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Die Baugenossenschaften
und der Baulandmangel

Mit Recht wird immer wieder hervorgehoben, daf nur durch
eine grofziigige Forderung der Wohnbaugenossenschaften ein
groBerer Bestand an billigen, der Spekulation entzogenen
Wohnungen geschaffen werden kann, der seinerseits auf Mie-
ten und damit auf die Bodenspekulation driickt. Diese Er-
kenntnis hat sich schon lingst auch in den Kreisen der Wohn-
und Baugenossenschaften durchgesetzt, die sich seit Jahren in
stillen, aber oft harten Kimpfen um geeignetes Bauland be-
miihen. Viele Wohn- und Baugenossenschaften haben ferner
ihre Bereitschaft erklirt, sich zu Interessengemeinschaften zu-
sammenzuschlieBen in der Erwartung, dadurch eine bessere
Landausniitzung zu erzielen.

Alle diese Bemiithungen scheitern aber an der harten Wirk-
lichkeit des Mangels an geeignetem Bauland. Schon wieder-
holt ist von behordlicher Seite hervorgehoben worden, daf}
in der Stadt Ziirich keine Landreserven mehr fiir Wohnbau-
ten vorhanden sind, die Stadt nicht einmal in der Lage sei,
die geforderten kommunalen Wohnungen zu erstellen, ge-
schweige den ziircherischen Wohn- und Baugenossenschaften
Land abzugeben. Erneut hat der Stadtrat von Ziirich in Be-
antwortung einer Interpellation im Gemeinderat zum Aus-
druck gebracht, es sei — mindestens im jetzigen Zeitpunkt —
nicht Aufgabe der Stadt, kommunale Wohnungen in anderen
Gemeinden zu bauen. Vielmehr wire dies eine Aufgabe von
bewiéhrten ziircherischen Wohn- und Baugenossenschaften.

Vereinzelt haben wihrend der letzten Jahre tatsichlich
stadtziircherische Wohn- und Baugenossenschaften in der ni-
heren oder weiteren Umgebung der Stadt Land erworben
und oft erst nach miihsamer Uberwindung verschiedener
Schwierigkeiten Wohnungen erstellen oder mit dem Bau sol-
cher beginnen konnen. In vielen Gemeinden besteht nach wie
vor eine Abneigung gegen die Wohn- und Baugenossenschaf-
ten. Ganz besonders wird eine einseitige Uberbauung mit
Mehrfamilienhdusern abgelehnt und vielerorts dem Einfami-
lienhaus der Vorzug gegeben. Die Griinde dafiir sind sehr
naheliegend, bringen doch in der Regel deren Besitzer ver-
mehrte Steuern, wihrend die mit kinderreichen Familien be-
setzten Mehrfamilienhduser der Gemeinde zusitzliche Be-
lastungen auferlegen.

Hier darf aber doch die Bemerkung angebracht werden,
daB die wahrend der vergangenen Wochen und Monate ver-
offentlichten Rechnungen der Gemeinden in der Agglomera-
tion und in der Region dariiber Aufschluf} erteilt haben,
welch grofle Summen diesen Gemeinden aus den Grundstiick-

So steigen
die Bodenpreise

Die Griinde fiir die Bodenpreissteigerung sind mannigfaltig.
Zudem ist es sicher nicht leicht, alle diese Griinde festzu-
stellen. Wir gehen aber nicht fehl, wenn wir anerkennen,
daB die starke Bevolkerungsvermehrung, die Hochkonjunktur
und die starke Geldfliissigkeit zu den wesentlichsten Ursachen
der auBerordentlich starken Steigerung der Bodenpreise zah-
len. Wie steht es aber mit der Bodenspekulation? Muf} sie
zu den Ursachen oder Wirkungen der hohen Bodenpreise ge-
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gewinnsteuern zugeflossen sind. Diese sind in der Regel das
Ergebnis von Spekulationskidufen, wozu die Wohn- und Bau-
genossenschaften weder den Mut noch das Geld besitzen. Die
Wohn- und Baugenossenschaften, deren Zweck und Ziel nach
wie vor darin besteht, auf gemeinniitziger Grundlage Woh-
nungen zu tragbaren Mietzinsen zu erstellen, die fiir alle Zei-
ten der Spekulation entzogen bleiben, sind auch bereit, zu-
mutbare Risiken einzugehen. Dabei sind sie aber weitgehend
auf das Verstindnis der Behorden angewiesen. Die bisherige
Entwicklung der vielen Wohn- und Baugenossenschaften hat
den unwiderlegbaren Nachweis erbracht, da} verstindnisvolle
Gemeindebehérden risikoloses Vertrauen haben diirfen. Ein
zur Nachahmung empfohlenes Beispiel hat die ziircherische
Seegemeinde Kiisnacht gegeben, die einer gemeinniitzigen
Baugenossenschaft Land zu sehr giinstigen Bedingungen (der
Baurechtzins vom Selbstkostenpreis, zuziiglich ErschlieBungs-
kosten) im Baurecht abgegeben hat. Dieses Verstindnis sollte
auch bei anderen Gemeindebehorden Einzug finden. Dazu
bedarf es aber zweifellos noch der Aufklirung der breiten
Volksschichten wie der Behdrdemitglieder.

