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Einleitung.

Die Raumnot, die der Weltkrieg verursachte, hat das In-
teresse in verstirktem Masse der Wohnungsfrage zugewendet.
Riickten doch die infolge der Raumnot entstandenen Schiden dic
Bedentung neu vor Augen, dic im Hinblick auf die gesunde Ent-
wicklung eines Volkes der Wohnungsfrage zukommt.

Freilich ist das Problem der Raumnot keineswegs durch den
Weltkrieg erstmalig geschaffen worden. Es beginnt im Grunde
schon mit dem Eintritt eines Volkes in den Kreis der Zivilisation
und dauert seit der starken Bevblkerungszunahme der letzten
Jahrhunderte stindig an, um gelegentlich in ein akutes Stadium
zn treten im Zusammenhang mit besonderen Erecignissen wie
Kriegen oder plétzlichen Zustromen grosser Massen in die Stidte
bei fortschreitender Industrialisicrung.

Im Mittelpunkt des Problems, wie es sich hcute stellt, steht
die Frage nach der Wirtschaftlichkeit der Wohnungsproduktion.
Sie ist abhiingig von der Leistungsfihigkcit des Mieters, welche
ihrerseits an die Einkommensverhiltnisse des letztern gebunden
ist. Vom Gesamteinkommen darf der Mieter bloss einen durch
die Erfahrung festzulegenden Teil an die Miete wenden, wenn an-
ders die Befriedigung seiner iibrigen Bediirfnisse nicht leiden soll.

Beim krisenmissigen Emporschnellen der Baumaterialpreise
und Léhne, wie es die Kriegsjahre mit sich brachten, hitten die
Mietzinsleistungen fiir Nenwohnungen gleichfalls sprunghaft an-
steigen sollen, nm die Rendite der fiir den Wohnungsbhau nétigen
Mittel zu sichern. Das war nicht der Fall. Der private Wohnungs-
ersteller sah sich vielmehr in die Unmdéglichkeit versetzt, ans den
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Kapitalien, die er fiir den Wohnungsbau bereit stellen solite,
cinen entsprechenden Ertrag zn erzielen. Er musste im Gegenteil
mit sichern Verlusten rechnen.

Infolgedessen erlahmte die private Wohnbantitigkeit, ja sie
gelangte zu vélliger Stagnation. Bald setzte in der Schweiz Woh-
nungsknappheit ein, und im Bereiche der iiltesten Quartiere und
Wohnungen zeigten sich zunehmende Wohnungsmiingel.

Die Behérden sahen sich gezwungen, einzuschreiten, um die
Mieter der bestehenden Wohnungen vor Aushentung zu sehiitzen
und den Bau neuer Wohnungen, namentlich fiir minderbemittelte
Bevolkerungskreise, von Staates wegen zu fordern. Um die private
Wohnbautitigkeit wieder in Gang zu setzen, bedurfte es der Stei-
gerung der Kaufkraft der Mieter, die durch sukzessive Lohner-
héhung erreicht wurde, und es bedurfte der Drosse]ung der
krisenmissig emporgeschossenen Wohnbaukosten.

Die folgenden Ausfithrungen sind diesem zweiten Wege ge-
widmet; sie bezweeken, ﬁehtige, den schweizerischen Wohnungs-
hau der letzten Jahre allgemein beriihrende Fragen vom Stand-
punkte der Kostenersparnis ans im einzelnen niher z erértern.



" ERSTES KAPITEL.

Wohnkosten und Einkommen;

Wohnungsknappheit und Wohnungsméngel.

Eine umfassende Statistik iiber das Verhéltnis von Wohn-
kosten und Einkommen der Mieter ist in der Schweiz nicht durch-
gefiihrt worden. Vereinzeltc Untersuchungen lassen aber gewisse
Schliisse ziehen, die auf die grosse Bedeutung des Mietproblems
hinweisen. )

Zur Ermittlung des Verhiltnisses der Wohnkosten zn den
Einkiinften des Mieters darf micht nur das Kinkommen des Fami-
lienvorstandes, es miissen auch alle 'zﬁsﬁtz].ichen Nebeneinnahmen
der ganzen Haushaltungsgemeinschaft bericksichtigt werden. Aunf
diesef Grundlage ist cine stadtziircherische Statistik von 1927
zn eincm Mietpreisanteil von 22,59/, gelangt. 1)

Nach den Untersuchungen der Jahresausgaben von fiinf-
képfigen Normalfamilien stellten siclh'in:&er_‘Smdt'Bag.el die pro-
zentualen Anteile der Mietpreise an den Totalausgaben wie folgt:2)

1} E. Kloti: Vortrag auf der Hanptversammlung der Kommunalen Vereini-
gung fir Wohnungswesen, Miinchen, den 23. Mai 1928,
% Wohnungswesen ausserdeutscher Liinder, Minchen 1929, 8. 177.

%) GStatistische Jahrbiicher des Kantons Basel-Stadt, herausgepeben vom -Statisti-
schen Amt. : :



Die Mietzinsquote betrfigt . . . 9/,

Jahr der Haushaltungsausgaben
1914 172
1915 15,7
1916 14,3
1917 12,1
1918 9,7
1919 9.4
1920 10,6
1921 12,9
) 1922 16,2
1523 17,1
1924 17,0
1925 18.3
1926 19,5
1927 20,3
1928 20,7
1929 20,9

Hier ist zn konstatieren, dass die Wohnkosten im Verhiltnis
zu den iibrigen Lebenskosten in den Kriegs- und den ersten Nach-
kriegsjahren nur einen geringen Teil der Gesamtauslagen bean-
spruchten; dies ist darauf zurickzofihren, dass damals der Kapi-
talaufwand zur Befriedigung der Nahrungs- und Bekleidungs-
bediirfnisse stark anstieg, wihrenddem die Wohnungsmietpreise
kiinstlich niedergehalten wurden.

Im Jahre 1925 wurde bei einer schweizerischen Erhebung
liber die Wohnungsverhiltnisse des eidgendssischen Personals, die
26 715 Micter umfasste, ein prozentualer Anteil der Wohnkosten
am Einkommen durchschnittlich von 179/, errechnet. 1)

1) Erhcbung abér die Wohmungsverhhltnisse des eidgendssischen Personals im
Jahre 1925, durchgefihrt vom Eid%. Finanzdepartement und der General-
Direktion der Bundesbahnen, Bern 1926.
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Eine Statistik iiber nngefihr 5000 &ffentliche Funktionire
in der Stadt Bern ergab folgendes:

durchschnittliches durchschnittlicher

Jahreseinkommen:  Jahresmietzins:
19201)  Fr. 7112.—  Fr. 1002.— — 14,19/, des Einkommens
1923 2) » 0879.— » 1257.—=18,39/, des Einkommens

Bei diesen Mietzinsquoten ist zu beachten, dass das Personal
der &ffentlichen Dienste besser besoldet ist, als die privaten An-
gestellten und Arbeiter entsprechender Berufsgruppen, weshalb
die Méglichkeit besteht, dass es einen geringeren Anteil des Ein-
kommens fiir die Wohnung anfwenden mnss als die Gesamtbe-
vilkerung.

Fiir die in der Privatwirtschaft titigen Arbeiter kénnen fol-
gende Beispiele ans der Gegenwart wegleitend sein in Bezug anf
das Verhiltnis von Miete nnd Einkommen, wobei als Einkommen
nur dasjenige des Mannes gerechnet wird: #)

Ein Banhandlanger hat bei 2000 Arbeitsstunden (40 Wochen
zu 50 Stunden) und 135 Rappen Stundenlohn ein jahrliches Ein-
kommen von 2700 Franken; der Durchschnittspreis fiir eine
2-Zimmerwohnnng betrigt gegenwartig 800 Franken, oder 300/,
seines Lohneinkommens. — Ein Manrer verdient bei 2000 Ar-
beitsstunden zn 175 Rappen im Jahr 3500 Franken; der Miet-
anteil fir seine 2-Zimmerwohnung betrigt 239/, des Lohnein-
kommens. — Ein Schreiner kommt jiihrlich mit 2400 Arbeits-

1) Die Wohnverhilinissc der Stadt Bern, nach den Ergebnissen der Wohnungs-
zihlmg vom 1. Dezember 1920, Beitriige zur Statistik der Stadt Bern,
5. 130.

2) Statistisches Handbucb der Stadt Bern, herausgegeben vom Statistischen Amt,
Bern 1925, S. 120.

3) C. Briischweiler: Schweizer Vorbericht am intemmationalen Wohnungskon-
%rcm Berlin, 1.—5. Juni 1931, Kongress-Pobhikation,
ie sozialpolitische Bedeutung der Wo}mungswlrtschaft in Gegenwart und
Zukunft, Frankfurt 1931, 5. 464.



stuniden (50 Wochen zu 48 Stunden) und einem Stundenlohn von
195 Rappen auf einen Verdienst von rund 4700 Franken; der
durchschnittliche Mietpreis fiir eine 3-Zimmerwohnung ist 1100
Franken, oder 23/, seines Lohneinkommens. — Fiir einen selb-
stindigen Fiirber der Seidenhilfsindustrie kann bei 2400 Arbeits-
stunden zn 190 Rappen mit einem Jahreseinkommen von 4600 Fr.
gerechnet werden; fir eine 3-Zimmerwohnung zu 1100 Franken
muss er 249/, seincr Einkiinfte ausgeben. — Ein gelernter Ar-
beiter der Maschinen- und Metallindustrie hat im Durchschnitt
bei 2400 Arbeitsstundcn zu 165 Rappen ein jihrliches Einkommen
von 4000 Franken, von dem der Mietzins der 3-Zimmerwohnung
2790/, in Anspruch nimmt.

Diese Untersuchungen zeigen, dass beziiglich des Wohnungs-
aufwandes fiir minderbemittelte Bevilkerungskreise ein Durch-
schnittssatz von 20—25 0/, des Einkommens als iiblich angenom-
men werden darf. 1)

Auch in den Berechnungen eines sozialen Existenzminirmums
beansprucht die Wohnungmiete 20—259/;, der Mindestansgaben
und steht in der Reihe der zur Fristung des Daseins unentbehr-
lichen Aufwendungen nach derjenigen fir die Erndhrung an
zweiter Stelle. f)

Das Aufbringenkénnen der Miete ist abhingig einerseits von
dem cigentlichen Verdienste des Mieters, von der Héhe der durch
mitverdienende Familicnmitglieder oder durch Untermieter ein-
gebrachten Nebeneinnahmen, und anderseits von den nicht ein-
schrinkbaren Ansgaben fiir Ernahrung und anderes.

Nehmen wir durchschnittliche Mietzinse als Ausgangspunkt
und setzen sie in Beziehung zu den verschiedenen Einkommens-
stufen, so erhalten wir folgende Anfstellung: .

1} Vergl. auch E. KIG: a.a.{., 5. 177

#) H. Freudiger: Das soziale Existenzminimum in lindlichen Bezu-kcn und in
der Stadt Bern, Burgdorf 1925. .
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Das Mieten einer

Das Mieten einer

Das Mieten einer

2-Zimmerwohnung mit  3-Zimmerwohnung mit  4-Zimmerwehnung mit
jﬁhrlich Fr. —_— jahrlich Fr. 1100— . —jé.hrlich Fr. 1300.—
verlangt ein Einkommen von Fr,
bt_ai 14y des
Einkommens o 400,— 3300.— 4500.—
bei 1/, des
fankemmene  3900.— 4400.— 6000.—
bei 1/5 des
e 4000.— 5500,— 7500.—
bei 1/, des
Einkommens  4800.— 6600.— 9000.—
bei 1/, des
Einkommens  5600.— 7700.— 10500.—

Aus dieser Uebersicht erkennen wir, dass ein ungelernter
Arbeiter, der fiir seine 2-Zimmerwohnung !/; seines Verdienstes
au’sgibt, ¢n Einkommen von 2400 Franken besitzen muss. Eme
3-Zimmerwohnung ist fiir ihn nicht erstehbar, ohne dass die Frau
mitverdienen hilft, um die Einkinfte auf 3300 Franken hinauf-
zusetzen. Verlangt das Raumbediirfnis dieser Familie eine Woh-
nung mit 4 Riéumen, so sollte das Kinkommen schon 4500 Fran-
ken betragen.

Wenn die Wohnungsmiete bless 1/; des Einkommens er-
greift, d. h. in einem Verhiltnis dazu stehen soll wie es der
staatlichen Wohnungspolitik in Frankreich!) und Holland zu-
grunde gelegt wird und wie es richtig sein dirfte, milsste jeder
Inhaber einer 2-Zimmerwohnung tiber ein Jahreseinkommen von
5600 Franken und der Mieter einer 4-Zimmerwohnung jihrlich
iiber nicht weriiger als 10500 Franken verfiigen kénnen.

Die Anfstelling zeigt, dass die Wohnungskosten einen zu
grossen Aufwand an Einkommenskapital verursachen; diese Miss-
verhiltnisse von Miete und Einkommen bedeuten eine grund-

1) "Vergleiche Loi Loucheur vom Juli 1928.
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legende Gefahrdung der geordneten Haushaltungsfithrung und da-
mit der gesunden Entwicklung von Familie und Nachwuchs.

Zur Behebung der Misstinde werden von manchen Gemein-
den éffentliche Mietzuschiisse gewiihrt. So ist auf die Mieterbei-
hilfen der Stadt Basel hinzuweisen, die in der Ausrichtung von
Beitriagen an die Wohnungsmieten kinderreicher Familien be-
stechen und nicht als Armenunterstiitzungen gelten. Seit dem
Jahre 1926 erhalten Familien mit mindestens 4 minderjéhrigen
Kindern, die seit drei Jahren!) ohne Unterbrechung in Basel
wohnen, folgende Beitrige zur Erleichterung der Wohnkosten:

1. Bei einem jdhrlichen Gesamteinkommen bis Fr. 2500.— 309/,
der bezahlten Jahresmiete, im Maximum Fr. 350.—;

2. bei einem jihrlichen Einkommen von dber Fr. 2500.— bis
Fr. 3500.- 209/, der bezahlten Miete, im Maximum Fr.200.—;

3. bei einem jihrlichen Einkommen von iiher Fr. 3500.— bis
Fr. 4500.— 109/, der bezahlten Jahresmiete, im Maximum
Fr. 100.—. 2)

Besitzen die Familienglieder ausserdem ein Vermégen von
iiber Fr. 10000.—, so werden die Beziige reduziert. %)

Im ganzen wurden an diesen Mieterbeihilfen ausbezahlt:

Im Jahre 1926 Fr. 94515.—, 1927 Fr. 84836.—, 1928
Fr. 80435.— und im Jahre 1929 Fr. 79 548.—.

Die angegebenen durchschnittlichen jihrlichen Mietzinse von
800 Franken fir eine zweizimmerige, 1100 Franken fiir cine drci-
zimmerige und 1500 Franken fiir eine vierzimmerige Wohnung
lasscn erkennen, dass die Mietpreise der Kleinwohnungen mit 2
und 3 Zimmern verhiiltnismissig teurer sind, als diejenigen der

1} Gesetz hetreffend die Ausrichtung von Beitrdgen an die Wohnungsmlslagcn
kinderreicher Familien vom 4. November 1936 § 1; revidiert durch Ge-
setz vom 13. Juni 1929,

%) Tm angefihrten Gesetz vom 4, November 1926, § 2.
%) Vollziehungeverordnuug zum angefihrten Gesetz vom 4, November 1926. § 4.
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grossen Wohnungen. Der Kubikmeter Wohnraum einer Klein-
wohnung weist also héhere Mictzinse auf als der gleiche Raum
einer vier- und mehrzimmerigen Behansung. Dies hat seine Be-
grindung darin, dass die Erstellung einer kleinen Wohnung den
gleichen Aufwand fiir gewisse technische Einrichtungen (Treppe,
Wasserclosets, Bad, Zuleitung von Wasser, Gas, Elektrizitit ete.)
verlangt wie-die Grosswohnungen. Da die Kleinwohnungsmieter
nicht nur einen héhern Prozentsatz ihres Einkommens fiir ihre
Mieten ansgeben miissen, sondcrn dafiir auch verhiltnismassig
weniger Wohnfliche crhalten als die Mieter grisserer Wohnun-
gen, so bedirfen sie in erster Linie einer Senkung der Mietpreise.

Die Voraussetzung einer crfolgrcichen Preissenkungsaktion
fiir Wohnungsmieten ist eine genane Kenntnis der Faktoren der
Mietpreishildung. Ihre Ermittlung stsst anf Schwierigkeiten,
weil sie nicht alle zahlenmissig erfasst werden kénnen.

Fiir die Hihe des Mietzinses sind zwei Faktoren massgebend,
nimlich dic Wohnungslage und die Kosten der Wohnungspro-
duoktion.

Die Bevorzugung gewisser Quartiere und Lagen durch die
Mieter fiihrt zur Konkurrenz innerhalb der Wohnungssuchenden
und damit ohne weiteres zu Mietpreissteigerungen. Umgekehrt
iibt die wenig begehrte Wohnlage einen Druck auf den Mietzins
ans. Dasselbe gilt fiir besonders grossen Vorrat an Wohnungen in
gleicher Lage. Allerdings sncht der Hansbesitzer gegen das Sin-
ken der Mietpreise anzukimpfen, indem er die Wohnnng ge-
legentlich lieber leer stehen lasst, als dass er sich mit der Senkung
des Mietzinses abfinde. Dies geschicht aus der Ueberlegung, dass
mit vollzogener Tatsache der Mietzinssenkung zngleich eine Ent-
wertung der Liegenschaft eintriite; denn fiir die Werthemessung
eines Miethauses ist dessen Mietertrag ausschlaggebend. '

Die Wohnlage des Miethauses iibt auf diesem Wege auch
einen Einfluss aus auf dessen Kanfpreis. Die giinstige Lage stei-
gert den Preis. Nach der zu hohem Preise getiitigten Handéinde-
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rung bedingen Verzinsung und Amortisation jedoch ein nener-
liches Anziehen der Mietzinse des gutgelegenen Objektes.

Als eigentlicher Hanptfaktor der Mietpreisbildung aber sind
die Kosten der Wohnungsproduktion anzusprechen. Ausser dem
Preise des Gelindes und den Bauerstellungskosten sind fiir sie von
Bedeutung der Zinsfuss der am Hause interessierten Fremdkapi-
talien und dic Grésse der Haushesitzerlasten. Einzelne dieser
Faktoren, besonders der zweite, sind weitgehend abhingig von
der Persdnlichkeit des Bauherrn, bezw. des Hausbesitzers.

Die Nenhaumieten sind bestimmend fir den allgemeinen
Stand der Mietpreise. Denn der Wert der bestchenden Wohnun-
gen richtet sich nach dem Betrage, fiir welchen im gegebenen
Zeitpunkte nene Wohnungen gleicher Art und Ausstattung erstellt
werden kénnen. Fiir die Ware ist — wenigstens theoretisch —
nur ein Preis méglich. So wird der konkurrenzierende Znsatz-
bedarf zum Wertmesser fiir den Altbestand. Freilich vollzieht
sich die Preisangleichung nicht plétzlich und oft nicht vollstindig.

In der Schweiz haben sich die verhiltnismissig billig er-
stellten Vorkriegswohnungen im Laufe der Kriegsjahre und seit-
her den héhern Mietzinsen der nenerstellten Wohnungen stark
angeglichen.

Das verdeutlicht der steigende Mietpreisindex, der folgende
Entwicklung zeigt: '

s M) e Mght
1914 100 1926 166
1921 138 1927 172
1922 146 1928 176
1923 150 1929 180
1924 155 1930 184
1925 162

1) Schweizerischer Mietindex, Bundesamt fiir Industrie, Gewerbe und Arbeit.
Wirtschaftliche und sozialstatistische Mitteilungen, heransgegeben vom Eid-
gendssischen Volkswirtschaftsdepartement.
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Es trigt der gegeniiber der Vorkriegszeit gehabte Wohnungs-
komfort zur Steigerung des Mietzinsindexes bei. Die in den
" letzten Jahren erstellten Wohnungen iragen den erhofften An-
spriichen der Bevilkernng an die Ansstattung weitgehend Rech-
nung. Die Verbesserung der Qualitat aber sollte bei der Ausrech-
nung der Banpreissteigernng beriicksichtigt werden, d. h. die Ver-
zinsung der Kosten fiir den Mehrkomfort in Abhzng gebracht wer-
den heim Vergleich besonders von Neuwohnungsmieten mit den
Vorkriegsmieten. Denn nur beim Vergleich véllig iibereinstim-
mender Wohnungen ist ein klares Bild von den Preisverhiltnissen
zu gewinnen. Es ist auch daranf hinzuweisen, dass sich die An-
passung der Altwohnungen an die Neuwohnungen bheziglich des
Mietpreises nur langsam vollzieht, da Mietpreissteigernngen fiir
Vorkriegsbauten vielfach nur bei Mieterwechsel vorgenommen
werden.

Den Hanptfakioren des seit 1914 steigenden Mietindexes
bildet aber die Preistenerung der Baukosten, die Erhéhung des
Kapitalzinsfnsses und die Vermehrung der Hausbesitzerlasten.
Die Miete eines Nenbaues stehi hente nngefihr doppelt so hoch
wie 1914, gerade weil die hentige Wohnungsproduktion eine eben-
solche Verteuerung erfuhr.

Eine Mietpreissenknngsaktion mnss daher die Verbilligung
der Wohnungsproduktion von Nenbauten, d. h. die Herabsetzung
der Kosten fiir die Bankapitalverzinsung, fiir das Baugelinde, fir
den Hausban, und fiir die Hausbesitzerlasten anstreben, sowie eine
Korrekinr des Wohnungsmarktes durch die Vermehrung des
Wohnnngsangebotes vornchmen. Die letztere Massnahme ist um-
so gegebener, als die Forderung des Wohnungsbanes nicht nur
mietpreiserméassigend wirkt, sondern auch vom Gesichtspunkte
der Bedarfsdeckung ans notwendig ist, da in der Schweiz eine
Knappheit an Kleinwohnungen herrscht.

Der Weltkriegsausbruch fiel bereits in eine Periode von
Wohnungsknappheit. Der Krieg vermehrte die Knappheit und
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trieb sie schliesslich zn jener Form, die als Kriegswohnungsnot
eines der schwersten sozialen und wirtschaftlichen Uebel ganz
Europas darstellte. 1)

Ihre Ursache waren einerseits der plotzlich ansteigende
grosse Wohnungsbedarf infolge der Riickwanderung sowic der
vielen Eheschliessungen und anderseits der rapide Rickgang der
Bautiitigkeit. 2) Gegceniiber dem Vorkriegsstande ging die Zahl
der neuerstellten Wohnungen in 24 daranf untersuchten Gemein-
den der Schweiz in den Jahren 1915—1919 um 779/, zuriick. $)

Als Griinde der ausserordentlichen und in ihren Folgewir-
kungen verhingnisvoll gewordenen Verminderung der Wohnungs-
herstellung ist einmal jener allgemeine Ursachenkomplex hervor-
zuheben, der die gesamte Volkswirtschaft in den Kriegsjahren
bedriickte: Geldmangel, Materialknappheit, Arbeitermangel und
die Unsicherheit der Verhiltnisse. Dies alles lihmte jede Initia-
tive. Der Hauptgrund des Riickganges der Bautitigkeit war die
fehlende Rentabilitit der Wohnbauerstellung. Die Produktions-
kosten einer Wohnung erfuhren eine scharfe Ueberteuerung, be-
sonders der Kapitalaufwand zur Erstellung der Wohnbauten stieg
immerfort an, da die Baumaterialpreise und Arbeitsléhne eine
starke Hausse durchmachten. Neben dieser Hausbaukostenver-
teuerung trug auch die Erhohung des Hypothekarzinsfusses und
besonders der gesetzliche Mieterschutz dazu bei, dass die Neubau-
wohnungen einen ungeniigenden Ertrag einbrachten.

