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nung des kiinftigen Wohnungsbedarfs zweifellos nicht
auBer acht gelassen werden, wenn auch zu berticksich-
tigen ist, daB} durch Familienzuwanderung bis zu einem
gewissen Grade ein Ausgleich mdglich ist und auch in
der Beseitigung unbefriedigender Wohnverhiltnisse eine
weitere Bedarfsreserve steckt.

Angesichts der Zukunftsaussichten auf dem Woh-
nungsmarkt ist eine gewisse Zurtickhaltung der Bundes-
behorden in bezug auf die Bekdmpfung der derzeitigen
Wohnungsknappheit durch Subventionierung der Bau-
tatigkeit einigermaBen verstindlich. Die vorsichtige
Beurteilung des kiinftigen Wohnungsbedarfs darf aber

nicht so weit fithren, daf zur Beseitigung der heutigen
Wohnungsnot nicht alles irgendwie Mogliche unter-
nommen wird. Die Bekdmpfung des Wohnungsmangels
gehort gegenwirtig zweifellos zu den wichtigsten Auf-
gaben unseres Gemeinwesens. Daneben werden aller-
dings alle an gesunden Verhiltnissen auf dem Woh-
nungsmarkt interessierten Kreise dafiir zu sorgen haben,
daB sich die Wohnungsproduktion der néchsten Jahre
der Bedarfsentwicklung anpaBt. Aufgabe einer weit-
blickenden Wohnungspolitik wird es sein, kiinftighin
rechtzeitig sowohl Wohnungsknappheit als auch Woh-
nungsiiberflu zu verhiiten.

AUS STAAT UND WIRTSCHAFT

Ueber das Baurecht

Referat von O. Schaub, Stadtbaumeister in Biel, anldBlich der
Generalversammlung der kant.-bernischen Sektion des Schwei-
zerischen Wohnungsverbandes vom 8. Juli 1944 in Thun

Die praktische Anwendung des Baurechts hat zur
Voraussetzung, daB der Grund und Boden ganz oder
wenigstens zum groferen Teil Eigentum der Offentlich-
keit ist, denn nur in diesem Fall kann von seiner erfolg-
reichen Anwendung die Rede sein. Damit drédngt sich
sofort die Frage auf, ob das Baurecht nicht eine grund-
satzliche Anderung der Grundbesitzverhiltnisse, das
heiBt einen tiefen Eingriff in das freie Verfligungsrecht
iiber den privaten Landbesitz schlechthin und in seiner
letzten Konsequenz eine grundsitzliche -Umgestaltung
der Rechtsgrundlagen unseres Staatswesens zur Voraus-
setzung haben miusse.

Der Eigentumsbegriff ist tief in der menschlichen
Seele verwurzelt. Eine gewaltsame, unvermittelte An-
derung des natiirlichen menschlichen Strebens nach
Mehrung seines Besitzes, das mehr oder weniger stark
ausgepragt jedem Menschen innewohnt, konnte sicher-
lich nicht von Gutem sein, und es hilt schwer, sich eine
gliickliche Zukunft der Menschen vorzustellen, wenn sie
des Rechts, etwas zu Eigentum zu besitzen, vollig be-
raubt wiirden.

Diese Tatsache hat sich mir erst vor kurzem wieder
in aller Deutlichkeit offenbart, denn nur wenige Tage
trennen mich von einem militarischen Dienst, der mir
einen tiefen Einblick in das Seelenleben der vom Sturm
des heutigen furchtbaren Weltgeschehens verwehten
und in unserem Lande zur Ruhe gekommenen Fliicht-
linge ermdglichte.

Recht interessant erschienen mir dabei die Aussagen
dieser Fliichtlinge aus aller Herren Léndern, vor allem
einiger Russen. Es sei so schon, in der Schweiz zu leben,
berichteten sie ; die Héuser, die Straflen, die Kleider
der Menschen, alles sei wohlgepflegt. So, wie sie es sehen,
schwimme hier das ganze Volk im Reichtum. Die beste
Staatsform miisse unbedingt die demokratische sein, und
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einzelne dieser jungen Leute duflerten den Wunsch, auch
nach dem Kriege in der Schweiz zu bleiben.

