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1 EINLEITUNG

1.1 Kontext und Struktur
Die vorliegende Masterarbeit wurde im Rahmen des Weiterbildungsstudiengangs

,Master of Advanced Studies in Real Estate Management an der Universitit Ziirich
verfasst.

Im ersten Teil der Arbeit werden die verschiedenen Ausgangsiiberlegungen und
Eingrenzungen zu diesem Thema aufgezeigt. Der zweite Teil befasst sich mit der
Aufarbeitung der theoretischen Grundlagen. Dadurch wird das Fundament fiir die
weiterfilhrenden Fragestellungen geschaffen. Zuerst werden die rechtlichen
Institutionen Stockwerkeigentum sowie Baurecht dargestellt, um anschliessend die
Kombination der Beiden aufzuzeigen.

Das dritte Kapitel nimmt sich, entlang des Lebenszyklus eines Gebdudes, den
eigentlichen Analysepunkten an. Hierbei werden gezielt die Themen angesprochen,
welche aus Sicht des Autors von zentraler Bedeutung sind, um einerseits das
Konstrukt ,,Stockwerkeigentum im Baurecht* nachhaltig, im Sinne von dauerhaft, zu
konzipieren sowie andererseits die angemessene Akzeptanz zu verschaffen. Bei der
Aufarbeitung der einzelnen Fragestellungen wurde auf eine qualitative Erhebung der
Informationen via Fragekatalog und Interviews zuriickgegriffen.

Im Rahmen des Schlusskapitels werden die Schlussfolgerungen aufgezeigt, sowie ein

Ausblick in zukiinftige Forschungsgebiete erortert.

1.2 Ausgangslage, Problemstellung

Das Rohmaterial fiir jegliche Immobilientitigkeit ist Bauland. Dies ist in der Schweiz
eine immer knapper werdende Ressource. Mit langfristig steigendem wirtschaftlichem
Wachstum geht ein erhohter Landverbrauch einher. Bedingt durch die starken
Beschrinkungen bei der Erhiltlichkeit von Land fiir neue Immobilienentwicklungen
oder Redevelopments sind die Liegenschaftspreise im Verhéltnis zu den Einkommen
relativ hoch. Hinzukommt, dass die Topographie der Schweiz das verfiigbare Land
einschrinkt. Zudem tragen die gesetzlichen Einschrinkungen in Bezug auf die
Erschliessung von Landwirtschaftsland fiir Bauprojekte sowie die Schranken fiir

Redevelopments in den urbanen Zentren zum hohen Preisniveau beil.

! Vgl. BOURASSA / HOESLI / SCOGNAMIGLIO; The Swiss Housing Market, S. 29
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In den Ballungszentren ist der Nachfragedruck am gréssten und entsprechend hoch
sind die Baulandpreise. Eine Verdichtung der Zentren wird vermutlich auch in
Zukunft von statten gehen.

Die dadurch steigenden Preise, gekoppelt mit den eher konservativen
Eigenkapitalanforderungen der schweizerischen Kreditgeber beim Erwerb von
Eigentum, sollten zu einer abnehmenden Zuginglichkeit zu Eigentum fiihren.

Wie aus Abbildung I hervorgeht, muss heute ein Durchschnittshaushalt in der
Schweiz fiir Eigentumswohnungen 18,2 Prozent seines Einkommens fiir Wohnkosten
ausgebenz. Die Belastungen sind fiir Erstkdufer sowie Kéaufer aus schwécheren

Einkommensschichten noch hoher.

Tragbarkeit von Wohneigentum

Laufende Wohnkosten gemessen am durchschn, Haushaltseinkommen beim Abschluss einer Fix-Hypothek iber 5 Jahre

80 ——EFH: HAI (Composite) Schweiz
——EWG: HAI (Composite) Schweiz

/\
70 / \ — — Goldene Finanzisrungsrege
60
. [\
o AN
P S S ———

20

0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

1983 1985 1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009

Quelle: Credit Suisse Economic Research
Abbildung I: Housing Affordability Index, Credit Suisse Economic Research
Fakten und Trends Immobilienmarkt 2010

Mit der Einfiihrung der Eigentumsnovelle im Rahmen der Revision des ZGB im Jahre
1965, wurde das heutige Model des Stockeigentums geschaffen. Bis dahin galt das
Konstrukt in der Rechtsordnung als problematisch sowie Ursprung fiir Streitigkeiten.
Der Kanton Wallis galt als einziger Kanton, welcher das Ausscheiden von

Wohneigentumseinheiten in Mehrfamilienhdusern und deren Handel vor 1965

2 Vgl. Credit Suisse, Swiss Issues Immobilien Immobilienmarkt 2010 Fakten und Trends, S. 12.
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gestattete”. Die Revision von 1965 erlaubte nun die Schaffung von Wohneigentum in
den urbanen Zentren. Dies trigt seither zu einer inneren Verdichtung bei. Die spite
Konzipierung des Stockwerkeigentums wird als einer der Hauptgriinde fiir die
rekordtiefe Eigentumsquote in der Schweiz genannt. Die Auswirkungen sind vor
allem in den Ballungszentren spiirbar, wo es kaum Wohneigentum gibt. In den
vergangenen Jahrzehnten ist die Wohneigentumsquote, begiinstigt durch rekordtiefe
Fremdkapitalzinsen gestiegen. Im Europdischen Vergleich liegt sie jedoch mit 39%

deutlich an letzter Stelle im Quotenvergleich, wie Abbildung II aufzeigt.

Wohneigentumsquoten Schweiz - EU (2008)
Proportion de logements en propriété Suisse - UE (2008)
Percentuale delle abitazioni in proprieta Svizzera - UE (2008)

100 57
95 sz 95 95

Anteil in % [ proportion en % / percentuale in %

Bundesamt fir Wohnungswesen Quelle/sourcefonte:
Office fadéral du logement Sehweiz: geschatzt (2008)
Ufficio federa'e delle abitazioni EL: Laurent Ghekiere (2002} The developrent of housing in the European Unicn

Abbildung II, Wohneigentumsquoten Schweiz - EU (2008), www.bwo.admin.ch/dokumentation

Der Wert des Baulandes stellt einen wesentlichen Anteil der Anlagekosten einer
Immobilie dar. Somit wire dies Konsequenterweise einer der moglichen Hebel fiir die
Schaffung von giinstigem Wohneigentum. Baurecht ist — technisch gesehen— eine
Moglichkeit die benotigten Eigenmittel fiir den Erwerb von STWE zu reduzieren und
somit die Zuginglichkeit zu erhthen. Die Abgabe von Bauland im Baurecht ist
beispielsweise im Kanton Ziirich relativ weit verbreitet. Jedoch sind es hauptsichlich
Wohnbaugenossenschaften, welche im Baurecht erstellt werden. Die Bestellung von

STWE im Baurecht ist unter gewissen Bedingungen moglich. Die geringe Verbreitung

3 Vgl. HAURLI, Siedlungswesen Schweiz; Schriftenreihe Wohnungswesen, Bd. 78, S. 1.
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sowie die erhohte Komplexitit von STWE im Baurecht werfen jedoch grundlegende
Fragen in Bezug auf seine Handhabung in der Praxis auf.

Die vorliegende Arbeit hat zum Ziel das Konstrukt von Wohnnutzungen im
Stockwerkeigentum im Baurecht auf rechtlichen Auswirkungen hin zu untersuchen. In
Ergidnzung dazu werden bestimmte wirtschaftliche Aspekte herausgegriffen. Bei
beiden Aspekten steht die Umsetzung in der Praxis durch die Baurechtsgeber und

Kreditinstitutionen im Fokus.

1.3 Abgrenzungen

Die vorliegende Arbeit befasst sich ausschliesslich mit der Schweizer
Rechtssprechung. Sie ist aus Griinden der Komplexitit auf die Bundesgesetzgebung
limitiert. Ausnahmen werden explizit gekennzeichnet. Des Weiteren wurde das
Thema auf das Konstrukt Stockwerkeigentum im Baurecht, Untersuchungsgegenstand
Wohnnutzung, eingegrenzt. Im Fokus liegen Baurechte, welche als eigenstindige
Grundstiicke im Grundbuch aufgenommen werden. Auf alternative Modelle,
beispielsweise dem kleinen Wohneigentum, wird bewusst nicht eingegangen. Weitere

explizite Abgrenzungen finden in den jeweiligen Kapiteln und Themengebieten statt.
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2 THEORETISCHE GRUNDLAGEN

2.1 Rechtlicher Rahmen

2.1.1 Das Stockwerkeigentum

I Allgemeines

Bei der Schaffung des urspriinglichen schweizerischen Zivilgesetzbuches war das
STWE als Bestandteil nicht vorgesehen. Mit Inkrafttreten dieses ZGBs am 1. Januar
1912, wurde die Neugriindung von STWE (bisher kantonal geregelt) ausgeschlossen.
Das heutige Stockwerkeigentum wurde erst am 01.01.1965 per Bundesgesetz

(Miteigentum und STWE) in den Artikeln 712a bis 712t ZGB eingefﬁhrt4.

I1. Inhalt
Grundsitzlich handelt es sich bei Stockwerkeigentum um eine besondere Form des

Miteigentums, welches auch als ,,qualifiziertes Miteigentum* bezeichnet wird. Es ist
somit kein Alleineigentums.

Gemiss Art. 712a Abs. 1 ZGB bezieht sich diese bestimmte Form des Miteigentums
auf Grundstiicke und rdumt den Miteigentiimern das Sonderrecht ein ,,bestimmte Teile
eines Gebiudes ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen“®. Dieses
Sonderrecht stellt kein Sondereigentum dar’. Die Summe der Sonderrechte eines

Berechtigten wird als Stockwerkeigentum bezeichnet.

Nebst den Sonderrechten bedingt das STWE gemiss Art. 712b Abs 2 ZGB auch
zwingend Miteigentum an gemeinschaftlichen Teilen und ist untrennbar mit dem
Miteigentumsanteil verbunden. Zu diesen gehort Miteigentum am gesamten
Grundstiick (Liegenschaft oder Baurecht), Bauteile welche fiir den Bestand und die
Tragfahigkeit des Gebdude von Noten sind sowie die Anlagen welche fiir die anderen
Miteigentiimer benotigt werden um ihre Rdume nutzen zu konnen (Bsp. Lift, Dach,

Treppenhaus, Zentralheizung, etc.)®.

* Vgl. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 8 ff..
> Vgl. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 30.
°ZGB Art. 712a.

! Vel SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 237.

8 Vel SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 241.
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Wertquot69:

Als Stockwerkeigentiimer ist jeder Eigentiimer auch mit einer bestimmten Wertquote
Miteigentiimer am Grundstiick. Die Hohe der Beteiligung am Miteigentum wird in
1/100 oder 1/1000 des Wertes des Grundstiickes angegeben (Art. 712e Abs. 1 ZGB).
Diese Miteigentumsanteile werden im Grundbuch als eigene Grundstiicke erfasst und
als solche behandelt (Art. 655 Abs. 2 Ziff. 4, Art. 943 Abs. 1 Ziff. 4 ZGB; Art. 10a
Abs. 2 GBV)."

Grundsitzlich geniesst jeder STWE-Eigentiimer einen hohen Eigentumsschutz (Art.
641 Abs. 2 ZGB) was seine Ridumlichkeiten im Sonderrecht betrifft. Er ist in Bezug
auf die Verwaltung, Benutzung und bauliche Ausgestaltung dieser Raume nur
insofern eingeschriankt als dass er die anderen STWE-Eigentiimer nicht in der
Ausiibung des identischen Rechts beeintrichtigt oder die im Miteigentum stehenden

gemeinschaftlichen Einrichtungen in irgendeiner Weise beschidigen darf''.

Art. 712a Abs. 3 ZGB verpflichtet zudem den STWE-Eigentiimer seine Raume so zu
unterhalten, wie es zur Erhaltung des Gebidudes in einwandfreiem Zustand sowie

gutem Aussehen notwendig ist.

Wie im allgemeinen Miteigentumsrecht haben die anderen Miteigentiimer die
Moglichkeit bei schwerer Pflichtverletzung den Fehlbaren Miteigentiimer aus der

Gemeinschaft auszuschliessen (Art. 649b ZGB).

ITI. Gegenstand des Sonderrechts
Wie bereits Eingangs erwihnt, werden im Stockwerkeigentum Sonderrechte

ausgestaltet, welche den Begiinstigten dazu berechtigen, seine Rdume ausschliesslich

? Die Wertquote ist eine abstrakte Verhiltniszahl, die den Umfang der Berechtigung des einzelnen
Stockwerkeigentiimers im Vergleich zu den anderen am gemeinsamen Rechtsobjekt Beteiligten
arithmetisch zum Ausdruck bring. Vgl. WERMELINGER, Das Stockwerkeigentum, S. XXXI.

' Nach geltendem Recht ist die Wertquote beim Stockwerkeigentum in Hundertsteln oder Tausendsteln
anzugeben. Bei grosseren Stockwerkeigentumsgemeinschaften dringt sich eine Unterteilung der
Wertquoten in kleinere Bruchteile als Tausendstel auf, und in der Grundbuchpraxis werden heute dafiir
zum Teil bereits Zehntausendstel oder eine Unterteilung des Zahlers in Dezimalbriiche (z.B. 0,5/1000)
zugelassen. Eine Unterteilung insbesondere in 1/3 entspricht ebenfalls einem praktischen Bediirfnis.
Deshalb soll neu eine Unterteilung in jegliche Bruchteile moglich sein, beispielsweise in 1/3, 1/5, 1/13,
1/10 000, 1/250 000 oder 1/1 000 000. Zédhler wie Nenner sind in ganzen Zahlen anzugeben,
Dezimalbriiche wie 0,125, 0,25 oder 0,4 sind nicht mehr zulédssig. Zudem muss fiir alle
Stockwerkeinheiten einer Stockwerkeigentumsgemeinschaft der Ubersichtlichkeit wegen ein
gemeinsamer Nenner angegeben werden (z.B. 1/8, 1/8, 2/8 und 4/8, nicht aber 1/8, 1/8, 1/4 und 1/2).
Vgl. BBI, Register-Schuldbrief und weitere Anderungen im Sachenrecht, vom 27. Juni 2007, S. 5308
""BGE I 441 ff..
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zu benutzen und innen auszubauen. Gegenstand dieser Sonderrechte kdnnen gemiss
Art. 712b ZGB einzelne Stockwerke oder Teile von Gebduden sein, sofern sie als
Wohnungen oder als Einheiten von R&umen mit eigenem Zugang in sich
abgeschlossen sind (sog. Abgeschlossenheitserfordernis. Getrennte Nebenrdaume (wie

Keller oder Estrich) sind von Gesetz her zulissig.

Beispiele'*:
1. Ein nur am Boden markierter offener Parkplatz kann nicht Sonderrecht
bilden;
2. Ein gedeckter Parkplatz, welcher mittels Mauern oder abschliessbarem
Gitter von iibrigen Parkplédtzen abgetrennt und in sich abgeschlossen ist, kann
Sonderrecht bilden (BGE 122 III 145 ff. [146 f.];

3. Ein Sonderrecht am Balkon ist moglich.

Fiir gewisse Bauteile und Anlagen ist es nicht moglich Sonderrechte auszugestalten.
Diese Bestandteile sind zwingend im Miteigentum und werden in Art. 712b Abs. 2
ZGB festgelegt. Gemeinschaftliche Teile sind somit:

a. Boden der Liegenschaft oder Baurecht;

b. Bauteile, die fiir Bestand, konstruktive Gliederung und Festigkeit des

Gebiudes von Bedeutung sind;

c. Anlagen und Einrichtungen, die auch den anderen STWE-Eigentiimer

fiir die Benutzung ihrer Rdume dienen (Dach, Zentralheizung, Treppenhaus,

etc.)

Laut SCHMID/HURLIMANN-KAUP sind gemeinschaftlichen Teile nicht zwingend
zur Verfiigung samtlicher STWE-Eigentiimer. Sie konnen durch das STWE-
Reglement13 oder per STWE-Versammlung anderweitig zugeteilt werden'®. Sind
gemeinschaftliche Teile einem Miteigentiimer exklusiv zur Beniitzung zugesprochen

so spricht man von ,,besonderen Nutzungsrechten oder vom ,,Sondernutzungsrecht*.

Art. 712 Abs. 3 ZGB legt fest, dass Bestandteile, die nicht zwingend vom Sonderrecht

ausgenommen sind, fiir gemeinschaftlich erklart werden konnen.

12 SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 240.
Y BGE 116 11 275 ff (278), E 3b.
4 BGE 127 111 506 ff (509), E 3a.
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IV. Begriindung
Art. 712d Abs. 1 ZGB erlaubt die Begriindung von Stockwerkeigentum nur durch die

Eintragung in das Grundbuch. Als Voraussetzung fiir diesen Grundbucheintrag gilt
das Vorhandensein eines Rechtsgrundes sowie die 6ffentliche Beurkundung (vgl. Art.
943 Abs. 1 Ziff. 4 und Art. 971 ZGB; Art. 10a Abs. 2 GBV). Erstes ist auf zwei
Varianten begrenzt. Art. 712d Abs. 2 Ziff. 1 bezieht sich auf den Vertrag zwischen
den Miteigentiimer und Ziff. 2 auf die Erkldrung des Alleineigentiimers der jeweiligen
Liegenschaft oder Baurechts. Als Ausnahme zur offentlichen Beurkundung sind
erbrechtliche Vorgédnge zu nennen (Art. 712d Abs. 3 ZGB), auf welche hier nicht

weiter eingegangen wird.

Das Rechtsgeschift bedarf stets der offentlichen Beurkundung, wobei folgende
Inhalte im Begriindungstitel enthalten sein miissen:
1. den Willen, STWE zu begriinden;
2. die Abgrenzung der einzelnen Einheiten, welche klar ersichtlich sein
miissen (Art. 712b ZGB; Art. 33b GBV);
3. Wertquoten (Art. 712e ZGB; Art. 33a Abs. 2 lit. b GBV).

Der Grundbuchverwalter legt fiir jeden STWE-Anteil ein besonderes Blatt mit Zusatz
»OTWE Nr. ... an. Dieses ist mit der Beschreibung des Stockwerks versehen und
weist zudem auf den Begriindungsakt oder den Aufteilungsplan hin (Art. 10a GBV).

Die im Begriindungsakt anzugebenden Wertquoten (in 1/100 oder 1/1000 des Wertes
der Liegenschaft oder des Baurechts) sind lediglich abstrakte Verhiltniszahlen und

entsprichen dem Umfang des Miteigentumsanteils am gesamten Objekt'’.

Die Anderungen der Wertquoten erfolgt nur mit Zustimmung aller unmittelbar
Beteiligten (Art. 712e Abs. 2 ZGB). Jeder STWE-Eigentiimer hat Anspruch auf
Berichtigung der Wertquote, sofern diese irrtiimlich falsch festgesetzt oder aufgrund
baulicher Verdnderungen des Gebidudes unrichtig geworden ist (Art. 712e Abs. 2
ZGB).

V. Untergang
STWE ist grundsitzlich dauerhaft ausgelegt. Dies steht im Gegensatz zum

gewohnlichen Miteigentum (Art. 650 ZGB). Daher wird vom Gesetzt her seine

SBGE 116 11 55 ff.; in SCHMID/HURLIMANN-KAUP, S. 242.
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Auflssung erschwert'®. Daher kann es als stabiler erachtet werden als Miteigentum.
Im Art. 712f Abs. 1 ZGB werden die Auflosungsgriinde aufgefiihrt. Das STWE wir
beendet durch:

1. den Untergang der Liegenschaft;

2. den Untergang des Baurechts;

3. die Loschung im Grundbuch.

Die Loschung im Grundbuch kann gemaéss Art. 712f Abs. 2 ZGB auf Grund folgender
Faktoren verlangt werden:
a) einer Authebungsvereinbarung der STWE-Eigentiimer. Dazu benétigt es
eine iibereinstimmende Willensdusserung aller STWE-Eigentiimer (die
einfache Schriftform geniigt, Art, 115 OR).
b) einer Authebungserklirung, welche nur moglich ist wenn ein STWE-
Eigentiimer alle Anteile auf sich vereinigt (die einfache Schriftform gentigt,

Art 964 Abs. 2 ZGB i.V.m. Art. 948 Abs. 1 ZGB)"".

