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Die Einnahmen beliefen sich auf rd. 142 Millionen Lire,
denen 155 Millionen Betriebsausgaben gegeniiber stehen;
der Betriebskoeffizient stellt sich somit auf 10g9.

Das Defizit von 13 Millionen ist aber gedeckt durch
rund 11 Millionen staatlicher Subventionen und durch Zu-
schiisse von Seiten von Provinzen und Gemeinden in der
Hohe von iber 2 Millionen.

Anuderseits fallen dem Staate aus dem Betriebe dieser
Autobuslinien zu:

rd. 3,5 Millionen an Fahrkartensteuer und an Beitragen
der Konzessionidre an den staatlichen Kontrolldienst;

rd. 15 Millionen aus dem Erlés des Benzinzolls und
der Kraftwagensteuer;

total 18,5 Millionen.

Dem Staat erwachsen also in Wirklichkeit aus diesen
Automobilkonzessionen keine Unkosten.

Als mittlerer Fahrpreis ergab sich im Jahre 1927
0,33 L./km; die Einnahmen pro Autobuskilometer betrugen
im Mittel 2,66 Lire, die mittlere Transportdistanz resultiert
zu 12,48 km, die mittlere Reisendenzahl pro Autobus be-
trug 7,3, was, unter der Annahme, dass im Mittel der Auto-
bus 18 Plitze zur Verfiigung des Publikums halten konne,
einer Platzbesetzung von rd. 4o 9/, entspricht.

Dieses engmaschige, tber die ganze Halbinsel ver-
teilte Automobilliniennetz bildet heute jedenfalls einen wirt-
schaftlich wichtigen Faktor im Leben Italiens und im Ver-
kehrswesen eine gliickliche und fruchtbringende Ergianzung
zu den Eisenbahnen.

Grundsatzliches uiber das Erbbaurecht.
Von Prof. H. BERNOULLI, Arch., Basel.

1. Allgemeines.

Nach dem Krieg sind auch in der Schweiz grossere
Wohnquartiere auf Grund und Boden errichtet worden, der
offentlicher Besitz war und verblieb, also auf geliehenem,
gepachtetem Grund und Boden, in Erbpacht. Nun sollen
in nachster Zeit Geschiftshausquartiere mit grésserem Um-
fang ebenso auf gepachtetem Boden errichtet werden. Das
gibt Anlass, die Frage des Erbbaurechts grundsitzlich und
ungezwungen darzustellen, unbeschwert vom Druck ausser-
ordentlicher Note und Vollmachten.

Dem Grundeigentiimer, sei es nun ein Privatmann
oder eine offentlich-rechtliche Korperschaft, stehen zwei
Moglichkeiten zur Verfiigung, will er eine ihm gehdrende
Parzelle durch Dritte iiberbauen lassen:

Entweder er wverkauft sein Grundstiick; der Kiufer
hat ohne Weiteres das Recht, das Grundstiick zu bebauen,
es weiter zu verkaufen samt dem Bau; wie auch ein dritter
Besitzer es einem vierten, finften Kaufer weiter verkaufen
kann zu beliebiger Nutzung. Das ist die heute bei weitem
tberwiegende Form der Bauland-Verwertung.

Oder aber er behilt das Grundstiick in seinem Besitz
und gibt es dem Baulustigen nur iz Pacht; dieser kann
nun auf fremdem Grund und Boden einen eigenen Bau
errichten; der baulustige Pachter kann sein Haus auch mit
Hypotheken belasten, verkaufen, vererben — der Grund
und Boden bleibt bei alledem im Besitz des urspriinglichen
Eigentimers. Das ist die Ausgabe des Grundstiickes zu
,Erbbaurecht*.

Der Verkauf scheint die einfachere und damit natiir-
lichere Form zu sein. Die Hingabe zu Erbbaurecht ist
schon als ,gekiinstelte Rechtsform*, als ein ,dem einfachen
Denken unverstindliches Rechtsgebilde“ bezeichnet worden.

Wir fragen nach der natirlichen Rechtsform fiir die
bauliche Nutzung von Grund und Boden, der Form, die
dem Wesen des Bauens auf stidtischem Grund und Boden
am besten entspricht, und wollen der Einfachheit halber
annehmen, der Boden befinde sich in &ffentlichem, nicht
in privatem Besitz.

Grund und Boden, worauf die Stadt errichtet ist,
iiberdauern alle Zeiten; die einzelnen Hiuser dagegen
haben eine begrenzte Lebensdauer — sie niitzen sich ab,
werden verbraucht; sie kommen aus der Mode, ihre Aus-
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stattung ist nach kurzer Zeit veraltet; die Quartiere wech-
seln ihre Bestimmung, die Landhauser haben dichterer
Bebauung zu weichen, Wohnbauten miissen Geschiftsbauten
ihren Platz abtreten; gute Wohnlagen k&nnen sich ver-
schlechtern, kommen herunter und miissen schliesslich —
ein offentliches Aergernis — als Gefahr fiir das Stadtganze
bekampft und niedergelegt werden.