Dies hatte ein Missverhéltnis von Gestehungskosten und Miet-
zinsertriignis zur Folge, was deutlich nachfolgendes Schaubild

zeigt: 4)

1) . Brischweiler: Entstchung nund Urnfan% der Wohmumgsnot in der Schweiz,
Zeitschriflt far echweiz. Statistik uwnd Volkswirtschaft, 1920, Heft 3.

?) In der Gemeinde Neuchiitel zum Beispiel wurden von 1914--1919 nur
7 Wohnbauten neu crstcllt, dazu noch Einfamilienhiuser.

%) M. Saitzew: Die Bekimpfung der Wohnungsnot, Zirich 1920, 8. 7.
4) Siehe Vierteljahresbericht des Statistischen Amtes der Stadt Bern,
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Es ist deutlich ersichtlich, dass in der Zeit des héchsten Stan-
des des Baukosten-Indexes wihrend den Jahrem 19181920 die
private spekulative Bautiitigkeit fast eingestellt war, denn es wur-
den von ihr 1920 in der Stadt Bern nur 37 Wohnungeun erstellt. 1)
Staat und Gemeinde mussten eintreten, und sie unterstiitzten und
vermehrten den  Wohnungsbau vermittelst Subventionen und
kommunalem Eigeuhau, was im Jahre 1920 die Erstcllung von
798 Wohnungen ermoéglichte. Dabei ist zu beachten, dass untcr
dem Begriff ,Baukosten® nur ein Teil der Aufwenduugen fiir die
Wohnungsproduktion zu verstehen ist, nimlich einzig die Kosteu
zur Erstellung der Bauten (besser ,,Hausbaukosten™ genannt). Wenn
dazu noch die Steigerung der Hypothekarzinssitze, die z.T. er-
héliten Bodenpreise und die Erhdhuung der Hausbesitzerlasten in
Betracht gczogen werden, so ist es natiirlich, dass der kiinstlich
crniedrigtc Mictzinsertrag die Wohnungsauslagen nicht mehr zu
decken gestattete; der Wohnungsbau war nicbt nur unrentabel,
sondern mit Verlusten verbunden. Die Folge war eine Stockung
der Bautatigkeit und der zunehmende Wohnungsmangel.,

Eine sprunghaftc Anpassung der Mietzinse an diesen ausser-
ordentlich hohen Stand der Produktionskosten hiitte eine férm-
liche Revolution aller Gestehungskosten, der Preis- und Einkom-
mensverhiltnisse verursacht. Dazu war die Bevilkerung von der
Gefahr der Obdachlosigkeit bedroht. Diese Umstinde zwangen
den Staat, gesetzliche Mietpreisheschrinkungen zu erlassen.

Die gesctzgeberischen Massnahmen zugunsten der schweize-
rischen Micter bestanden in Beschliissen dés Bundesrates, die ge-
stiitzt auf die ihm iibertragenen unbeschrinkten Vollmachten
zum Schutze des Landes gefasst und erlassen wurden.2) Sie
schafften keine fiir das ganze Gebiet der Eidgenossenschaft ver-
bindlichen Vorschriften; denn der Bundesrat begniigte sich da-

1) Vierteljahresberichte des Statistischen Amtes der Stadt Bern.
2) Bundesbeschluss vom 3. August 1914, Eidg. Ges. Samm., Bd. 30, S. 347.
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mit, den Kantonen die Ermiichtigung zu erteilen, nach Massgsbe
der Bediirfnisse die von ihm aufgestellten Rahmenverordnungen
fitr anwendbar zu erkliiren. 1)

Nieht alle Kantonsregierungen machten Gebrauch von diesen
ihnen iiberwiesenen Kompetenzen: die Kantone Uri, Unterwslden,
Appenzell und Wallis erliessen nie Vorschriften zur Bekimpfung
der Not als Folge des Wohnungsmangels. 2)

Die Legislative des Bundes zur Bekimpfung der Wohnungs-
not lisst sieh in drei zeitlich aufeinander folgende Gruppen
scheiden:

1. die einzelnen Massnahmen in den Jahren 1917—1919,

2. der Bundesratsbeschluss vom 9. April 1920, der die vor-

Lergehenden Massnahmen zusammenfasste, und
3. die Lockerung der Wohnungszwangswirtsehaft vom Jahre
1922 an.

Die in der Periode 1917—1919 erlassenen Bundesratshe-
schliisse schafften ein Mietnotreeht, das fortwiihrend tiefere staat-
liche Eingriffe zeitigte 3) und die Initistive zur Wohnungsherstel-
lung immer mehr lzhm legte. Im Juni 1917 wurden die Kantone
ermiichtigt, Mietzinserhohungen und Wohnungskindigungen un-
zulissig zu erkliren, wenn es die Lage des Mieters rechtfertigte.)
Der Schutz der Mieter gegen Kiindigung wurde spiiter noch er-
héht durch die Ermiichtigung einzelner Gemeinden, zu verordnen,
dass Personen und Familien, deren Mietvertrag auf einen Um-
zgstermin dblief und die bis dahin kein anderes Obdach gefun-

1) Siche Flitekiger: Kommentar der Vamrdnun%im Regierungsrates des Kan-
tons Bern betr. Bekampfung der Miet- und huungsnot, Bern 1920
Specker: Der Micterschutz im Kanton Zirich, Zurich 1919.

2} Informations Socmlcs (Tnternationales Arbeitsamt), Band XIV, Nr. 2, Genf
1925.

%) H. Kuhn: Kritische Wirdigung des schweizerischen Mietnotrechts, Aarau
1923.

4} Bundesratsheschluss betr. Schutz von Mietern gegen Mietzinserhshungen und
Kﬁndlgungen vom 18. Juni 1917, Eidg. Ges. Samm., Bd. 33, S. 397. Re\nd
und erweit. am 5. VIIL. 1918. Bd 34, S 811.
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den, vorlaufig in den gemieteten Wohnriiumen verbleiben durf-
ten.1) Der Beschluss betreffend Inaunspruchnahme unbeniitzter
Wohnungen verschaffte den Kauntonsregierungen die Moglichkeit,
allen irgendwie verfugharen Wohnraum durch behérdliche Re-
quisition dem Wohnzwecke dicnstbar zu machen. 2)

Diese starke Einmischung in das Wohnungswesen wurde noch
ibertroffen durch jene Massnahme, die es den Kantonen ermég-
lichte, die Erlaubnis zur Niederlassung und zum Aufenthalt den-
jenigen Personen zu verweigern oder sogar zu entzichen, die die
Notwendigkeit threr Anwesenheit nicht hiureichend zu hegriinden
vermochten. 8) So wurde, um der Wohnungsnot m steuern, so-
gar dic verfassungsmiissige Niederlassungsfreiheit eingeschrinkt.

Der Weltkrieg hatte mittlerweile seinen Ahschluss gefunden;
die Bundesversammlung heschrinkte die ausserordentlichen Voll-
machten des Bundesrates. 4)

Trotzdem der Abbau der Kricgsmassnahmen grosse Fort-
schritte gemacht hatte, musste der Bundesrat dic Kantone noch-
mals auf dem uns beschiiftigenden Gebiet mit weitern Kompeten-
zen ausstatten, da der Mangel an Behausungen weiter anhielt. 5}
Die ganze Ausnahmegesetzgebung fiir das Mict- und Wohnungs-
wesen wurde revidiert und mit materieller Erweiterung und Ver-
besserung eine Kodifizierung dieses Rechtes in einem einzigen Er-
lass herbeigefiihrt, 8) dessen Bestimmungen vollstindig in Kraft

1) Als Beispiel: Bundesratsbeschluse betr, Micterschutz in den Gemeinden Bern
und Madretsch vom 29. Oktober 1918, Eidg. Ges.Samm., Bd. 34, S. 1097,

?) Bundesratsheschluss vom 8. November 1918, Eidg. Ges. Summ., Bd. 34,
S. 1144,

%) Bundcsratsbeschluss betr, Bekimplung der Wohnunganot durch Beschriimkung
der Freizigigkeit, vom 29. Oktober 1918, Eidg. Ges. Samm, Bd. 34, S. 1090,

Dietschi: Die BeschrAnkung der Freiziigiglkeit zniolge Wolhnungmot, Proto-
koll der Delegicrtenversammlung des Schweiz. Stidteverbandes 1922.

) Bundesratsheschluss vom 3. April 1919, Eidg. Ges. Samm., Bd. 35, 8. 255.

5) Siche Bericht des Bundesrates an die Bundesversammiung vom 18, Mai
1920. Bundesblatt 1920, Band III, S. 213.

§) Bundesratsheschluss betr. Bekimpfung der Miet- und Wohmungsnot, Eidg.
Ges. Samm., Bd. 36, 8. 199.
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blichen bis Mitte des Jahres 1922. Letzteres brachte dann den
ersten Bundesratsbeschluss zur Lockerung der Mietmotgesetz-
gebung. 1) Die endgiiltige Aufhcbung aller Mietpreis- und Kiin-
digungsbeschrinkungen, auch fiir Altwohnungen, fand am 1. No-
vember 1926 statt. 2)

Der gesetzliche Mieterschutz allein hiitte den Wohnungsman-
gel nicht zu beseitigen vermocht. Zur Deckung des Fehlbedarfes
bedurfte es einer umfangreichen Wohnungshantiitigkeit. Diese
setzte ein, als die éffentlichen Massnahmen eine Verbilligung ‘der
Wohnungsprodunktion anstrebten; die ersten Subventionen fielen
ins Jahr 1919; seither ist die Zahl der neuerstellten Wohnungen
in stetem Steigen hegriffen, was ans folgender Aufstellung er-
sichtlich wird:

Johe . Nem:rszelltc Wohnungen Jahr . Ncucrsf.cllte Wohnungen
in 26 grossern Gemeinden 9) in 26 gréssern Gemeinden 3)
1910/13 Mittel 6081 1922 2344
1914 2431 1923 3663
1915 1617 1924 5458
1916 1231 1925 5029
1917 993 1926 5473
1918 909 1927 ' 6516
1919 1306 1928 7765
1920 - 2163 - 1929 8130
1921 2971 1930 8447

Hente kann in der Schweiz von einem allgemeinen Woh-
nungsmangel nicht mehr die Rede sein; iberall ist ein mehr oder

1} Bundesratsbeschlnss betr, teilweise Aufhehung des Bundesratsbeschlusses vom
9. April 1920 betr. Bekimpfung der Miet- und Wohnungsnot, vom 28. Juli
1922, Eidg. Ges. Samm., Bd. 38, 8. 475.

¥} Bundesratsbeschluss betr. die Anfhebung der Vorschriften zur Bekhmplung
der Miet- und Wohnungsnot, vom 2. Mai 1923, Eidg. Ges. Samm., Bd. 41,
8. 289.

%) Statistische Jahrbiicher der Schweiz, herausgegeben vom Fidg. Statistischeo
Amt,
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weniger grosser Ueberschnss an Behausungen anzutreffen. Unter-
suchen wir jedoch die leerstehenden Wohnungen, so konstatieren
wir, dass die meisten den hihern Mietpreisklassen angehdren. Es
ist eine Tatsache, dass jetzt fiberall, zum Unterschiede des abso-
Inten Wohnungsmangels der Kriega- nnd Nachkriegszeit, ein
relativer Mangel an hilligen Kleinwohnungen hesteht. Die Ursachen
dieser Lage sind sowohl anf der Seitc der Nachfrage wie auf der-
jenigen des Angebotes zn suchen. Die grossen Bevélkerungsschich-
ten der Wenighemittelten sind geméss jhrem Einkommen An-
wirter auf billige Kleinwohnungen. Diesem grossen Bedarf ver-
mag dic Bauindustrie, die zum grossen Teil auf spekulativen
Grundlagen beruht, keine geniigende Produktion entgegen zu
stellen.

Es ist festznstellen, dass nirgends die private Bautitigkeit
den Bedarf der minderbemittelten Volkskreise zu befriedigen ver-
mochte. Der Unternehmer schreckt vor dem Baune billiger Woh-
nnngen zoriick, da ihre Rentabilitiit kleiner ist als die der teureren.
Dies liegt einmal an den hier hinfigen Mietzinsausfillen. Im wei-
tern werden die Arbeiterwohnungen aus Sparnisgriinden oft von
zu viel Personen besetzt, gelegentlich durch Untermiete; die Folge
davon ist Uecherfilllung und grossere Abnutzung. Letztere wird
noch verstirkt durch den hiufigen Mieterwechsel, der bei billigen
Wohnungen wiedernm &fter vorkommt als bei kostspieligeren,
entsprechend der geringeren Stabilitat der Arheits- nnd Verdienst-
verhiltnisse ihrer Inhaber. Dazu kommen bei Kleinwohnungen
noch die vermehrten Verwaltungskostcn infolge der Arbeit, wel-
che ihre Vermietung nnd Instandhaltung wmit sich bringen. '

Alle diese Umstinde vermindern die Rentabilitiit der billigen
Wohnungen, nnd es ist verstindlich, dass dies ein Hemmnis fiir
den privaten spekulativen Wohnungsbau bedentet. Dennoch bat
hente, da der Markt an komfortablen Wohnungen iibersattigt ist,
das Unternehmertum den Bau von Kleinwohnungen kriftig an
die Hand genommen; in der Schweiz entfallen 60,39/, aller im
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Jahre 1930 fertigerstellten Wohnungen auf die Grissenklasse mit
1—3 Zimmern. 1) Es zeigt sich nun aber, dass die Arbeiterkreize,
fiir welche sie hestimmt sind und denen sie Gelegenbeit zur Aus-
dehnung, zu komfortahlerem Wohnen bieten sollten, es vielfach
vorzichen, wenn auch oft zn eng zusammengedringt, in billigeren
Altwohnangen zu verharren, ob diese nun den Anspriichen der
Hygiene entsprechen oder nicht, da sie die Mittel fiir die teuren
modernen Wohnungen nicht anfbringen kéunen.

Es kann daher einzig die Verbiligung der Wohnungsproduk-
tion den Arheiterwohnungsmangel heheben. Kénnen die neuen
Wohnungen so billig’ prodnziert werden, dass ihre Mietzinse trag-
bar sind, so stehen sic den Kreisen der Wenigverdiener eigentlich
erat offen.

Es gilt als feststehend, dass eine ausreichende Wohnungsfiir-
sorge fiir die Arbeiterbevolkerung nur dadurch erreicht wird, daas
dic Organe des offentlichen Lebens, Staat und Gemeinde, sich
kraftig daran beteiligen. Die Erfahrung hat pezeigt, dass die
privaten Unternehmer die Wohnungsproduktion nicht allein so-
weit verbilligen kéunen, dass sie den Bedarf an billigen Klein-
wohnungen zn decken vermichten. Diese Tatsache wurde nicht
erst nach, sondern schon vor dem Kriege bemerkt. Dadurch, dass
wilhrend des Weltkrieges, 1914—1918, die Wohnbautitigkeit in
manchen Lindern vollig ins Stocken geraten war,?) ist der Schein
entstanden, als sei der Wohnungsmangel an sich eine Kriegser-
acheinung. In Wirklichkeit war jedoch schon vor dem Kriege in
verschiedenen Liindern "ein Wohnungsmangel vorhanden, und er
warde in den Kriegsjahren durch daaStocken der Wohnbantiitigkeit
infolge der exorbitanten Vertenernng der Baukosten fnur so ver-
achirft, dass die 6ffentliechen Organe dazn Stellung nehmen muss-
1) Statistik der Bautatigkeit, Bundesamt fir Industrie, Gewerbe und Arbeit,

wirtschaftliche und sozialstatistische Mineilungen, herausgegeben vom Eidg.
Volkswirtscha ftsdepartement, 1930, Nr. 3.

2y M. Wibant: Wohnungsfiirsorge und Mictprobleme, Wohnen und Banen 1929
Heft 2. . I .

24



ten. Auch in solchen Lindern Europas, in denen sich die Beteili-
gung der offentlichen Organe an der Wohnungsfiirsorge bisher
noch nicht praktisch ausgewirkt hatte, sah man sich damals ge-
ndtigt, diese Arbeit in langsamerem oder schnellerem Tempo in
Angriff zu nehmen. Wenn der Mangel an billigen Kleinwohnungen
in der Vorkriegszeit anch nicht den der Nachkriegszeit erretchte,
so war er doch immerhin vorhanden nnd er existiert heute noch.

Solange eine geniigende Verhilligung der Wohnungsproduk-
tion nicht erreicht wird, solange wird Kleinwohnungsmangel herr-
schen und werden breite Schichten der Bevilkerung in die kleinen
und oft unhygienischen Altwohnungen verbannt bleiben.

Durch dic hygienische Unzuliinglichkeit der Wohnungen kin-
nen schwere psychische und korperliche Schiden hervorgerufen
werden. 1)

Gegen Ende des letzten Jahrhunderts sind in verschiedenen
schweizerischen Gemeinden Wohnungsenquéten vorgenommen
worden, die die Anfgabe hatten, dic sanitaren Verhaltisse der
stidtischen Behansungen statistisch zn erfassen.

Im Jahre 1884 organisierten dic Behérden der Stadt Genf
eine allgemeine planmissige Wohnungsinspektion, welche sich
iber den gesamten Immobilienbestand erstreckte. 2) Durch die
zwangsmdssige Verbesserung der Wohnhygiene, als Ergebnis dieser
Inspektion, wollte man die Bevilkerung vor der Cholera-Epidemie,
die damals Europa heimsnchte, so weit als méglich schiitzen.

Die erste Wohnungsenquéte, aufgenommen und verarbeitet
nach wissenschaftlich statistischen Prinzipien, wurde 1889 in Basel

1) H. Audéoud: L’assainissement des logements ouvriers: de Pair et du soleil,
Bulletin de¢ la Société pour Pamélioration du logement, 1907.
M. Schaetzler: L'insalubrité de ’hebitation et son influenee sur la morta-
lité par tuberculose, Thése méd.; Genéve 1923.
J. Moschell: La question des logements 4 Genive, Mémoire couronné sur
la question des petits logements; Gendve 1877,

#) Schon im Jahre 1851 erdfinete die Gemeinniitzige Gesellschaft ein Preis-
ausschreiben Gher die Wohuungssanierung; siche ,,De 'amélioration des an-
ciens quartiers de la ville f Gentve, publié par la Société d'utilité
publique®.
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veranstaltet. 1) Die Basler Untersuchungen forderten wichtige Tat-
sachen, welche der spiteren Wohnungspolitik als Basis dienen
konnten. Anf Fragebogen wurden zur Feststellung des Zustandes
einer Wohnung nicht nur Lage, Beleuchtung, Abtritt- und Ki-
chenverhiltnisse beschriehen, sondern es wurde dic Grésse jedes
Wohnraumes mit dem Masstabe ausgemessen. Diese Methode er-
miglichtc es, die Ergebnisse auf den Kubikmeter Wohnraum als
Einheitsmasstab zuriickzufiihren und zeitigte eine Fille von Auf-
schhissen, wie sie bis dahin fiir keine andere Stadt vorlagen.
Neben diesen Erhebungen hygienischer Art wurden auch solche
wirtschaftlicher Natur vorgenommen. Der Methode der Basler
Untersuchungen folgend, unternahm auch Lausanne eine allge-
meine Wohnungsenquéte. 2) Die Stadt Bern fithrte im Jahr 1890
umfangreiche Untersnchungen durch, die rund 50000 Franken
kosteten, ein sprechender Beweis dafiir, wie sehr den Behérden
daran gelegen war, sich in einwandfreier Weise iiber die Woh-
nungsverhiltnisse Aufklirung zu verschaffen. Die Berner Enquéte
schmicgte sich ebenfalls dem Basler Vorbild an, erweitertc aber
ihr Gehiet ganz bedcutend. Das statistische Material von 4884
Wohnriumen wurde in Bezug auf Baugelinde, Wohnhiuser, Woh-
nungen und Wohnriume erschépfend bearbeitet. Insbesondere
zeigte sich, dass die Wohnverhilinisse in jeder Hinsicht umso
schlechter sind, je niedriger die soziale Schicht ist, welcher der
Haushaltungsvorstand angehdrt.3) In den Jahren 1896/97 wurden
weiterc sichen Wohnungsenquéten in der Schweiz unternommen.4)
Wiihrenddem die spitern Wohnungsstatistiken mehr im Zeichen
der Feststellung der Zahl der Wohnungen und der 1{ghe der
Mictzinsc standen, hatten die genaunten vornchmlich die Aufgabe,

1) K. Bicher: Die Wohnungsenquéten im Stant Basel vom 1.—19. Februar
1889, Basel 1891.

%} A. Schnézler: Enquéte sur les conditions du logement, Lausanne 1894, S. 78.

8 C. Landolt: Die Wohnungsenquéte der Stadt Bern von 1896, Bern 1899,
5. 698.

¢ Zirich, Schaffhausen, Winterthur, St. Gallen, Luzern, Aarau, Freiburg.
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die Wohnungsmiingel aufzudecken, um sie in der Folge zu be-
kiampfen und zu beheben.

Man unterscheidet drei Gruppen von Wohnungmangeln, nam-
lich solche baulicher Art, solche, die in der falschen Art der Be-
niitzung der Wohnung liegen, und solche, die anf schlechte In-
standhaltung zurlickznfiihren sind.

oZu den Mingeln baulicher Art gehéren alle Méihge] der
Wohnung, die in der Banart oder in dem mangelhaften baulichen
Zustande der Hiuser und Wohnungen begriindet sind.“1) Die
Bauverhiiltnisse kounen gegen gesetzliche Vorschriften verstossen,
sei es, dass sie unter einer veralteten Banordnung erlaubt waren,
jedoch neneren Bauvorschriften nicht mehr entsprechen, sei es,
dass sie von den zustindigen Behérden nicht beanstandet wnrden,
weil sie seinerzeit verheimlicht worden waren oder weil sie aus
spatern Bauarbeiten entstanden sind. Die in linsicht auf ihbre
Beseitigungsméglichkeit schwierigste Art von hygienisch unzu-
lissigen Wohnverhiltnissen hilden zweifellos die veralteten Ban-
zustinde: die unzweckmassige Lage der Gebidunde, die ungeniigen-
den Grenzabstinde zu den Nachbarhiiusern und die unzureichen-
den Strassenbreiten und Hofgréssen; dazu gesellt sich meist noch
tine ungeniigende Raumhdhe der Wohnungen. Hieraus ergeben
gich schlechte Belenchtungs- und Liiftungsmiglichkeiten, was auf
den Gesundheitszustand der Bewohner schidigend einwirkt. Die
meisten nenzeitlichen Bangesetze verlangen, dass beim Vorliegen
nener Baugesuche fiir derartige Gehinde eine Genehmiging an
die Bedingung gekniipft ist, dass zngleich die vorhandenen Min-
gel, soweit tunlich, behoben werden, auch wenn diese hygienischen
Unzulinglichkeiten von fritheren, weniger strengen Banordnungen
nicht heanstandet worden waren. Verhiltnismissig besser abzu-
stellen sind die banlichen Mingel, die nicht schon bei der Er-
bauung des Gebiindes entstanden, sondern anf Abnutzung, Ver-

1) A. Gut: Wohnungsmingel, Handwirterbuch des Wohnungswesens, Jena 1930,
S. 815.
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wohnung und Vernachlissigung der Behausungen zuriickgehen.
Beschiidigte oder verschmutzte Wiande und Fussbéden, schlecht
sehliessecnde Fenster und Tiiren, Pntzschiden im Innern des Hau-
ses wie au den Aussenfac¢aden, lassen sich leicht durch einen Bau-
handwerker reparieren. Es handelt sich aber oft um iltere Wohn-
bauten, dic in Altstadtquartieren stehen, und deren Wert durch
dic schlechte Umgebung stark gemindert ist. Der Hausbesitzer
kann sich nicht mehr entschliessen, weiteres Kapital zum Unter-
_halt der Gebiinde zu investieren; dabei werden die Wohunungen
immer mehr vernaehlissigt und entwertet, und sie geraten iu
schleichenden Bauverfall; die ontersten Schichten der Bevélke-
rung suchen in ihuen Unterkunft und sie bilden einen Herd so-
zialer Unruhen. Die genannten Miingel betreffen bisweilen grosse
Komplexe von Vorkriegsbauten, ganze Stadtteile und kénnen nur
durch eine grossziigige Wohnungssanierungsaktion in der Form
der Siuberung und Beseitigung solcher Slums behoben werden.
Als Eutstehungsursache der gefiirchteten Slums kommt besonders
in Betracht, dass ganze Qnartiere, namentlich in Grosstiidten, in
ihrer wirtschaftlichen Entwicklung infolge der heengten Grund-
stiickverhéltnisse und der unzureichenden Verkehrsméglichkeiten
u. a. zuriickbleiben.

