem in einer Landwirtschaft Ublichen Rahmen. Die Beklagten hatten zwei neue
flussigkeitsdichte Wannen errichten lassen. Zu einer Schadigung des Bodens sei es nicht gekommen. Eine
Grundwassergefahrdung liege nicht vor.

Im Weiteren bestritten die Beklagten die ihnen vorgeworfenen VerstolRe des vertragswidrigen Abstellens von
Fahrzeugen und der mangelhaften Bewirtschaftung und Ausdehnung der Pachtflachen. Die Kldger hatten ihnen tber
aus dem Pachtvertrag aushaftende Betrage keine Rechnung gelegt. Die Beklagten hatten die von ihnen selbst als
aushaftend errechneten Betrage an die Kldger Uberwiesen.

Im Weiteren wendeten die Beklagen ein, dass sich aus der Prdambel des Vertrags vom 10. 7. 2006 ergebe, dass ein
einheitlicher, nur insgesamt aufzukindigender Vertrag Uber die Abtretung der Gesellschafterposition, einen
Baurechtsvertrag und die Pachtvertrage vorliege. Komme es zu einer Aufhebung des Baurechtsvertrags, sei auch die
Verpflichtung der Beklagten, fur Verbindlichkeiten des Zweitklagers zu haften, hinfallig.

Ausgehend von den eingangs wiedergegebenen Feststellungen gab dasErstgericht dem Hauptklagebegehren zur
Ganze statt.

Es vertrat in rechtlicher Hinsicht die Auffassung,§ 4 BauRG stehe einer vorzeitigen Auflésung eines Baurechtsvertrags
aus wichtigem Grund nicht entgegen. Entscheidend sei, dass der Kiindigungsgrund das Gewicht des in § 4 Abs 2 BauRG
normierten Grundes erreiche. Die Beklagten hatten gegen Punkt llld des Baurechtsvertrags verstof3en und trotz
zahlreicher anhangiger Verwaltungsverfahren und des vorliegenden Verfahrens einen dem Gesetz entsprechenden
Zustand nicht hergestellt. Berilcksichtige man den Schweregrad der Verfehlung im Verhaltnis zum Gewicht des
Kiandigungsgrundes nach § 4 Abs 2 BauRG, so ergebe sich, dass der geringfligige jahrliche Bauzins in keiner Relation zu
den durch die Beklagten bewirkten Missstanden stehe. Die Grundwassergefahrdung sowie die Auswirkungen auf das
Grundstlck der Klager und die bewilligungslose Situation im Zusammenhang mit den baulichen MalRnahmen
erachtete das Erstgericht als schwerwiegenden Auflosungsgrund. Die massiven Beeintrachtigungen ergdben sich im
Zusammenhang mit dem Uberbestand an Pferden und der dadurch ausgelésten Emissionskette.Es vertrat in
rechtlicher Hinsicht die Auffassung, Paragraph 4, BauRG stehe einer vorzeitigen Auflosung eines Baurechtsvertrags aus
wichtigem Grund nicht entgegen. Entscheidend sei, dass der Kindigungsgrund das Gewicht des in Paragraph 4, Absatz
2, BauRG normierten Grundes erreiche. Die Beklagten hatten gegen Punkt rémisch drei d des Baurechtsvertrags
verstol3en und trotz zahlreicher anhadngiger Verwaltungsverfahren und des vorliegenden Verfahrens einen dem Gesetz
entsprechenden Zustand nicht hergestellt. Berlcksichtige man den Schweregrad der Verfehlung im Verhaltnis zum
Gewicht des Kundigungsgrundes nach Paragraph 4, Absatz 2, BauRG, so ergebe sich, dass der geringflgige jahrliche
Bauzins in keiner Relation zu den durch die Beklagten bewirkten Missstanden stehe. Die Grundwassergefahrdung
sowie die Auswirkungen auf das Grundstick der Klager und die bewilligungslose Situation im Zusammenhang mit den
baulichen Malinahmen erachtete das Erstgericht als schwerwiegenden Auflésungsgrund. Die massiven
Beeintrdchtigungen ergiben sich im Zusammenhang mit dem Uberbestand an Pferden und der dadurch ausgelésten
Emissionskette.

Hinsichtlich der Pachtflachen sei auch von einem erheblich nachteiligen Gebrauch iSd§8 1118 ABGB
auszugehen.Hinsichtlich der Pachtflachen sei auch von einem erheblich nachteiligen Gebrauch iSd Paragraph 1118,
ABGB auszugehen.