In beiden Fillen ist die Zustimmung aller Personen notwendig, welche an den
einzelnen STWE-Einheiten dinglich berechtigt sind und deren Rechte nicht ohne
Nachteile auf das ganze Grundstiick iibertragen werden kann (Art. 712f Abs. 2).

Gemaiss Art. 712f Abs. 3 ZGB kann die Authebung von jedem STWE-Eigentiimer
verlangt werden, wenn Gebédude zu mehr als der Hilfte des Wertes zerstort und der
Wiederaufbau nicht ohne fiir ihn schwer tragbare Belastung durchfiihrbar ist.
Diejenigen STWE-Mitglieder, welche die Miteigentiimergemeinschaft fortsetzen

wollen, konne die Authebung durch Abfindung abwenden.'®

VI. Verfiigung iiber den STWE-Eigentumsanteil
In Anbetracht dessen, dass STWE lediglich eine besondere Form des Miteigentums

ist, kann ein Berechtigter grundsitzlich iiber seinen Anteil verfiigen, wie ein

' Vgl. REY, Band I, Nr. 956. in SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht S. 243.

17 Vgl. MEIER-HAYOZ/REY, Berner Kommentar, S. 218.

'® Indessen kann der schlechte bauliche Zustand auch ohne ein solches dusseres Ereignis eintreten und
die bestimmungsgemisse Nutzung verunmoglichen. Deshalb wird Absatz 3 mit einem zusétzlichen
Aufhebungsgrund ergénzt. Voraussetzung ist einmal die Unmoglichkeit der bestimmungsgeméssen
Nutzung, da diese die Grundlage fiir den Erwerb gebildet hat. Ferner rechtfertigt es sich, die Aufthebung
frithestens 50 Jahre seit der Eintragung im Grundbuch zuzulassen, da dem Stockwerkeigentum
grundsitzlich eine auf Dauer angelegte gesetzliche Konzeption zu Grunde liegt. Vgl. BBI, Register-
Schuldbrief und weitere Anderungen im Sachenrecht, vom 27. Juni 2007, S. 5309
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Alleineigentiimer (Verdusserung, Verpfiandung, Pfindung durch die Glaubiger; Art.

646 Abs. 3 und Art. 800 Abs. 1 ZGB).

Ein wesentlicher Unterschied zum gewohnlichen Miteigentum manifestiert sich in
Art. 712c Abs. 1 ZGB. Dieser verfiigt, dass von Gesetzes wegen kein Vorkaufsrecht
gegeniiber einem Dritten ohne Anteile besteht (dies im Gegensatz zum
Miteigentiimer). Ein Vorkaufsrecht kann jedoch von den STWE-Eigentiimern
errichtet und im Grundbuch vorgemerkt werden (Art. 712c Abs. 1 ZGB). Die
Hochstdauer wie im Falle von gewohnlichem Miteigentum ist hier nicht anwendbar

(Art. 216a OR)".

Ergénzend dazu ermoglicht Art. 712¢ Abs. 2 ZGB eine Vereinbarung, bei welcher die
Verdusserung eines Stockwerkes mit Nutzniessung, Wohnrecht oder Vermietung nur
rechtsgiiltig ist, wenn die anderen STWE-Eigentiimer nicht innerhalb von 14 Tagen

Einsprache erheben.

VII. Gemeinsame Verwaltung und Benutzung
In Art. 712a Abs. 2 ZGB wird dem einzelnen STWE-Eigentiimer bei der Verwaltung

und Benutzung seiner eigner Rdume die freie Handhabung eingerdumt. Dies wird im

Falle der Verwaltung und Benutzung des gesamten Grundstiicks differenziert geregelt.

Grundsitzliche verweist das ZGB in Art. 712g Abs. 1 ZGB in Bezug auf die
Zustiandigkeit bei Verwaltungshandlungen und bauliche Massnahmen auf die
Bestimmung iiber das gewohnliche Miteigentum von Art. 647 bis 647¢e ZGB. Von
diesen Normen kann nach Art. 712b Abs. 2 ZGB abgewichen werden.

Der Art. 712g Abs. 3 ZGB bezieht sich auf das Reglement iiber die Verwaltung und
Benutzung. Dieses ist von grosser praktischer Bedeutung und kann im Grundbuch

angemerkt werden (Art. 79 Abs. 5 GBV)20.

Dieses Reglement entspricht der Nutzung- und Verwaltungsordnung beim
gewohnlichen Miteigentum (Art. 647 ZGB). Es umschreibt die Rechtsstellung des

Einzelnen innerhalb der STWE-Gemeinschaft’'.

' BGE 126 111 421 ff. (425); in SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 245.
20 Vgl. SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 246.
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Die Geltung des Reglements ist gemidss Art. 649 ZGB auch gegeniiber
Sonderrechtsnachfolgern und gegeniiber Inhabern von beschrinkten dinglichen
Rechten an STWE-Anteilen gewihrt. Dies ist nur soweit der Fall, wie die
Bestimmungen mit der gemeinschaftlichen Verwaltung und Benutzung in direktem

22
Zusammenhang stehen™".

Jeder Miteigentiimer hat einen unentzieh- sowie unverzichtbaren Anspruch auf Erlass
eines Reglements. Fiir den Erlass und die Abinderung des Reglements wird per
Gesetz verlangt, dass der Beschluss durch die Mehrheit der STWE-Eigentiimer,
gefillt wird. Diese muss gleichzeitig zu mehr als die Hilfte anteilsberechtigt sein.

In Ergénzung zur bestehenden rechtlichen Regelung (Art. 712g Abs. 2 ZGB) zur
Einstimmigkeit bei Abinderung der dispositiven Gesetzesbestimmungen iiber
Verwaltungsverhandlungen und bauliche Massnahmen, sieht die Botschaft Register-
Schuldbrief einen neuen Art. 712g Abs. 4 E-ZGB vor. Dieser besagt, dass die
Anderung der reglementarischen Zuteilung ausschliesslicher Nutzungsrechte ,,zudem

der Zustimmung der direkt betroffenen STWE-Eigentiimer* bedarf>.**

VIII. Gemeinschaftliche Kosten und Lasten
Grundsitzlich haben entsprechend Art. 712h ZGB die einzelnen STWE-Eigentiimer

die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die Kosten der
gemeinschaftlichen Verwaltung nach Massgabe ihrer Wertquote zu iibernehmen.

Hierbei handelt es sich um eine dispositive Regelung®.

Sollten im Sinne Art. 712h Abs. 3 ZGB gewisse gemeinschaftlichen Bauteile,
Anlagen oder Einrichtungen einzelner STWE-Einheiten iiberhaupt nicht oder nur in
sehr geringem Masse von Nutzen sein, ist dies bei der Verteilung der Kosten zu
beriicksichtigen. Diese gesetzliche Anordnung ist zwingender Natur®®. Ausserdem
kann ein STWE-Eigentiimer, welcher Ausgaben {iiber seinen Anteil hinaus

ibernommen hat, von den anderen Eigentiimern Ersatz verlangen (Art. 649 ZGB).

*! Vgl. MEIER-HAYOZ/REY, Berner Kommentar, S. 259.

*? Vgl. MEIER-HAYOZ/REY, Berner Kommentar, S. 259.

» Vgl. SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 246.

* Fiir eine Abiinderung der reglementarischen Zuteilung ausschliesslicher Nutzungsrechte ist wie beim
gewoOhnlichen Miteigentum (Art. 647 Abs. 1bis) zusitzlich zu der nach Absatz 3 notwendigen Mehrheit
noch die Zustimmung aller direkt betroffenen Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimer
erforderlich. Siehe BBI, Register-Schuldbrief und weitere Anderungen im Sachenrecht, vom 27. Juni
2007, S. 5309

¥ Vgl. MEIER-HAYOZ/REY, Berner Kommentar, S. 279.

* BGE 107 II 141 ff. (143 f), E 3. in SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 247.
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Die Aufzihlung der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten in Art. 712h Abs. 2 ZGB
ist als nicht abschliessend anzusehen. Dabei wird im Rahmen der Vorliegenden Arbeit

die Rolle des Baurechtszinses spiter behandelt.

Innerhalb der Gemeinschaft hat anhand von Art. 7121 ZGB jeder Gemeinschafter
gegeniiber dem jeweiligen STWE-Eigentiimer Anspruch auf Errichtung -eines
Pfandrechts. Dies jedoch nur an dessen Anteil fiir die auf die letzten drei Jahre
entfallenden Beitragsforderungen. Es handelt sich dabei um ein mittelbares
gesetzliches Pfandrecht welches erst mit der Eintragung ins Grundbuch entsteht. Der
Anspruch der Gemeinschaft auf Errichtung eines solchen Pfandrechts stellt eine
Realobligation dar’’. Dabei finden die Bestimmungen iiber die Errichtung des
Bauhandwerkerpfand sinngemaiss ihre Anwendung (Art. 712i Abs. 3 ZGB; vgl. 839
Abs. 3 ZGB und Art. 22 GBV).

Art. 712k ZGB gesteht, analog einem Vermieter, der STWE-Gemeinschaft fiir die auf
die letzten drei Jahre entfallenden Beitragsforderungen ein Retentionsrecht zu (Art.

268-268b OR).

IX. STWE-Gemeinschaft
STWE-Gemeinschaft wird durch alle STWE-Eigentiimer gebildet. Sie ist keine

juristische Person, dazu fehlt ihr die Rechtsfahigkeit. Die Rechtstrédger sind immer die

einzelnen STWE-Eigentiimer®®.

Die Aufgaben der STWE-Gemeinschaft umfassen ,,Verfiigung, Nutzung, Verwaltung
und Erhaltung des wirtschaftlichen Wertes des gemeinsamen Grundstiicks“®. Art.
7121 ZGB gesteht der STWE-Gemeinschaft eine beschrinkte Vermogens- und
Handlungsfihigkeit zu. Sie erwirbt demnach das aus ihrer Verwaltungstitigkeit
ergebende Vermogen unter eigenen Namen, ,,wie namentlich die Beitragsforderungen
und die aus ihnen erzielten verfiigbaren Mittel, wie den Erneuerungsfonds® (Art. 7121
Abs. 1 ZGB). Dies erleichtert die Verwaltung im Innverhiltnis und dient als
Haftungssubstrat im Aussenverhiltnis®’. Die STWE-Gemeinschaft wird in
bestimmten Bereichen wie eine juristische Person behandelt. Gemiss Art. 7121 ZGB

Abs. 2 ist sie beschridnkt prozess- und betreibungsfihig. Thre Handlungsfihigkeit

z Vgl. SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 247.
* Vgl. SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 248.
¥ Vgl. MEIER-HAYOZ/REY, Berner Kommentar, S. 331.

% Vgl. SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 249.
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besteht nur im Zusammenhang mit der gemeinschaftlichen Verwaltung des

Stockwerkei gentums3 g

X. Organisation
Die Art. 712m-712t ZGB bilden den Rahmen fiir die Organisation der STWE-

Gemeinschaft. Die Regelungen sind flexibel gestaltet, um der Gemeinschaft die
Moglichkeit zu geben die Organisationsform ihren Verhéltnissen anpassen zu konnen.

Das einzig zwingende Element ist die Versammlung der STWE—Eigentﬁmer32.

XI. STWE-Versammlung
Die STWE-Versammlung bildet das oberstes ,,Organ‘ der Gemeinschaft und wird in

Art. 712m-712p ZGB geregelt. Da die STWE-Gemeinschaft keine juristische Person
ist und daher auch keine ,,Organe® haben kann, wird im Gesetz zu Unrecht die
Bezeichnung ,,Organ‘ verwendet. Daher wird der Begriff ,,Organisationselement der
STWE-Gemeinschaft“ verwendet™. Die STWE-Versammlung ist die physische
Zusammenkunft der STWE-Eigentiimer und dient dem Zweck der Willensbildung und
Willensdusserung der Gemeinschaft®*.

Art. 712m Abs. 1 ZGB formuliert einen nicht abschliessenden Katalog von
Kompetenzen fiir die STWE-Versammlung. Die Entscheidungsbefugnis in allen
Verwaltungsbelangen, welche nicht dem Verwalter zustehen ist von besonderer

Bedeutung (Art. 712m Abs. 2 ZGB)™.

Die Form der Beschlussfassung richtet sich  mangels  besonderer
Reglementvorschriften nach Art. 66 ZGB. Die Ausschliessung vom Stimmrecht nach

Art. 68 ZGB>°.

Art. 712m Abs. 2 ZGB verweist auf “die Vorschriften iiber die Organe des Vereins
und iiber die Anfechtung von Vereinsbeschliissen®. Sie stellt den Rahmen fiir die
Anfechtung von Beschliissen dar. Richtungsweisend ist Art. 75 ZGB. Demnach gilt
,Beschliisse, die das Gesetz oder die Statuten verletzen, kann jedes Mitglied, das nicht
zugestimmt hat, von Gesetzes wegen binnen Monatsfrist, nachdem es von ihnen

Kenntnis erhalten hat, beim Gericht anfechten* (Art. 712m Abs. 2).

3 Vgl. WERMELINGER, Das Stockwerkeigentum, S. 375.

2 Vgl. SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 249.
3 Vgl. WERMELINGER, Das Stockwerkeigentum, S. 379.

34 Vgl. WERMELINGER, Das Stockwerkeigentum, S. 380.

¥ Vgl. HURLIMANN/KAUPP, Sachenrecht, S. 250.

36 vgl. HURLIMANN/KAUPP, Sachenrecht, S. 250.
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Eine Aktivlegitimation® besteht fiir jeden STWE-Eigentiimer, sofern er dem
Entschluss nicht zugestimmt hat. Der STWE-Gemeinschaft féllt eine

Passivlegitimation™ zu jedoch nur in den Schranken ihrer Prozessfihigkeit.

XII. Verwalter
Der Verwalter nimmt eine Art Exekutivfunktion ein. Er ist fir die STWE-

Gemeinschaft von wichtiger Bedeutung. Der Verwalter wird von der STWE-
Versammlung bestellt und beaufsichtigt (Art. 712m Abs. 1 Ziff. 2 ZGB). Seine
Bestellung ist jedoch ein fakultativer Bestandteil der STWE-Gemeinschaft und ist von
Gesetzeswegen nicht zwangsliufig vorgesehen™. Jeder STWE-Eigentiimer oder
qualifizierter Dritter (Grundpfandgldubiger und Versicherer) kann seinen Ernennung
per Gericht verlangen (Art. 712q Abs. 2). Der Verwalter kann eine natiirliche oder

juristische Person sein.

Seine Titigkeiten und Rolle sind in den Art. 712q bis 712t ZGB geregelt. Sie konnen
von der STWE-Versammlung, vorbehiltlich der zwingenden Zustindigkeiten der
STWE-Eigentiimer, erweitert oder eingeschrinkt werden*'. Er fiihrt die Beschliisse
der STWE-Versammlung iiber die Verwaltung und Beniitzung des gemeinschaftlichen
Grundstiicks aus (Art. 712s Abs.1 ZGB). Zudem verteilt er entsprechend Art. 712s
Abs. 2 ZGB die gemeinschaftlichen Kosten und Lasten, zieht die Beitrdge ein, besorgt
die Verwaltung und iiberwacht gemiss Art. 712s Abs. 3 ZGB die Einhaltung der

gesetzlichen und reglementarischen Vorschriften sowie der Hausordnung.

Er vertritt die Gemeinschaft sowie die STWE-Eigentiimer, im Umfang der
gemeinschaftlichen Verwaltung nach aussen (Art. 712t Abs. 1 ZGB). Bei einem
Zivilprozesse (ausserhalb des summarischen Verfahrens) benétigt der Verwalter,
vorbehalten dringender Fille, die vorgingige Ermichtigung durch die STWE-
Versammlung (Art. 712t Abs. 2 ZGB).

7 Aktivlegitimation: Die Aktivlegitimation bezeichnet die Befugnis des Kligers, den eingeklagten
Anspruch geltend zu machen.

¥ Passivlegitimation: Passivlegitimation ist die Zustindigkeit einer Person fiir einen Rechtsanspruch
nach materiell-rechtlichen Aspekten.

39 Vgl. WERMELINGER, Das Stockwerkeigentum, S. 380.

40 Vgl. WERMELINGER, Das Stockwerkeigentum, S. 544.

4 Vgl. WERMELINGER, Das Stockwerkeigentum, S. 602.
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Der Verwalter kann von der STWE-Versammlung jederzeit, unter Vorbehalt
allfdlliger Entschiddigungsanspriiche, abberufen werden (Art. 712r Abs. 1 ZGB).

Wird die Abberufung unter Missachtung wichtiger Griinde durch die STWE-
Versammlung abgelehnt, so besitzt jeder einzelne STWE-Eigentiimer das Recht
binnen Monatsfrist seine Abberufung per Richter zu verlangen (Art. 712r Abs. 2
ZGB).
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2.1.2 Die dinglichen Rechte

I. Einordnung im Sachenrecht
Das Sachenrecht (im Sinne von Berechtigung, auch dingliches Recht genannt) bildet

den vierten Teil des ZGB und umfasst Art. 641-977 ZGB. Das Sachenrecht ist ein die
Sache unmittelbar erfassendes, insofern also absolutes Recht*’. Absolute Rechte
gelten gegeniiber jedermann. Der an einer Sache Berechtigte kann sich somit gegen
jegliche Form der Stérung durch Dritte zur Wehr setzten®. Als Sachen definiert die
Lehre die unpersonlichen, korperlichen, fiir sich bestehenden Gegenstinde, welche

der menschlichen Herrschaft unterworfen werden konnen**.

Das Sachenrecht ist in drei Abteilungen unterteilt: Die Erste behandelt das Eigentum
(Art. 641-729 TGB), die Zweite die beschrinkten dinglichen Rechte (Art. 730-915
ZGB) und die Dritte den Besitz und das Grundbuch (Art. 919-977 ZGB)®.

Untenstehende Abbildung III zeigt die Ordnung der dinglichen Rechte des

Sachenrechts in das System der subjektiven Rechte.

Subjektives Recht

obligatorische Rechte absolute Rechte

\

Personlichkeitsrechte Dingliche Rechte Immaterialgiiterrechte

Eigentum Beschrinkte dingliche Rechte

e

Fahrniseigentum Grundeigentum Dienstbarkeiten Grundlasten Pfandrechte

Abbildung IIT; DIE DINGLICHEN RECHTE
NEF/ROBERTO, Sachenrecht fiir Ingenieure, S. 131

42 Vgl. NEF/ROBERTO, Sachenrecht fiir Ingenieure, S. 2.

# Vgl. STEINAUER, tome I, S.42.

44 Vgl. MEIER-HAYOZ, in SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 1.
45 Vgl. NEF/ROBERTO, Sachenrecht fiir Ingenieure, S. 2.
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I1. Das Wesen der Dienstbarkeit
Grundsitzlich sind Dienstbarkeiten beschrinkte dingliche Rechte an einer Sache. Sie

erlauben dem Berechtigten die Sache in bestimmter Hinsicht zu gebrauchen und zu
nutzen. Es handelt sich somit um Nutzungs- und Gebrauchsrechte. Art. 730 Abs. 1
ZGB nennt den typischen Inhalt einer Dienstbarkeit ,,ein Dulden oder Unterlassen*
durch den Eigentiimer eines belasteten Grundstiicks. Das Gesetz sieht bei
beschrinkten dinglichen Rechten nur bestimmte Typen vor. Es existiert ein Numerus

clausus, wie aus (Abbildung IV) ersichtlich.

Das Objekt der Dienstbarkeit ist immer ein Grundstiick. Einzige Ausnahme ist die
Nutzniessung. Eine Dienstbarkeit kann entsprechend dem Sachenrecht nach dem
Kriterium, ob neben dem belasteten Grundstiick ein sogenanntes herrschendes
Grundstiick besteht oder nicht46, unterteilt werden in:
1) Grunddienstbarkeit:

Die Grunddienstbarkeiten (auch Pridial- oder Realservitute genannt, Art.

730-745 ZGB) stehen immer in Beziehung zu einem solchen herrschenden

Grundstiick (Art. 730 Abs. 1 ZGB). Dienstbarkeitsberechtigte ist demnach

der jeweilige Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks.