Wihrenddem die baulichen Mingel auf das Verhalten des
Erhauers oder des Hauseigentiimers zuriiekgehcen, sind die Mangel
der Beniitzung der Wohnungen regelmissiz auf die Bewohner
selbst zuriiekznfithren. Eine misshriuchliche ‘Wohnungsbeniitzung
liegt vor, wenn eine fiir die Kopfzahl und Art der Familie unzu-
rcichende Wohnung angemietet wird, sodass einc Wohnungsiiber-
fillung entsteht. 1} Als zulissige Wohndiehte gilt im allgemeinen
dic Belegung eines Wohnranmes mit zwei Personen.?) Unter-

1) Dic Mcthoden der Wohnungsstatistik, Internat. Arbeitsamt, Genf 1928, S. 56.

%) H. Freudiger: Die Wohnungsverhfiitnisse in der Stadt Bern nach den Er-
bnissen der Wohnungszihlung vom 1. Dez. 1920, Bern 1922, S. 32. An-
Ei?:rcr Meinung ist H. Schorer: Les logements locatifs & Fribourg 1900, S.36:

3 Personen pro Zimmer ist Ueberfﬁl%ung. .
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suchen wir die eidg. Wohnungsenguéte von 1920 in dieser Hin-
gicht, so sehen wir, dass sich die Zahl der Bewohner auf den
Wohnraum in den meisten Fiillen durchschnittlich um 1 bewegt.1)
Es wiire aber verfehlt, hieraus allgemein auf befriedigende Woh-
nungsverhiltnisse zn schliessen. Diese Durchschnittszahlen sagen
nichbt viel; denn tatsiichlich finden wir neben schwach belegten
Wohnungen driickendste Ueberfiillung. So ist 1920 festgestellt
worden, dass sich’ 239/, aller 5-kiépfigen Familien in den 10 gross-
ten Schweizerstidten mit ‘Zweizimmerwohnungen begniigen, also
unbedingt Uberfillte Behansungen bewohnen mussten.2) Die Be-
kampfung der Mingel, die durch schlechte Instandhaltung der
Wohnungen, wie ungeniigende Liiftung und dergleichen verur-
sacht werden, untcrsteht der amtlichen Wohnungsinspektioﬁ. 8)
Die Bcamten und Beamtinnen der Wohnungsaufsicht und Woh-
nungspflege besichtigen alle Wohnungen, planmissig oder anf An-
zeige hin und veranlassen die Vornahme hygienischer Verbesse-
rungen. ) Solche éffentliche Wohnungsinspektorate bestehen in
verschiedenen Schweizerstidten; das erste wurde in St. Gallen ge-
schaffen; %) Bern besitzt eine ihnliche Institution®) und Ziirich
hat ein diesbeziigliches Gesetz in Vorbereitung. ) Auch die Eid-
genossenschaft hat seit langem eine planmissige und periodische
Inspektion, aller dem Fabrikgesetz unterstellten Fabriken festge-
setzt, deren Aufgabe es ist, die hygienischen Verhiltnisse in den

1) Ergseb{l;im der eidg. Wohnunpgsenquéte vom 1. Dezember 1920, Bern 1923,

#} a.a. 0.8 27.
3) W. Gonzenhach: Hygienisches Wohnen, Zarich 1928.
#) Vergleiche F. Porchat: Lo casier sanitaire des maisons & Neuchitel, 1910.

% K. Kern: Die Wohnungsinspektorate in der Schweiz mit spezieller Beruick-
sichtipung von Erfahrungen im Wohnungsinspektorat der Gemeinde Tablatt
(St. Gallen), Zirich 1912,

§) A, Hauswirth: Die Wohnun ﬂege in der Stadt Bern, Schwem Zeitschrift
fir Wohnungswesen, 1926, ﬁsp

) M. Bruaner: Das Wohnuugsmspektorat im Kanton Zu.nch Neue Zircher
Zeitung vom 10. Oktober 1930.
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industriellen Anlagen zu priifen.1) Nenerdings verlangt der Bund
im Bundesgesetz betreffend die Massnahmen gegen die Tuberku-
lose, dass die Kantone zur Bekiimpfung dieser Krankheit Vor-
schriften iiber die Wohnungshygicne anfstellen sollen; sie konnen
namcntlich das Bewohnen und Beniitzen von Riumen, die von
den inspizierenden Behérden als tuherkulosefordernd erklirt wer-
den, verbieten. 2) i

Die Wohnnngsmingel betreffen im wesentlichen die kleinen
Altwohnungen, deren Mietpreis ihrer mindern Qualitat wegen un-
ter denjenigen der sie ersetzenden Neubauwohnungen liegen. Die
Bewohner der mit Wohnungsmiingeln hehafteten Behausungen
miissen in ihren unhygienischen Wohnstitten weiter verbleiben,
da sie nicht in der Lage sind, dic Ncubaumieten zn bezahlen.
Darnm kann eine erfolgreiche Bekiimpfung der Wohnungsmingel
nur dann erfolgen, wenn der Ersatzwohnraum zu Preisen abge-
geben wird, die fiir die nmqnartierten Mieter tragbar sind. Das
Erreichen dieses Zieles verlangt aber eine Verhilligung der Pro-
duktion der Neubanten durch die Herabsetzung der Kosten fiir
Baukapitalverzinsung und Wohnbauerstellung und die Verminde-
rung des Hausbesitzerlasten.

1) Berichte der eidg. Fabrikinspektoren, verdffentlicht vom Eidg. Volkswirt-
schaftsdepartement.

%) Bundesgesetz vom 13. Juni 1928, Art. 11, Fidg. Ges. Samm., Bd. 44, S. 731.
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ZWEITES KAPITEL.

Die Trager der Wohnungsproduktion.

Der spekulative Wohnungsbau.

Die Triger der Wohnungspreduktion, die Bauherren, sind
die Rechtspersonen und die Urheber der Bautitigkeit. Die Ver-
anlassung zn ihrer Titigkeit bildet entweder das egoistische Ge-
winnstreben, wenn es sich um speknlativen Wohnungsban handelt,
oder die Fiirsorge, sofern es den gemeinniitzigen Wohnungsban
betrifft.

Die planmissige Versorgung der wohnungsbediirftigen Be-
vilkerung, soweit sie nicht vermittelst der vorhandenen, leer-
stehenden oder freiwerdenden Behansungen erfolgt, geschieht
durch den Wohnungsnenbau, dessen Triger die Anfgabe haben,
die Produktion dem Bedarf anzupassen. 1)

Die in regelmassigen Zeitabstinden fiir den Wohnungsmarkt
der grasseren Stiidte erscheinenden Ueherblicke (Statistiken), worin
sowohl Angebot als Nachfrage beriicksichtigt werden, sind veon
volkswirtschaftlicher Bedeutung, vor allem firr das spekulative

1) V. Albrecht: Der spekulative Wohnungsbau, Handwbrterbuch des Woh-
nungswesens, Jena 1930, 8. 668.
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Baugewerbe, das hieravs die wichtigsten Riickschblisse anf die
Wohnungsherstellung ziehen kann. 1)

Triger des Speknlationsbaues sind in der Hauptsache die
Vertrcter des Baugewerbes. Der grundlegende Ansporn ihrer spe-
kunlativen Bautiitigkeit ist der Rentabilititsgewinn in Form eines
Mietzinsitherschusses; er facht den Unternehmer zu raschem Ka-
pitaleinsatz an und weckt in ihm die Schaffensenergie und den
Willen, das mit jeder wirtschaftlichen Betiitigung verbundene
Risiko zn iibernehmen.

Die Rentabilitit als Grundlage der. gewerblichen Banwirt-
schaft ist jedoch anch zur Ursache einiger Misstinde geworden.
In qualitativer Hinsicht genigen die Speknlationsbauten nicht im-
mer den Anforderungen von Staidteban und Wohnungshygicne.
Die einzelnen Gebande sind vielfach zu eng aneinander gebaut.
Die Unternchmer baben das Bestreben, den kostspieligen Bau-
grund durch Erstcllen méglichst vieler Wohnungen auf kleinem
Baugelinde so gut wie nur mdglich anszunutzen, was zu den
diistern Mietskasernen fithrte. Um das Neunerstellen unhygieni-
scher Wohnungen, als Folge einer zn engen Bauwcise, zu ver-
hiiten, mussten die Gemeinden Banordnungen erlassen, deren Vor-
schriften die Auvsniitzung des Baugelindes durch Festsetzung von
Mindcstabstiinden zn Héuserfronten und Mindestgréssen von Hof-
rdumen beschrinken. Durch diese gesetzlichen Bestimmungen
wird der Bodenpreissteigerung teilweise eine Grenze gesctzt, und

1) Die hekanntesten in der Schweiz \eroffenthchtcn Wohnungsstatistiken sind
die folgenden:
Bern: Das Statistische Amt der Stadt Bern, unter der Leitung von Dr. I
Freudiger, giht poriodische Wohnungsmarktabhandlungen heraus: Viertel-
- juhresherichte des Statistischen Amtes der Stadt Bern.
Ziirich: Das Statistischc Amt der Stadt Zirich verhreitet ehenfalls Vlerte]-

jahrestherhlicke fiir den Wohnungsmarkt: Ziareher Statistische Nachrichten,

Chc[ C. Brischweiler.
Basel: Bcwlkcmngsstahstlk und Bautdtigkeitsstatistik erscheinen unter Lei-
tung von Dr. H. Jeny in den Statistischen Monatsherichten des Kantons
Basel-Stadt, heransgegeben vom Statistischen Amit.
Biel: Statistisché Chroniken der Stadt Biel, hetausgegehen vom Smuatmchen
Dienst.
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der Bauherr kann auchb mit weniger Wohnungen auf einem be-
stimmten Grundstiick eine geniigende Rentabilitit herauswirt-
schaften.

Aber was die sonstigen Wohnungsbedingungen anbetrifft,
hat sich der private Unternehmer vielfach als Pionier des Fort-
schritts betitigt. Dies zeigt sich neuerdings in ‘der immer bessern
Ausstattung der Kleinwohnungen, die mit dem gleichen Komfort
und Zubehér ausgeriistet werden, wie die fiir Zahlungsfihigere
bestimmtcn Grosswohnungen, ein deutliches Beispiel der Anpas-
sungsfihigkeit der spekulativen Produktion an die erhghten Woh-
nungsanspriiche der Bevélkerung. Leider wird dadurch eine wei-
tere Vertcuerung der Erstellungskosten verursacht und der Unter-
schied zwischen dem Kostenanfwand der Vorkriegswohnungen
und der Neubauten wird noch vergréssert.

Mit diesem Moment wird der Mangel an billigen Kleinwohnun-
gen begriindet. Man erklirt aber, wie erwihnt, den Kleinwoh-
nungsmangel auch damit, dass das spckulative Baugewerbe sich
nur wenig mit der Erstellung von billigen Wobnungen befasst,
weil damit ein héheres Risiko verbunden ist und die Verlnstge-
fahren nicht immer durch héhere Mietzinse gedeckt werden kin-
nen. Die Banunternehmer ziehen also vor, Behausungen fiir zah-
lungsfiihigere Mieter zu erstellen und den Kleinwohnungsbau erst
dann zu betrciben, wenn nur noch nach diesen Nachfrage besteht.
Dadurch wird der Mangel an billigen Wohnungen zeitweise ver-
stirkt, und die Gemeinwesen sahen sich schon vor dem Krieg ge-
ndtigt, den Spekulationsban durch eine éffentliche Wohnungsfiir-
s0rge Zu erginzen.

Den Anstoss zu der 6ffentlichen Intervention im privaten
Wohnungsbau vor allem gab die Beobacbtung, dass ganz be-
sonders das Wohnbediirinis der unbemittelten und kinder-
reichen Familien durch die gewerbliche Bantiitigkeit nicht ge-
niigend befriedigt werden konnte. Eine der Hauptschwierigkeiten
fiir die Beschaffung von Wohnriumen fiir kinderreiche Haus-
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haltungen lag von jeher in ihrer geringen Zahlungsfihigkeit. Der
fiir die grosse Familie notwendige Aufwand fiir Ernihrung und
Kleidung nimmi einen so erheblichen Teil des Einkommens in
Anspruch, dass bei erhéhtem Raumbedarf infolge Familienzu-
wachg der fiir die Miete zur Verfiigung stehende Teil des Ein-
kommens sinkt. Zu diesen finanziellen Sehwierigkeiten kommt
noch die Abneigung der Hanshesitzer, kinderreichen Familien
Auinahme zu gewahren. Diese Abneigung kann ihre sachliche
Begriindung finden in der durch den Kinderreichtum vermehrten
Unsicherheit beziiglich des Mietzinseinganges, in dem Umstande,
dass die Vermietung an eine grosse Haushaltung schnellere Ab-
nutzung der Wohnung hedeutet und ferner inden mit einer grossen
Kinderzahl verbundenen unliebsamen Begleiterscheinungen, wie
Unrohe, Lirm, Unsauberkeit und Streitigkeiten. Anderscits hat
aber gerade die kinderreiche Familie fir die Entwicklung des
Staates besondere Bedentung. Auf dem Nachwuehs beruht die Zu-
kunft des Staatswesens. Einc in gﬁnstigef Umwelt zu Gesundheit
und Kraft emporgewachsene Jugend hietet bessere Gewihr fiir
dic gute Entwicklung des Staatswesens, als ein durch missliche
Wohlnungsverhiltnisse in seiner Lebenskraft geschwichter Nach-
wuchs. Diese Erwiagungen, nebst anderen, bestimmen die Behér-
den, dem Wohnungsbau fiir kinderreiche Familien besondere
Beachtung zn schenken.

. Im grossen und ganzen ist zwar vor dem Krieg das Ansmass
der Wohnhauerstellung dem der Haushaltungsbewegung entspre-
chenden Wohnungsbedarf mengenmissig angepasst worden. Die
beiden Hauptfaktoren von Wohnungsnachfrage und Wohnungs-
angchot, niimlich die Zaht der Eheschliessungen und die Zahl der
Neubanwohnungen, standen in einem angemessenen Verbiltnis zu-
cinander. Als jedoch wihrend des Weltkrieges ausserordentliche
Umstiinde die Rentabilitit der Wohnungsproduktion zerstirten,
stockte dic private Bautifitigkeit und musste schliesslich eingestellt
werden. Die Folge war ein ahsoluter Wohnungsmangel; das seit
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Beginn des Krieges bis zum Jahre 1924 durch den gewerblichen
Wohnungsbau bereitgestellte Angebot entsprach dem Wohnungs-
bedarf der nengegriandeten Hanshaltungen in keiner Weise mehr.

Als im Jahre 1918 der Wohnungsmangel zur sozialen Gefahr
wurde, entschlossen sich die schweizerischen Gemeindebehérden,
in die Liicke des spekulativen Wohnungsbanes zu treten. Sie such-
ten dureh kommunalen Eigenban der Wohnungsnot zu steucrn;
so wurden in der Stadt Bern in den Jahren 1918—1920 von der
Gesamtzahl aller Neuwohnungen 55,39/, von der Gemeinde im
Eigenbau erstellt. 1} Seit 1920 begann die Fordcrung des privaten
und genossenschaftlichen Wohnungshaues durch Subventionen aus
offentlichen Mitteln, besonders weil in jenem Zeitpunkte anch
die Eidgenossenschaft finanziclle Unterstiitzungen zur Behehung
der 'Wohnungsnot gewihrte. Die spekulative Bautitigkeit wurde
also im Verlaufe des letzten Jahrzehntes dureh den gemeinniitzi-
gen Wohnungsbau teilweise ersetzt.

Heute sind die staatlichen Eingriffe in das privatwirtschaft-
liche Wohnungswescn in eine weitere Phase getreten: die Ver-
billigung der Wohnungsproduktion ist nicht mehr ein Mittel der
Fiirsorge fir die besondere Klasse der Kinderreichen, noch eine
Notmassnahme zur Befriedigung des Wohnbedirfnisses an sich,
sondern die modcrne Bau- und Wohnungspolitik bezweckt die
Herabsetzung der Wohnkosten der Wenigbemittelten und soll
einer den Einkommensverhiltnissen angemessenen Befriedigung
des Wohnbediirfnisses dienen.

1} Vierteljahresbericht des Statistischen Amtes der Stadt Bern, 1928, Heft 2.
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Der gemeinniitzige Wohnungsbau.

Die Werkwohnungen,

»ler gemeinniitzige Wohnnngsbau ist die nicht anf Gewinn
ausgehende Titigkeit zur Erstellung ven Wohnungen mit niedern
Mietpreisen.“!) Fir die gemeinniitzigen Triiger der Wohnungs-
produktion stehen ethische, soziale, knlturférdernde Ziele im Vor-
dergrund, nicht personlicher Nutzen. Sowohl Vermietung wie
Verkauf der Wohnungen vollzieht sich zn Selbstkostenpreisen. Die
‘Wolnungshingabe erfolgt nach dem Prinzip der wirtschaftlichen
Selbsterhaltung, d.h. das Mietzinsertriignis geniigt gerade zur
Deckung der Unkosten und wirft keinen Gewinn ah; die einmal
festgesetzten Mictpreise werden daher nicht erhéht, es sei denn,
dass die Selbstkosten ebenfalls eine Erhéhung erfahren wiirden.
Ein Verkauf der anf gemeinnitziger Grundlage erbauten Wohn-
banten geschieht nater Ansschaltung jeglichen Spekulationsgewin-
nes; die Ausnutzung von Grundstiickwertsteigerungen ist ausge-
schlossen. Die Lage auf dem Wohnungsmarkte wirkt sich daher
auf die Mietzinse gemeinniitziger Wohnungen keineswegs preis-
treibend ans. Es muss aber bemerkt werden, dass die Neuwchnun-
gen dieser Art withrend den ersten Jahren ihres Bestehens oft
cinen ebenso hohen, ja hsheren Mietzins aufweisen, als entspre-
chende Wohnungen privater Besitzer. Der auf den Mietzins bei-
der Baukategorien wesentlich einwirkende Faktor ist der erst im
Lanfe der Zeit anftretende Konjunkturgewinn, der die Mietzinse
privater Wohnungen steigert; die andern dagegen bleiben davon
unberiihrt. Der Verzicht auf Spekulationsgewinn, insbesondere

1} W. Ruf: Das gemeinnitzige Bangenossenschaftswesen der Schweiz, Diss.,
. Basel 1930, 8. 18. : .
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des Verkaufsgewinns macht es fiir das gemeinniitzige Bauen nétig,
dass die Abschreibung der Gebiude ohne Ricksicht auf eine Wert-
steigerung des Bodens erfolgt und daher nur durch die Wob-
nungsmieten aufgebracht wird.1) Dic infolge der Amortisationen
erzielten Hypothekarzinsersparnisse werden vom gemeinniitzigen
Hausbesitzer nicht selber beansprucht, sondern wiedernm znr Sen-
kung der Mietzinse verwendet. Je weiter die Zeit fortschreitet
und je linger die gemeinniitzigen Bangenossenschaften hestehen,
desto mehr kénnen die Mieten proportional der Schuldentilgung
rednziert werden.

Es ist somit festzustellen, dass der gemeinniitzige Wohnungs-
ban eine Verbilligung des Wohnens dadurch erreicht, dass die
Mietpreise dem Hausbesitzer nur zur Deckung seiner Selbstkosten
dienen, keinen Gewinn abwerfen und nicht durch spekulative Ein-
flisse vertemert werden. Die Triiger der gemeinniitzigen Woh-
nungsproduktion erreichen eine Verbilligung erst im Laufe der
Vermietung, nicht aber bei der Erstellung der Wohnungen. In
der Wirkung auf die Kosten der Baukonstruktion liegt der Unter-
schied zwischen gemeinniitziger und spekulativer Bautitigkeit
keineswegs; denn zur Erstellung der Wohnbanten werden die mit-
wirkenden Krifte auch vom gemeinuniitzigen Bauherrn in iiblicher
Weise entschidigt. Neben dem Gewinnverzicht gilt als zweites
Merkmal des gemeinniitzigen Wohnungsbaus, dass der Wohnbe-
darf der Wenighemittelten in’ erster Linie Art und Menge der
Produktion bestimmt.

Als Vorstufe des Wohnungshaues mit Gewinnverzicht kéunen
die Werkwohnungen gelten, ein von der Industrie 6fters ver-
wandtes Mittel patriarchalischer Sozialpolink. Unter Werkwoh-
nung versteht man Wohnungen, welche von Arbeitgebern, insbe-
sondere von grossern Werken, fiir jhre Angestellten und Arbeiter
erstellt und zn Selbstkosten vermietet werden. Die Fabrikwohnun-

1) A. Scheidt: Handbuch fiir Baugenossenschaften, Berlin 1913, 8. 134
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gen waren die ersten auf dem Markt erschienenen Wohnstétten,
deren Mietpreise sich unter dem iblichen Stand bewegten. Der
Bau solcher Sonderwohnungen muss seine besondcren Wirkungen
im Gefolge haben; denn e¢in Werk ist keine soziale Anstalt, dic
gich aus altruistischen Grinden als Triiger des gemeinniitzigen
Wohnungsbaues betitigt; es ist in erster Linie ein Erwerbsunter-
nehmen, welches nur in dem Masse Kapital in den Wohnungsbau
stecken kann, als hierdurch seine Interessen gefordert werden.
Daher bildet neben demn sozialen Gedanken das persinliche Inte-
resse die eigentliche Triebkraft des Werkwohnungsbaues.

Befinden sich die Werkanlagen in abgelegenen Gebieten, so
bildet der Bau von eigenen Arheiterwohnungen iiberhaupt die
Voraussetzung zur Anstcllung von Arheitskriften. Aber selbst
dann, wenn die Moglichkeit wohnlicher Unterbringung der Ar-
beiter einer Fabrik ohne weiteres gegeben ist, hat der Arbeit-
geber ein Interesse am Ban von Werkwohnungen; dureh die An-
nihernng des Wohnortes sciner Arbeiter an den Standort der In-
dustrie erspart er den Werktitigen die zeitraubenden tiglichen
Pendelwanderungen. Die Werkwohnungen haben dazu noch den
grossen Vorteil, cine dem Unternehmer erwiinschte Sesshaftigkeit
und Stindigkeit des Werkpersonals zu férdern, was allerdings
manchmal auch die Arbeiterauslese hindert. Die Werkwohnungen
sollen die Arbeiter mit dem Unternchmen inniger verbinden, sie
iiber die Entlshnung hinans an das Werk interessieren und so
einen Stamm tiichtiger Krifte hcranbilden helien.

