Zeitschrift: Bauen + Wohnen = Construction + habitation = Building + home :
internationale Zeitschrift

Herausgeber: Bauen + Wohnen

Band: 15 (1961)

Heft: 12: Einfamilienhduser = Maisons familiales = One-family houses
Artikel: Finanzierung von Einfamilienhausern

Autor: Manser, Walter

DOl: https://doi.org/10.5169/seals-330954

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 07.01.2026

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://doi.org/10.5169/seals-330954
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

scheidende Fehler der Entwerfer
der Jugendstilmébel, daB auch sie
wieder, und in so starkem MaBe wie
Uberhaupt nicht mehr seit den
Getéfelstuben des Frihbarock, die
R&ume mit den Mobeln entwarfen.
Denn dieses ist ja die vielbespro-
chene ScheuBlichkeit der Jugend-
stilmobel: daB sie heute im allge-
meinen nicht mehr in dem Zimmer
stehen, fiir welches sie geschaffen
waren und welches dieDissonanzen,
die (berlangen Stuhllehnen, die
Beingeschwulste der Tische, am
Ende wieder aufléste. So beurteilen
wir sie ungerecht, wenn wir die
Musikzimmerstiihle in der Art Van
de Veldes heute im Wartezimmer
eines Arztes stehen sehen - unge-

recht in bezug auf ihre kiinstlerische
Komposition, gerecht aber vielleicht
doch insofern, als eben die ersten
Jahre des 20.Jahrhunderts nicht
mehr die Zeit waren, wo man sich
darauf verlassen durfte, daB das
Musikzimmer durch alle die Féhr-
nisse hindurch immer so bleiben
werde.

Selbst die am Biedermeier orien-
tierten Kiinstler des Jugendstils,
wie Peter Behrens und Bruno Paul,
beteiligten sich an dieser Mode des
totalen Ensembles fiir GroBindu-
strielle. Dabei war der Jugendstil,
zumindest in dieser zweiten Phase,
die in der Dresdener Kunstausstel-
lung 1906 und in der Gindung des
Werkbundes 1907 gipfelte, eine

sozialreformerisch untermauerte Be-
wegung. Man kann das in den
Quellen nachlesen, sowohl beim
Erzvater der Bewegung, Ruskin, wie
in der Rede Friedrich Naumanns zur
Griindungsversammlung des Werk-
bundes. Und doch sage ich, daB
wir mit dem Jugendstil an das
Ende der politisch-soziologisch in-
terpretierbaren Stilbewegung ge-
kommen sind. Seine kiinstliche
Griindung bereitete der Herrschaft
des Wortleins Geschmack ein Ende.
War der Geschmack im 18. Jahr-
hundert verbindlich, so war er im
19. Jahrhundert ein Instrument des
Kampfes; war er im 18. Jahrhundert
ein MuB3, so im 19. ein Soll. Im 20.
ist er zersplittert zur reinen Privat-

sache. Man konnte den Jugendstil
mitmachen oder nicht, man konnte
ihn ignorieren und sich anno 1900
ein Barockpaldstchen bauen, es mit
Louis XV.-Mdbeln einrichten - wer
sprache da von schlechtem Ge-
schmack? Wer spricht von Ge-
schmack, wenn heute der eine sich
nordisch mit Teakholz mobliert -
meiner Meinung nach eine verbor-
gen barockisierende Richtung mit
gefahrlicher Tendenz zum Ensem-
ble -, wéahrend der zweite am Zu-
sammensetzspiel zerlegbarer Kunst-
stoffmébelprogramme beteiligt, der
extremsten Form der Vertauschbar-
keit und Kombinierbarkeit mit R&u-
men und Einrichtungsgegenstanden
aller Art.

