Zeitschrift: Wohnen
Herausgeber: Wohnbaugenossenschaften Schweiz; Verband der gemeinnitzigen

Wohnbautrager
Band: 92 (2017)
Heft: 9: Bad
Artikel: Orientierungshilfe im Baurechtsdschungel
Autor: Gerber, Lea
DOl: https://doi.org/10.5169/seals-737501

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 01.04.2026

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://doi.org/10.5169/seals-737501
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

Beispiel einer aktuellen Baurechtsvergabe: Die Stadt Bern fordert den gemeinniitzigen Wohnungsbau, indem sie das Areal der ehemaligen
Kehrichtverbrennung Warmbaichli an fiinf Baugenossenschaften - darunter die neu gegriindete WBG Warmbaichli - und eine gemeinniitzige AG
vergibt. Es entsteht Wohnraum fiir rund 700 Menschen.

BWO legt Studie «Baurecht unter der Lupe» vor

Orientierungshilfe im
Baurechtsdschungel

Trotz zunehmender Bedeutung des Baurechts gibt es in der Schweiz bisher kaum
Grundlagen zu den einzelnen Parametern eines Baurechtsvertrags und ihren
langfristigen wirtschaftlichen Auswirkungen. Die von Wohnbaugenossenschaften
Schweiz angeregte Studie «Baurecht unter der Lupe» leistet eine dringend notige

Orientierungshilfe.

Von Lea Gerber

Das Abschliessen eines Baurechtsvertrags
ist wie ein Blick in die Glaskugel: Bei bei-
dem geht es um die Interpretation von zukiinf-
tigen Entwicklungen. Zwei Drittel aller Bau-
rechtsvertrdge haben eine Laufzeit von siebzig
oder mehr Jahren. Fiir die vereinbarte Dauer
steht dem Baurechtsnehmer das Recht zu, auf
fremdem Boden zu bauen. Als Gegenleistung
bezahlt er dem Grundeigentiimer einen Bau-
rechtszins. Doch wie soll man fiir diese sehr
lange Zeitspanne abschétzen kénnen, wie sich
dervereinbarte Baurechtszins entwickeln wird?
In welchem Umfang und nach welchem Me-

chanismus sollen etwa die allgemeine Teue-
rung oder die Zinsen beriicksichtigt werden?
Oder soll der Baurechtszins an die Entwicklung
der Mietertridge oder gar an jene der Landpreise
gekniipft werden?

Riickblickend, aber eben erst riickblickend
gibt es Klarheit. Nehmen wir als fiktives Bei-
spiel einen Baurechtsvertrag, der vor vierzig
Jahren abgeschlossen wurde. Hitte man den
Baurechtszins damals zu hundert Prozent an
die Entwicklung der Landpreise indexiert, so
hitte er sich bis heute versiebenfacht. Hétte
man ihn an die Hypothekarzinsen gebunden,

Bild: WBG Warmbaéchli
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Die Grafik zeigt die historische
Entwicklung der vier Indexe
Landpreis, Hypothekarzins, Infla-
tion (Landesindex der Konsu-
mentenpreise) und Miete.

hitte er sich im Verlauf der Jahre um zwei Drit-
tel reduziert. Erstere Variante fiihrt somit zu
einem zwanzigfach hoheren Baurechtszins als
letztere, obwohl beide vor vierzig Jahren auf
dem gleichen Niveau gestartet sind. Dieses Bei-
spiel zeigt: Baurechte sind eine hochst komple-
xe und anspruchsvolle Materie, und ihre kon-
krete Ausgestaltung kann enorme Konsequen-
zen fiir Baurechtsgeber und -nehmer haben.

