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Wir bauen

Materialsammlung fiir

Baugenossenschaften

DAS WOHNEN
Nr. 8 / 1955

Genossenschaft und Architekt (Fortsetzung)

h) Ortliche Baufiihrung

Genossenschaften, die keinen eigenen Baufiihrer haben,
libertragen die ortliche Baufiihrung dem Architekten. Von
der 6rtlichen Baufithrung hangt stark die Qualitat des Werkes
ab. Die Genossenschaft mufy sich darum vorbehalten, einen
Baufiihrer, der ihr nicht geeignet erscheint, abzulehnen.

Der Baufiihrer beaufsichtigt und leitet die Arbeiten auf der
Baustelle. Er prift die Materialien. Ihm untersteht das Rap-
portwesen. Taglohnarbeiten sollen, soweit méglich, ver-
mieden werden. Er nimmt die Mafe bei den Ausmaf-
arbeiten und {ibt die Aufsicht {iber die Garantiearbeiten
aus. Er ist dem Architekten bei der Rechnungskontrolle, bei
der Erstellung der Schlufabrechnung und der Revisionspléne
behilflich.

Das Architektenhonorar

Der Tarif des SIA ist den im Normalfalle erforderlichen Lei-
stungen des Architekten angemessen. Werden vom Archi-
tekten besondere Leistungen verlangt, so missen sie ihm
besonders vergiitet werden, oder die Ansédtze des Tarifs
sind entsprechend zu erhdhen. Wird dagegen der Architekt
von einzelnen Leistungen befreit, so ist dies bei der An-
setzung des Honorars zu beriicksichtigen.

Bei genossenschaftlichen Siedlungen wird meist eine Anzahl
von gleichartigen H&ausern erstellt. In diesem Falle werden
die Ansatze mit dem Reduktionsfaktor V herabgesetzt. Die
Genossenschaft soll den Architektenverirag, insbesondere
die Honoraranséatze, genau prifen, bevor sie unterschreibt.
Das ist besser, als hinterher tiber das hohe Honorar zu klagen.
Die Honoraransatze des SIA richten sich nach der Art der Ge-
béude (Klasse), nach den Baukosten und nach den Wieder-
holungen. Die Geb&ude der Bau- und Wohngenossenschaf-
ten fallen in die Klasse Il. Man ermittelt zunachst die Bau-
kosten, einschlieflich der Kosten fir Umgebungsarbeiten,
aber ohne Architekten-, Ingenieur- und Spezialistenhono-
rare, Landerwerb, Notariatskosten, Bauzinsen und Verwal-
tungskosten der Genossenschaft. Sodann sucht man in der
Tabelle «Klasse Il» die unter den erhaltenen Baukosten an-
geflihrten Prozentsdtze fir die Leistungen a bis h, soweit
diese dem Architekten tbertragen wurden. Die Summe der
einzelnen Anséatze ergibt den fir die Berechnung des Hono-
rars mafigebenden Prozentsatz.

Wiederholen sich im Gesamtprojekt einzelne Gebéaude, s~
wird der Honoraransatz nach den Baukosten des einzelnen
sich wiederholenden Geb&udes, unter Verwendung des
Reduktionsfaktors V, bestimmt.

Beispiel

Eine Genossenschaft erstellt auf einer Landparzelle sechs
Mehrfamilienhduser mit anrechenbaren Baukosten von je
Fr. 90 000.— und fiinf Einfamilienhduser mit anrechenbaren
Baukosten von je Fr. 45000.—. Die Einfamilien- und die
Mehrfamilienhduser sind unter sich. gleich.

Ohne Berlicksichtigung der Wiederholungen waren fiir alle
Leistungen 6,8 Prozent von Fr. 765 000.—, das heift Franken
52 020.— zu bezahlen.

Das Gesamtprojekt zerfallt in zwei Gruppen. Bei jeder
wiederholt sich der gleiche Typ.

Fir die Mehrfamilienhduser wird das Honorar wie folgt be-
rechnet:

Die anrechenbaren Baukosten eines Hauses betragen Franken
90 000.—. Der Honoraransatz ist 8,8 Prozent, das Honorar
also Fr. 7920.—. Dieses wird mit dem Faktor V. = 0,64 ver-
vielfacht, was Fr. 5068.80 ergibt. Fiir sechs Hauser sind also
Fr. 30 412.80 zu bezahlen.

