TOP-THEMA BAUEN IM BAURECHT

Bauen im Baurecht

In der Schweiz gilt der Grundsatz, dass der Eigentlimer des Landes auch
Eigentlimer der darauf stehenden Baute ist. Dieses sogenannte Akzessionsprin-
zip wird durch die Einrdumung einer Baurechtsdienstbarkeit gemass Art. 675
ZGB durchbrochen. Mit dem Baurecht kann ndmlich der Bauberechtigte (Bau-
rechtsnehmer) zeitlich befristet eine Baute auf oder unter fremdem Boden
errichten oder beibehalten. Dabei verbleibt das Eigentum an der Baute beim
Baurechtsnehmer. Hingegen behélt der Grundeigentiimer (Baurechtsgeber) das

Eigentum am Bodengrundsttick.
B Von MLaw Magdalena Hofstetter

Zweck des Baurechts

Griinde flir den Abschluss eines Baurechtsver-
trags sind vielféltig, beispielsweise die Ange-
botssituation auf dem Grundstticksmarkt oder
betriebswirtschaftliche  Uberlegungen  des
Baurechtsnehmers. Grundeigentiimer, welche
Uber Parzellen an begehrten und strategisch
wichtigen Lagen verflgen, erhalten mit der
Vergabe eines Baurechts die Moglichkeit, eine
angemessene Verzinsung inres Bodens zu er-
halten, ohne dass die Grundstiicke definitiv in
fremdes Eigentum (bergehen. Gerade flr die
Offentliche Hand ist dies ein bewahrtes Mit-
tel. Der Baurechtsnehmer profitiert hingegen
von einem geringeren Kapitalaufwand beim
Erstellen der Baute. Es miissen namlich keine
finanziellen Mittel flr den Grundstiickserwerb
aufgebracht werden. Die Nutzung des Bodens
wird durch den jahrlich zu bezahlenden Bau-
rechtszins abgegolten.
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Baurechte werden vielfach fiir

Elektroverteilerkasten, Carports und Fertigga-
ragen auf dem Nachbargrundstiick, Mehrfami-
lienhduser, Gewerbebauten und gemeinniitzi-
ge Wohnbauten errichtet.

Baurecht als Dienstbarkeit

Das Baurecht als Dienstbarkeit ist im Gesetz
explizit geregelt. Bei Dienstbarkeiten han-
delt es sich um beschrankte dingliche Nut-
zungs- und Gebrauchsrechte, welche fiir den
Belasteten mit einer Duldungs- bzw. Unter-
lassungspflicht einhergehen. Eine Handlungs-
pflicht kann bei Dienstbarkeiten nur im Rah-
men einer nebensdchlichen Pflicht vereinbart
werden. Rein vertragliche Vereinbarungen,
wie der Baurechtszins, kdnnen im Grundbuch
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vorgemerkt werden. Durch die Vormerkung
erlangen sie realobligatorische Wirkung, wo-
mit sie gegeniber jedem Rechtsnachfolger
auch ohne ausdriickliche Ubertragung Gel-
tung haben.

Damit ein Bauwerk Gegenstand eines Bau-
rechts sein kann, sind folgende Kriterien er-
forderlich:

e feste und dauerhafte Verbindung mit dem
belasteten Grundstiick, wobei eine blosse
indirekte Verbindung mit dem Boden ge-
nigt, sowie

e pauliche und  wirtschaftlich-funktionale
Eigensténdigkeit des Bauwerks, sodass
dieses in Bestand und Gebrauch nicht von
einer anderen Baute abhangig ist.

Das Bauwerk muss demnach mit dem belas-
teten Grundsttick verbunden sein. Es soll aber
unabhdngig von anderen Bauten auf dem
Grundstlick abgebrochen werden konnen,
einen separaten Zugang sowie eine unabhén-
gige Infrastruktur aufweisen.

Baurechte konnen schliesslich

e als Grunddienstbarkeit,

e als reguldre Personaldienstbarkeit oder

e als irreguldre Personaldienstbarkeit
ausgestaltet werden. Will ein Grundeigenti-
mer beispielsweise eine unterirdische Park-
garage (ber seine Grundstiicksgrenze hinaus
auf dem Nachbargrundstiick errichten, so
muss er ein unterirdisches Uberbaurecht mit-
tels  Grunddienstbarkeitsvertrag eingerdumt
erhalten (Art. 674 Abs. 1 ZGB). Baurechte fir
eine bestimmte Person werden als reguldre
Personaldienstbarkeiten errichtet. Ein solches
Baurecht ist dann weder verdusserlich noch

vererbbar. Wohl h&ufiger anzutreffen sind Bau-
rechte, welche als irreguldre Personaldienst-
barkeiten ausgestaltet sind (Art. 779 Abs. 2
ZGB). Sie sind Ubertragbar und vererblich und
somit selbststandig. Ist das Baurecht zudem
auf wenigstens 30 Jahre begriindet, so ist es
selbststdndig und dauernd und kann als eige-
nes Grundstiick ins Grundbuch aufgenommen
werden (Art. 779 Abs. 3 i.V.m. Art. 655 Abs. 3
ZGB, Art. 22 Abs. 1 Iit. a Ziff. 1 GBV).

