Wolf im Schafspelz?
— Uber «Kleingedrucktes im Baurechtsvertrag»

Die sechste und zweitletzte Debatte in unserem Zyklus 100 Jahre

wohnbaugenossenschaften schweiz
regionalverband zurich



Kleingedrucktes...

Allgemeine Geschaftsbedingungen (AGB) sind vorformulierten Vertragsbedingungen,
die eine Geschaftspartei der anderen bei Vertragsabschluss stellt.

Umgangssprachlich sind das Regelungen bei denen die schwachere Partei den
kilirzeren zieht

Regelungen

- die man gerne Ubersieht

- die man nicht richtig versteht oder deren Tragweite unterschatzt
- die (spater) eine unerwartete Bedeutung erlangen



Entstehung Finanzielle Folgen

Aufnahme ins Grundbuch Baurechtsnehmer Baurechtszins
Verselbststandigung des Baurechts

Zahlung eines Baurechtszinses fur
das Recht, ein Bauwerk errichten,
beibehalten oder auch abreissen zu

durch Aufnahme ins Grundbuch als
eigenes Grundstick (neues

Grundbuchbilatt). konnen.
/\ Im Baurecht erstelite
Liegenschaft
Rechtsgeschéft
Baurechtsvertrag mit Regelung der
wesentlichen Aspekte wie

Baurechtsdauer, Zinsen und Heimfall

N

Dienstbarkeit
Eintragung einer Baurechts-

Heimfallentschadigung
Entschadigung des
Baurechtnehmers fur die
heimfallenden Bauwerke.

dienstbarkeit zulasten des
baurechtsbelasteten Grundstucks.

Baurechtsgeber

Skizzierung des Baurechts.
Quelle: Wiiest Partner



Richtplanung (Kanton - Gemeinde) 20 = 25 Jahre
Bau- und . . . e
Zonenordnung Revisionsintervall 15Jahre
| _ Teilrevisionen | Gesamtrevision - nach Bedarf

.

mindestens 30mnal 100 Jahre Heimfall? Heimfall?

Verlangerungsoption (en)

Baurechtsvertrag xx Jahre

I Kleinzyklische Sanierungen

|I 2. Lebenszyklus (30 — 40 Jahre)

Kleinzyklische Sanierungen

I
|I 1. Lebenszyklus (30 — 40 Jahre)

it




Baurechtsvertrag

Periodisch aufgrund der tatsachlichen Gegebenheiten anpassen? — Geht das?




Begriffe Baurecht

Baurechtsgeber

Baurechtsnehmer

Baurechtszins

Heimfall

Der Baurechtsnehmer erhalt das Recht, ein Bauwerk zu
bauen und zu betreiben auf einem Grundstick, wel-
ches dem Baurechtsgeber gehort.

Grundstlickbesitzer, welcher sein Land im Baurecht
vergibt

Besitzer des Bauwerks auf dem Baurecht belasteten
Grundstick

Der Baurechtsnehmer zahlt dem Baurechtsgeber ei-
nen Baurechtszins. Dieser setzt sich zusammen aus
dem Basiswert und dem Verzinsungssatz des Basis-
wertes.

Nach Ende der Vertragslaufzeit des Baurechts fallen
die bestehenden Bauwerke dem Grundeigentimer

heim, indem sie zu Bestandteilen seines Grundstuckes
werden.



Bedeutung der Baurechte

Stadt Zurich rund 10 % von rund 39‘000 Genossenschaftswohnungen

Stadt Biel rund 80% von 4500 Genossenschaftswohnungen

Stadt Thun 2/3 der rund 2500 Genossenschaftswohnungen



Beispiele von Auflagen

1% Sozialwohnungen
zu Gunsten Sozialdepartement

1% der Baukosten fur Kunst
am Bau

Minergie P

Architekturwettbewerb

30% Subventionierte
Belegungsvorschriften Wohnu ngen