Geht man fir die Einfamilienhduser gleich vor, so ergibt
sich fir diese ein Architektenhonorar von Fr. 16 245.—. Fir
beide Gruppen zusammen befrdgt das Honorar Fr. 46 657.80
oder Fr. 5362.— (etwa 10,3 Prozent) weniger als ohne Be-
riicksichtigung der Wiederholungen.

Falls Gebaude wiederholt werden, die schon frither erstellt
wurden, so ist zundchst mit dem Projekiverfasser die Frage
des Urheberrechts zu regeln.

Einige weitere Empfehlungen

1. Im Ingrefs des Vertrages soll gesagt werden, durch wen
die Genossenschaft dem Architekten gegeniiber vertre-
ten wird.

2. In Artikel 6 des Vertrages werden Baubeginn und vor-
gesehene Bauvollendung eingesetzt.

Wird dem Vertrag die Honorarordnung des SIA als
integrierender Bestandteil beigegeben, so ist zu be-
achten:

3. In speziellen Féllen muf sich auch die Genossenschaft
im Artikel 4 das Urheberrecht an den von ihr gelieferten
Skizzen, Planen und Modellen sichern.

4. Es empfiehlt sich, im Artikel 5, Punkt 7, fiir verborgene
Maéngel eine langere Verjéhrungsfrist zu vereinbaren,
eventuell den Architekten zum Abschlufy einer Haft-
pflichtversicherung zu veranlassen.

5. Setzt die Genossenschaft ihre Verwaltungskosten in die
Baurechnung ein, so sind diese im Artikel 17 als nicht
honorarberechtigt aufzufiihren.

é. Die Genossenschaft soll sich vorbehalten, Nebenleistun-
gen nur zu honorieren, wenn der Architekt dafiir einen
schriftlichen Auftrag erhalten hat. Die Honorare sind
vorher zu vereinbaren.

7. Bei kleineren Bauvorhaben muf der erste Satz des Ar-
tikels 34 gestrichen werden.

8. Wird als Sicherheit fiir die ordnungsgeméfhe Durchfiih-
rung der Garantiearbeiten ein Garantieriicklafy des Archi-
tekten verlangt, so wird dieser in Prozenten des Hono-
rars fir die ortliche Bauleitung festgesetzt.

9. Die Genossenschaft soll sich das Recht zur Verdffent-
lichung der Grundrisse und photographischer Aufnahmen
im «Wohnen» sichern.

10. Wird dem Vertrag nicht die Honorarordnung des SIA
beigegeben, so mufy unbedingt in den Vertrag eine Be-
stimmung im Sinne des Artikels 2, Punkt 2, der Honorar-
ordnung des SIA aufgenommen werden.

11. Schreibt eine Subventionsbehérde vor, daf der Archi-
tektenvertrag ihrer Genehmigung unterliege, so ist ein
diesbeziiglicher Vorbehalt in den Vertrag aufzunehmen.



Anlage der Buchhaltung

Meist beginnen die Baugenossenschaften gleich nach ihrer
Griindung mit der Verwirklichung ihres ersten Bauvorhabens.
Wenn dann der Kassier die ersten Einnahmen und Aus-
gaben verbucht, ohne darauf Riicksicht zu nehmen, ob sich
diese aus den Bauten oder aus der iibrigen Genossen-
schaftstatigkeit ergeben, so mufy er spater wieder alles aus-
einanderziehen.

Die Baurechnung soll von Anfang an separat gefiihrt wer-
den. Sie wird erst nach der Hypothezierung (bei subventio-
nierten Bauten nach der Genehmigung der Abrechnung
durch die Behdrden) abgeschlossen.

Konten der Baurechnung

501 Vorschiisse 506 Liegenschaften

der Genossenschaft 507 Hypotheken
502 Baukredit 508 Bauzinsen

bei der.. -+ -Bank 509 Verwalfungskosten
503 Subventionen 510 Entschddigungen an Mit-
504 Kreditoren glieder der Verwaltung
505 Garantieriickhalte 511 Bauunkosten

Die Bilanz ergibt Soll- und Habengleichung.

