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DIE BAULANDBESCHAFFUNG MIT HILFE DES BAURECHTES

Das Baurecht der Art. 675 und 779 ZGB. als Institut
der kommunalen Boden- und Wohnungspolitik

Von Karl Frei, Sekretar des Bauamtes Winterthur

(Schlu)

V. Vorteile, Nachteile und Schwierigkeiten
in der Handhabung des Institutes

1. Fiir die Gemeinde :
Vorteile :

~a) Moglichkeit der stadtebaulichen Wiederverwertung, sei es
fiir neue Wohnbauten, fiir Verkehrszwecke oder Griin-
anlagen.

b) Genufl der Grundrente. Diese Einnahme wird nur auf
lange Sicht betrachtet, das heiBt unter Beriicksichtigung
der Neuverwertung des Grundstiickes hoher sein, als die
Einnahmen, die der Stadt beim Ankauf des Landes als
Kulturland und spiteren Verkauf desselben als Bauland
resultieren.

c¢) Verhinderung der Spekulation. Diese ist teilweise auch
durch offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen mog-
lich, falls wohnbaupolitische Unterstiitzungen gew#hrt wer-
den, oder durch die Tatsache des stadtischen Landbesitzes
an sich. Sehr zu beachten ist, daf} die Spekulation der Ver-
wertung des Grundbesitzes zu Baurecht vorausgehen kann,
dann namlich, wenn die Gemeinde das Land bereits zu
erhohtem Baulandpreis erwerben muf}, bevor sie es zu Bau-
recht abgeben kann.

d) Wohnungspolitische MaBnahmen und Wahrung anderer
offentlicher Interessen, zum Beispiel Verbot der weiteren
Uberbauung oder Riicksichtnahme auf die Erfordernisse
des Schutzes von Orts- und StraBenbild. Diese Zwecke sind
teilweise auch auf andere Weise zu erreichen.

e) Forderung der Entschuldung. Dies ist wichtig, darf aber
nicht mit einer Erhéhung der Mietzinse verbunden sein,
welche zufolge erhohter Amortisationsquoten eintreten
konnte.

Nachteile :

a) GroBe Investitionen in Landbesitz. Praktisch kommt die
Abgabe des Baurechtes der Gewihrung einer stadtischen
Hypothek gleich, da der Baulandpreis ja kreditiert wird.

b) Zur Verwaltung und Kontrolle der Baurechte hinsichtlich
Zahlung des Bodenzinses und Einhaltung der iibrigen Ver-
pflichtungen ist ein groBer Verwaltungsapparat notwendig,
da die rechtliche Sicherung in der Schweiz nicht gut aus-
gebaut ist. Diese Kontrolle ist besonders auch dann er-
schwert, wenn die Verwertung zu Baurecht auch bei den
vielen, einzelnen kleinen Bauparzellen erfolgt, die durch
private Einfamilienhduser ohne finanzielle Beihilfe iiber-
baut werden. Die gleiche Schwierigkeit der Kontrolle ist
aber auch bei der Sicherung durch o6ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrinkung vorhanden, falls die Uberbauung
durch unzihlige einzelne Grundeigentiimer erlaubt wird
und keine Konzentration auf wenige Baugenossenschaften
erfolgt.
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c) Nicht geniigend abgekldrte Rechtslage fiir den Land-
besitzer.

Notwendigkeit der Bereits-tellung von Geldern zur Uber-
nahme der Bauten bei Ablauf des Baurechtes.

o

e) Eventuelle Schwierigkeiten beim Absatz stidtischen Bau-
landes zu Baurecht, falls gentigend Privatland zur Bauland-
verwertung bereit steht und dasselbe, wie zu erwarten ist,
vom privaten Baulustigen bevorzugt wird. Der private
Baulustige wird in der Regel den Kauf des Landes der
Abgabe des Baurechtes vorziehen.

2. Fiir den Berechtigten :
Vorteile :

a) Weniger Kapital notwendig, da ihm der Landpreis durch
Ubergabe zur Nutzung kreditiert wird.

b) Je nach Ansetzung des Bodenzinses ist der Mietzins billiger.
Ein Ausgleich erfolgt durch die Amortisationsquote. Die
wirtschaftliche Stellung des Berechtigten schwankt je nach
der Abfassung des Baurechtsvertrages. Sie ist giinstig, wenn
ihm nach Ablauf des Baurechtes eine gute Entschidigung
fiir das Gebaude ausbezahlt wird.