Ein junger Bauer legte eindrucksvoll dar, wie un-
zweckmaBig die Verstaatlichung allen Landes, der land-
wirtschaftlichen Betriebe und ihrer Produktion sei, und
wiederholte in seinem gebrochenen Deutsch immer wie-
der : «Kolchose weg!»

Derartige Auferungen von Fliichtlingen kénnten
recht eindringliche Mahnungen fiir alle jene Schweizer
sein, die eine Umstellung der Besitzes- und Erwerbs-
verhiltnisse und unserer Staatsordnung kaum erwarten
konnen.

Gerade die Aussagen der jungen Russen, die ja weder
die Verhiltnisse vor dem ersten Kriege noch die Revo-
lution selbst aus Erfahrung kennen, weil sie bereits aus
der zweiten Generation stammen, zeigen uns, wie aufler-
ordentlich tief der Eigentumsbegriff im Menschen und
in einem Volke verankert ist, und wie der Mensch das
vererbte Streben in sich trigt, iiber etwas, und wenn
es auch nur iber weniges ist, unbeschrankt verfiigen
zu konnen.

Genau besehen, tritt das Baurecht dem Eigentums-
begriff-durchaus nicht feindlich gegeniiber. Denn es be-
148t ja, wenn nicht den Grund und Boden, so doch das
darauf errichtete Bauwerk dem Berechtigten zu Eigen-
tum. Es stellt also lediglich eine gesetzliche Grundlage
eines Verhaltnisses dar, wo die Landparzelle einerseits
und der darauf errichtete Bau anderseits einander selb-
stindig gegeniiberstehen. Das Baurecht bedeutet also
bei weitem nicht die Kommunalisierung des Grund-
besitzes, seiner Verwertung und seiner Produktion.

Wenn wir heute dem Bautecht, besonders in den
Stadten, das Wort reden, so tun wir das in der Uber-
zeugung, daB gerade das dichte Beisammenwohnen der
Menschen in den Stddten und die Unzuldnglichkeiten
einer privaten Ausniitzung des stadtischen Terrains diese
Einrichtung gerade hier sehr wiinschenswert erscheinen



1aBt. Wir tun es auch in der Meinung, daB die Uber-
fihrung des Grundbesitzes in die 6ffentliche Hand nicht
in revolutionidrer, sondern in langsamer, stetiger Ent-
wicklung vor sich gehen sollte. Denn nur in diesem Fall
kann ihr ein sicherer und bleibender Erfolg beschieden
sein. Und tatsdchlich sagt denn auch der bekannte Alt-
meister der Stadtbaukunst, Prof. Bernoulli, in seinem
Buche «Die organische Erneuerung unserer Stadtes, daf}
die Ubergabe des Landes in den 6ffentlichen Besitz nicht
schroff und nicht auf einen Termin und auch nicht
zwangsweise erfolgen diirfe. Die ganze Operation miisse
allméhlich vor sich gehen. Der Ubergang vom alten zum
neuen Besitzzustand miisse so unauffillig, so natiirlich
als moglich geschehen. Dabei sollen weder private noch
offentliche Interessen verletzt werden. Der schwere Feh-
ler, der darin liegt, daf das stadtische Land zum Anlaf}
der Spekulation genommen worden ist, miisse durch eine
ruhige, organische Entwicklung korrigiert werden.

Wihrend ein Haus, insbesondere ein Wohnhaus, im
Laufe der Jahre an Wert verliert, wird der Grund, auf
dem es steht, immer kostbarer. Die Lebensdauer der
Bauwerke ist beschrankt. Um einen derartigen vergang-
lichen Bau zu errichten, muf3 heute der Erbauer ein
Stiick Bauland erwerben, das ewigen Bestand hat. Also
haben wir auf der einen Seite die Verganglichkeit des
Bauwerks und auf der andern Seite die Unzerstorbarkeit
von Grund und Boden. DaB} beide Elemente, Bau und
Bauplatz, durch ein einziges Eigentumsrecht unldsbar
miteinander verbunden sind, das ist ein Widerspruch.