Okonomische Betrachtung

Obwohl Baurechte an Bedeutung gewinnen,
gibt es in der Schweiz bisher kaum Grundlagen
zu den einzelnen Parametern eines Baurechts-
vertrags und ihren langfristigen wirtschaftli-
chen Auswirkungen auf Baurechtsgeber und
-nehmer. Wohnbaugenossenschaften Schweiz
hat deshalb beim Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen (BWO) angeregt, eine entsprechende
Untersuchung durchzufiihren. Jetzt liegen die
Resultate vor.

Die von Wiiest Partner erstellte Studie «Bau-
rechtunter der Lupe» betrachtet das Thema aus
einem Okonomischen Blickwinkel. Sie be-
schreibt die wesentlichen Parameter eines
Baurechtsvertrags und stellt typische Bau-
rechtsmodelle vor (siehe Seite 28). Sie schafft
Grundlagen, um verschiedene Ausgestaltun-
gen von Baurechtsvertragen miteinander zu
vergleichen und die Auswirkungen moglicher

Was ist ein Baurecht?

Ein Baurecht bedeutet, daés ein

Grundeigentiimer einem Baurechts-
nehmer zeitlich befristet das Recht zu-
gesteht, auf seinem Boden zu bauen.
Das Baurecht hat fiir den Baurechtsge-
ber den Vorteil, dass er - anders als
bei einem Verkauf - Eigentiimer des
Bodens bleibt. Der Baurechtsnehmer
kann darauf ein Bauwerk errichten und
betreiben. Der Baurechtsgeber erhalt
im Gegenzug einen Baurechtszins. Die-

seristin der Regel jahrlich zu entrich-
ten. Er wird in bestimmten Intervallen
an die im Baurechtsvertrag vereinbar-
ten Parameter angepasst. Nach Ablauf
des Vertrags geht die Baute in das Ei-
gentum des Baurechtgebers iber. Der
Grundeigentimer hat dem ehemaligen
Baurechtsnehmer fiir das heimfallende
Bauwerk eine angemessene Entsché-
digung (sogenannte Heimfallentschéa-
digung) zu leisten.

Grafiken: Wiiest Partner

Entwicklungen des wirtschaftlichen Umfelds
zu berechnen. Fiir Letzteres hat Wiiest Partner
ein Modell erstellt, um 5000 Marktszenarien fiir
die Zukunft zu generieren und pro Szenario die
Entwicklung eines beispielhaften Baurechts zu
simulieren.

An Mietertriage koppein
Die Hohe des Baurechtszinses verdndert sich
wihrend der Vertragslaufzeit, weil er in der Re-
gel an einen oder mehrere der folgenden Fakto-
ren indexiert ist: Hypothekarzins, Landesindex
der Konsumentenpreise, Landpreis, Miete. Ne-
benstehende Grafik zeigt, wie sich diese vier
Faktoren in den letzten vierzig Jahren entwi-
ckelt haben. Die Bindung an eine externe, ein-
fach zu messende Leitgrosse wie die Inflation,
die Hypothekarzinsen oder den Index der Bau-
landpreise hat den Vorteil, dass sie einfach und
transparent ist und wenig Konfliktpotential
birgt. Das Problem daran ist, dass diese drei
Faktoren nur indirekt etwas mit den Ertrdgen
der Liegenschaft zu tun haben. Im heutigen
Tiefzinsumfeld ist eine Indexierung an die Zin-
sen oder an die Inflation nicht mehr attraktiv:
Beide konnen kaum weiter sinken und weisen
mittel- bis langfristig ein grosses Erh6hungspo-
tential auf. Weil das Bauland immer knapper
wird, ist bei den Landpreisen davon auszuge-
hen, dass sie noch stédrker ansteigen werden als
bisher. Bleibt also die Koppelung an die Mieten.
Diese hat den Vorteil, dass die Verbindung zur
Ertragskraft der Liegenschaft relativ direkt ist.
Die Simulation von Wiiest Partner - die vier
oben beschriebenen Indexierungsfaktoren
wurden an einem beispielhaften Baurecht in
verschiedenen Marktszenarien getestet - be-
stiitigt diese Uberlegungen. Die Resultate zei-
gen klar, dass eine Kniipfung des Baurechts-
zinses an die Sollmiete - bei gemeinniitzigen
Wohnbautriagern entspricht diese der Kosten-
miete - eine robuste Losung ist. Auch wurde
ersichtlich, dass eine Koppelung an die Hypo-
thekarzinsen zum heutigen Zeitpunkt ungiins-
tig ist. Noch deutlicher zeigt die Simulation,
dass eine Indexierung an die Landpreise fiir
den Baurechtsnehmer sehr nachteiligwire und
die zu entrichtenden Baurechtszinsen in der
Summe deutlich {iber dem heutigen Landpreis
zu liegen kdmen.