Nachteile :

a) Kein Anteil an der Steigerung des Boden- und des Bau-
wertes, was besonders bei den kleinen Einfamilienhausern
von Bedeutung ist. In der Schweiz wird gerade von den
Grundbesitzern aus den Reihen der Arbeiterschaft und
des Mittelstandes haufig keine geniigende Amortisation
ihrer Einfamilienhduser vorgenommen. Sie verlassen sich
auf die zu erwartende Erhohung der Sachwerte beziehungs-
weise die Geldentwertung und die allgemeine Bauland-
steigerung als Folge der Stadterweiterung.

b) Schwierigkeiten in der Kapitalbeschaffung, insbesondere
bei zweit- und drittrangigen Hypotheken.

3. Fiir den Hypothekarglaubiger:

Der private Geldgeber ist bei der Belehnung von Bau-
rechten heute im allgemeinen sehr zuriickhaltend. Dies aus
folgenden Griinden :

a) GefiithlsmiBige Einstellung gegen die sukzessive Ent-
wertung des Pfandobjektes. Unkenntnis der rechtlichen

' Verhiltnisse.

b) Ungeniigende dingliche « Sicherheit fiir die rechtzeitige
Leistung der Abzahlungen. Befiirchtungen hinsichtlich der
Vernachlissigung des Unterhaltes. Diese Bedenken sind je
nach der Abfassung des Baurechtsvertrages mehr oder
weniger gerechtfertigt.

¢) Verwertung im Zwangsvollstreckungsverfahren ist weniger
leicht méglich.

d) Eine dauernde Kapitalanlage ist in der Schweiz meistens
erwiinscht und eine Amortisationshypothek weniger be-
gehrt, vor allem, wenn die Abzahlungen in kleinen Betrdgen
erfolgen.



e) Bedenken gegen die im Range vorgehende Bodenzinsgrund-
last und allfillige gesetzliche Pfandrechte auf dem Lande.

f) Angst vor der zu frithen Auflésung des Baurechtes vor
Amortisation der Hypothek.

g) Grundsitzliches Interesse an der Belehnung von Grund-
eigentum als einem sehr wertvollen Kapitalanlageobjekt
(prinzipielle Frage fiir die kapitalistische Wirtschaft).

h) Kein Genufl der Erhohung von Bau- und Landwert zu-
folge Grundwertsteigerung und Geldentwertung, was heute
die mangelnde Amortisation und die Entwertung des Bau-
objektes in der Schweiz einigermalen ausgleicht.

i) Bedenken gegen einen variablen Bodenzins, wobei die Be-
lastungen des Grundpfandschuldners nicht klar umschrie-
ben sind. Der Bodenzins wird wie eine Art Hypothekarzins
betrachtet, der neben dem eigentlichen Zins entrichtet wer-
den muf} und auf die wirtschaftliche Stellung des Schuld-
ners einen wesentlichen Einflu} ausiibt.

Da die Gemeinde unter den heutigen Verhiltnissen bei der
Wohnbauférderung — insbesondere fiir weniger bemittelte
Schichten — darauf angewiesen ist, daf} private Hypothekar-
gldubiger, insbesondere Hypothekarbanken, Mittel bereit-
stellen, ist auch von ihrem Standpunkte aus eine giinstige Ein-
stellung der malgebenden Kreditinstitute zum Baurecht von
grofer Bedeutung. Man denke nur an die Schwierigkeiten,
die fiir die Restfinanzierung entstehen, wenn die erste Hypo-
thek lediglich 50 an Stelle von 65 9%, betrigt.

Uberwindung der Schwierigkeiten in der Belehnung

1. Aufklrung der Beteiligten iiber die Rechtslage und die
Moglichkeiten einer fiir alle Teile giinstigen Regelung im Bau-
rechtsvertrag.

2. Bessere gesetzliche Regelung des Institutes durch Ab-
anderung des ZGB. oder Erlal} einer beziiglichen Verordnung
durch den Bundesrat.