Einen Teil dieser Aufgabe iibernimmt die Regionalpla-
nung, die in verschiedenen Planungsgruppen wertvolle Arbeit
leistet, leider aber keine zwingenden Beschliisse fassen und
nur Empfehlungen weitergeben kann. Vielerorts haben je-
doch die Landpreise bereits eine derartige Hohe erreicht, dafB
die Planung keine Wirksamkeit mehr haben kann. Die Spe-
kulation ist teilweise derart fieberhaft, daf} sie auf Jahr-
zehnte vorgreift und sich Land zu sichern sucht, das spiter
einmal gutes und teures Bauland wird. Trotz all diesen sicht-
baren Schwierigkeiten sollte doch alles versucht werden, auch
im Interesse der Wohn- und Baugenossenschaften zu wir-
ken, denn die Erstellung von Wohnbauten verlagert sich un-
aufhaltsam immer mehr auf das Land. Einen wirksamen Bei-
trag dazu kénnten geeignete Zweckverbinde leisten, die
scheinbar aber nicht gewiinscht werden, weil die Gemeinden
keine Einschrinkung ihrer Gemeindeautonomie hinnehmen
mochten.

Die Wohn- und Baugenossenschaften setzen eine grofBe
Hoffnung auf die Tatigkeit der Regionalplanung, sind sie
doch auflerstande, bei den Spekulationskdufen mitzumachen.
Sie sind aber trotzdem nach wie vor vom guten Willen ge-
tragen, selbst in der Region Wohnungen im subventionierten
oder im selbsttragenden Wohnungsbau zu erstellen, sofern
ihnen geeignetes Land abgegeben oder angeboten wird, das
in absehbarer Zeit ausgenutzt werden kann. Die Wohn- und
Baugenossenschaften sind gewillt, zusammen mit den Ge-
meindebehdrden den Kampf gegen die Wohnungsnot zu fith-
ren und zum Wohle der Mieter zu wirken. Sie werden daher,
den Schwierigkeiten trotzend, ihre Bemiihungen fortsetzen,
bei den Gemeindebehdrden Verstindnis suchen und nach
Moglichkeit auch in Zukunft preiswerte Wohnungen erstellen.

Sz.

zahlt werden? Diese Frage ist kaum leichter zu beantworten
als die ewige Streitfrage, ob das Ei oder das Huhn zuerst da
war.

Sicher ist jedenfalls, daB3 sich in der Praxis die Boden-
spekulation héchst schadlich auswirkt.

Dafiir ein Beispiel aus der jiingsten Zeit: Eine vollkom-
men unerschlossene Liegenschaft in oder nahe bei einer Stadt
in der Ostschweiz wurde von einem Landwirt bestellt. Der
Landwirt hatte im Sinne, die Liegenschaft zu verkaufen. Eine
Gemeinde, die fiir ihre fortschrittliche Bodenpolitik bekannt
ist, bot dem Landwirt einen anstdndigen Preis, um das Gut
zu erwerben und der Landwirtschaft zu erhalten. Der Bauer
lehnte die Offerte in der Erwartung ab, fiir diese Liegen-
schaft einen Baulandpreis zu erzielen. SchlieBlich offerierte
ihm jemand den Preis von 800 000 Franken. Der Landwirt



wartete aber, bis ein Angebot von 1 Million Franken eintraf.
Er verkaufte dann seine Liegenschaft im AusmalB3 von 5 ha.
Die neuen Kdiufer hatten keine groBe Sorge, fiir die Bezah-
lung der Liegenschaft Geld zu erhalten. Innert einer Woche
verkauften sie namlich die Liegenschaft fiir 1,5 Millionen
Franken weiter!

Vom Gewinn von 500 000 Franken hatten sie wenigstens
30 Prozent dem Fiskus abzuliefern.

In manchen Kantonen — und zwar auch industrialisierten
wie den Kantonen Aargau und Glarus — hitten sie keinen
Rappen Grundstiickgewinnsteuern bezahlen miissen!

Auch so noch blieb ihnen ein unverdienter Gewinn von
350 000 Franken. Wer geglaubt hatte, das Land habe nun
seinen hochsten Preis erreicht, sah sich zudem getduscht. Der
neue Kdufer verkaufte die Liegenschaft wenige- Tage spater
fiir 1,8 Millionen weiter!

Fiir etwa 5 ha vollstindig unerschlossenes Land wurden
also heute schon 1,8 Millionen Franken bezahlt. Wer ist das
Opfer dieser unsinnigen, keineswegs mehr gerechtfertigten
Preissteigerung? Wenn der Landpreis zu hoch steigt, wird der
Druck auf die Offentlichkeit, fiir den Boden eine moglichst
gute Ausniitzung zuzugestehen, grof3. Die Planung richtet sich
dann nicht mehr nach dem wirklichen Bediirfnis und der Eig-
nung des Landes, sondern nach der Rendite!