Das Konto 501 «Vorschiisse» entspricht dem Konto 106 «Vor-
schiisse an die Baurechnungen» in der Genossenschaftsrech-
nung. Wird zum Beispiel vor Erdffnung des Baukredites
einem Handwerker eine Abschlagszahlung aus dem Post-
scheckkonto geleistet, so erscheint der Betrag in der Ge-
nossenschaftsrechnung im Konto 106 «Vorschiisse an die
Baurechnung» im Soll und im Konto 102 «Postscheck» im
Haben. In der Baurechnung steht der Betrag im Konto 504
«Kreditoren» im Soll und im Konto 501 «Vorschiisse der
Genossenschaft» im Haben.

Fir den Jahresabschluf wird eine Zwischenbilanz erstellt
(ohne Abschlufy der einzelnen Konten). Die gleichlautenden
Bilanzsummen werden in der Genossenschaftsrechnung in
den Konten 115 «Baurechnungen» und 212 «Baurechnungen»
aufgefiihrt.

Erst wenn alle Rechnungen bezahlt, der Baukredit aufge-
hoben und die Hypotheken erstellt sind, wird die Baurech-
nung aufgeldst und in die Genossenschaftsrechnung Uber-
gefiihrt.

Entsprechend dem Kontenplan der Stadt Winterthur ist die
erste Baurechnung als Klasse 5 der Gesamtrechnung be-
zeichnet. Missen mehrere Baurechnungen nebeneinander
gefiihrt ‘werden, so entstehen die Klassen 6 und folgende.
Auch die Genossenschaftsrechnung soll gleich von Anfang
an richtig angelegt werden. Als Beispiel geben wir nach-
stehend einen Kontenplan, der im wesentlichen demjenigen
der Stadt Winterthur entspricht.

A. Bilanzkonten

Klasse 1: Akfiven

101 Nicht einbezahlies 108 Wertschriften
Genossenschaftskapital 1081 frei verfiigbar
1011 nicht gekindigt £ 1082 gebunden (Erneue-
1012 gekiindigt rungsfonds usw.)
102 Postscheck 109 Beteiligungen
103 Kasse 1091 ...
104 Banken
1041 frei verfiigbar
1042 gebunden (Erneue-

110 Liegenschaften
1101 subventionierte
1102 nicht subventionierte

rungsfonds usw.) 111 Mobiliar und Werkzeug
105 Debitoren 112 Transitorische Aktiven
1051 Diverse Debitoren 1121 Heizungen......
1052  Mietzinsriicksténde 1122 ......
1053 Darlehen 113 Aktivierte, nichtanlage-
an Genossenschafter berechtigte Kosten
1054 Verrechnungssteuer 115 Baurechnungen
106 Vorschiisse der Genossen- 1151 Baurechnung.... . .
schaft an Baurechnungen 1152 Baurechnung......

107 Ausstehende Subventionen 119 Ergebniskonto (Verlust)

Klasse 2: Passiven

201 Gezeichnetes 202 Darlehen (nicht
Genossenschaftskapital grundpfandversicherte)
2011 nicht gekiindigt 2021 von Genossen-
2012 gekiindigt schaftern
2013 Eigenkapital 2022 andere

in Formvon...... 2023 wwvss

203 Kreditoren 2072 vorausbezahlte

2031 Handwerkerdarantien Mietzinse

2032 Diverse Kreditoren 208 Erneuerungsfonds
204 girundﬂ‘fafddarlehen 209 Amortisationskonto

ZOZroime Ie.nlgang 210 Reservefonds

2042 im 2. Rang 2101 statutarischer

2043 im 3. Rang 210 Reservefo;dsd
205 Mieterkautionen 203 ... >Fg:d:
206 Rickstellungen 212 Baurechnun

i gen
2061 fur Verwaltung . .
2062 fir Kontrollstelle 119 Ergebniskonto (Gewinn)