Wohl kann man sich die Stadt ,ewig“ denken, wie
Grund und Boden, auf dem sie steht, aber die einzelnen
Bauten werden nach einer begrenzten Lebensdauer ausge-
wechselt werden missen. Dies Auswechseln der Bauten
wire nun eine einfache Angelegenheit, wenn Haus um
Haus sich auswechseln liesse. Aber die neuen Hauser sind
ja meist grosser als die alten. Vier, finf der dlteren Hauser
miissen weichen, um einem Neubau Platz zu machen. Die
baulichen Einheiten werden immer umfangreicher. Ein gut
entwickelter moderner Wohnhaustyp verlangt eine Aus-
wirkung im Grossen, kombinierte und kompliziertere Typen
ergeben Rapports in einem Stadtplan, die an Grosse gan-
zen Hausgevierten der bisherigen Stadt entsprechen. Die
einzelnen Kleinparzellen des altstidtischen oder vorstadti-
schen Splitterbesitzes geniigen bei weitem nicht zur rest-
losen und optimalen Unterbringung, zur vollen Auswirkung
der dkonomischen Leistung eines neuzeitlichen Typus.

Dass hochste Leistung erst in grosser Wiederholung
oder in kunstreichen Kombinationen sich entfalten kann,
das zeigt ja schon ein fliichtiger Blick in unsere stidte-
bauliche Literatur, z. B. die Publikation ,Rationelle Bebau-
ungspliane“, die der ,Kongress fiir Neues Bauen* heraus-
gegeben. Mit dem Haustyp also wichst die Grésse und
der Zuschnitt der Einzelparzelle — vielmehr: die Parzelle
von gestern vermag dem Bauen von heute nicht mehr zu
dienen, der Boden muss fiir jede Bauperiode neu aufgeteilt
werden kdnnen. Nicht der Bau soll sich dem Parzellen-
zuschnitt anpassen, sondern der Zuschnitt des Baulandes
hat dem Bau zu folgen.

Nun gar der Zeitfaktor!

Der Boden bleibt, das Haus geht zugrunde. Das
Bodengeviert einer Insula von Koln, von Strassburg, von
Paris und Marseille, von Bologna und Rom hat in zwanzig
Jahrhunderten wohl ein Dutzend verschiedener Ueberbau-
ungen nacheinander kommen und gehen sehen. Ein Haus
wird gebaut, dient wenige Jahrzehnte nur dem urspriing-
lichen Zweck, wird erweitert, erneuert, verindert, ausge-
baut, wieder erneuert, um schliesslich doch zu zerfallen.
Der Boden bleibt. Aber mit dem Boden verhaftet und
grosstem Wechsel unterworfen, ist der Verkehrstrom, der
eine bestimmte Stelle bespiilt, umbrandet; oder, verebbend,
langsam vertrocknen und verdorren ldsst. Das Anschwellen
und Zuriickgehen, wohl gar Versiegen des Verkehrstromes
hebt und senkt die Rente, die der Bodenbesitzer aus seinem
Besitz zieht — das Besitzrecht an Grund und Boden ist
die Quelle der Grundrente.

So gehorchen Boden und Bau verschiedenen Gewal-
ten: Das Haus von seinem Erst-Besitzer geschaffen, miihsam
in seinem Bestand erhalten, endlich zugrunde gehend. Der
Boden, von ewigem Bestand, je nach dem Aunschwellen
und Verebben des an ihm vorbeiflutenden 6ffentlichen
Verkehrs, begehrt oder verlassen. Je rascher sich die
Perioden verschiedener Bebauung abldsen, je grosser die
Unterschiede werden zwischen dem Zuschnitt der Parzelle



SCHWEIZERISCHE BAUZEITUNG

121

ERBMAURECHTS VERTAG
w @\@
3
GROND- HAUS.
BESITLER BEFITZER

PACHT UINSEN

von gestern und der Parzelle von heute, zwischen der
absoluten Grosse der baulichen Einheiten von gestern und
von heute, umso dringender scheint eine reinliche Schei-
dung der Rechte am Bau einerseits, an Grund und Boden
andererseits.

Die Gewohnheit lisst es uns natiirlich erscheinen,
dass der Privatmann solch ein Stick Boden kaufen kann,
mit all den aus der besonderen Lage zum Verkehr sich
ergebenden Vorteilen. Nur die Gewohnheit spricht die Ver-
bundenheit von Bau und Boden als natiirlich an, des ver-
ganglichen Baues privater Nutzung mit dem ewigen Boden
und seiner durch die Oeffentlichkeit, durch die Allgemein-
heit geschaffenen Rente. Das alte Rom hatte sehr wohl
zwischen Recht auf Boden und Besitzrecht am Haus zu
unterscheiden gewusst, so wie das friithe Mittelalter in
unseren Gegenden, und heutigen Tages noch in England.

