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Diskussionen
um das Baurecht

Nach dem geltenden Recht erstreckt
sich das Eigentum an Grund und Boden
auf alle Bauten, Pflanzen und Quellen,
die sich darauf befinden. Der Grundei-
gentiimer kann aber eine Baurechts-
dienstbarkeit (kurz Baurecht genannt)
bestellen; der Bauberechtigte wird dann
Eigentiimer des Gebdudes, das er erstellt
oder das schon auf dem Grundstiick vor-
handen ist.

Nach dem Ersten Weltkrieg wurde
das Baurecht vor allem in den Stddten
immer mehr zu einem Mittel der Boden-
und Wohnbaupolitik der o6ffentlichen
Hand. Nach wie vor lesenswert ist die
Schrift, die der in der Mitte der sechziger
Jahre verstorbene frithere Stadtprisi-
dent von Ziirich und Stdnderat Dr. Emil
Kl6ti 1943 verfasst hatte (Das Baurecht
des ZGB im Dienste kommunaler Bo-
den- und Wohnungspolitik, Statistisches
Amt der Stadt Ziirich). Nach dem Zwei-
ten Weltkrieg fasste das Baurecht auch
ausserhalb der Stidte Fuss. Als die
Teuerung besonders stark anstieg, wur-
den mancherorts die Baurechtszinse mit
der Klausel versehen, dieser Zins erh6he
sich automatisch alle fiinf Jahre um die
Steigerung der Lebenskosten. Bau-
rechtsvertrdge wurden dennoch abge-
schlossen, aber als sich dann der Bau-
rechtszins alle fiinf Jahre mehr oder we-
niger saftig erhohte, taten sich Baube-
rechtigte zusammen und reklamierten
bei der Einwohner- oder Ortsbiirgerge-
meinde, sie seien nicht in der Lage, stdn-
dig hohere Baurechtszinse zu leisten. Sie
stellten die Frage, welche Gegenleistung
der Grundeigentiimer dafiir erbringe,
dass er einfach alle paar Jahre mehr ein-
kassieren konne.

Diese unerfreuliche, schon fast feuda-
listisch anmutende Praxis hat das Bau-
recht da und dort in Verruf gebracht.
Das Baurecht an sich ist vor allem im
Verhiltnis zwischen oOffentlicher Hand
und Privaten nach wie vor zweckmassig,
kann aber durch Baurechtsvertriage, die
einseitig nur den Interessen der Grund-
eigentiimer entsprechen, in Verruf kom-
men. Einwohner- und Biirgergemeinden
tun gut daran, fiir die Abgabe von Boden
im Baurecht ein auf Interessenausgleich
bedachtes Reglement zu schaffen; das
Baurecht bleibt dann attraktiv. Das hat
z.B. kiirzlich die Biirgergemeinde Wan-
gen bei Olten erfahren, die reglementa-
risch einen Teil der gesamten Einnah-
men aus Baurechtszinsen dafiir verwen-
den kann, Schwierigkeiten zu tiberbriik-
ken, die ein Bauberechtigter erleiden
kann. VLP
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Partnerschaft
bei Baurechtsvertriagen

Zum hoch aktuellen Thema «Bau-
rechtszinsen» fithrte auch der Bund
Nordwestschweizerischer Wohngenos-
senschaften im September in Basel einen
Informationsabend durch. Prof. Tobias
Studer gab als Hauptreferent zuerst eine
vernichtende Lagebeurteilung ab. Die
bestehenden Baurechtsvertrdge seien
unbefriedigend und konfliktfordernd.
Es brauche eine vollig neue Basis, und
dies konne nur die Partnerschaft von
Baurechtsgeber und Baurechtsnehmer
sein. Was man im einzelnen darunter zu
verstehen hat, ist in einem Gutachten zu
Handen der Kantonsbehorden festge-
legt, welches Prof. Studer zusammen mit
Prof. René Frey und Dr. Paul Riist ver-
fasst hat (Der partnerschaftliche Bau-
rechtszins, hgg. von der Basler Kanto-
nalbank).