Frank Lloyd Wright

Vorfabriziertes Haus

Von unserem New Yorker
Korrespondenten

Die langen horizontalen Linien des
Baues und die eigenartige Aus-
nitzung des hiigeligen Terrains sind
bezeichnend fiir die Bauweise, die
Wright bei vielen Bauten angewandt
und propagiert hatte. Von dem hier
besprochenen vorfabrizierten Haus
wurde das erste Exemplar auf Staten
Island bei New York errichtet.

Die Firma, bei der das Haus vor-
fabriziert wurde, heiBt Marshall Erd-
man Associates (Madison/Wiscon-
sin). AuBer den Grundbauten, dem
Mauerwerk und dem Heiz- und Rohr-
leitungssystem wurden alle Teile in
einer Fabrik in Madison hergestellt
und mit dem Lastauto auf die Bau-
stelle befordert.

Errichtet wurde das Haus von einer
lokalen Baufirma unter der Oberauf-
sicht von Morton Delson. Delson ist
ein Schiiler Wrights und ein Mitglied
der «Frank Lloyd Wright Founda-
tion», die nach Wrights Tod ge-
griindet wurde und das Lebenswerk
und die architektonischen Gedan-
ken Wrights fortfiihren will. Die
Foundation stellt den Firmen, die
vorfabrizierte Wright-H&user errich-
ten, einen sachkundigen Berater
gratis zur Verfligung.
Charakteristisch fiir das vorfabri-
zierte Wright-Haus ist eine lange

Galerie auf der einen Seite des Hau-
ses. Sie ist Gber 13 m lang und be-
sitzt kleine, aneinandergereihte Fen-
ster und Wénde aus Mahagoniholz.
Das auf einem Hiigel gebaute Haus
hat zwei Stockwerke. Die bewohn-
bare Flache des Hauptgeschosses
miBt 232,5 m2. Dieses GeschoB ent-
hélt vier Schlafzimmer, zwei Bade-
zimmer, eine Toilette, ein kombinier-
tes Wohn-EB-Zimmer, ein «Mailien-
zimmer» und eine Kiiche. Das groBe
Schlafzimmer miBt 5,3x 6,6 m, die
kleinerenSchlafzimmer4 x 4,6 m und
4x5,3m, das Wohnzimmer 8,6 x 6,6
Meter, der EBraum 3,3 x 4 m, das Fa-
milienzimmer 4 x5,3m, die Kiiche
5x4,6 m.

Das UntergeschoB enthélt 116,25 m?
unausgebautes Souterrain, das in
eine gerdumige Terrasse (8,3x3,3
Meter) mindet. Die Garage miBt
8x6,6m.

Das Haus ist 3¢ m lang. Die AuBen-
wénde bestehen aus Holz und Ma-
sonit. Als Mauerwerk wurden rote
Ziegelsteine verwendet, die auBen
und innen sichtbar sind. Im Wohn-
zimmer befindet sich ein Feuerplatz,
der den architektonischen Kern des
Raumes bildet.

Die vorfabrizierten Teile kosten
18500 Dollar. Dazu kommen 1500
Dollar ~ Versandkosten. Weitere
35000 Dollar waren zu bezahlen fiir
die Fundierungsbauten, die Mon-
tage des Hauses und den Einbau
des Rohrleitungssystems sowie der
kombinierten Heiz- und Luftkih-
lungsanlage. Das Grundstiick ko-
stete 7500 Dollar. Insgesamt kam das
Haus mit dem Bauplatz auf etwa
62 500 Dollar zu stehen.

1

Frontansicht des Hauses

2

Rickansicht des Hauses

3

Wohnzimmer mit Mahagonitafelung

Walter Manser

Finanzierung von
Einfamilienhdusern
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Der vorliegende Artikel behandelt
im ersten Teil die technische Ab-
wicklung der Bankgeschifte (die
Gewdhrung des Baukredites und
der Hypotheken) und erldutert im
zweiten Teil die fur die Belehnung
maBgebenden Grundsétze.