Der dagegen von den Beklagten erhobenen Berufung gab dasGericht zweiter Instanz Folge. Mit Teilurteil wies es das
Begehren auf Feststellung, dass der Baurechtsvertrag aufgeldst sei und die Beklagten zur gerdumten Ubergabe der
Baurechtsliegenschaft verpflichtet seien, sowie das Eventualbegehren ab. Im Ubrigen (hinsichtlich der Auflésung des
Bezugsvertrags samt Sideletter zum Abtretungsvertrag sowie Raumung der zur Futtermittelaberntung gepachteten
Grundflachen) hob das Berufungsgericht das angefochtene Ersturteil auf und verwies die Sache zur neuerlichen
Entscheidung nach Verfahrenserganzung an das Erstgericht zuruck.
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Unter Berufung auf wesentliche Lehrmeinungen, insbesondereF. Bydlinski (Das Recht der Superadifikate 10), Ertl (Die
Wertsicherung des Bauzinses MZ 1990, 49 [53]), Oberhammer (in Klete?ka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem
Grund?, 81); Mayrhofer (Abstehen vom Vertrag aus wichtigen Grinden, JBl 1974, 593) undUrbanek/Rudolph (Das
Baurechtsgesetz, 8 4 Rz 4) vertrat das Berufungsgericht die Ansicht, ein Baurechtsverhdltnis kénne wie
Dauerrechtsverhaltnisse allgemein bei Unzumutbarkeit der Fortsetzung aus wichtigem Grund durch auBerordentliche
Kiindigung aufgelost werden. Fir die Auflésung eines dinglichen Rechts in Betracht kommende Griinde mussten
jedoch stets ein hoheres Gewicht haben als jene, die fur die Aufldsbarkeit von Dauerschuldverhaltnissen
genugten.Unter Berufung auf wesentliche Lehrmeinungen, insbesondere F. Bydlinski (Das Recht der Superadifikate 10),
Ertl (Die Wertsicherung des Bauzinses MZ 1990, 49 [53]), Oberhammer (in Klete?ka/Rechberger/Zitta, Bauten auf
fremdem Grund?, 81); Mayrhofer (Abstehen vom Vertrag aus wichtigen Grunden, JBl 1974, 593) und Urbanek/Rudolph
(Das Baurechtsgesetz, Paragraph 4, Rz 4) vertrat das Berufungsgericht die Ansicht, ein Baurechtsverhaltnis kénne wie
Dauerrechtsverhaltnisse allgemein bei Unzumutbarkeit der Fortsetzung aus wichtigem Grund durch aul3erordentliche
Kiandigung aufgeldst werden. Fur die Auflésung eines dinglichen Rechts in Betracht kommende Griinde mussten
jedoch stets ein hoheres Gewicht haben als jene, die fur die Aufldsbarkeit von Dauerschuldverhaltnissen genlgten.

Der Oberste Gerichtshof habe in den Entscheidungen5 Ob 50/93 SZ 66/73 und5 Ob 152/03v NZ 2004/597 im
Zusammenhang mit der Frage der Zuldssigkeit der Verblcherung von Baurechten und der Zulassigkeit der
Vereinbarung von Uber 8 4 Abs 2 BauRG hinausgehenden Kindigungsgrinden erkennbar und in5 Ob 152/03v auch
ausdrucklich ausgesprochen, es stehe nicht in Zweifel, dass unter bestimmten Voraussetzungen eine vorzeitige
Kiandbarkeit eines Baurechtsvertrags zuldssig sei. In5 Ob 50/93 sei ausgesprochen worden, dass Grinden, die eine
auBerordentliche Kiindigung rechtfertigten, ein Gewicht zukommen musse, das die Bestandsgarantie des 8 4 BauRG
beseitigen kénne.Der Oberste Gerichtshof habe in den Entscheidungen5 Ob 50/93 SZ 66/73 und5 Ob 152/03v
NZ 2004/597 im Zusammenhang mit der Frage der Zuldssigkeit der Verblcherung von Baurechten und der Zulassigkeit
der Vereinbarung von Uber Paragraph 4, Absatz 2, BauRG hinausgehenden Kindigungsgrinden erkennbar und in
5 Ob 152/03v auch ausdrucklich ausgesprochen, es stehe nicht in Zweifel, dass unter bestimmten Voraussetzungen
eine vorzeitige Kindbarkeit eines Baurechtsvertrags zulassig sei. In5 Ob 50/93 sei ausgesprochen worden, dass
Grinden, die eine auBerordentliche Kuindigung rechtfertigten, ein Gewicht zukommen mdisse, das die
Bestandsgarantie des Paragraph 4, BauRG beseitigen kdénne.