2) Personaldienstbarkeit:
Bei der Personaldienstbarkeit existiert dieses herrschende Grundstiick
nicht. Berechtigter kann eine beliebige Person sein. Die
Personaldienstbarkeiten werden weiter unterteilt in:
a) Regulire Personaldienstbarkeiten
Sie sind weder iibertragbar noch von der berechtigten Person

trennbar.

b) Irregulére Personaldienstbarkeiten
Diese sind im Gegensatz zu den reguldren Personaldienstbarkeiten

ibertragbar und vererblich.

% ygl. SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 296.
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Die soeben beschriebene Unterteilung ldsst sich folgendermassen darstellen:

Dienstbarkeiten
Art. 730-781 ZGB

Grunddienstbarkeiten
Art. 730-745 ZGB

Personaldienstbarkeiten
Art. 745-781 ZGB

Regulidre PDK (nicht
iibertragbar)
ZGB)

Wohnrecht (Art. 776 ff.
7ZGB)

Nutzniessung (Art. 745 ff.

Irreguldare PDK Andere PDK
(iibertragbar)

,,andere Dienstbarkeiten‘
Baurecht (Art. 779 ff. (Art. 781 ZGB)
ZGB)

Pflanzungsrecht (Art. 678

ff. ZGB)

Quellenrecht (Art. 780

ZGB)

Abbildung IV, Unterteilung Dienstbarkeiten

SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 297

Gewisse Personaldienstbarkeiten lassen sich zudem als selbstindige und dauernde

Rechte ausgestalten. Das ZGB liefert dazu nur wenig Anhaltspunkte (Art. 779 Abs.
3). Nach Art. 7 Abs. 2 Ziff. 1 GBV darf eine Dienstbarkeit, um selbstindig zu werden,

weder zu Gunsten eines herrschenden Grundstiicks noch ausschliesslich zu Gunsten

einer bestimmten Person errichtet werden. Die reguldren Personaldienstbarkeiten

(Nutzniessung und Wohnrecht) konnen nicht konform ausgestaltet werden und fallen

demzufolge weg. Zudem darf, gemiss Art. 7 Abs. 2 Ziff 2 GBV, eine Aufnahme ins

Grundbuch nur erfolgen, wenn sie ,,auf wenigstens 30 Jahre oder auf unbestimmte

Zeit begriindet erscheint**’.

Das Baurecht, kann als selbstidndig und dauernd ausgestaltet werden. Somit ist es den

irreguldren Personaldienstbarkeiten zuzuordnen. Dabei limitiert Art. 7791 ZGB die

Maximaldauer fiir ein selbstdndiges und dauerndes Baurecht zwingend auf 100 Jahre.

4T Art. 7 Abs. 2 Ziff 2 GBV.



CUREM - Stockwerkeigentum im Baurecht 19

Dadurch sind alle auf unbestimmte Zeit begriindeten selbstindigen Baurechte auf 100

Jahre begriindet zu betrachten™.

2.1.3 Das Baurecht

I. Allgemeines

Das ZGB regelt in den Art. 674-676 ZGB und 779-7791 ZGB das Baurecht.
Erginzend dazu sind Art. 655 Abs. 2 Ziff. 2, 943 Abs. 1 Ziff. 2 ,Abs. 2 ZGB und Art.
7,9 sowie 50 GBV ebenfalls von Bedeutung49.

Zu Beginn des 20. Jahrhunderts wurde dem Baurecht eine geringe praktische
Bedeutung beigemessen. Entsprechend knapp wurde dieses Institut im
schweizerischen ZGB von 1912 geregelt (Art. 779 ZGB a. F.). Urspriinglich dachte
man an kleinere Bauvorhaben wie Schuppen, Keller, Schleusenwerke und
dergleichen™. Im Lauf der Zeit dienten Baurechte, bedingt durch die erhohte
Nachfrage nach Land, das Bevolkerungswachstums sowie der damit einhergenden
gestiegenen Bautitigkeit, vermehrt auch fiir die Errichtung von Grossbauten. Vor
allem die Stadtverwaltungen suchten nach Losungsansitzen, um mit den steigenden
Mieten und den Anforderungen an eine langfristige Stadtplanung umgehen zu kénnen.
Gestiitzt auf diese ersten positiven Erfahrungen wurde schliesslich das Baurecht in
heutiger Form mit der Baurechtsnovelle von 1965 eingefiihrt’'. Diese trat am 1. Juli

1965 in Kraft und verbesserte die bis anhin geltenden gesetzlichen Grundlagen.

I1. Begriff
Der Begriff Baurecht im Sinne von Art. 675 und 779-7791 ZGB entspricht nicht dem

offentlichrechtlichen Baurecht (Normenwerk betreffend Bauten). Sie wird nach Art.
779 Abs. 1 ZGB als eine Dienstbarkeit bezeichnet, welche einer Person das dingliche
Recht einrdaumt ,,auf oder unter der Bodenfliche ein Bauwerk zu errichten oder
beizubehalten*“(auch Baurechtsdienstbarkeit genannt). Im Rahmen der vorliegenden
Arbeit bezieht sich der Begriff Baurecht auf das selbstindige und dauernde Baurecht

als irregulére Personaldienstbarkeit.

* Vgl. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S.34.
* SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 345.

50 RIEMER, S. 68 £., in NEF/ROBERTO, Sachenrecht fiir Ingenieure, S. 95.
! Vgl. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 34.
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III. Akzessionsprinzip.
Nach Art. 675 Abs. 1 sind Bauwerkeigentiimer und Bodeneigentiimer nicht

zwangsldufig identisch. Somit findet eine Durchbrechung des Akzessionsprinzip statt
(Art. 667 und 671 Abs. 2 ZGB). Das Prinzip besagt, dass Bestandteile das rechtliche
Schicksal der Hauptsache teilen’’. Dies ist beim Grundeigentum von besonderer
Bedeutung, weil es definiert, welche Objekte innerhalb der vertikalen und
horizontalen Grenzen dem Eigentiimer einer Liegenschaft gehéren53. Dem Boden und

den Bauten werden dadurch ein eigenes rechtliches Schicksal verlichen™.

IV. Gliederung
Die Baurechte konnen gemiss SCHMID/HURLIMANN-KAUP innerhalb des ZGBs

unterschiedlich gegliedert werden:
1) Baurechte konnen nach der Beziehung von Bauten und belastetem
Grundstiick unterschieden werden in:
a. Gewohnliches Baurecht (Art. 675 und 779 ff. ZGB), entspricht dem
Fokus der vorliegenden Arbeit.
b. Uberbaurecht (Art. 674 ZGB).
c. Leitungsbaurecht5 > (Art. 676 ZGB).
2) Das Baurecht lasst sich nach der Kerngliederung des Dienstbarkeitsrechts
desweiteren unterteilen in:
a. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Eigentiimers eines
bestimmten herrschenden Grundstiicks (Art. 730 ff. ZGB).
b. Personaldienstbarkeiten.
3) Baurechte konnen zudem in
a. Selbstindige und Dauernde oder in

b. Unselbstindige und Befristete unterteilt werden.

Des Weiteren kann unterschieden werden ob der unter Ziffer a) aufgefiihrte Fall als

Grundstiick in das Grundbuch aufgenommen ist oder nicht.

V. Entstehung
Die Regeln beziiglich der Entstehung von Grunddienstbarkeiten finden eine

sinngemisse Anwendung bei den Baurechten ®. Somit bedarf ein Baurecht zu seiner

52 Vgl. NEF/ROBERTO, Sachenrecht fiir Ingenieure, S. 52.

53 Vgl. REY, N 1080, in NEF/ROBERTO, Sachenrecht fiir Ingenieure, S. 52.

54 Vgl. FREIMULLER, S. 27, in VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 32.
> Bspw. bei Leitungen .
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Errichtung einerseits der Eintragung ins Grundbuch (Art. 731 Abs. 1 ZGB) und
andererseits eines Dienstbarkeitsvertrags, welcher alle wesentlichen Punkte eindeutig

und klar regelt.

Bei einem selbstindigen und dauernden Baurecht bedarf es fiir die Giiltigkeit einer
offentlichen Beurkundung (Art. 779a ZGB)57. Zudem kann das Baurecht auf maximal
100 Jahre begriindet werden (Art. 7791 Abs. 1). Dabei {iibernimmt der
Baurechtsvertrag die Funktion des Verpflichtungsgeschifts. Er bildet die
Voraussetzung fiir die Anmeldung des Grundeigentiimers sowie die
Grundbucheintragung, welche die Funktion des Verfiigungsgeschifts iibernimmt. Alle
ibrigen Baurechte bediirfen lediglich der schriftlichen Form (Art. 732 ZGB). Die
,Botschaft zur Anderung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches* sieht mit Bezug auf
Art. 779a ZGB insofern eine Anderung vor, als es fiir das Rechtsgeschiift eines jeden

Baurechts die offentliche Beurkundung vorschreibt™®. >

Die Aufnahme der selbstindigen und dauernden Rechte in das Grundbuch geschieht
durch Anlegung eines separaten Blattes im Hauptbuch und durch Herstellung einer
Beschreibung des Rechts (Art. 9 GBV). Durch die Eroffnung eines eigenen
Grundbuchblattes gilt das Baurecht nach Art. 655 Abs. 1 ZGB als eigenes Grundstiick

und kann somit mit Grundpfandrechten und Dienstbarkeiten belastet werden.

VI. Unterbaurecht
Ein Baurecht welches als eigenes Grundstiick im Grundbuch figuriert kann somit auch

mit einem oder mehreren weiteren Baurecht belastet werden. Diese konnen ebenfalls
im Grundbuch eingetragen werden. Man spricht bei diesem Konstrukt von

Unterbaurecht oder von einem Baurecht zweiten Grades®.

%6 Vgl. SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 349.

7 Neu muss gemiss Absatz I die Errichtung eines jeden Baurechts, also nicht wie bis anhin lediglich

eines selbstindigen und dauernden Baurechts, 6ffentlich beurkundet werden. Dies gilt auch fiir die

rechtsgeschiftliche Begriindung eines Eigentiimerbaurechts. Vgl. BBI, Register-Schuldbrief und

weitere Anderungen im Sachenrecht, vom 27. Juni 2007, S. 5313

> Botschaft zur Anderung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches(Register-Schuldbrief und weitere
Anderungen im Sachenrecht) vom 27. Juni 2007.

% Der neue Absatz 2 stellt klar, dass der Baurechtszins und die vertraglichen Bestimmungen, die im

Grundbuch vorgemerkt werden sollen, zu ihrer Giiltigkeit ebenfalls der 6ffentlichen Beurkundung

bediirfen (vgl. auch Art. 779bh Abs. 2 E-ZGB). Das gilt selbstverstindlich auch fiir die Anderungen des

Rechtsverhiltnisses. Vgl. BBI, Register-Schuldbrief und weitere Anderungen im Sachenrecht, vom 27.

Juni 2007, S. 5313

50 vgl. SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 348.
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VII. Kernelemente des Baurechts
Absolut notwendige Elemente

Der genaue Inhalt des Baurechts wird durch das Gesetz vorgegeben und im
Begriindungsakt festgehalten. In der Regel beschreibt der Begriindungsakt
(Baurechtsvertrag) folgende Elemente:

e die Art des Baurechts,

e seine Dauer,

e die bebaubaren Flichen und ihre Lage (ev. mittels Lageplan),

e die Art der vorgesehenen Bauten (Struktur, Volumetrie und Nutzung)

e die vorgesehene Nutzung fiir die unbebauten Flichen®'.

Obligatorische Elemente
Der Grundeigentiimer sowie der Baurechtsnehmer konnen die Begriindung des
Baurechts mit weiteren vertraglichen Vereinbarungen erginzen. Ausser zur
Baurechtszinszahlung kann sich der Baurechtnehmer beispielsweise verpflichten:

e gewisse Wohnungen nur an Betagte abzugeben

¢ dem Unternehmen des Baurechtgebers keine Konkurrenz zu machen.
Solche Vereinbarungen verpflichten nur die beiden Vertragsparteien. Sie sind
gegeniiber Dritten nicht durchsetzbar, auch nicht gegeniiber einem Kéiufer des
Baurechts. In der Regel verpflichtet sich der Baurechtsnehmer gegeniiber dem
Baurechtsgeber diese Vereinbarungen durch den zukiinftigen Kéufer iibernehmen zu

62
lassen’”.

VIII. Der Baurechtszins
In der Regel wird das Baurecht nicht ohne eine Gegenleistung gewihrt. Meistens ist

sie monetdrer Natur. Sie kann aber auch in Form einer einmaligen Zahlung oder als
Annuitit oder sonstige periodische Zahlung erfolgen. Letzteres kommt hiufiger zum
tragen. Der Baurechtszins ist jedoch kein zwangsldufiger Bestandteil eines
Baurechtsvertrags™. Wird er vereinbart so bildet er gemiss geltender Lehre und

Rechtssprechung einen Bestandteil der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten®.

%' Vgl. HONSELL/ISLER, n. 4, in STEINAUER, tome III, S. 102.

62'Vgl. STEINAUER, tome III, S. 104.

63 Vgl. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 60.
64 Vgl. WERMELINGER, Das Stockwerkeigentum, S: 92, S. 295.
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Die Obligation einen Baurechtszins zu zahlen, ist eine personliche Schuld des
Baurechtsnehmers und wird nicht automatisch an einen Kéufer des Baurechts
tibertragen. Wird diese Verpflichtung nicht an den neuen Baurechtsnehmer
weitergegeben, so bleibt der ehemalige Baurechtsnehmer gegeniiber dem

Grundeigentiimer Schuldner dieser Zahlungsvereinbarung“.

,Heute ist die Rechtsnatur der Baurechtszinsforderung umstritten. Ein Teil der Lehre
vertritt die Meinung, die Bestimmung iiber den Baurechtszins weise dinglichen
Charakter auf und unterliege daher dem Formzwang der 6ffentlichen Beurkundung.
Der neue Absatz 2 stellt klar, dass der Baurechtszins und die vertraglichen
Bestimmungen, die im Grundbuch vorgemerkt werden sollen, zu ihrer Giiltigkeit
ebenfalls der 6ffentlichen Beurkundung bediirfen (vgl. auch Art. 779b Abs. 2 E-ZGB).

Das gilt selbstverstindlich auch fiir die Anderungen des Rechtsverhiltnisses.“®°

Sicherung des Baurechtzinses

Gemiss Art. 7791 Abs. 1 hat der Grundeigentiimer zur Sicherung des Baurechtszinses
gegeniiber dem jeweiligen Bauberechtigten Anspruch auf Errichtung eines
Pfandrechtes. Dieses wird an dem in das Grundbuch aufgenommenen Baurecht im
Hochstbetrag von drei Jahresleistungen erstellt. Die Entstehung erfolgt mit der
Eintragung im Grundbuch. Sie kann jederzeit wihrend der Dauer des Baurechts
verlangt werden und ist von der Loschung im Zwangsverwertungsverfahren
ausgenommen (Art. 779k Abs. 1). Im Ubrigen sind nach Art. 779i Abs. 2 die
Bestimmungen {iiber die Errichtung des Bauhandwerkerpfandrechtes sinngemdiss

anwendbar.

IX. Ubertragung
Die irreguldre Personaldienstbarkeit folgt den Regeln der Eigentumsiibertragung an

Grundstiicken, sofern es im Grundbuch als eigenstidndiges Grundstiick aufgenommen
wurde. Vorausgesetzt werden die allgemeinen Grundsitze der offentlichen
Beurkundung (Art. 657 Abs. 1 ZGB) sowie die Eintragung des Erwerbers ins
Grundbuch (Art. 656 Abs. 1 ZGB). Die Ubertragbarkeit kann im Begriindungsakt

ausgeschlossen oder eingeschrinkt werden (Ausiibung nur beim Erfiillen bestimmter

% vgl. STEINAUER, tome III, S. 107.

% Botschaft zur Anderung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches(Register-Schuldbrief und weitere
Anderungen im Sachenrecht) vom 27. Juni 2007.
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Konditionen). Diese Einschrinkungen, die Ubertragbarkeit betreffend sind gegeniiber

Dritten wirksam®’.

X. Vorkaufsrecht
Das Gesetzt sieht beim Baurecht ein gesetzliches Vorkaufsrecht vor, welches dem

Grundeigentiimer gegeniiber jedem Drittkdufer des Baurechts eingerdaumt wird (Art.
682 Abs. 2). Der Baurechtsnehmer besitzt seinerseits ein Vorkaufsrecht gegeniiber
jedem anderen Kiufer, jedoch nur soweit, wie dieses durch die Ausiibung des
Baurechts in Anspruch genommen wird (Art. 682 Abs. 2). Dieses gegenseitige
Vorkaufsrecht hat zum Ziel die Bauten moglichst mit dem Grundstiick zu vereinigen
(Akzessionsprinzip) und zu verhindern, dass eine der beiden Parteien einen

ungeeigneten Vertragspartner erhilt®.

Beide Parteien konnen ihr gesetzliches Vorkaufsrecht abidndern oder darauf
verzichten. Dazu bedarf es einer Vereinbarung, welche 6ffentlich beurkundet werden

muss69.

XI. Beendigung des Baurechts
Das Baurecht kann gemiss Art. 7791 Abs. 1 ZGB auf maximal 100 Jahren begriindet

werden. Geméss Abs. 2 kann jederzeit, in der fiir die Begriindung vorgeschriebenen
Form, auf eine neue Dauer von hochstens 100 Jahren verldngert werden. Eine zum
Voraus eingegangene Verpflichtung ist hierzu nicht verbindlich, da sonst die
Befristung umgangen wiirde. Der Untergang eines Baurechts wird analog den Regeln
betreffend den Grunddienstbarkeiten gehandhabt (Art. 734 ff. ZGB). Der Héufigste
Grund ist der Ablauf der Zeit”’.
Neben dem Zeitablauf — auch ordentlicher Heimfall genannt — kennt das Gesetz die
Beendigung des Baurechts durch

1) Aufhebungsvertrag

2) Untergang des belasteten Grundstiicks.
Bedingt durch das Akzessionsprinzip, welches durch das Baurecht nur fiir eine
bestimmte Dauer durchbrochen wird, fallen die Bauten in das Eigentum des

Grundeigentiimers heim (Art. 779c Abs. 1 ZGB).

67 Vgl. STEINAUER, tome III, S.98.
%8 Vgl. STEINAUER, tome III, S.99.
% Vgl. STEINAUER, tome III, S.101.
" Vgl. STEINAUER, tome III, S. 111.
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,ordentlicher* Heimfall

Nach Art. 779d Abs. 1 ZGB hat der Grundeigentiimer fiir die heimfallenden Bauten
eine angemessene Entschiddigung zu bezahlen. Die Beteiligten haben die Moglichkeit
im Voraus entsprechende Vereinbarungen zu treffen und diese im Grundbuch in der
fiir die Begriindung vorgeschriebene Form vorzumerken (Art. 779¢ ZGB). Sie sind
frei zu bestimmen, ob eine Entschidigung fillig wird, wie hoch diese ausfillt oder wie

diese zu bestimmen ist.

Vorzeitiger Heimfall

Der Grundeigentiimer kann im Falle einer groben Uberschreitung der dinglichen
Rechte oder einer Verletzung der vertraglichen Verpflichtungen durch den
Bauberechtigten — auch Baurechtsnehmer genannt — den vorzeitigen Heimfall
herbeifiihren (Art. 779f ZGB). Der Art. 779f spricht dabei von einer groben
Verletzung der Pflichten durch den Bauberechtigten. Somit reicht eine geringfiigige
Pflichtverletzung nicht aus. Zudem muss der Grundeigentiimer die Ubertragung des
Baurechts mit allen Rechten und Lasten auf sich verlangen (Art. 779f ZGB).
Zusitzlich schreibt Art. 779g Abs. 1 ZGB vor, dass das Heimfallrecht nur ausgeiibt
werden kann, wenn eine angemessene Entschidigung geleistet wird. Die Ubertragung
findet erst bei der Zahlung oder Sicherstellung der Entschdadigung statt (Art. 779g
Abs. 2 ZGB). Diese Bestimmungen sind zum Schutz des Baurechtsnehmers von
zwingender Natur (Art. 779h ZGB).

