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Finanzierung

Von Paul Riist*

Baurechtsvertrdge haben in der Tat zahlrei-
che positive Aspekte: Der Kapitaleinsatz
eines Bauherrn wird geringer, es will die
offentliche Hand Land nicht verkaufen,
sondern — etwa mit der Zweckbestimmung
Wohnungsbau — nur im Baurecht abgeben.
Unbestritten ist aber, dass bei einem lang-
fristigen Baurechtsverhaltnis aufgrund
schlechter Vertragsbedingungen Schwierig-
keiten entstehen kénnen.

Problem Landwertsteigerung

In der Nordwestschweiz sind ab den 50er-
Jahren zahlreiche Baurechte geschaffen
worden, bei denen héaufig erst nach 25 Jah-
ren erste Anpassungen des Baurechtszinses
vorgenommen wurden. Dabei zeigte sich,
dass die seinerzeitige Formel fiir die Anpas-
sung des Baurechtszinses — neuer Verkehrs-
wert des Landes x Hypothekarzinssatz — in
den allermeisten Fallen zu Baurechtszinsen
ftihrte, welche fiur die Baurechtsnehmer
kaum mehr tragbar waren.

Die langen Anpassungsintervalle, insbe-
sondere aber die starken Landwertsteige-
rungen, waren Grund fiir das Malaise. Ahn-
liche Schwierigkeiten kénnen entstehen bei
einer Baurechtszinsanpassung aufgrund
des Indexes, wenn die Teuerung stark nach
oben zeigt, auf dem Markt fiir die Landwer-
te und ebenso bei der Vermietung Flaute
herrscht. Aufgrund dieser Entwicklungen
wurde das Modell des partnerschaftlichen
Baurechtszinses entwickelt, das eine Lo-
sung bietet fiir den Baurechtszins wie fiir die
Heimfallentschdadigung.

Die Ermittlung des partnerschaftlichen
Baurechtszinses

Bei der Herleitung des partnerschaftlichen
Baurechtszinses geht man davon aus,
welches die Kapitaleinsétze der beiden Par-
teien, Baurechtsgeber und Baurechtsneh-
mer, sind. Konkret geht es einerseits um
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«Der partnerschaftliche Baurechtszins» als neuer Lésungsansatz

Gerechteres Modell

Ausloser des vorliegenden Artikels ist der in wohnen 11/07
erschienene Beitrag iber Baurechtsvertrage im gemeinniitzigen
Wohnungsbau. Nachfolgend soll ein neuer Losungsansatz

fiir die Fragen des Baurechtszinses, insbesondere auch der
Baurechtszins-Anpassung, sowie fiir die Heimfallentschddigung

dargelegt werden.

den absoluten Bodenwert, anderseits den
Substanzwert der Baute. Der zweite An-
kniipfungspunkt ist der Ertrag aus der
Liegenschaft. Zur Ermittlung des Bau-
rechtszinses stellt man ab auf die Frage,
welches der Anteil des Baurechtsgebers be-
ziehungsweise der Anteil des absoluten Bo-
denwertes an den Gesamtanlagekosten (be-
stehend aus Bodenwert und Gebdaudewert)
ist und weist dem Baurechtsgeber vom Er-
trag der Liegenschaft einen gleichen Anteil
als Baurechtszins zu. Anders ausgedriickt:
Der Baurechtsgeber erhélt vom Ertrag der
Liegenschaft einen Anteil entsprechend sei-
nem Anteil (Bodenwert) am Wert der ge-
samten Immobilie (bestehend aus Boden-
wert und Gebaudewert). Dies fithrt zu
folgender Formel:

ABW

BRZ =NEx ————
ABW + SWB

Dabei wird unter BRZ der Baurechts-
zins verstanden. NE bezeichnet den Netto-
ertrag, das heisst den um die Unterhalts-,
Betriebs- und Verwaltungskosten sowie
die Abschreibungen geminderten Jahres-
ertrag, der nach kaufménnischer Bewirt-
schaftung erzielt wird. ABW bezeichnet den
absoluten Bodenwert, das heisst den Preis,
den ein Dritter fiir den Erwerb eines
gleichen oder dhnlichen Grundstiicks in
unbebautem Zustand zahlen wiirde. SWB
gibt schliesslich den Substanzwert der
Baute wieder, das heisst den um den bran-
chentiiblichen Prozentsatz fiir Altersentwer-
tung und Abniitzung geminderten Preis,
der fiir die Erstellung/Wiedererstellung
der Bauten und Anlagen zu zahlen wire.
Diese Formel kann auch angewendet
werden im Zeitpunkt der Neuerrichtung
eines Baurechts, wobei der Nettoertrag
den erwarteten Ertrag darstellt und unter

SWB (Substanzwert der Baute) die Geste-
hungskosten in die Formel einzusetzen
sind.

Praktikable Formel

Ein Einwand gegen die Formel geht dahin,
dass sie in der Handhabung aufwéandig sei.
Naturgemass ist eine Anpassung nach
einem Index einfacher zu bewerkstelligen,
eventuell auch eine Anpassung aufgrund
des nachgefiihrten Landwerts und des
Hypothekarzinssatzes. Dabei wurde bereits
hievor dargelegt, dass mit diesen anderen
Methoden erhebliche Schwierigkeiten und
Risiken verbunden sein konnen. Erfahrun-
gen haben — nach einer gewissen Gewoh-
nungsfrist — gezeigt, dass die Formel prakti-
kabel ist und gute Resultate liefert.