Belastung im Vergleich zum Kauf

Baurechtszinsen, die in der Summe iiber dem
Kaufpreis liegen, sind insbesondere fiir ge-
meinniitzige Bautrdger keine gute Vorausset-
zung. Die Wohnraumférderungsverordnung
des Bundes schreibt ndmlich vor, dass bei Bau-
rechten Bundeshilfe nur gewdhrt wird, wenn
die Belastung langfristig nicht hoher liegt als
bei einem Kauf des Grundstiicks. Doch wie be-
urteilt man heute, wie hoch die Summe der
Baurechtszinsen iiber die néchsten siebzig bis
hundert Jahre effektiv ausfallen wird? Dafiir
rechnet man den heutigen Gegenwert (soge-
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Schon in den 1920er-Jahren forderte die Stadt Biel den gemeinniitzi-
gen Wohnungsbau, indem sie Genossenschaften Land im Baurecht
halb den ho

abgab. Lange Zeitb Bield
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senschaftswohnungen in der Schweiz. Im Bild das Lindenquartier.

Bei der Baugenossenschaft
Gstiickt in Biilach war es die re-
formierte Kirchgemeinde, die ein
Landstiick im Baurecht abtrat.
Die Genossenschaft schuf dort
ein vorbildliches Generationen-
projekt, das sowohl Familien-
und Alterswohnungen als auch
eine Pflegewohngruppe umfasst.

nannter Barwert) aller zukiinftig zu zahlenden

Baurechtszinsen aus. Diese «Discounted-
Cash-Flow-Methode» verwendete die Firma
Wilest Partner auch fiir ihre Simulation.

Entwickeln sich die Baurechtszinsen fiir den
Baurechtsnehmer sehr unvorteilhaft, ist er ge-
zwungen, den Gebdudeunterhalt und die In-
vestitionen auf das absolute Minimum zu dros-
seln. Damit ist niemandem gedient. Folglich
besteht beidseitig ein grosses Interesse an aus-
gewogenen Regelungen. Um die Tragbarkeit
fiir den Baurechtsnehmer sicherzustellen,
empfehlen die Autoren der Studie deshalb, eine
Ventilklausel als Sicherheit gegen unvorher-
sehbare Schwankungen der Indexierungsfak-
toren einzubauen. Wird der Baurechtszins an
die Mieteinnahmen gekniipft, eriibrigt sich
eine solche Klausel.

Hohe Heimfallentschadigung

vorteilhaft

Neben der heiklen Frage der Zinsanpassungs-
mechanismen macht die Studie weitere Emp-
fehlungen. Eine hohe Heimfallentschiddigung
bildet - insbesondere gegen Ende der Laufzeit -

Die Stadt Ziirich vergibt regelméassig Grundstiicke im Baurecht, so

2011 das Areal «Guggach» beim Bucheggplatz, wo die Baugenossen-
schaft der Strassenbahner rund achtzig zeitgemasse Wohnungen er-
stellte.

einen Anreiz, in den Gebdudeunterhalt zu in-
vestieren. Die Autoren von Wiiest Partner emp-
fehlen eine Heimfallentschidigung von rund
neunzig Prozent des dannzumaligen Gebdude-
werts. Eine hohe Heimfallentschddigung ver-
bessert - wie eine lange Baurechtsdauer auch -
die Finanzierungsmoglichkeiten von Baurech-
ten. Ganz grundsatzlich sollte darauf geachtet
werden, Baurechtsvertrdge moglichst einfach
und transparent auszugestalten. Dies hilft,
Streitigkeiten zu reduzieren. Denn es darf nicht
vergessen werden: Baurechtsvertrége tiberdau-
ern ihre Architekten meist um Jahrzehnte.