Das Ergebnis ist eine Formel zur —
nach der Meinung der Autoren — fairen
Aufteilung des Nettoertrages aus einer
Liegenschaft auf Baurechtgeber und
Bauberechtigten, und zwar im Sinne ei-
ner Kostentrdgerrechnung. Der Auftei-
lungsschliissel muss nach T. Studer un-
abhingig sein von irgendwelchen lang-
fristigen Annahmen iiber die Entwick-
lung wirtschaftlicher Gegebenheiten.
Denn dafiir ist die Dauer der meisten
Baurechtsvertrige, die zwischen sechzig
und hundert Jahren liegt, viel zu lang.
Als eine unhaltbare Annahme bezeich-
nete der Referent ausdriicklich, dass der
Liegenschaftenertrag etwas mit dem
Zinssatz fiir erste Hypotheken zu tun ha-
be oder dass der Landesindex der Kon-
sumentenpreise langerfristig verniinftige
Werte fiir die Anpassung der Baurechts-
zinsen ergebe.

An die Stelle irgendwelcher exogener
Messgrossen tritt beim «partnerschaftli-
chen Baurechtszins» eine Kaskade von
periodischen Schitzungen iiber liegen-
schaftsbezogene Gegebenheiten wie die
«Soll-Nettorendite», den «absoluten
Bodenwert» oder den «Substanzwert
der Bauten». Nach der festen Uberzeu-
gung der Gutachter erméglichen diese
Schitzungen, nach anerkannten Regeln
der Kunst und von verwaltungsunab-
hidngigen Experten durchgefiihrt, die
einzige fiir Baurechtgeber wie Baube-
rechtigten auf die Dauer akzeptable Art
der Anpassung von Baurechtszinsen.

Dr. W. Strosslin, Leiter der Zentral-
stelle fiir Liegenschaftsverkehr des Kan-
tons Basel-Stadt, stellte ein Rechenbei-
spiel vor, in dem die Zauberformel des
partnerschaftlichen Baurechtszinses im
Falle einer konkreten Liegenschaft ein-

gesetzt worden war. Ausgerechnet dieses
Beispiel rief in der Diskussion SVW-
Zentralsekretdr Dr. Fritz Nigg auf den
Plan. Er betonte, die Methode des part-
nerschaftlichen Baurechtszinses enthal-
te hauptsidchlich Schitzwerte, welche
dem Ermessen der Schitzer viel Raum
boten. Dieses Ermessen kénnte vom
Baurechtgeber genutzt werden. Wer ga-
rantiere, dass er die Schitzungen nicht
so anlege, wie es ihm am besten diene?

Regierungsrat Dr. Kurt Jenny, Vorste-
her des Finanzdepartementes, hatte fiir
diesen Einwand nichts iibrig und versi-
cherte, wie schon in seinem einleitenden
Referat, der Regierung gehe es um
nichts anderes als um eine nach allen
Seiten faire Losung. Uberdies solle die
endgiiltige Berechnungsweise in Zusam-
menwirken mit den Beteiligten, nament-
lich den Wohngenossenschaften, erar-
beitet werden.

Die Veranstaltung war von ausseror-
dentlich vielen BNW-Mitgliedern be-
sucht worden. In der von E. Matter ge-
leiteten Diskussion iliberwog die Mei-
nung, gegeniiber der heutigen Bestim-
mung, die eine Anpassung des Baurecht-
zinses entsprechend dem Verkehrswert
vorsieht, biete der Vorschlag «Partner-
schaft» den Wohngenossenschaften ver-
mutlich Vorteile. Dies insbesondere,
wenn bei den schliesslich gemeinniitzi-
gen Uberbauungen der Wohngenossen-
schaften noch ein Rabatt (der «Alpha-
Faktor») gewéhrt werde, wie dies vom
Modell her méglich wire.

Hanspeter Bertschmann, Président
des BNW, konnte am Ende eine Zuho-
rerschaft nach Hause entlassen, die dem
weiteren Verlauf der Verhandlungen um
die Baurechtszinsen mit mehr Zuver-
sicht entgegenblickt. fn
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