Das Recht des Hauseigenttimers an der Landparzelle
sollte notwendigerweise mit dem Haus untergehen. Und
nun fragt es sich, wer denn der Tréger des dauernden
Eigentums der Parzelle sein soll. Es ist ohne weiteres
klar, daB das allein nur die Offentlichkeit, die Stadt,
sein kann, denn nur dem Gemeinwesen kann man so
hohe Rechte, wie es die Verfiigungsgewalt tiber das
Land ist, zuerkennen. Dem Landeigentiimer, also der
Stadt, steht dann die Genossenschaft, das Industrie-
unternehmen oder der Privatmann gegeniiber, die ihr
vergangliches Bauwerk errichtet und sich mit einem
bloBen Baurecht durchaus begniigen konnen. Dal sie
dabei einen Baurechtszins zu entrichten haben, ist selbst-
verstandlich. Diese Entschddigung entspricht aber nicht
dem Spiel von Angebot und Nachfrage auf dem Ka-
pitalmarkt bzw. Grundstiicksmarkt, sondern sie ist eine
Grundrente, bei deren Ansatz ganz andere Gesichts-
punkte mafigebend sind.

Die Stadt kann und wird dann allerdings als Eigen-
tiimerin des Terrains an die Verleihung des Baurechts
jede ihr gut scheinende Bedingung kniipfen, zum Bei-
spiel das Mitspracherecht am Bau und an der Vergebung
der Arbeiten usw. Ganz besonders wichtig aber ist die
der Stadt in die Hand gegebene Moglichkeit, die An-
satze der Mietzinse vorzuschreiben, um sie dauernd so
niedrig als moglich zu halten und jede Spekulation aus-
zuschalten.

Gesetzlich ist das Baurecht in Art. 675 des Zivilgesetz-
buches festgehalten. Er lautet: «Bauwerke und andere

Vorrichtungen, die auf fremdem Boden eingegraben,
aufgemauert oder sonstwie dauernd auf oder unter der
Bodenfliche mit dem Grundstiick verbunden sind, kon-
nen einen besonderen Eigentiimer haben, wenn ihr Be-
stand als Dienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen
ist.»

Und jetzt dréngt sich die bange Frage auf, auf wel-
chem Wege die Offentlichkeit, das heit die Stadt, in
den Besitz des vielen Landes gelangen soll. Wenn man
es wagen diirfte, die Grundlage unseres Zivilgesetzbuches
zu beriihren, dann wire zum Beispiel durch eine Ande-
rung des Erbrechts-eine Moglichkeit zur langsamen
Uberfiihrung des Grund und Bodens in den 6ffentlichen
Besitz gegeben. Denn allein schon die Bestimmung, daf}
inskiinftig nur noch direkte Nachkommen und néchste
Verwandte eines Erblassers, nicht aber lachende Erben
in den Genuf} seiner Liegenschaften kommen sollen,
daB also die Offentlichkeit der lachende Erbe wenigstens
des Bodens wiére, wiirde schon geniigen, um im Laufe
von vielleicht einem Jahrhundert einen Grofteil des
Bodens in die 6ffentliche Hand zu bringen.

Als Laie in juristischen und staatspolitischen Dingen
bin ich mir dartiber dennoch im klaren, daf} eine der-
artige Anderung des Erbrechtes einem revolutionédren
Eingriff in die Rechtsordnung unseres Staatswesens
schon verteufelt nahe kéme.

Auf etwas realerem Boden steht dann allerdings der
zweite Vorschlag. Die heutige kantonalbernische Gesetz-
gebung, die die Gemeinden fiir die auf den Liegen-
schaften errichteten ersten Hypotheken gegentiber der
kantonalen Hypothekarkasse haftbar erkldart und sie
gelegentlich zwingt, privates Eigentum anzutreten, ver-
schafft ihnen eine allerdings oft recht unliebsame Ge-
legenheit zu Liegenschaftsiibernahmen.