207 Transitorische Passiven
2071 nicht verfallene
Hypothekarzinsen

Klasse 3: Aufwand

301 Passivzinsen

3011 Hypothekarzinsen,
inkl. Ratazinsen

3012 Darlehenszinsen
(Konto 202)

3013 Zinsen fir
Handwerkergarantien
(Konto 2031)

3014 Zinsen fur Mieter-
kautionen (Kto. 205)

3015 Pachtzinsen

3017 Fondszinsen

302 Reparaturen und Unterhali
3021 Gebaudeunterhalt 3062
3022 Gartenunterhalt
3023 Diverser Unterhalt

30613 Sitzungsgelder
der Verwaltung
30614 Entschadigungen
an Quartier-
und Hauswarte
30615 Besoldung des Per-
sonals oder Auslagen
fir die Besorgung
der Buchhaltung
30119 Personalversicherun-
gen (AHV, Pensions-
kassenpramien, Kran-
kenkassenpramien)
Biiromiete (inkl. Be-
leuchtung, Heizung,
Reinigung)

3025 Neuanschaffungen -« 3063 Biiromaterial, Druck-
und Ergédnzungen sachen, Porti, Tele-
303 Heizung phon, Postscheck-

gebiihren, Bank-

3031 Brennmaterial spesen, Inserate usw.

3032 Wartungskosten

3033 Unterhalt der Heizung 3064 Eg:ﬁoggg:!i?;chinen
304 Abgaben 3066 Kosten der General-

3041 elekir. Beleuchtung versammlung usw.

3042 Wasserzins 3067 Kosten des Intern.

3043 Kehricht-

fist
und Jaucheabfuhr Genossenschaffstages

2 i o 307 Fondseinlagen
- \,G:,.l:iil;,i?uﬂgﬁp“mh' und Abschreibungen
3046 Gebéaudeversicherung 3071 Erneue_run'gsfonds
3047 Liegenschaftensteuer 3072 Amortisationskonto
3048 ' ¢ a0 3073 Statutarischer
Reservefonds
305 Steuern
3051 Staats- und 3074 ;500906 _-Fonds
Gemeindesteuern 3076 Abschreibungen
' auf Mobiliar

inkl. Kirchensteuer und Werkzetigen
052 Eidg. St
3 idg. Steuern 3077 Mielzinsausfalle
306 Verwaltung 3079 Wertdifferenzen
30611 Entsjhad\x/gun'g i auf Liegenschaften
an den Vorstan
30612 Entschadigung 308
an die Kontrollstelle 309

Sonstiger Aufwand
Gewinn- und Verlustkonto

Klasse 4: Ertrag

401  Mietzinsen . 403 Aktivzinsen
i 4031 Bankzinsen
402 gg:g;\l;;e'r;:uckers'a"ungen 4032 Wertschriftenertrag
. 4033 Pachtzinsen
4021 Heizung

404 Verschiedenes

4022 Warmwasser 4041 Eintrittsgebiihren

4023 Beleuchtung in die Genossenschaft

4024 Mehrwasser 4042 Jahresbeitrage

4025 ...... 309 Gewinn- und Verlustkonto
Bemerkungen

Genossenschaften, die keine Subventionen erhalten haben — oder erwar-
ten — und die keine Vorschriften zu befolgen haben, sowie kleine Genos-
senschaften brauchen das Konto 107 und einige Unterkonten nicht.

Das Konto 109 wurde aufgenommen, weil sich manche Bau- und Wohn-
genossenschaften bei Produktivgenossenschaften mit Genossenschaftsantei-
len beteiligen.

Das Konto 303 «Heizungen» wird erst nach der Heizperiode abgeschlossen.
Der Saldo erscheint in der Jahresrechnung im Konto 111 «transitorische Ak-
tivenn, eventuell im Kontfo 207.

Das Konto 113 kommt nur bei Genossenschaften in Frage, die ihre Einfami-
lienh&user verkaufen, wenn bewegliche Gegensténde, die der Kaufer iiber-
nehmen mufy, von den Subventionsbehérden nicht als anlageberechtigt an-
erkannt wurden.

Rickstellungen fiir spétere Anschaffungen oder Erneuerungen, die nicht
dem Erneuerungsfonds belastet werden sollen, kommen in das Konto 206,
ebenso Riickstellungen fiir Entschddigungen, die durch die Generalver-
sammlung zu beschliefen sind.

Wenn die Quartier- und Hauswérte kleinere Reparaturen selbst ausfithren,
so kann ihre Entschddigung ganz oder teilweise dem Reparaturenkonto gut-
geschrieben werden.