Baurecht nach Art. 779 ff. ZGB

1. Errichtung

Die Errichtung eines Baurechts sowie allféllige
Vormerkungen zum Baurecht missen offent-
lich beurkundet werden (Art. 779a ZGB).

Die Eintragung des Baurechts im Grundbuch
hat konstitutive Wirkung. Die Rechtswirkung
des Baurechts entfaltet sich daher erst mit
der Eintragung im Grundbuch.

2. Inhalt und Umfang

Die Vertragsparteien kénnen Inhalt und Um-
fang des Baurechts vereinbaren. Es konnen
namentlich Vereinbarungen zur Lage, Gestalt,
Ausdehnung und zum Zweck der Bauten so-
wie Bestimmungen (ber die Benutzung nicht
Uberbauter Flachen getroffen werden. Zweck,
Gestaltung und Dimension (Ausdehnung)
des Baurechts sind im Baurechtsvertrag zu
regeln. Einschrénkungen zulasten des Bau-
rechtsnehmers wirken sich auf die Hohe des
Baurechtszinses aus.

Das Baurecht kann zudem auf eine Teilflache
des Bodengrundstiicks beschrénkt sein. Zwar
ist dann das ganze Grundstiick mit dem Bau-
recht belastet, in den Planen ist aber festge-
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BEST PRACTICE BAUEN IM BAURECHT
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legt, wo das Baurecht ausgeubt werden darf.
Das Baurecht kann auch iber mehrere Bau-
grundstlicke errichtet werden. Dabei haben
samtliche Grundeigentiimer im Baurechtsver-
trag mitzuwirken.

3. Baurechtszins

Der Baurechtszins ist die Gegenleistung fur
die Einrdumung des Baurechts. Es ist die Ver-
zinsung des im Grundstlick investierten bzw.
gebundenen Kapitals. In der Praxis bestehen
verschiedene Berechnungsmodelle mit pe-
riodischen  Anpassungsmdglichkeiten. Das
Basler Modell verfolgt einen partnerschaftli-
chen Baurechtszins, das Zircher Modell be-
rechnet den Baurechtszins hingegen geméass
der Barwertmethode. Es wird empfohlen, sich
bei der Festlegung zur Berechnung des Bau-
rechtszinses beraten zu lassen.

Fir die Festlegung der Berech- @
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nungsmethode des Baurechtszinses sind die
konkreten Verhdltnisse zu bertcksichtigen.
Der Anpassungsmechanismus muss klar und
deutlich definiert sein, da die Baurechte auf
eine sehr lange Dauer ausgerichtet sind.

4. Ubertragung

Sofern es nicht ausdriicklich anders verein-
bart wurde, ist das Baurecht (ibertragbar
und vererblich. Vertragliche Vereinbarungen
zu Beschrankungen der Ubertragbarkeit sind
zuldssig. Diese sind im Gegensatz zum Aus-
schluss der Ubertragbarkeit héufig anzutref-
fen. Es darf dabei aber die Handlungsfreiheit
des Baurechtsnehmers nicht wesentlich
eingeschrankt werden. Zuléssig ist ein Vor-
behalt zur Genehmigung des Verkaufs des
Baurechts, wobei als Verweigerungsgriinde
beispielsweise die fehlende Kreditwiirdigkeit
oder Konkurrenz genannt werden konnen.
Die Ubertragung von selbststandigen und
dauernden Baurechten bedarf einer offent-
lichen Beurkundung. Die Formvorschrift fir
die Ubertragung von Baurechten, die nicht als
Grundstiicke im Grundbuch aufgenommen
sind, ist hingegen umstritten. Vorgemerkte
vertragliche Bestimmungen zum Inhalt und
Umfang des Baurechts gehen ohne Weiteres
auf den Rechtsnachfolger (ber (Art. 779b
Abs. 1 ZGB). Es kdnnen aber auch weitere Be-
stimmungen im Grundbuch vorgemerkt wer-
den (Art. 779b Abs. 2 ZGB). Die (ibrigen nicht
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vorgemerkten vertraglichen Bestimmungen
des Baurechtsvertrags miissen im Handande-
rungsvertrag explizit auf den Rechtsnachfol-
ger Ubertragen werden.