Natiirlich ist, dass Grund und Boden der Allgemein-
heit gehoren, dem Privatmann auf Lebensdauer seines
Baues zur baulichen Nutzung iiberlassen. Natiirlich ist,
dass ein Bau, mit seinesgleichen zusammen, eine Zeit be-
steht, um darnach vernichtet zu werden. Wir haben diese
natiirlichen Verhiltnisse nur getriibt, indem wir Boden
und Bau als Einheit behandelten und in dem Ausdruck
,Grundstiick® zusammenfassten, so wie die Indianer, dem
ersten Augenschein erliegend, Ross und Reiter des Corps
von Cortez als ein neues Geschdpf mit den wunderbarsten
Anlagen angesehen haben.

Unser ,Grundstiick“ bringt eine Rente. Der Bau
noch vier Wochen vor dem Abbruch ist ein Vermodgens-
wert, durch den Abbruch womdglich sich erhdhend. Hoch
beliehen, nicht um des Baues, sondern um des Bodens
willen. In der Miete einer Wohnung zahlen wir Miete und
Grundrente zugleich, sowie der Hausbesitzer im Hypothe-
karzins das Kapital verzinst, das gegen das Pfand von
Haus und Boden hingegeben worden — zwei Begriffe zu
einem Klumpen zusammengeschmolzen.

Wire es nicht natiirlicher, den Boden der Oeffent-
lichkeit zu iiberlassen, mit samt den von der Oeffentlichkeit
geschaffenen Monopolen, und dem Privaten zuzuweisen,
was 7hm gehort, den Bau, den er selber geschaffen hat?

Wire es nicht natiirlicher, dass der Private fir die
Lebensdauer seines Baues ein Stiick Land von der Oeffent-
lichkeit pachten wiirde, um nach Verbrauch seines Hauses
das Land der Oeffentlichkeit wieder zuriickzugeben?

Ware es nicht natiirlicher, wenn die Oeffentlichkeit
quartierweise Pachten auf die gleichen Endtermine ab-
schliessen wiirde, um nach Ablauf der Pacht das Gebiet
ganzer Quartiere zur Neuaufteilung wieder in die Hand
zu bekommen?

Waire es nicht nattrlicher, dass nur das Bauwerk
beliechen werden konnte, die Schopfung des Einzelnen,
und dass die Abzahlung der Schuld mit der Abniitzung
des Hauses Schritt halten wiirde?

Selbstverstindlich wire das alles natiirlicher. Und
deshalb ist auch die lange Zeit in Vergessenheit geratene
Form der Grundstiicknutzung durch Vergebung zu Erbbau-
recht wieder in Aufnahme gekommen (berall da, wo man
versucht hat, das stidtische Bauwesen auf gesundere Grund-
lagen zu stellen.

II. Die Einzelbestimmungen.

Das Interesse der Besitzerin von Grund und Boden,
der Oeffentlichkeit, wird immer dahin gehen, aus dem Be-
sitz eine Grundrente von grosstmdglicher Hohe herauszu-
holen — bei angemessener Sicherheit — zum Nutzen der
Gesamtheit der Bevdlkerung. Sie hat ferner ein Interesse
daran, dass nach einer erstmaligen Nutzung des Bodens
ein ganzes Quartier gleichzeitig zur Neubebauung frei wird,
damit nun eine Neubebauung andern Masstabes mit andern
Elementen im grossen Zusammenhang moglich wird.

- Das Interesse des Baulustigen dagegen kennt einzig
die Lebens- und Nutzungsdauer seines Baues. Fir ihn
gruppiert sich alles um die Frage der besten Ausniitzung
der i/um gegebenen Zeitspanne. Was nach ihm, nach seinem
Bau kommt, was kimmert ihn das? Im Rahmen der Stadt-
geschichte gesehen ist der einzelne Bauherr mit seinem
Bau eine voriibergehende Erscheinung, eine Figur, die
nach kurzer Zeit von neuen Figuren abgeldst wird.

Die Dauer der Pacht wird also der Lebensdauer des
Baues entsprechen. Wire die Pacht kirzer, so wiirde der
Bauende wenig Interesse zeigen: er will doch seinen Bau
voll auswerten, voll ausniitzen kénnen. Wire sie zu lang
oder gar unbegrenzt, wie das im XII. und XIII. Jahrhun-
dert tblich war, so bestiinde die Gefahr, dass der Bauherr
sich allmiahlich auch als Herr des Grund und Bodens fiihlte,
dass das Eigentum am Bau iibergriffe auf den Grund
und Boden.