Die angemessenen Resultate bezie-
hungsweise der fiir alle Parteien korrekt
ermittelte Baurechtszins diirfte der eigent-
licheVorteil desModells «Der partnerschaft-
liche Baurechtszins» sein. Abgestellt wird
nicht auf einzelne, zum Teil externe Fakto-
ren, sondern auf die zentralen Elemente
des Baurechtsverhaltnisses, das heisst den
effektiven Ertrag (eventuell auch den Soll-
Ertrag) sowie auf die Kapitaleinsitze der
beiden Parteien. Ein gestiegener Landwert
kommt damit — in relativierter Form — zum
Zug ebenso wie der Zustand des Gebaudes.
Bei letzterem etwa wird berlicksichtigt,
wenn der Baurechtnehmer seine Liegen-
schaft auf einem hohen Stand hélt — und
damit weniger Baurechtszins zahlt.

Analog die Heimfallentschddigung

Die géngigen Regelungen fiir die Heimfall-
entschddigung (HFE) gehen vom Gebédude-
wert aus, lassen aber weitere Elemente
ausser Acht. Haufig wird auch nur eine an-
teilméssige Entschddigung vorgesehen,
gelegentlich tiberhaupt ausgeschlossen.
Insbesondere letzteres fithrt dazu, dass



wohnen 4/2008

40 |

Liegenschaften mit der Zeit schlecht unter-
halten werden. Der Ansatz bei der partner-
schaftlichen HFE-Regelunggehtdahin, dass
der Baurechtsnehmer fiir den Heimfall sei-
nes Geb&udes einen Anteil am Marktwert
der Liegenschaft erhélt, der wiederum sei-
nem Kapitalanteil am gesamten Liegen-
schaftswert entspricht. Dies fiithrt zur For-
mel:

SWB

HFE = MWLX SWB + ABW

Auszugehen ist somit vom MWL, dem
Marktwert der Liegenschaft im Heimfall-
zeitpunkt. Mit dem Bruch wird ermittelt,
welches der Anteil des Gebaudes (SWB =
Substanzwert der Baute) an den Gesamt-
anlagekosten ist. Die Heimfallentschadi-
gung bildet schliesslich einen Anteil am
Marktwert der Liegenschaft, der dem Anteil
des Gebdudes am gesamten Liegenschafts-
wert entspricht. Auch hier kommt der part-
nerschaftliche Gedanke zum Zug, indem
etwa bei einer Liegenschaft an schlechter
Lage und mit einer wenig wirtschaftlichen
Bebauung der Marktwert der Liegenschaft
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tiefer ist und der Baurechtsgeber eine ent-
sprechend niedrigere HFE zu bezahlen hat.
Anderseits kann ein Baurechtsnehmer fiir
seine Baute nichtnur eine HFE gemass dem
Gebaudewert erhalten, sondern bei einer
Liegenschaftmit hohem Marktwert eine ho-
here Entschadigung. Beide Parteien partizi-
pieren an der wirtschaftlichen Entwicklung
der Immobilie.

Unterlagen zum Einsatz

Eingehendere Ausfiihrungen zum Baurecht,
zur Herleitung und zur Handhabung der
obigen Formel finden sich in einer Broschii-
re «Der partnerschaftliche Baurechszins».
Sie wurde verfasst von den Professoren
Tobias Studer (Betriebswirtschaft) und René
L. Frey (Volkswirtschaft) der Universitét
Basel sowie vom Verfasser dieses Berichts
(abrufbar unter www.bkb.ch unter dem
Suchbegriff «Der partnerschaftliche Bau-
rechtszins»). Auf der Basis der vorigen Aus-
flihrungen ist—vomVerfasser des vorliegen-
den Berichts als Baselstadtischem Advokat
und Notar — ein Muster-Baurechtsvertrag
verfasst worden. Ebenso bestehen Varian-
ten fiir Nachtrdge zum Baurechtsvertrag,
etwa im Zusammenhang mit einer Anpas-

sung des Baurechtszinses, fiir Unter-Bau-
rechtsvertrage wie flir die Errichtung von
Baurechten bei Liegenschaften, auf denen
bereits ein Gebidude besteht (abrufbar unter
www.swisslegal.ch —> Team —> Dr. iur. Paul
Riist —> Musterbaurechtsvertréage).
Schliesslich mochte ich verweisen auf
die Erfahrungen im Raum Nordwest-
schweiz. Der partnerschaftliche Baurechts-
zins ist hier seit bald 20 Jahren im Einsatz.
Gezeigt hat sich, dass das Verfahren prakti-
kabel ist, auch wenn am Anfang ein etwas
erhohter Aufwand unverkennbar ist. Es
zeigt sich weiter, dass die Parteien in den
allermeisten Fillen in der Lage sind, in den
Verhandlungen zur Anpassung des Bau-
rechtszinses befriedigende Ergebnisse zu
erzielen. Herauskristallisiert haben sich
auch Erfahrungswerte, etwa bei den vom
Jahresertrag abziehbaren Kosten und Ab-
schreibungen. Das Baurechtist-richtigein-
gesetzt — eine rechtlich und wirtschaftlich
dusserst sinnvolle Einrichtung, gerade auch
fir den genossenschaftlichen Wohnungs-

bau. asy

*Dr. Paul Riist
ist Advokat und Notar in Basel.
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