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Angebot fiir Neuregelung Baurecht Augarten per 1.1.2025
Faktenblatt Nachtrag zum Baurechtsvertrag

Problemstellung

Ein tiefer Heimfall entwertet Ihre Liegenschaft

Wert Liegenschaft

Baurechtszins

1970 2024 2070

Der aktuelle Baurechtsvertrag (ein langfristiger Vertrag, der das Recht gewahrt, auf fremdem Grund
und Boden zu bauen) fur den Augarten trat 1970 in Kraft und lauft bis 2069. Er enthalt eine Bestim-
mung, wie die Gebaude nach Vertragsablauf an die Grundeigentimerin Ubergehen (Heimfallrege-
lung). Diese wirkt sich in der aktuellen Fassung fir die Baurechtsnehmenden mit fortschreitender
Dauer nachteilig aus:

1) Die Heimfallentschadigung betragt 50% des erstmaligen Verkaufspreises zuzuglich 40% der
wertvermehrenden Investitionen.

2) Diese Regelung fuhrt zu einem kontinuierlichen Wertverlust der Liegenschaften mit fort-
schreitender Vertragsdauer (siehe Grafik).

3) Zugleich wird der Verkauf der Objekte fir Eigentimerinnen und Eigentimer zunehmend

schwierig, weil eine Fremdfinanzierung fur Kaufinteressenten angesichts des naher riicken-
den Heimfalls teurer oder unmaoglich wird.

Losungsvorschlag

Zahlreiche Eigentimerinnen und Eigentimer ersuchten die Ortsburgergemeinde Rheinfelden um ei-
nen Lésungsvorschlag. Mit folgenden Erganzungen zu den bestehenden Vertragen (Nachtrage zum
Baurechts-/Unterbaurechtsvertrag) sollen die anstehenden Fragen fruhzeitig gelost werden:

1) Verlangerung der Baurechtsdauer vom 1.1.2025 bis 31.12.2124 (100 Jahre).

2) Erhéhung der Heimfallentschadigung auf den Verkehrswert der Liegenschaft (Fortfihrungs-
wert) bei Vertragsablauf.
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3) Gestaffelte Erhéhung der Baurechtszinsen (jahrliche Entschadigung an die Grundeigentime-
rin zur Aufnung des Fonds fiir den Heimfall bei Vertragsende) ab 1.1.2025. Ab 1.1.2029 wer-
den die Baurechtszinsen analog der Mietzinsentwicklung im Augarten angepasst.

Merkpunkte und Konsequenzen fiir Baurechtsnehmende

Sie kdnnen wahlen:

1) Annahme des Nachtrags zum bestehenden Baurechtsvertrag bis 31.3.2025

a) Vermeidung des Marktwertverlusts der Immobilie

b) Langfristige Planungssicherheit

c) Verbesserung der Verkaufsmoglichkeiten und der Finanzierungsbedingungen
d) Erhdhung des Baurechtszinses ab 1.1.2025 und damit der Betriebskosten
e) Langere vertragliche Bindung bis ins Jahr 2124

f)  Vorbehalt bei Miteigentumsparzellen (Stockwerkeigentum):

Zustimmung aller Eigentimerinnen und Eigentimer notwendig

2) Verzicht auf Nachtrag zum bestehenden Baurechtsvertrag

a) Ablauf Baurecht im Jahre 2069 und Rickfall der Immobilie an Baurechtsgeberin
b) Baurechtszinsen bleiben in heutiger Héhe bestehen
c) Entschadigung Heimfall gemass heutiger vertraglicher Regelung

3) Spatere Annahme Nachtrag zum bestehenden Baurechtsvertrag

a) Einkauf der nicht geleisteten h6heren Baurechtszinsen flir vergangene Jahre
b) Bezahlung eines Verzugszinses auf Einkaufssumme
(Zinssatz entsprechend dem Verzugszins auf Steuerforderungen Kanton Aargau)

Wichtig:
Die Zustimmung der Ortsburger-Gemeindeversammlung vom 9. Dezember 2024 bleibt vorbehalten!

Bei Annahme der Vertragserganzungen ergeben sich Auswirkungen auf lhre personliche Situation.
Diese kénnen an der offentlichen Informationsveranstaltung nicht im Detail erlautert werden.

Bei der Stadt Rheinfelden wurde eine Kompetenzstelle eingerichtet. Hier kdnnen Fragen erdrtert und
gemeinsam beraten werden. Einen Termin vereinbaren Sie bitte Uber die Homepage der Stadt Rhein-
felden (www.rheinfelden.ch) oder telefonisch unter der Nummer 061 835 52 72.
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