Diesen Ansichten schloss sich das Berufungsgericht an und bejahte grundsatzlich die Aufldsbarkeit eines
Baurechtsvertrags trotz der in § 4 BauRG zum Ausdruck kommenden Bestandsgarantie des Baurechts. Allerdings habe
der Baurechtsbesteller in erster Linie, bevor von einer Unzumutbarkeit der Aufrechterhaltung des
Vertragsverhaltnisses ausgegangen werden kdnne, ihm zur Verfigung stehende Klagemdglichkeiten, wie etwa eine
Unterlassungsklage nach &8 364 ABGB auszuschopfen. Vertragswidrigkeiten kénne der Baurechtsbesteller mit Klagen
auf Herstellung des vertragsgemaRen Zustands begegnen. Ebenso kdnne er offene Grundsteuerforderungen und
allféllige Schadenersatzanspriche mit Leistungsklage geltend machen.Diesen Ansichten schloss sich das
Berufungsgericht an und bejahte grundsatzlich die Aufldsbarkeit eines Baurechtsvertrags trotz der in Paragraph 4,
BauRG zum Ausdruck kommenden Bestandsgarantie des Baurechts. Allerdings habe der Baurechtsbesteller in erster
Linie, bevor von einer Unzumutbarkeit der Aufrechterhaltung des Vertragsverhdltnisses ausgegangen werden kdnne,
ihm zur Verfugung stehende Klagemoglichkeiten, wie etwa eine Unterlassungsklage nach Paragraph 364, ABGB
auszuschopfen. Vertragswidrigkeiten kénne der Baurechtsbesteller mit Klagen auf Herstellung des vertragsgemaRen
Zustands begegnen. Ebenso kénne er offene Grundsteuerforderungen und allfallige Schadenersatzanspriiche mit
Leistungsklage geltend machen.

Eine Gewichtung behaupteter Aufldsungsgrinde in Relation zu dem im gegenstandlichen Fall vereinbarten
Baurechtszins von jahrlich nur 200 EUR sei nicht sachgerecht, weil bei einer solchen Betrachtungsweise die bei
Vertragsabschluss vereinbarte und tatsachlich erfolgte Schad- und Klagloshaltung des Zweitklagers hinsichtlich
bestehender Verbindlichkeiten auBer Betracht bleibe.

Jedenfalls stelle das von den Klagern beanstandete bewilligungslose Bauen auf der Baurechtsliegenschaft keinen
gravierenden Fall einer Unzumutbarkeit der Aufrechterhaltung des Vertragsverhaltnisses fur die Klager dar. Eine
diesbeziigliche Verletzung von Verwaltungsvorschriften betreffe namlich nicht die im Eigentum der Klager stehende
Liegenschaft, sondern das Gebaude, an dem den Beklagten gemdR &8 6 Abs 2 BauRG die Rechte des Eigentliimers
zustiinden.Jedenfalls stelle das von den Klagern beanstandete bewilligungslose Bauen auf der Baurechtsliegenschaft
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keinen gravierenden Fall einer Unzumutbarkeit der Aufrechterhaltung des Vertragsverhaltnisses fur die Klager dar.
Eine diesbezugliche Verletzung von Verwaltungsvorschriften betreffe namlich nicht die im Eigentum der Klager
stehende Liegenschaft, sondern das Gebaude, an dem den Beklagten gemaR Paragraph 6, Absatz 2, BauRG die Rechte
des Eigentimers zustinden.

Soweit die Parteien des Baurechtsvertrags vereinbart hatten, fur den Fall des Zuwiderhandelns gegen den
Baurechtsvertrag kénne der Grundeigentiimer die Ubertragung des Baurechts samt Bauwerk an ihn verlangen, sei
dies als unzulassige auflésende Bedingung bzw als unzuldssige Vereinbarung einer Kundigungsmoglichkeit des
Baurechtsvertrags unwirksam (5 Ob 50/93; 5 Ob 152/03v; RIS-Justiz RS0052502).

Insgesamt sei durch die angefuhrten Griinde die auRerordentliche Kiindigung des zwischen den Parteien bestehenden
Baurechtsvertrags nicht gerechtfertigt.

Im Weiteren - fur das Revisionsverfahren mangels erdffneter Anfechtungsmaoglichkeit gema3g 519 Abs 1 Z 2 ZPO nicht
relevant - erachtete das Berufungsgericht die Entscheidung Uber das Begehren auf Auflésung des Bezugsvertrags bzw
Pachtvertrags noch nicht fur ausreichend geklart, weshalb es insoweit das Ersturteil aufhob und eine
Verfahrenserganzung auftrug.Im Weiteren - fir das Revisionsverfahren mangels erdffneter Anfechtungsmaoglichkeit
gemal Paragraph 519, Absatz eins, Ziffer 2, ZPO nicht relevant - erachtete das Berufungsgericht die Entscheidung Uber
das Begehren auf Aufldsung des Bezugsvertrags bzw Pachtvertrags noch nicht fr ausreichend geklart, weshalb es
insoweit das Ersturteil aufhob und eine Verfahrenserganzung auftrug.