,Die nicht Bezahlung des Baurechtszinses diirfte fiir sich alleine nicht als grobe
Pflichtverletzung anzusehen sein — jedenfalls nicht beim als Grundstiick in das
Grundbuch aufgenommenen Baurecht, wo dem Grundeigentiimer kraft Art. 7791 f.

ZGB der Anspruch auf Errichtung eines besonderen Pfandrechts offensteht’".

XII. Sicherung der Heimfallentschidigung
Es kommt sehr hidufig vor, dass ein Baurechtnehmer, um Kredite fiir sein

Bauvorhaben zu erhalten, Grundpfandrechte an seiner STWE-Einheit errichten lasst.
Beim Untergang des Baurechts wiirden die Glaubiger, durch wegfallen des
Pfandobjekts, ihren Anspruch verlieren. Daher sieht Art. 779d ZGB vor, dass der
bisherige Baurechtsberechtigte oder ein Glidubiger, welchem das Baurecht verpfiandet
war, zur Sicherung der Heimfallentschidigung ein Grundpfandrecht eintragen lassen

kann. Ohne die Zustimmung der Glaubiger darf die Heimfallentschidigung nicht an

I SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 355.
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den Bauberechtigten ausbezahlt werden (Art. 779d Abs. 1 ZGB). Das
Grundpfandrecht, welches das Baurecht belastete, wird somit nach Untergang des

Letzteren, ipso jure’* auf die Heimfallentschidigung iibertragen’.

Wird die Entschddigung nicht bezahlt oder sichergestellt, so kann der bisherige
Bauberechtigte oder ein Gldubiger, welchem das Baurecht verpfindet war, verlangen,
dass an Stelle des geloschten Baurechtes ein Grundpfandrecht mit demselben Rang
zur Sicherung der Entschidigungsforderung eingetragen werde (Art. 779d Abs. 2
ZGB). Die Eintragung muss spitestens drei Monate nach dem Untergang des

Baurechtes erfolgen (Art. 779d Abs. 3 ZGB).

2.2.3 Die Kombination von Baurecht und Stockwerkeigentum
Nach der Einfiihrung der beiden Rechtsinstitute Stockwerkeigentum und Baurecht,

befassen sich die nachfolgenden Kapitel mit der Frage, wie die Kombination beider
Institute aussehen kann. Auf die Auswirkungen des Konstrukts wird in Kapitel 3

niher eingegangen.

I Stockwerkeigentum am Baurecht
Das ZGB sieht vor, dass Stockwerkeigentum nicht nur auf physischen Grundstiicken

sondern auch an selbstindigen und dauernden Baurechten begriindet werden kann.
Dies wird jedoch lediglich an folgenden vier Stellen im ZGB erwihnt’*,

Art. 712b Abs. 2 Ziff. 1 ZGB (Ausschluss des Bodens der Liegenschaft oder
des Baurechts vom Sonderrecht),

Art. 712d Abs. 2 Ziff. 2 ZGB (Begriindung von STWE durch Erkldrung des
Eigentiimers der Liegenschaft oder des Inhabers
eines selbstindigen und dauernden Baurechts),

Art. 712e Abs. 1 ZGB (Angabe des Anteils eines jeden Stockwerkes in
Hundertsteln oder Tausendsteln des Wertes der
Liegenschaft oder des Baurechts im
Begriindungsakt),

Art. 712f Abs. 1 ZGB (Endigung des STWE mit dem Untergang der
Liegenschaft oder der Loschung des Baurechts

im Grundbuch).

72 Rechtliche Wirkung die eintritt ohne weiteres dazutun der Parteien.
7 Vgl. STEINAUER, tome IIL, S. 114.
™ Vgl. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 33.
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Gemiss VON SEGGESSER hat der Gesetzgeber, durch diese eher beildufige
Regelung von STWE an selbstindigen und dauernden Baurechten, dem Konstrukt
bewusst eine eher geringe Bedeutung zugemessen und deren Verbreitung somit auch

nicht weiter gefordert.

II. Voraussetzungen des Baurechts
Entsprechend den oben erwihnten Artikeln muss, damit STWE an einem Baurecht

begriindet werden kann, Letzteres als selbstidndiges und dauerndes Baurecht bestellt
sein. Zudem muss es als eigenstindiges Grundstiick im Grundbuch aufgenommen
werden. Unselbstindige Baurechte, Baurechte welche selbstindig aber nicht dauernd
oder dauernde und selbstdndige jedoch nicht im Grundbuch eingetragen Baurechte,
fallen somit fiir die Begriindung von STWE ausser Betracht.”

Die Begriindung von STWE erfolgt entsprechend Art. 712d Abs. 1 ZGB durch die
Eintragung ins Grundbuch.

I1I1. Eigentumsverhiltnisse
Stockwerkeigentum bildet eine besondere Form des Miteigentums bei welcher jeder

STWE-Eigentiimer gemiss Art. 712a Abs. 1 ZGB Miteigentum an der zu STWE
aufgeteilten Liegenschaft besitzt (Bauten und Land). Im Falle von STWE an einem
selbstindigen und dauernden Baurecht, welches im Grundbuch eingetragen ist,
werden die STWE-Eigentiimer nur Baurechtsberechtigte und nicht Grundeigentiimer.
Der Boden bleibt, als belastetes Grundstiick, im Besitz des Baurechtgebers. Der
STWE-Gemeinschaft als Baurechtsnehmer steht lediglich ein beschrinktes dingliches
Recht an der Stammparzelle zu. Die einzelnen STWE-Eigentiimer sind somit
einerseits am Baurecht mitbeteiligt. Zudem stehen ihnen die jeweiligen

Sonderrechtsteile als STWE-Eigentum zu.’®

7 Vgl. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 35.
76 Vgl. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 38.
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2.2 Immobilien6konomischer Rahmen

2.2.1 Wert und Preis

In der Immobilienwirtschaft wird zwischen Wert und Preis unterschieden. Dabei
erfiillt der Wert die Funktion einer Prognose des erzielbaren Preises bei einer
Transaktion einer Immobilie auf dem Markt. Meistens beruht dieser Wert auf einer
Bewertung, welche unter objektiven Gesichtspunkten hergeleitet wurde. Sie muss fiir
jedermann nachvollziehbar sein’’. Der Wert ist somit das Ergebnis einer qualifizierten
Schitzung und ergibt sich aus dem Nutzen, der einer Sache im Rahmen dieser
Einschitzung beigemessen wird. Der Wert ist individuell und subjektiv gepriagt und

kann fiir jeden der Parteien unterschiedlich gross sein’®.

Auf die verschiedenen Mboglichkeiten zur Bewertung von Immobilien wird

nachfolgend im Kapitel 3.4.2 Bewertungsmethoden néher eingeganen.

Der Preis hingegen ist der effektiv erzielte Erlos aus einem An- oder Verkauf einer
Immobilie. Er wird durch die vorherrschende Marktsituation und den
Wertvorstellungen der beteiligten Kdufer und Verkéufer bestimmt. Er ist das Ergebnis
eines Anpassungsprozesses in dem sich die Wertvorstellungen von Kiufer und
Verkiufer angleichen””. Fiir den Kiufer ist der Wert des Objekts grosser als der dafiir
bezahlte Geldbetrag. Fiir den Verkiufer ist dies gerade umgekehrt. Der Preis ist das
Ergebnis einer Kaufverhandlung zwischen mindestens zwei Geschiftspartnern und
wird von der Verhandlungstaktik und den Rahmenbedingungen bestimmt. Somit
widerspiegelt nicht jeder Preis die allgemeinen Marktverhltnisse®’. Der erzielte Preis
kann bedingt durch besondere Umstinde vom Wert abweichen®!. ,.Der Preis einer
Liegenschaft ist daher in der Regel ein Verhandlungspreis und nur selten ein

Marktpreis®.«*?.

7Vgl. RICS; Swiss Valuation Standards, S. 27.

”® Vgl AMMANN, Einfiihrung in die Immobilienbewertung, S. 27.

7 Vgl.FIERZ, Der Verkehrswert von Liegenschaften aus rechtlicher Sicht, S. 45

% Vgl AMMANN, Einfiihrung in die Immobilienbewertung, S. 27.

81 Vgl.RICS; Swiss Valuation Standards, S. 27.

82 Marktpreis entsteht durch einen anonymen Anpassungsprozess. Vgl. FIERZ, Der Verkehrswert von
Liegenschaften aus rechtlicher Sicht, S. 47

83 FIERZ, Der Verkehrswert von Liegenschaften aus rechtlicher Sicht, S. 45
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3 UNTERSUCHUNGSGEGENSTAND UND ERHEBUNGEN

3.1 Rahmen und Vorgehen
3.1.1 Aufbau
Der Aufbau des dritten Teils der vorliegenden Arbeit orientiert sich in seiner
Gliederung am Leben einer Immobilie. Dabei wurden folgende Phasen
herausgegriffen und dienen als roter faden fiir das vorliegende Kapitel:

e Schaffung

¢ Finanzierung

e Wert

e Betrieb

¢ Beendigung

Eingangs der einzelnen Unterkapitel werden die Analysepunkte erldutert, sowie die
relevanten theoretischen Grundlagen aufgezeigt. Bei Bedarf werden Eingrenzungen
vorgenommen. Anhand der Auswertungen der qualitativen Erhebungen werden
entsprechende Riickschliisse getroffen. Im Vordergrund stehen dabei die Fragen nach
der Umsetzung in der Praxis sowie dem Verhalten der Betroffenen.. Im Rahmen der
Gespriache wurde klar, dass die schwierigsten Problemstellungen durch den Ablauf
des Baurechts entstehen. Auf diesen Punkt wird daher im Rahmen der weiteren

Ausfiihrungen im Kapitel 3.6 Beendigung explizit eingegangen.

3.1.2 Vorgehensweise
Die angestellten Nachforschungen im Rahmen dieser Arbeit haben ergeben, dass

offensichtlich weder der Bund, noch die Kantone oder die Gemeinden eine
systematische Erhebung des Konstrukts ,,Stockwerkeigentum im Baurecht betreiben.
Die Erarbeitung einer solchen Datengrundlage hitte den Umfang dieser Arbeit
iberschritten und konnt Gegenstand einer weiteren Forschungsarbeit darstellen.

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit wurde daher eine qualitative Erhebung der Daten
gewihlt. Die qualitative Datenerhebung erfolgte in einem zweistufigen Verfahren. In
einem ersten Schritt wurde dem Interviewpartner ein Fragekatalog zu gestellt.
Anschliessend wurde im Rahmen eines Interviews die Antworten besprochen sowie
Ergdnzungs- und Vertiefungsfragen diskutiert. Die Interviews wurden sofern moglich
in einem personlichen Gespriach durchgefiihrt oder per Telefon (siehe

Interviewverzeichnis). Zu den Interviewpartnern gehoren fiinf Baurechtsgeber, drei
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Finanzinstitute sowie ein Notar (siehe Interviewverzeichnis). Die Grundeigentiimer
halten zusammen iiber 1’300 Baurechtsvertrige mit Wohnnutzung. Lediglich rund 5
% davon entfallen dabei auf Baurechtsvertrige, auf welchen Stockwerkeigentum mit
Wohnnutzung erstellt wurde®.

Um die Anonymitét der Interviewpartner zu gewdihrleisten, wurden die Interviews
entsprechend anonymisiert. Der Studiengangleitung, dem Koreferenten sowie dem

Betreuer wurde der Schliissel zum Interviewverzeichnis kommuniziert.

8 Baurechtsgeber C besitzt keine Baurechtsvertriige auf denen STWE mit Wohnnutzung begriindet
wurde.
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3.2 Die Schaffung

3.2.1 Ausgangslage
Am Anfang jeder Immobilientitigkeit gilt es die Grundlagen fiir das Projekt zu

schaffen. Es miissen die wirtschaftlichen Parameter analysiert sowie die Erkenntnisse
in die Konzeption einfliessen. Desweiteren werden die rechtlichen
Rahmenbedingungen geschaffen und die entsprechenden Rohstoffe (Kapital und
Know-How) organisiert. Je nach gewéhltem Produkt (STWE, Mieteinheiten, etc...)
sieht die Form der Verwertung des Grundstiicks anders aus. Fillt die Wahl auf STWE,
dann stellt sich die Frage nach dem rechtlichen Schicksal des Grundstiicks.

Dem Grundeigentiimer stehen nebst dem Verkauf der Liegenschaft auch Alternativen
zur Verfiigung. Dabei wird seine finanzielle Situation sowie die politische und / oder
ideologische FEinstellung des Grundeigentiimers die Wahl beeinflussen. Eine
Alternative, welche zugleich auch Untersuchungsgegenstand der vorliegenden Arbeit

bildet, ist STWE im Baurecht.

3.2.2 Begriindung
Die Begriindung von STWE an einer Baurechtsparzelle erfolgt durch die Eintragung

im Grundbuch (Art. 712d Abs. 1 ZGB). Es bedarf dazu der bereits in Kapitel 2.3.1 ff
erwihnten rechtlichen Rahmenbedingungen. Fiir die Begriindung stehen geméss Art.
712d Abs. 2 Ziff. 2 ZGB die Moglichkeit der einseitigen Erkldrung sowie die des
Begriindungsvertrags nach Art. 712d Abs. 2 Ziffer 1 ZGB zur Verfiigung. Wobei nach
SEGESSER die Erklirung als Begriindungsart am héufigsten vorkommt™.

3.2.3 Motivation fiir Baurecht
Welches ist nun der Grund oder die Motivation fiir den Entscheid Land im Baurecht

zur Erstellung von Stockwerkeigentumseinheiten abzugeben?

Unter den Befragten Grundeigentiimern wurde unisono der Erhalt von langfristigen
Handlungsoptionen genannt. Diese Haltung wurde von allen befragten
Baurechtsgebern nicht nur auf das untersuchte Konstrukt beschrinkt sonder erstreckt
sich auf alle ihre Baurechtsvertrage. D.h. auch auf Baurechtsvertrige mit
Mietwohnungen. Zudem nannten die Baurechtsgeber A, B und C langfristige Ertrige

(cash-flow) als erginzendes Element. Die Liegenschaftsverwaltung der befragten

% Vgl. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 37.
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Stadt®® erginzte ihre Aussage mit Uberlegungen der raumplanerischer Einflussnahme
und Entwicklung.

Ein Interviewpartner’ nannte zudem eine durch den Stiftungsrat auferlegte
Einschrinkung der Verdusserung von Liegenschaften als Grund fiir die Abgabe im
Baurecht. Diese ist nicht explizit in den Statuten niedergeschrieben, kommt in ihrer
der Funktion einem Verkaufsverbot gleich.

Eine sozial motivierte Abgabe zur Schaffung von giinstigem Wohneigentum oder eine
politische Zielsetzung fiir die Forderung des Wohneigentums wurden von keinem der

Befragten genannt.

3.2.4 Bestimmung des Baurechtszinses
Zur Bestimmung des Baurechtszinses werden unterschiedliche Ansitze gewihlt. Die

durchgefiihrten Interviews zeigten eine Tendenz zur Kapitalisierung des Bodenwertes
als hiufigste Methode zur Berechnung des Baurechtszinses. Eine Beobachtung,
welche im Rahmen der Masterthesis ,,Auflésung des Baurechts im Kontext der
stadtebaulichen Entwicklungsmoglichkeiten* ebenfalls gemacht wurde. Bei dieser
Methode wird der Landwert mit einem Zinssatz kapitalisiert und so in eine Annuitét
umgerechnet. Als weitere Methoden wurde das partnerschaftliche

Baurechtszinsmodel®® sowie die DCF-Methode (discounted cash flow)® erwihnt.

3.2.5 Erkenntnis
Die Ergebnisse lassen die Vermutung zu, dass von Seiten der Baurechtsgeber, weder

eine  aktive  Forderung von  giinstigem  Wohneigentum noch  eine
Wohneigentumsforderung im Zentrum der Uberlegungen stehen ihr Land im Baurecht
abzutreten. Vorrangig scheint die Verwertung der Liegenschaft im Sinne von
langfristigen Ertrdgen. Dabei wollen die Baurechtsgeber sich in zukiinftigen
Entwicklungen nicht zu sehr einschrinken. Einen Unterschied zwischen den
offentlichen Baurechtsgebern und den anderen Baurechtsgebern scheint es
diesbeziiglich nicht zu geben. Diese Feststellung schliesst jedoch nicht aus, dass die

einzelnen Akteure ihre Baurechtszinsen zum Teil attraktiv ausgestalten.

% Baurechtsgeber B.
%7 Baurechtsgeber E.
8 Baurechtsgeber D.
% Baurechtsgeber B.
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3.3 Die Finanzierung

3.3.1 Ausgangslage

Als weiterer Ressource fiir die Immobilientitigkeit sind finanzielle Mittel von grosser
Bedeutung. Der gesamte Hypothekarmarkt der Schweiz umfasst in etwa CHF 760
Mrd. wobei ca. 92% durch Banken als Kreditgeber abgedeckt wird. Dabei teilt sich
der Markt zu je etwa 1/3 auf die Kantonalbanken, die zwei Grossbanken (UBS und
Credit Suisse) und auf die restlichen Banken auf’. Die Finanzierung von
Privatpersonen fiir den Kauf von STWE erfolgt meistens mittels Hypothekarkredits
einer Bank®'. Dabei wird zwischen Eigenmitteln der Kiuferschaft, auch Eigenkapital
genannt, und Fremdmittel des Kreditinstituts, auch Fremdkapital genannt,

unterschieden. Den beiden Kapitalarten kommen unterschiedliche Rollen zu.

I. Eigenkapital
Als Eigenkapital werden jene Mittel bezeichnet, welche der Eigentiimer im Rahmen

einer Immobilienfinanzierung selbst einbringet. Darunter fallen beispielsweise
Bargeld, Sparguthaben, Wertpapiere, Alterskapital (2. und 3. Sidule) oder bereits
vorhandene Liegenschaften. Seit 1990 konnen Mittel der Sdule 3a sowie seit 1995
Mittel aus der beruflichen Vorsorge vorbezogen oder als Eigenkapital verpfiandet
werden’”. Offentliche Zuschiisse oder Verwandtendarlehen konnen unter Umstinden
ebenfalls dazugezihlt werden. Das Eigenkapital hat in der Immobilienfinanzierung die
Aufgabe mogliche Wertschwankungen zu absorbieren. Die Eigenkapitaltranche wird

im Verwertungsfall als letzte bedient™.

I1. Fremdkapital
Der zweite Teil einer Immobilienfinanzierung besteht aus dem sogenannten

Fremdkapital, welches sich als Differenz zwischen den zu finanzierenden
Gesamtanlagekosten und dem eingebrachten Eigenkapital ergibt. Darunter fallen alle
Darlehen zur Finanzierung eines Bauvorhabens von Drittparteien, bspw. von

Kreditinstituten oder sonstigen Kreditgebern’*.

%0 Vgl. FISCHER, Klassische Immobilienfinanzierung, S. 18.

ot Vgl. BOURASSA/HOESLI/SCOGNAMIGLIO, The Swiss Housing Market, S. 14.
92 Vgl. BWO, Finanzierungshilfen des Bundes, 15.11.2005, S.1.

93 Vgl. KOFNER, Wohnungsmarkt und Wohnwirtschaft, S 63.

o4 Vgl. KOFNER, Wohnungsmarkt und Wohnwirtschaft, S 75.



CUREM - Stockwerkeigentum im Baurecht 34

3.3.2 Fremdkapitalanforderungen
Kreditinstitute sind geboten Risiken risikogerecht zu verzinsen. D.h. eine

Liegenschaft welche ein grosseres Risiko aufweist wird mit einer entsprechenden
Risikopramie in Form eines hoheren Hypothekarzinses behaftet. Dabei versuchen die
Kreditinstitute ein Dossier in seiner Gesamtheit zu evaluieren. Es ist immer eine
Betrachtung von verschiedenen Aspekten, namentlich des Kunde, des Projekts sowie

der aktuellen Marktsituation”.

Fiir die Marktauglichkeit des Konstrukts STWE an einer Baurechtsparzelle sind daher
die Implikationen des Baurechts auf die Fremdkapitalfinanzierung von Bedeutung.
Falls die Risiken von STWE im Baurecht hoher als im Rahmen einer klassischen
Immobilienfinanzierung sind, so miissten entsprechend hohere Zinsen fiir die
Kéauferschaft fillig werden. Zudem wiirden Banken hoher Anforderungen an das

eingebrachte Eigenkapital stellen.