Ein zu hoher Bodenpreis gefihrdet also eine richtige Orts-
und Regionalplanung.

Zudem muf} dann beim Komfort und dem Umschwung um
das Mehrfamilienhaus gespart werden, weil sonst die Miet-
zinse zu hoch steigen. Wenn man diese Nachteile vermeiden
will, muf} jedenfalls der hohe Bodenpreis anteilsmidBig direkt
auf den Mieter iiberwilzt werden.

So oder so sind die Bewohner dieser Hduser mit ithren
Kindern die Leidtragenden der unverantwortlichen Boden-
spekulation.

Wenn man Beispiele wie das eben geschilderte hért, tritt
die Frage nach Ursache und Wirkung in den Hintergrund.
Wesentlicher scheint den Betroffenen und allen denen, die
einmal das gleiche Schicksal erleiden kénnen, die Frage:

Wann wird der Bodenspekulation der Riegel geschoben?

Wir wollen anerkennen, daB es nicht leicht ist, dafiir die
richtigen Malnahmen zu treffen. Zweifellos gibt es aber
Mittel, um gegen die Bodenspekulation vorzugehen, ohne daf
dadurch unser Rechtsstaat oder wesentliche Freiheitsrechte
gefihrdet wiirden. Im wohlverstandenen 6ffentlichen Inter-
esse sollte nicht linger gezogert werden, unsere Gesetzgebung
in diesem Sinne abzuindern.

In der Stadtregion Ziirich werden heute landwirtschaftliche
Liegenschaften nicht etwa bloB zum Fiinf- oder Zehnfachen,
sondern zum Fiinfzig- bis Hundertfachen des landwirtschaft-
lichen Ertragswertes verkauft. Besitzer kleiner Heimwesen
werden durch deren Verkauf iiber Nacht Milliondre. Der
Ubergang landwirtschaftlich genutzten Bodens zu einer andern
Beniitzungsart ermoglicht den bisherigen Eigentiimern die
Realisierung gewaltiger Gewinne, die keineswegs die Frucht
eigener Arbeit sind. Entscheidend bei diesen Verkdufen ist
eben das Gesetz von Angebot und Nachfrage. Zufolge der
Verknappung des Bodens ist die Nachfrage viel grofer als das
Angebot. Die Verkdufer befinden sich in einer monopolihn-
lichen Stellung und kénnen den Kiufern die Preise gewisser-
maBen diktieren.

Wiéhrend frither bei Wohnbauten in den Stddten die
Kosten des Landerwerbes in der Regel nicht mehr als 10 Pro-
zent der Anlagekosten betrugen, machen sie heute einen we-
sentlich gréBeren Teil derselben aus. Es soll sogar bereits
Fille geben, wo der Ersteller eines bescheidenen Einfamilien-
hauses fiir den Erwerb der nétigen Landparzelle mehr auf-
wenden muflte als fiir die Deckung der Baukosten. VPL

Bekampfung der Boden-
spekulation in Italien

Die italienische Abgeordnetenkammer hat im Dezember 1961
zwei Gesetzesvorlagen verabschiedet, die sich mit der Be-
kdmpfung der Bodenspekulation befassen.

Das eine der beiden Gesetze, die, um rechtskriftig zu wer-
den, noch der Zustimmung des Senates bediirfen, sieht den
Erwerb beziehungsweise die Expropriation von Grundstiicken
durch die Gemeinden vor. Diese Befugnis wird ihnen als In-
strument zur Bekimpfung der Bodenspekulation und als Mit-
tel zur Forderung des Wohnungsbaues und der Stadtplanung
im Rahmen langfristiger Programme zuerkannt.

Der zweite Gesetzesentwurf fithrt eine Abgabe auf dem
Wertzuwachs von Grundstiicken ein, zu deren Erhebung nur
die Gemeinden und Provinzhauptorte mit iiber 50 000 Ein-
wohnern verpflichtet sind. Das Gesetz hat in den Gemeinden
mit mehr als 50 000 Einwohnern eine sich auf zehn Jahre
erstreckende Riickwirkung und in den Gemeinden mit weni-
ger als 50 000 Einwohnern eine Riickwirkung von drei Jah-
ren. Den Gemeinden schreibt es vor, die Halfte des Steuer-
erloses fiir den Erwerb beziehungsweise die Expropriation von
Grundstiicken, fiir die Verbesserung des Stralennetzes und
der offentlichen Dienste zu verwenden.

11-21. Oktoher 1962
Bahnhillete Einfach fiir Retour

Griitli-Buchdruckerei

Zirich Kirchgasse 17/19 Telefon 322317

empfiehlt sich den Baugenossenschaften
fir die Ausfiihrung ihrer Drucksachen

Genossenschaft
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