Die Voraussetzung znr Erlangung einer Werkwohnung bildet
fiir den Arbeiter die Zugchorigkeit zu dem Werke auf Grund
eines Dienstvertrages; da die Wohnung im Besitze seines Arbeit-
gebers ist und von diesem vermietet wird, ergibt sich einc Ver-
lupplung von Dienstvertrag und Mietvertrag. Eine Abkchr vom
Werke hat im allgemeinen den Verlust der Wohnung zur Folge.
Deshalb kann und will der Arbeiter nur schwerlich seinen Ar-
beitsplatz wechseln; er findet nicht leicht anderswo einen gleich
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vorteilhaften Unterkunftsort. Die sich so ergebende Unterbindung
der Freiziigigkeit der Arbeiter wird dem Werkwohningsban auch
zum Vorwurf gemacht. Werden die Werksiedlungen unter Zu-
gabe von Girten und Pflanzland an die cinzelnen Familien weit-
rinmig angelegt und in grossziigiger Weise mit allen erforder-
lichen Einrichtungen ansgestattet, so hedeuten sie sicher eine so-
ziale Tat und dienen dem sozialen Fortschritt.

Der Werkwobnungshau begann in der deutschen Bergbau-
industrie; besonders die Firma Krupp leistete Betréichtliches. Im
Jahre 1928 hatte der Bergban der Ruhr eine Belegschaft von un-
gefihr 467000 Mann, denen 158 000 Werkwohnungen gegeniiber-
standen, was die Bedeutung dieser Art gemeinniitziger Bautatig-
keit illustriert. In der Schweiz wurden die ersten Werkwohnungen
in den Jahren 1850—1870 anf dem Gebiet der Textil- und Ma-
schinenindustrie der Ostschweiz erstellt. In der Westschweiz blieb
lange Zeit die Fabrik Suchard in Neuchitel die einzige Besitzerin
von eigenen Arbeiterwohnungen. 1) Bereits im Jahre 1891 bestan-
den nach den Erhebungen der eidg. Fabrikinspektoren in der
Schweiz ca. 16 000 Fabrikwohnhiuser, wovon fast die Hilfte auf
die Baumwollindustrie der Kantone Ziirich und St. Gallen ent-
fielen. 2} Diese Industrie vor allem hatte sich, billige Wasser- nnd
Arbeitskrifte suchend, auf dem Lande angesiedelt und veranlasste
oft in kleinen Ortschaften ein plétzliches Zustrémen von Arbeiter-
familien, fiir deren Unterkunft die Industriellen sorgten.

Wiihrend des Krieges sind aber die Werkwohnungen znm
Teil ein unwirksames Instrument geworden zur Bindung der Ar-
beiter an die Fahrik, da infolge des gesetzlichen Mieterschutzes
ein grosser Teil der Werkwohnungskolonien durch entlassene

1) V. Bohmert: Arbeiterverhilinisse und Fabrikeinrichtungen in der Schweiz,
Zarich 1871, 8. 237,

?) Schuler, Wegmann, Wilheltn: Die Fabrikwohnhfuser in der Schweiz, Zeit-
schrift fir schweizerische Statistik 1898, S. 223 ff.
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Arbeiter besctzt blieh. Die Unternehmer verwandten daher nicht
mehr die Aktivitit und die Mittel anf die Werkwohnungspolitik. 1}

In der neueren Zeit ist besonders die A.-G. Eisen- und Stahl-
werke Schaffhaunsen, vormals Georg Fischer, fiir den Bau ausge-
dehnter Werkwohnungskolonien erwihnenswert. Die Leitung die-
ser Firma gelangte zu der Erkenntnis, dass die Beschaffung von
Wohnungen, die dem Arbeiter einen verniinftigen Genuss der
freien Zeit erméglichen und seiner Familie ecin wirkliches Heim
bieten, eine weitest gehende Verwirklichung des Fiirsorgegedan-
kens darstellt. 2) Die Eisenwerke Fischer erstellten mit einem
Kostenaufwande von 61/, Millionen Franken nngefiihr 520 Werk-
wohﬁungen, in denen 2500 Personen Unterkunft finden. Dazu
kommen noch zurzeit 750 000 Franken in Form von billigen Dar-
lehen an Arbeiter und Angestellte fiir den Ban oder den Erwerb
eigener Liegenschaften; durch diese Mithilfe haben 800 Familien
ein eigenes Heim gefunden. $)

Zu beachten ist auch die Wohnungsfiirsorge der Gebrider
Sulzer A.-G. in Winterthur, die auf die ,,Gescllschaft zur Erstel-
lung billiger Wohnungen“ einen massgebenden Einfluss ausiibt
und sich mit einer geringen Verzinsung der gezeichneten Aktien
zufrieden gibt, um die Mieten zugunsten ihrer Arbeiter unter den
Konkurrenzpreisen zn halten. £)

1y Am 23. Juni 1919 reichte Nationalrat Ody das Postulat ein, das die Ban-
pilicht der Industric hei der Erstellung oder Verprdsserung von Fubriken
einzufithren bezweckte und verhiten sollte, dass hauptsfichbeh auslindische
Industrielle zur Zeit der Kriegswohnungsnot in der Schweiz Industrien grim-
deten, ohne fir die notigen Unterkunftsmaglichkeiten zu sorgen. Das Postu-
lat wurde erbebbich erklirt, ein spaterer Entwurf hetreffend die Wobnungs-
ftirsorge der Betriehsinhaber aber abgelchnt.

8) Industriclle Wohnungsfarsorge, ,,Daz Wohnen® 1930, Nr. 2.

'8} Geschiiftsbericht 1929 der A.-G. Eisen- und Stahlwerke Schaffhausen, vor-
mals Georg Fischer, ,,Der Bund“ vom 8. April 1930.

4 W. Ruf: a.2.0, S. 34.
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Der kommunale Eigenbau.

Der Staat als Triiger des gemeinniitzigen Wohnungsbaues be-
titigte sich urspriinglich in der einzigen Form der Beschaffung
von nenem Wohnraum fiir seine Beamten, Angestellten und Ar-
beiter, wobel wiederum dienstliche Interessen vorherrschten. Fiir
diese Art von éffentlichem Wohnungsban sind denn auch die glei-
chen Griinde und Ueberlegungen entscheidend, welche die Werk-
wohnungsanlagen der privaten Arbeitgeber ins Leben rufen; denn
die Behirden haben ein ehenso berechtigtes Interesse daran, dass
ihre Besoldeten maglichst gut, billig und ohne Kindigungsgefahr
wahnlich untergebracht sind. Dieser éffentliche Werkwohnungs-
ban wird in amsgedehntern Masse von Gemeinden betrieben und
zwar im besonderen fiir die Unterbringung des Dienstpersonals
ihrer industriellen Betriche, wie Wasser-, Gas- und Elektrizitats-
werke. 1) Die Kantone erbauen ehenfalls Wohnungen fiir das Per-
sonal jener Anstalten, die ihre Angestellten in der Nahe benétigen.
Auch die Eidgenossenschaft hat den Eigenbau von Wohnungen
betrieben, wo sie zur Unterhringung der Arbeiter dazu gendtigt
wurde. )

Der Bund hat es aber abgelehnt iiber die Bediirfnisse seiner
Spezalbediensteten hinaus den Wohnungsbau auf eigene Rech-
nung auszufiihren.3) Die eidgendssischen Behirden stehen auf
dem Standpunkte, dass der Bund die Wohnungspolitik nur mit-
telbar durch finanzielle und gesetzgeberische Mittel unterstiitzen
wolle, wenn wirklich Not vorhanden ist. Auch die Kantone, die
schan ¢her in der Lage sind, die 'Wohnbediirfnisse der Bevolke-

1) J. Lorenz: Die Wohnungsreform in der Schweiz, Rorschach 1906, S. 9.

?) Vergleiche Bundesratsheschluss betr. die Erstellung von 12 Arbeiterwohn-
hiusern in Wimmis, vom 1. Oktober 1919, Eidg. Ges.-Samm., Bd. 35, 8. 754.

8) Siche Bericht des Bundesrates zum Postu]nt Grimm vom 27. Marz 1918
betr. Erstellung von Klcinwohnungen, in der Botschaft betr. die Beteiligung
des Bundes an den Vorkehren der Kantone und Gemeinden zur Beseitigun
gas l\'IaSngg:lss2 an Wohnungen, vom 4. Dezember 1918, Bundesblatt 1918,

5
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rung zu iberblicken, beschrinken sich darauf, den Gemeinden in
der Wohnungsfiirsorge beizustehen. So bleibt der Wohnungsbau
in der Schweiz vor allem den Gemeinden iibertragen.

Die Stadt Bern war die erste Schweizergemeinde, die den
Eigenbau von Wohnungen betrieb, um damit einer vorithergehen-
den Wohnungsknappheit zu steuern. Der bernische Stadtrat be-
schloss am 14, November 1889, dass die stidtisehe Baudirektion
die Erstellung von 28 Einfamilienhiusein auf dem der Gemeinde
gehorenden Gelinde im Wyler vornehmen solle. 1)

Die Nachfrage nach diesen billigen Wohnungen war eine so
grosse, dass nur €in kleiner Teil der Anmeldungen beriicksichtigt
werden konnte; bei der Auswah] der Mieter wurden in allererster
Linie die kinderreichen Familien bevorzugt. Newe Kredite wur-
den gewihrt und der Bestand an kommunalen Eigenwohnungen
in Bern wuchs in den folgenden Jahren auf 181.2) Dieser bis da-
hin nie geschenen éffentlichen Bautitigkeit folgte die Gemeinde
Neuchitel, die in den Jahren 1893 und 1897 im gesamten 61 bil-
lige Wohnuungen selbst erstellte (Parcs, Crét du Plan, Fahys) und
sie der Arbeiterbevélkerung zur Verfiigung stellte. Genf entschloss
sich zu gleicher Zeit, alte ungesunde Stadtteile niederzurcissen und
an deren Stelle Hiuserkolosse mit Kleinwohnungen zu errichten.
In der Zeit von 1904—1905 erstellte auch die Gemeinde Lausanne
acht Hiuser, die zu Selbstkosten vermietet wurden.®) Die erste
Periode des schweizerischen Kommunalbanes schliesst mit der
grossziigigen Wohnbauaktion der Stadt Zirich ab, die 1907—1913
die Errichtung von 357 Wohnuugen unternahm. ¢)

Als die Wohnungsnot nach Kriegsausbruch sich in starkem
Masse geltend machte mnd von Jahr zu Jahr bedrohlichere For-

1) A. Lasche: Dic Erstellung hilliger Wohnungen durch die Gemeinde Bern,
Zeitschrift fir schweiz, Statistik, 1894, 5. 194,

#) W. Ost: Dic Wohnungsfrage in der Stadt Bern, Bern 1897, 8. 19.

% A, Schnézler: La question du logement dans la Suisse oceidentale, Schriften
des Vercins fir Sozialpolidk, Bd, 96, 8. 101, Leipzig 1901,

#) H. Eberlé: Kommunaler Wehnungsban der Stadt Zirich, Zirich 1922.
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men annahm, entschlossen sich die meisten grosseren Gemeinden
zum Eigenbau von Wohnungen. 1)

Der kommunale Kigenbau als Mittel znr Bekimpfung des
Wohnungsmangels der Nachkriegszeit kann fiir einzelne grossere
Stiidte verfolgt werden: 2)

Kommunaler Wohnungsbau in den grissern Stiidten 1914—1927:

Zahl der neuersteliten Wohnungen

davon durch die Gemeinde
Stadte Total 19141927 |— —— 7
Arbon . . . . . 60 3 50
Basel . . . . . . 6 832 177 2.6
Berm . . . . . . 6794 458 6,7
Biel . . . . . . 1786 68 3,8
Burgdorf . . . . 402 28 7,0
I.a Chaux-de-Fonds . 818 358 43,8
Char . . . . . . 371 9 2.4
Genft . . . . . . 891 45 51
Lausanne . . . . 2212 32 1.4
Le Locle . . . . 389 26 6,7
Neuchitel . . . .| 373 47 12,6
Solothurn . . . . 708 56 7.9
Thun . . . . . . 1009 7 0,7
- Winterthur . . . . 1781 179 10,1
Ziorich . . . . . 12986 1091 8,4
Summe 37412 2584 6.9

1) Vergl., die Erhebungen des Statistischen Amtes der Stadt Bern: Halbjahres-
bericht 1921, Heft 2.

2) Wirischaftliche und sozialstatistische Mitteilungen, hemusoegebcn vom Eidg.
Volkswirtschafts-Departement, 1928, Heft 4.
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Im Total der 15 beriicksichtigten Stidte sind 1914—1927 ins-
gesamt 37 412 Wohnungen erstellt worden, davon 2584 oder 6,9%/,
durch die Gemeinden selbst. Die grosste Zahl von Gemeindewoh-
nungen weist die Stadt Ziirich auf, nimlich 1091. Den gréssten
Anteil an der gesamten Wohnungserstellung am Orte hatte der
kommunale Wohnungsbau in La Chaux-de-Fonds und einen ver-
hiltnismissig grossen Anteil in Neuchatel (12,6 9/;)

Es ist bezeiehnend fiir die Wohnungspolitik der schweizerischen
Gemeinden, dass der Hohepunkt des kommunalen Eigenbanes im
Jahre 1919 erreieht wurde, wo 56,89/ aller in den untersuchten
15 Stiidten erstellten Wohnungen auf die Bautiitigkeit der §ffent-
lichen Hand entfielen. Der Grund ist darin zu suehen, dass im
ersten Jahre nach Friedensschluss die Wohnungsnot besonders akut
und die Gemeinden zu raschem Handeln gezwungen wurden, was
am unmittelbarsten durch den Eigenbau geschehen konnte.

Naehdem der allgemeine Wohnungsmangel der Nachkriegs-
zeit diberwunden war, verliessen die meisten Gemeinden den
Eigenbau von Wohnungen, umsoe mehr, als es ihnen an den néti-
gen Kapitalien mangelte.

Von allen Schweizer Stidten mit mehr als 10000 Einwobnern
betrieben seit 1926 einzig die folgenden den Wohnungshan in
eigener Rechnung: Ziirieh, Basel, Genf, Bern, Winterthur, Lu-
zern, La Chaux-de-Fonds, Chur, Oerlikon, Le Locle, Aarau.

Fiir Basel, Bern u. a. handelt es sich nicht um eigentlichen
wobnungspolitischen Kommunalban; denn die wenigen Wohnun-
gen befinden sieh in Schulhdusern, Verwaltungsgebiuden und
stellen Dienstwohnungen dar. In der neuesten Zeit nehmen nur
noch Ziirich, Genf, La Chaux-de-Fonds und Le Locle die Erstel-
lung von Gemeindewohnhinsern vor. Fihrend ist die Stadt
Zirich, die bis hente 1529 Wohnungen mit einem Kestenanfwand
von rund 30 Millionen Franken im Eigenban erstellt hat1) und

1) Uchersicht betr. den kommunalen Wohnungsbau, vom Finanzsekretariat
Zarich, 1929.
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sie zu Selbstkosten ,,an diejenigen Bevglkerungskreise abgibt, die
ihr Einkommen den erhéhten Mietpreisen nicht anzupassen ver-
mochten.“ 1)

Der jetzige kommunale Eigenbau hat nun die Aufgabe, die
Wohnkosten der Minderverdiener herabzusetzen; in der Abgabe
von Gemeindewohnungen werden jene Wohnungssuchenden be-
vorzugt, die @iber ein geringes Einkommen verfiiggen und’ verms-
genslos sind.

Die Gemeinde als Triger der Wohnungsproduktion kénnte
die Erstellung der Gebiude durch eigene Arbeitskrafte im soge-
nannten Regiebau selbst ausfithren. Diese Art der Produktion, wo-
bei das private Unternechmertum ausgeschaltet ist, wird im Tief-
bau angewandt,?) im Hochban dagegen nicht. Technische und
wirtsehaftliche Griinde, dazu auch wirtschaftliche Erwigungen
haben in der Schweiz zur Umgehung des reinen Regiebetriebes
gefiihrt.

Der kommunale Wohnungseigenbau erfolgt in der Weise,
dass die Gemeinde nur die Bauleitung inne hat und die cinzelnen
Arbeiten den privaten Unternehmern vergibt. In frithern Zeiten
 wurden die Bauauftrige der Gemeinde nur durch die freihiindige
Vergebung getiitigt, indem einem als zuverldssig bekannten Hand-
werksmeister der Auftrag auf Grund des einzig von ihm einge-
holten Angebotes ibertragen wurde. Gegen Ende des 19. Jahr-
hunderts entwickelte sich das Submissicnsverfahren, wonach die
Auswahl der Unternehmer und Lieferanten auf dem Wege des
Wettbewerbes getroffen wird. Hier werden entweder eine be-
schrinkte Anzahl oder durch &ffentliche Ausschreibung ein gris-
serer Kreis von Unternehmern zur Abgabe von Angeboten fiir die
Ausfihrung der Baunarbeiten aufgefordert.

1) E. Kloti: Ausspruch im Grossen Stadtrat von Zurich, Sitzung vom 17. Sep-
tember 1930, ,.Neue Zircber Zeitung™ vem 17. September 1930.

2) Piliiger und Hiippy: Handbuch des schweizerischen Gemeindesozialismus,
Zirich 1910, 3. 75.
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Die Untersnchung dieser Submissionsangebote gehért zn den
schwierigsten Aufgaben einer dffentlichen Verwaltung. Es han-
delt sich darum, aus der Masse der Preisofferten diejenige ans-
zuwihlen, dic fir die Ausfiihrung der Gemeindewohnbauten am
vorteilhaftesten ist. Es dst nicht zno verwundern, wenn beim Ani-
kommen des Submissionsverfahrens, ans privatwirtschaftlichen
Anschauungen und verwaltungstechnischen Griinden heraus, die
Beriicksichtigung des billigsten Bewerbers als der zweckmissigste
Ausweg betrachtet wurde. Die Vergebung an den Billigsten scheint
das Finanzinteresse des Staates am besten zn wahren; Uecher-
legungen persinlicher Art sind ausgeschlossen und gegeniiber den
nicht beriicksichtigten Bewerbern hat man die einfache Begriin-
dung, sie seien ehen zu tener gewesen.1) .

Dieses Verfahren hatte aber die sofortige Folge gegenseitiger
Preisunterbietungen der Konkurrenten. Die Ausschreibung von
Banarbeiten mit nachheriger Vergebung an den Mindestfordern-
den verleitet dic Handwerker, ihre Kostenvoranschlige nur in Hin-
sicht anf eine méglichst niedere Endsumme aufzustellen, umso
mehr, als bei Submissionen nar ein Nachfragender, jedoch viele
Angebhotssteller vorhanden sind. ?) Die Preise der Konkurrenten
aher sind den Einzelnen nnhekannt und so entstehen Offerten,
die mehr eine Schitzung als eine richtige Kalkulation darstcllen.
Die Gefshr oherflichlicher nnd in der Folge zu niedriger Kosten-
voranschlige wird durch den Umstand noch erhoht, dass es
sich oft um Arbeiten handelt, die bis dahin nicht crstellt wurden,
sodass vom Untcrnehmer die Selbstkosten nicht zuverlissig er-
rechnet werden konnen. Hente werden diese schwierigen Kalka-
lationen durch gute Berechnungsunterlagen bedeutend erleichtert.
Detaillierte Baubeschriecbe mit Plinen und positionsweiser Auf-

3} A, Schirmer: Das Submissionswesen bei den &ffentlichen Verwaltungen,
Referat anlésslich der Konferenz zwischen den Bauverwaltungen und dem
Schweizerischen Gewerbevercin, vom 2. April 1930 in Olten.

) A. Schirmer: Das Submissionswesen, St. Gallen 1919, 8. 5.
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fihrung aller Arhsiten auf allgemein gebrauchlichen Einheits-
formalaren lassen die geforderte Leistung so gut wie nur méglich
erkennen. 1) Aber es fehlt bei vielen Bauhandwerkern die nétige
Vorbildung. Es ist daher zu begriissen, 2) dass das neue Bundes-
gesetz iiber die berufliche Aushildung die Bezeichnung Meister
auf handwerklichem Gebiete nur dem gestattet, der die erforder-
lichen Berufskenntnisse erlangt hat. Durch gesetzlich anerkannte
Meisterpriifungen, deren Ausgestaltung den Berufsverbinden
oblhegt, soll festgestellt werden, ob der Bewerber die zur selb-
stindigen Ausiibung des Berufes notwendigen Fihigkeiten und
Kenntnisse besitzt. 3) Die gewaltizen Preisunterschiede der Kon-
kurrenzangebote bekunden bei jeder Submissionsausschreibung
die Zweckmiissigkeit dieser Bestimmung. Erhilt der Mindestbieter
den Anftrag, so muss er oft im Verlaufe der Arbeitsausfithrung
bemerken, dass er unter den Selbstkosten eingegeben hat; den
drohenden Verlust sucht er zu vermeiden durch Verminderung
der Gestehungskosten, d. h. mit der Herabsetzung der Arbeiter-
15hne und der Lieferung geringerer Materialqualitiiten. - Mancher
Handwerker geriet so in Konkurs oder in Konflikt mit den Be-
stimmungen gegen den unlauteren Wetthewerb. ¢)

m;t—er_gelte: Normalien fiir die Ausfihrung von Bauarbeiten, aufge-

stellt vom Schweiz. Ingenicur- und Architekien-Vercin, im Einvernehmen
mit dem Schweiz. Baumeister-Verband.

3 Jahresbericht 1928 des Schweiz. Baumeister-Verbandes, 8. 14.

%) Bundesgesetz aher die berufliche Ausbildung, vom 26, Juni 1930, Art. 42,
Bundcsblatt Bd. 1, S. 869.

4} Bei der Ansarheitung des ,,Bundesgesetzes dber die Grenzen des Wetthe-

werhes”, das gegenwirtig in ausserparlamentarischer Beratung steht, wird
die Miteinbezichung der Misstinde m Submissionswesen erwogen. Aus ge-
werblichen Kreisen ist folgender Vorschlag gefallen, gegen :Ean sich aber
starke Widerstinde erheben:
noubmissionsangebote im Baugewerbe tragen die Merkmale des unlautern
Woetthewerbes, wenn die Preise in offenbarem Missverhilinis zu den natir-
lichen Kostenelementen der Preisbildung stehen™; dies wirde eine zivil-
rechtliche und eventuell auch strafrechtliche Klage der Mitsubmittenten an
den Unterbictenden nach sich zichen,
Vergleiche 0. Germann: Vorarbeiten zur eidgendssischen Arbeits-Gesetz-
gebung, Gutacbten iiber dic Postulate zur Férderung der Gewerhe, mit Vor-
entwurf und Notizen zu Bundesgesetzen gegen den unlautern Wettbewerb
und Gber den Schutz des Meistertitels. Basel 1927, S. 101,
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Zur Reform der Misstinde 1) im Submissionswesen begannen
die Verwaltungen, wie erwihnt, Verordnungen ?) aunszuarbeiten,
die die Grundlage einer gerechten Vergebung der Bauarbeiten
festlegen. %) Den .Unternchmern sollen angemessene Preise aus-
gerichtet werden, die sowohl ihre ungerechifertigte Bereicherung
als auch ihre Verarmung ausschlicssen. Fiir die Behdrden zeigen
sich zwei Gesichispunkte: das Fiskalinteresse und dic ideellen In-
teressen der Volkswirtschaft. Letztere beginnen nun zu idberwie-
gen. Wenn eine Behérde als Vertreterin einer éffentlichen Bau-
herrschaft auftritt, so hat sie die Pflielit, die Arbeitsfreude der
Biirger zu steigern; sie soll anregend wund befrnchtend wirken,
sodass sich ans der Besserstellung des Bangewerbes zugleich ein
forischreitendes Konnen der Unternehmer ergibt.

