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MUSTERVERTRAG FUR BAURECHT

Keine anderen Bautriger gehen derart hdufig Baurechtsver-
trige ein wie die Wohnbaugenossenschaften. Das Baurecht
erlaubt ihnen, auf Boden zu bauen, der weiterhin jemand
anderem gehort. Baurecht kann mit der landwirtschaftli-
chen Pacht verglichen werden. Fiir die Baugenossenschaften
mit ihrem chronischen Mangel an eigenen Mitteln ist wich-
tig, dass sie Baurechtsgrundstiicke nicht zu finanzieren
brauchen. Baurecht ist aber auch oft der einzige Weg, tiber-
haupt geeignete Baugrundstiicke zu erhalten. Dies beson-
ders, weil es oftmals Gemeinden sind, die den Genossen-
schaften Land zur Verfiigung stellen. Anstelle eines Verkau-
fes ziehen sie in der Regel die Abgabe im Baurecht vor, um
der Gemeinde fiir die ferne Zukunft Landreserven zu
sichern.

KATZE IM SACK Leider ist es ausserordentlich kom-
pliziert, die wirtschaftliche Seite eines Baurechtsvertrages
zu beurteilen. Fehlgegangene Spekulationen zeigen, dass es
schon schwer genug ist, den Kaufpreis von Bauland richtig
einzuschdtzen. Bei Baurechtsvertrigen tritt an Stelle des
Kaufpreises die sogenannte Baurechtsentschidigung, und
diese ist noch schwerer zu beurteilen. Meistens hat der Bau-
rechtsnehmer dem Landeigentiimer alljihrlich bestimmte
Zahlungen zu leisten. Diese nehmen mit den Jahren zu, und
zwar in einem Ausmass, das selten ein fiir allemal festgelegt
ist. Sodann erstrecken sich Baurechtsvertrige tiber eine un-
gewohnlich lange Dauer. Da kann sich nicht nur manches,
sondern sogar alles #@ndern. Bei einem Baurechtsvertrag
wird somit unweigerlich die Katze im Sack verkauft.

KRITISCHE PUNKTE Fast jeder Baurechtsvertrag
regelt vier wichtige Gegebenheiten. Das erste ist der Land-
wert, der dem Baurechtsvertrag direkt oder indirekt zu
Grunde liegt. Das zweite ist die Entschidigung des Bau-
rechtnehmers an den Eigentiimer des Bodens. Sie wird als
«Baurechtszins» bezeichnet. Das dritte ist die Anpassung des
Baurechtszinses im Laufe der Zeit. Nach welchen Gesichts-
punkten wird sie vorgenommen? Und schliesslich ist ent-
scheidend, wie die Heimfallentschidigung bemessen wird.
Es ist dies die Zahlung, die der Bodeneigentiimer dem Bau-
rechtnehmer leisten muss, wenn der Baurechtsvertrag ab-
lduft. Dann wird der Bodeneigentiimer nidmlich auch Ei-
gentiimer der im Baurecht erstellten Bauten, und dafiir, fir
den sogenannten Heimfall, hat er den Baurechtsnehmer zu
entschédigen.

WILDWUCHS Im einschligigen Gesetz, dem Schwei-
zerischen Zivilgesetzbuch, gibt es zu den kritischen Punk-
ten der Baurechtsvertrige nur wenige Vorschriften. Die
Vertragsfreiheit hat dazu gefiihrt, dass ein Wildwuchs ent-
standen ist. Einzelne Bestimmungen aus verschiedensten
Baurechtsvertrigen wurden zu einem Ganzen zusammen-
gestiickelt. Entsprechend verwirrlich schauen die Erzeug-
nisse aus.

MUSTERBAURECHTSVERTRAG Der SVW legt
jetzt einen Musterbaurechtsvertrag vor. Speziell daran ist,
dass er Varianten enthilt und ausfiihrlich kommentiert
wird. Verfasserin ist lic. iur. Barbara Truog, die vormals im
Rechtsdienst des SVW titig war. Der Vertrag wurde speziell
auf die Bediirfnisse gemeinniitziger Wohnbautriger zuge-
schnitten. In diesem Sinne enthilt er Empfehlungen, die von
der Wohnbaukommission des Kantons Ziirich ausdriicklich
zur Kenntnis genommen worden sind. Die Wohnbaukom-
mission begriisst die Herausgabe der Broschiire. Massgeb-
lich am ganzen mitgewirkt hat lic.iur. Christian Caduff,
Chef des Amtes fiir Wohnbauférderung des Kantons Ziirich.

FAIRE BEDINGUNGEN  Mit dem Mustervertrag
will der SVW zweierlei erreichen. Erstens soll das Instrument
des Baurechtsvertrages verbessert und besser bekannt-
gemacht werden. Heute, da es in der hohen Politik mit dem
Bodenrecht nicht mehr weiterzugehen scheint, ist vielleicht
tiber private Baurechtsvertrage ein gewisser Durchbruch zu
schaffen. Zum zweiten sollen sowohl fiir Baurechtsnehmer
als auch fiir Baurechtsgeber langfristig faire Bedingungen ge-
schaffen werden. Diese sind an zwei Voraussetzungen oder
Einsichten gekniipft. Der Baurechtsgeber muss sich bewusst
sein, dass er letzten Endes den Boden behilt und sich erst
noch weitgehend von Risiken befreit hat. Wird dies fairer-
weise berticksichtigt, ist die Folge, dass sein Erlos geringer
ausfillt, als er ihn bei einem Verkauf des Bodens oder bei
einem Bau auf eigene Rechnung erzielt hitte. Der Bau-
rechtsnehmer wiederum muss einsehen, dass die Dauer ei-
nes Baurechtsvertrages den in der Wirtschaft iiblichen — und
zweckmaissigen — Zeithorizont weit tibersteigt. Dafiir ist dem
Baurechtsgeber eine Pramie zuzubilligen. Sie besteht norma-
lerweise darin, dass die Baurechtsentschidigung mit der Zeit
angehoben wird, wihrend beispielsweise die Verzinsung
einer Obligation wihrend deren Laufzeit unverindert bleibt.

EFFEKTIV KLEINER SPIELRAUM Was auf die
Dauer fiir den Baurechtsgeber wiinschbar und fiir den Bau-
rechtsnehmer tragbar ist, dieser Spielraum ist bei langfristi-
ger Betrachtung nicht gross. Mit den Empfehlungen im
Musterbaurechtsvertrag wurde versucht, sowohl die nach
oben als auch die nach unten gesetzten Grenzen einer fairen
Baurechtsentschidigung anzugeben. Es sind Empfehlungen:
den Genossenschaften und ihren Baurechtsgebern steht es
frei, andere Losungen zu wihlen. Auch sollen die Empfeh-
lungen von Zeit zu Zeit angepasst werden. Denn sehr wahr-
scheinlich ist es gar nicht moglich, Vertragswerke wie einen
Baurechtsvertrag zu schaffen, die eine bis zu 100 Jahren
unverinderte Giiltigkeit haben. Am wichtigsten beim Bauen
im Baurecht erscheint deshalb ein partnerschaftliches Ein-
vernehmen zwischen Baurechtsgeber und Baurechtsnehmer.

Die Broschiire «Musterrechtsvertrag» kann zum Preis von

35 Franken beim SVW bestellt werden.
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