In England, wo viel angefochten und als viel zu kurz
taxiert, die Pachtdauer von 30 und 4o Jahren noch bis
in die Mitte des XIX Jahrhunderts die Regel war, gelten
heute gg Jahre als Norm: wir rechnen heute wieder mit
kiirzeren Spannen, denn oft sind unsere Hauser schon
nach 30, 40 Jahren veraltet — wenn nicht noch friiher.
Mit grossen Anstrengungen wird man einen gut disponier-
ten Bau sechzig bis siebzig Jahre ,auf der Hohe“ halten
konnen. Selbstverstindlich, die Tragkonstruktionen, die
Aussenwinde, das Dach wiirden gut und gern noch 100
Jahre dariiber hinaus dauern. Und so werden jetzt die
Erbpachtvertrage von Wohnhausbauten in der Regel auf
70 oder 8o Jahre abgeschlossen. Die Erbpachtvertrage der
verschiedenen Basler Nachkriegs - Wohngenossenschaften
sind meist auf 40 Jahre abgeschlossen, mit der Moglich-
keit einer Verliangerung um weitere 30 Jahre auf 70 Jahre.

Beim Geschiftshaus rechnet man mit kiirzeren Zeit-
riumen, denn hier wechselt die Bestimmung der Bauten
noch rascher. Man erwartet im Geschéaftshausviertel auch
ein rascheres Aendern der vom Gesetz zugelassenen Aus-
niitzungsmoglichkeiten und wird sich derlei nicht entgehen
lassen wollen; 40, 50 Jahre Pachtzeit wird den Geschifts-
bauten angemessen sein. Die Vertrige mit den auf Basler
Rheinhafenareal niedergelassenen Firmen, Reedereien und
Fabrikationsanlagen lauten auf 50 Jahre und sind bis auf
70 Jahre zu verlingern. Der Vertrag mit der Garage Fiat
in Basel, eine ausgesprochen provisorische Ueberbauung
betreffend, lautet auf 30 Jahre. Der Vertrag mit der Markt-
halle in Basel lautet auf 51 Jahre, mit der Mustermesse in
Basel auf 70 Jahre; beide Vertrige konnen verlangert
werden.

Vollends der Fabrikban und die ausgesprochenen
Provisorien: hier kénnen 30 Jahre schon zu lang sein.
Die provisorische Nutzung eines Gelindes auf 10 bis 15
Jahre ist gerade durch die Form der Erbpacht ausser-
ordentlich erleichtert. Mehr noch: von diesem Punkt aus,
von dem Begriff der voriibergehenden Nutzung aus, ist
Sinn und Verstand des Erbbaurechtes tberhaupt am ehe-
sten zu fassen und zu i{ibersehen: dem ewigen Grund und
Boden gegeniiber sind al/le Bauten einer Stadt Proviso-
rien; ob dann ein Provisorium nun 30, 50, 70 oder 100
Jahre dauern mag, das ist eine Frage zweiten Ranges.

Pachtzins. Wird ein Grundstiick durch Verkauf der
neuen Bestimmung zugefiihrt, so kann das Entgelt nur der
augenblicklichen Marktlage entsprechen. Das Entgelt einer
Verpachtung dagegen kann der wechselnden geschiftlichen
Situation des Pachters angepasst werden: die ersten Jahre,
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in denen der Erbpachtberechtigte durch den Bau und die
ersten Einrichtungen ausserordentlich in Anspruch genom-
men ist, kann die Pacht noch niedrig gehalten werden, um
dann, wenn der Pichter erst in den Vollgenuss seines
Unternehmens eintritt, die volle Hohe zu erreichen.

So waren z. B. die Pachtzinsen, fiir die die Basler
Nachkriegs - Wohngenossenschaften aufzukommen hatten,
abgestuft: im ersten Jahr 20 Rp./m? des gepachteten Bo-
dens, im zweiten Jahr 30, dann 40 und 50 Rp./m? um
erst im fiinften Jahr die volle und als definitiv anzu-
sehende Hohe zu erreichen. Dort, wo eine steigende Pro-
speritit angenommen werden darf, wird die Staffelung
noch weiter fortgesetzt: Der Vertrag der Schweizer Schlepp-
schiffahrtsgesellschaft in Basel sieht eine Erhdhung der
Pachtsumme von Jahrfiinft zu Jahrfinft vor, um vom 15.
Jahr ab gleich zu bleiben. Die Basler Reederei A.-G. hat
die ersten zehn Jahre eine feste Summe zu zahlen, die als-
dann von 11. bis 25. und von =25. bis 35. Jahr erhoht
wird, um im 35. Jahr die endgiiltige Hohe zu erreichen.

Die Terminbemessung der Vertrige der Basler Wohn-
genossenschaften —_ erst 40 Jahre, dann 30 Jahre — ver-
folgt den selben Zweck: die Moglichkeit einer angemes-
senen Steigerung des Pachtzinses nach Ablauf einer Reihe
von Jahren.