Die éffenilichen Verwaltungen erkennen, dass es besser ist,
die Bauarbeiten nicht an den hilligsten zu verdingen, sondcrn an
den qualifizierten Unternehmer mit geordneter Geschiftsfithrung,
wobei anch fir Wechsel unter den Beriicksichtigien gesorgt
wird. 4) Die Vergebung soll zu Preisen crfolgen, zn denen ange-
sichts der ortsiihlichen Léhne unter Beriicksichtigung der anfzu-
wendenden Materialien, der Zeit und der Unkosten cin haushilte-
rischer Unternchmer Qualitdtsarbeit leisten und sich einen ange-
messenen Verdienst sichern kann, Bei der Auswahl der Submit-
tenien bleiben dicjenigen Angehote unberiicksicht, die Merkmale
des unlantcrn Wettbewerbs tragen oder Preissitze entbalten, die
in einem Missverhiltnis stehen zu der geforderten Arbeit; eben-
falls ausgeschaltet werden Bewerher, die ihrem Personal Léhne

1) F. Volmar: Reform decs Submissionswesens, Bern 1912, 8. 43.

t) A, Schneider: Die Vergchung von Arbeiten und Lieferungen durch Stast
und Gemeinde, Diss. Zarich 1922, 8. 105 ff.

3) Siche Interpellation Kistli betr. die Submissionsverordnung im Stadtrate
Bern, vom 21, Soptember 1929, Protokoll der Sitzumg vom 11. Oktober 1929.

4) Bundesratsheschluss betr. die Vergechung von Arbeiten und Liclerungen durch
die Bundesverwaltung vom 4. Mirz 1924, Eidg. Ges. Samm., Bd. 40, 8. 31,

§ 3.
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zahlen oder Arbeitsbedingungen stellen, die mit den ortsiblichen
Verhiltnissen in Widerspruch stehen. )

Fir die Ansmessung des Preises dient der Behdrde vielfach
die objektive Angebotsberechnung des Bernfsverbandes als Grund-
lage. Fast ausnahmslos haben nimlickh die Verbindec Berechnungs-
stellen geschaffen, welche zn den einschligigen Snbmissionsarbei-
ten ein Preisangebot ausarbeiten, wobei sie in ihren Kalkulationen
streng sachlich und frei von allen Konkurrenzeinfliissen verfahren.
Ein Bewerber, dessen Preise stark von der Verhandsofferte ab-
weichen, hat seine Zahlen durch eine Preisanalyse zu belepen mit
genaner Ausscheidung der prozentualen Anteile fiir Unkosten,
Verwaltung, Risiko und Gewinn. '

Die Arbeitsaufﬁﬁge der schweizerischen 6ffentlichen Verwal-
tungen sind volkswirtschaftlich von grosser Bedentung und es ist
zu hoffen, dass der Staat weiterfibrt, in der Vergebung seiner
Banarbeiten an einen selbstandig erwerbenden Teil der Bevélke-
rung sich von dem gleichen sozialen Empfinden leiten zn lassen,
wie er dies bei der Festsetzung der Arheitshedingungen seiner Be-
amten und Angestellten mit Recht tut. Der Gewerbestand kann
selbst seine sozialen Pflichten auch nur dann erfiillen, wenn seine
Existenzbedingnngen gesunde sind.

Das Postulat des Ausrichtens eines angemessenen Preises an
die Unternehmer bei der Aunsfihrung kommnnaler Wohnungs-
bauten zeigt, dass dic Gemeinde als Bauherr kaum geeignet ist,
die Wohnungéproduktion in den Erstellungskosten des Gebandes
zu verbilligen. Im Gegenteil, die Gemeinde als Triger der Woh-
ﬁungsprodukﬁon bant eher teurer als die Privatwirtschaft.

Die Verbilligung der Gemeindewohnungspreise wird durch
die Verwendung billiger Finanzierungskapitalien und duorch 6f-

1} Verordnung des Regierungsrates des Kantons Bern betr. die Vergebung von
Atheiten und Lieferungen des Staates und seiner Verwaltungen vom 1. Juli
1924, § 27.
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fentliche Subventionen erreicht. 1) Mit dieser Unterstiitzung wird
der kommunale Eigenbau auf gemeinniitziger Grundlage durch-
geliihrt, das heisst, dic Wohnungen werden zu Selbstkosten ver-
mictet und die Gemeinde verzichtet auf spekulative Verkiufe. Die
Mietzinsc der Gemeindewohnungen werden im Sinne der Selbst-
erhaltung der Kommunalbauten nach privatwirtschaftlichen Prin-
zipien festgesetzt und sie kommen daher in Neubauten nicht we-
sentlich unter dem Preisniveau des konkurrierenden Spekulations-
baves zu stehen. Doch die Prcise der Gemeindewohnbauten
" bleiben infolge der uneigenniitzigen Mietzinspolitik ziemlich un-
verindert. Darum ist der kommunale Eigenbau, hestimmt fir
die untern Schichten, eine Politik auf lange Sieht. 2)

Die Gemeinde eratellt hauptsichlich Wohnungen zu Handen
der unbemittelten Lohnarbeiter. Damit besteht der kommunale
Eigenbau zugunsten einer verhaltnismissig kleinen Zahl von pri-
vilegierten Mietern und zwar auf Kosten der Allgemeinheit. Dies
ist in gewissen Grenzen gerechtfertigt, da es fiir die Gemeinden
auf das Gleiche hinauskommt, den Bediirftigen Unterstiitzungen
in Form von Mietzuschiissen dureb die Fiirsorgeimter auszu-
zahlen, oder, was immerhin niherliegend und zweckmaissiger ist,
den Betreffenden eine verbilligtc Gemeindewohnung abzugeben.
Extremiatische politische Kreise verlangten eine Erweiterung der
Bautétigkeit der Gemeinde. Der kommunale Wohnungsbau solle
jedem bediirftigen Wohnungssuchenden eine billige Bchausung
verschaffen. Wie die Gemeinde durch eigene Betriebe der stadti-
schen Bevolkerung Wasser, Gas, Elektrizitit und Verkehrsmittel
zur Verfiigung stellt, ao soll sie ihr auch die notwendigen Woh-
nungen liefern miissen. §) Diesen ganz neunen Grundsatz gemeind-
maﬁonale Arheitskonferenz in Genl vom Juni 1924 nabm folgen-

den Vorschlag an: ,Dic gesunden und hilligen Wohnstitten sind zu ver-

mehren, ndtigenfalls durch Zusammenwirken der Staats- und Orisverwal-
tungen.” Siche Bundesblatt 1926, Bd., 1, S. 834.

2} E. KIod: Kommunale Banpolitik, Vortrag vom 16. Dez. 1930 in Bern.

%) Abhandlung des Internationalen Wohnungskongresses Wien 1926, Informa-
tions Sociales (Internat. Arbeitsamt), Bd. 20, S. 457, Genf 1926.
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licher Wirtschaft formulierte eine kommunistische Volksinitiative
im Kanton Ziirich aus dem Jahre 1926. Darnach sollte jede nie-
dergelassene Familie ein gesetzlich umschriebenes und garantier-
tes Wohnrecht besitzen, welches Anspruch gibt auf eine Wohnung,
die den berechtigten Bediirfnissen der Familie nach Zimmerzahl
und Lage entspricht.1) Das Wohnrecht sollte geltend gemacht
werden konnen, wenn der Wohnungssuchende anf dem Markte
eine solche Wohnung nicht zu finden verméchte; alsdann wiren
die Behérden verpflichtet, dern Wohnherechtigten eine Wohnung
anzuweisen, die allenfalls von ihnen selbst erstellt werden miisste.
Dies kommt einer Verpflichtung des Staates gleich, das Wohn-
bediirfnis des Einzelnen zu befriedigen. Eine so weitgehende
Verpflichtung wire der Anftakt zur vélligen Umgestaltung der
'poh'ﬁschcn Gemeinschaft gewesen. Das Ziircher Volk hat die
Initiative abgelehnt.

Der kommunale Eigenbau nimmt heunte im schweizerischen
Wohnban nur noch eine untergeordnete Stellung ein. Die 6ffent-
liche Hand hat allgemein vorgezogen, den Wohnungsbau und
dessen Verbilligung mittelbar dorch die Unterstiitzung der ge-
meinniitzigen Bangenossenschaften zu férdern, die den neutralen
Mittler spielen und die Durchfithrung des Bauvorhabens frei von
hehérdlicher Einengung und mehr nach kaufménnischen Prinzi-

pien vollziehen.

1) In Beschluss des Kantonsrates ither dic Wohnrechtsinitiative vom 4. Marz
1926.
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Die gemeinniitzigen Baugenossenschaften.

Im 19. Jahrhundert entstanden private Wohltitigkeits-Ver-
cinigungen, dic den Ban von Arbeiterwohnungen aus weltanschan-
ﬁngsmiissiger Hilfsbereitschaft betrieben.!) Um.die Wende des
Ictzten Jahrhunderts begaun in der Wohnungswirtschaft der Kol-
lektivismus in Form der Genossenschaft Fnss zn fassen, welche
dic Befriedignng des Wohnhediirfnisses ihrer Mitglieder auf dem
Wege der organisierten Selbsthilfe bezweckt. Die Initiative der
Einzelnen wird zu der grisseren Macht einer Personenmchrheit
verbnnden. Dic genieinniitzige Bangenossenschaft im engern Sinne
ist eine Selbsthilfeorganisation der Wohnungshediirftigen.

Dic konsequenteste Selbsthilfe leistet dcrjenige, der nicht
entlohnte Arbeit verrichtet, um damit seine Wohnung personlich
zu erstellen. Zu diesem Zwecke gegriindete Genossenschaften er-
richten die Hiuser durch ihre Mitglieder selber. Die Mitarbeit
des Durchschnittmieters an der Erstellung seciner zukiinftigen
Wohnstitte ist beschrinkt, fithrt aber in Verbindung mit Gleich-
gesinnten und unter der Leitung der Genossenschaft zu einer nicht
zu unterschiitzenden Verbilligung der Hausbaukosten. Eine der-
artige, in der Schweiz einzig dastehende, Genossenschaft besteht
in der ,Selbsthilfekolonie™ in Winterthur. Die Genossenschafter
arbeiten dort ungefihr 900 Stunden jiihrlich nnd zwar abends
an Wochentagen und nachmittags an Samstagen, und sie ver-
suchen sich an der Ansfiithrung folgender Bavaufgaben: Strassen-
bau, Erdaushub, Putzarbeiten, Weisselungen, Verlegen der Zim-
merbiden, Anschlagen von Schreinerarbeiten, Versetzen von Ge-
lindern, Umgehungsarbeiten. 2)

1) Als Deispiele die Aktiengesellschaft fir Arbeiterwobaungen in Bern, ge-
riindet 1861 (siche Chatelain, Rapport sur les habitations & bon marché,
Elcuchmcl 1868, S. 14} und auch die Akticngesellschaft fiir dic Erstellung
von Arbeiterwohnungen in Zarich, gegrandet 1890. Siche F. Mangold: Un-
tersuchungen {iber dic Wohnungsfrage in der deutschen Schweiz, Schriften
des Vereins fir Sozialpolitk, Bd. 961,; Leipzig 1901.)

%) W..Ruf: Das gemeinnitzige Baugenossenschaftswesen der Schweiz. Diss,
Basel 1930, S. 33.
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Die genossenschaftliche Selbstbilfe der Wohnungskonsumen-
ten besteht jcdoch in der Regel nicht in tatsichlicher 1landrei-
chung. Die Teilnehmer stellen nur ihre finanziellen Mittel und
ihre Haftungsbereitschaft zur Verfiigung und ibertragen den Bau
der Genossenschaft, die als Banherr anftritt. Die Baugenossen-
schaft als Triger des gemeinniitzizen Wohnungsbanes kommt in
dieser Art fiberall in Europa vor. 1}

In der Schweiz bestanden 1928 ungefihr hundert gemein-
niitzige Selbsthilfe-Baugenossenschaften, die gegen 14 000 Mitglie-
der zihlten. ?) Diese Mieterorganisationen, deren Mitgliedschaft
von jedermann erworben werden kann, erstellen gesunde Woh-
nungen zu niedern Prcisen und verkaufen oder vermieten sie ohne
Gewinnabsicht,. Die Genossenschaften mit Erwerbshiusern setzen
sich zum Zwecke, ihre Mitglieder durch ratenweise Zahlung des
Kaufpreises zu Hausbesitzern zu machen; diejenigen mit Miet-
hausern lassen die Wohnungen im gemeinschaftlichen Hansbesitz
der Genossen und geben sie wemdglich unkiindbar in Miete. 3)
Der Charakter der Gemeinniitzigkeit offenbart sich besonders bei
denjenigen Bau- und Wohngenossenschaften, die grundsitzlich
die Unkiindbarkeit der Wohnungen seitens der Genossenschaft an-
erkennen. Allerdings werden gewisse Vorbehalic gemacht; so
kann z. B. der Mictvertrag vou der Genossenschaft gekiindet wer-
den, ,wenn der Mieter trotz der Mahnung seinen Pflichten nicht
nachkommt, inshesondere den Mietzins nicht piinktlich bezahlt,
oder wenn er sich sonst durch unehrenhaftes Verhalten der Ge-
nossenschaft unwiirdig erzeigt.4) Doch sind diese aufgezihlten

1) Vergl. P. Molin: Le mouvement coopératif en Finlande, Thise, Neuchdtel
1928, 8. 54.

) Nach Erhebuagen von Ruf, in Verbindung mit dem Schweiz. Verband fir
Wohnungswesen und Wohnungsreform, W. Ruf: a.a. O, S, 108.

%) P. Knmpfimeyer: Die Bau enossenschaften, dic Wohnungsfrage und daos
Reich, Heft 3, Gattingen 1909, 8. 14,

9 H. Moor: Dic Bedeutung des Baurechts des Z. G. B, und seine Begriindung
zugunsten von Baugenossenschaften, Diss. Basel 1928.
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Fille, die ein Kiindigungsrecht der Baugenossenschaft auslésen,
immer anf ein Verschulden des Genossenschafters zuriickzufith-
ren, sodass bei vertragsgemissem Verhalten die Mietc tatsiichlich
seitens der Genossenschaft nnkiindbar ist.

Die moderne Entwicklung des Bangenossenschaftswesens in
der Schweiz hiegann mit der im Jahr 1900 gegriindeten Basler
Wohngenossenschaft. Sie hat im Dienste einer grossen Idee einen
schweren, zdhen Kampf anfgenommen und alle Hemmungen und
Vorurteile siegreich iiberwunden. Es ist denn anch kein Znfall,
dass auf Basler Boden eine Wohnkolonie entstand, welche die
vollendetste Form inne hat, die eine Bangenossenschaft iiberhanpt
erreichen kann. Die Siedlungsgenossenschaft Freidorf steht da als
Mnusterbeispiel der Znsammenarbeit, des Mit- und Fiireinander-
lebens der einzelnen Mieter.1) Das Freidorf ist cin Werk des
Verbandes schweizerischer Konsumvereine und entstand 1919 mit
150 Einfamilienhiusern. Eine Verbilligung der Wohnungen wurde
dorch die ansserordentlich giinstige Finanzierung erreicht, da die
" Gelder aus anslindischen Warentransaktionen des Konsumvereins
herrithren, die glicklich abgelanfen sind; ein betrichtlicher Teil
des mchrere Millionen Franken betragenen Gewinnes hiitte in die
Kriegsgewinnsteuerkasse der Eidgenossenschaft abgeliefert werden
sollen. Die Eidgenossenschaft gab diese Summen frei unter der
Bedingung, dass die Freidorfstiftung errichtet werde. In Bern
haben besondere Umstiinde die Entwicklung des Baugenossen-
schaftswesens hintangehalten; so vor allem das Fehlen eines gros-
sen Arbeiterstandes. Nur die Eisenhahner-Bangenossenschaft hat
eine namhafte Titigkeit entwickelt. Diese und die vielen andern
in der ganzen Schweiz bestebenden Eisenbahnerbaugenossenschaf-
ten haben dem Selbsthilfegedanken im Wohnungswesen eine aus-
serordentliche Stirkung verschafft.?) Der Staat verlangt aus

1) J. F. Schiir: im Geleitwort zn:
H. Faucherre: Die Siedlungsgenossenschaft Freidorf, Basel 1921..

%) Dis Société coopérative des cheminots de Neuchitel z. B, hat im Jahre 1920
acht Wohnbauten erstellt und damit zur Ueberwindung der Wohnnngsnot
beigetragen.
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dienstlichen Griinden oft die Anwesenheit der Beamten an einem
bestimmten Orte und so ergaben sich Wohnungsschwierigkeiten,
die die Eisenbahner zur Selbsthilfe fithrten. Bis 1930 nennen sie
2342 Wohnungen ihr eigen, ) die simtliche mit hilligen Darlehen
der Schweizerischen Bundeshahnen ausgestattet wurden. In der
romanischen Schweiz ist das Baugeuossenschaftswesen wenig ver-
breitet. Hochentwickelt und zahlreich sind die gemeinniitzigen
Baugenossenschaften hingegen in der Stadt Ziirich, wo einzig die
»Allgemeine Baugenossenschaft Zirich® heute nicht weuiger als
11000 Mitglieder aufweist, von denen allerdings nur 1300 Mieter
von Genossenschaftswohnungen sind; sie stellt die grosste der-
artige Organisation der Schweiz dar.

Ausser obigen gemeinniitzigen Baugenossenschaften im en-
geren Sinne bestanden in der Schweiz im Jahre 1929 noch wei-
tere 1622) Genossenschaften, die als Triger des gemeinniitzigen
Wohnungsbaues in Betracht kommen, weil sie eine das allgemeinc
Wohl forderndc Mietzinspolitik befolgen. Es sind dies die Hand-
werker-Baugenossenschaften, deren Griinder den gemeinniitzigen
Wohnungsbau nur betreiben, um der von Staat und Gemeinde zur
Wohnungsverbilligung eingeriumten Vergiinstigungen teilhaft zu
werden. Ferner hat dic ausgedehnte Griindungstitigkeit auch
Baugenossenschaften auf den Plan gerufen, die lediglich die #us-
sere Rechtsform eines Baukonsortiums wahren, jedoch reine Er-
werbsgenossenschaften sind zur spekulativen Erstellung von
Wobnhiiusern. ) Da sie der Gemeinniitzigkeit in keiner Form
dienen, wird hier nicht naher dariiber berichtet, ebensowenig ither
diejenigen Genossenschaften, die nicht zum Bau von Haiusern,

1) Nath den an der Schweizerischen Wohnungsausste‘llung Basel 1929 ausge-
stellten Statistiken der Schweizerischen Bundesbahnen.

B) Statistisches Jahrbuch der Schweiz, herausgegeben vom Eidg. Statistischen
Amt, 1929,

%) Der Unterschied von gemcinniitzigen und Erwerbsgenossenschaften wird auch
in den Steuergesetzen auseinandergebalten. Siehe E. Howald: Die direkte

Besteuerung der Genossenschaft durch Bund und Kantone, Thése, Neuchitel
1925, 8. 19.

55



sondern zur Umgehung der Handanderungskosten beim Haus-
verkaufe gegriindet wurden.

- Die Gemeinde Ziirich hat bis 1930 durch Darlchen und Sub-
ventionen den Ban von 10179 Genossenschaftswohnungen cr-
méglicht. Zusammen mit den kommunalen Wohnungen sind rund
20000 Wohnungen der Spekulation entzogen worden, d. h. ein
Fiinftel aller stadtzircherischen Wohnungen wird heute durch
den gemeinniitzigen Wohnungsban verbilligt. 1) Die Triger diescr
Produktion sind Hauptsichlich die 60 gemeinniitzigen Genossen-
schaften, £) die sich den gesctzlichen Bedingungen der Gemeinde
zur Sicherung der Gemeinniitzigkeit unterwerfen. Fiir dieSchwei-
zer Stidte ergeben sich, gemessen an ihrer gesamten Wohnungs-
produktion, fir die Periode 1926/30 die in der graphischen Dar-
stellung auf der gegenitherstehenden Seite angefihrten Anteile des
kommunalen und des gemeinniitzigen Baucs. §)

Der Begriff der Gemeinniitzigkeit einer Baugenossenschaft
ist im revidicrten Bundesgesetz iiber die Stempclabgabe, das den
Bangenossenschaften die Stempelstenerfreiheit fiir Stammkapital-
anleihen brachte, festgelegt. 4) Danach wird die Gemeinniitzigkeit
einer Bangenossenschaft nachgewiesen durch

a) die Absicht der Beschaffung billiger und gesunder Woh-

nungen;

b) den Ausschluss jedes Erwerbszweckes;

¢) die Beschrinkung der Verzinsung des Anteilscheinkapitals

anf hochstens 590/5;

1) E. Kloti: Vortrag dber die Wohnungspolitik der Stadt Zirich, ,,Volks-
recht vom 29, Okteber 1930.

2} Aufstellung der von der Stadt Ziirich far den Wohnungshau unterstitzten
Baugenossenschaften und Privatunternchmungen per Ende 1928, vom Finanz-
sekretariat Ziirieb, 1929,

8} Siche volkswirischafiliche Mitteilungen, herausgegehen vom Eidg. Volkswirt-
schaftsdepartement.

4} Bundesgesetz hetr. die Abinderung und Ergilnzung des Bundesgesetzes vom
4, Oktober 1917 ither dic Stempelabgaben und des Bundesgesetzes vom
25 Juni 1921 betr. die Stempelabgahen auf Coupons, vom 9. Dezember
1927, Art. 17, Eidg. Ges. Samm., Bd. 44, 8. 315. .

56



DIE WOHNUNGSPOLITIK DER STADTE MiT MEHR

ALS 20.000 EINWOHNERN.

19283930

MWMMMSW:,MWO

_OOEOOEEEOEe“© //ﬂ%///////

AR ///////////////////////:///////wy%///////

/////%////////49//%/7/////////./// N

.///////// N
/// / ,////ﬂ////f/////ﬁz////////////
///,/////////////,//////
,/5/,2//////////////////4%//////%/
T O Y
ZAMIHIEIEHHTTIHITII iy
T Y
T
N
A Y

kommunaler Eigenbay —=§

Subventionieprt Chur

germeinnitziger Baul

privat erstellt und
Jinanziert

.3
he-)

el

\.
« ,,o\”?’

)]
Y
% 5%
-l

&

%
+
> 8

(*

. \.
< G
S

Y Vo,
o >
>
o 7,
: \a.&v
.b
w,
\.v
G
>®

‘:q,°

\c‘\

57



d) den Ausschluss der Gewihrung von Tantiémen an die Mit-
glieder der Genossenschaftsorgane;

e) die Bestimmung in den Statuten, dass der bei Auflosung
der Genossenschaft nach Riickzahlung des einbezahlten
Kapitals verbleibende Teil des Gesellschaftsvermogens wie-
der der Beschaffung billiger und gesunder Wohnungen
zuzuwenden ist.