Auflagen rechtfertigen tieferen
Baurechtszins

Ein besonderes Augenmerk richtet die Studie
auf Baurechte, die mit gemeinniitzigen Bautra-
gern abgeschlossen werden. Die Autoren gin-
gen unter anderem der Frage nach, wie sich die
teils zahlreichen Auflagen an Genossenschaf-
ten auf den zu entrichtenden Baurechtszins
auswirken. Dabei kamen sie zum Schluss, dass
insbesondere Vorgaben zur Kostenmiete und
zur Erstellung von Flidchen fiir 6ffentliche Nut-
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Baurechtsmodelle auf einen Blick

Der traditionelle Baurechtsvertrag

Im traditionellen Baurecht berechnet sich
der Baurechtszins aus einem Basiswert
und einem Zinssatz. Als Basiswert wird
haufig der Landwert genommen. Der Zins-
satz entspricht vielfach dem variablen
Zinssatz der jeweiligen Kantonalbank.
Seit 2008 bietet sich der hypothekarische
Referenzzinssatz des Bundesamts fiir
Wohnungswesen an. Weil in diesem Zins-
satz eine Bankmarge fiir Gebiihren, Bear-
beitung und Risiken enthalten ist, sollte im
Sinne der Ausgewogenheit ein Abschlag
von etwa einem halben Prozent beriick-
sichtig werden. Als Alternative kommt
auch die Durchschnittsrendite von Bun-
desobligationen in Betracht.

Traditionelle Baurechtsvertrage wurden
bisher oftmals so ausgestaltet, dass in ei-
nem Zeitintervall von fiinf bis zehn Jahren
der Verkehrswert des Landes neu bewer-
tet wird. Zusétzlich ist der Baurechtszins
an den Index des Hypothekarzinses ge-
bunden. Der grosse Nachteil dieser Ver-
tragsausgestaltung ist, dass zwar die
Wertsteigerung des Landes beriicksichtigt
wird, nicht aber die Ertrége der Liegen-
schaft. Somit ist die Tragbarkeit fiir den
Baurechtsnehmer alles andere als gewéhr-
leistet. Die Schatzung des Landwerts ist
zudem mit einem betréchtlichen Aufwand
verbunden und birgt - da sie unterschied-
lich ausfallen kann - grosses Konfliktpo-
tential.

Alternativ kann der traditionelle Bau-
rechtsvertrag so ausgestaltet werden,
dass der Zins als Anteil am Wert der Ge-
samtanlage, also Grundstiick plus Ge-
baude, berechnet wird. Dies ist beispiels-
weise bei von der Stadt Ziirich gewahrten
Baurechten der Fall: Hier ergibt sich der
Landwert aufgrund der Gesamtanlagekos-
ten des geplanten Baus.

Die Heimfallentschadigung betréagt in der
Regel achtzig Prozent des Verkehrswerts
und wird durch eine Schéatzung ermittelt.

Substanzwert
der Baute
CHF 8 Mio.