Werden Bauten ausgefiihrt, so kann die Baurechnung mit einem Teil der
Verwaltungskosten belastet werden.



(Fortsetzung von Seite 280)

stand versetzt wurden. Daneben gibt es noch die «Union So-
ciale», ein gemeinsames Unternchmen der Konsum- und
Produktivgenossenschaften; diese Organisation gibt Sonder-
betrdge fiir Familien und Kinder und zahlt bei Todesfall
eines Genossenschaftsmitgliedes eine bestimmte Summe aus.
Fir die Kinder sorgt die genossenschaftliche Waisenfiirsorge
(L’Orphelinat de la Coopération), die sich zur Aufgabe ge-
setzt hat, Unterhaltsbetrdge fiir Kinder verstorbener Genos-
senschafter aufzubringen und Ferienaufenthalte fiir sie zu
organisieren. Daneben gibt es noch eine Jugendorganisation
(Euvres de Jeunesse), der es obliegt, Ferienaufenthalte fiir
alle Genossenschaftskinder zu ermdoglichen. Den beiden letz-
teren Genossenschaften gehort ein herrlich gelegenes Grund-
‘stiick in Montélery, 30 Kilometer von Paris, das fiir diese
Zwecke zur Verfligung steht.

Der Kapitalbedarf

Nur in wenigen Arbeitsbereichen gibt es keine Produktiv-
genossenschaften, und dann ist es meistens nicht darauf zu-
riickzufithren, daf es hier an Unternehmungsgeist mangelt,
sondern es liegt einfach daran, dal} das notige Kapital nicht
zur Verfiigung steht. Die Genossenschaften machen alles mog-
liche: Die Gepécktrager auf den Bahnhdfen sind genossen-
schaftlich organisiert, Schiffe werden von Genossenschaften
bemalt und repariert, in der Diamantschleiferei gibt es Ge-
nossenschaften, ebenso im Bau von Jachten und Schlitten;
selbst bei der Reinigung von Untergrundbahnen, in der Film-
herstellung und im Gartenbau betitigen sich Genossenschaften
und haben iiberall hervorragende Ergebnisse erzielt.

Es wurde bereits festgestellt, dall mit den Fortschritten der
letzten Jahre die Wiinsche der Genossenschafter und ihrer
Zentralorganisationen noch keineswegs erfiillt sind. Unser
Ziel ist es, nicht nur unsere Organisationen und Genossen-
schaften zu stirken und den Lebensstandard unserer Arbeiter
zu heben, sondern auch eine entscheidende Rolle im Wirt-
schafts- und Sozialleben unseres Landes zu spielen. Dem
stehen jedoch zwei ernsthafte Hindernisse entgegen: der Man-
gel an Menschen und der Mangel an Kapital. Dabei ist der
zweite Punkt allgemein bekannt. Die Produktivgenossenschaf-
ten, die vollstindig im Eigentum der Arbeiter stehen, kénnen
nicht darauf hoffen, Kapitalmittel von auBlen zu erhalten
oder die Unterstiitzung der Banken zu gewinnen; bei ihnen
besteht zweifellos die Gefahr, daf} sich.gewisse finanzielle
Indiskretionen ergeben, weil sie eben mit Recht darauf be-
stehen, ihren Arbeitern eine angemessene Entléhnung zu
geben. Gerade in dieser letzten Frage sind jedoch dank der
diskreten Beratungstitigkeit des Verbandes frithere Fehler
weitgehend ausgeschaltet worden. Deshalb bleibt die erste
Schwierigkeit doch noch ungelést, und man kann sich vor-
stellen, welche Bedeutung den finanziellen Fragen in den Dis-
kussionen in der franzdsischen Genossenschaftsbewegung zu-
fallt. In der Vergangenheit sah man die einzige Losung darin,
daB Hilfe von auBen kommen miillite. Nach der Auffassung
von Louis Blanc sollte der Staat die Rolle des Bankiers fiir
die drmeren Schichten iibernehmen. In einigen Fillen, aber
immer in unzureichendem MaBe, hat er diese Rolle auch aus-
zufiillen versucht.