Das Berufungsgericht sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstands (erkennbar hinsichtlich des Baurechts)
30.000 EUR Ubersteigt und die ordentliche Revision in Ansehung des Teilurteils zuldssig sei, weil keine
hochstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage vorliege, welches Gewicht Grinden zukommen mdisse, die eine
auBerordentliche Kindigung eines Baurechtsvertrags rechtfertigten. Insbesondere sei klarungsbedurftig, ob der
Baurechtsbesteller nicht primar ihm zustehende zivilrechtliche Klagemdoglichkeiten auszuschépfen habe.

Gegen dieses Teilurteil richtet sich dieRevision der Klager mit dem Antrag auf Abanderung des angefochtenen
Teilurteils im Sinne einer Stattgebung des Klagebegehrens. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Beklagten beantragen, die Revision zurlickzuweisen, in eventu ihr nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision der Klager ist zulassig. Sie ist jedoch nicht berechtigt.

1. Nach der gesetzlichen Definition des§ 3 Abs 1 BauRG ist der Baurechtsvertrag ein Rechtsverhaltnis auf bestimmte
Zeit, der Beendigungsgrund ist also durch Zeitablauf und nicht durch Kindigung definiert. Eine ausdriickliche
Bestarkung der Bestandsgarantie des Baurechtsverhéaltnisses wird durch das in 8 4 Abs 1 BauRG normierte Verbot
einer auflésenden Bedingung des Baurechts bewirkt. Das dient einerseits dem Schutz der Glaubiger, andererseits aber
auch dem Bauberechtigten, der in die Lage versetzt werden soll, das Bauwerk unabhangig von der Willkir und der
wirtschaftlichen Lage des Grundeigentimers solange zu behalten, dass er es ausniitzen und sein Anlagekapital
amortisieren kann. Diesem Gesetzeszweck entsprechend darf die Dauer des Baurechts auch nicht durch den Vorbehalt
von Kundigungs- oder Auflésungsvereinbarungen im Ungewissen bleiben (5 Ob 50/93 SZ 66/73; RIS-justiz
RS0052502).1. Nach der gesetzlichen Definition des Paragraph 3, Absatz eins, BauRG ist der Baurechtsvertrag ein
Rechtsverhéltnis auf bestimmte Zeit, der Beendigungsgrund ist also durch Zeitablauf und nicht durch Kidndigung
definiert. Eine ausdruckliche Bestarkung der Bestandsgarantie des Baurechtsverhaltnisses wird durch das in Paragraph
4, Absatz eins, BauRG normierte Verbot einer auflésenden Bedingung des Baurechts bewirkt. Das dient einerseits dem
Schutz der Glaubiger, andererseits aber auch dem Bauberechtigten, der in die Lage versetzt werden soll, das Bauwerk
unabhangig von der Willkir und der wirtschaftlichen Lage des Grundeigentiimers solange zu behalten, dass er es
ausnitzen und sein Anlagekapital amortisieren kann. Diesem Gesetzeszweck entsprechend darf die Dauer des
Baurechts auch nicht durch den Vorbehalt von Kiindigungs- oder Aufldsungsvereinbarungen im Ungewissen bleiben
(5 Ob 50/93 SZ 66/73; RIS-JustizRS0052502).

2. Die Zulassigkeit einer Vereinbarung einer vorzeitigen Kiindigung des Baurechtsvertrags wird durch& 4 Abs 2 BauRG
ausschlief3lich fur den Fall normiert, dass der Baurechtsnehmer mit der Bezahlung des Bauzinses fiir wenigstens zwei
aufeinanderfolgende Jahre rickstéandig bleibt. AuBer dieser Mdglichkeit der Vereinbarung einer Kindigung aus
wichtigem Grund sieht das Baurechtsgesetz die Zuldssigkeit der Vereinbarung vorzeitiger Kindigungs- oder
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Auflésungsvereinbarungen nicht vor (SZ 63/3; SZ 66/73). Die Zulassigkeit vorzeitiger Kindigungs- oder
Auflésungsvereinbarungen ist mit dem Baurecht nur so weit vereinbar, als die vereinbarten Grinde an Gewicht den in
8 4 Abs 2 BauRG normierten Erléschungsgrund erreichen (5 Ob 152/03v NZ 2004, 251 [Hoyer]).2. Die Zuldssigkeit einer
Vereinbarung einer vorzeitigen Kindigung des Baurechtsvertrags wird durch Paragraph 4, Absatz 2, BauRG
ausschlief3lich fur den Fall normiert, dass der Baurechtsnehmer mit der Bezahlung des Bauzinses fur wenigstens zwei
aufeinanderfolgende Jahre rlckstandig bleibt. Auller dieser Moglichkeit der Vereinbarung einer Kindigung aus
wichtigem Grund sieht das Baurechtsgesetz die Zulassigkeit der Vereinbarung vorzeitiger Kindigungs- oder
Aufldésungsvereinbarungen nicht vor (SZ 63/3; SZ 66/73). Die Zulassigkeit vorzeitiger Kindigungs- oder
Aufldsungsvereinbarungen ist mit dem Baurecht nur so weit vereinbar, als die vereinbarten Griinde an Gewicht den in
Paragraph 4, Absatz 2, BauRG normierten Erléschungsgrund erreichen (5 Ob 152/03v NZ 2004, 251 [Hoyer]).