Die Gemeinden erlassen zur Sicherung der Gemeinniitzigkeit
subventionierter Bauunternehmungen &hnliche Vorschriften, die
sich auf drei Hauptpunkte beziehen:

1. Verzicht auf Mietzinsgewinn:

Die Mietpreise sollen in der Hohe der Selbstkosten liegen,
also nicht héher anzusetzen sein, als zur Deckung der Hypothe-
karzinse, der Hausbesitzerlasten und der iibrigen Unkosten nétig
ist; fiir Reparaturen, Verwaltung und Abschreibungen werden in
- der Regel Maximalquoten festgesetzt.

2. Verzicht auf sPekulativen Verkaufsgewinn:

Diese Bedingung ist die schwerwiegendste; denn es handelt
sich darum, die mit 6ffentlicher Hilfe erstellten Wohnungen der
Spekulation zu entziehen, da letztere den verbilligten Wert der
Wohnbauser hinauftreibt und nicht nur einen Verkaufsgewinn in
die¢ Taschen des Einzelnen fliessen ldsst, sondern auch die Mict-
preise steigert. Das beste Schutzmittel bildet die Unverkauflichkeit
der Wohnbauten,1) sodass diese im Gesamtbesitz der Genossen-
schaft verbleiben. Der Grundsatz einer statutarisch festgelegten Un-
verkiuflichkeit lisst sich aher nicht iiberall durchfiihren, insheson-
dere dort nicht, wo die Bestimmungen dinglich gesichert sein miis-
sen, damit sie gegeniiber jedem Hauseigentiimer wirksam bleiben.
In diesen Féllen merkt die Gemeinde ein Vorkaufsrecht im Grund-

1" Stadt Zoirich: Grundsitze betr. die Unterstitzung des gemeinniitzigen Woh-
nnngshanes, vom 9. Juli 1924, Art. 7.
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buch an, und zwar mit von vornherein bestimmtem Preise.1) Da-
durch erwirbt sich die Gemeinde das Recht, in einen vom Eigen-
timer des snbventionierten Wohnbaunes mit einem andern ge-
schlossenen Kauf einzutreten. 2) Doch weist das Vorkaufsrecht des
schweizerischen Z.G.B. den schwerwiegenden Nachteil anf, dass
seine Vormerkung im Grundbuch in jedem Falle mit Ablauf von
10 Jahren erlischt.?) Allerdings kann das rein persénlich wir-
kende Vorkaufsrecht auf lingere Zeit festgesetzt werden. Doch
sind damit die Interessen der Gemeinde nur mangelhaft gewahrt,
da sie im Falle einer Zuwiderhandlung gegen die Vereinbarung
nur einen Schadenersatzanspruch besitzt; will die Gemeinde diese
Summe hypothekarisch sichern, so wird damit die Belehnbarkeit
der Wohnbanten beschriinkt. Neuerdings werden anch éffentlich-
rechtliche Eigentumsheschrinkungen im Grundbuch angemerkt.

3. Als dritte Bedingung znr Sicherung der Gemeinniitzigkeit
miissen die Baugenossenschaften auf jeden Liquidationsgewinn’
verzichten:

Das im Lignidationsfalle nach Deckung des Nennwertes der
Anteilscheine iibrig bleibende Vermégen muss wieder fiir Zwecke
des gemeinniitzigen Wohnungshaues zur Verfiigung gestellt werden.

Beziiglich der sozialen Stellung gehéren die Baugenossen-
schafter den verschiedensten Schichten an. Es finden sieh unter
ihnen Arbeiter und Bessergestellte bis zum gut besoldeten Beam-
ten. Ausgeschlossen bleiben diejenigen Wohnungsbediirftigen, die
gar keine Mittel haben; denn der Eintritt in eine Bangenossen-
schaft stellt finanzielle Anfordernngen in Form der Zahlung eines
Eintrittsgeldes und der Zeichnung von Genossenschaftsanteilen.

1} H. Vaucher: Les Droits de préemption, d’emption et de réméré du C.C.S.
en matitre immobiliére, These, Neuchitel 1916, lehnt auf Seite 90 das qua-
lifizierte Vorkaufsrecht ah, mit der Begriindung, dass bei einem hestimmten
Ucbornshmepreis das Kaufsrecht angebracht sei.

t) C. Wieland: Kommentar des Z. C. B., Zarich 1919, das Sachenrecht, S. 130.
%) Z.G.B., Art. 681, Abs. 3.
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Die Baugenossenschaften zichen die Wohnungshewerber nach
Massgabe der Grosse und Kosten der Wohnung zu der Finanzie-
rung des Wohnbaues heran, und jeder Geuosseuschafter ver-
pilichtet sich, mindestens einen Anteilschein zu erwerben. Diese
Pflichtauteile haben den Charakter eines einmaligen Mitglieder-
beitrages und bilden den Grundstock des Genossenschaftskapitals,
das allein fiir allfillige Verluste haftet, da die unbeschrinkte per-
sonliche Haftung fiir die Verbindlichkeiten der Genessenschaft
sozusagen immer statntarisch ansgeschlossen ist.

Um die Kapitalkraft weiter zu stirken, richten viele Genos-
senschaften ihren Mitgliedern verzinsliche Sparkonten ein. Da-
durch wird dem Baugenossenschafter die Moglichkeit geboten,
durch regelmissige Sparbetrige Kapital zu #ufnen, das bestim-
mungsgemiiss der Wohnbaufinanzierung zu dienen hat.1) Dieses
Sparen einzelner Personen bei einer Bank oder Genossenschaft
wird als individuclles Sparen bezeichnet. Sein Erfolg ist nur vom
Sparfleiss des Einlegers abhiingig, und der Sparwille leidet leicht
unter voriibergehenden Eiuflissen. Se wird die uétige Nachhaltig-
keit oft nicht aufgebracht. Eine ueue Idee, die infolge ibrer psy-
chologischen Wirkung auf die Massen in kurzer Zeit grosse Be-
deutung erlangt hat, stellt das kollektive Bausparen dar. In Eng-
land und den Vereinigten Staaten von Nordamerika wurden auf
Grund des neuen Systems bereits Milliardenbetrage umgesetzt und
fir den Hauserbau fruchtbar gemacht. In Deutschland fand die
Griiudung der ersten Bausparkasse 1924 statt; zur Zeit dirfte die

1) F. Allmers, Die Bausparbewegung in Dentschland in: Das Wo.hnen, 1930,
Heft 7.

E. Weiss: Bausparwesen, Handwdrterhueh des Wohnungswesens, Jena 1930,
8. 77.

"A. Block: Bausparen in England, den Vereinigten Staaten und in Deutsch-
land, Wohnen und Bauen, ]%30, 8. 132

R. Picard: Bausparsysteme in Deutschland, Zeitschrift fir schweizerische
Statistik und Velkewirtochaft, 1030, Heft 4, S. 499,

Vom =zinsfreien Geld der ,Kobaz® Basel, Finanzrevae vom 10. September

und 15. Oktober 1930.

60



Zahl der Bausparer gemiss kollektivem System daselbst naéh
roher Schitzung rund 100000 betragen.

Das Wesen des kollektiven Systems kann an folgendem
Schema erlautert werden!): ,,Wenn 100 Bausparer je fiir sich
individucll jihrlich ein Zehntel einer besimmten Bausumme zu-
riicklegen, so hat jeder einzelne das gewlnschte Baugeld nach
10 Jahren erspart, wenn man von einer Zinsherechnung zunichst
absieht. Aber keiner kann vor Ablanf von 10 Jahren bauen. —
Schliessen sich die 100 Sparer jedoch unter straffer vertraglicher
Bindung zu einer Bausparkasse zusammen, die ihre Gelder nicht
an Dritte zinstragend ausleiht, sondern sie unverziiglich den Ein-
legern und nur diesen zur Verfiigung stellt, so kounen schon
nach einem Jahr 10 Bausparer ihr Bangeld erhalten, nach 2 Jahren
sind 20 befricdigt u.s.f. Nur die letzten 10 Bausparer miissen
so lange warten wie im Falle des Einzelsparens. Die durchschnitt-
Liche Wartezeit betragt nur 51/, Jahre gegeniiber 10 Jahren beim
individuellen System.

Die Beurteilung des Bausparkasse-Systems hangt wescntlich
ab von der Art der fiir die einzelne Kasse geltenden Bestimmun-
gen. Im besondern tritt die Bedeutung des Zuteilungsverfahrens
fiir die Auszahlung‘ des Baugeldes hervor, Wird man in der
Reihenfolge des Eintritts in die Kasse beriicksichtigt? Sollen nach
dem Wettsparsystem die Sparer mit den héchsten Einlagen, d. h.
die wirtschaftlich Starken, zuerst das Geld znm Bauen erhalten
auf Kosten der Schwiichern, die erst am Schluss befriedigt wiirden?

Beide Lésungen erscheinen bedenklich. Die nach festen Be-
dingnngen nnter Gleichberechtigten erfolgende Verlosung diirfte
als bestc Losung anzusprechen sein. Sie verleiht dem Verfahren
in gewissem Sinne Lotteriecharakter, was auf viele einen Anreiz
ausiibt. '

Die Frage der Zinsverrechnung ist gleichfalls bedeutsam. Der
Sparer ist Zinsnehmer, sclange ‘er einzahlt, ohne zn bauen. Er
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wird Zinszahler, sobald ihm das Baugeld ausgehiéndigt ist. Die
einander entgegenstehenden Verpflichtungen scheinen sich gegen-
seitig aufzuheben. Dennoch ist es nicht méglich, fiir beide Fille
Zinslosigkeit festzusetzen. Zinslosigkeit verschaffte den Sparern,
die zuerst Bauherren werden, einen grossen Vorteil auf Kosten
derjenigen, die am Schlusse der Zuteilungsliste stehen und von
daher ohnedies schon benachteiligt sind. Einen hohen Zinsfuss
verrechnen, hicsse dieses Begiinstigungsverhiltnis gerade in sein
Gegenteil wmkehren. Ein missiger Zinsfuss dagegen von beispiels-
weise 49/, diirfte allen Sparern am ehesten gerecht werden. —
Auf alle Fille muss der Zins in den Berechnungen der Kasse eine
wichtige Rolle spielen. Er beeinflusst die Hohe der monatlichen
Einzahlungen bezw. Abzahlungen (nach Ausrichtung der Vertrags-
summe) der Mitglieder.

Ausser diesen beiden Fragen sind zur Beurteilung der ein-
zelnen Kassen ferner von Wichtigkeit ihre Sicherbeitsbestimmun-
gen, der Hinterhlichenenschutz, die Bestimmungen iiber Abiinde-
rung der Vertragssumme, die Kiindigung in der Wartezeit, die
Verrechnung der Unkosten u.a.m. Die Unkosten erreichen eine
betriichtliche Héhe mit Ricksicht auf die Werbetitigkeit und die
umfangreiche Verwaltungsarbeit. Die Reklame schafft gelegent-
lich mit Begriffen, wic demjenigen des ,zinslosen Hypothekar-
darlehens®, die eine Irrcfilhrung des Publikums bedeuten. Soll
das Unternehmen volkswirtschaftlich von Nutzen sein, so darf es
nicht eine kleinc Gruppe der Mitglieder begiinstigen zu Lasten
der ibrigen. Es muss als Merkmal seiner Giite fiir die Gesamt-
heit der Beteiligten eine giinstige Losung schaffen.

Ueber die Sparkassen Deutschlands sagi E. Weiss a.a.0.:
»Die kollektiven Bausparkassen sind in ihrem finanztechnischen
System und ihrer Organisation noch in der Entwicklung begriffen.
Es gibt sehr viele bedenkliche Institute und nur vereinzelte gut
durchgearbeitete Einrichtungen.“ In der Schweiz besteben seit
kurzem ebenfalls Griindungen dieser Art. Sie erregen weit herum
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in Beamten- und Arbeiterkreisen Aufmerksamkeit und grosse
Hoffnungen. Inwieweit letztere berechtigt sind, wird von der in-
nern QOrganisation der einzelnen Kasseu abhingen. Threm Wesen
nach sind die Bausparkassen nicht Triger der Wohnungsproduk-
tion, sondern Finanzierungsinstitute zu Bauzwecken.
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DRITTES KAPITEL.,

Die Finanzierung des Wohnbaues.

. Die private Finanzierung.

Der erststellige Grundpfandkredit.

Mit ciner Herabsetzung der Kapitalverzinsungskosten wird
eine Verbilligung der Wohnungsproduktion effektiv am leichte-
sten durchfiihrbar sein. Wena der Ersteilungswert einer Woh-
nung 20000 Franken betrigt, so hat die Senkung des Zinsfusses
um 19/, eine Vermindernng der jihrlichen festen Ansgaben von
200 Franken die Wohnung zur Felge. Diese ganz oberflichliche
Kalkulation zeigt die ausscrordentliche Bedeutung der Finanzie-
rungsart fiir das Erreichen niedrigerer Mietpreise.

Die fiir den Wohnungshau erforderlichen finanziellen Mittel
werden normalerweise in der Form des Grundpfandkredites be-
schafft.1) Das Wohnhaus als Grundpfand ist die beliebteste und
beste Deckung von langfristigen Krediten, wie sie das Wohnungs-
wesen verlangt. Die hanptsiichlichsten Geldgeber sind ausser
Versichernngsgesellschaften und Privaten die Banken. ) Bedeu-
tungsvell sind die prozentualen Anteile der verschiedenen Bank-

1) Siehe Arthur Nyffeler: Der Hypothckarkredit in der Schweiz, Hoch- und
Tiefbau 1931, Ne. 1.

%) H. Billeter: Le crédit foncier rural en Suisse, These Neuchétel 1917, 8. 51.
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kategorien am gewerbsmissigen Realkreditgeschiift: 500/, aller,
Bankhypothekarkredite werden von den Kantonalbanken und den
staatlichen Hypothekarkassen gewihrt; 259/, kommen den Spar-
und Lokalbanken und 209/, den privaten Bodenkreditanstalten zn.
Bezeichnend ist die Tatsache, dass die schweizerischen Grosshan-
ken mit kaum 50/, am Hypothekarkredit aller Banken beteiligt
sind; 1) dies zeigt, dass anch anf dem stidtischen Grundpfand-
kreditmarkt eine weitgehende Arbeitsteilung eingegriffen hat, Die
Hypothekarinstitute, die in crster Linie Hypothekar-Darlehen ge-
wiihren, belehnen das Grundpfand bis zwei Drittel seines Wertes.?)
Bis zu dieser Grenze stehen dic Hypotheken im ersten Rang; sie
bieten Gewihr fiir grosste Sicherheit, indem auch im Falle von
Pfandverwertung fiir sie in der Regel kein Verlust eintritt.

Zur Beschaffung dieser erststelligen Hypothekarkredite stehen
den Trigern der Wohnungsproduktion in der Schweiz ein Kapital-
markt und eine Bankorganisation zur Verfiigung, die als geniigend
gelten kénnen. Die Bankinstitute bemiihen sich, die Zinsrate der
stadtischen und landwirtschaitlichen Grundpfandkredite so tief
wie mdglich zu halten; 8). sie begniigen sich im Durchschnitt mit
einer Zinsgewinnmarge von weniger als 0,59/, ¢)

Unsere inlindischen Banken verabfolgen jihrlich fir rund
400 Millionen Hypothekarkredite.5) Wenn man die Herkunft
dieser Kapitalien untersucht, kommt man zu dem Ergebnis, dass
zwei Drittel des Hypothekarbestandes der Schweizerbanken mit
Kassaobligationen, der Rest mit langfristigen Obligationen und

1) Das schweizerische Bankwesen im Jahre 1929, Mittcilungen des Statistischen
_ Bureaus der Schweizerischen Nationalbank, S. 25.
%) J. Weber-Schurter: Die schweizerischen Hypothekenbanken, Zarich 1914,
5. 98.
8 L. Falk: Die Form der Hypothckargeschifte hei den schweizerischen Hy-
pothekarkanken, Diss. Bern 1900, S. 105 ff.
A. Stimpfli: Die schweizerischen Kantonalbanken, Ziirich 1914, 5. 59.
4} H. Billeter: Le Crédit foncier rural en Suisse, These Neuchitel 1918, S. 135.
5) Statistisches Jahrhuch der Schweiz 1929, herausgegehen vom Eidg. Statisti-
schen Amt, §. 203. . .
Das schweizerische Bankwesen im Jahre 1929, Mitteilungen des Statisti-
schen Bureaus der Schweizerischen Nationalbank, S. 24. -
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Spargeldern -finanziert wird.1) Ob” Kantonalbank; Hypothekar-
kasse oder. Lokalbank, iiberall ist festzustellen, dass die Kassa-
scheine mit Laufzeiten von drei bis fiinf Jahren den Grossteil der
Kapitalien zur Befriedigung des Realkredites licfern. Die Ver-
wendung der Kassaobligationen zur Finanzierung des Grund-
pfandkredites hat einen Nachteil: die Unstabilitit des Hypothe-
karzinsfussés. Der Kassaschein, der dem Immobiliarkredit dieat,
muss mit dem Kassaschein der Handelsbanken, dessen Gegenwert
zu allerhand gewinnreichen Handels- und Borsengeschiften ver-
wendet wird, in Konkurrenz ireten; dies hat die oft beobachtete
Folge, dass einem Steigen des Zinsfusses der Handelshankobliga-
tionen dic Hypothekarobligationen folgen miissen, was wieder zu
einer Zinsfusserhdhung der Grundpfanddarlehen zwingt. Ein An-
zichen der Zinse auf dem allgemeinen Geldmarkte iberirigt sich
ohne Verzug auf das besondere Gebiet des Immobiliarkredites,
woraus sich zwangslinfig eine Verteuerung des Wohnens und der
Wohnungsproduktion ergibt. Es erhebt sich daraus die dringliche
Forderung nach Tiefhalten des Zinsfusses fiir kurzfristige Obliga-
tionen und Kassascheine. Dieselbe Forderung, mit ebenso triftiger
Begriindung, wird ja auch von biuerlicher Seite gestellt.

Und trotzdem kommt es gelegentlich wieder vor, dass eine
der fiihrenden Grosshanken itber das volkswirtschaftliche Wohl
hinweg im Sonderinteresse den Zinsfuss fiir ihre Obligationen
plotzlich erhoht. Ihrem Vorgehen miissen die andern Banken aus
Griinden der Konkurrenz bald einmal folgen. Angesichts dieser
Tatsache wird auch der Wunsch immer wieder geiiussert, die
fiihrenden Geldinstitute mochten dem Appell der Bau- und Land-
wirtschaft wenigstens in dem Sinne Rechnung tragen, dass sie zu-
erst jedes andere Mittel zur Beschaffung neuen Geldes erschépfen,
bevor sie Zur Zinsfusserhdhung schreiten.

“Tritt auf dem allgemeinen Kapitalmarkt eine Senkung der Zins-
siitze ein, so entwickelt sich der Prozess des Abbrickelns des Zinsfus-,

1) H. Billeter: a.2.0., S. 154



ses fitir den Immobiliarkredit nur allmihlich, keineswegs mit der
Promptheit, den dic entgegengesetzte Bewegung des Zinsanfstieges
nzhm. Dasselbe lésst sich ja auch heziiglich der Produktenpreise be-
obachten: die Preiserhéhung wirkt sich sofort anf den Konsu-
menten aus; den Preissturz dagegen bekommt er erst nach und
nach zu spiiren. Beim Immobiliarkredit ist dies dadurch be-
griindet,” dass die Zinssenkung der Obligationen ziemlich lange
andauern muss, um den Hypothekenmarkt beeinflussen zu kon-
nen; denn die Banken brauchen lingere Zeit, bis sie die bestehen-
den Obligationen mit den verschiedenen Laufzeiten im Zinssatz
der Senkung angepasst haben. Zuor Festsetzung des Hypothekar-
zinses kommt es eben nicht auf die zeitweise niedern Zinsbedin-
gungen fiir Neuanlagen an, sondern auf die durchschnittliche
Zinslast des Gesamtumlaufes der Obligationen, die der Wohnbau-
finanzicrung dienen.

Die Obligationsgelder bilden nicht das ausschliessliche Mittel
zut Finanzierung des Immobiliarkredites. Auch die Sparheftein-
lagen werden herangezogen, da sie zum grossen Teil als fest an-
gelegt betrachtet werden, trotz der ihre Kurzfristigkeit festlegen-
den Riickzahlungshedingungen. Der Sparheftzinsfuss ist niedriger
als derjcnige der Obligationen und bedeutend stabiler. Gleichwehl
vermégen die Spargelder nur in beschrinktem Masse verbilligend
anf dic Finanzierung des Wohnungshaues einzuwirken. Die Riick-
sichten auf die Zahlungsbereitschaft nétigen die Banken, eine er-
hebliche Quote der Sparhefteinlagen in liqgniden Werten anzu-
legen. Je nach der Verfassung des Marktes fiir kurzfristige An-
lagen entstebt dabei ein mehr- oder weniger grosser Zinsausfall,
der mit einer entsprechenden Erhéhung der Selbstkosten der
Spargelder gleichbedeutend ist. Besonders in der heutigen Periode
der grossen Geldfliissigkeit als zinsverbilligender Faktor fallen
die Spargelder nicht mehr in grosaem Masse ins Gewicht. 1)

1} Vom Hypothekarzinsfuss der Zircher Kantonalbnn.k, ,,Neue Zircher Zeitung®
vom 1. Oktober 1930.
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Das Problem der Senkung des Hypothekarzinsfusses besteht
i der Hanptsache darin, auf welche Art und Weise den Immeo-
hiliarkreditbanken Gelder beschafft werden kénnen, die lang-
fristig und billig sind. Ein Versuch in dieser Richtung bedentet
die Sehaffung eines neuen schweizerischen Kreditinstruments, des
Pfandbriefes, der ,,den Grundeigentimern langfristige Grund-
pfanddarlehen zu maégliehst gleichbleibendem und biligem Zins-
fusse vermitteln soll“.1) Dem Erfordermis der Langfristigkeit
wird der Pfandbrief ohne weiteres geniigen, da der Verfalltag
nicht vor dem fiinfzehnten und nicht nach dem vierzigsten Jahr
angesetzt werden darf. Dadurch wird der Pfandbrief die Fihig-
keit besitzen, den Zinssitzen im Hypothekargeschiift etwas mehr
Stabilitét zn verschaffen,

Die indirekte Hilfe, die der Bund mit dem Pfandbriefgesetz
der Senkungsaktion fir den Hypothekarzinsfuss leiht, kénnte er-
heblich erweitert werden, wenn die von Staat, Gemeinden unnd
den Sffentlichen autonomen Instituten anzulegenden Gelder in grés-
serem Masse der Wohnungshaufinanzierung zngefiihrt wiirden.
Der Bund hat 1929 in den verschiedenen Fonds, die sozialen Ver-
sicherungen inbegriffen, 270 Millionen Franken ausgewiesen, von
denen nur 18,59/, in Hypotheken angelegt waren. 2) Der Wunsch,
den Hypothekarkredit mehr zur Kapitalanlage der Bundesgelder
heranzuziehen, hat seine Beriicksichtigung gefunden im Bundes-
gesetz iiber die Anlage der eidgendssischen Staatsgelder und Spe-
zialfonds. Darnach soll das Vermégen der Spezialfonds bis zn
mindestens einem Drittel in IPfandbriefen oder Obligationen
schweizerischer Hypothekarbanken angelegt werden.®) Auch die

sehweizerische Unfallversicherungsanstalt und die privaten Ver-

1) Bundesgesetz fiber dic Ausgabe von Pfandbriefen, vom 25. Juni 1930, Art. 1.