Hat jemand die Absicht, ein Haus
bauen zu lassen, so macht er sich
gewisse Vorstellungen (ber die
Lage und den Ausbau des kiinftigen
Objektes, dessen Rahmen sich in

den meisten Féllen aus den finan-
ziellen Méglichkeiten ergibt. Darum
ist es wichtig, daB Unklarheiten
schon vor oder spétestens bei der
Planung mit der Bank besprochen
werden. Hat sich der Bauherr den
Rahmen gesetzt, wird er je nach
Budget das Land in dieser oder
jener Lage erwerben, damit ihm fiir
den Bau noch genligende Mittel
verbleiben. Der erste Vertrauens-
mann, der Architekt, wird nach ein-
gehenden Besprechungen die Pléne

und Kostenberechnungen ausarbei-
ten, siedann der Bank als Grundlage
fir die Gewdhrung des Baukredites
vorlegen.

Die Hohe des Baukredites richtet
sich nach den Anlagekosten und
den bendtigten fremden Mitteln.
In der Regel sollte der Bauherr
mindestens das Bauland bezahlen
kénnen und noch einiges Geld zur
Verfligung haben. Die normalen
Belehnungsgrenzen fiir Einfamilien-
hduser erklért das folgende Beispiel:
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Landkosten ........... Fr. 15 000.—
Baukosten ............ Fr. 85 000.-
Total Anlagekosten ... Fr.100 000.—

=100 %

‘[. eigene Mittel (inkl.
Zahlung fiir das Bau-
land)............... Fr. 40 000.—
= 40%
Bendtigter Baukredit und
spétere |. Hypothek Fr. 60 000.—
= 60%

Die finanziellen Mittel werden zwar
in den wenigsten Féllen diesem
Idealfall entsprechen. Es liegt aber
am Kunden und an der Bank, die
Finanzierung ungefdhr auf diese
Basis zu stellen. Benétigt der Bau-
herr mehr fremde Mittel, so wird das
Kreditinstitut gegen Hinterlage eines
weiteren Grundpfandtitels und Zu-
satzsicherheiten in Form von Wert-
papieren, Sparheften, Lebensver-
sicherungspolicen mit entsprechen-
den Riickkaufswerten, Drittpfén-
dern oder Birgschaft den Kredit
erhéhen und spéter eine Nach-
gangshypothek bewilligen. Es sei
hier auf die Méglichkeit der Uber-
nahme der Biirgschaft durch eine
Biirgschaftsgenossenschaft hinge-
wiesen.

Der Baukredit darf nur fir sukzes-
sive Zahlungen an die Bauhand-
werker und Lieferanten, eventuell
noch fiir die Kosten des Baulandes
verwendet werden. Insbesondere hat
die Bank auf die gleichméBige Be-
gleichung der Handwerkerforderun-
gen zu achten, um die Eintragung
von Bauhandwerkerpfandrechten
(ZGB 839 ff.) auf alle Fille zu ver-
meiden.

Damit die Bank die Auszahlungen
Gberwachen kann, verlangt sie
schon bei der Eré6ffnung des Bau-
kredites

eine detaillierte Kostenberechnung
und ein Verzeichnis der Handwerker
wenn moglich mit definitiven Offer-
ten.

Ferner schaltet das Kreditinstitut
einen Treuhénder ein, in der Regel
den bauleitenden Architekten, der
die Auszahlungen im Verhéltnis zu
den geleisteten Arbeiten anordnet
und die entsprechenden Anweisun-
gen visiert. Nur so hat die Bank die
GewiB3heit, daB auch fiir die zuletzt
beschaftigten Handwerker das noéti-
ge Geld noch zur Verfligung steht
und jedem sein Anteil ausbezahlt
wird.

