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Präambel

Der Kanton Luzern stellt seine Liegenschaft Nr. 13, Seetalplatz, Grundbuch Emmen, 
für eine Überbauung zur Verfügung. Zu diesem Zweck wurden auf der gesamten 
Fläche des Grundstückes Nr. 13 fünf selbständige und dauerndes Baurechte errichtet, 
eines für die WBG Rüüssegg. Das Baurecht wurde als eigenes Grundstück in das 
Grundbuch aufgenommen und per 10. Juni 2021 an die Baurechtsnehmerin, die 
Wohnbaugenossenschaft Rüüssegg, übertragen.
Die Halter AG wird auf dem Grundstück  Wohnungen im Stockwerkeigentum 
realisieren. Die Stockwerkeigentumseinheiten werden pro Haus am durch die 
Wohnbaugenossenschaft Rüüssegg errichteten Unterbaurecht begründet. Die 
Unterbaurechtsverträge richten sich im Grundsatz nach den Bestimmungen des 
Baurechtsvertrags zwischen dem Kanton Luzern und der Wohnbaugenossenschaft 
Rüüssegg. Käufer einer Wohnung im Stockwerkeigentum werden Mitglied der 
Genossenschaft. Der Mitgliedschaftsbeitrag der Genossenschaft Rüüssegg beträgt 
einmalig CHF 1‘000 pro erwachsene Person. 

Beginn und Dauer des Baurechts

     •   Das Baurecht dauert bis zum 31. Mai 2091 und kann ab dem 1. Juli 2085 ver- 
	 längert und erneuert werden, sofern aus Sicht des Baurechtsgebers (Kanton 
	 Luzern) keine öffentliche Interessen entgegenstehen. 
     •   Stehen keine öffentliche Interessen entgegen und führen die Verhandlungen
	 über die Bedingungen und die Dauer einer Erneuerung oder Verlängerung des
	 Baurechtes zu keinem Ergebnis, so kann die Baurechtsnehmerin (Wohnbauge-
	 nossenschaft Rüüssegg) bis zum 30. Juni 2087 verlangen, dass der Baurechts- 
	 vertrag ab dem 1. Juni 2091 zu den bisherigen Bedingungen um weitere 30 
	 (dreissig) Jahre bis zum 31. Mai 2121 weitergeführt wird (Verlängerungsop- 
	 tion). 
      •    Nach einer Verlängerung treten die Parteien fünf Jahre vor dem neuen Ablauf-
	 termin wieder in Verhandlungen über eine allfällige weitere Erneuerung und
	 Verlängerung des Baurechtsverhältnisses.
       •   Die Laufzeit der Unterbaurechtsverträge richtet sich nach dem
	 Baurechtsvertrag.
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Baurechtszins

     •   Der jährliche Basis-Baurechtszins wird aus der Verzinsung des Landwertes
	 berechnet und unterliegt dem Landesindex der Konsumentenpreise (LIK).
     •   Bis am 30. Juni 2031 wird der Baurechtsnehmerin durch den Baurechtsgeber
	 ein um rund 7% reduzierter Basis-Baurechtszins gewährt. Ab 1. Juli 2031 ist
	 der reguläre Basis-Baurechtszins zuzüglich die seit Beginn der Baurechtsdauer
	 bis zum 30. Juni 2031 aufgelaufene Teuerung gemäss nachfolgendem Berech- 
	 nungsbeispiel (periodische Anpassung des Baurechtszinses) geschuldet.zins 	
	 per 1. Juli 2031 analog abgebildet. Folgende Beispiele von Stockwerkeigen-	
	 tumseinheiten, in der die bis März 2024 aufgelaufene Teuerung bereits be	-	
	 rücksichtigt ist, zeigen die zu erwartende Anpassung per 1. Juli 2031:

	 •   Beispiel 4.5-Zimmer-Wohnung D.2.5.1
	     Aktuell:
	     Baurechtszins p.a.: CHF 8’287.– (Index LIK 03.2024)
	     Ab 01.07.2031:
	     Baurechtszins p.a. CHF 8’915.– (zzgl. Teuerung seit 03.2024 gemäss 
	     periodischer Anpassung)