2) Salzmann, Héfelin, Diniker, Wolf, Reymond: Rappert de la Commission
d’experts au Département fédéral des finances sur le taux de 1'intérét dane
le crédit hypothécaire agricole, Bern 1929, S. 87,

9) Bundesgesetz fber die Anlage der eidg. Smatsgelder und Spczlalfonds, vom
28, Juni 1928, Art. 7.
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sichérungsgesellschaften sind an &hnliche Vorschriften gebnnden
fiir ihre Investitionen. 1)

Die erststelligen Hypotheken sind in der Schweiz relativ
leicht zu plazieren. Die so erhaltenen Kapitalien genfigen aber
meistens nicht, den Triigern der Wohnungsproduktion die Ban-
titigkeit zu erméglichen, da sie dic fehlenden 30—4079/, oft nicht
ans Eigenkapital aufzubringen vermégen. Die Restgelder missen
daher durch den nachstelligen Hypothekarkredit beschafft werden.

Die Beschaffung nadhstelliger Hypotheken.

Die hypothekarische Sicherheit beruht einerseits anf dem
Mietzinsertrag eines Wohnhanses und anderseits auf dem Werte
des Pfandes. Der Mietzinsertrag dient den Banherren nnd Hans-
besitzern znr Bezahlung der Hypothekarzinse. Mietzinsansfille,
verursacht durch konjunkturgemisses Leerstehen der Wohnungen
oder durch Zahlungsnnfihigkcit der Mieter, sind nnansbleiblich
und gefihrden die Sicherheit der nachstelligen Hypotheken im
Hinblick auf die an sich schon schr exponierte Realsicherung ganz
bedeutend. Das Fundament jeder hypothekarischen Belehnnng
bildet aber die sorgfiltige Wertschiitzung des Pfandobjektes. Die
Unméglichkeit einer absolnt sichern Schitzung, die alle Faktoren
voranssicht und berficksichtigt, zwingt den’ Glaubiger, von dem
errechneten Werte des Wohnhaunses einen gewissen Prozentsatz
als Risikoquote abzuziehen. Der Wert des verpfindeten Wohn-
objektes unterliegt starken Schwankungen und wird oft iiber-
schitzt, nicht selten weil die erste Hypothek anfgebliht ist. Hie-
bei werden die nachgehenden Kredite an dic dusserste Stelle der

1) Jahresbericht 1927 des Schweizerischen Baumeisterverbandes, S. 110.

Bundesgesetz iiber die Kautionen der Versicherungsgesellschaften vom 4. Feb-
ruar 1919, Art. 2, Eidg. Ges. Samm., Bd. 35, 8. %ESE]
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Pfandsicherung geriickt.l) Dieser Mangel an Sicherheit verleiht
den zweiten und dritten Hypotheken den Typus; er hat zur Folge,
dass ihre Beschaffung hirteren Bedingungen unterworfen wird.
Je nach dem Verhiltnis, das zwischen der Belehnungshéhe und
dem Werte des Wohnhauses besteht, werden diese Erfordernisse
verschieden gestaltet.

Zn besserer Sicherung ist der nachstellige Grundpfandkredit
oft als Real- und Personalkredit ausgcbildet: neben dem An-
spruche auf Befriedigung aus der verpfindeten Liegenschaft steht
dem Glaubiger anch ein personliches Recht gegen den Schaldner
zu. Dazu hat die Praxis noch einige der zweiten Hypothek typi-
schen Subsidiarsicherheiten geschaffen.2) Sie erfolgen entweder
in der Hingabe eincs Fanstpfandes, meistens in Form von Wert-
schriften oder durch Stellung einer Personalkaution. Als weitere
Risikosicherung ist die Tilgungshypothek mit obligatorischer
Amortisationspflicht anzusprechen. Einige Hypothekarkassen wur-
den dazu gefithrt, auch die Amortisationspflicht sogar fiir die erst-
stellige Hypothek zu verlangen. Volkswirtschafilich ist dies eine
begriissenswerte Massnahme; die Hypothekardebitoren werden
durch sie zur Abzahlung ihrer Schulden, zu Ersparnissen ge-
zwungen.l Privatwirtschaftlich, vom Standpunkte des Wolmungs-
produzenten und Hausbesitzcrs aus gesehen, erscheint sic weniger
zweckmissig. Der Schuldner wird gezwungen, den Immobiliar-
kredit im ersten Range, den billigsten langfristigen Kredit, abzu-
zahlen auf Kosten der Amortisation des teueren nachstelligen
Kredites. %) ‘

Es lasst sich mit den erwihnten Sicherungsmassnahmen eine
gewisse Angleichung, niemals aber eine véllige Gleichstellung des

1) W. Eickemeyer: Zur Frage der zweiten Hypothek beim privaten gross
stidtischen Wohnhausbau nnd Besitz_in Deuimghland Stuttgart 1913,

2) K. Habicht: Die zweite Hypothek, Diss. Zarich 1922, S. 28.

%) Arthur Nyifcler: Der Hypothekarkredit in der Schweiz, Hoch- und Tief-
bau 1931, No. 1. .
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Risikos nachstelliger Hypotheken mit demjenigen erster Stufe er-
zielen. Die Gefihrdung des Glauhigers verlangt eine Risiko-
primie, die sich in der Entrichtung héherer Zinsen dussert. Aus
den Berichten der Immobiliarkreditbanken ist festzustellen, dass
der Zinsfuss fiir di¢c nachrangigen Grundkredite bis zn einem Pro-
zent denjenigen der ersten Hypothek fibersteigt. In diesen hohen
Zingsitzen liegt die Wichtigkeit begriindet, die der Frage der Be-
schaffungsart der Nachgangshypotheken fiir die Verbilligung der
Wohnungsproduktion zukommt.

Als Baugeldgeber fiir zweit- und drittrangige Kredite kom-
men dieselben Hypothekarinstitute in’ Betracht, die erste Hypo-
theken vermitteln. Das Entgelt fiir hoheres Risiko ist ein Zins-
satz, der mit Kommijssion und Provision heute 5—6 9/, erreichen
kann. Auch Private iibernehmen zweite Hypotheken. Es kommt
aber hiebei nur ein beschrinkter Teil des Privatkapitals in Be-
tracht, nimlich derjenige, dessen Besitzer mehr anf die Rendite
als auf die Sicherheit der Anlage sehen. Auch handelt es sich in
der (Hauptsache um lokales Kapital; denn das gréssere Risiko legt
die Vertrautheit mit den Ortsverhiltnissen nahe. Fir die Her-
gabe nachstelliger Hypothekardarlehen ist daher bei weitem nicht
der glciche leistungsfihige Markt vorhandcn, wie fir den vor-
gingigen Realkredit.

In Krisenzeiten sind die Trager der Wohnungsproduktion ge-
zwungen, den ansfithrenden Unternehmern nicht volle und direkte
Bezahlung der geleisteten Arbeit zn "gewithren, sondern ihnen
einen Teil der Forderungen als Darlehen in zweiter oder dritter
Hypothek anzurechnen. Um den Zuschlag bei der Arbeitsverge-
bung zu erhalten, erklaren sich die Bauhandwerker zur Ueber-
nahme der Nachhypothek bereit, was aber anf die Héhe der Bau-
kosten einen ungiinstigen Einfluss ausiibt; denn es istrver.stéind—
lich, ‘dass die Unternehmer die vermehrte Verlustméglichkeit und
'die starke Festlegung der Betriebsmittel durch eine Erhéhung
ihrer Preise zum voraus mégliehst'-auszugieichen suchen. Diese
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kiinstliche Finanzieriing zeigt somit ihre schiidlichen Wirkungen
in den tibersetzten Bankesten und den teuren Mietzinsen.

Zur Erleichtcrung der Finanzierung des Hausbaues und zur
Herabsetzung der Verzinsungskosten der nachstelligen Hypotheken
wurden ! Hypothekar - Biirgschafts - Genossenschaften - gegriindet.
Diese Genossenschaften bezwecken die Unterstiitzung der Mit-
glieder in der Beschaffung von Nachgangshypotheken und stellen

" einen Selhsthilfezusammenschiuss der Bauherren und Hauseigen-

tiimer dar. Es handelt sich hier um eine Art von Kollektivver-
sicherung; die Genossenschaften iibernehmen unter gewissen
Voraunssetzungen die Verlustrisiken bei- zweiten Hypotheken. Sie
leisten die Birgschaft gegeniiber den gcldleihenden Banken, se-
wohl als anch gegeniiber Privatpersoncn.l) Als Gegenleistung
verpflichtet sich der Genassenschafter in der Regel zur Zeichnung
von Genossenschaftsanteilen und zur jihrlichen Zahlung etner
Primie. 2) Die Garantie der Biirgschaft fusst nur anf dem Anteil-
scheinkapital und dem Reservefonds der Hypothekar-Biirgschafts-
Genossenschaft, da jegliche persdnliche Haftung der Mitglieder
ansgeschlossen ist. In den letzten finf Jahren wurden in der
Schweiz ungefihr ein Dutzend Hypothekar-Biirgschaftsgenossen-
schaften ins Lehen gerufen. Das gesamtc Anteilscheinkapital be-

“trug 1930 =1800200 Franken, die Reserven belicfen sich™ auf

70000 Franken und Biirgschaftsverpflichtungen wurden einge-
gangen im Betragc von 10909000 Franken.$) Diese Organisa-
tipnen miissen stets darauf bedacht sein, das Genossenschafts-
kapital und die Reserven stindig zu vermehren, besonders durch
das Werhen von freien Mitgliedern, die nicht Biirgschaftsanwirtcr

1) Nach den Statuten der Hypothckar-BﬁI:&gmhaftsgenosscnschaft des Verbandes
der Haus- und Grundeigentiimer des Knntons Baselland, Schweiz. Handels-
amtsblatt, Eintrag vom 17. Mai 1929,

£) Statuten der Hypothckar-Biirgschaftsgenossenschaft des Verbandes der Haus-
und Grundeigentimer von Bern und Umgebung, Art. 20 ond 21.

%) Nach Bericht im: Der Schweizerische Haus- und Grundeigentimer vom
1, April 1930. .
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gsind. Ansonst diirfte der Fall eintreten, dass keine neuen Biirg-
schaften mehr iibernommen werden kénnten. Die lokalen Ver-
“biénde sollen spéter in eine besondere Hypothekarschutzorganisa-
tion mit Riickversicherung aunsgebaut werden, die, eventuell durch
Unterstiitzung der Eidgenossenschaft, mit einem aunsreichenden
Gesamtreservefonds zn versehen wiire. 1)

Von der zokiinftigen Aosdehnung der Hypothekar-Birg-
schaftsgenossenschaften wird eine weitgehende Besserung der Ver-
hiltnisse fiir den nachsteligen Grundpfandkredit erwartet. Dem
Darlehenssucher wird durch diese Institution nicht nur die Ge-
winnung von Personalbiirgen erspart; er bleibt zugleich anch von
gefibrlichen Nebenwirkungen bewahrt. Den Grundkreditanstalten
wird bei Zunahme dieser Finanzierungsart der Verkehr mit den
Schuldnern erheblich erleichtert, da sie nur mit einem einzigen
Biirgen, nimlich der Hypothekar-Biirgschaftsgenossenschaft, zu
verkehren haben. Diese Ueberlegnngen haben schon zu dem Er-
gebnis gefithrt, dass der Zinsfuss 'fiir zweite auf diese Art ver-
fiigte Hypotheken herabgesetzt worden ist. 2) Immerhin ist nicht
zn vergessen, dass der Schuldner der Genossenschaft eine jihrliche
Primie von ca. 1/,9/, der erhaltenen Hypothek zu bezahlen hat;
die Bankcn miissen also den Zinsfuss fiir Hypotheken mit Kol-
lektivhiirgschaft schon erheblich scnken, damit eine wirkliche Ver-
billigung der zweitstelligen Hypothekarkredite erwichst, was bis
heute noch nicht geschehen ist.

1) Bericht dber das Postunlat Seiler-Liestal dber dic Zinsfussverhiltnisse im
Hypothekarkredit, im amtlichen stenegraphischen Bulletin der Bundesver-
sammhmyg, Herbst-Session 1929, 8. 685,

t} Nachdem der Verband Schweizerischer Haus- und Grundbesitzer die Initia-
tive zur Grimdung ven Kreditversicherungsorganisationen ergriffen hat, ist
auch der schweizerische Gewerbestand dem Belsp:el gefolgt und hat auf
gleicher Grundlage’ gewerbliche Burgschaftsgenossenschaften ins Leben ge-
runfen, dic den Handwerkern die Besc uffung von Betriebsmitteln erleichtern
sollen. Vergleiche Statuten der Biirgschaftsgenossenschaft des bernischen Ge-
werbes, Schweizerisches Handelsemisblatt, Eintrag vom 12. Juni 1930, und
Kleinert: Die Burgschaitsgenmenschuften des bernischen Gewerbes, Schwel-
zerische Gewerbezeitung vom 14, Februar 1931.
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Je mehr die ffentlichen Kérperschaften ‘die Notwendigkeit
erkannt haben, den Misstinden im Bauwesen durch eine Verbilli-
gung der Wohnungsproduktion steuern zu miissen, desto ent-
schiedener sind sie zur Leistung direkter staatlicher Kredithilfe
iibergegangen.

Die offentliche Finanzbeihilfe.

Baukostenzuschiisse aus 6ffentlichen Mitteln.

In der Schweiz wird die Wohnungsfiirsorge als Anfgabe der
Gemcinden betrachtet. Es ist ohne weiteres klar, dass die meist-
betroffenen Stidte diese ihnen durch den Kriég zugewachsene
Riesenaufgabc nicht aus eigener Kraft allein zu meistern ver-
mochten. Die Kantone und vor allem der Bund mussten mii-
helfen. 1) Die Wohnungsnot nahm immer grasseren Umfang an,
was schliesslich zur Intervention des Bundes fiithrie. Veranlasst
durch ein Postulat im Nationalrat und dureh Eingaben von Kan-
tonen und Gemeinden, wurden 1919 die ersten Baukostenzuschiisse
des Bundes zur Linderung der Wohnungsnot gewihrt. Die Eid-

genossenschaft forderte gemeinsam mit den Kantonen die private,

1) 'K. Pribram: Die Finanziernng des Wohnungshanres in den Lindern mit
Mietpreisbeschrinkungen, Internationale Rundschau der Arbeit (Internat. Ar-
beitsnmt), Genf 1928, 11. Heft, S. 1025.

G. Lorenz: Die Wohnungsproduktion und ihre Regelung in dem letzten
Jahrzehnt (1914—1924), ‘?ﬁrzburg 1927, 8. 78.

D. Greven: Die Finanzierung des Wohnungsneubaues, in

H. Gut: Der Wohnungsbau in Deutschland nach dem Weltkriege, Min-
chen 1928, 8. 100.

H. Peter: Die Massnahmen zur Bekimpfung der Wohnungsnot in der
Schweiz, Schweizerisches Zentralblatt fdr Staats- und Gemeindeverwaltung
1922, .- -
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genossenschaftliche und 5ffentliche Bantitigkeit an Wohnungs-
nenbanten mit einer Beitragsleistung an den Baueigentiimer. Diese
eidgendssischen Zuschiisse betrugen je nach Art und Zweckbestim-
mung des Baues, unter besonderer Beriicksichtigung rationeller
Siedlungsprojekte, 5—150/, der Tatalbaukosten; sie erfolgten
unter der Voraussetzung, dass der Kanton oder die Gemeinden
einc chenso hohe Leistung wie der Bund ithernehme;?!) 1919
waorde vorlinfig ein Kredit von 10 Millionen Franken von der
Bundesversammlung bewilligt. Im folgenden Jahre wurde wegen
der weitern Verschirfung von Baukosteniibertenerung und Woh-
nongsnot die Fortsetzung des Subventionverfahrens mit einem
weiteren Kredit von 10 Millionen Franken beschlossen und zwar
mit den gleichen Bedingungen wie 1919.2) Insgesamt betrngen
also die Baukostenzuschiisse von Bund, Kanton und Gemeinde
zu der Zeit der gréssten Baukostentenerung hiochstens 309/, des
Anlagewertes der Wohnbauten.

Es ist bezeichnend, dass die 116he der Beitragsquoten sich
richten musste nach dem Masse, in dem die Erstellung eines Bau-
werkes der Wohnungsnot und iiberdies der Arbeitslosigkeit stenern
konnte.3} Denn zn dem Problem des Wohnungsmangels hatte
sich, wie allgemein in europidischen Liandern nach dem Kriege,
dasjenige der Arbeitslosigkeit gesellt. Ihre Bekampfung eigent-
lich war es, die der Subventionierung des Wobnungsbaues den
Antrieb gab; man verband Notstandsarbeit mit Forderung der
Bautiitigkeit.4) Diese wechselseitige Verkniipfung der beiden Pro-
bleme zeigte sich noch dentlicher bei der Bewilligung von Ban-

1) Bundesratsbeschluss betr. Forderung der Hochbautitigkeit, vom 15. Juli
1919, Art. 3.

2) Bundesratsheschluss betr. Mildernung der Wohnungsnot durch Férderung der
Hochbantatigkeit, vom 11. Mai 1920, Art. 2.

%) Im Kreisschreiben des Schweizerischen Volkswirtschaftsdepartementes an die
Kantousregierungen zum Bundesratsbeschluss betr. Forderung der Hochbau-
titigkeit.

4) Vergl. im 16. Neutralititsbericht des Bundesrates vom 6. Mai 1921, 8. 19
nBeschalfung von Arbeiisgelegenheiten®. -
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kostenzuschiissen im Jahre 1921. Der Bund unterstiitste mit Be-
schluss vam 19. Februar 1921 die Massnahmen der Kantone zur
Behebung der Arbeitslosigkeit durch Beitriige an ecigentliche Not-
standsarbeiten und Zuschiisse an Wohnbanten; die leizteren wur-
den nun auf 109/, der Baukosten beschriinkt, sodass die Wohn-
bausubventionen a fonds perdu von Bund und Kanton zusammen
noch héchstens 209/, betragen konnten. Auf der gleichen Basis
wurden im Herbst 1921 erneuie Bundesbeitrige beschlossen. 1)
Nach der Erschépfung der bisher gewiihrten Subventionskredite
wurde am 13. Oktober 1922 ein neuer Kredit bewilligt, und ge-
stiitzt darauf verabfolgte der Bundesrai den Kantonen ansser-
ordentliche Baukosicnzuschiisse noch his zn 89/, des ausgeldsten
Wohnungsherstellungspreises, vorausgesetzt, dass die Kantone
gleich hohe Beitrige leisteten.2) Dic Bundesbeitrige als Bau-
kostenzuschiisse wurden bis zum 1. April 1924 weiter gewihrt.3)
Die ausgerichteten Bundesheitrige fiir den Wohnungshau be-,
trugen im Durchschnitt 7,79/, der ausgclssten Baukosten. Ins-
gesamt hat die Eidgenossenschaft rund 32 564000 Franken nicht
riickzahlbare Beitriige zur Behebung des Wohnungsmangels ge-
wiihrt, wozu mindesiens 32500000 Franken als Zuschiisse der
Kantone und Gemeinden hinzukommen.

An die vom Bund in den Jahren 1919—1921 ausbezahlten
Baukostenzuschiisse waren ziemlich strenge Bindungen gekniipft
zur Sicherung der Gemeinnitzigkeit der subventionierten Uuter-
nchmungen. Sie sollten der Spekulation steuern, die Bereicherung
des Einzelnen ans diesen offentlichen Mitteln verunmoglichen. Die
Mictzinsertrignisse durften danach 6—8°9/, der Erstellungskosten
nicht iibersteigen. Bei jeder Subvention merkten Bund und Kan-

1y Bumdesratsbeschliisse betr. Massnahmen zur Behebung der Arbeitslosigkeit,
vom 19. Februar 1921 und 20. September 1921, Eidg. Ges. Samm., Bd. 37,
5. 133 und 678.

?) Bundesratsbeschluss betr. Massnahmen zur Bekampfung der Arbeitslosigkeit
vom 14. November 1922, Eidg. Ges. Samm., Bd. 38, S. 566.

%) Geschiftsbericht des Bundesrates 1924, S. 631.
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ton im Grundbuch ihren Anspruch auf die Hilfte des Gewinnes
vor, der bei Handéinderungen innerhalb 15 Jahren vom Zeitpunkt
des Banjahres an gerechnet erzielt werden sollte. Letztere Mass-
nahme erwics sich aber als iiberfliissig; denn es zeigte sich, dass
die Gefahr einer Spekulation nicht bestand, weil infolge der nach
und nach eingetretenen Senkung der Baupreise Gewinne gar nicht
oder doch nur in geringem Masse erzielt wurden. Die Gewinn-
beteiligungsklausel wurde im Grundbuch geléscht und bei spétern
Subventionen nicht mehr angewendet. 1)

Nach Abschluss der Hilfsaktion des Bundes stellten auch die
meisten Gemeinden jegliche Unterstiitzung des Wohnungshaucs
ein. Nur einzelne Kantone und Stidte gewihrten in den letzten
Jahren und noch gegenwirtiz Baukostenmschiisse fiir gemein-
~ niitzige Wohnungsbanten im Betrage von 10—200/, in verein-
zelten Fillen von 259/, der Anlagekosten. Bei diesen Barbeitragen
a fonds perdu handelt es sich aber nicht mehr um Unterstiitzun-
gen zum Ausgleich einer voriibergehenden Herste]lungskostenver-.
tenerung; denn die Baukosten haben sich jetzt stabilisiert. Mit
den heutigen Zuschiissen aus Sffentlichen Mitteln wird die Ver-
billigung der Wohnkosten fiir Familien mit geringem Einkommen
bezweckt.

So gewihrten Kanton und Stadt Zirich zusammen in den
Jahren 1926/30 jahrlich 800000 Franken als Beitrige in der
Héhe von 100/, der Anlagekosten, was ermiglichte, den Miet-
zins von etwa 1200 Wohnungen je um unngefihr 100 Franken zu
verbilligen.?) Anch die Stadt Luzern betreibt ¢in systematisches
Zuschussystem fiir den Wohnungsban; sie bezahlt fiir alle Drei-
und Vierzimmerwohnungen billiger Preislage mit Mietzinsen von
800 bis 950 Franken Barsubventionen im Betrage von 250/, der

1) Vergleiche Bericht des Schweizerischen Bundesrates an die Bundesversamm-
lung iiber seine Geschaftsfihrung im Jahre 1926, 8. 565.