Die 99 Jahre lautenden englischen Pachtvertrige lau-
ten auf einen festen Pachtzins: bei Erneuerung der Pacht
erst wird der Zins der dannzumaligen Marktlage entspre-
chend heraufgesetzt, z. B. im ,Fall Corringe“, (Buckingham
Palace Road, London) von 395 auf 4000 £. Die Willkir
dieser grosseren oder kleineren Staffelung des Pachtzins
vermeidend, ist die Gesellschaft ,Bureauhaus am Alexander-
platz“, Berlin, neben einer festen jahrlichen Pachtsumme
zur Zahlung von 109/, des Reinertrags aus der Vermietung
verpflichtet worden.

Selbstverstandlich spielt bei so langfristigen Vertri-
gen die Sicherheit der Wahrung, in der die Pachtzinse zu
zahlen sind, eine bedeutende Rolle. So haben (nach Alb.
Gut) unter anderen Frankfurt a/M und Kiel besondere
Ausschiisse vorgesehen, die bei Verinderung der Wah-
rungsverhaltnisse die Erbbauzinsen neu festzulegen haben.

Einfacher und konsequenter lautet die Regelung, die
der Kanton Baselstadt in seinem Vertrag mit der Fiat-
Garage 1926 getroffen hat; da heisst es: ,bei erheblicher
Aenderung der Kaufkraft des Geldes ist der Mietpreis ent-
sprechend zu 4ndern“. Dass eine derartige Klausel mehr
als platonischen Wert hat, zeigt ein Blick auf den Lebens-
kostenindex, den Barometer der Kaufkraft des Geldes, der
z. B. seit Abschluss dieses dreissigjihrigen Vertrages — nach
Ablauf der ersten finf Jahre — schon um 129/, gesunken ist.

Der Heimfall. Von jeher hat der Heimfall der Boden-
rechtsparzelle samt den darauf errichteten Baulichkeiten
Befremden erregt: ein Haus, das mit eigenem Geld ge-
baut und Jahrzehnte hindurch in der gleichen Familie ge-
blieben ist, als wertvolles Vermogensstiick?!) soll von einem
Tag auf den anderen, ohne dass der bisherige Besitzer
Entschiadigung noch Dank erwarten darf, der Gemeinde
iberlassen werden! Die entscheidende Frage auch hier:
ist das nicht wider alle Vernunft? Ist das wirklich natiirlich?

Dass ein Bau nach Ablauf von 70 oder 8o Jahren,
vielleicht schon vorher niedergelegt werden muss, ist ge-
wiss natiirlich, und ebenso natiirlich ist es, dass unter
Umstinden eine ganze Reihe von Bauten gleichzeitig nieder-
gelegt werden miissen, um einem grosserem Komplex Platz
zu machen, selbst wenn sich darunter noch einige recht
gut erhaltene befinden sollten.

Indessen soll ein Bau aber, der seine 8o Jahre ge-
dient hat, nicht mehr verschuldet sein, er soll so voll-
stindig abgeschrieben sein, wie ein Fabrikationsgebiude,
selbst wenn er noch einige Jahre beniitzbar wire, also
noch einen gewissen Ertrag bringt. So lange aber Haus

) Weit mehr als das: als eigener Herd das ortliche Zentrum der
Familie, das deren Zusammenhang, das Heimatgefiihl erhilt! CJ.

und Grund und Boden als Einheit betrachtet werden, so-
lange der Hausbesitzer auch Grundstiickbesitzer ist, wird
diese klare Scheidung nie durchgefiihrt werden; der Hypo-
thekarglaubiger verlangt ja nur seine Deckung, ob Haus,
ob Land als Pfand gilt, gilt ihm gleich.

Noch ein zweiter Punkt: das Haus wird bis zum letzten
Augenblick vor dem Abbruch gebrauchsfiahig erhalten, ge-
nau wie eine Maschine, ein Schiff, ein Eisenbahnwagen,
dann macht ein einziger Augenblick aus diesem nutzbaren
und nutzbringendem Objekt einen fast wertlosen Schutt-
haufen. Der Umstand, dass das Haus nach einem fast
vollwertigen Dienst wollstindig ausser Gebrauch gesetzt
werden muss, hat von jeher gewisse Schwierigkeiten mit
sich gebracht.

Die Anwendung des Erbbaurechts fiihrt beide Schwie-
rigkeiten zu einer natirlichen Lésung: Die Trennung von
Bau und Boden fihrt zur Finanzierung des Baues durch
eine Amortisationshypothek — das Haus wird gleichzeitig
verbraucht und entschuldet. Die Begrenzung des Erbbau-
rechts auf die ungefihre Lebensdauer des zu errichtenden
Bauwerks stellt einen Termin fest, mit dem man rechnen
kann, der bei jedem Erbgang, bei jedem Verkauf eine klare
Situation schafft.