I. Einfluss des Baurechts
Im Rahmen der durchgefiihrten Befragungen gaben alle Kreditinstitute an, dass

dieselben Hypothekarzinssitze bei einer klassischen STWE-Finanzierung und einer
STWE-Finanzierung im Baurecht angewendet werden. So gesehen scheint es keine
Unterscheidung von Seiten der Kreditinstitute zwischen den beiden rechtlichen
Konstrukten zu geben. Die befragten Finanzinstitute wenden zudem keine besonderen
Risikozuschlidge fiir STWE-Einheiten im Baurecht an. Der Umstand, dass eine
STWE-Einheit im Baurecht erstellt wird, scheint offenbar kein hoheres Risiko fiir das

Finanzinstitut als Glaubiger darzustellen.

I1. Einfluss des Baurechtsgeber
Eine Besonderheit des Baurechts ist im Gegensatz zum klassischen Konstrukt, dass

eine weitere Partei beriicksichtigt werden muss. Der Grundeigentiimer bleibt iiber die
gesamte Baurechtsdauer immer Vertragspartner des STWE-Eigentiimers und kann als
solcher nicht ausgeblendet werden. Hier stellt sich die Frage inwiefern die Natur des

Baurechtsgebers einen Einfluss auf die Finanzierung des Kreditgebers hat.

Dazu wurde bei den Befragungen die Priferenz in Bezug auf den Baurechtsgeber
abgeholt und zwischen Ooffentlichen Institutionen (Bund / Kantone / Stadt /

Gemeinden), Stiftungen und Privaten unterschieden. Besténdigkeit und

% Kreditinstitute A.
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Dauerhaftigkeit stehen bei den befragten Kreditinstitutionen des Baurechtsgebers als
Vertragspartner im Zentrum der Uberlegungen. Desto 6ffentlicher ein Baurechtsgeber
ist desto eher wird ihm Zuverldsslichkeit und Zuriickhaltung beim ausiiben des
Heimfalls attestiert’®. Bei Privaten Baurechtsgebern (juristisch oder natiirlich)
hingegen bestehen Bedenken beziiglich den potentiellen Handédnderungen z.B. durch
Erbgang, welche erhohte Unsicherheiten mit sich bringen97. Diese Haltung gegeniiber
dem Baurechtsgeber findet zwar keinen direkten Niederschlag in den Kreditvertragen,
jedoch sind die befragten Kreditinstitutionen eine solche Liegenschaft eher positiv
eingestellt98. Den offentlichen Baurechtgebern wird zudem unterstellt, dass sie den
Baurechtsvertrag bei Ablauf tendenziell verlingern werden®. Dies wiirde wiederum

mehr Sicherheit fiir die STWE-Kéuferschaft und letztlich fiir die Glaubiger bedeuten.

I11. Einfluss des Heimfalls und Amortisation
Durch die Heimfallentschidigung und die gesetzlichen Sicherungsmassnahmen (siehe

Kapitel 3.6.3 und 3.6.4) sollte erreicht werden, ,,dass die Baukreditgeber auch im Falle
einer  verhdltnisméssig kurzen  Baurechtsdauer nicht gezwungen  sind,
Amortisationszahlungen zu verlangen, die die Baurechtsnehmer nicht aufbringen

konnen. 1%

Die Heimfallsentschidigung scheint, zumindest zu Beginn der
Baurechtsdauer, jedoch einen eher geringen Einfluss auf die Finanzierung zu haben.
Jede der befragten Kreditinstitute verlangt eine 100% Amortisation des
Hypothekarkredits unabhingig des Baurechtgebers oder der Heimfallentschiadigung.
Die hundertprozentige Amortisation stellt zudem ein wesentlicher Unterschied zu
einer klassischen Immobilienfinanzierung dar, bei welcher i.d.R. lediglich die zweite
Hypothek amortisiert wird und die erste bis zur Verwertung der Liegenschaft stehen
bleibt'?!. Die erwiihnte Amortisation fiihrt dazu, dass die Tragbarkeit des Darlehens
bei STWE im Baurecht ins Zentrum der Betrachtung der Kreditinstitute geriickt
wird'%%.

Banken verwenden zudem Einkommenskriterien um zu bestimmen ob ein Haushalt in

der Lage ist die Liegenschaft zu kaufen. Die jdhrlichen Kosten diirfen dabei die

Schwelle von 33% des Bruttohaushaltseinkommens nicht iibersteigen. Hierbei spricht

% Kreditinstitut A, B, C.

7 Kreditinstitut A, B, C + Notar A.

% Kreditinstitut B.

% Kreditinstitut A.

1% yo]. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 88.
101 K reditinstitut B.

192 K reditinstitut A.
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man von einer Tragbarkeitsberechnung. Fiir den kalkulatorischen Referenzzinssatz
wird in der Regel auf den Durchschnitt von historischen Hypothekarzinssitzen
abgestiitzt'”. Die jihrlichen Kosten beinhalten die Amortisationspflicht auf der 2.
Hypothek sowie Unterhaltskosten. Im Falle von STWE im Baurecht wird die
Amortisationspflicht auf 100% der Hypothek aus geweitet104.

Am Beispiel einer STWE-Einheit im Wert von CHF 500'000.- welche mit 3%
Hypothekarzins und zu 80% fremdfinanziert wurde, entsteht durch einen 100 %
Amortisationszwang im Falle eines Baurechts, eine Zusatzbelastung im Vergleich zu
einer klassischen = Immobilienfinanzierung von 32.3% pro Jahr (siche

Amortisationsbeispiel im Anhang 6.4.1).

Die Heimfallentschddigung gewinnt gemiss Kreditinstitut C & B gegen Ende der
Laufzeit an Bedeutung. Je nach vereinbarter Heimfallregelung, dem
Liegenschaftszustand und der Risikobewertung des Kundendossiers, kann von der
vollen Amortisationsrate abgewichen werden kann. Fiir die Belehnung durch ein
Kreditinstitut ist von zentraler Bedeutung welche Situation in der Zukunft vorhanden

sein wird'®

. Desto niher der Baurechtsvertrag seiner Maturitit kommt, desto eher
kann der Kreditgeber den physischen Zustand der Liegenschaft und die Marktsituation

einschitzen und somit die finanziellen Auswirkungen des Heimfalls berechnen'.

Auf die rechtlichen Folgen fiir die Glaubiger im Falle des Heimfalls wird im

untenstehenden Kapitel 3.6 Beendigung niher eingegangen.

3.3.3 Eigenkapitalanforderungen
Einer der Punkte, welcher auf den ersten Blick fiir STWE im Baurecht spricht, ist der

im Vergleich zur klassischen Immobilie in der Regel niedrigere Eigenkapitalbedarf
fir den Wohnungskauf. Dies liegt darin begriindet, dass das Land nicht mitgekauft
wird sondern in der Regel der Baurechtszins an seine Stelle tritt. Um diese
Baurechtszinsforderung sichern zu konnen, besitzt der Grundeigentiimer die
Moglichkeit ein gesetzliches Baurechtszinspfandrecht zu errichten (Art. 7791 Abs. 1
ZGB).

193 yol. BOURASSA / HOESLI / SCOGNAMIGLIO; The Swiss Housing Market, S. 15
19 Kreditinstitut A, B, C

193 Kreditinstitut A, B, C.

19 Kreditinstitut C.
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I. Einfluss des Baurechts
Alle der befragten Banken stellen im Vergleich zu Volleigentum insofern erhdhte

Eigenkapitalanforderungen an STWE-Einheiten im Baurecht als dass der maximale
Belehnungsgrad in der Regel tiefer angesetzt wird. Dabei muss der Gegenwert des
Baurechtszinspfandrechts als Eigenmittel aufgebracht werden. Das
Baurechtszinspfand ist geméss Art. 7791 Abs. 2 ZGB maximal auf die letzten drei
Jahreszinse bestellbar. Somit ergibt sich in der Regel ein maximaler Belehnungsgrad
von 75 bis 77% der Anlagekosten'”’. Konsequenterweise steigen die
Eigenkapitalanforderungen im Fall von Baurecht auf iiber 25%. Wobei zu erginzen
ist, dass bei gleicher Immobilie, der Kaufpreis im Baurecht nominal tiefer zu stehen

kommt.

II. Verwendung von Vorsorgegeldern
Neben staatlichen Subventionen haben Kiaufer von Wohneigentum seit 1990

respektive 1995 die Moglichkeit zwei weitere Quellen zur Finanzierung
heranzuziehen. Sie haben die des Vorbezugs von steuerbegiinstigtem Sparkapital der
Sdule 3a (seit 1990) und um die Nutzbarmachung von Mitteln der beruflichen
Vorsorge via Vorbezug oder Verpfindung (seit 1995)'%®. Gemiss Bundesamt fiir
Wohnungswesen wurde in den letzten 10 Jahren rund 20 Milliarden Franken
vorbezogen und damit ein Bau, ein Kauf oder eine Erneuerung mitfinanziert oder

Hypotheken amortisiert.

197 K reditinstitut C.
108 Vgl. BWO, Finanzierungshilfen des Bundes, 15.11.2005, S.1.
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3.4 Der Wert

3.4.1 Ausgangslage
Der Bewertung kommt in der Immobilienwirtschaft immer wieder eine zentrale Rolle

zu. Sei es bei der Festlegung der Belehnungshohe fiir einen Hypothekarkredit, beim
Verkauf, beim Heimfall oder bei den Steuern. Dabei stellt sich stets auch die Frage
der Bewertungsmethoden. Das vorliegende Kapitel schafft einen Uberblick der

verschiedenen Bewertungsmethoden.

3.4.2 Bewertungsmethoden
Immobilien sind heterogene Giiter, welche relativ selten gehandelt werden. Daher

finden vergleichsweise wenige Freihandtransaktionen statt und entsprechende Daten
sind nicht immer zugidnglich. Somit dringt sich eine Bewertung der Immobilie auf,
d.h. eine qualifizierte Schitzung. Als Hauptzweck wird die Bestimmung des aktuellen
Marktwertes angestrebt109. Die Swiss Valuation Standards (SVS) verwenden dabei
folgende Definition ,, Der Marktwert ist der geschitzte Betrag, fiir welchen ein
Immobilienvermogen am Tag der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten
Verdusserer und einem  kaufbereiten = Erwerber, nach  angemessenem
Vermarktungszeitraum, in einer Transaktion im gewdhnlichen Geschiftsverkehr
ausgetauscht werden sollte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne
Zwang handelt.“''"’. In der Schweiz wird in diesem Zusammenhang meist von
Verkehrswert gesprochen ,,Als Verkehrswert gilt der Preis, zu dem Grundstiicke
gleicher oder dhnlicher Grosse, Lage und Beschaffenheit in der betreffenden Gegend
unter normalen Unstinden verkauft werden* (BGE 103 1A 105, 1977).

In der schweizerischen Immobilienbewertung werden folgende Methoden

111
angewendet :

I. Hedonische Bewertung
Die hedonische Methode ist eine statistisch basierte Vergleichswertmethode. Effektive

Transaktionspreise werden auf die verschiedene Einflussfaktoren untersucht: Mittels
eines multiplen Regressionsmodells wird ein Set von Faktoren ermittelt, die den Preis
der Liegenschaft massgeblich bestimmen. Darauf aufbauend ermoglichen die

Regressionsgleichung Riickschliisse auf die zu bewertenden Objekte’ 2.

19 yo]. AMMANN, Einfiihrung in die Immobilienbewertung, S. 26.
1o RICS; Swiss Valuation Standards, S. 28.

""" yvgol. AMMANN, Einfiihrung in die Immobilienbewertung, S. 28.
"2 yol. AMMANN, Einfiihrung in die Immobilienbewertung, S. 31.
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II. Sachwertmethode (Realwert/Substanzwert)

Der Sachwert wird in der Schweiz auch Real- oder Substanzwert genannt. Der

13 Der Realwert ist

Sachwert bezieht sich auf die physische Substanz der Immobilie
die Summe vom Zeitwert aller Bauten und baulichen Anlagen inklusive

Erschliessung, Vorbereitungsarbeiten Umgebung sowie vom Landwert''*.

III. Verkehrswertmethode (Mischwertmethode)
Bei der Verkehrswertmethode, auch Praktikermethode genannt, handelt es sich um

eine Mischrechnung aus Real- und Ertragwert. Die Verkehrswertmethode bildet ein
gewichtetes Mittel aus dem Ertragswert und dem Realwert. Es gibt in der Praxis

verschiedene Arten der Gewichtung'".

IV. Ertragswertmethode
Der Ertragswert wird aus dem kapitalisierten jdhrlichen Mietertrag der zu

bewertenden Liegenschaft ermittelt. Der Mietertrag entspricht dem Total der
erzielbaren, marktkonformen Mietertrige, der so genannten Sollnettomiete. Im Falle
von selbstgenutztem Wohneigentum muss eine fiktive Miete eingesetzt werden. Der
Kapitalisierungssatz mit welchem der Mietwert kapitalisiert wird, muss markt- und
objektgerecht festgelegt werden. Es werden nebst der Kapitalverzinsung auch die mit

der Liegenschaft verbundenen Kosten und Risiken abgedeckt''®.

V. Discounted — Cashflow (DCF)
Mit der DCF-Methode werden die zukiinftigen Ertrige und Kosten zeitrichtig

abgebildet und auf den Stichtag abdiskontiert''’. Diese Methode wird hauptsichlich
bei Ertragsliegenschaften (Mehrfamilienhdusern und Geschiftsliegenschaften)

angewendet.

VI. Praktische Verbreitung
Im Bereich des Wohneigentums haben hedonische Bewertungsmodelle stark an

Bedeutung gewonnen''®. Sie bilden heute den Branchenstandard zur Bewertung von

Wohneigentum im Bereich der Hypothekarfinanzierung' ",

"% ygol. AMMANN, Einfiihrung in die Immobilienbewertung, S. 74.

"% yol. SVKG+SEK/SVIT, Das Schweizerische Schitzerhandbuch, S. 53.
'3 yol. AMMANN, Einfiihrung in die Immobilienbewertung, S. 28 ff..

' yo]. AMMANN, Einfiihrung in die Immobilienbewertung, S. 37.

17 Vgl. RITZ, Ertragswert- und DCF-Methode, S. 9.

'8 yol. AMMANN, Einfiihrung in die Immobilienbewertung, S. 28 ff..

9 yol. SCOGNAMIGLIO, Hedonische Methoden, Immobilienindizes, S. 3.
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Im Rahmen der Befragung zeigte ein etwas differenzierteres Bild. Zwar wenden zwei
der drei befragten Kreditinstitute die hedonische Methode an, es wird jedoch nicht nur
auf diese Abgestiitzt'>’.

Folgende Methoden wurden fiir STWE im Baurecht erwéhnt:

Kreditinstitut A: Realwert und hedonische Berwertungen werden verwendet.
Eine Preisplausibilierung findet via Marktpreisen statt. Dabei
fliesst der Landwert bei grosseren Uberbauungen nicht in die
Berechnungen ein.

Kreditinstitut B: Wendet eine hedonische Bewertung an. Dabei wird der
kapitalisiert Baurechtszins in Abzuggebracht.

Kreditinstitut C: Verwendet keine hedonischen Modelle, sondern erstellt eine

Mischrechnung aus Real- und Ertragswert.

120 K reditinstitut A, C.
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3.5 Der Betrieb

3.5.1 Ausgangslage
Ob eine Immobilie auf einem Baurecht errichtet wurde oder nicht hat auf ihre

physische Erscheinung sowie auf ihre Konstruktionsart keinen Einfluss. Der
technische Unterhalt einer Liegenschaft ist nicht anders oder teurer, wenn sie auf
einem Baurecht erstellt wurde. Der Betrieb einer Liegenschaft im Baurecht ist analog
einer klassischen Liegenschaft zu handhaben. Daher wird in dieser Arbeit nicht weiter
auf den technischen Betrieb und Unterhalt eingegangen.

Bei einer STWE-Gemeinschaft, welche im Baurecht begriindet wurde, entsteht jedoch
in einigen Bereichen ein zusitzlicher Komplexititsgrad durch das Vorhandensein
eines weiteren Vertragspartnersl2l. Dies ist der grosse Unterschied zu einer STWE-
Gemeinschaft bei einer klassischen Immobilie'”. Die STWE-Gemeinschaft als
besondere Form des Miteigentums'*® ist lediglich Inhaber eines selbstindigen und
dauernden Baurechts. Bedingt durch die langen Vertragslaufzeiten verzichtet der
Baurechtsgeber beim Abschluss eines Baurechtsvertrags langfristig auf die eigenen
Nutzungsmoglichkeiten der Liegenschaft. Aus diesem Spannungsfeld heraus driangen

sich nachfolgende Untersuchungsthemen auf.

3.5.2 Nutzungs- & Baubeschrinkungsklauseln
Der Grundeigentiimer hat die Moglichkeit auf die Nutzung des Grundstiicks durch den

Baurechtsnehmer Einfluss nehmen'?. Im Rahmen der Ausgestaltung des
Baurechtvertrags kann er die Nutzungen definieren oder weitere Eingriffe vornehmen.
Es steht ihm frei bei der Begriindung Nutzungs- oder Baubeschrinkungen in Form
einer Grunddienstbarkeit zZu errichten (Art. 730 ZGB, Bspw.

" 12
Gewerbebeschriinkungen'>

) oder durch entsprechende Anpassungen des STWE-
Reglements vorzunehmen. Nachfolgend wird untersucht, wie in der Praxis mit
solchen Nutzungs- und Baubeschrinkungen umgegangen wird? Wie nutzen die

Baurechtsgeber diese Instrumente?

2! dem Grundeigentiimer

22 Im Volleigentum

12 Siehe Kapitel, 2.2.1; II Inhalt.

124 yol. SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 354.

12 Gewerbebeschrinkungen: die Vereinbarung bspw. keine Wirtschaft oder Autogarage zu fiihren.
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I. Einschrinkungen durch Grunddienstbarkeiten
Grundsitzlich ist festzuhalten, dass die befragten Baurechtsgeber eher zuriickhaltend

mit der Errichtung von Grunddienstbarkeiten im Rahmen von STWE im Baurecht
sind. Baurechtsgeber A und D bestitigten in Einzelfillen solchen Einfluss geltend zu
machen. Eine grossere Verbreitung findet hingegen die Einflussnahme durch eine
klare Definition der Nutzung bei der Erarbeitung des Baurechtsvertragsl%. Alle
befragten Baurechtsgeber schrinken den Baurechtsnehmer bei der Begriindung von

Baurechtsvertrigen ein, indem die angestrebte Nutung umschrieben wird.

I1. Einschrinkungen durch das Reglement

Als weiteres Instrument fiir die Orientierung der Nutzung durch den Baurechtsgeber

wird das STWE-Regelement verwendet'?’

. Die verschiedenen Beschrinkungen
werden bei der Begriindung von STWE im Reglement festgehalten.

Um sich wihrend der Laufzeit des Baurechts eine mdogliche Kontrolle und
Mitbestimmung zu sichern behilt sich Baurechtsgeber E eine Zustimmungsklausel bei
Reglementsanpassungen vor. Somit kann die STWE-Gemeinschaft bspw. die
Nutzungsbeschrinkungen und sonstige Bestimmungen betreffend der Nutzung der
Liegenschaft nicht ohne die Zustimmung des Baurechtgebers abidndern. Dieses

Instrumentarium ermdoglicht es dem Grundeigentiimer seine im Reglement

festgehaltenen Bedingungen und Beschrinkungen durchzusetzen.

Als einziger rdumt sich Baurechtgeber B ein explizites Riickkaufsrecht bei
Nichteinhalten der vertraglichen Vereinbarungen ein. Zudem fiihrt er systematisch
und regelmidssig Nachkontrollen betreffend Einhaltung der Nutzungs- und

Baubeschrinkungen durch.

126 Baurechtsgeber A, B, D, E.
12" Baurechtsgeber E.
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3.5.3 Baurechtzins
Im Gegensatz zum klassischen STWE (STWE im Volleigentumlzg) wird der Boden

beim Konstrukt STWE im Baurecht nicht miterworben. Als Gegenleistung fiir das

Baurecht wird in den meisten Fillen ein Baurechtszins vereinbart'>.