3. Garantien durch die Landeigentiimerin an den Hypo-
thekargldaubiger betreffend Ubernahme der Resthypotheken
bei Aufhebung des Baurechtsvertrages
Loschung des Baurechtes.

beziehungsweise

4. Garantierung einer geniigenden Entschidigung an den
Hauseigentiimer beim Heimfall oder der Verlingerung des
Rechtes.

5. Verwendung des offentlichen Kredites fiir die Finan-
zierung, besonders in Verbindung mit der Wohnbauférderung.
Dies ist vor allem wichtig fiir die Ubernahme der hinteren
Hypotheken.

SchluBfolgerungen

1. Das Institut kann bei geeigneter Ausgestaltung im
wesentlichen die gestellten Ziele erreichen. Die Neuge-
staltung ganzer Quartiere wiirde sich allerdings nur bei
Anwendung des Baurechtes auf alle privaten Einzelbau-
ten erreichen lassen. Selbstverstandliche Voraussetzung
wire dabei, dafl der ganze Grundbesitz in dem zu iiber-
bauenden Quartier der Stadtgemeinde gehért. Der pri-
vate Baulustige, der nicht Unterstiitzungen im Rahmen
der Wohnbauférderung erhilt, wird das Baurecht nicht
bevorzugen, falls ihm die Méglichkeit zu gleichwertigem
Ankauf von Bauland durch Private geboten ist. Die An-
wendung des Baurechtes ist darum aus praktischen
Griinden vor allem beschréinkt auf die Fille der Wohn-
bauférderung und dabei insbesondere auf die Abgabe

von Land fiir Baugenossenschaften. Falls die Verwer-
tung des stidtischen Landes nur durch das Baurecht
moglich wire, kénnte dies eventuell eine Steigerung des
iibrigen privaten Baulandes im Preise zur Folge haben,
da dasselbe eine gewisse Monopolstellung erhielte, da
nur noch privates Land zu Eigentum erworben werden
konnte.

2. Nur eine eigentliche Kommunalisierung des Grund
und Bodens wiirde deshalb eine allgemeine Durchfiih-
rung des Baurechtes ermdglichen. Dazu gehorte ferner
eine Neuordnung des Kreditwesens auf der Basis der
Amortisationshypothek und eine eingehendere gesetz-
liche Regelung des Institutes selber. Leider ist man beim
Bau billiger Wohnungen noch sehr auf das Privatkapital
fur die Finanzierung angewiesen. In erster Linie miiBten
die Kantonalbanken dem Institut wohlwollend gegen-
Ubertreten und ihre bisherige reservierte Haltung ab-
legen.

3. Das Institut muB3 zur Ermdglichung seiner prak-
tischen Anwendung zweckmiBig ausgebaut sein. Der
Vertrag muf} eine lingere Dauer des Baurechtes vor-
sehen oder zum mindesten zum vornherein das Recht
der Erneuerung enthalten. Der Bodenzins muf} verhalt-
nismaBig niedrig sein. Eine Entschiddigung bei Riickfall
ist vorzusehen. Die Ubernahme der Hypotheken durch
den Landeigentiimer bei Aufhebung des Baurechtes ist
allgemein zu vereinbaren. Dies kann ohne Schaden ge-
schehen, da ja das Bauwerk dem Landeigentiimer zu-
fallt und derselbe sich die Zustimmung zur Verpfandung
vorbehalt. Durch das Institut des Baurechtes, das hei3t
die damit verbundene zwangsweise Amortisationsquote,
darf keine Erhohung des Mietzinses eintreten.

4. Die Stellung des Bauberechtigten ist nicht un-
glinstig, wenn der Baurechtsvertrag richtig abgefaft ist.
Bei Baugenossenschaften (Blockbauten oder Siedelun-
gen), aber auch bei erheblich unterstiitzten Einzelsiede-
lungen, zum Beispiel Innenkolonisationssiedelungen, ist
das Baurecht in erster Linie anzuwenden. Diesbeziiglich
sollte sofort ein Versuch gemacht werden. Wenn grofle
a-fonds-perdu-Leistungen erfolgen, ist die Kapital-
beschaffung leichter vorzunehmen. Allerdings sind ge-
rade bei diesen Bauten die gefiirchteten Ubelstinde
weniger zu erwarten als beim freien Privatbesitz. Die
Spekulation erfolgt ja in erster Linie mit dem nicht be-
bauten Gelinde, wihrend bei Einfamilien- und Siede-
lungshiusern, die im direkten Besitze des Beniitzers
stehen, diese Gefahr geringer ist.