Die dritte und wichtigste Méglichkeit aber, das Eigen-
tumsrecht an Land zu gewinnen, ist der freihdndige
Kauf. Dabei sollte die Stadt den Grund und Boden, der
bereits in ihrem Besitz sich befindet, als unverduBerliches
Eigentum, &dhnlich wie bei den vorhin besprochenen
Allmeindkorporationen, dauernd bewahren und Grund-
stiicke, die von privater Seite zu gilinstigen Bedingungen
angeboten werden, dem unverduferlichen Bestand bei-
fugen.

Und nunmehr méchte ich die Bieler Verhaltnisse
noch kurz beriihren. Es ist bereits gesagt worden, daf}
eine Vorbedingung zur Anwendung des Baurechts ein
bedeutender stadteigener Grundbesitz sei. Tatsdchlich
bewegt sich die Bodenpolitik der Gemeinde Biel im
Sinne einer fortwidhrenden Aufnung des Grundbesitzes.
Es werden vorsorgliche Kéufe, zur Hauptsache in den
Randzonen, aber auch in den Auflenquartieren und so-
gar im Stadtinnern getétigt. Selbstverstandlich werden
immer nur Liegenschaften erworben, die unter giinsti-
gen Bedingungen erhiltlich sind.

Als GroBgrundbesitzer gewinnt die Gemeinde all-
méhlich Einfluf auf die Gestaltung der Bodenpreise
und ist in der Lage, der Bodenspekulation wirksam ent-
gegenzutreten. Ein schénes Beispiel liefert in dieser Hin-
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sicht die Bautdtigkeit der jiingsten Zeit, die im Zeichen
der Wohnungsnot steht. Der zu hohen Forderungen
wegen war es in keinem einzigen Fall mdoglich, die zahl-
reichen Genossenschaftsbauten auf privatem Land un-
terzubringen ; alle stehen auf stddtischem Areal, der
groflere Teil im Baurecht. Gerade durch Einrdumen
von Baurechten gelang es, der Wohnungsnot wirksam
zu steuern.

Die Stadt Biel hat das Baurechtssystem bereits im
Jahre 1926 eingefiihrt. Sie kennt also diese Einrichtung
seit bald zwei Jahrzehnten.

Baurechte sind in allen Zonen der Stadt errichtet
worden : in den Randgebieten, in AuBenquartieren und
auch im Stadtinnern. Dementsprechend variieren denn
auch die dem Baurecht zugrunde liegenden Landpreise
in weiten Grenzen, namlich zwischen Fr. 3.— und 60.—
pro Quadratmeter. Heute interessiert sich auch die In-
dustrie fiir die Ubernahme von stidtischem Land in
Baurechtsform. Ein entsprechender Vertrag mit einem
groBeren Industrieunternehmen ist bereits abgeschlossen
und hat die behoérdliche Genehmigung gefunden.

Die Baurechtsidee hat in Biel einen Weg genommen,
den man noch vor wenigen Jahren nicht fiir méglich
hielt. Der Herr-im-Hause-Standpunkt hat eine starke
Abschwichung erfahren. Vor allem wollte frither die
Industrie nichts vom Baurecht wissen. Heute haben sich
~ die Meinungen gewandelt. Das anfingliche Miftrauen
ist geschwunden und hat einer Zustimmung Platz ge-
macht. :

Auch die Banken, die frither Hemmungen zeigten,
Bauten auf nicht eigenem Grund zu belehnen, geben
heute ohne weiteres Geld fiir die Bauten im Baurechts-
verhaltnis.

Von den wichtigsten Bestimmungen unserer Bau-
rechtsvertrdge nennen wir: die variable Form der
Grundpreisansitze. Da sich der Vertrag iiber eine sehr
lange Zeitdauer erstreckt, bleibt der Ansatz nur bis zu
den jeweils folgenden Revisionen der Grundsteuer-
schatzung bestehen, die bekanntlich alle zehn Jahre
durchgefiihrt werden sollte, und findet dann eine ent-
sprechende Erhéhung.

Die Gemeinde gewdhrt im Baurecht einen um
14 Prozent kleineren ZinsfuB, als ihn die kantonale
Hypothekarkasse fordert.