Dasalles kann man sich leicht vorrechnen und wird trotz-
dem rein gefiihlsméssig den entschiddigungslosen Heimfall des
Grundstiickes samt dem darauf errichteten Bau als stossend
empfinden. So ist denn, zumal auf dem Kontinent, die Frage
der Entschadigung zum Kardinalpunkt erhoben worden.
Es sind Vertrage abgeschlossen worden, die eine Abfin-
dung entsprechend dem dannzumaligen Marktpreis des
Gebaudes vorsehen, andere, zumal Vertrige mit Amorti-
sationsverpflichtung, schlagen den vollen Buchwert als Ent-
schadigung vor. Damit hat aber der Bodeneigentimer
unter Umstinden noch hohe Aufwendungen zu machen fiir
Bauten die er — im Normalfall einer umfassenden Neu-
bebauung — tberhaupt nicht brauchen kann, die er nieder-
legen muss. So dirfte denn die in Wien geiibte Praxis
einer gesunden und natiirlichen Erledigung des Falles am
dienlichsten sein: Die Stadt Wien entschidigt den Erbbau-
berechtigten beim Heimfall des Grundstiickes mit 1/; des
geschitzten Erstellungspreises seines Bauwerks.

Die Anwendung des Erbbaurechts auf Grundstiicke
in Privatbesitz ist selbstverstindlich ebenso moglich als
auf Grundstiicken in offentlichem Besitz. Es fehlt nicht
an Beispielen, leider: der Grossteil der Baulichkeiten in
England ist auf dem Boden privater Landlords errichtet.
Die Unnatur des privaten Bodenbesitzes tritt bei dieser
Form der Bodennutzung nur umso deutlicher hervor.

Mit der Anwendung des Erbbaurechts gewinnt die
Oeffentlichkeit, die Stadtverwaltung ein Mittel in die Hand,
das sie instand setzt, die Rente ihrer Grundstiicke dauernd
der offentlichen Kasse zuzuleiten. Gleichzeitig kann sie
als Landlord auf die Bebauung einen starken Einfluss aus-
{iben und schliesslich erleichtert sie sich die notwendigen
Sanierungen der iiberalteten Quartiere ganz ausserordent-
lich. — Das Mittel des Erbbaurechts erlaubt das Aufstecken
viel weiterer und hoherer Ziele, als sie bisher je erreicht
werden konnten. Sie ermoglicht eine regelrechte perio-
dische Erneuerung des Stadtganzen, wobei dann derlei
Sanierungen nicht mehr auf das Verlust-, sondern auf das
Gewinnkonto der Stiddte gebucht werden diirfen.

III. Ein grosstidtisches Beispiel.

Wie ein fir komplizierte Grosstadtverhdltnisse im
Jahre 1929 abgeschlossener Erbbauvertrag aussieht, mdgen
nachstehende Einzelheiten zeigen aus dem Vertrag, den die
Stadt Berlin, vertreten durch die Berliner Verkehrs-Aktien-
gesellschaft, mit der ,Bureauhaus am Alexanderplatz A.-G.<,
abgeschlossen hat. Das in Rede stehende Gelinde gehort
zu den besten Lagen der Stadt. Es wird von der Unter-
grundbahn angeschnitten und ist mit besonderen Bauvor-
schriften ausgestattet. Der Bau ist durch amerikanisches
Kapital finanziert worden.
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Auszug aus dem FErbbau-Vertrag zwischen der Berliner
Verkehrs-A.-G. und der G.m.b. H. Bureauhaus am Alexanderplatz.

Aus § 2: Das Erbbaurecht beginnt mit dem Tage der Ein-
tragung im Grundbuch und endet mit dem 30. Juni 1980. . . .

Die ,B.V.-A.G.“ oder ihre Rechtsnachfolger im Eigentum des
Grundstiicks kdnnen auch schon vor dem 30. Juni 1980 die Zustim-
mung der Erbbauberechtigten zur Uebertragung des Erbbaurechts
auf die Grundstiickseigentiimerin (Heimfall) verlangen, und zwar

a) am 30. Juni 1965 gegen Zahlung des neunfachen durchschnitt-
lichen Reinertrages, den die Erbbauberechtigte wihrend der
letzten sechs Jahre erzielt hat.

b) am 30. Juni 1970 gegen Zahlung des achtfachen durchschnittlichen
Reinertrages, den die Erbbauberechtigte wahrend der letzten
sechs Jahre erzielt hat.

¢) am 30. Juni 1975 gegen Zahlung des vierfachen durchschnittlichen
Reinertrages, den die Erbbauberechtigte wihrend der letzten
sechs Jahre erzielt hat. . . .