I. Traditionelle Vertrige
Traditionelle Vertrige verwenden meistens eine Verzinsung des Bodenwertes um den

Baurechtszins zu berechnen'*’. Der gewihlte Zinssatz und Landwert haben einen
starken Einfluss auf eine nachhaltige finanzielle Attraktivitit des Konstrukts. Desto
hoher der Zinssatz und / oder der Landwert angesetzt werden desto hoher fallen die
Kosten fiir den Baurechtnehmer an. Dies fiihrt dazu, dass im Gegensatz zum
Volleigentum der Baurechtsnehmer den Bodenwert iiber die Baurechtsdauer in der

Regel mehrmals bezahlt.

Folgendes simplifiziertes Beispiel soll dies illustrieren:
Ein Baurecht wird fiir 100 Jahre abgeschlossen. Der Bodenwert wird mit 5%
verzinst. Durch die gewihlte Verzinsung wird der Baurechtsnehmer innerhalb
von 20 Jahren den gesamten Bodenwert als Baurechtszins aufgebracht haben.
Da jedoch die Baurechtszinszahlungen iiber die gesamte Dauer des Baurechts
fortbestehen, leistet der  Baurechtnehmer dem  Grundeigentiimer

Baurechtszinszahlungen in der Hohe des fiinffachen Landwerts.

Vergleicht man die Baurechtszinskosten von STWE im Baurecht mit den Kosten von
klassischem STWE, so stellt man fest, dass iiber die gesamte Lebensdauer des
Baurechts die Kosten fiir den Rohstoff Land im Baurechtskonstrukt wesentlich hoher
sind. Im oben gewihlten Beispiel kommen diese rund 18% pro Jahr hoher zu liegen
(siehe Kostenvergleich 6.4.2). Die jdhrlichen Kosten fiir die STWE-Eigentiimer
werden dadurch markant erhoht. Hinzu kommen zudem die Amortisationsraten am
gesamten Hypothekarkredit. Die Tragbarkeit des Konstrukts STWE im Baurecht ist
somit fiir niedrige Einkommen sehr eingeschridnkt. Entscheidend ist hierbei der

gewihlte Kapitalisierungssatz.

128 Beim Volleigentum wird der Landanteil miterworben.
129 yol. SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 352.
130 Vel STUDER/FREY/RUST, Der partnerschaftliche Baurechtszins, S. 11.
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I1. Partnerschaftlicher Baurechtszins
Der Grundgedanke des partnerschaftlichen Baurechtszinses besteht darin, dass der

Grundeigentiimer und der Baurechtsnehmer als gleichberechtigte
Vertragspartnerpartner zu betrachten sind. Die Ausgangsiiberlegung dabei ist, dass
weder der Grundeigentiimer noch der Baurechtsnehmer alleine einen Ertrag oder
Nutzen aus ihren Anteilen (Boden und Baute) alleine schopfen konnten, bzw. jeweils
bedeutend mehr Kapital mobilisieren miissten. Der partnerschaftliche Baurechtszins
wird daher anhand der eingebrachten Kapitaleinsidtze der beiden Parteien,
Baurechtsgeber und Baurechtsnehmer, aufgestellt. Dabei stellen der absolute
Bodenwert und der Substanzwert der Baute die Eingangsgrossen dar. Der gemeinsame
Ankniipfungspunkt ist der Ertrag aus der Liegenschaft'*'.

Anschliessend wird ein Liegenschaftsertrag iiber die Gesamtanlagekosten' > ermittelt.
Der Baurechtszins wird anhand des Anteils des absoluten Bodenwertes an den

Gesamtanlagekosten ermittelt, indem jeder Partei vom Ertrag der Liegenschaft einen

Anteil als Baurechtszins zugewiesen wird. Dies fiihrt zu folgender Formel'*:

ABW,
BZy=NE; x mmmmmmmmmmm—omee-
ABW, + GKB
Dabei bedeuten:
BZ, Baurechtszins fiir das erste Anpassungsintervall.
NE, geplanter jahrlicher Nettoertrag der Liegenschaft ab Inbetriebnahme der
Baute.

ABW, absoluter Bodenwert im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses.
GKB geplante Gestehungskosten der Baute inkl. aufgelaufene Bau- und

Baurechtszinsen.

Abbildung V zeigt das Grundprinzip der Aufteilung des Nettoertrags einer

Liegenschaft  auf  Baurechtsgeber = und  Baurechtsnehmer nach  dem

! ygl. RUST, «Der partnerschaftliche Baurechtszins» als neuer Losungsansatz,
Gerechtes Modell, S. 39

132 pestehend aus Bodenwert und Gebiudewert

133 Vel STUDER/FREY/RUST, Der partnerschaftliche Baurechtszins, S. 22.
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Partnerschaftsmodell. Es gilt sowohl fiir den Fall der Begriindung eines Baurechts als

auch fiir den Fall der spiteren Anpassung des Baurechtszinses'**.

Substanzwert 80% = Netto- Brutto-
der Baute 400000 ertrag = erfrag =
= 8 Mio. L — An Gebdude- 5007000 700°000

i ) eigentUmer
| | |
An Boden-
eigentimer 20% =
1007000

(Baurechtszins) Kocton
Bodenwert bl
= 2 Mio.

Abbildung V, Grundprinzip partnerschaftlicher Baurechtszins
in STUDER/FREY/RUST, Der partnerschaftliche Baurechtszins, S. 22, 2002

3.5.4 Baurechtszinssicherung
Das ZGB erwdhnt den Baurechtszins nicht als zwingendes Element des

Baurechtsvertrages (Art. 712h). Ein Baurechtsgeber wird jedoch in der Regel sein
Grundstiick nicht ohne eine entsprechende Gegenleistung zur Verfiigung stellen.
Gemiss Art. 712h Abs. 1 ZGB haben die STWE-Eigentiimer die Lasten und Kosten
des gemeinschaftlichen Eigentums zu tragen. Der Baurechtszins wird in Art. 712h
Abs. 2 ZGB nicht explizit erwihnt, gilt jedoch nach Lehre und Rechtssprechung als
Bestandteil der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten'*.

Das  Gesetz  bietet dem  Grundeigentimer die  Mdoglichkeit  des
Baurechtszinspfandrechts am Stammgrundstiick (Art. 7791 ZGB) um den
Baurechtszins zu sichern. Wie gehen jedoch die Baurechtsgeber mit diesem
Instrument in der Praxis um? Wenden sie eventuell andere oder zusitzliche

Sicherungsmassnahmen an?

Alle der befragten Baurechtsgeber, welche Baurecht mit STWE, in ihrem Immobilien-
Portfolio halten, errichten zur Sicherung der Baurechtszinsforderung das gesetzliche

Grundpfandrecht bei der Begriindung des Baurechts.

134 STUDER/FREY/RUST, Der partnerschaftliche Baurechtszins, S. 22.
135 Vgl. WERMELINGER, Das Stockwerkeigentum, S. 295.
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3.5.5 Solidarhaftung der STWE-Mitglieder?
Grundsitzlich sieht das ZGB keine solidarische Haftung der STWE-Eigentiimer fiir

gemeinschaftliche Schulden vor'®*. Es haftet lediglich das Vermogen der
Gemeinschaft fiir Forderungen, welche in deren Schuld- und Haftbereich liegen'’.
Somit miissen Schulden, welche im Rahmen der Verwaltung der gemeinschaftlichen
Teile entstehen unmittelbar und ausschliesslich von der STWE-Gemeinschaft
getragen werden. Im Aussenverhiltnis besteht keine Teilhaftung der einzelnen
STWE-Eigentiimer'*®. Fiir alle Forderungen welche nicht im Zusammenhang der mit
der gemeinschaftlichen Nutzung und Verwaltung entstehen konnen haften
ausschliesslich die einzelnen STWE—Eigentﬁmer139. Die STWE-Eigentiimer, oder der
Baurechtsgeber im Baurechtsvertrag, haben die Mdglichkeit eine solidarische Haftung

einzugehen'*.

Im Innenverhiltnis trigt jeder STWE-Eigentiimer die Kosten und Lasten der
Gemeinschaft in Hohe seiner Wertquotem. Dazu hat die STWE-Gemeinschaft
gegeniiber einem STWE-Eigentiimer das Gemeinschaftspfandrecht (Art. 7121 ZGB),
mit dessen Hilfe ausstehende Beitrige an die Kosten und Lasten der Gemeinschaft
geltend gemacht werden konnen. Dieses Pfandrecht erstreckt sich iiber die Hohe der
ausstehenden Beitrige der letzten drei Jahre und besteht an der STWE-Einheit des
saumigen Miteigentiimers. Zudem besitzt die Gemeinschaft ein Retentionsrecht (Art.

712k ZGB) analog einem Vermieter von Geschiftsriumen'**.

I. Verbreitung in der Praxis

Die Baurechtsgeber sind jedoch bei der Implementierung einer solchen solidarischen

143
d

Haftung zuriickhaltend ™. Die Vermarktbarkeit der Objekte mit solidarischer Haftung

wird als eher kritisch eingestuft144

. Lediglich Baurechtsgeber E integriert eine
solidarische Haftung der STWE-Eigentiimer in seine Baurechtsvertrige. Dabei soll
erwihnt sein, dass Baurechtsgeber E seine Liegenschaften in einem von Wohnungsnot

gekennzeichnetem Kanton situiert sind, wo der Nachfragedruck entsprechend hoch ist.

1% yol. MEIER-HAYOZ/REY, Berner Kommentar, S. 290, S. 309, S. 348.
7V gl. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 43.
1% yol. MEIER-HAYOZ/REY, Berner Kommentar, S. 348.

19 yol. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 44.
140 Vgl. WERMELINGER, Das Stockwerkeigentum,S. 298.

1! yol. WERMELINGER, Das Stockwerkeigentum, S. 297.

12 yol. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 44.
143 Baurechtsgeber B, D.

1% Baurechtsgeber D +Notar A.



CUREM - Stockwerkeigentum im Baurecht 47

3.5.6 Ausschluss aus der Gemeinschaft
Gestiitzt auf Art. 779f ZGB kann ein Grundeigentiimer den vorzeitigen Heimfall

herbeifiihren, wenn ein Baurechtsnehmer sein dingliches Recht iiberschreitet oder
vertragliche Verpflichtungen in grober Weise verletzt. Entscheidend dabei ist das
Kriterium ,,0b durch die Pflichtverletzung des Bauberechtigten die Interessen der
Grundeigentiimers in solchem Mass beeintrichtigt werden, dass einem verniinftigen
und loyalen Vertragspartner die Fortsetzung des Vertragsverhiltnisses nicht mehr
zugemutet werden kann“'®.

Obwohl eine solidarische Haftung, wo nicht anders vereinbart, bei STWE im Baurecht

nicht besteht, dridngt sich trotzdem die Frage auf in wiefern das Verhalten eines

Einzelnen bewirken kann, dass alle aus der Gemeinschaft ausgeschlossen werden?

Zentral ist dabei die Tatsache, dass sich die Regeln des vorzeitigen Heimfalls gegen
alle STWE-Eigentiimer gleichzeitig richten. Somit kann das Verhalten eines STWE-
Eigentiimers die Rechte aller anderen STWE-Eigentiimer in Frage stellen'*®. Sind die
Bedingungen von Art. 779f Abs.1 ZGB erfiillt kann der vorzeitige Heimfall, in
gegenseitigem Einvernehmen oder durch ein gerichtliches Verfahren, jederzeit
erfolgen'*’. Als Folge entsteht eine negative Zwangssolidaritit. Dieser kann die
STWE-Gemeinschaft lediglich mit Hilfe von Instrumenten des Ausschlussrechts oder
dem Einspracherecht entgegen wirken. Das Instrument des Ausschlussrechts ist im

Reglement der STWE-Gemeinschaft vorzusehen'*®.

Der Ausschluss einse STWE-Eigentiimers ist die extremste Massnahme bei
Problemen zwischen STWE—Eigentiimern149, es stellt das ultima ratio dar'°.

Da der Baurechtsgeber im Falle einer groben Pflichtverletzung der vertraglichen
Verpflichtungen des Baurechtsvertrages den vorzeitigen Heimfall fordern kann (Art.
779f ZGB) rechtfertigt das unzumutbare Verhalten eines Eigentiimer bei STWE in

) 151
Baurecht ausnahmsweise den Ausschluss = .

“SISLER, S. 128, in VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 81.
1 yol. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 83.

147y gl. STEINAUER, tome II, Rz. 2543.

18 yol. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 83.

149 Vgl. WERMELINGER, Das Stockwerkeigentum, S. 54.

130 yol. MEIER-HAYOZ/REY, Berner Kommentar, S. 212.

151 Vgl. WERMELINGER, Das Stockwerkeigentum, S. 56.
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Keiner der befragten Baurechtsgeber hat bisher den vorzeitigen Heimfall herbeifiihren

missen.

3.5.7 Anpassungsklausel
Alle der befragten Baurechtsgeber wenden in der Regel Vertragslaufzeiten von iiber

50 Jahren an. Uber solche Vertragslaufzeiten konnen sich die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen stark veridndern. Ein rationaler Baurechtsgeber wird jedoch nur
dann einem Baurechtsvertrag zustimmen, wenn dieser vorsieht den Baurechtszins von
Zeit zu Zeit den veridnderten wirtschaftlichen Entwicklungen anzupassen. Je nach
Anpassungsklausel kann jedoch eine Liicke zwischen der Wertentwicklung des
Grundstiicks und des Baurechtszinses entstehen. Dazu sieht Baurechtsgeber A in
einigen seiner Baurechtsvertrige im Intervall von 20 Jahren eine Anpassung des

Verkehrswerts an die aktuelle Situation vor.

I. Externe Indices
Traditionelle Baurechtsvertrige verwenden hdufig externe Leitgrossen fiir die

Anpassung des Baurechtszinses. Es handelt sich dabei um regelmissig publizierte
Indices wie z.B. der Landesindex der Konsumentenpreise oder der Ziircher
Baukostenindex. Die Gefahr besteht dahingehend, dass durch eine solche Bindung das
Gefiige von Baurechtszins und Liegenschaftswert auseinander driftet und der

urspriingliche Vertragswunsch der Parteien nicht mehr respektiert wird'>>.

I1. Partnerschaftlicher Baurechtszins
Das partnerschaftliche Modell basiert auf dem Grundsatz, dass weder der

Baurechtsgeber noch der Baurechtsnehmer auf Kosten des anderen besser stellen soll.

,Der Grundbesitzer soll in der Rolle des Baurechtsgebers fiir seinen Boden denselben
Ertrag erwirtschaften, wie er ihn auch als gleichzeitiger Bauherr auf der Komponente
Boden erzielen wiirde. Der Bauherr soll fiir seine Bauten denselben Ertrag
erwirtschaften, wie er ihn auch als gleichzeitiger Besitzer des Bodens erzielen

wiirde «153

152 Vel STUDER/FREY/RUST, Der partnerschaftliche Baurechtszins, S. 10 ff.
153 Vel STUDER/FREY/RUST, Der partnerschaftliche Baurechtszins, S. 20.



CUREM - Stockwerkeigentum im Baurecht 49

Der partnerschaftliche Baurechtszins wird daher entsprechend folgender Formel

154
angepasst'>*:

ABW;
th = NEt X e
ABW, + SWB;
Dabei bedeuten:
BZ; im Zeitpunkt fiir das nidchst Anpassungsintervall festzulegender
Baurechtszins
NE; im Zeitpunkt t als objektiv angemessen betrachteter Soll-Nettoertrag

ABW; mit Hilfe von Erfahrungswerten aus jiingeren Handédnderungen
vergleichbarer Grundstiicke unter Beriicksichtigung allenfalls vorhandener
Nutzungsbeschrinkungen (spez. Bauvorschriften, Ausnutzungsziffern etc.)
geschiitzter absoluter Bodenwert.

SWBt Gemaiss Bewertungspraxis von Architekten ermittelter Substanzwert,
ausgehend von den historischen Gestehungskosten, fortgeschrieben mit
Hilfe eines Baukostenindex und wertberichtigt um die Altersentwertung

sowie allfdllige wertvermehrende Investitionen.

Durch die oben beschriebene Anpassung wird die Gleichstellung der Vertragsparteien

gewahrt.

III. Anpassungsklauseln in der Praxis
Die Vermutung liegt nahe, dass auch Baurechtsvertrige mit STWE

Anpassungsklauseln vorsehen. Welche Klauseln werden jedoch heute von den
Baurechtsgebern bevorzugt angewendet?
Die Befragungen haben ergeben, dass alle der befragten Baurechtsgeber, welche
Baurechtsvertrige mit STWE halten, Anpassungsklauseln fiir den Baurechtszins
vorsehen. Folgende Anpassungsklauseln wurden dabei genannt:

e Indexiert am Index der Konsumentenpreise'™
1156

e Partnerschaftlicher Baurechtszinsmode

e Hypothekarindex "’

154 Vel STUDER/FREY/RUST, Der partnerschaftliche Baurechtszins, S. 25.
155 Baurechtsgeber A, B, E.
1% Baurechtsgeber D.
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Wurde auf eine indexierte Leitgrosse bei der Anpassungsklausel abgestiitzt, so wurde
einerseits Transparenz und einfache Anwendung und andererseits Usanz als Griinde
fir diese Wahl genannt'>®. Bei der Anpassung wird meist eine abgeschwichte
Indexierung vorgenommen (bspw. 50% Anpassung alle 5 J ahre)'>’.

Der partnerschaftliche Baurechtszins wurde erst 1987 durch die Basler Kantonalbank
publiziert. Baurechtsvertrige von 1965 bis ca. 1990 orientieren sich daher meist an
externen Leitgrossen. In den Gespriachen mit den Baurechtsgebern war durchaus eine

160 Bei neueren

positive Haltung gegeniiber dem partnerschaftlichen Model vorhanden
Vertrigen wendet jedoch nur Baurechtsgeber D meistens das partnerschaftliche Model

an. Baurechtsgeber B erachtet das Model als priifenswert.

Die Anpassung des Baurechtszinses bleibt jedoch unabhingig der Anpassungsklausel
eine der Knackniisse des Baurechtsvertrags. Auch mit dem partnerschaftlichen
Baurechtszins hat Baurechtsgeber D bei selbstgenutztem Wohneigentum negative
Erfahrungen gemacht, da das Festlegen eines angemessenen Soll-Mietertrags bei
fehlenden Mietverhiltnissen problematisch ist. Diese Beobachtung ist deckungsgleich

mit den Erfahrungen, welche durch STUDER/FREY/RUST dokumentiert wurden'®'.

157 Baurechtsgeber B.

18 Baurechtsgeber E.

1% Baurechtsgeber B.

160 Baurechtsgeber B, D.

161 Vel STUDER/FREY/RUST, Der partnerschaftliche Baurechtszins, S. 32.
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3.6 Die Beendigung

3.6.1 Ausgangslage

Das Stockwerkeigentum ist ein auf Dauer ausgerichtetes Institut des Sachenrechts'®.

163 Das Gesetz enthilt eine

abschliessende Aufzidhlung der Untergangsfille (sieche Kapitel V. UNTERGANG).

Seine Auflosung wird vom Gesetzgeber nicht gefordert

Die STWE-Eigentiimer konnen keine anderen Fille vereinbaren. Somit kann auch
keine zeitliche Begrenzung des STWE vereinbart werden. Im Falle von STWE auf
einem Baurecht schreibt jedoch Art. 7791 ZGB die zeitliche Begrenzung auf maximal
100 Jahre vor. Somit tritt bei Ablauf der festgelegten Baurechtsdauer der Untergang

von STWE von Gesetzes wegen ein'®,

3.6.2 Ordentlicher Heimfall
Nachfolgend wird auf die Beendigung von STWE im Baurrecht infolge des

ordentlichen Untergangs des Baurechts in der Praxis eingegangen. Insbesondere wird
der Frage nachgegangen inwiefern die Baurechtsgeber eine Verldngerung der
Baurechtsvertrige anstreben. Da das Institut STWE einen dauerhaften Charakter
aufweist, wird vermutet, dass die Verlidngerung des Baurechts schon von vornherein
als Ziel gilt.