Eine weitere, wichtige Vertragsbestimmung betrifft
die Riickvergiitung des dazumaligen Zustandswertes
der erstellten Gebéude seitens der Gemeinde beim Ver-
tragsablauf. In dieser Himsicht sind unsere Baurechts-
vertréige viel sozialer als jene der englischen GroBgrund-

Wir konnen nicht neutral bleiben!

In seiner Eroffnungsansprache vor der Delegierten-
versammlung fiihrte Nationalrat Joh. Huber, Prasident
des Verwaltungsrates des VSK., zum genossenschaft-
lichen Grundsatz der politischen Neutralitit folgendes
aus:

Unsere letztjahrige Delegiertenversammlung in Genf lief}
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besitzer, die in der Regel einen entschddigungslosen
Heimfall der Geb4aude nach 100 Jahren fordern.

Vorkaufsrecht und eventuelle Vertragserneuerung
sind in den Vertragen ebenfalls aufgenommen.

Mit dem Baurecht erreicht und verlangt die Ge-
meinde den Ausschluf} der Spekulation. Es besteht fiir
den Berechtigten keine VerauBerungsmoglichkeit des
Gebdudes ohne Zustimmung der Stadt.

Ferner werden in den Vertrag Vorschriften tiber die
Hohe der Mietzinse der Wohnungen aufgenommen.
Der Zinsfull des eingelegten genossenschaftlichen Ka-
pitals darf nie hoher als der Zinsfuf der I. Hypothek,
abziiglich 1%, sein.

In letzter Zeit sind, infolge der Wohnungsnot, ge-
wisse Sonderbestimmungen in die Baurechtsvertrage
aufgenommen worden. Um den Wohnungsbau auf der
Grundlage des Baurechts zu férdern und um rasch-
moglichst aus dem Zustand des Moratoriums heraus-
zukommen, ist man zur Errichtung von Eigentiimer-
schuldbriefen auf dem im Baurecht abgegebenen Land
iibergegangen, die als zusétzliche Sicherheit jenen Geld-
instituten ausgehidndigt werden, die den betreffenden
Genossenschaften die II. Hypothek gewihren. Damit
ist den Genossenschaften eine bessere Finanzierungs-
moglichkeit geboten und es wird ihnen auf diese Weise
ermoglicht, giinstigere Bedingungen fiir die Geld-
beschaffung zu erlangen. Die Gemeinde selbst verliert
damit allerdings die Méglichkeit, in Zeiten der Geldnot
auf diesem Land Geld aufzunehmen.

Mit diesen Eigentiimerschuldbriefen erzielt die Ge-
meinde eine dhnliche Wirkung wie mit der Entrichtung
hoherer Subventionsansitze. Die ganze Aktion n#hert
sich in diesen Fillen allerdings schon stark dem kom-
munalen Wohnungsbau, ohne aber dessen nachteilige
Auswirkungen in sich zu tragen.

" Die Frist des Baurechtsvertrages ist bisher auf 100
Jahre angesetzt worden. Sie ist zu lang fiir unsere schnell-
lebige Zeit. Alles bewegt sich heute in einem schnelleren
Rhythmus. Zudem erscheint es angezeigt, eine Abstu-
fung der Frist je nach der Bauart vorzusehen. Die Frist
sollte nicht 100, sondern nur 75 oder 50 Jahre umfassen.
Fir groBe Massivbauten und fiir Industrien ‘ist eine
lange Frist wohl gerechtfertigt, nicht aber fiir kleine,
billige Holzbauten.

Die Erfahrungen mit der Landabtretung in Bau-
rechtsform sind in Biel ohne jede Ausnahme recht giin-
stige. Sie ermuntern zur Weiterfithrung dieses Systems ;
sie drangen ein Weiterschreiten auf dem eingeschlagenen
Pfade formlich auf.

uns hoffen, man beginne an hdchster Stelle Wesen und Wert
genossenschaftlichen Denkens und Handelns richtiger zu er-
kennen und besser zu wiirdigen. Wir glaubten, annehmen zu
diirfen, die Einsicht in die grofle volkswirtschaftliche und
ethische Bedeutung der genossenschaftlichen Selbsthilfe werde
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