Nach der Beendigung des Neubaues
und nach dem Vorliegen der amtli-
chen Schétzungen (Katasterschat-
zung, amtlicher Wert, amtliche Ver-
kehrswertschatzung usw.) wird der
Baukredit durch feste Hypotheken
abgeldst, sei es durch die den Bau-
kredit gewdhrende Bank oder ein
anderes Institut. Schon bei der
Er6ffnung des Baukredites wird man
darauf achten, die Grundpfandtitel
so erstellen zu lassen, daB sie bei
der Hypothezierung nicht mehr ge-
dndert werden missen. Sieht man
also schon am Anfang, daB eine
Il. Hypothek in Frage kommt, so
wird ein Titel fiir den Betrag der
voraussichtlichen spétern 1. Hypo-
thek und einer fir die Nachgangs-
hypothek errichtet. Je nach der
ortsiiblichen Praxis und den Ein-
fuhrungsgesetzen zum ZGB der

Kantone wird die Bank Schuldbriefe
oder Grundpfandverschreibungen
verlangen.

Sobald ein Bau fertig ist, liegt eine
méglichst rasche Hypothezierung
im Interesse des Kunden, weil der
Zinssatz fir den Baukredit héher ist
als derjenige der Hypotheken. In
den Kantonen, die fiir die Ausferti-
gung der amtlichen Schatzungen
sehr viel Zeit benétigen, besteht die
Méglichkeit, zuerst gegen Bezahlung
eine provisorische Schatzung zu
verlangen. Selbstversténdlich wird
die Bank nicht blindlings auf diese
amtlichen Schatzungen abstellen.
Ganz im Gegenteil: Sie wird die
Objekte durch eigene Experten be-
gutachten lassen und sich schon
bei der Gewdhrung des Baukredites
die wichtigsten Punkte iiberlegen,
zum Beispiel:

Lage und Ausbau,

Vermietbarkeit und Wiederverkéuf-
lichkeit des Objektes,

Solvenz des Schuldners.

Gerade bei Einfamilienhdusern spielt
die Lage eine auBerordentlich wich-
tige Rolle. Es ist nicht gleichgiiltig,
ob das Haus in einer bevorzugten,
ruhigen Wohnlage oder an einer
larmigen StraBe liegt. Selbstver-
standlich hangt davon auch der
Ausbau ab. Ein teures und mit allen
Schikanen ausgebautes Objekt wird
in ldndlichen Verhéltnissen mit
schlechten Verbindungen viel weni-
ger oder dann nur von einem Lieb-
haber begehrt sein. Mit diesen
Liebhaberpreisen kann jedoch die
Bank nicht rechnen, denn in einer
Notlage den richtigen Ké&ufer zu
finden ist meistens problematisch.
Das wird und muB in der Verkehrs-
wertschatzung beriicksichtigt wer-
den. Wenn ein Vergleich mit &hnli-
chen Objekten in derselben Gegend
moglich ist, wird auch dieser fiir die
Festsetzung der Schatzung mitbe-
stimmend sein.

Bei der Belehnung von Einfamilien-
hdusern sind auch die Vermégens-
verhéltnisse des Eigentimers von
ausschlaggebender Bedeutung. Er
soll in der Lage sein, den jeweiligen
Aufwand aufzubringen, und dies
nicht nur wéhrend der Hochkon-
junktur, sondern auch in schwierige-
ren Zeiten. Wenn wir annehmen, es
sei beim erwdhnten Beispiel noch
eine Nachgangshypothek gewéhrt
worden, so hat der Eigentiimer pro
Jahr ungeféhr mit folgenden Aus-
gaben zu rechnen:

Zins & 3% % auf die

|. Hypothek von

Fr.60000.— ........ = Fr.2250.—
Zins a 4%, % auf die

II. Hypothek von

Fri 10000i— sy« = Fr. 425.-

Amortisation auf die
Il. Hypothek prodahr = Fr. 500.—

Unterhalt, Versicherun-
gen,Wasserzins usw.
etwa 1% der Anlage-

kosten ............ = Fr.1000.—
Total ................ = Fr.4175.-

was rund 4% % der Anlagekosten
von Fr.100000.-, ohne Verzinsung
des investierten Eigenkapitals, ent-
spricht.
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