5. Vorkaufsrecht

Der Baurechtsnenhmer und der Baurechts-
geber eines selbststandigen und dauernden
Baurechts haben jeweils ein gegenseitiges
gesetzliches Vorkaufsrecht (Art. 682 Abs. 2
ZGB). Diese Vorkaufsrechte kann man ab-
andern oder auch ganz aufheben, was im
Grundbuch mittels einer Vormerkung zum
Ausdruck gebracht werden kann. Die Frist flr
die Ausiibung des Vorkaufsrechts betrégt drei
Monate seit Kenntnis des Vertragsabschlus-
ses. Bei einer Ausilbung muss der Vorkaufs-
berechtigte die gleichen Bedingungen erflillen
wie der Erwerber, dies auch hinsichtlich der
Hohe des Kaufpreises.

6. Dauer und Verldngerung

Das Baurecht kann als selbststandiges Recht
auf hochstens 100 Jahre begriindet werden.
Die Dauer des Baurechts hat sich auf die
Interessen der Beteiligten und die Lebens-
erwartung der geplanten Baute sowie deren
Marktgangigkeit auszurichten. Die Dauer hat
schliesslich Auswirkungen auf die Hohe der
Heimfallentschédigung. Es kann jederzeit auf
eine neue Dauer von hochstens 100 Jahren
verlangert werden (Art. 7791 ZGB), indem die
Verlangerung vor Ablauf der Baurechtsdauer
beim Grundbuchamt angemeldet wird. Das
Baurecht behdlt bei einer Verldngerung den
urspriinglichen Rang, selbst gegentiber den
spéter errichteten Rechten.

7. Heimfall und Heimfallentschadigung
Beim Untergang des Baurechts fallen die vom
Baurechtsberechtigten erstellten Gebaude in
das Eigentum des Grundeigentiimers, was
Heimfall genannt wird.

a) Ordentlicher Heimfall

Der ordentliche Heimfall entsteht nach Ablauf
der vereinbarten Baurechtsdauer (Art. 779d
ZGB). Das im Baurecht erstellte Bauwerk
wird Eigentum des Grundeigentiimers und
Bestandteil des Bodengrundstticks. Der Bo-
deneigentlimer hat flir den eingetretenen
Wertzuwachs eine angemessene Entschadi-
gung zu leisten (Art. 779d ZGB). Die Parteien
konnen die Grundsatze zur Bemessung der

Heimfallentschédigung im Voraus festlegen.
Das Gesetz gibt keine Kriterien vor, weswegen
objektive Kriterien zur Ermittlung herbeigezo-
gen werden sollten. Es ist der Art der Baute,
der Wiederverwendbarkeit und den Umtrigbs-
kosten des Heimfalls Rechnung zu tragen. Flir
Spezialbauten, wie etwa Transformatorensta-
tionen, wird vielfach keine Heimfallentscha-
digung vereinbart. Die zugunsten und zulas-
ten des Baurechts begriindeten Rechte und
Lasten gehen beim Heimfall unter. Allfdllige
Grundpfandglaubiger werden aber geschiitzt,
indem sie die Heimfallentschadigung flr sich
beanspruchen konnen.

Es empfiehlt sich, bereits bei der 0
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Begriindung des Baurechts zu regeln, wie
nach Ablauf der Baurechtsdauer die Rickgabe
des Baurechtsgebaudes erfolgen soll.

b) Ausserordentlicher (vorzeitiger) Heimfall
Wenn der Baurechtsberechtigte in grober
Weise seine vertraglichen Verpflichtungen
verletzt oder sein Recht Uberschreitet, kann
das zu einem vorzeitigen Heimfall fihren.
Das Baurecht geht dabei nicht unter, sondern
mit allen Rechten und Lasten auf den Grund-
eigentlimer Gber (Art. 779f ZGB). Aber auch
hier muss eine angemessene Entschadigung
geleistet werden, wobei das schuldhafte Ver-
halten des Baurechtsnehmers als Herabset-
zungsgrund  beriicksichtigt wird (Art. 7799
ZGB). Da samtliche Rechte und Lasten auf
den Grundeigentimer tbergehen, ist die Ent-
schadigung ebenfalls zur Befriedigung der
Grundpfandgldubiger zu verwenden.

Fazit

Die vom Gesetzgeber eingerdumte Mdglich-
keit der Durchbrechung des Akzessionsprin-
zips lasst eine Alternativiosung zum Landkauf
zu. Die Einrdumung eines Baurechts kann flir
einige Bauvorhaben eine bewahrte Alternative
zum Landkauf sein. Es empfiehlt sich daher,
sich zu Beginn seines Bauvorhabens (iber die
maoglichen Varianten beraten zu lassen.
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