Eine vernachldssigte Aufgabe

Das grofite Vermégen der Bewegung sind ihre Menschen,
und gerade der Menschentyp, den die Produktivgenossen-
schaften brauchen, ist schwer zu finden. Mit Recht hat C. H.
Barbier gesagt: «Eine entschlossene Genossenschaft schafft

sich die Menschen, die sie braucht.» Die kapitalistische

Gesellschaft, in der wir heute leben, kennt nur Herren
und Diener, aber sie kennt nicht Mitarbeiter. Diese Mit-
arbeiter miissen wir selber schaffen, und das ist eine Auf-.
gabe, die in den letzten dreiffig Jahren leider sehr ver-
Hier konnten erst seit 1945 ge-
ringe Fortschritte erzielt werden. Man wird daher er-
freut sein, zu horen, welche Bedeutung der Frage der
Erziehung und Heranbildung von Genossenschaftern auf dem
letzten Kongre3 der Produktivgenossenschaften beigemessen
wurde. Das ist die Grundbedingung jeder Genossenschafts-
arbeit, die lebenswichtig ist auch fiir die Fortdauer der Pro-
duktivgenossenschaften. Beschrinken sich doch diese Organi-
sationen — das muf} betont werden — keineswegs darauf,
ihren Mitgliedern begrenzte und gelegentliche Dienstleistun-

nachlidssigt worden ist.

gen zu erweisen, sondern sie umfassen ihre gesamte Berufs-
existenz und bilden ihre einzige Existenzgrundlage iberhaupt.
Wenn die Arbeiterproduktivgenossenschaften sich ihrer
eigenen Mingel und Unvollkommenheiten durchaus bewuft
sind, so sind sie sich auch gleichzeitig dariiber klar, welche be-
deutende Rolle sie fiir die Zukunft zu spielen haben. Die
traditionellen Formen der kapitalistischen Unternchmen er-
weisen sich sowohl fiir den franzosischen Arbeiter wie fiir die
gesamte Volkswirtschaft immer mehr als unzureichend. Die
Nationalisierungsprogramme, wie sie in der Praxis durch-
gefiihrt wurden, haben den Erwartungen der Arbeiter nicht
entsprochen, ebensowenig wie den Hoffnungen der offent-
lichen Behorden selbst. Autonome Arbeiterorganisationen, die
so aufgebaut sind, daB sie allen gegenwirtigen Bediirfnissen
entsprechen, bleiben eine der wenigen Ldsungen, die sich fiir
die Lenkung des franzosischen Wirtschaftslebens anbieten,
wenn man jedenfalls reine Zwangsmafinahmen ausschaltet.
Nur auf diese Weise kann in raschem Tempo der Pfad des
technischen und sozialen Fortschrittes beschritten werden.

Wandlungen des Wohnungsbaues
in Westdeutschland

Eine aufschlufireiche deutsche Erhebung hat ergeben, dafl jetzt
9 Prozent aller befragten Personen in einem Eigenheim woh-
nen; inskiinftig méchten es aber 34 Prozent sein! Dementspre-
chend fiéllt der Anteil der jetzt in Miethdusern wohnenden
91 Prozent aller Befragten auf 66 Prozent. Der Unterschied
betrigt also 25 Prozent. Mit andern Worten: jeder vierte Woh-
nungsmieter zieht ein eigencs Haus vor.

Gleichzeitig ergab sich, dall der Bedarf an kleinen Wohnun-
gen deutlich riickldufig und die Nachfrage nach gréBeren ent-
sprechend stdrker ist, ndmlich: von den 20,8 Prozent der Be-
fragten, welche sich jetzt mit einem Zimmer begniigen miissen,
wollen nur 4,6 Prozent dabei bleiben ; der Anteil von 35,2 Pro-
zent der Inhaber von Wohnungen mit 1% bis 2 Zimmern
wiinscht sich auf 28,8 Prozent zu vermindern; hingegen beab-
sichtigen mehr Leute als bisher, eine Wohnung von 2% bis 3
Zimmern zu besctzen, wodurch deren Anteil von 30,8 Prozent
auf 42,8 Prozent steigen wiirde; zu den jetzigen .10 Prozent
Mietern von 3% bis 4 Zimmern stollen so viele weitere Inter-
essenten, daf} sich dieser Anteil auf 19 Prozent belaufen konnte;
groBere Wohnungen als solche von 4 Zimmern belegen jetzt
3,2 Prozent der Befragten, doch streben 4,8 Prozent danach.

