Anhang

Merkblatt

Baurecht — was es zu beachten gilt

Baurecht — Wenn ein Grundeigentiimer einer Person ein zeitlich befristetes Recht einrdumt,
auf oder unter seinem Boden zu bauen, liegt ein Baurecht vor. Der Bodeneigentimer verzichtet
wahrend dieser Zeit auf eine eigene Nutzung und bezieht dafiir in der Regel einen
Baurechtszins.

Im Schweizerischen Sachenrecht gilt der Grundsatz, wonach Bestandteile einer Sache oder
eines Grundstiickes deren rechtliches Schicksal teilen (Akzessionsprinzip). Das Baurecht
durchbricht das Akzessionsprinzip, wonach Bauten immer Bestandteil des Grundstiicks bilden.
Jeder Grundeigentimer kann aber sein Grundstiick mit einem Baurecht zu belasten. In diesem
Fall kann der Baurechtsberechtigte (Baurechtsnehmer) sein eigenes Bauwerk auf einem
fremden Grundstiick erstellen.

Baurecht als Dienstbarkeit

Ein Baurecht muss im Grundbuch als dauernde und selbstandige Dienstbarkeit (Art. 779 ZGB)
eingetragen werden, damit das fremde Eigentumsrecht an der Baute rechtswirksam wird.

Ein Baurecht ist selbststandig, wenn es zugunsten einer bestimmten Person eingeraumt wird,
die das Baurecht wiederum selber veraussern, verschenken und vererben kann. Das Baurecht
kann durch den Grundbucheintrag auch mit einer Hypothek belastet werden. Ein Baurecht ist
dauernd, wenn es flir mindestens 30 Jahre begriindet wird. Die Maximaldauer eines Baurechts
betragt hingegen von Gesetzes wegen 100 Jahre.

Baurechtsvertrag

Im Baurechtsvertrag werden der Inhalt und Umfang des Baurechts (Lage, Gestalt,
Ausdehnung und Zweck der Bauten) sowie die Benutzung der nicht Uberbauten Flachen
zwischen Baurechtsgeber und Baurechtsnehmer verbindlich geregelt. Dasselbe gilt auch fir
den Baurechtszins und weitere vertragliche Bestimmungen, sofern diese 6ffentlich beurkundet
und im Grundbuch vorgemerkt sind.

Ubertragungsbeschrankung

Die Eigentumsubertragung am Baurechtsgrundstiick darf nicht von der Zustimmung des
Bodeneigentimers abhangig gemacht werden. Eine gewisse Einschrankung kann jedoch
vereinbart werden, beispielsweise wegen mangelnder Kreditwirdigkeit des kinftigen
Erwerbers des Baurechts.


https://www.hev-schweiz.ch/eigentum/recht/grundbuch/
https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19070042/202007010000/210.pdf
https://www.hev-schweiz.ch/eigentum/hypotheken/

Baurechtszins

Regelmassig wird fur die EinrAumung des Baurechts ein Zins vereinbart. Diese Schuld ist
personlicher Natur seitens des Baurechtsberechtigten. Ist der Baurechtszins im Grundbuch
vorgemerkt, geht die Schuldpflicht automatisch auf einen allfalligen Erwerber des
Baurechtsgrundstiicks tber. Fir die Bemessung des Baurechtszinses gibt es verschiedene
Modelle (siehe unten).

Heimfall

Nach Ablauf der Baurechtsdauer werden die vom Baurechtsberechtigten erstellten Gebaude
wieder zu Bestandteilen der Bodenparzelle ("Heimfall") und der Grundeigentimer wird von
Gesetzes wegen Eigentimer dieser Bauten. Das Baurecht geht ohne weiteres unter.

Als Ausgleich fir den Verlust des Eigentums sieht das Gesetz vor, dass der Baurechtsgeber
dem Baurechtsnehmer eine angemessene Entschadigung zu bezahlen hat (Art. 779d ZGB).

Festsetzen der Heimfallsentschadigung

Den Parteien steht es weitgehend frei, wie sie die Heimfallsentschadigung ausgestalten
wollen. Da zwischen dem Zeitpunkt der vertraglichen Regelung und dem Eintritt des Heimfalls
in der Regel mehrere Jahrzehnte vergehen, ist die Findung einer sachgerechten Lo&sung
anspruchsvoll. In der Praxis fuhrt die Vereinbarung der Heimfallentschadigung oft zu
rechtlichen Auseinandersetzungen zwischen den Parteien.

Verlangerung

Es ist moglich, eine Verlangerung des Baurechts zu vereinbaren. Diese muss allerdings vor
Ablauf der Baurechtsdauer beim Grundbuchamt angemeldet werden. Wer nach der
Begrindung des Baurechts ein Recht am Grundstiick erworben hat, kann gegen die
Verlangerung keinen Einspruch erheben. Das Baurecht behélt bei einer Verlangerung den
urspringlichen Rang gegentiber den spéater errichteten Rechten.

Vorkaufsrecht

Der Inhaber eines selbststandigen und dauernden Baurechts hat ein gesetzliches
Vorkaufsrecht, sofern der Grundeigentimer sein Grundstiick, also den Boden, verkauft.
Umgekehrt hat auch der Baurechtsgeber ein Vorkaufsrecht an der Baute, falls ein Verkauf zur
Debatte steht (Art. 682 Abs. 2 ZGB). Diese Vorkaufsrechte kann man ab&ndern oder auch
ganz aufheben, was im Grundbuch durch eine Vormerkung zum Ausdruck gebracht werden
kann.

Die Frist fur die Ausubung des Vorkaufsrechts betrdgt drei Monate seit Kenntnis des
Vertragsabschlusses. Bei einer Ausibung muss der Vorkaufsberechtigte die gleichen
Bedingungen erfullen wie der Erwerber, somit auch hinsichtlich der Héhe des Kaufpreises
(unlimitiertes Vorkaufsrecht). Der Kaufpreis konnte allerdings im Voraus bestimmbar festgelegt
werden (sogenanntes limitiertes Vorkaufsrecht).



Zum Baurechtszins

Bei der Abgabe von Land im Baurecht — mit oder ohne Geb&ude — handelt es sich um die
Einriumung eines zeitlich begrenzten Nutzungsrechts, wofur in der Regel ein Baurechtszins
geschuldet ist. Fur die Festlegung des Baurechtszinses gibt es keine festen Richtlinien. Es
kommt auf die konkreten Verhdltnisse an: Handelt es sich um eine Wohn- oder
Gewerbeliegenschaft, um einen Kindergarten oder einen sozialen Wohnungsbau? Ist die
«Offentliche Hand» Eigentimerin des Bodens? Ist der Baurechtsberechtigte eine
gemeinnutzige Institution? Ist das Grundsttick bereits tiberbaut?

Der Baurechtszins kann mit einem Teuerungsindex (z. B. Landesindex der
Konsumentenpreise) oder bei Mietverhaltnissen mit dem Referenzzinssatz — festgelegt vom
Bundesamt fur Wohnungswesen — verknUpft werden, wobei beides auch kombinierbar ist.

Ublich ist, dass der Baurechtszins periodisch an die veranderten Verhaltnisse angepasst wird,
insbesondere, wenn der massgebliche Landwert nicht mehr den veranderten
Bodenwertverhaltnissen entspricht. Fir die Sicherstellung des Baurechtszinses hat der
Bodeneigentimer Anspruch auf ein gesetzliches Pfandrecht auf dem Baurechtsgrundsttick.
Dieses Pfandrecht umfasst drei Jahreszinse.



