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Vorbemerkung

Fir die vertragliche Regelung von Baurechten gibt es
in der Schweiz eine Vielfalt von Modellen, die sich wie-
derum in der Ausgestaltung der einzelnen Vertrags-
parameter stark unterscheiden kénnen. In Anbetracht
des knappen Wohnbaulandes und als Entscheidungs-
hilfe fir Baurechtgeber der o6ffentlichen Hand sowie
privaten Grundeigentiimern hat das Bundesamt fiir
Wohnungswesen BWO im Juni 2022 ein Merkblatt mit
Empfehlungen fiir die Vergabe von Baurechten an
gemeinniitzige Bautrager herausgegeben.

Das Merkblatt des BWO ist, da fiir die ganze Schweiz
geltend, in verschiedenen Punkten eher offen formuliert.
Mit den ergédnzenden Empfehlungen beabsichtigt Wohn-
baugenossenschaften Ziirich, die Grundlagen des BWO
spezifisch im Hinblick auf die ziircherischen Verhaltnisse
zu prazisieren.

Wohnbaugenossenschaften Zlrich orientiert sich dabei weit-
gehend an den Regelungen der kantonalen Wohnbauférde-
rung. Erschwingliche Kostenmieten sind somit automatisch
auch dann garantiert, wenn auf eine effektive Subventionierung
durch den Kanton verzichtet wird. Gleichzeitig ist gewahrleis-
tet, dass die Bedingungen fur die Inanspruchnahme von Finan-
zierungshilfen des Bundes und des Verbands erflllt sind.

Im Merkblatt werden auch die Anforderungen formuliert,
welche aus Sicht von Wohnbaugenossenschaften Zirich bei
der Vergabe entsprechender Baurechte an gemeinnUtzigen
Bautrager verpflichtend sein sollen.

Nicht zuletzt ist zu bedenken, dass jedes Baurecht spezifische
Rahmenbedingen aufweist, welche individuelle L&sungen
erfordern. Die vorliegenden Empfehlungen sind insofern als
generelle Richtschnur zu verstehen, welche fallspezifisch weiter
zu definieren sind.
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Variablen

A: Dauer des Baurechts

Die rechtlich zul&ssige Dauer des Baurechts von maximal 100
Jahren soll méglichst ausgeschopft werden, wobei eine Zeitre-
serve am Ende der Laufzeit vorzusehen ist. Wohnbaugenossen-
schaften ZUrich empfiehlt eine Baurechtsdauer von 60-69 Jahren
mit einer (1x30 Jahre) oder zwei (2x15 Jahr) echten Verlange-
rungsoptionen bei gleichbleibenden Konditionen. Im Hinblick auf
eine langfristige Planung sollen Verlangerungen jeweils frihzeitig,
d.h. ca. 10-15 Jahre vor Ablauf des Baurechts vereinbart werden.

B: Landwert

In Anlehnung an das BWO-Merkblatt soll sich der Landwert im
Kanton Zurich an den Richtlinien der kantonalen Wohnbauférde-
rung orientieren, d.h. der Differenz zwischen den Gesamtinves-
titionskosten und den Erstellungskosten geméass Wohnbaufor-
derungsverordnung WBFV entsprechen. Gemass den Kos-
tenlimiten 2023 mit Gesamtinvestitionskosten von CHF 60'400
pro Punkt und Erstellungskosten von CHF 48'800 pro Punkt
ergeben sich maximale Landkosten von CHF 11'600 pro Punkt,
was einem Landkostenanteil von 19,2 % entspricht.
In landlichen Gemeinden ist der Landkostenanteil angemes-
sen zu reduzieren.

C: Baurechtszins

Mit dem Baurechtszins wird dem Eigentimer, als Entschadigung
fUr die Nutzung des Landes, der Wert des Baulandes verzinst.
Die Festlegung des Baurechtszinses soll dabei wiederum im
Hinblick auf das Kostenmietmodell gemass der kantonalen
Wohnbauférderung erfolgen.

Wohnbaugenossenschaften Zlrich empfiehlt einen anfanglichen
Baurechtszins in der Hohe des gemass Punkt B ermittelten
Landwertes multipliziert mit dem geltenden Referenzzinssatz
des BWO. Entsprechend einer allfallig gleichlautenden Anpas-
sungsregelung (siehe unten) kann der Baurechtszinssatz auch
einem Durchschnittswert der letzten 5 Jahre, maximal jedoch
dem aktuellen Referenzzinssatz entsprechen. Da das Bauland
erst mit den Mieteinnahmen einen Ertrag abwirft, sollte der
Baurechtzins ab Bezugstermin (bei gestaffelter Realisierung der
mittlere Bezug) fallig werden.



D: Anpassung Baurechtszins

Ein Baurechtsvertrag wird Uber eine Laufzeit von mehreren Jahr-
zenten abgeschlossen. Dementsprechend sind periodische An-
passungen des Baurechtszinses an die sich verandernden wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen angezeigt.

