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Von Paul Rüst*

Baurechtsverträge haben in der Tat zahlreiche

positive Aspekte: Der Kapitaleinsatz
eines Bauherrn wird geringer, es will die
öffentliche Hand Land nicht verkaufen,
sondern - etwa mit der Zweckbestimmung
Wohnungsbau - nur im Baurecht abgeben.
Unbestritten ist aber, dass bei einem
langfristigen Baurechtsverhältnis aufgrund
schlechterVertragsbedingungen Schwierigkeiten

entstehen können.

Problem Landwertsteigerung
In der Nordwestschweiz sind ab den 50er-
Jahren zahlreiche Baurechte geschaffen
worden, bei denen häufig erst nach 25 Jahren

erste /Anpassungen des Baurechtszinses

vorgenommen wurden. Dabei zeigte sich,
dass die seinerzeitige Formel für die /Anpassung

des Baurechtszinses - neuerVerkehrswert

des Landes x Hypothekarzinssatz - in
den allermeisten Fällen zu Baurechtszinsen
führte, welche für die Baurechtsnehmer
kaum mehr tragbar waren.

Die langen/Anpassungsintervalle,
insbesondere aber die starken Landwertsteigerungen,

waren Grund für das Malaise. Ähnliche

Schwierigkeiten können entstehen bei
einer Baurechtszinsanpassung aufgrund
des Indexes, wenn die Teuerung stark nach
oben zeigt, auf dem Markt für die Landwerte

und ebenso bei der Vermietung Flaute
herrscht. Aufgrund dieser Entwicklungen
wurde das Modell des partnerschaftlichen
Baurechtszinses entwickelt, das eine
Lösung bietet für den Baurechtszins wie für die

Heimfallentschädigung.

Die Ermittlung des partnerschaftlichen
Baurechtszinses
Bei der Herleitung des partnerschaftlichen
Baurechtszinses geht man davon aus,
welches die Kapitaleinsätze der beiden
Parteien, Baurechtsgeber und Baurechtsnehmer,

sind. Konkret geht es einerseits um

«Der partnerschaftliche Baurechtszins» als neuer Lösungsansatz

Gerechteres Modell
Auslöser des vorliegenden Artikels ist der in wohnen 11/07

erschienene Beitrag über Baurechtsverträge im gemeinnützigen

Wohnungsbau. Nachfolgend soll ein neuer Lösungsansatz

für die Fragen des Baurechtszinses, insbesondere auch der

Baurechtszins-Anpassung, sowie für die Heimfallentschädigung

dargelegt werden.

den absoluten Bodenwert, anderseits den
Substanzwert der Baute. Der zweite
Anknüpfungspunkt ist der Ertrag aus der
Liegenschaft. Zur Ermittlung des
Baurechtszinses stellt man ab auf die Frage,
welches der Anteil des Baurechtsgebers
beziehungsweise der Anteil des absoluten
Bodenwertes an den Gesamtanlagekosten
(bestehend aus Bodenwert und Gebäudewert)
ist und weist dem Baurechtsgeber vom
Ertrag der Liegenschaft einen gleichen Anteil
als Baurechtszins zu. Anders ausgedrückt:
Der Baurechtsgeber erhält vom Ertrag der
Liegenschaft einenAnteil entsprechend
seinem Anteil (Bodenwert) am Wert der
gesamten Immobilie (bestehend aus Bodenwert

und Gebäudewert). Dies führt zu
folgender Formel:

BRZ =NEx ABW

ABW + SWB

Dabei wird unter BRZ der Baurechtszins

verstanden. NE bezeichnet den Nettoertrag,

das heisst den um die Unterhalts-,
Betriebs- und Verwaltungskosten sowie
die Abschreibungen geminderten Jahresertrag,

der nach kaufmännischer
Bewirtschaftung erzielt wird. ABW bezeichnet den
absoluten Bodenwert, das heisst den Preis,
den ein Dritter für den Erwerb eines

gleichen oder ähnlichen Grundstücks in
unbebautem Zustand zahlen würde. SWB

gibt schliesslich den Substanzwert der
Baute wieder, das heisst den um den
branchenüblichen Prozentsatz fürAltersentwertung

und Abnützung geminderten Preis,
der für die Erstellung/Wiedererstellung
der Bauten und Anlagen zu zahlen wäre.
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
Gestehungskosten in die Formel einzusetzen
sind.

Praktikable Formel
Ein Einwand gegen die Formel geht dahin,
dass sie in der Handhabung aufwändig sei.