Zutreffend hat das Berufungsgericht erkannt, dass die in Punkt Ill vorletzter Absatz des Baurechtsvertrags vereinbarte
Rackubertragungsverpflichtung fur den Fall von Vertragsverletzungen in dieser Allgemeinheit keine wirksame
Vereinbarung vorzeitiger Kindigung oder Vertragsauflosung ist. Vielmehr ist zu prifen, ob durch die bewirkten
VerstoRe die Voraussetzungen fiir ein aullerordentliches Kundigungsrecht verwirklicht sind.Zutreffend hat das
Berufungsgericht erkannt, dass die in Punkt rémisch drei vorletzter Absatz des Baurechtsvertrags vereinbarte
Ruckubertragungsverpflichtung fir den Fall von Vertragsverletzungen in dieser Allgemeinheit keine wirksame
Vereinbarung vorzeitiger Kindigung oder Vertragsauflosung ist. Vielmehr ist zu prifen, ob durch die bewirkten
VerstdRe die Voraussetzungen fiir ein aulRerordentliches Kiindigungsrecht verwirklicht sind.

3. Dass unter bestimmten Voraussetzungen eine vorzeitige Kiindbarkeit eines Baurechtsvertrags zuldssig ist, steht
nicht in Zweifel (SZ 66/73; NZ 2004, 251).

Es entspricht Lehre und standiger Rechtsprechung, dass auch Dauerrechtsverhdltnisse bei Unzumutbarkeit der
Fortsetzung fUr den Rechtsgeber - auch ohne diesbeziigliche Vereinbarung - aus wichtigem Grund auflésbar sind,
wobei die fur die Auflésung eines dinglichen Rechts in Betracht kommenden Griinde ein héheres Gewicht haben
mussen als jene, die fur die Aufldsbarkeit von Dauerschuldverhdltnissen geniigen (Oberhammer inKlete?
ka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund? 81;Mayrhofer, Abstehen vom Vertrag aus wichtigem Grund bei
Dienstbarkeiten? JBI 1974, 593; Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz, 8§ 4 Rz 4 mwN;F. Bydlinski, Das Recht der
Superadifikate, 8;9 Ob 16/08f Bl 2009, 374). Die von den Parteien und vom Gesetzgeber den dinglichen
Gebrauchsrechten beigelegte erhdhte Festigkeit und Dauerhaftigkeit sind nicht ohne Auswirkung auf die
auBerordentliche Aufhebbarkeit derartiger Verhaltnisse. Eine solche ist nur ausnahmsweise und aus sehr
schwerwiegenden Grinden, die die Fortsetzung solcher Verhaltnisse unzumutbar machen, mdglich. So wird die
Aufldsbarkeit von Dauerrechtsverhaltnissen wie Dienstbarkeiten und &hnlichen Gebrauchsrechten wegen der
starkeren dinglichen Bindung nur als ,duBerstes Notventil” zugelassen (RIS-Justiz RS0018813; RS0027780;
RS0011519).Es entspricht Lehre wund standiger Rechtsprechung, dass auch Dauerrechtsverhdltnisse bei
Unzumutbarkeit der Fortsetzung flr den Rechtsgeber - auch ohne diesbezlgliche Vereinbarung - aus wichtigem Grund
auflésbar sind, wobei die fur die Auflésung eines dinglichen Rechts in Betracht kommenden Griinde ein hdheres
Gewicht haben mussen als jene, die fur die Auflosbarkeit von Dauerschuldverhaltnissen genliigen (Oberhammer in
Klete?ka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund? 81; Mayrhofer, Abstehen vom Vertrag aus wichtigem Grund
bei Dienstbarkeiten? |Bl 1974, 593; Urbanek/Rudolph, Baurechtsgesetz, Paragraph 4, Rz 4 mwN; F. Bydlinski, Das Recht
der Superadifikate, 8;9 Ob 16/08f Bl 2009, 374). Die von den Parteien und vom Gesetzgeber den dinglichen
Gebrauchsrechten beigelegte erhdhte Festigkeit und Dauerhaftigkeit sind nicht ohne Auswirkung auf die
auBerordentliche Aufhebbarkeit derartiger Verhdltnisse. Eine solche ist nur ausnahmsweise und aus sehr
schwerwiegenden Grunden, die die Fortsetzung solcher Verhdltnisse unzumutbar machen, mdéglich. So wird die
Auflosbarkeit von Dauerrechtsverhaltnissen wie Dienstbarkeiten und &hnlichen Gebrauchsrechten wegen der
starkeren dinglichen Bindung nur als ,dul3erstes Notventil” zugelassen (RIS-Justiz RS0018813; RS0027780; RS0011519).