Ertragsanteil
Baurechtsnehmer
—

Ertragsanteil

Landwert Baurechtsgeber
CHF 2 Mio. {Baurechtszins)

Das Basler Modell, auch partnerschaftliches Modell genannt

Grundidee des Basler Modells ist, dass Baurechtsnehmer und -geber gleichberech-
tigte Partner sind. Folglich sollen sowohl die Risiken als auch die Rendite geteilt
werden, und zwar proportional zum jeweiligen Beitrag, das heisst zu den Werten,
die die beiden Parteien einbringen. Beim Baurechtsgeber ist dies der Landwert,
beim Baurechtsnehmer sind es die Investitionen ins Gebadude (siehe Grafik). Der
Baurechtszins entspricht demzufolge dem Nettoertrag multipliziert mit dem relati-

ven Landanteil:

Nettoertrag x Landwert

Baurechtszins =

Landwert + Gebaudewert

Die Heimfallentschéadigung wird analog berechnet, wobei der Nettoertrag durch
den Marktwert der Liegenschaft ersetzt wird.

Der Vorteil des Basler Modells ist, dass der Aufwand fiir den Baurechtszins fiir den
Baurechtsnehmer - {iber einen ganzen Sanierungszyklus betrachtet - nie in einem
Missverhéltnis zu seinen Ertragen stehen wird. Es hat aber auch einen gewichtigen
Nachteil: Das Gebaude verliert mit der Zeit an Wert, wahrend die Landpreise in der
Regel ansteigen. Dies verschiebt den Kapitaleinsatz des Baurechtsnehmers und
damit den Baurechtszins bis zum ndchsten Sanierungszeitpunkt kontinuierlich zu
Ungunsten des Baurechtsnehmers. Anders gesagt: Je ndher die Sanierung und der
damit verbundene Kapitalbedarf riickt, desto tiefer sind die Nettoertrage (Mietein-
nahmen abziiglich Betriebskosten und Baurechtszinsen) des Baurechtsnehmers.
Diesem Umstand muss friihzeitig Rechnung getragen werden, etwa indem das be-
nétigte Kapital in einen Erneuerungsfonds einbezahlt wird. Ein weiterer Nachteil
sind die relativ aufwéndigen und regelméssig vorkommenden Anpassungen des
Baurechtszinses. Diese bergen ein relativ hohes Konfliktpotential, da weder der
Marktwert der gesamten Liegenschaft noch der Gebdudewert oder der Landwert
einfach zu ermitteln sind. Bei Baurechtsvertragen mit gemeinnutzigen Wohnbau-
trégern stellt sich eine weitere Herausforderung: Beim Nettoertrag sollte namlich
nicht von einer Sollmiete ausgegangen werden, die der Marktmiete entspricht,

sondern von der Kostenmiete.

Das Ziircher Modell der Einmalzahlung

Beim Ziircher Modell (nicht zu verwechseln mit dem Stadtziircher Baurechts-
vertrag) bezahlt der Baurechtsnehmer einmalig den heutigen Gegenwert (soge-
nannter Barwert) der kiinftig geschuldeten Baurechtszinsen (siehe Grafik).

Das Ziircher Modell kann also als «Kauf» des Landes fiir eine beschrénkte Zeit

angesehen werden.

Der Vorteil hierbei ist, dass die genauen Zinskosten fiir die gesamte Laufzeit be-
kannt sind und spater keine Anpassungen nétig sind. Folglich ist auch der Verwal-
tungsaufwand fiir beide Parteien gering. Nachteilig ist, dass der Baurechtsnehmer
Uber ausreichend Eigenkapital verfiigen muss, um die Einmalzahlung leisten zu
konnen. Zudem fehlt der Anreiz fiir den Baurechtsnehmer, die Liegenschaft auch
kurz vor dem Heimfall noch gut zu unterhalten. Das Ziircher Modell wurde bisher

erst selten angewendet.

Kosten:
100000

Das Basler Modell, auch partnerschaftlicher Bauvertrag genannt.