Zu erwihnen ist, dass bisher bei keinem der befragten Baurechtsgeber der Heimfall
eines Baurechts mit STWE erfolgt ist. Betreffend vorzeitigen Heimfall konnten keine
praktischen Erfahrungen erhoben werden. Es wird daher lediglich auf den

ordentlichen Heimfall eingegangen (theoretisches Erarbeitung siehe Kapitel 2.1.3).

I. Optik der Baurechtsgeber
Die Antworten auf die Frage ob bei der Begriindung von Baurecht bereits angestrebt

wird ein Baurecht zu verldngern oder nicht, zeichnete sich eine Tendenz zur
Verldangerung ab. Alle der befragten Baurechtsgeber verpflichten sich zur Aufnahme
von Verhandlungen fiir eine Verlingerung des Baurechts vor dessen Ablauf und
keiner gab an den ordentlichen Heimfall per se anzustreben. Alle der befragten
Baurechtsgeber bestétigten die Baurechtsvertrdge verlingern zu wollen. Sie stellten
dabei vor allem die Zielsetzung von langfristigen Ertrigen Zentrum ihrer

Uberlegungenl(’s. Es wurden jedoch auch Vorbehalte gedussert.

162 Vgl. WERMELINGER, Das Stockwerkeigentum, S. 223.
19 yol. SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S.243.
164 Vgl. WERMELINGER, Das Stockwerkeigentum, S. 224.
165 Baurechtsgeber A, B, D, E.
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Baurechtgeber B geht davon aus, dass sie die Baurechtsvertrige in der Regel
verlangern,  vorbehiltlich  eines  iibergeordneten  Offentlichen  Interesses.
Baurechtsgeber E gibt zu bedenken, dass die zukiinftigen Entwicklungen nicht
absehbar sind. Zwar stehe der langfristige Ertrag im Vordergrund, jedoch seien

durchaus Situationen vorstellbar bei denen der Heimfall angestrebt wiirde.

Keine der Baurechtsgeber besitzt zurzeit eine klar definierte und dokumentierte
Strategie zum Umgang mit dem Heimfall. Lediglich bei Baurechtsgeber A ist eine

solche in Erarbeitung.

II. Optik der Kreditinstitute
Die befragten Kreditinstitute und der Notar A attestieren den Offentlichen

Baurechtsgebern eine hohere Kontinuitit. Gegeniiber den privaten Baurechtsgebern
hingegen, vor allem den juristischen Personen, herrscht eine gewisse Skepsis in Bezug
auf ihre Verldsslichkeit auf die lange Dauer der Baurechtsvertrige. Vor allem die
Personenabhiingigkeit der Entscheidungen bei juristischen Personen sei als kritisch zu
erachten'®. Eine solche Beobachtung konnte im Rahmen der gefiihrten Gespriiche
weder bestitig noch widerlegt werden.

Ob es bei STWE im Baurecht tatsdchlich unterschiedliche Handhabungen durch die
Baurechtsgeber gibt, wird sich erst nach Ablauf der ersten Baurechtsvertrige und

deren mogliche Verldangerung zeigen.

3.6.3 Heimfallentschidigung als Pfandsurrogat'®’

Der Heimfall ist der fundamentale Unterschied zwischen STWE im Baurecht und
STWE im Volleigentum. Besonders fiir die Gldubiger wirft jedoch der Heimfall
Fragen auf. Denn mit dem Untergang des Baurechts wiirden deren Grundpfandrechte
untergehen168. Art. 779d Abs. 1 ZGB sieht deshalb vor, dass die
Heimfallentschadigung der STWE-Einheiten den Pfandgldubigern der STWE-
Eigentiimer fiir ihre noch bestehenden Forderungen haftet, welche zum
Heimfallzeitpunkt bestehen'®. Von Segesser spricht dabei von Haftungssubstrat,
welches nicht ohne die Zustimmung der Pfandgldaubiger an die bisherigen
Baurechtsnehmer ausbezahlt werden darf. Bei fehlender Zustimmung muss die

Heimfallentschadigung hinterlegt werden.

166 Notar A + Kreditinstitut A, C.

"7 Surrogat, surrogatum = Ersatz, Ersatzanspruch.

18 o] SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 351.

1% yol. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 88.
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3.6.4 Sicherung der Heimfallentschidigung
Als weiteres Sicherungsinstrument sieht Art. 779d Abs. 2 ZGB zudem folgendes vor

,»Wird die Entschiddigung nicht bezahlt oder sichergestellt, so kann der bisherige
Bauberechtigte oder ein Gldaubiger, dem das Baurecht verpfiandet war, verlangen, dass
an Stelle des geloschten Baurechtes ein Grundpfandrecht mit demselben Rang zur
Sicherung der Entschiddigungsforderung eingetragen werde.”. Die Eintragung hat
innerhalb drei Monate nach Untergang des Baurechts zu erfolgen (Art. 779d Abs. 3
ZGB)."° Somit besitzt ein Baurechtsnehmer oder ein Pfandgliubiger die Moglichkeit
seine Forderungen durch ein mittelbares gesetzliches Pfandrecht an der
Stammparzelle zu sichern. Der Anspruch an der Begriindung des Grundpfandrechts ist
zwar gesetzlich, entsteht jedoch erst durch Eintragung im Grundbuch .

Durch die Eintragung des Pfandrechts im selben Rang wird verhindert, dass der
Grundeigentiimer sich der Zahlung der Entschadigung entzieht, in dem das
Grundstiick so  belastet wird, dass die Entschiadigungsforderung im

Zwangsvollstreckungsverfahren ungedeckt bleibt' "%,

Im Rahmen der Gespriache mit den Kreditinstituten konnte festgestellt werden, dass
sie keine weiteren Sicherungsmassnahmen fiir Baurecht vorsehen. Die aktuelle
gesetzliche Regelung scheint ihren Bediirfnissen als Gldubiger zu entsprechen. Der
Verlasslichkeit des Baurechtsgebers kommt jedoch in Bezug auf die
Heimfallentschidigung eine erhohte Bedeutung zu'”. Diese Sicherungsmechanismen
bieten dem Baurechtsnehmer und den Gldubigern eine ausreichende Sicherheit,
jedoch ist die Komplexitit im Vergleich zu STWE im Volleigentum hoher. Dies wird
m. E. zwangsldufig auch zu hoheren Kosten fiir die Verwertung der Liegenschaft

fithren.

179y ol. SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 352.

7! ygl. VON SEGESSER, Stockwerkeigentum an Baurechtsparzelle, S. 89.
172 yol. SCHMID/HURLIMANN-KAUP, Sachenrecht, S. 352.

173 Baurechtsgeber A, B, C.
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4 ERKENNTNISSE UND AUSBLICK

4.1 Erkenntnisse
Die vorliegende Masterarbeit untersucht das Konstrukt STWE im Baurecht. Dabei

wurden spezifische Phasen im typischen Lebenszyklus des Konstrukts aufgegriffen.
Im Fokus der Arbeit steht dabei die praktische Handhabung der rechtlichen
Instrumente durch die verschiedenen involvierten Baurechtgeber und Kreditinstitute.
Dazu wurden bei Baurechtsgebern, Kreditinstituten und einem Notar Interviews

durchgefiihrt.

Als grundlegender Unterschied zum Volleigentum gilt die Durchbrechung des
Akzessionsprinzips. Dies hat zur Folge, dass der Grundeigentiimer als zusitzliche
Vertragspartei wihrend der gesamten Baurechtsdauer beriicksichtigt werden muss.
Grundsitzlich kann festgehalten werden, dass STWE an Baurechtsparzellen mit
Wohnnutzung erhohte Anforderungen an alle Beteiligten stellt. Die in der Regel
generationeniibergreifende Baurechtsdauer der Baurechtsvertrige stellen die
Vertragspartner vor eine grosse Verantwortung, ist doch das Ziel eine nachhaltige
bzw. iiber die Vertragsdauer bestindige Beziehung zu schaffen. Der Ausgangspunkt
sollte dabei immer der Gedanke einer Gleichstellung von Baurechtsnehmer und

Baurechtsgeber sein.

I. Motivation
Die befragten Grundeigentiimer nutzen STWE im Baurecht nicht als ein Instrument

zur Wohneigentumsforderung. Eine sozial motivierte Abgabe zur Schaffung von
giinstigem Wohneigentum oder eine politische Zielsetzung fiir die Forderung des
Wohneigentums konnte nicht festgestellt werden. Zumindest unter den Befragten
Grundeigentiimern stehen der Erhalt von langfristigen Handlungsoptionen und
langfristige Ertriige im Zentrum der Uberlegungen zur Abgabe von Land im Baurecht.
Als Konsequenz wird sich das Konstrukt auch auf dem freien Markt gegeniiber STWE
im Volleigentum und Wohnbaugenossenschaften bewidhren miissen. Will das
Konstrukt auf die Dauer attraktiv sein und sich als mogliche Alternative etablieren,

sind erhohte Anstrengungen der verschiedenen Involvierten notig.

I1. Baurechtsgeber
Einerseits ist die Zuverldssigkeit des Baurechtsgebers von grosser Bedeutung. Hier

gilt scheinbar der Grundsatz: desto oOffentlicher desto besser. Die oOffentlichen
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Baurechtsgeber geniessen unter den verschieden Befragten deutlich mehr Vertrauen
als die Privaten. Bei Privaten verursachen hauptsichlich potenzielle Handinderungen
Unsicherheit (bspw. durch Erbgang). Den offentlichen Baurechtgebern wird zudem
unterstellt, dass sie den Baurechtsvertrag bei Ablauf tendenziell verlingern werden.

Ob sich diese Wahrnehmung dann effektiv auch bewahrheitet wird jedoch erst bei der

Maturitit der ersten Baurechte eruieren lassen.

II1. Absicht zur Verlingerung
Die Absicht zur Verldngerung scheinen alle der befragten Baurechtsgeber zu hegen.

Zumindest verpflichten sie sich alle Verhandlungen fiir eine Verldngerung des
Baurechts vor dessen Ablauf aufzunehmen und keiner gab an den ordentlichen
Heimfall per se anzustreben.

Die angewandten Verldngerungsverhandlungen sollten eher iiber 10 Jahre vor Ablauf
der Baurechtsdienstbarkeit angesetzt werden. Die komplexe rechtliche Konstellation
bedarf m.E. einen geniigend grossen Zeitraum um den verschiedenen Involvierten
eine fairen und moglichst zwanglosen Entscheidungsprozess zu erméglichen.

Bezogen auf den erwidhnten Erneuerungswillen sind jedoch auch Vorbehalte
anzubringen. So konnen bspw. iibergeordnete offentlichen Interesses eine Rolle
spielen oder es wird finanziell als opportun erachtet den Heimfall anzustreben.
Offentliche Baurechtsgeber werden wahrscheinlich weniger dazu neigen aus
Spekulationsgriinden den Heimfall anzustreben. Bei Privaten wurden Zweifel
angebracht. Denn desto weiter der effektive Marktwert einer Liegenschaft vom
vereinbarten Wert (Heimfallregelung) zum Zeitpunkt des Heimfalls zu Gunsten des
Baurechtgebers abweicht, desto stirker sind die Anreize den Heimfall auszulGsen.
Letztlich bleibt dies in jedem Fall ein Risiko, welches sich vertraglich nicht komplett
wegbedingen ldsst. Durch entsprechende Anpassungsklauseln kann jedoch eine dieses

Risiko vermindert werden.

IV. Anpassungsklauseln
Die traditionellen Anpassungsklauseln, welche sich an externe Leitgrossen

orientieren, beinhalten die Gefahr sich von der tatsdchlichen Wertentwicklung des
Bodens abzukoppeln. Die dadurch entstehende Liicke zwischen Marktwert und
Heimfallentschadigung kann zu Konflikten fiihren.

Als Alternative bietet sich das partnerschaftliche Model an. Dieses strebt eine
Gleichstellung der Vertragsparteien an. Dabei soll sich keiner der Parteien auf Kosten

des Anderen besser stellen. Schwierigkeiten treten bei selbstgenutzem Wohneigentum
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v.a. bei der Festlegung der Soll-Miete zu tage. Zudem bedarf es einer stdrkeren
wirtschaftlichen Verflechtung der Parteien. Trotzdem ist ein solches Model m.E. zu
begriissen, denn es ldsst die unvermeidbaren Unsicherheiten in Bezug auf die
zukiinftige Entwicklung zu. Das Model hat jedoch unter den befragten

Baurechtsgebern eine geringe Verbreitung.

V. Finanzierung
Andererseits stellt die Finanzierung von STWE im Baurecht zusitzliche

Herausforderungen an die Kreditinstitute im Vergleich zum STWE im Volleigentum.
Zwar wenden sie keine besonderen Risikozuschlédge fiir STWE-Einheiten im Baurecht
an, jedoch wird bei jedem der befragten Kreditinstitute bei neuen Baurechtsvertrigen
eine 100 prozentige Amortisation angewendet. Dies unabhiingig der vereinbarten
Heimfallentschadigung und des Baurechtgebers.

Zu Beginn der Baurechtsdauer wird die Amortisationshohe eher anhand der
Baurechtsdauer festgelegt. Die Heimfallentschdadigung hat wenig Einfluss auf die
Finanzierung. Dieser Umstand erstaunt. Erklért sich jedoch durch eine Risikoaversion
der finanzierenden Institutionen, denn fiir die Belehnung ist von zentraler Bedeutung
welche Situation in der Zukunft vorhanden sein wird. Auf 100 Jahre ist die
gewiinschte Klarheit schlicht unméglich. STWE im Baurecht biisst durch die
vergleichsweise hohe Amortisation stark an seiner potentiellen Attraktivitdt ein. Vor
allem fiir niedrigere Einkommen stellt die Tragbarkeit durch die 100 prozentige

Amortisationspflicht ein grosses Hindernis dar.

VI. Nutzungsbeschrinkungen
Obwohl der Grundeigentiimer ein berechtigtes Interesse am Schicksal der Parzelle hat,

scheinen die befragten Baurechtsgeber eher zuriickhaltend mit der Errichtung von
Nutzungs- und Baubeschrinkungen (in der Form von Grunddienstbarkeiten) im
Rahmen von STWE im Baurecht zu sein. Nur in Einzelfdllen werden solche errichtet.
Bevorzugt wird die Einflussnahme durch eine klare Definition der Nutzung bei der
Erarbeitung des Baurechtsvertrags. Eine zu starke Einflussnahme des Baurechtgebers
wire m.E. als negativ zu Werten. Vor allem bei STWE sollte durchaus der

Eigentumsgedanke fiir die Kdufer zum tragen kommen.

VII. Solidarisch Haftbar?
Die Frage einer gesetzlichen solidarischen Haftung kann verneint werden. STWE-

Eigentiimer sind, vorbehiltlich anderweitiger Vereinbarung, nicht solidarisch Haftbar.
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Eine entsprechende Klausel wird auch von den meisten Baurechtsgebern als schwerer
Eingriff wahrgenommen. Als Konsequenz wird die Vermarktbarkeit von solchen
STWE-Einheiten als sehr kritisch erachtet. In Gegenden mit enormem Marktdruck
wird die Position des Baurechtgebers jedoch derartig gestérkt, dass auch eine solche

Verpflichtung durchgesetzt werden kann.

VIII. Heimfall
Beim STWE im Baurecht ist ein starkes Konfliktpotential vor allem in Bezug auf die

Heimfallregelung vorhanden. Die verschiedenen Gespriche im Rahmen der
vorliegenden Arbeit deuten jedoch darauf hin, dass bei der 6ffentlichen Hand a priori
darauf hingearbeitet wird die Baurechte zu verlingern. Der Heimfall bei diesen
Institutionen sollte eher die Ausnahme bilden.

Zur zeit besitzt kein Baurechtsgeber eine klar definierte und dokumentierte Strategie
zum Umgang mit dem Heimfall. Lediglich einer der befragten Baurechtsgeber hat
angegeben in der Erarbeitung eines solchen Dokumentes zu sein. Dies iiberrascht
nicht, da die ersten potentielle Heimfille erst in rund 5 bis 15 Jahren anfallen werden.
Mangels praktischer Erfahrungen ldsst sich die kritische Frage des Heimfalls
momentan nicht befriedigend beantworten. In der Praxis werden viele der

vertraglichen Regelungen durch Usanz beeinflusst.

IX. Sicherung der Heimfallentschidigung
Die aktuelle gesetzliche Regelung in Bezug auf die Heimfallentschddigung und deren

Sicherung scheint den Bediirfnissen der Gldubiger Rechnung zu tragen. Zwar bieten
die Sicherungsmechanismen dem Baurechtsnehmer und den Glaubigern eine
ausreichende Sicherheit, jedoch ist die Komplexitit im Vergleich zu STWE im
Volleigentum hoher. Dies wird m. E. zwangsldufig auch zu hoheren Kosten fiir die

Verwertung der Liegenschaft fiihren.

X. Zukunft
Die Zukunft des Baurecht und damit auch des STWE im Baurecht als verldssliches

Konstrukt und als wahre Alternative zum klassischen STWE wird stark von den ersten
heimfallenden Bauten aus Baurechtsvertrigen abhingen. Die ersten Baurechtsvertige
(nicht zwangsldufig STWE im Baurecht) sollten ihre Maturitédt voraussichtlich in den
nidchsten 5 bis 15 Jahren erreichen. Dabei wird wegweisend sein wie es den

verschieden Akteuren gelingt eine ausgewogene Abwicklung zu bewerkstelligen.
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Leider kann heute noch nicht abgeschitzt werden wie die Gerichte die einzelnen

Regelungen und Abmachungen beurteilen werden.

Es sprechen jedoch andere Elemente fiir das Konstrukt STWE im Baurecht. So
ermdglicht das Baurecht den Zugang zu Landparzellen an sehr zentralen Lagen. Diese
wiirden moglicherweise sonst nicht der Wohnnutzung zugefiihrt. Zudem senkt das

Baurecht die Eintrittsbarriere fiir Kdufer mit wenig Eigenkapital.

4.2 Fazit
STWE im Baurecht ist komplex. Die lange Vertragsdauer bindet den

Grundeigentiimer und den Baurechtsnehmer stark aneinander. Zudem sind die
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Entwicklungen iiber die Baurechtsdauer nicht
abschitzbar. Es steht im Interesse beider Parteien ausgewogene Vereinbarungen zu
treffen und sich als langfristige Partner zu betrachten.

STWE im Baurecht kann eine attraktive Moglichkeit darstellen Wohneigentum in
urbanen Zentren zugénglicher zu machen. Die Gesamtkosten sind jedoch, abhédngig
vom Baurechtszins, meist hoher als beim Volleigentum. Daher eignet sich dieses
Konstrukt m. E. zwar um Wohneigentum in Zentren zu schaffen, jedoch wohl eher
nicht fiir Bevolkerungsschichten mit niedrigen Einkommen. Ob STWE im Baurecht
auf die Dauer auch zu bestehen vermag, wird stark von den ersten Heimfillen

abhéngen.
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4.3 Ausblick

Im Verlaufe der vorliegenden Arbeit wurde unter anderem die Frage aufgeworfen
inwiefern sich der effektiv bezahlte Preis bei Handdnderungen iiber die Dauer des
Baurechtsvertrags verhilt? Da in der Schweiz die effektiven Handdnderungspreise
nicht offentlich zugénglich sind, konnte diese These im Rahmen der vorliegenden
Arbeit nicht weiter untersucht werden. Es wird jedoch von mehreren
Interviewpartnern vermutet, dass das Konstrukt ,STWE am Baurecht nicht
vollstindig von der durchschnittlichen Kéuferschaft erfasst wird. Diese
Informationsasymmetrie kénnte bedeuten, dass das Pricing von STWE im Baurecht
den  effektiven  vertraglichen.  Einflussgrossen  (Heimfallregelung  und
Anpassungsklausel) nicht Rechnung trigt. Ein Wissensdefizit auf Seiten der
Kiuferschaft konnte zu einer Verzerrung der Preisbildung am Markt fithren (Niedriger

Kaufpreis vs. Hohe Gesamtkosten).
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selbst angefertigt habe. Die aus fremden Quellen direkt oder indirekt iibernommenen
Gedanken sind als solche kenntlich gemacht.

Die Arbeit wurde bisher keiner anderen Priifungsbehdrde vorgelegt und auch nicht
veroffentlicht.