Die zwischen den Parteien des Baurechtsvertrags vereinbarten Auflésungs- bzw Ruckibertragungsgrinde mussen
daher diesen Anforderungen entsprechen.

4. Die Missstande, die die Klager als Aufhebungsgrund heranziehen, hdangen wesentlich mit der Ausweitung des
Reitbetriebs durch die Beklagten, also mit dem Einstellen einer héheren Anzahl von Pferden als dies vor 2006 auf der
Baurechtsliegenschaft der Fall war, zusammen. Das betrifft zum einen Zubauten wie Flugdacher und Pferdeboxen,
zum anderen die durch unsachgemalle Verwahrung des erhdhten Anfalls von Pferdemist bewirkte Gefahrdung des
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Grundwassers auf der Liegenschaft der Klager. Die im Weiteren geltend gemachten Umstande betreffen erkennbar
nicht die Baurechtsliegenschaft selbst, sondern die umliegenden, gepachteten Liegenschaften, sodass darauf hier

nicht weiter einzugehen ist.

Dem festgestellten Inhalt des zwischen den Parteien abgeschlossenen Baurechtsvertrags ist jedenfalls eine
Beschrankung des Reitbetriebs auf jene 16 Pferde, die im Zeitpunkt der Abtretung der Gesellschafterposition des
Zweitklagers und dem Abschluss des Baurechtsvertrags vorhanden waren, nicht zu entnehmen. Die Beklagten haben
sich vertraglich nur dazu verpflichtet, das Bauwerk ohne ausdrtickliche Zustimmung der Grundeigentimer zu keinem
anderen Verwendungszweck als fir den Einstell- und Reitbetrieb entsprechend und im Rahmen der gewdhrten EU-
Férderung zu benttzen oder benltzen zu lassen. Nach den Feststellungen ist es nicht zweifelhaft, dass die Beklagten
gerade diesem Verwendungszweck entsprochen haben. Es steht daher nicht fest, dass es den Beklagten grundsatzlich
vertraglich verboten gewesen wadre, ihren Reit- und Einstellbetrieb auszuweiten. Unter diesem Aspekt ist die
Weigerung der Klager, dazu erforderlichen Baugenehmigungen ihre Zustimmung zu erteilen, etwa der Errichtung
weiterer Boxen oder der Errichtung von Flugdachern zuzustimmen, nicht nachvollziehbar. Die Kldger haben sich im
Vertrag vorbehalten, dass wesentliche Anderungen an oder im Bauwerk, insbesondere Auf-, Ein- oder Zubauten nur
entsprechend den baubehdérdlichen Vorschriften durchgefihrt werden durften, womit sie implizit der Zustimmung der
Kladger bedurften. Dass eine Einschrankung des Baurechts der Austiibung nach wirksam vereinbart worden ware, steht
ebenfalls nicht fest. Selbst vertragswidrig errichtete Bauwerke auf der Baurechtsliegenschaft werden nur dann keine
Baurechtsbauwerke, wenn im Grundbuch eine Begrenzung der Rechtsaustbung in Analogie zu § 12 Abs 2 GBG (wie bei
Dienstbarkeiten) erfolgte (Klete?ka in Klete?ka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund? Rz 33 mwN)Dem
festgestellten Inhalt des zwischen den Parteien abgeschlossenen Baurechtsvertrags ist jedenfalls eine Beschrankung
des Reitbetriebs auf jene 16 Pferde, die im Zeitpunkt der Abtretung der Gesellschafterposition des Zweitklagers und
dem Abschluss des Baurechtsvertrags vorhanden waren, nicht zu entnehmen. Die Beklagten haben sich vertraglich
nur dazu verpflichtet, das Bauwerk ohne ausdrickliche Zustimmung der Grundeigentimer zu keinem anderen
Verwendungszweck als flr den Einstell- und Reitbetrieb entsprechend und im Rahmen der gewdhrten EU-Férderung zu
benltzen oder benltzen zu lassen. Nach den Feststellungen ist es nicht zweifelhaft, dass die Beklagten gerade diesem
Verwendungszweck entsprochen haben. Es steht daher nicht fest, dass es den Beklagten grundsatzlich vertraglich
verboten gewesen ware, ihren Reit- und Einstellbetrieb auszuweiten. Unter diesem Aspekt ist die Weigerung der
Klager, dazu erforderlichen Baugenehmigungen ihre Zustimmung zu erteilen, etwa der Errichtung weiterer Boxen oder
der Errichtung von Flugdachern zuzustimmen, nicht nachvollziehbar. Die Klager haben sich im Vertrag vorbehalten,
dass wesentliche Anderungen an oder im Bauwerk, insbesondere Auf-, Ein- oder Zubauten nur entsprechend den
baubehordlichen Vorschriften durchgefuihrt werden dirften, womit sie implizit der Zustimmung der Klager bedurften.
Dass eine Einschréankung des Baurechts der Ausibung nach wirksam vereinbart worden ware, steht ebenfalls nicht
fest. Selbst vertragswidrig errichtete Bauwerke auf der Baurechtsliegenschaft werden nur dann keine
Baurechtsbauwerke, wenn im Grundbuch eine Begrenzung der Rechtsaustibung in Analogie zu Paragraph 12, Absatz 2,
GBG (wie bei Dienstbarkeiten) erfolgte (Klete?ka in Klete?ka/Rechberger/Zitta, Bauten auf fremdem Grund? Rz 33
mwN).