Naturgemäss ist eine Anpassung nach
einem Index einfacher zu bewerkstelligen,
eventuell auch eine Anpassung aufgrund
des nachgeführten Landwerts und des

Hypothekarzinssatzes. Dabei wurde bereits
hievor dargelegt, dass mit diesen anderen
Methoden erhebliche Schwierigkeiten und
Risiken verbunden sein können. Erfahrungen

haben - nach einer gewissen
Gewöhnungsfrist - gezeigt, dass die Formel praktikabel

ist und gute Resultate liefert.
Die angemessenen Resultate

beziehungsweise der für alle Parteien korrekt
ermittelte Baurechtszins dürfte der eigentliche

Vorteil desModells «Derpartnerschaft-
liche Baurechtszins» sein. Abgestellt wird
nicht auf einzelne, zum Teil externe Faktoren,

sondern auf die zentralen Elemente
des Baurechtsverhältnisses, das heisst den
effektiven Ertrag (eventuell auch den Soll-

Ertrag) sowie auf die Kapitaleinsätze der
beiden Parteien. Ein gestiegener Landwert
kommt damit - in relativierter Form - zum
Zug ebenso wie der Zustand des Gebäudes.
Bei letzterem etwa wird berücksichtigt,
wenn der Baurechtnehmer seine Liegenschaft

auf einem hohen Stand hält - und
damit weniger Baurechtszins zahlt.

Analog die Heimfallentschädigung
Die gängigen Regelungen für die
Heimfallentschädigung (HFE) gehen vom Gebäudewert

aus, lassen aber weitere Elemente
ausser Acht. Häufig wird auch nur eine an-
teilmässige Entschädigung vorgesehen,
gelegentlich überhaupt ausgeschlossen.
Insbesondere letzteres führt dazu, dass
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Liegenschaften mit der Zeit schlecht
unterhalten werden. Der Ansatz bei der
partnerschaftlichen HFE-Regelung geht dahin, dass

der Baurechtsnehmer für den Heimfall
seines Gebäudes einen Anteil am Marktwert
der Liegenschaft erhält, der wiederum
seinem Kapitalanteil am gesamten
Liegenschaftswert entspricht. Dies führt zur
Formel:

HFE MWLx
SWB

SWB+ ABW

Auszugehen ist somit vom MWL, dem
Marktwert der Liegenschaft im
Heimfallzeitpunkt. Mit dem Bruch wird ermittelt,
welches der Anteil des Gebäudes (SWB

Substanzwert der Baute) an den
Gesamtanlagekosten ist. Die Heimfallentschädigung

bildet schliesslich einen Anteil am
Marktwert der Liegenschaft, der demAnteil
des Gebäudes am gesamten Liegenschaftswert

entspricht. Auch hier kommt der
partnerschaftliche Gedanke zum Zug, indem
etwa bei einer Liegenschaft an schlechter
Lage und mit einer wenig wirtschaftlichen
Bebauung der Marktwert der Liegenschaft

tiefer ist und der Baurechtsgeber eine
entsprechend niedrigere HFE zu bezahlen hat.
Anderseits kann ein Baurechtsnehmer für
seine Baute nicht nur eine HFE gemäss dem
Gebäudewert erhalten, sondern bei einer
Liegenschaft mit hohem Marktwert eine hö -

here Entschädigung. Beide Parteien partizipieren

an der wirtschaftlichen Entwicklung
der Immobilie.

Unterlagen zum Einsatz

Eingehendere Ausführungen zum Baurecht,
zur Herleitung und zur Handhabung der

obigen Formel finden sich in einer Broschüre

«Der partnerschaftliche Baurechszins».
Sie wurde verfasst von den Professoren
Tobias Studer (Betriebswirtschaft) und Rene
L. Frey (Volkswirtschaft) der Universität
Basel sowie vom Verfasser dieses Berichts
(abrufbar unter www.bkb.ch unter dem
Suchbegriff «Der partnerschaftliche
Baurechtszins»). Auf der Basis der vorigen
Ausführungen ist - vomVerfasser des vorliegenden

Berichts als Baselstädtischem Advokat
und Notar - ein Muster-Baurechtsvertrag
verfasst worden. Ebenso bestehen Varianten

für Nachträge zum Baurechtsvertrag,
etwa im Zusammenhang mit einer Anpas¬

sung des Baurechtszinses, für
Unter-Baurechtsverträge wie für die Errichtung von
Baurechten bei Liegenschaften, auf denen
bereits ein Gebäude besteht (abrufbar unter
www.swisslegal.ch -> Team -> Dr. iur. Paul
Rüst -> Musterbaurechtsverträge).

Schliesslich möchte ich verweisen auf
die Erfahrungen im Raum Nordwestschweiz.

Der partnerschaftliche Baurechtszins

ist hier seit bald 20 Jahren im Einsatz.

Gezeigt hat sich, dass das Verfahren praktikabel

ist, auch wenn am Anfang ein etwas
erhöhter Aufwand unverkennbar ist. Es

zeigt sich weiter, dass die Parteien in den
allermeisten Fällen in der Lage sind, in den
Verhandlungen zur Anpassung des
Baurechtszinses befriedigende Ergebnisse zu
erzielen. Herauskristallisiert haben sich
auch Erfahrungswerte, etwa bei den vom
Jahresertrag abziehbaren Kosten und
Abschreibungen. Das Baurecht ist - richtig
eingesetzt - eine rechtlich und wirtschaftlich
äusserst sinnvolle Einrichtung, gerade auch
für den genossenschaftlichen Wohnungsbau.

<&>

*Dr. Paul Rüst
istAdvokat und Notar in Basel.
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