Genf, den /3. 08. 2010

Unterschrift
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6.2 Interviewverzeichnis

Institution Interviewpartner Kontaktform Datum

Grossere Burgergemeinde | Stellvertretende Fragekatalog 28.06.10

[Baurechtsgeber A] Doménenverwalterin

Liegenschaftsverwaltung | Teamleiter Fragekatalog 19.07.10

einer grosseren Schweizer | Baurechte / Landreserven Gesprich (tel)

Stadt

[Baurechtsgeber B]

Grosser offentlicher Leiter Liegenschaften Gesprich (tel) | 09.07.10

Grundeigentiimer

[Baurechtsgeber C]

Stiftung in der Leiter Abteilung Immobilien | Fragekatalog 14.07.10

Nordwestschweiz Gesprich (tel)

[Baurechtsgeber D]

Stiftung in der Liegenschaftsverwalter / Fragekatalog 16.07.10

Westschweiz Finanzchef Gesprich (f2f)

[Baurechtsgeber E]

Schweizer Grossbank Credit Risk Control / Real Fragekatalog | 26.07.10

[Kreditinstitut B] Estate Competence Center Gesprich (f2f)
Stellvertretender Direktor

Schweizer Kantonal Bank | Zwei Teamleiter Fragekatalog | 06.07.10

[Kreditinstitute C] Immobilienkunden Gesprich (f2f)

Mittlere Schweizer Bank | Teamleiter Fragekatalog 12.07.10

[Kreditinstitute A] Immobilienkunden Gesprich (f2f)

Notariatsbiiro in Bern Notar Fragekatalog 12.07.10

[Notar A] Gesprich (f2f)

(tel) = telefonisch Gesprich

(f2f) = personliches Gesprich
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CUREM - MAS REAL ESTATE MANAGEMENT
Fragekatalog Baurechtgeber

Stockwerkeigentum im Baurecht in der Schweiz

Fragekatalog Baurechtgeber

BaureChtBEhEr: ......cev e e

1) Welches ist die Motivation als Grundeigentiimerin Ihr Land im Baurecht abzugeben?
a) Soziale Ziele (giinstiger Wohnungsbau)
b) Langfristige Landstrategie (kein Ausverkauf, erhalten von Handlungsoptionen)
¢) Finanzielle Uberlegungen (Cashflow)
c) Statuten

d) Politische Ziele (Wohneigentumsforderung)

2) Wie viele Baurechtsvertrage wurden bisher abgeschlossen?
a) Davon Wohnnutzung?

b) Davon im Wohnnutzung im Stockwerkeigentum?

3) Welchen Elementen muss lhres Erachtens besonders Rechnung getragen werden bei Stockwerkeigentum im
Baurecht (Wohnnutzung)?

a) Von Seiten des Baurechtsgebers?
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Fragekatalog Baurechtgeber

4) Auf welche Dauer werden Ihre Baurechtsvertrage fiir Stockwerkeigentum (Wohnnutzung) in der Regel
ausgelegt? (Mehrfachnennung mit ungefahrer Prozentangabe méglich).

a) 30 Jahre
b) bis 60 Jahre
¢) bis 80 Jahre

d) bis 100 Jahre

¢) Welches sind die Griinde fiir die Wahl der obenerwahnten Dauer?

f) Haben die Vertrage nach Ablauf der Baurechtszeit eine Option auf Verlangerung (z.B. von 60 auf 2x20
Jahre)?

Ja / Nein

5) Wie wird der Baurechtszins in der Regel berechnet?
a) Partnerschaftliches Model
b) Verzinsung des Bodenwerts
c) DCF

d) Andere Methode? ........ccccvcveerrveerreerrser e e rsee s s e sse s sesseesssessaneses

6) Wie wird der Baurechtszins in der Regel angepasst?
a) Index der Konsumentenpreise
b) Hypothekarindex
c¢) Partnerschaftliches Model

o) A0 SRS
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Fragekatalog Baurechtgeber

7) Werden die Baurechtvertrige (Stockwerkeigentum mit Wohnnutzung) zum Teil mit Nutzungs- und
Baubeschrankungen versehen (bspw. Anti-Bordell-Klausel).

Ja / Nein
Wenn Ja, welche Méglichkeiten fiir einen Durchgriff bei Nichteinhalten rdumen Sie sich ein?

Wie setzten sie eine solche Beschrankung durch, wenn bspw. die Stockwerkeigentiimergemeinschaft
das Reglement anpasst?

8) Werden die Baurechtsvertrage fiir Stockwerkeigentiimergemeinschaften (Wohnnutzung) mit der Optik
abgeschlossen das Baurecht nach Ablauf nochmals zu erneuern?

a) Nein (Heimfall)

b) Eher nein (eher Heimfall)

¢) Noch keine Uberlegungen beziigliche der Emeuerung oder Heimfall
d) Eher Ja (eher Erneuerung)

e) Ja (Erneuerung)

9) Gibt es zum Heimfall eine definierte Strategie? Wenn Ja, wie sieht diese aus?
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Fragekatalog Baurechtgeber

10) Wie viele Jahre vor dem ordentlichen Heimfall bei STWE mit Wohnnutzung sind gemaéss lhren vertraglichen
Vereinbarungen Verhandlungen aufzunehmen?

a)1-3
b) 4-5
¢) 6-10

d) mehrwie 10 Jahre

11) Wie wird die Heimfallentschadigung vertraglich gelést?
a) dannzumaliger Verkehrswert
b) %-Satz vom dannzumaligen Verkehrswert
c) Erstellungskostenindex
d) Entschadigungslos
f) Entschadigungslos im urspriinglichen Zustand

B) ANUEIE! ... s s nr e nan e

12) Wann fallen die ersten Baurechtsparzellen im Stockwerkeigentum mit Wohnnutzung heim?
a) in 0-5 Jahren
b) in 6-10 Jahren
¢)in 11-20 Jahren
d) in 21-30 Jahren

e) in liber 30 Jahren

13) Sind ev. schon Baurechtsparzellen im Stockwerkeigentum mit Wohnnutzung heimgefallen?
a) Nein
b) Ja, vorzeitiger Heimfall

c) Ja, ordentlicher Heimfall

Wenn b) oder ¢), welche Schliisselerkenntnisse (positive oder negative) wurden gemacht?
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Fragekatalog Baurechtgeber

14) Gibt es in Ihren Baurechtsvertragen besondere vertraglich vorgesehene Sicherungsmechanismen beim

ordentlichen und/oder vorzeitigen Heimfall beziiglich der Heimfallentschadigung, der Hypothekenschuld der
einzelnen Stockwerkeigentiimer sowie sonstigen vertraglichen Verpflichtungen?

Vielen Dank!

Freundliche Griisse
Thomas Gianora
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Stockwerkeigentum im Baurecht in der Schweiz (Wohnnutzung)

Fragekatalog Finanzinstitut

P2 3 1

Die untenstehenden Fragen beziehen sich immer auf eine Wohnnutzung von Stockwerkeigentum im Baurecht.

Es handelt es sich dabei immer um selbsténdiges und dauerndes Baurecht (irregulére Personaldienstbarkeit).

1) Welches ist die Grundhaltung Ihres Finanzinstitutes gegeniiber Stockwerkeigentum im Baurecht
(Wohnnutzung)?

a) Interessant

b) Eher interessant

c¢) Neutral

d) Eher nicht interessant

e) Nicht interessant

2) Wie héaufig finanziert Ihre Bank Stockwerkeigentumseinheiten im Baurecht (Wohnnutzung)?
a) haufig
b) eher haufig
c¢) normal (d.h. gleich wie eine klassische Finanzierung)
d) eher selten
e) selten
f) nie

3) Wie viele Stockwerkeigentumseinheiten im Baurecht (Wohnnutzung) werden pro Jahr finanziert (ungefahre
Angabe in Prozent des Gesamtvolumens)?
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Fragekatalog Baurechtgeber

4) Inwiefern unterscheidet sich eine Immobilienfinanzierung fiir Stockwerkeigentum im Baurecht (nur

Wohnnutzung) von einer klassischen (Boden wird miterworben) Immobilienfinanzierung fiir
Stockwerkeigentum.

5) Baurecht kann von Gesetzeswegen nur zeitlich begrenzt vergeben werden (max. 100 Jahre). Welchen Einfluss
hat die Dauer der Baurechtsvertrége fiir Stockwerkeigentum (Wohnnutzung) in der Regel auf die Finanzierung?

6) Haufig wird beim Baurecht eine zusatzliche Amortisation auf den Hypothekarkredit verlangt. Wie hoch fillt bei
lhnen diese Amortisation aus?

a) 0%

b) 0 bis 0.5%

¢) 0.6% bis 1%
d) 1.1% bis 1.5%
e) Uber 1.5%

f) In Abhangigkeit des Dossiers

7) Hat die Berechnungsmethode des Baurechtszinses einen Einfluss auf die Finanzierung?
Ja/ Nein
Wenn ja, dann welchen?
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Fragekatalog Baurechtgeber

8) Welche Berechnungsmethode des Baurechtszins wird von Seiten der finanzierenden Bank wird fiir den
Baurechtszins bevorzugt?

a) Partnerschaftliches Model

b) Verzinsung des Bodenwerts

c) DCF

d) ANAEre MELNOUE? ......ooceeeeireereereer e s s e s e n e e n s se s s e e e n e e r e e e e nnn s

) L L 2 S

9) Hat die gewahlte Anpassungsklausel fiir den Baurechtszins einen Einfluss auf die Finanzierung?
Ja / Nein

a) wenn ja, inwiefern?

10) Als Finanzierer von Stockwerkeigentum mit Wohnnutzung im Baurecht auferlegen Sie in gewissen Féllen
Nutzungs- und Baubeschrankungen? Bspw. Anti-Bordell-Klausel?

Ja / Nein
Wenn Ja, welcher Art?

Wie setzten sie eine solche Beschrankung durch, wenn bspw. die Stockwerkeigentiimergemeinschaft
das Reglement anpasst?
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Fragekatalog Baurechtgeber

11) Hat die Art des Baurechtsgebers (Bund /Kanton / Stiftung / Private / etc...) einen Einfluss auf die
Finanzierung der Bank?

Ja / Nein
Wenn Ja, inwiefern?

12) Werden beim Erwerb von Stockwerkeigentum im Baurecht erhdhte Eigenkapitalanforderungen an die Kaufer
gestellt?

Ja / Nein
Wenn Ja, wie werden diese begriindet?

13) Gibt es Risikozuschlége?
Ja / Nein

Wenn Ja, wie werden diese begriindet?

14) Haben Sie als Glaubiger ausser dem Grundpfandbrief noch andere Sicherungsmassnahmen, welche Sie
anwenden? Bzw. anwenden kdnnten?
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Fragekatalog Baurechtgeber

15) Gibt es in Ihren Kreditvertrigen fiir Stockwerkeigentiimer im Baurecht (nur Wohnnutzung) besondere
vertragliche Sicherungsmechanismen beim ordentlichen und/oder vorzeitigen Heimfall?

a) beziiglich der Heimfallentschadigung? Ja / Nein
b) der Hypothekenschuld der einzelnen Stockwerkeigentiimer? Ja / Nein
c) gibt es sonstige vertragliche Verpflichtungen welche Sie auferlegen? Ja / Nein

Wenn ¢) Ja, dann welche?

18) Welchen Elementen muss lhres Erachtens bei der Finanzierung bei Stockwerkeigentum im Baurecht
(Wohnnutzung) besonders Rechnung getragen werden?
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Fragekatalog Baurechtgeber

19) Welche Methode kommt bei der Bewertung einer Stockwerkeigentumseinheit im Baurecht (nur Wohnnutzung)
zur Anwendung?

20) Welches sind die zentralen Knackniisse bei einer Refinanzierung von Stockwerkeigentum im Baurrecht (nur
Wohnnutzung)?

Vielen Dank!

Freundliche Griisse
Thomas Gianora
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Stockwerkeigentum im Baurecht in der Schweiz

Fragekatalog Notar

NoOtariat: ....oov v —————

Die untenstehenden Fragen beziehen sich immer auf eine Wohnnutzung von Stockwerkeigentum im Baurecht.

Es handelt es sich dabei immer um selbsténdiges und dauerndes Baurecht (irregulére Personaldienstbarkeit).

1) Welches ist die haufigste Motivation als Grundeigentiimerin Ihr Land im Baurecht abzugeben?
a) Soziale Ziele (giinstiger Wohnungsbau)
b) Langfristige Landstrategie (kein Ausverkauf, erhalten von Handlungsoptionen)
¢) Finanzielle Uberlegungen (Cashflow)
c) Statuten

d) Politische Ziele (Wohneigentumsforderung)

3) Welchen Elementen muss lhres Erachtens besonders Rechnung getragen werden bei Stockwerkeigentum im
Baurecht (Wohnnutzung)?

a) Von Seiten des Baurechtsgebers?
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4) Auf welche Dauer werden Baurechtsvertrage fiir Stockwerkeigentum (Wohnnutzung) in der Regel ausgelegt?
(Mehrfachnennung mit ungefahrer Prozentangabe maglich).

a) 30 Jahre
b) bis 60 Jahre
¢) bis 80 Jahre

d) bis 100 Jahre

¢€) Welches sind die Griinde fiir die Wahl der obenerwahnten Dauer?

f) Haben die Vertrage nach Ablauf der Baurechtszeit eine Option auf Verlangerung (z.B. von 60 auf 2x20
Jahre)?

Ja / Nein

5) Wie wird der Baurechtszins in der Regel berechnet?
a) Partnerschaftliches Model
b) Verzinsung des Bodenwerts
c) DCF

d) Andere Methode? ........ccccvcveerrieerrreerrrr e e rsee s s e ssse e sseesseesssessnneees

6) Wie wird der Baurechtszins in der Regel angepasst?
a) Index der Konsumentenpreise
b) Hypothekarindex
¢) Partnerschaftliches Model

€) ANUEIE ? ..t r e s n e s n e nn e nnnenn

Stockwerkeigentum im Baurecht in der Schweiz 3/7



CUREM - MAS REAL ESTATE MANAGEMENT
Fragekatalog Notar

7) Werden die Baurechtvertrige (Stockwerkeigentum mit Wohnnutzung) zum Teil mit Nutzungs- und
Baubeschrankungen versehen?

Ja / Nein
Wenn Ja, welche Méglichkeiten fiir einen Durchgriff bei Nichteinhalten rdumen Sie sich ein?

Wie setzten sie eine solche Beschrankung durch, wenn bspw. die Stockwerkeigentiimergemeinschaft
das Reglement anpasst?

8) Werden Ihrer Erfahrung nach die Baurechtsvertrage fiir Stockwerkeigentiimergemeinschaften (Wohnnutzung)
mit der Optik abgeschlossen das Baurecht nach Ablauf nochmals zu erneuern?

a) Nein (Heimfall)

b) Eher nein (eher Heimfall)

¢) Noch keine Uberlegungen beziigliche der Emeuerung oder Heimfall
d) Eher Ja (eher Erneuerung)

e) Ja (Erneuerung)

9) Welche Elementen muss besonders Rechnung getragen werden um den Heimfall fiir alle Parteien
(Baurechtsgeber / Baurechtsnehmer / Glaubiger) ?
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10) Wie viele Jahre vor dem ordentlichen Heimfall bei STWE mit Wohnnutzung sind gemaéss lhren vertraglichen
Vereinbarungen Verhandlungen aufzunehmen? Bzw. Sinnvoll?

a)1-3
b) 4-5
¢) 6-10

d) mehrwie 10 Jahre

11) Wie wird die Heimfallentschadigung vertraglich geldst?
a) dannzumaliger Verkehrswert
b) %-Satz vom dannzumaligen Verkehrswert
c) Erstellungskostenindex
d) Entschadigungslos
f) Entschadigungslos im urspriinglichen Zustand

B) ANUEIE: ... e s nr e

12) Wann fallen die ersten Baurechtsparzellen im Stockwerkeigentum mit Wohnnutzung heim?
a) in 0-5 Jahren
b) in 6-10 Jahren
c)in 11-20 Jahren
d) in 21-30 Jahren

e) in iiber 30 Jahren

13) Sind ev. schon Baurechtsparzellen im Stockwerkeigentum mit Wohnnutzung heimgefallen?
a) Nein
b) Ja, vorzeitiger Heimfall

c) Ja, ordentlicher Heimfall

Wenn b) oder ¢), welche Schliisselerkenntnisse (positive oder negative) wurden gemacht?
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14) Wie sieht der Durchgriff bei nicht bezahlen des Baurechtszinses aus? Ergénzungsfrage: Wie sieht dies aus
wenn der STWE-Eigentiimer nicht mehr existiert?

Im Innenverhaltnis ?

15) Haben die Glaubiger ausser dem Grundpfandschuldbrief noch andere Sicherungsmassnahmen, welche sie
anwenden? Bzw. anwenden kdnnten?

16) In wiefern besteht eine solidarische Haftung der Einzelnen STWE-Eigentiimer? Wie sieht der Durchgriff bei
aus?

Im Innenverhaltnis ?
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Im Aussenverhaltnis

Kann jegliche solidarische Haftung ausgeschlossen werden? (bspw. Eintrag ins Grundbuch?)
Ja / Nein
Wenn Ja, wie?

17) In wiefern das Verhalten eines Einzelnen STWE-Eigentiimers zur Folge haben, dass alle Miteigentiimer
ebenfalls ihr Eigentum verlieren? (Wie sieht der Durchgriff / Ablauf aus?)

Vielen Dank!

Freundliche Griisse
Thomas Gianora
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6.4. Berechnungen
6.4.1 Amortisationsbeispiel

6.4.2 Kostenvergleich



CUREM - STOCKWERKEIGENTUM IM BAURECHT 03.08.2010
BEISPIEL AMORTISATION (vom 19.07.2010)

Klassisches STWE (10% Landanteil) Zins
Anlagekosten inkl. Land 500'000
EK 20% 100'000 0%
FK (1. Hypothek) 60% 300'000 3% 9'000
FK (2. Hypothek) 20% 100'000 3% 3'000
Amortisation auf 2. Hypotheke 1% 1'000
STWE im Baurecht Zins
Anlagekosten exkl. Land 400'000
EK 24% 95'000 inkl. Baurechtszinspfand
FK (1. Hypothek) 60% 240'000 3% 7'200
Amortisation auf 1. Hypotheke 1% 2'400
FK (2. Hypothek) 16% 65'000 3% 1'950
Amortisation auf 2. Hypotheke 1% 650
Baurechtszins 100'000 5% 5'000

MEHRBELASTUNG DURCH 100%ige AMORTISATION

32% 4'200
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VERGLEICH DER GESAMTKOSTEN BAURECHT / VOLLEIGENTUM

Volleigentum

Wertanteil  CHF Finanzierungskosten p.a.
Anlagekosten 100% 500'000
Landwertanteil = Eigenkapital (EK) 20% 100'000 0% 0
Baukosten = Fremdkapital (FK) 80% 400'000 3% 12'000
Gesamtkosten p.a. (exkl. Amortisation, Unterhalt) 12'000
Baurecht
Wertanteil  CHF
Anlagekosten exkl. Landanteil 100% 400'000
Landwertanteil 0% 0 im Baurecht
Baukosten 100% 400'000
Finanzierungskosten p.a.
EK (inkl. Baurechtszinspfand) 24% 95'000 0% 0
FK 76% 305'000 3% 9'150
Baurechtszins 5'000
Gesamtkosten p.a. (exkl. Amortisation, Unterhalt) 14'150
2'150
Baurechtszins auf Landwert CHF 0.179166667
Landwert 100'000
Baurechtszinssatz 5%
Baurechtszins p.a. 5'000
Baurechtszinspfand (3x Jahreszins) 15'000
VERGLEICH
Volleigentum Jahre CHF
Gesamtkosten p.a. (exkl. Amortisation, Unterhalt) 12'000
Kumulierte Kosten tber 100 Jahre 100 1'200'000
Baurecht Jahre CHF
Gesamtkosten p.a. (exkl. Amortisation, Unterhalt) 14'150
Kumulierte Kosten tber 100 Jahre 100 1'415'000

Differenz Baurecht zu Volleigentum Gber 100 Jahre kumuliert | 215'000| 18%|
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