Die Klager hatten daher zu behaupten und unter Beweis zu stellen gehabt, dass und welche schwerwiegende Griinde
far die Verweigerung der Zustimmung zu den einzelnen Bauansuchen vorgelegen waren, um Uberhaupt aus der
bewilligungslosen Errichtung von Flugdachern und Pferdeboxen einen Grund abzuleiten, der eine auRRerordentliche
Kindigung des Baurechtsvertrags rechtfertigen konnte.

5. Soweit im Weiteren der unsachgemalie Umgang der Beklagten mit Pferdemist und Jauche, der die Gefahrdung des
Grundwassers auf Liegenschaften der Klager nach sich zieht, als Grund fir die auBerordentliche Kindigung des
Baurechtsvertrags herangezogen wird, berufen sich die Klager nicht auf die Vereinbarung eines aulerordentlichen
Kidndigungsgrundes, sondern darauf, dass infolge dieser Gegebenheiten die Fortsetzung des Vertragsverhaltnisses fur
sie unzumutbar ware.

Diesbezlglich lassen die Feststellungen keinen Zweifel daran, dass schon im Zeitpunkt des Abschlusses des
Baurechtsvertrags vorhandene Missstande jedenfalls ab dem Jahr 2006 infolge Mehrbestand an Pferden vergrofert
wurden. Geht man davon aus, dass davon auch die Baurechtsliegenschaft selbst betroffen ist, an der dem
Bauberechtigten gemall 8 6 Abs 2 BauRG, wenn nichts anderes vereinbart ist, die Stellung eines FruchtnieRers
zukommt (vgl F. BydlinskiaaO 10), koénnte dies den Baurechtsbesteller zum vorzeitigen Abstehen vom
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Baurechtsverhaltnis berechtigen (vgl Oberhammer aaO 81; Urbanek/Rudolph aaO Rz 4). Allerdings reicht ein erheblich
nachteiliger Gebrauch, der iSd 8 1118 ABGB zur Auflésung eines Dauerschuldverhéltnisses berechtigen wirde, nach
den dargestellten Grundsatzen zur Auflésung eines Dauerrechtsverhdltnisses noch nicht aus. Dass diesfalls als
scharfste Sanktion, als ,aul8erstes Notventil” nur mehr die Auflésung des Baurechtsvertrags in Betracht kdme, ware nur
dann zu bejahen, wenn der Liegenschaftseigentimer den Missstand nicht zureichend durch Unterlassungsklagen
abwehren koénnte (vgl F. Bydlinski aaO; Oberhammer aaO 81; Mayrhofer aaO). Fur dingliche Dauerrechtsverhaltnisse
wie das Baurecht gilt, dass an die Unzumutbarkeit der Fortsetzung noch strengere Anforderungen gestellt werden
mussen als bei Dauerschuldverhaltnissen (vgl F. Bydlinski aaO). Im Zusammenhang mit der Frage der Unzumutbarkeit
ist noch hervorzuheben, dass die Beklagten nicht untatig blieben, sondern im Jahr 2009 ordnungsgemaRe
Mistsammelstatten herstellen lieBen. Soweit auch diese noch in einer die Liegenschaft der Kldger schadigenden Weise
unzureichend sind, sind die Klager primar auf ihnen mégliche zivilrechtliche Abwehrmaoglichkeiten zu verweisen, bevor
zum auBersten Notventil der Aufhebung des Baurechtsvertrags gegriffen werden kann (vgl F. Bydlinski aaO;
Urbanek/Rudolph aaO; Oberhammer aaO).Diesbezlglich lassen die Feststellungen keinen Zweifel daran, dass schon
im Zeitpunkt des Abschlusses des Baurechtsvertrags vorhandene Missstande jedenfalls ab dem Jahr 2006 infolge
Mehrbestand an Pferden vergrof3ert wurden. Geht man davon aus, dass davon auch die Baurechtsliegenschaft selbst
betroffen ist, an der dem Bauberechtigten gemaR3 Paragraph 6, Absatz 2, BauRG, wenn nichts anderes vereinbart ist,
die Stellung eines FruchtnieBers zukommt vergleiche F. Bydlinski aaO 10), kénnte dies den Baurechtsbesteller zum
vorzeitigen Abstehen vom Baurechtsverhaltnis berechtigen vergleiche Oberhammer aaO 81; Urbanek/Rudolph aaO
Rz 4). Allerdings reicht ein erheblich nachteiliger Gebrauch, der iSd Paragraph 1118, ABGB zur Auflésung eines
Dauerschuldverhaltnisses berechtigen wirde, nach den dargestellten Grundsdtzen zur Aufldsung eines
Dauerrechtsverhaltnisses noch nicht aus. Dass diesfalls als scharfste Sanktion, als ,duBerstes Notventil” nur mehr die
Auflosung des Baurechtsvertrags in Betracht kdime, ware nur dann zu bejahen, wenn der Liegenschaftseigentimer den
Missstand nicht zureichend durch Unterlassungsklagen abwehren kdnnte vergleiche F. Bydlinski aaO; Oberhammer
aa0 81; Mayrhofer aa0). Fur dingliche Dauerrechtsverhdltnisse wie das Baurecht gilt, dass an die Unzumutbarkeit der
Fortsetzung noch strengere Anforderungen gestellt werden mussen als bei Dauerschuldverhéltnissen vergleiche
F. Bydlinski aa0). Im Zusammenhang mit der Frage der Unzumutbarkeit ist noch hervorzuheben, dass die Beklagten
nicht untatig blieben, sondern im Jahr 2009 ordnungsgemafle Mistsammelstatten herstellen lieRen. Soweit auch diese
noch in einer die Liegenschaft der Klager schadigenden Weise unzureichend sind, sind die Klager primar auf ihnen
mogliche zivilrechtliche Abwehrmoglichkeiten zu verweisen, bevor zum aufRersten Notventil der Aufhebung des
Baurechtsvertrags gegriffen werden kann vergleiche F. Bydlinski aaO; Urbanek/Rudolph aaO; Oberhammer aa0).

