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©  Ein altes Instrument mit wachsender Bedeutung

» Bedurfnis nach Entscheidgrundlagen fur Stadte,
Gemeinden und Kantone.

» Anteil der Baurechtsliegenschaften in der
Schweiz: 5 Prozent.

« Bodenknappheit und Preissteigerungen bei den
Landpreisen
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¥  Rechtliche und finanzielle Aspekte

Entstehung Finanzielle Folgen

Aufnahme ins Grundbuch Baurechtszins

Verselbstandigung des Baurechts durch Zahlung eines Baurechtszinses fir das
Aufnahme ins Grundbuch als eigenes Baurechtsnehmer Recht, ein Bauw erk errichten,
beibehalten oder auch abreissen zu
kénnen

Grundstiick (neues Grundbuchblatt)

Rechtsgeschaft

Baurechtsvertrag mit Regelung der
wesentlichen Aspekte wie Baurechts- Im Baurecht erstellte Liegenschaft
dauer, Zinsen und Heimfall

Baurecht sbelastetes Land

Dienstbarkeit
Eintragung einer Baurechtsdienst-barkeit
zulasten des baurechts-belasteten

Grundsticks

Baurechtsgeber

Heimfallentschadigung
Entschadigung des Baurechtnehmers fiir
die heimfallenden Bauwerke
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©  Verschiedene Parameter

Wert Baurechtszins Heimfall- Anpassungs-
Grundstiick entschadigung Mechanismus  Ventilklausel Nutzungs-
einschrankungen &

Zusatzleistunger

\
1
Austarierter Mix fliir langfristig Gemeinnﬁtziges Ausmass der Forderung
preisgunstigen Wohnraum Baurecht durch die offentliche Hand
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Baurechte fur gemeinnutzige Wohnbautrager
Empfehlungen: Ubersicht

* Veranderbare Elemente des Baurechts:
Dauer des Baurechts
Wert des Grundstucks
Baurechtszins
Anpassungen wahrend der Dauer des Baurechts
Ventilklausel
Heimfallentschadigung
Nutzungseinschrankungen und Zusatzleistungen

« Bedingungen fur Objekte mit Finanzierungshilfen aus der Wohnraumforderung
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U Baurechte fiir gemeinniitzige Wohnbautrager
Empfehlungen: Dauer des Baurechts

e Baurechtsdauer mindestens 75 bis 100 Jahre
e |deal sind 90 Jahre
» Verlangerungsmoglichkeiten empfehlenswert
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Baurechte fur gemeinnutzige Wohnbautrager
Empfehlungen: Wert des Grundstucks

« Baurechtsliegenschaft soll Foderbedingungen des Bundes erfullen

» Ortsspezifische Anlagekostenlimiten des Bundes oder des Kantons als
Ausgangsbasis

» Anlagekostenlimite ./. Erstellungskosten (aus realisierbarer Nutzung) = Landwert

« Marktwert kann alternativ verwendet werden, muss in der Regel jedoch (massiv)
reduziert werden
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Baurechte fur gemeinnutzige Wohnbautrager
Empfehlungen: Baurechtszins

» Mietrechtlicher Referenzzinssatz oder langfristiger Zinssatz mit geringen
Schwankungen

» 5-jahriger Durchschnittswert

* Hoherer Zinssatz bedingt Reduktion beim Landwert

« Limitierung des Zinssatzes nach unten und nach oben moglich

» Beginn der Zinspflicht Ubereinstimmend mit mittlerem Bezug
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U  Baurechte fiir gemeinniitzige Wohnbautrager
Empfehlungen: Anpassungen
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Baurechte fur gemeinnutzige Wohnbautrager
Empfehlungen: Anpassungen

Unterscheidung von ordentlichen und ausserordentlichen Anpassungen
Ordentliche Anpassung alle 5 bis 10 Jahre

Indexierung nach Konsumentenpreisindex empfehlenswert
Teilindexierung stutzt die Forderabsicht der 6ffentlichen Hand

Nicht empfehlenswert: Koppelung an Mietpreisindex
Vermeiden: Koppelung an die Landpreisentwicklung
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Baurechte fur gemeinnutzige Wohnbautrager
Empfehlungen: Ventilklausel

« Ausserordentliche Anpassung bei unvorteilhafter Entwicklung der Bedingungen

« FUr Baurechtsgeber: minimaler Baurechtszins wahrend Laufzeit des Baurechts

« FUr Baurechtsnehmer: Hochstlimite fur Anteil des Baurechtszinses am Mietertrag;
mit Vorteil nicht mehr als 15% der jahrlichen Sollmieten (exkl. Nebenkosten)
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Baurechte fur gemeinnutzige Wohnbautrager
Empfehlungen: Heimfallentschadigung

 |dealerweise im Umfang von 90 Prozent des dannzumaligen Verkehrswertes der

Baurechtsliegenschaft
» Geringere Heimfallentschadigung reduziert Anreiz, die Liegenschaft zu unterhalten
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Baurechte fur gemeinnutzige Wohnbautrager
Empfehlungen: Nutzungseinschrankungen und

Zusatzleistungen

* Nutzungseinschrankungen und Zusatzleistungen im Baurechtsvertrag festhalten
« Haben Einfluss auf den Landwert (siehe Kapitel 5.3 der Studie «Baurecht unter der

Lupe»)
» Detailregelung mit separaten Vereinbarungen

Baurechtstagung vom 30. Juni 2022 - Bern 13



Baurechte fur gemeinnutzige Wohnbautrager
Bedingungen fur Objekte mit Finanzierungshilfen

Belastung langfristig nicht hoher als beim Kauf des Grundsttcks (Art. 4 WFV)
Schulden- und grundpfandfreies Stammgrundstuck
Bei Koppelung mehrere Anpassungsmechanismen nicht starkerer Anstieg des

Baurechtszinses als 2 Prozent pro Jahr
Keine Finanzierungshilfen aus der Wohnraumforderung bei Koppelung an

Landpreisentwicklung
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Baurechte fur gemeinnutzige Wohnbautrager
Empfehlungen

« Empfehlungen sind ab sofort in drei Sprachen (D/F/l) auf der Website des BWO
aufgeschaltet

Merkblatt

- Siehe www.bwo.admin.ch / Wohnraumforderung / Baurechte

Baurechte fiir gemeinniitzige
Wohnbautrager
Grundlagen und Empfehlungen

Die Siediungsentwickiung wird komplexer, das Bautand im-
mer knapper und der Zugang dazu schwieriger. Die Abgabe
von Grundsticken im Baurecht ermogiicht es der dffentiichen
Hand (Kantone, Stadte und Gemeinden) und privaten Grund-
stockeigentomenn, auf die darauf geplanten Wohnbaupro-
Jekte Einfluss 2u nehmen und die Siediungsentwickiung zu
lenken. Wird das Baurecht einem gemeinnGizigen Wohn-
bautrager gewahrt, kann der Baurechtsgeber dafur sorgen,
dass preisgonstiger Wohnraum daverhaft und zu fairen
2ur Verfogung gestelit wird

sind es Kantone, Stadte und Gemeinden, weiche derartige
gemeinnatzige Baurechte gewahren Diese Empleniungen
geben Ratschiage fOr die Ausgestaltung von gemeinnatzigen

Ander (bspw. andere

e
offentiiche Korperschaften wie Kirch- oder Burgergemesnder,

oder auch private Eigentomer) konnen sich ebentalls an die-

sen Emplehiungen orientieren

zzzzzzz
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Besten Dank fur lhre Aufmerksamkeit!
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