	 •   Beispiel 2.5-Zimmer-Wohnung F.2.3.2
	     Aktuell:
	     Baurechtszins p.a. CHF 4’833.– (Index LIK 03.2024)
	     Ab 01.03.2031:
	     Baurechtszins p.a. CHF 5’198.– (zzgl. Teuerung seit 03.2024 gemäss 
	     periodischer Anpassung)

Heimfallentschädigung

     •   Der Grundeigentümer und Baurechtsgeber (bzw. Unterbaurechtsgeberin)	
	 hat der Baurechtsnehmerin für die heimfallenden Bauwerke und Anlagen
	 eine Abgeltung von 90% des dannzumaligen Gebäudewerts (Verkehrswert)
	 zu leisten.

Heimfall nach Ablauf der Baurechtsdauer

     •   Nach Ablauf der Baurechtsdauer gehen die im Sondereigentum der Baurechts- 
	 nehmerin (bzw. Unterbaurechtsnehmerin) stehenden Bauwerke und Anlagen 
	 in das Eigentum des Grundeigentümers und Baurechtsgebers (bzw. Unterbau- 
	 rechtsgeberin) über, und zwar nach Massgabe der gesetzlichen Bestimmungen 
	 über die Folgen beim Ablauf der Baurechtsdauer (Art. 779c ff. ZGB). 	



3rüüss-egg.ch
Ein Projekt der Halter AG
Verkauf und Beratung Tend AG

Anpassung des Baurechtszinses an geänderte Marktverhältnisse

     •   Nach jeweils zehn Jahren können die jeweiligen Vertragsparteien verlangen, 	
	 dass der Landwert der Liegenschaft und der Zinssatz für die Verzinsung des 	
	 Landwertes gleichzeitig überprüft und für die Berechnung des künftigen Bau-	
	 rechtszinses an die Marktverhältnisse angepasst werden.
     •   Bei einer Anpassung des Baurechtszinses an geänderte Marktverhältnisse kann 	
	 die Baurechtsnehmerin (bzw. Unterbaurechtsnehmerin) zusätzlich verlangen, 	
	 dass das Verhältnis zwischen angepasstem Baurechtszins und Liegenschaftser-	
	 trag überprüft wird. Übersteigt der angepasste Baurechtszins die Schwelle von 	
	 25% des berechneten Liegenschaftsertrags, so ist der Baurechtszins auf diese 	
	 Schwelle als maximaler Baurechtszins zu begrenzen. Eine Herabsetzung des 	
	 Baurechtszinses erfolgt in jedem Fall nur soweit, dass der Baurechtszins nicht 	
	 unter den Mindestbaurechtszins (Anfangsbaurechtszins) fällt.

Periodische Anpassung des Baurechtszinses

     •   Der Baurechtszins wird gemäss Baurechtsvertrag jährlich per 30. Juni, 
	 erstmals per 30. Juni 2022, zu 80% an die Veränderung des Landesindex der 
	 Konsumentenpreise angepasst. Dabei wird jeweils auf den Indexstand am Ende 	
	 des vorangegangenen Monat März vor dem Anpassungszeitpunkt abgestellt. 	
	 Der Basis-Baurechtszins wird referenziert auf den Landesindex der Konsumen-	
	 tenpreise (LIK), Stand Juni 	2020 (100 Punkte = Dezember 2015) und liegt mit 	
	 Beginn der Baurechtsdauer bei 101.4 Punkten. 
     •   Die Veränderung (∆ in %) berechnet sich wie folgt:
	 ∆ in % = [(Neuer Indexstand – Basisindexstand) / Basisindexstand)] * 80%
     •   Berechnungsbeispiel für einen neuen Indexstand von beispielsweise 
	 104.9 Punkten:
	 ∆ in % = [(104.9 – 101.4) / 101.4)] * 80% = 2.76%
     •   In den Unterbauverträgen wird die periodische Anpassung des Baurechtszinses 	
	 analog geregelt. Massgebend für den Basisindexstand der Unterbaurechtsver-	
	 träge ist der Zeitpunkt der Eigentumsübertragung der Stockwerkeigentums-	
	 einheiten.