6. Dass der Baurechtszins durch mehr als zwei Jahre offen aushafte, steht nicht fest. Die Revisionswerber rigen in
diesem Zusammenhang eine sekundare Mangelhaftigkeit des Berufungsverfahrens, weil ohne Klarung der Frage des
offenen Baurechtszinses das Klagebegehren nicht abgewiesen hatte werden durfen. Dem ist allerdings
entgegenzuhalten, dass die Klager sich nur in der Klage auf das Bestehen eines Bauzinsriickstands berufen haben, dort
allerdings nur darauf, dass die Indexanpassung des Bauzinses trotz Mahnung flr die Jahre 2007 und 2008 offen
aushafte. Im Verfahren dargestellte offene Forderungen und Verrechnungsunstimmigkeiten bezogen sich hingegen
auf Pachtzinse und diverse andere Forderungen. Selbst unter Zugrundelegung der Richtigkeit der Behauptung, dass
Indexanpassungen des Baurechtszinses offen aushaften, ergibt sich somit keine andere rechtliche Beurteilung in
Hinblick auf § 4 Abs 2 BauRG.6. Dass der Baurechtszins durch mehr als zwei Jahre offen aushafte, steht nicht fest. Die
Revisionswerber riigen in diesem Zusammenhang eine sekundare Mangelhaftigkeit des Berufungsverfahrens, weil
ohne Klarung der Frage des offenen Baurechtszinses das Klagebegehren nicht abgewiesen hatte werden dirfen. Dem
ist allerdings entgegenzuhalten, dass die Klager sich nur in der Klage auf das Bestehen eines Bauzinsriickstands
berufen haben, dort allerdings nur darauf, dass die Indexanpassung des Bauzinses trotz Mahnung fur die Jahre 2007
und 2008 offen aushafte. Im Verfahren dargestellte offene Forderungen und Verrechnungsunstimmigkeiten bezogen
sich hingegen auf Pachtzinse und diverse andere Forderungen. Selbst unter Zugrundelegung der Richtigkeit der
Behauptung, dass Indexanpassungen des Baurechtszinses offen aushaften, ergibt sich somit keine andere rechtliche
Beurteilung in Hinblick auf Paragraph 4, Absatz 2, BauRG.

Insgesamt war daher der Revision der Klager der Erfolg zu versagen.

7. Die Kostenentscheidung beruht auf 8 52 Abs 1 und 2 ZPO.7. Die Kostenentscheidung beruht auf Paragraph 52,
Absatz eins und 2 ZPO.
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