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«Mehr bezahlbare Wohnungen» will
Sibylle Lehner erklirt, welche juristischen Auswirkungen ein solches Vorkaufsrecht hiitte und warum es die

Sibylle Lehner
Rechtsanwaltin, Partnerin

Frau Lehner, bevor wir in die Initiative eintau-
chen: Kénnen Sie kurz erklaren, was ein kom-
munales Vorkaufsrecht rechtlich bedeutet und
warum dieses Instrument de
der politischen Debatte in Zi
Ein Vorkaufsrecht fiir die 6ffentliche Hand ist an sich
ein Fremdkorper in einer Marktwirtschaft. Trotzdem

existieren vereinzelt bereits kommunale Vorkaufsrechte.

Neben privatrechtlichen Vorkaufsrechten existieren
auf Bundes- und Kantonsebene Vorkaufsrechte fiir
ganz bestimmte Grundstiicke — zum Beispiel fiir
historisch oder kulturell bedeutende Bauten oder fiir
Wohnbauten im Rahmen der Wohnraumférderung.
Das Prinzip ist einfach: Bei einem Verkauf hat die
berechtigte Partei das Recht, zu denselben Bedin-
gungen wie der vorgeschene Kiufer zuzuschlagen.

Die Initiative «Mehr bezahlbare Wohnungen» zielt
darauf ab, den Gemeinden ein unlimitiertes Vorkaufs-
recht zu geben, um gemeinniitzigen Wohnraum und
Alterswohnungen zu férdern. Diese neue Moglichkeit
wiirde also sehr weit gehen. Ausgenommen sind
Erwerbe zum Eigengebrauch, familiire Ubertragungen
oder Verkiufe an gemeinniitzige Wohnbautriger. Ziel

Ziircher Vorkaufsrecht:
Losung oder Risiko?

Die Zircher Wohnsituation ist angespannt: Bezahlbarer Wohnraum bleibt knapp, wihrend Grundstiickspreise steigen. Die Volksinitiative

ist es, dass die Gemeinde Grundstiicke {ibernehmen
kann, ohne den vereinbarten Kaufpreis zu verindern.

Wie wiirde sich die Einfithrung eines Vorkaufs-
rechts konkret auf bestehende Abliufe bei
Immobilienverkiufen auswirken - sowohl fiir
Verkaufer:innen und Kéufer:innen als auch fiir
die Stadt Ziirich als potenzielle Erwerberin?
Ein kommunales Vorkaufsrecht greift massiv in Eigen-
tumsgarantie, Vertrags- und Wirtschaftsfreiheit ein. Es
wirkt erst, wenn ein Kaufvertrag bereits zustande gekom-
men ist, sodass die Vertriige vorerst «in Schwebe» bleiben.

Fiir Verkiiufer bedeutet das eine erhebliche Planungsun-
sicherheit. Vorvertragliche Aufwendungen wie Besichti-
gungen, Finanzierungsabklirungen oder Due-Diligence-
Priifungen kénnen nur teilweise vergiitet werden. Daher
kalkulieren Verkiufer diese Risiken in den Kaufpreis

ein, was zu hoheren Preisen fiihrt. Auch Verkiufe zu
Freundschaftspreisen wiiren nicht mehr moglich.

Kiufer wiederum stehen liingeren Prozessen und
unsicherem Vertragsabschluss gegentiber, selbst wenn die
Gemeinde das Vorkaufsrecht nicht ausiibt. Auch die Stadt
als potenzielle Erwerberin ist betroffen: Grundstiicks-
erwerb ist nicht ihre Kernaufgabe, es fehlen Strukturen,
Personal und Ressourcen, und die 60-Tage-Frist zur
Entscheidung ist kaum realistisch. Oft wiirde die Stadt
iiberhéhte Preise zahlen, wihrend private Investorinnen
und Investoren effizienter Neubauten schaffen kénnten.

Welche juristischen Herausforderungen
ergeben sich bei der Umsetzung?

Die grossten Probleme liegen in Eigentums-
garantie, Vertragsfreiheit und Wirtschaftsfreiheit.

Grundstiickserwerb durch die Stadt ist komplex:
Jede Immobilie muss individuell gepriift werden, die
Finanzierung geklirt und die Nutzung geplant. Die
Fristen im Gesetz — 60 Tage fiir die Entscheidung
plus 20 Tage fiir Stellungnahmen — tiberfordern

oft die Bauverwaltungen und Grundbuchimter.

Hinzu kommt: Es ist fraglich, ob die Initiative tiberhaupt
mit dem Bundesrecht kompatibel ist. Marktverzerrungen
durch hohere Preise, Verzogerungen bei energetischen
Sanierungen und zusitzliche Biirokratie wiirden die
‘Wohnraumsituation verschirfen, anstatt sie zu verbessern.

Die Initiative wird oft mit dem Ziel begriindet,
bezahlbaren Wohnraum zu férdern. Welche
rechtlichen i
erfiillt sein, damit ein Vorkaufsrecht
tatséachlich einen spiirbaren Beitrag

zu diesem Ziel leisten kann?

Ein kommunales Vorkaufsrecht schafft nicht automa-
tisch neue Wohnungen — es verschiebt Eigentum, ohne
Neubauten zu erzeugen. Fiir zusitzlichen Wohnraum
braucht es Planungssicherheit, schnelle Bewilligungs-
verfahren, weniger Biirokratie und die Férderung von
Neubauten. Private Investor:innen kénnen schneller und
effizienter bauen. Nur so lisst sich das Ungleichgewicht
zwischen Angebot und Nachfrage wirksam reduzieren

und der Preisdruck auf dem Wohnungsmarkt senken.

Blicken wir in die Zukunft: Welche Entwick-
lungen erwarten Sie fiir den Ziircher Immobi-
li kt bei A I der Initiati
kann eine Kanzlei wie Viadukt Recht helfen?
Sollte die Initiative angenommen werden, ist mit
Verzogerungen bei Immobilientransaktionen und

, und wie

en Gemeinden ein erweitertes Vorkaufsrecht geben, um den Boden fiir gemeinniitzige Projekte zu sichern.
ohnraumproblematik nicht Iost.

héheren Preisen zu rechnen. Die Stadt miisste
Personal aufstocken und Ressourcen bin-
den, was die Effizienz hemmt.

Viadukt Recht begleitet in diesem Umfeld umfassend:
Wir betreuen den gesamten Transaktionsprozess,
erstellen rechtssichere Vertriige, koordinieren Vorver-
handlungen mit der Stadt und priifen, ob Verzichts-
erklirungen vorliegen. Bei grosseren Projekten sorgen
wir fiir einzelfallgerechte Lésungen, sodass unsere
Klient:innen trotz komplexer Rahmenbedingungen
sichere Immobiliengeschifte titigen kdnnen.

Ein kommunales Vorkaufsrecht kann das Ziel
bezahlbaren Wohnraums nur bedingt erfiillen.
Effizienter sind Massnahmen, die Neubauten for-
dern, Biirokratie abbauen und die Planungsprozesse
beschleunigen. Die Expertise von Kanzleien wie
Viadukt Recht hilft Eigentiimern, Investorinnen
und Stidten, diese komplexen Prozesse rechtlich
sauber und wirtschaftlich tragfihig zu gestalten.

Weitere Informationen unter:
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