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«Das Baurecht ist
fur junge Familien
attraktiv.»

Fiir Grundeigentiimer ist das Abgeben von Land im
Baurecht attraktiv. Aber wie sieht es auf der Baurecht-
nehmerseite aus? Was muss ich beachten, wenn ich
eine Liegenschaft im Baurecht bauen oder kaufen will?
Baurechtsexperte Thomas Schlepfer beantwortet die
wichtigsten Fragen.

INTERVIEW MIT THOMAS SCHLEPFER

Thomas Schlepfer,
Departementssekretar
Finanzdepartement
Stadt Zurich

Checkliste
Baurechtsvertrag:
www.hausverein.ch
> Bauen und
Sanieren

Ist das Baurecht fiir mich als privaten Kdufer
attraktiv?

Thomas Schiepfer: Der Vorteil ist, dass Sie weniger Ka-
pital brauchen, um ein Haus zu kaufen. Das ist gera-
de fiir junge Familien attraktiv. Sonst kann man sich
das Haus haufig erst leisten, wenn die Kinder schon
fast fliigge sind.

Worauf muss ich achten, wenn ich ein Grund-
stiick im Baurecht iibernehme?

Den Baurechtsvertrag miissen Sie sicher genau
studieren: Wie wird der Zins festgelegt, wie viel er-
halte ich beim Heimfall, also wenn das Land samt

Haus an den Grundeigentiimer zuriickgeht? Wichtig
sind auch allfillige Nutzungsauflagen oder Nut-
zungseinschriankungen. Besonders gut hinschauen
muss man bei privaten Baurechtgebern. Mir sind
schon «Lockvogelangebote» begegnet.

Welche Vertragslaufzeiten sind iiblich?
Bei Wohnbauten sind 60 bis 100 Jahre tiblich, wo-
bei Letzteres das gesetzliche Maximum ist.

Wie wird der Baurechtszins berechnet?

Der Baurechtszins orientiert sich normalerweise
am Landwert und am Referenzzinssatz. Der festge-
legte Landwert wird vertragsgemaiss verzinst. Bau-
rechtszins und Heimfallentschadigung miissen aber
zusammen betrachtet werden.

Kann ich das Haus an meine Kinder vererben?
Ja, bei laufendem Baurechtsvertrag kénnen Sie
das Haus normal vererben.

Kann ich meine Liegenschaft verkaufen?

Ja, das geht problemlos. Allerdings hat der Grund-
eigentiimer ein Vorkaufsrecht. Ebenso haben Sie ein
Vorkaufsrecht auf das Grundstiick, wenn der Grund-
eigentimer dieses veraussern will. Der Vorkaufspreis
muss im Vertrag geregelt sein.

Der Baurechtsvertrag lduft nur noch 10 jahre.
Kann ich trotzdem verkaufen?

Gegen Ende der Laufzeit kann der Verkauf schwie-
rig werden. Die kurze Restlaufzeit kann den Ver-
kaufspreis driicken. Es kommt aber sehr auf den

Zustand der Liegenschaft und auf die vertraglich
fixierte Heimfallentschadigung an.

Was geschieht, wenn das Land verkauft wird?

Der Vertrag bleibt giiltig und geht mit Rechten
und Pflichten an den neuen Eigentiimer iiber, egal ob
durch Verkauf, Erbschaft oder eine Gemeindefusion.
Bei einem Verkauf haben Sie das Vorkaufsrecht.

Was geschieht, wenn der Baurechts-
vertrag auslauft?

Wenn der Vertrag ausliauft, Sie aber das Land wei-
ter nutzen mochten, wird in den meisten Fillen ein
neuer Vertrag erstellt. Wollen Liegenschaftseigen-
tiimer oder Grundeigentiimer den Vertrag nicht ver-
langern, kommt es zum sogenannten Heimfall, bei
dem Sie die vertraglich bestimmte Heimfallentscha-
digung fiir Thr Haus erhalten.

Ist der Grundeigentiimer bei Ablauf des Vertrags
verpflichtet, Boden und Haus zu libernehmen,
wenn der Baurechtnehmer kein Interesse an einer
Verlingerung hat?

Ja, er muss das Haus gegen die vereinbarte Heim-
fallentschadigung iibernehmen. Dagegen kann sich
der Grundeigentiimer nur «wehren», wenn er einen
neuen Vertragspartner findet.

Kann der Grundeigentiimer den laufenden
Vertrag dndern?

Einseitige, im Vertrag nicht vorgesehene Ande-
rungen sind nicht moglich. Er ist von beiden Seiten
einzuhalten.

Gibt es beim Baurecht so etwas wie Eigenbedarf
im Mietwesen?

Nein. Der Grundeigentiimer kann das Land und
das Gebaude nur iibernehmen, wenn der Vertrag aus-
lauft oder wenn der Baurechtnehmer den Vertrag
grob verletzt.

Mein Grundstiick ist im Baurecht, das meines
Nachbarn gekauft. Was ist bei mir anders?

Abgesehen von dem, was der Baurechtsvertrag
regelt, nichts. Sie sind die Ansprechperson fiir das
Grundstiick und haben alle normalen Rechte und
Pflichten.

Was sagt die Bank zu einem Haus im Baurecht?

Banken sind bei Liegenschaften im Baurecht eher
zuriickhaltend, und die Priifung ist anspruchsvoller
als bei einem Grundstiickskauf. Die genaue Priiffung
hat aber auch Vorteile: Die Bank kann IThnen sagen,
ob der Vertrag langfristig ausgewogen ist.

Ich habe selber ein Grundstiick. Kann ich dieses
auch im Baurecht abgeben?

Das konnen Sie. Fiir den Baurechtnehmer ist ein
offentlicher oder gemeinniitziger Baurechtgeber aber
sicherer. Diese haben meist standardisierte Vertrage
und gewihrleisten damit die gleichen Bedingungen
fir alle.__
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