5. Zum SchluB sei noch darauf hingewiesen, daf} ein
Teil der Ziele, die durch das Baurecht angestrebt wer-
den, auch auf andere Weise erreicht werden kann, nim-
lich duxch :

a) Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen, die
nach ziircherischem Recht bei Gewahrung von Unter-
stiitzungen zur Wohnbauférderung auch durch die
Gemeinden im Grundbuch angemerkt werden koén-
nen. Durch diese Beschriankungen kann ein Verdufle-
rungsverbot festgelegt werden, ferner das Verbot des
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teureren Verkaufes als zu den Selbstkosten. Sodann
kommen Vorschriften in Betracht iiber Vermietung
von Wohnungen, iiber ein Vorkaufsrecht usw.

b) Bei Baugenossenschaften gewéhrt die Beteiligung am
Anteilscheinkapital und die Entsendung einer Dele-
gation in die Verwaltung ein Mitspracherecht und
damit auch Verfiigungsmoglichkeiten iiber den
Grundbesitz. Die Beschrankung der Wohnbauférde-
rung auf einige wichtige Genossenschaften, die als

halb 6ffentliche Selbstverwaltungskorperschaften be-
trachtet werden kénnen, bringt eine gewisse Identifi-
kation derselben mit der Gemeindeverwaltung.
Wenn bei diesen Genossenschaften durch Kontrolle
ihrer Geschaftsfithrung auf eine regelméBige Amorti-
sation hingewirkt wird, steht einer Neuverwertung
des Landes zu gegebener Zeit nichts entgegen, da ja
die Stadtgemeinde dank ihrer Mitbeteiligung auch
dannzumal ihren Einfluf geltend machen kann.

WOHNUNGSBAU IN DER KRIEGSZEIT

Zur Entwicklung der Baukosten

In dem soeben erschienenen Heft 2/1942 der «Ziircher
Statistischen Nachrichteny findet sich ein interessanter Auf-
satz iiber die Entwicklung des Ziircher Baukostenindexes aus
der Feder des Adjunkten des Statistischen Amtes der Stadt
Ziirich, Dr. F. Bachmann. Angesichts der Bedeutung, die das
andauernde starke Steigen der Baukosten fiir das Problem
des Wohnungsbaues besitzt, diirfte eine kurze Darstellung der
hauptsichlichsten Ergebnisse dieser Arbeit willkommen sein.

Um die Zahlen richtig beurteilen zu kénnen, mufl man
sich zunichst iiber die Methode des Baukostenindexes klar
werden. Wie iibrigens auch beim Berner werden beim Ziircher
Index die gesamten Kosten, die beim Bau eines bestimmten
Hauses entstehen, in die verschiedenen Berufsarbeiten (Mau-
rer-, Zimmer-, Dachdeckerarbeiten usw.) zerlegt und sodann
fiir jede Arbeitsgattung von einer Anzahl Baufirmen detail-
lierte Konkurrenzofferten eingeholt. Die aus den einzelnen
Offerten gebildeten Mittelwerte werden unter Hinzufiigung
der iibrigen Kostenfaktoren (Architektenhonorar, Bauzinsen,
Gebithren usw.) zu den Gesamtkosten vereinigt und diese
dann in der iiblichen Weise auf die Gesamtsumme im Basis-
jahr gleich 100 bezogen. Der so ermittelte Baukostenindex
gilt zunéchst nur fiir ein ganz bestimmtes Haus. Fiir kleinere
Bauarbeiten und insbesondere fiir Reparaturen und An-
derungen ist er keineswegs mafBgebend.. Nur insoweit das
Indexhaus hinsichtlich Bauweise und Ausstattung als repra-
sentativ fiir die Ziircher Mehrfamilienhduser angesehen wer-
den darf, gilt der Index fiir diese iiberhaupt. Es konnte nun
nicht bestritten werden, dal das urspriingliche Indexhaus
schon seit einiger Zeit «veraltety war. Obwohl es sich dabei
um ein nach dem ersten Weltkrieg gebautes Haus handelte,
war doch der um 1930 eingetretenen Komfortsteigerung nicht
geniigend Rechnung getragen. Das Ziircher Amt hat sich
daher kurz vor Ausbruch des gegenwirtigen Krieges ent-
schlossen, «das bisherige Indexhaus durch ein neueres, nach
oder zu Ausgang der groBen Baukonjunktur erstelltes und
mit modernem Komfort ausgestattetes Gebaude zu egsetzeny.