Diese Entwicklung ist begreiflich, wenn man’ bedenkt, daf}
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Deutschland etwa 2% Millionen durch Krieg zerstorte Woh-
nungen aufzuweisen hatte. Dazu kam ein ebenso grofler Woh-
nungsbedarf seitens der 10 Millionen Vertriebenen sowie ein
Nachholbedarf zufolge neugegriindeter Haushaltungen fiir eine
weitere Million Wohnungen. Damit geht aber offensichtlich
auch die Tendenz nach aufgelockertem Wohnen einher. So ent-
hilt das neue Wohnungsbaugesetz von 1953 Bestimmungen
zur Forderung des Eigenheimgedankens und zur Schaffung von
Familienheimen. Ferner wurde in einer Regierungserklirung
des gleichen Jahres hervorgehoben, daf} in erster Linie der Bau
von Eigenheimen, Kleinsiedlungen und Eigentumswohnungen
erfolgen soll. DaBl dadurch auch die Denzentralisation und
damit eine Herabsetzung der Trefferempfindlichkeit bei Luft-
angriffen geférdert wird, versteht sich. Jedenfalls beschreitet
das kriegserfahrene Deutschland auf diese Weise und durch
seine neuen behdrdlichen Richtlinien fiir den Stddtebau den
Weg zu einem besseren zivilen Bevolkerungsschutz im Kata-
strophenfall.

Eine Qualitdtsverbesserung ist im Wohnungsbau der letzten
Jahre ebenfalls eingetreten. Das 140t sich an der Entwicklung
der Kosten pro Wohnungseinheit ermessen. Diese beliefen sich
im Jahre 1950 auf 10 100 DM, im Jahre 1952 auf 13 100 DM,
im Jahre 1953 auf 14 100 DM und in den ersten drei Vierteln
des Jahres 1954 auf 15400 DM. In diesen Zahlen ist zwar fiir
die Jahre 1950—52 auch ein Preisanstieg enthalten ; vom Frith-
jahr 1952 bis zum Frithjahr 1954 erfolgten jedoch fiihlbare
Preissenkungen. Trotz neuen Erhéhungen im zweiten Halbjahr
1954 ist aber das Preisniveau am Ende des letzten Jahres nie-
driger als im F'rithjahr 1952, was nicht zuletzt auf eine Ratio-
nalisierung der Bauvorginge zuriickzufithren ist. Ferner sank
von 1952 bis 1954 der Anteil der Dreizimmerwohnungen von
46,8 auf 40 Prozent, wogegen die Vierzimmerwohnungen von

RECHTSFRAGEN

Was ist Bauland?

Bekanntlich leidet unser Land an einer zunchmenden Ver-
knappung an landwirtschaftlich nutzbarem Boden. Das Wachs-
tum unserer Stadte und der Ortschaften in ihrem Einzugs-
gebiet, die Entwicklung der Industrie auch auf dem Lande

und nicht zuletzt die Ausdehnung der Verkehrswege fressen.

immer mehr Kulturland auf. Das eidgendssische Bodenrecht
ist darum bestrebt, den biuerlichen Grundbesitz zu schiitzen
und zu erhalten (vgl. Art. 1 des Bundesgesetzes iiber die Er-
haltung des b#uerlichen Grundbesitzes [EGG] vom 12. Juni
1951). Das wird u. a. mit einer iiber die landwirtschaftlichen
Grundstiicke verhingten Sperrfrist zu erreichen versucht. Nach
Art. 218 OR (in der durch das oben genannte Bundesgesetz
gegebenen neuen Fassung, AS 1952, S.418) diirfen solche
Grundstiicke wahrend einer Frist von zehn Jahren,vom Eigen-
tumserwerb an gerechnet, weder als Ganzes noch in Stiicken
verduBert werden. Diese Bestimmung ist aber gemifl Abs. 2
dieses Artikels auf Bauland nicht anwendbar.

