
EFFIZIENT

LÖSUNGSORIENTIERT

ERFAHREN

SPEZIALISIERT

www.haeusermann.ch

| Seite 1Aktuelles aus der rechtlichen Praxis rund um die Immobilie | 28. Oktober 2019



AKTUELLES AUS DER RECHTLICHEN PRAXIS 

RUND UM DIE IMMOBILIE

| Seite 2Aktuelles aus der rechtlichen Praxis rund um die Immobilie | 28. Oktober 2019

Bildquelle: https://www.immobilienbusiness.ch/bern-start-fuer-ueberbauung-holliger/



INHALTSVERZEICHNIS

Handänderungssteuern

Stockwerkeigentum

Dienstbarkeit versus öffentliches Interesse

Mehrwertabgabe

| Seite 3Aktuelles aus der rechtlichen Praxis rund um die Immobilie | 28. Oktober 2019



HANDÄNDERUNGSSTEUER

Art. 6a HäSt Kanton Bern:

Bei Kaufverträgen über eine schlüsselfertige Baute oder 

Stockwerkeinheit und bei Kaufverträgen, die mit einem 

Werkvertrag so verbunden sind, dass eine schlüsselfertige Baute

oder Stockwerkeinheit erworben wird, ist die Steuer auf dem 

Gesamtpreis (Landpreis und Werklohn) zu bemessen.
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HANDÄNDERUNGSSTEUER

Zweiparteienverhältnis:

 Fall: K erwirbt eine Baulandparzelle von V. Gleichzeitig schliesst 

er mit der von V gehaltenen Bauunternehmung V AG einen 

Werkvertrag über die Erstellung eines Hauses ab.

Ausnahme Dreiparteienverhältnis:

 Gesamtüberbauung + Baubewilligung vor Abschluss Kaufvertrag
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HANDÄNDERUNGSSTEUER

Praxisentwicklung über Art. 6a HäSt hinaus:

 Fall (Projektierung vor Landerwerb): K erteilte einem GU den 

Auftrag, ein Haus auf einer noch zu bestimmenden Parzelle zu 

projektieren. Nachdem K von einem Dritten eine passende Parzelle 

erwerben konnte, schloss er mit dem GU den Werkvertrag ab.

 Fall (Selbstbindung): Investor K erwarb ein Kaufrecht an einer 

Landparzelle von V und beauftragte in der Folge einen von diesem 

unabhängigen TU mit der Planung der Überbauung. Nach Erteilung der 

Baubewilligung übte der Investor sein Kaufrecht aus.
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HANDÄNDERUNGSSTEUER

Motion Haas: Rückkehr zur früheren Praxis

 Bindung zwischen Verkäuferschaft und Käuferschaft hinsichtlich 

des Werkvertrags

Übergangsregelung bis zum Inkrafttreten des «präzisierten» 

Art. 6a HG entspricht früherer Praxis
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STOCKWERKEIGENTUM

Anzahl Wohnungen im Stockwerkeigentum in der Schweiz 

zwischen 2000 und 2016 von 237’700 auf 442’042 angestiegen 

(+86%)

Postulat CARONI (FELLER):  gesetzgeberischer 

Handlungsbedarf:

 Begründung von Stockwerkeigentum vor Fertigstellung des 

Gebäudes

 Verlängerung des Baurechts als Grundlage des 

Stockwerkeigentums ohne Einstimmigkeitserfordernis
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STOCKWERKEIGENTUM

 Besondere Nutzungsrechte an gemeinschaftlichen Teilen

 Rechts- und Handlungsfähigkeit der Stockwerkeigentümer-

Gemeinschaft

 Sicherung der Beitragsforderungen

 Ausschluss eines Stockwerkeigentümers
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STOCKWERKEIGENTUM

Grosse Diversität bei der Ausgestaltung von Stockwerkeigentum

 dispositive Bestimmungen

 Stockwerkeigentümerreglement sorgfältig abfassen / 

bei Bedarf anpassen!
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DIENSTBARKEIT VS. ÖFFENTL. INTERESSE

Teilrevision des Raumplanungsgesetztes (RPG) 2012

 Ziel: Trennung Baugebiet – Nichtbaugebiet / innere

Verdichtung

 Gesetzgebungsauftrag an Kantone: Massnahmen zur inneren 

Verdichtung: 

 Verdichtete Bauweise - Hochhäuser

 Aufzonung - Nutzung Untergrund

 Mindestausnützungsziffer - etc.
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DIENSTBARKEIT VS. ÖFFENTL. INTERESSE

Nachverdichtung  Hindernisse:

 Öffentlich-rechtliche Schranken

 Finanzielle Lasten

 Private Baubeschränkungen

Löschung von privaten Baubeschränkungen zu Verdichtungs-

zwecken?
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DIENSTBARKEIT VS. ÖFFENTL. INTERESSE

Löschung Dienstbarkeit im Grundbuch: 

 Zustimmung des Berechtigten

 Höchstwahrscheinlich fehlende rechtl. Bedeutung

 Vollständig verlorenes Interesse 

 Veränderte Verhältnisse

 Kantone können die Bereinigung weiter erleichtern oder vom 

Bundesrecht abweichende Vorschriften erlassen.
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DIENSTBARKEIT VS. ÖFFENTL. INTERESSE

Öff.-rechtliche Bauvorschriften / Sondernutzungspläne vermögen 

bestehende Dienstbarkeiten nicht ausser Kraft zu setzten.

In einzelnen Kantonen können Dienstbarkeiten aber im Rahmen 

einer Interessenabwägung in einem Nutzungsplanverfahren oder 

Baubewilligungsverfahren aufgehoben oder geändert werden.

 formelle Enteignung  Entschädigung
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DIENSTBARKEIT VS. ÖFFENTL. INTERESSE

Kanton LU: Regelung i.S. des RPG

 Ablösung sämtlicher privaten Baubeschränkungen möglich

 Primär auf Verhandlungsweg, erst als ultimo ratio im 

Enteignungsverfahren

 Enteignungsrecht kann auch der dienstbarkeitsbelasteten 

Bauherrschaft erteilt werden
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MEHRWERTABGABE

Mindestvorgaben Raumplanungsgesetz (Art. 5 RPG)

Umsetzungsfrist Ende April 2019 abgelaufen

Umsetzung in den meisten Kantonen

Ausnahmen: ZH / GE / LU / SH

 seit 1. Mai 2019 Einzonungs-Moratorium
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MEHRWERTABGABE

Kanton Bern: Art. 142 ff. BauG seit April 2017 in Kraft

Baugesetzänderung  Mehr Handlungsspielraum für 

Gemeinden:

 Freigrenze von 20’000.- nur bei Einzonungen zwingend

 Bandbreite der Mehrwertabgabe von 20 – 50% des 

planungsbedingten Mehrwerts nur bei Einzonungen zwingend
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MEHRWERTABGABE

 Fälligkeit der Mehrwertabgabe bei Realisierung des 

planungsbedingten Mehrwerts durch Überbauung oder 

Veräusserung gilt nur bei Einzonungen

 Aus Zustellung Verfügungsentwurf an Grundeigentümer wird 

verzichtet (nur Information)

 Mehrwertabgabe unterliegt Teuerung

 Sicherung durch gesetzliches Pfandrecht
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HTTPS://MEHRWERTABGABE.COM/
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