Die B.V.-A.G. oder ihre Rechtsnachfolger im Eigentum des
Grundstiicks haben ferner das Recht, wenn die Stadt Berlin den
Abriss der auf dem Erbbaugelinde errichteten Gebdude verlangen
sollte, um eine Aenderung der Oberfliche des Alexanderplatzes
herbeizufiihren, zum 30. Juni 1955, und nur zu diesem Termin, die
Uebertragung (Heimfall) des Erbbaurechtes, auf die Grundstiicks-
eigentiimerin zu verlangen. — Die Erklirung dariiber, dass von
diesem Recht Gebrauch gemacht werde, muss der Erbbauberech-
tigten bis zum 30. Juni 1950 einschliesslich zugehen. Wird von dem
Rechte Gebrauch gemacht, so hat die Grundstiickseigentiimerin der
Erbbauberechtigen die Kosten der Erbauung der auf dem Erbbau-
gelinde errichteten Bauwerke als Entschiddigung fiir die Uebertra-
gung des Erbbaurechts zu erstatten und Zug um Zug gegen diese
Uebertragung zu zahlen. . . .

Aus § 3: Die Erbbauberechtigte wird bei der Bebauung des
Geldndes die bestmdgliche wirtschaftliche Ausnutzung anstreben. —
Die auf dem Grundstiick zu errichtenden Baulichkeiten sind wesent-
licher Bestandteil des Erbbaurechts. — Der Bau von Gebiduden zu
Wohnungszwecken oder von einzelnen Wohnungen ist der Erbbau-
berechtigten untersagt; lediglich die notwendigen Dienstwohnungen
diirfen errichtet und als solche benutzt werden. . . .

Aus § 4: Der Erbbauberechtigten steht das Recht zu, alle
fiir eine bessere wirtschaftliche Ausnutzung des Gebaudes ihr zweck-
missig erscheinenden baulichen Verdnderungen vorzunehmen, um
das Grundstiick wirtschaftlich moglichst giinstig ausnutzen zu kon-
nen. Insoweit hierdurch die dussere Form beriihrt wird, bedarf es in
allen Fillen der ausdriicklichen Zustimmung der Grundstiickseigen-
tiimerin. Was den Innenausbau betrifft, so bedarf es zu allen wesent-
lichen Aenderungen an den errichteten Bauwerken dieser Zustim-
mung. . . .

Unter der Oberfliche sollen zwei Kellergeschosse vorgesehen
werden. Ihre Griindungstiefe (von Strassenoberkante bis Unterkante
der Bodenplatte gemessen) betrigt etwa 9,36 m. Die Stirke der
Bodenplatte wird etwa 1,20 m sein. Es ist notwendig, in die Keller-
fundamente und Kellerumfassungsmauern Ueberkragekonstruktionen
dort einzubauen, wo das Grundstiick fiber die an ihm vorbei fiihren-
den Tunnel der Unterpflasterbahnen hiniiberragt. Diese Kragekon-
struktionen sind so zu berechnen, dass sie die Belastung mit acht
Stockwerken sicher aufnehmen konnen. — Die gesamten Funda-
mente einschliesslich der Kragekonstruktionen werden von der
Grundstiickseigentiimerin durch die Berliner Nordsiidbahn-A.G. zu
Berlin hergestellt und der Erbbauberechtigten nach Fertigstellung
bis einschliesslich der Decken (jedoch ohne den darauf anzubrin-
genden Fussboden) {iber dem oberen Kellergeschoss gegen Erstat-
tung der reinen Selbstkosten bis zum Hochstbetrage von 312,50 RM/m*
Grundstiicksfliche hergestellt und geliefert. . . .

Aus § 5: Die Erbbauberechtigte riumt den jeweiligen Konzes-
sionsinhabern der Schnellbahnen Gesundbrunnen-Neukdlln und Pots-
damer Platz-Alexanderplatz fiir die ganze Dauer des Vertrages das
Recht ein, auf dem Erbbaugelinde auf den in dem iiberreichten
Lageplan gelb bezeichneten Flichen von rund 130 m?® beziehungs-
weise 250 m? Bahnanlagen nebst schalldimpfender Ummantelung
anzulegen, dauernd zu haben, zu erhalten und zu benutzen, und
daselbst die Bahn zu betreiben, ferner auch auf dem Erbbaugelinde

einen Zugang im Anschluss an dem im Strassenland vorgesehenen
Bahnhofausgang der Unterpflasterbahn am Alexanderplatz zu haben,
dessen Lage und Ausmasse erst nach Vorliegen der endgiiltigen
Fluchtlinien, der endgiiltigen Baupline fiir das gesamte Bauprojekt,
und der baupolizeilichen Genehmigung festgestellt werden kdnnen
und daher einer spiteren Einigung unter den Parteien vorbehalten
bleiben miissen.

§ 6. Die Grundstiickseigentiimerin verpflichtet sich, die Erb-
bauberechtigte bei der Erlangung der baupolizeilichen Genehmigun-
gen in jeder moglichen Weise zu unterstiitzen. — Die Grundstiicks-
eigentiimerin {ibernimmt es, nach Mdglichkeit eine gleiche Verpflich-
tung zur Unterstiitzung des Bauvorhabens von dem Stadthochbaurat
von Berlin beizubringen.