Elnmalzahlung Baurechtsbeginn Baurechtsablauf

Zeit

Das Ziircher Modell der Einmalzahlung.



zungen einen starken Einfluss auf den Wert ha-
ben. Aber auch Vorschriften zu energetischen
Standards, zur Mindestbelegung oder zum al-
tersgerechten Bauen beschrdnken die Nutzung
oder verlangen zusitzliche Leistungen, die ei-
nen tieferen Baurechtszins rechtfertigen.

«Ein reduzierter Baurechtszins darf deshalb
nicht per se mit einer Subvention des Bau-
rechtsnehmers gleichgesetzt werden», schrei-
ben die Autoren der Studie. Giinstiger Wohn-
raum, Flichen fiir Kindergarten, fiir Quartier-
zentren oder fiir Notwohnungen oder Kunstam
Bau entspriachen einem «bffentlichen Gut»,
von dem der freie Markt weniger herstelle, als
sich die Offentlichkeit wiinsche. Durch die
giinstigere Abgabe des Baurechts finanziert der
Baurechtsgeber - in den meisten Fillen die 6f-
fentliche Hand - die Erstellung dieses offentli-
chen Guts. Entstehen etwa Wohnungen, die
nach dem Grundsatz der Kostenmiete vermie-
tet werden, spart die 6ffentliche Hand langfris-
tig Steuergelder, indem sie tiefere Sozialaus-
gaben hat.

Ist die Baurechtsgeberin eine Gemeinde,
spielt noch ein weiterer Faktor hinein: Gemein-
den konnen sich sehr giinstig refinanzieren,
und sie haben ein tiefes Anlagerisiko - das Risi-
ko der Mietzinseinnahmen liegt ndmlich fast
immer beim Baurechtsnehmer. Fiir die 6ffentli-

che Hand ist ein Baurecht des-
halb auch bei einem verhalt-
nismadssig tiefen Baurechts-
zins eine gute Investition.

Noch nicht am Ziel

Die Studie «Baurecht unter
der Lupe» liefert niitzliche
Leitlinien, an denen sich Bau-
rechtsgeber und -nehmer bei
Verhandlungen orientieren

Wenden Sie sich an den
Rechtsdienst!

Haben Sie konkrete Fragen zum Baurecht
oder benétigen Sie Unterstiitzung bei Ver-
tragsverhandlungen? Myriam Vorburger, Lei-
terin des Rechtsdienstes von Wohnbauge-
nossenschaften Schweiz, hat an der Erstel-
lung der Studie aktiv mitgewirkt. Unsere
Rechtsanwalte beraten Sie gerne zu Fragen
rund um Baurechtsvertrage.

konnen. Jedoch konnten viele
Fragen noch nicht abschlies-
send gekldart werden. Welche
konkreten Eckwerte garantieren einen ausge-
wogenen Vertrag? Unter welchen Vorausset-
zungen ist gewihrleistet, dass die Belastung
durch ein Baurecht langfristig nicht hoher liegt
als bei einem Kauf des Grundstiicks? Hier be-
steht nach wie vor Klarungsbedarf. Auf der Ba-
sis der nun geschaffenen Grundlagen wird das
Bundesamt fiir Wohnungswesen in Zusam-
menarbeit mit den Dachverbinden der ge-
meinniitzigen Bautrdger weitere Antworten
liefern. [

Telefonische Auskiinfte: 044 360 28 42

Die Studie «Baurecht unter der Lupe» kann auf den Websites
des Bundesamts fiir Wohnungswesen und von Wohnbau-
genossenschaften Schweiz heruntergeladen werden (www.

wbg-schweiz.ch/information/publikationen).

Anzeige

Ein Unternehmen der V-ZUG AG

Sprintprogramm nicht nur fur
Sportlerinnen.

Grosse Programmvielfalt bieten die SIBIR-Waschmaschinen
und -Trockner — zum Beispiel mit den blitzschnellen Sport-
und Sprintprogrammen. Einfach perfekt, wie die sich profi-
massig um die Wasche kimmern.

www.sibirgroup.ch
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