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e knapper das verfiigbare Bauland

wird, desto mehr steigt nicht nur sein
Preis, sondern auch die Zuriickhaltung
der Eigentiimer, iberhaupt noch Land
zu verkaufen. Manche Gemeinden ge-
ben ihre Grundstiicke vorwiegend im
Baurecht ab, und immer mehr private
Grundeigentiimer tun es ihnen gleich.
Sie rdumen einem Baurechtnehmer das
Recht ein, «auf oder unter der Bodenfli-
che ein Bauwerk zu errichten oder beizu-
behalten», wie es im Zivilgesetzbuch
wortlich heisst. Die Bauparzelle an sich
bleibt in ihrem Eigentum; nur das Recht,
ein Gebédude zu errichten und zu bewirt-
schaften, wird weitergegeben. Wirt-
schaftlich gesehen ist das Baurecht mit-
hin eine Art Pacht oder langfristige Mie-
te.

Bziurechtsvertréige fiir Wohniiberbau-
ungen wurden in der Vergangenheit
hauptsdchlich von Baugenossenschaften
eingegangen. Sie kamen so zu Grund-
stiicken, die sie sonst vergeblich gesucht
hdatten. Zudem brauchten sie keinen
Kaufpreis zu finanzieren, was angesichts
ihres notorischen Kapitalmangels ein
Vorteil war. Baurechtgeber waren mei-
stens Gemeinden. Sie tiberliessen den
Genossenschaften die bauliche Nutzung
zwar nicht gratis. Aber die Entschidi-
gung dafiir, ausgedriickt im Baurechts-
zins, wurde niedrig angesetzt. Meistens
wurden die Genossenschaften ander-
seits dazu verpflichtet, diese und weitere
moglichen Einsparungen ungeschmailert
an die Mieter weiterzugeben. Eine indi-
rekte Subvention also, die die Gemein-
den nichts kostete. Heute allerdings fra-
gen sich mehr und mehr Baugenossen-
schaften, ob die urspriingliche Subven-
tion nicht ein Lockvogel war. Denn viele
Baurechtsvertrige enthalten verhdngnis-
volle Teuerungsklauseln.

Fﬁr den Gesetzgeber waren die Bau-
rechtszinsen noch bei der Revision
der einschldgigen Bestimmungen im Zi-
vilgesetzbuch vom Jahre 1965 eine Ne-
bensache. Die Vertragsparteien waren
und sind frei, Baurechtsentschidigun-
gen zu vereinbaren, welche sich fiir den
Baurechtsnehmer auf die Dauer ruinds
auswirken. Dies ist in den gar nicht selte-
nen Vertrdgen der Fall, worin die Teue-
rung der Grundstiickpreise und der An-
stieg der Hypothekarzinssdtze kumuliert
werden. Im Baurechtsvertrag heisst es
dann etwa: «Der Baurechtszins wird be-
rechnet auf Grund eines Quadratmeter-
preises von Fr. 20.— und des jeweiligen
Zinsfusses fiir Hypotheken auf Wohnlie-
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genschaften. Der Quadratmeterpreis
wird alle 10 Jahre entsprechend den
dannzumaligen Bodenwertverhiltnissen
neu festgelegt.»

Was nun in Zeiten chronischer Teue-
rung passiert, kann man sich aus-
rechnen. Die Landpreise steigen wegen
der Flucht in die Sachwerte iiberpropor-
tional. Das gleiche gilt fir die Hypothe-
karzinssitze, mit denen die erwartete
Teuerung vorweggenommen wird. Im
Baurechtszins kumulieren die beiden
Resultate inflationdren Wachstums und
treiben ihn gewaltig in die Hohe. Dieser
Ausdruck ist nicht iibertrieben, wie ein
tatsdchliches Beispiel zeigt: Landwert
1956 Fr. 40000.—-, Zinssatz 3Y Prozent,
das ergibt einen Baurechtszins von Fr.
1300.—. Landwert 1985 (angeblich) Fr.
250000.-, Zinssatz 5% Prozent; der Bau-
rechtszins ist angestiegen auf Fr.
13150.-. Die Zunahme betrédgt 1011 Pro-
zent oder pro Jahr 35 Prozent! - Wohl
besagen Prozentwerte an sich wenig.
Wenn der urspriingliche Baurechtszins
minimal war und die Zunahme der Ein-
kommen beriicksichtigt wird, fiihrt viel-
leicht selbst ein verzehnfachter Betrag
noch nicht zu einer unertriglichen Bela-
stung der Mieten. Aber das Unrecht ku-
mulierter Teuerungsklauseln liegt an-
derswo.