Aus § 7: Sollte die vorgesehene Bebauung des Erbbauge-
lindes mit mindestens acht nutzbaren Geschossen iiber der Erdober-
fliche nicht genehmigt und nur eine Bebauung des Geldndes mit
insgesamt wenigstens sieben nutzbaren Geschossen iiber der Erd-
oberfliche erlaubt werden, so hat die Erbbauberechtigte das Recht,
von der Grundstiickseigentiimerin eine entsprechende Herabmin-
derung des zu zahlenden Erbbauzinses zu verlangen. — Wird jedoch
nur eine Bebauung mit weniger als sieben nutzbaren Geschossen
iiber der Erdoberfliche genehmigt, so hat die Erbbauberechtigte
das Recht, von diesem Vertrage zuriickzutreten. In diesem Falle hat
die Grundstiickeigentiimerin der Erbaubberechtigten die aus Anlass
des Vertragsabschlusses aufgewendeten Kosten zu erstatten. . . . .

Aus § 9: Die Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die errichte-
ten Bauwerke nebst Zubehdr stets in baulich gutem Zustande zu
erhalten, sie nach ihrem vollen versicherbaren Werte gegen Wasser-
schiden, Brandschiden und Explosion zu versichern, fortdauernd
versichert zu halten und den Nachweis hieriiber der Grundstiicks-
eigentiimerin jederzeit auf Verlangen zu fiihren. — Bei Beendigung
des Erbbaurechts haftet die Erbbauberechtigte jedoch nicht fiir eine
durch ordnungsmissige Benutzung herbeigefiihrte Abnutzung. . . .

Aus § 13: Die Erbbauberechtigte muss bei der Aufnahme des
Darlehens mit dem Geldgeber oder den Geldgebern ferner verein-
baren, dass die Grundschuld durch regelmissig fortlaufende
Amortisationszahlungen zu tilgen ist und zwar derart, dass mit dem
30. Juni 1965 nicht weniger als 75°,, mit dem 30. Juni 1970 nicht
weniger als 85°/, und spitestens mit dem 30. Juni 1975 der gesamte
Betrag der Grundschuld getilgt ist. . . .

Aus § 17: Die Erbbauberechtigte hat der jeweiligen Grund-
stiickseigentiimerin fiir die Zeit vom 1. Juli 1931 ab einen Erbbau-
zins zu zahlen. Dieser betrigt fiir die Zeit vom 1. Juli 1931 bis zum
30.September 1950 Goldmark 177,50 pro m? Grundstiicksfliche und
fiir die Zeit vom 1. Oktober 1950 bis zum 30. Juni 1980 Goldmark
192,50 pro m? Grundstiicksfliche. Der Erbbauzins ist in vierteljihr-
lichen, am Ersten eines jeden Kalendervierteljahres im Voraus filli-
gen Raten an die Grundstiickseigentiimerin zu entrichten. — Eine
Goldmark im Sinne dieser Bestimmung entspricht dem Preise von
/3190 Kilogramm Feingold, mindestens aber einer Reichsmark. —
Die Verpflichtung zur Entrichtung des Erbbauzinses wird hiermit
als Dienstbarkeit zu gunsten der jeweiligen Eigentiimerin des Grund-
stiicks, an dem das Erbbaurecht bestellt ist und mit der das Erb-
baurecht belastet wird, bestellt und ist in das Grundbuch einzu-
tragen.

Die Erbbauberechtigte hat der jeweiligen Grundstiickseigen-
tiimerin ferner fiir die Zeit vom 1. Juli 1931 ab eine Beteiligung an
dem von ihr erzielten Reinertrag zu gewidhren. Dieser Reinertrag
ist zu errechnen aus dem Ueberschuss der Einnahmen an Mieten
und Pachten {iber simtliche Ausgaben an Hausunterhaltungskosten,
Steuern, Abgaben, Zinsen, Gehiltern und sonstigen Handlungsun-
kosten. Die der Grundstiickseigentiimerin zu gewidhrende Gewinn-
beteiligung betrigt 10°/, des Reinertrages. . . .

§ 19. Die Grundstiickseigentiimerin wird sich bemiihen, nach
Moglichkeit dafiir zu sorgen, dass von anderen Anliegern am
Alexanderplatz, soweit sie von der Grundstiickseigentiimerin kon-
trolliert werden, oder die Grundstiickseigentiimerin einen Einfluss
ausiiben kann, bel der Vermietung von Ridumen keine niedrigeren
Mieten vereinbart werden, als sie im Hinblick auf die zur Zeit der
Vermietung bestehenden Verhiltnisse angemessen und ortsiiblich
sind.
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