Nach dem Prinzip einer angemessenen Verzinsung kann der
Baurechtszinssatz laufend dem Referenzzinssatz des BWO an-
gepasst werden. Um allzu haufige Anpassungen an den viertel-
jahrlich festgesetzten Referenzzinssatz zu vermeiden, kénnen
Anpassungen jahrlich, z. B. jeweils per 1. Januar basierend auf
den im Dezember des Vorjahres festgesetzten Referenzzins-
satz, oder alternativ alle fUnf Jahre, basierend auf dem
durchschnittlichen Referenzzinssatz der vergangenen Funf-
jahresperiode, erfolgen.

Da gemeinnutzige Bautrager auf eigenem Land bei der Kalku-
lation der Kostenmiete auf eine Landwertsteigerung verzichten,
empfiehlt Wohnbaugenossenschaften Zurich, das auch die
Baurechtgeberin von einer Anpassung an Verédnderungen des
Landwertes einschliesslich Teuerungsausgleich absieht. Wird
dennoch eine Anpassung an die Teuerung vorgesehen, so soll
diese, analog dem Mietrecht, maximal 40% des ver&nderten
Landesindexes der Konsumentenpreise (LIK) entsprechen.

Nach dem Prinzip der fortlaufenden Inflation und Lohnsteigerung
bzw. eines indexierten Vertrages, ist als alternatives Modell eine
Anpassung des Baurechtszinses an den Landesindex der Kon-
sumentenpreise denkbar, in diesem Falle jedoch ohne Anpas-
sung an den Referenzzinssatz.

E: Ventilklausel

Die Entwicklung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist
Uber die lange Laufzeit eines Baurechtsvertrages schwer ab-
zuschétzen. Eine Ventilklausel soll daflr sorgen, dass die Trag-
barkeit des Baurechtszinses fur die Baurechtnehmerin jederzeit
gewadbhrleistet ist. Im Sinne des Merkblattes des BWO soll der
Baurechtszins 15 % der jéahrlichen, nach dem Prinzip der Kos-
tenmiete festgelegten Netto-Mietzinsertréage nicht Gberschreiten.

F: Heimfall

Erst im Zusammenwirken der verschiedenen «Stellschrau-
ben» entsteht ein Vertragswerk, welches nach dem abschlie-
ssenden Heimfall ein ausgewogenes «Gesamtpaket» Uber
die gesamte Laufzeit bilden soll. Werden die vorangehen-
den Parameter wie vorgeschlagen entlang den Prinzipien der
Wohnbauférderung, ohne marktwirtschaftliche Komponen-
ten vereinbart, so ist es folgerichtig, dass sich auch der Heim-
fall nicht nach marktwirtschaftlichen Kriterien bemisst.

Auf dieser Basis empfiehlt Wohnbaugenossenschaften Zurich,
beim Heimfall den Zustandswert der baulichen Substanz (Zeit-
wert) in vollem Umfang zu entschadigen. Da sich die Interpreta-
tion von Begriffen innert nahezu 100 Jahren verandern kann, ist
das Festhalten der genauen Bewertungsmethodik sinnvoll.

Fazit

Fur Baurechtskonditionen entsprechend den Prinzipien der
Wohnbauférderung soll auch die Baurechtnehmerin hohe Anfor-
derungen an eine nachhaltige Entwicklung und Nutzung des
Landes erflllen. Wohnbaugenossenschaften Zirich empfiehlt
folgende Auflagen:

> Mietzinsgestaltung nach dem Prinzip der Kostenmiete, wobei
das Kalkulationsmodell verbindlich zu vereinbaren ist (z. B. ge-
mass Wohnbauférderung des Kantons Zdrich)

> Mindest-Wohnungsgréssen gemass Wohnbauférderung des
Kantons oder der Stadt ZUrich

> Festsetzung eines Belegungsreglements, wobei die Ausge-
staltung entsprechend dem Reglement des gemeinnutzigen
Bautragers oder projektspezifisch erfolgen kann.

> Qualitatssicherndes, der Grosse des Vorhabens entsprechen-
des Verfahren unter Federflihrung der Baurechtnehmerin (z.B.
Studienauftrag, Architekturwettbewerb)

> Vergabe von Bauauftragen unter Konkurrenz
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Mit Einfihrung der MuKEN 2014 erUbrigen sich aus Sicht von
Wohnbaugenossenschaften Zurich Energieziele, die Uber die
baugesetzlichen Anforderungen hinausgehen, halt doch die
MuKEnN 2014 unter anderem die erforderlichen Dammwerte
der Geb&udehillen sowie die Grenzwerte beim Warmebedarf
von Neubauten, Umbauten und Umnutzungen fest.

Allfallige weitere Auflagen von Seiten der Baurechtgeberin
sind durch entsprechende Verbesserungen der Baurechts-
konditionen auszugleichen.

Das Merkblatt «Baurechte fur gemeinnutzige Wohnbautrager

— Grundlagen und Empfehlungen» des Bundesamts fur Woh-
nungswesen BWO aus dem Jahr 2022 kann hier herunterge-
laden werden.

Fur weitergehende Fragen kénnen Sie sich per E-Mail an un-
seren Bereich Immobilienentwicklung & Akquisition wenden:
akquisition@wbg-zh.ch
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