ie Teuerungsklauseln bezwecken,
die Kaufkraft des Baurechtszinses
zu sichern. Der Baurechtgeber soll mit
dem Baurechtszins nach dreissig oder
fiinfzig Jahren gleichviel kaufen kénnen
wie im ersten Jahr. Welcher Obligatio-
nenbesitzer wiirde nicht von einer sol-
chen Sicherung traumen? Nun wird aber
der Baurechtgeber zudem nach Jahr und
Tag nicht ein entwertetes Kapital zu-
riickerhalten, sondern ein stark aufge-
wertetes Grundstiick. Er ist also doppelt
besser gestellt als ein normaler Kapital-
anleger. Was will er da noch mehr?
Dennoch gibt es Gemeinden, die nicht
zufrieden sind. Sie verlangen als Bau-
rechtszins ein Mehrfaches dessen, was
ihnen zum Ausgleich der Teuerung zu-
stiinde. Der Vertragstext erlaubt angeb-
lich solche Forderungen aufgrund ei-
nes gestiegenen fiktiven Landwertes.
Die Baugenossenschaften, als Bau-
rechtsnehmer alleweil am kiirzeren He-
belarm, sind bisher fast immer auf diese
Forderungen eingeschwenkt. Oder sie
haben mit der Faust im Sack einen fau-
len Kompromiss akzeptiert. Wo bleibt
aber da die Gerechtigkeit, wenn eine Ge-
meindebehdrde um ihres Vorteils willen

den Bodenwert des tiberbauten Grund-
stiickes mit jenem uniiberbauten Bau-
landes gleichsetzt? Das sind zwei ganz
verschiedene Dinge. Selbst wenn eine
Gemeinde den mit diesem Vergleich von
Apfeln und Birnen ermittelten fiktiven
Bodenwert der Baurechtsparzelle nur zu
zwei Dritteln oder zur Hélfte einsetzt:
Auch Willkir mit Rabatt bleibt Willkiir.

en Baugenossenschaften wird bei

der Neuansetzung des Baurechts-
zinses oft vorgehalten, ihre Mieter hit-
ten heute hohere Einkommen und kénn-
ten folglich hohere Mieten bezahlen.

In den dlteren im Baurecht errichteten
Liegenschaften wohnen aber oftmals il-
tere Mieter, Witwen und Rentner. Thre
Einkommen halten mit der Teuerung
durchaus nicht immer Schritt. Deshalb
sah sich schon mehr als eine Baugenos-
senschaft gezwungen, aus sozialen
Griinden den Aufschlag des Baurechts-
zinses anderen, nicht im Baurecht er-
stellten Wohnungen mit zu belasten.

rotz aller Vorbehalte mochte ich das

Baurecht nicht einfach schlechtma-
chen. Ich halte es im Gegensatz fiir ein
niitzliches Mittel der Landpolitik der 6f-
fentlichen Hand. Im privaten Bereich
wird es ohnehin automatisch an Verbrei-
tung zunehmen, je mehr Grundeigentum
bei Anlageinstitutionen konzentriert
wird. Entscheidend ist vielmehr, wie das
Baurecht gehandhabt wird. Die ausge-
sprochen soziale Praxis der Stadt Ziirich
beweist dies. Begriindet wurde sie tibri-
gens vom ehemaligen SVW-Prisidenten
Emil Kloti. Sie stellt aber leider mehr
und mehr eine Ausnahme dar.

ie Tendenz geht dahin, aus dem

Baurechtsnehmer beziehungsweise
dessen Mietern moglichst viel heraus-
zupressen. Voll mit dem Konsumenten-
preisindex gekoppelte Bodenwerte bei
gleitenden Zinssdtzen werden nachgera-
de zur Selbstverstindlichkeit. Auf dem
sogenannten Bodenmarkt diktiert eben
der Anbieter. Wenn er den Fiinfer (den
teuerungserhéhten Baurechtszins) und
das Weggli (den im Land gespeicherten
Kapitalgewinn) verlangt, erhilt er ihn
auch. Der Bauberechtigte tragt das Risi-
ko, der Grundeigentiimer erhilt den Ge-
winn oder doch dessen grossten Teil. So
feiert am Ende des 20. Jahrhunderts der
Feudalismus frohliche Urstdnd.

7 Nag



	Vom Baurecht zum Unrecht