Als neues Indexhaus wurde das der Gemeinniitzigen Bau-
genossenschaft Hofgarten gehérende Haus Zeppelinstrafle 59
ausgewahlt, das nach Bauweise und Ausstattung durchaus
den heutigen Anforderungen entspricht und daher als repri-
sentativ fiir die Ziircher Mehrfamilienhduser gelten darf. Die
gleiche Reprisentativkraft kommt dem darauf basierenden
Baukostenindex zu.
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Sehen wir nun zu, wie sich dieser Index entwickelt hat.
Wir gehen dabei, dem Statistischen Amte der Stadt Ziirich
Folge leistend, vom Sommer 1938 aus Die Kostensteigerung
bis Sommer 1939 war so gering (0,6 Prozent), daB man fiir
praktische Zwecke die ganze seit 1938 eingetretene Verteue-
rung der Baukosten als kriegsbedingt ansehen darf. Wie grof3
diese Verteuerung ist, geht aus der folgenden Ubersicht her-
vor. Zum Vergleich haben wir noch den Mietindex sowie
den Lebenskostenindex beigefiigt.

Kosten des Liircher Indexziffern
Indexhauses Funi 1938 = 100
Zeit- ins- Bau- Lebens-
punkt gesamt  pro m3 kosten  Miete kosten
Fr. Fr.
Juni 1938 100 259 49.95 100,0 100,0 100,0
» 1939 100 850 50.25 100,6 99,3 101,0
» 1940 113 320 56.55 113,0 99,0 110,0
1. Febr. 1941 122 170 61.— 1219 99,0 119,3
1. Aug. 1941 130 647 65.40 130,3 98,8 129,3
1. Febr. 1942 140 754 70.50 140,4 98,8 136,9
1. Aug. 1942 147 203 73.75 146,8 98,8 141,9

Nach Ausbruch des Krieges begannen die Baukosten rasch
zu steigen. Im Juni 1940 stand der Index bereits auf 113,
am I. August 1941 auf 130 und am 1. August 1942 auf 147.
Pro Kubikmeter umbauten Raumes stellten sich die Kosten
des Indexhauses vor Kriegsbeginn auf fast genau Fr. 50.—,
am I. August 1942 aber bereits auf Fr. 73.75.

Die Untersuchung Dr. Bachmanns beschriankt sich jedoch
nicht auf die Gesamtkosten, sondern geht auch auf die ein-
zelnen Kostenelemente ein. Von diesen haben die Holzboden
und Zimmerarbeiten mit iiber 85 Prozent am stdrksten auf-
geschlagen, was sich aus der auBerordentlichen Zunahme der
Holzpreise erklirt. Fast ebensosehr gestiegen sind die Kosten
der Malerarbeiten. Stark hinter der durchschnittlichen Teue-
rung zuriickgeblieben sind dagegen die Gipserarbeiten sowie
Kochherd und Waschkiiche. Zusammengenommen haben sich
die Kosten fiir den Rohbau etwas stirker verteuert als die
Kosten fiir den Innenausbau, ndmlich um 51,4 Prozent gegen
47,0 Prozent. Wenn die Gesamtteuerung nur 46,8 Prozent
betrug, so ist dies den «iibrigen Kosten» — Architekten-
honorar, Werkanschliisse, Gebithren, Bauzinsen und  #hn-
liche — zu verdanken, die sich nur um 32,8 Prozent erh6ht
haben.
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