Was ist nun «Bauland»? Die Frage kann auch fiir Bau-
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28 auf 37 Prozent anstiegen. Diese Verdnderungen sind natur-
gemil) im offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau noch
ausgepragter, doch werden sie durchweg noch als ungeniigend
betrachtet. Immerhin stieg hier von 1952 auf 1953 der Anteil
der Eigenheime von 16,3 auf 19,1 Prozent. Die stirkere Be-
vorzugung von Kleinhdusern und Eigenheimen gegeniiber gro-
Beren Mietbauten geht auch daraus hervor, da} die Zahl der
Wohnungen pro Gebdude von 2,7 im Jahre 1952 auf 2,4 in
den ersten drei Vierteln des Jahres 1954 zuriickgegangen ist.
Das Bundesministerium fiir Wohnungsbau plant nun eine
weitere Revision des Wohnungsbau- und Familienheimgesetzes.
Durch die Gewidhrung eines Sonderkredites von 50 Millionen
DM sollen die Eigenleistungen der Bauherren vorfinanziert
werden. Bei einer dem Einkommen entsprechenden Eigen-
leistung der Bauherren ist ein Rechtsanspruch auf ein &ffent-
liches Baudarlehen mit Vorrang vor allen anderen Bauherren
vorgesehen. Aullerdem werden besondere Familienzusatzdar-
lehen fiir Bauherren mit drei und mehr Kindern in Aussicht
genommen. Dazu kommen Erlasse auf der Darlehensschuld,
wenn Tilgungsraten vorzeitig zuriickbezahlt werden, und zwar,
je nach Kinderzahl, im Ausmaf} von 25 bis 35 DM pro 100 DM.
Als Neuestes ist zu vernehmen, dafl am 3. Februar 1955 der
Beirat des Bundesministeriums fiir Familienfragen auf Grund
eines wissenschaftlichen Gutachtens vorschldgt, die Hohe der
Eigenleistung statt starr vom Jahreseinkommen des Haushalt-
vorstandes vom gesamten Haushalteinkommen im Verhiltnis
zur Zahl der Haushaltmitglieder her zu bestimmen. Damit soll
die tatsiachliche wirtschaftliche Belastung der Familie vermehrt
beriicksichtigt werden, als die nominale Einkommenslage des
Haushaltungsvorstandes dies ermdglicht. Auf solche Weise soll
besonders auch dem Kreis der wirklich Einkommensschwachen
der Zugang zu einem Familienheim erleichtert werden. a.

genossenschaften auf dem Land von Bedeutung sein, darum
sei sie hier anhand eines neuen bundesgerichtlichen Entschei-
des kurz erdrtert. Vorerst ist zu bemerken, daB} das Gesetz den
Begriff selber nicht definiert, auch in den Materialien wird
er nicht erldutert. Es ist daher Aufgabe der mit der Anwen-
dung des EGG betrauten Behdrden, den Begriff zu bestimmen
und auf Grund der konkreten Verhiltnisse des einzelnen Fal-
les zu entscheiden, ob ein Grundstiick als Bauland zu gelten
hat. Da gegen die letztinstanzlichen Entscheide der kantona-
len Behérden iiber diese Frage kein eidgendssisches Rechts-
mittel wegen unrichtiger Gesetzesauslegung, sondern nur die
lediglich zu beschriankter Priifung fithrende staatsrechtliche
Beschwerde wegen Verletzung des Art. 4 der Bundesverfas-
sung (Rechtsgleichheit) gegeben ist, wird es keine fir die
ganze Schweiz verbindliche einheitliche Bestimmung des Be-
griffes «Baulandy geben. Diese kann vielmehr von Kanton zu
Kanton differieren.

In dem vom Bundesgericht zu beurteilenden Fall handelte
es sich um Grundstiicke in der Gemeinde Spreitenbach im
Kanton Aargau. Von 11 im Dezember 1953 erworbenen Par-
zellen sollten drei bereits im April des folgenden Jahres, also
vor Ablauf der Sperrfrist, weiterverkauft werden zu 124 260
Franken (Steuerwert 5050 Fr.!). Der Regierungsrat lehnte
die Genehmigung dieses Verkaufes ab, wobei er annahm, es
handle sich bei den fraglichen Grundstiicken nicht um Bau-
land, da sie fiir eine Uberbauung noch nicht erschlossen seien.
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