%) E. Kl6ti: Vortrag auf der Hauptversammlung der kommunalen Vereini-
gung far Wohnungswese.n in Minchen, 23, Mai 1928, Das Wolmungswescn
ausserdeutscher Lénder, Miinchen 1929 8. 111, P
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Gebindekosten.1) Der Kanton Basel-Stadt gewéhrt ebenfalls Bar-
beitriige an den Wohnungshan, die von Fall zu Fall der Geneh-
migung des Grossen Rates bediirfen. Die erwihnten Baukosten-
zuschiisse werden Bauhcrren als einmalige Priamie wihrend der
Bauzeit aushezahlt. Eine andere Form von Zuschiissen ist im
Kanton Genf iblich. Die &ffentliche Finanzbeihilfe besteht hier
in der Verabfolgung von ‘jahrlichen Barbeitrigen wihrend einer
Dauver von héchstens 25 Jahren; diese periodischen Zuschiisse
sind zur Deckung eines Teiles der jihrlichen Wohnungsansgaben
bestimmt. Der Staatsrat von Genf eréffnet jedes Jahr einen Kre-
dit von 150000 Franken zom genannten Zwecke. Die jéhrlichen
Mietpreise der unterstiitzten Wohnbauten dirfen keinenfalls
800 Franken ibersteigen und diese staatlich verbilligten Wohnun-
gen sind fir Familien bestimmt, deren Jahreseinkommen nicht
mehr als 4200 Franken hetragt. 2)

Das System der Baukostenzuschisse a fonds perdu trigt im
allgemeinen voritbergehenden Charakter; mit der Erschépfung
des einmal bewilligten Kredites findet diese Hilfsaktion ihr Ende.
Daucrnder dagegen erscheint eine andere Massnahme zur Wohn-
verbillignng: dic Gewihrung geringverzinslicher Grundpfanddar-
lehen. — Zu dieser zweiten Form &ffentlicher Finanzbeihilfe ging
beispiclsweise die Gemeinde Neuchitel iiber, nachdem sie in den
Jahren 1920—1923 Einzelkredite fur Baukostenzuschiisse be-
willigt hatte. :

1) Gemeindeabstimmung @ber die Forderung des Wohnungshaues in der Stadt
Luzérn vom 15. Juni 1930.

%} République et Canton de Geniéve, Loi destinfe & assurer la construction de
logements salubres et économiques dans le Canton de Gendve, du 12 mai
1929,

Cahier des charges concernant les conditions imposées aux personncs, fonda-
tions on sociftés disposées i entreprendre la construction de logements éco-
nomiques, en application de la loi do 12 mai 1929,
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Qeffentliche Grundpfanddarlehen.

Die Herahsetzung der Verzinsungskosten des Baukapitals
wiirde -das wirksamste Mittel zur Verbilligung der Wohnungspro-
duktion bedenten. Doch der kiinstlichen Hypothekarzinsfussen-
kung stehen Schwicrigkeiten entgegen. Es hat sich als gangbar-
ster Weg znr Erreichung des Zieles die Unterstiitzung durch
Staat uwnd Gemeinde erwiesen, die mit der Hergabe gering ver-
zinslicher Darlehen erfolgt. Hiebei werden grundsitzlich nur ge-
meinniitzige Unternehmungen, ‘die billige Wohnungen ohne Ge-
winnabsicht erstellen, beriicksichtigt. Diese Art affentlicher Fi-
nanzbeihilfe wurde erstmals schon im Jahr 1910 verwirklicht, als
die Gemeinde Ziirich einer Baugenossenschaft, hinter der sozial
denkende Leute standen, 500 000 Franken Darlehen gewihrte und
sich ebenfalls am Genossenschaftskapital beteiligte. Um diese
Zeit entstanden auch allerorts die Eisenhahner-Bangenossenschaf-
ten, denen nur Dank der grossziigigen Unterstiitzung durch die
Pensions- und Hilfskasse der Sechweizerischen Bundesbahnen die
Finanzierung des Hiuserbanes ermdglicht wurde. So haben sich
schon vor dem Krieg der Staat, die Gemeinde und die S. B. B. als
Geldgeber &ffentlicher Grundpfanddarlehen zur Wohnungsbau-
finanzierung entwickelt. '

Geringverzinsliche Grundpfanddarlehen zur Erméaglichung des
Wohnungshaues sind wihrend der Kriegswohnungsnot in grossem
Umfange ausbezahlt worden und zwar in der Regel in Verbindung
mit der Ausri'chtung nicbt riickzahlbarer Baukostenzuschiisse. Der
Bund hat mit der ersten Subventionierungsaktion fir den Woh-
nungsban im Jahre 1919 auch Darlehen im Gesamtbetrage von
12 Millionen Franken ausgeschiittet, die zu 49/, verzinslich waren,
nicht mehr als 159/, der Baukosten betragen durften und inner-
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halb einer Belehnungsgrenze von 659/, des Anlagewertes bleiben
mussten.?) Da die Gewihrung dieser Bundessubventionen eine
gleich hohe Leistung der Kantone und Gemeinden zur Voraus-
setzung hatte, wurden die Gemeinden zur Hingabe grosser Sum-
men &ffentlicher Grundpfanddarlehen gezwungen. So hat die
Gemeinde Bern im Jahre 1920 die Ausfithrung einer Serie von
Bauprojekten mit 503 Wohnungen mit einer Totalanlagesumme
von 18 363 624 Franken gefdrdert. Die an diese Banten vom Bund,
Kanton Bern und Gemeinde Bern gemeinsam ausgerichteten Bar-
heitriige als Baukostenzuschiisse und niederverznslicher Hypothe-
kardarlehen betrugen: 2)

Baukostenzuschiisse, ca. 30 0/‘J der Gesamthau-

kosten . . . . . .« . . Fr. 4289930.—
Darlehen gegen hypothekansche Slcherste]lung,

zu 49/, verzinglich . . . . . . . ., 3029588 —
' Fr. 7319518.—

An diese Summen hatie zu leisten:

der Bund 509/, also Fr. 2144 965.— Beitrige
und ,, 1514794.— Darlehen
zusammen Fr. 3 659 759 —

der Kanton Bern 259/,
also Fr. 1072482, 50 Beitrige
.aund ,, 757397.— Darlehen
zusammen ,, 1829879.50
die Gemeinde Bern ebenfalls 250/0,
' also Fr. 1072 482.50 Beitriige
und ,, 757397.— Darlehen
. zusammen ,, 1829879.50

Fr. 7319518.—

1) Bundesratsbeschluss betr, Forderung der Hochbautiitigkeit vom 15. Juli 1919

') G. Gutmann Kommunala Wohnungspolitik der Stadt Bern, Digs. Bern,
S. 65, -
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Die kantonalen und kommunalen Grundpfanddarlehen wur-
den im allgemeinen im zweiten Pfandrechtsrange abgegeben. Die
Bauherrcn mussten sich die gewéhnlich bis 609/, des Erstellungs-
wertes gehende I, Hypothek von anderer Seite zu beschaffen
suchen. Diese Methode beruht auf der Erfahrung, dass die eigent-
lichen Finanzierungsschwierigkeiten im Wohnungsban bei der Be-
schaffung der zweiten Hypothek und des Eigenkapitales beginnen.

Seit der Stabilisierung der Baukosten hat sich in den ver-
schiedenen schweizerischen Kantonen und Gemeinden, die zum
Teil anch noch Beitrige & fonds perdu anszahlen, die Gewithrung
geringverzinslicher Grundpfanddarlehen in zweiter Hypothek als
typische &ffentliche Massnahme zur Verhilligung der Wehnungs-
produktion behauptet. Die 6ffentliche Beihilfe durch Grundpfand-
darlehen wird in der Schweiz in zwei Formen gewihrt. Diejenige,
dic den Behérden die kleinsten Opfer auferlegt, besteht in der
Verbiirgung der zweiten Hypotheken. Staat oder Gemeinde garan-
tieren den geldgebenden Banken einen regelmissigen Zinsen- und
Amortisationsdienst, und sie intervenieren finanziell nur dann,
wenn der Bauherr und Hausbesitzer seinen Verpflichtungen nicht
nachkommi. Diese Art Finanzbeihilfe ist nicht gering zu bewer-
ten; dank ihrer kann der nachstellige Kredit fiir den Wohnungs-
ban leichter und billiger beschafft werden.1) Die zweite Art be-
steht darin, dass die Oeffentlichkeit die gesamte Verantwortung
der Finanzoperation iibernimmt, indem sie selbst die Kredite ge-
wiihrt, ihre eigenen Kapitalien engagiert. Diese Baudarlehen sind
zn einem Vorzugszinsfuss verzinslich und stellen eine mehr oder
weniger ausgepriigte Subvention dar.

- Die Kantone Ziirich und Basel-Stadt gewihren an gemein-
niiszige Wohnbauunternehmungen Hypothekar-Kredite im zweiten
Range; Basel bemisst die Darlehen hiebei bis zu 309/, der An-
lagekosten. Die Stadt Luzern hat bis 1930 fir ungefihr 2 Mil-

1) La Politique du Logement en Europe, La construction d’habitations & hon
marché, Bureau internatiooal du travail, Gendve 1930, 8. 32.

6 81



lionen Franken Hypothekarforderungen zu héchstens 59/, ver-
zinslich und sich in den Grenzen von 60—800/, der Gesamtban-
kosten haltend in ihrem Portefenille. 1) Die Stadt Zirich unter-
stiitzt den gemeinniitzigen Wohnungsbau mit zweiten Hypotheken
bis 949/, der Land- und Hausbaukosten und zwar zum jeweiligen
Zinsfuss, den die Ziircher Kantonalbank den gemeinniitzigen Bau-
genossenschaften fir erste Hypotheken fordert, d. h. 1/, 9/, unter
dem fiir erstrangige Piandtitel iiblichen Ansatz; die Bauherren be-
zahlen fiir das 6ffentliche Darlehen der Gemeinde jihrlich eine
Annuitit von 69/,, in welchem Satze eine je nach dem zu be-
zahlenden Zinsfusse verinderliche Amortisation inbegriffen ist.
Die Gemeinde Ziirich hat gegen 40 Millionen Franken solche Hy-
pothekarforderungen. 2) Die Kapitalien werden entweder durch
Anlethen beschafft, oder man hedient sich der Gelder der Ver-
sichcrungskasse stidtischer Beamten, Angestellten und Arbeiter,
die Wohnbauhypotheken als Anlagepapiere annimmt, da die Ge-
meinde fir die Kapital- und Zinsfordernngen biirgt. Neuchétel
unterstiitzt heute die Verbilligung der Wohnungsproduktion aus-
schliesslich durch Uebernahme zweiter Hypotheken bis zur Héhe
von 209/, der Totalbaukosten, zum erniedrigten Zinsfuss von
39/y.%) Die jihrlichen Mietpreise der subventionierten Wohnun-
gen ‘diirfen folgende Maxima nicht iGhersteigen: Zweizimmer:
720 Franken; Dreizimmer: 850 Franken, und Vierzimmer: 1080
Franken. ¢} Diese Mietzinse setzen die Rentabilitit der anf dieser
Grundlage erstellten Wohnbauten auf cin der Gemeinniitzigkeit
cntsprechendes Niveau und schalten jeden Spekulationsverkauf
der Hiuser aus. In dhnlicher Weise unterstiitzen die Stadte Bern,
Lidusanne, Winterthur, La Chaux-de-Fonds, Biel und Le¢ Locle
den Wohnungsban.

1) Im Bericht nnd Antrag des Stadtrates von Luzern zu Handen der Einwohner-
gemeinde Lnzern betr. die Forderung des Wohnungsbaues vom 10. April 1930.

2} E. Klati: Vortrag fiber kommunale Banpolitik, 16. Dezember 1930 in Bern.
8) Vergleiche: Procts verhal du Conseil Général de Nenchétel, 15, April 1930.
1) Arrdté voté au Conseil Général de Neuchitel, 5. Mai 1530.
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‘Das gegenseitige Verhiiltnis der besprochenen "beiden Arten
offentlicher Finanzbeihilfe in der Schweiz ist in der Regel nicht
alternativ, sondern kumulativ, d. h. Kantone und Gemeinden be-
schrinken sich auch nenerdings nicht bloss anf die Gewihrung
von Hypotbekardarlehen, sondern leisten dazn gelegentlich noch
Betrige & fonds perdu zur Forderung des Wohnungsbanes.

Folgende Aufstellung gewihrt ecine Uebersicht fiir die Lei-
stungen grosserer Schweizer Stidte auf dem Gebiete der Subven-

tionierung des Wohnungshaues in letzter Zeit:

Zahl der mit éffentlicher Finanzbeihilfe erstelliten Wohnungen
in den Stidten mit mehr als 10000 Einwohnern.1)

1926 | 1927 | 1928 1929 1930 Total
Zirich . . . . .| 968|800 | 1268 | 1421 | 1287 | 57#4
Basel . . . . . .|201] 318 96 | 120 | 1341 8469
Genft . . . . . .| 64| — — —_ — 64
Berm . . . . . .| 60112 - 36 22 — | 230
Lavsanpe . . . .| 64| — — 30 — 94
Winterthur . . . .| 108 2| 172 126 40 | 448
Luzeem . . . . {113 | 125 | 126 94 | 114 | 572
Biel . . . . . .| 13| 37 —_ 16 12 78
La Chaux-de-Fonds .{ — | — 701 148 3| 221
Neuchédtel . . . .| 49| — — — — 49
Oerkken . . . .} 62 1 34 1| 47| 145
Le Locle . . . .| 93| — — 25 45 | 163
Daves . . . . .| —| — — 8 25 33
Gemeinden mit 2000
bis 10 000 Einwohnern 1357

1) Siehe volkswirtschaftliche und sezialstatistische Mitteilungen, herausgegeben
vom Schweizerischen Volkswirtschaftsdepartement.
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Es ist hicraus ersichtlich, dass lange nicht alle Schweizer-
stidtc mit dber 10000 Einwohnern sich an der Subventionierung
des Wohnungsbaues beteiligen. Ferner zeigt die Aufstellung, dass
in den letzten fiinf Jahren nur die Stadte Ziirich, Basel, Winter-
thur und Luzern dem Wohnungsbau eine dauernde Kredithilfe
gewithrten.

Im Gesamten warden im Zeitabschnitt von 1926—1930 in
allen Schweizer Gemeinden mit mehr als 2000 Einwohnern, ein-
schliesslich des Kommuralbanes 58 599 Wohnungen erstellt, wo-
von 10027 oder 16,9 %/, mit éffentlicher Finanzbeihilfe; im kom-
munalen Eigenban wurden davon nur 796 Wohnungen oder 1,3 %/,
errichtet. 1) Die graphische Darstellung auf der gegeniiberstehen-
den Seite veranschanlicht diese Verhilinisse,

In denjenigen Stiidten, in denen eine éystematische offent-
liche Finanzbeihilfe zn Gunsten des gemeinniitzigen Wohnungs-
baues besteht, vollziebt sich die Finanzierung eines Bauvorhabens
in folgender Weise: '

Dic erste Hypothek einer Hypo-
thekenbank bestreitet . . . 60—650/, der Anlagekosten.

Die zweite Hypothek der Ge-

meinde, oder durch sie ver-

birgt, bringt . . . . . . 25—30%/, ,, " auf.
Das Eigenkapital deckt . . . 5—=159/, ., ”

Die Beschaffung des Eigenkapitals verursacht nun vielfach
Schwierigkeiten. Die pgemeinniitzigen Baugenossenschaften sind
meist jingern Datums und daher finanzschwach. Setzen sich ibre
Mitglieder aus Arbeitern und Angestellten zusammen, so sind
sic hinfig ansser Stande, 10 oder 159/; der Baukosten als Stamm-
kapital anfzubringen. Hitten sic doch, den Erstellungswert einer
Dreizimmerwohnung zu 20000 Franken angesetzt, fir die Woh-
nung 2000—3000 Franken auf Anteilscheine einzuzahlen.

1) Gleiche Quellen wie unter 1) auf Seite 83.
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Da das erforderliche Eigenkapital somit oft nicht anfge-
bracht wird und die Rest-Hypotheken des Risikos wegen schwer
erhiltlich nad tener sind, wurden die Bauhandwerker verpflich-
tet, fiir einen gewissen Prozentsatz des Werklohnes Anteilscheine
der Genossenschaft an Zahlungsstatt anzunebmen. Dadurch ge-
ricten viele Unternehmer in eine schlimme Lage. Aber auch den
Bangenosscnschaften war mit diesem Aunswege nicht geholfen;
denn die Handwerker erhdhten ihre Forderungen ganz oder teil-
weise um den Betrag der ihnen zngemnteten dubiosen Anteil-
scheine. Diese Einkalkulation der Beteiligung des Unternchmers
hat, genau wie bei der Uebernahme von Nachgangshypotheken, in
vielen Fillen eine Verteuerung der Baukosten zur Folge. Be-
lastend wirkt ferner das Bestreben der heteiligten Unternehmer,
mdglichst viele Arbeiten an den betreffenden Banten anszufithren;
so werden eine Menge Arbeiten verrichtet, welche bei einer spar-
samen Bauweise unterbleiben wiirden.1) -

Die Gewidhrung einer Gffentlichen zweiten Hypothek bis zur
Belehnnngsgrenze von 800/, allein vermag den gemeinniitzigen
Bangenossenschaften keine volle Hilfe zu bringen. Die alsdann
erforderlichen hochverzinslichen Restgelder wiegen den Vorteil
auf, den die 6ffcntliche zweite Hypothek der Wohnungsverbilli-
gung verschafft. Will daher eine Gemeinde den billigen Klcin-
wohnungshan richtig férdern, so muss sie dessen Finanzierung
vollstindiger durchfithren. Dic Anforderungen an das Eigen-
kapital der gemeinniitzigen Baugenossenschaften miissen herab-
gemindert werden. Die Gemeinde wird einerseits die Belehnungs-
grenze der offentlichen zweiten Hypothek hinaufsetzen und an-
derseits einen Teil des restlichen Genossenschaftseigenkapitals
fibernehmen miissen. Unter aolchen Umstinden konnten Basel
und Ziirich die Beteilignng der die Subventionshauten ausfiihren-

1) H. Freudiger: Mict- und Baupreise in der Stadt Bern im Vergleich zu an-
dern Stfidten, BeitrBge znr Statistik der Stadt Bern, Bern 1928, S. 34.
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den Handwerker am Eigen- oder am Darlehenskapital unter-
sagen.

So hat sich in der Schweiz ein System kommunaler Finanz-
beihilfe herausgebildet, wobei der Wohnungsban auf drei ver-
schiedene Arten unterstiitzt wird: Ueberweisung von Baunkosten-
zuschiissen, Hergabe gecring verzinslicher Bandarlehen und Be-
teiligung am Anteilscheinkapital der Baugenossenschaften.
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VIERTES KAPITEL.

Das Baugeldnde.

Kommunale Bodenpolitik.

Gesetzliche Nutzungsbeschrankungen des Baugeldndes.

Dic durch das Wirtschaftsleben, durch politische Vorgiinge
und andcres bedingte Ansiedlung grosser Massen an einer durch
- bhesondere Vorziige geeigneten Stelle des Landes hat zur Folge,
dass der davon betroffcne Boden im Preise steigt. Stidteboden
stcht hoher im Wert als bloas landwirtschaftlich genutztes Ter-
rain, weil sein Ertrag héher ist.1) Wie fiir irgend eine Handels-
ware richtet sich der Wert des Wohnbodens nach dem Nntzen,
den er dem Xaufer verspricht.

Die giinstige Lage des Terrains innerhalb des stidtischen
Gehietes wirkt wiederum preissteigernd; denn sie verspricht dem
Erwerber des Landes erhdhten Vorteil, sei es infolge ihrer Nihe
zu den Hauptverkehrsadern, die vom Publikum besonders bc-
gehrt wird, so dass mit erhéhter Nachfrage zu rechnen ist, sei es
ihrer landschaftlichen Vorzige, ihrer Geschiitztheit, ihrer Aus-
gicht wegen, die das Land zum Villenbau geeignet machen.

Der Ertrag, und damit der Terrainwert, steigt mit der Aus-
. nntzungsintensitit, die sich sowohl in horizontaler Richtung als

1} G. Albrecht: Grundbesitz, Handwérterbuch der Staatswirtschaft, Jena,
Bd. v, S, 413. .
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in ‘derjenigen nach der Héhe — durch Schachtelung der Stock-
werke — auswirkt. Je mehr Raum verbaut werden kann, nach
der Héhe, nach der Tiefe und Breite, je grosser voraussichtlich ist
der aus dem Grundstiick zu erzielende Ertrag.1) Giinstigste Lage
kommt einer Monopolstellung gleich und treibt in Grosstidten die
Terrainpreise ins Ungemessene. In den grossern Schweizerstidten
sind vereinzelt anch Preishildungen von iiber Fr. 1000.— fiir den
Quadratmeter giinstigster Geschiiftslage zu verzeichnen.

Der -egoistisch menschliche Erwerbstrieb wiirde, falls man
ihm keine Schranken setzte, zu Verwertungen des Wohnbodens
fithren, 'die fiir die Allgemeinheit sowohl als fiir die Zunichstbe-
troffenen Nachteile bite. Es ist damit zu rechuen, dass bei unge-
hemmter Verwertungsméglichkeit fiir das im Privatbesitz befind-
liche stadtische Land dem Verkehr kaum die nétigen freien Bah-
nen eingerinmt, und dass die Bodenflichen der guten Lagen bis
in den Winkel iiberbaut, die Stockwerke getiirmt wiirden. Das
Bild, das diese Stadt béte, wire sicher ein unausgeglichenes; das
unhygienische Grosswohnhans mit geringer Seonnenbeleuchtung
und gehemmter Luftzufuhr diirfte vielerorts vorherrschen.

Nun bringt die Masscnanhiufung auf der verhiltnismiissig
kleinen Fliche des stidtischen Bodens fiir die Gesundheit der
Bevilkerung ja ohnedies Nachteile mit sich. Die Gefahren aber,
die unhygienische Wohnverhéaltnisse in sich bergen, kinnen und
miissen gebannt werden.

Zur Bekimpfung und Vermeidung solcher Uebelstinde die-
nen die Bauordnongen. Ihre Entwicklung im neuzeitlichen Sinne
setzte in der Schweiz ein mit dem raschen Anwachsen der Stadte,
Mitte des 19. Jahrhunderts. Fiir die Baugesetzgebung sind in der
Schweiz dic lokalen Verwaltungshehérden zustindig, da die Kan-
tone von ihrem Gesetzgebungsrecht auf diesem Gebiete wenig
Gebranch machen und der Bund nicht kompetet-lt ist. Angesichts

1) R. Baumeister: Bauordnung und Wohnungsfrage, Stidtebauliche Veortriige,
Berlin 1911, 8. 13. - : ‘
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der grossen Verschiedenheiten in den Siedlungsverhiltnissen von
Stadt und Land, von Ort zu Ort, erscheint die értliche Lésung
der Baufrage gegeben.

Die Bauordnungen!) heschrinken das freie Verfiigungsrecht
des Grundeigentiimers iiber dic Nutzung seines Landbesitzes in
dem fiir die Allgemeinheit erforderlichen Masse: Sie enthalten
Bebauungspliane, welche der Verbesserung der bestehenden Sied-
lung dienen, die ja in ibren iltesten Quarderen vielfach sanie-
rungshediirftig ist; vor allem aber weisen sie der kiinftigen Stadt-
erweiterung geordnete Bahnen. Sie zeichnen das beabsichtigte
Strassennetz vor und legen fiir das anstossende Terrain die Ueber-
bavungsart fest. Den Plinen liegt der Gedanke zu Grunde, die
Siedlungsdichte aufzulockern, iiberall den freien Zutritt von Luft
und Licht zu sichern. Zugleich dienen sie der Schaffung eines
einheitlichen Stadtbildes; ferner ziigeln die gesetzlichen Sehranken
das ungemessene Ansteigen der Terrainpreise.

In der Regel wird in den zentralen, fir Hocbbau giinstigen
Lagen eine maximale Gebiudehshe von 20 Meter oder fiinf Stock-
werken zugelassen. Andere Lagen erfahren eine gréssere Ver-
ringerung des Nutzungsrechtes: es werden nach Massgabe der na-
hern Verhiltnisse bloss 16 Meter {4 Stockwerke), 14 Meter (3
Stockwerke) oder 10 Meter (2 Stockwerke) als Gebiudehéhe ge-
duldet.

Die Nutzungsheschrinkung in horizontaler Richtung schreibt
die Abstiinde vor, die zwischen den Bauten oder zwischen Gebinde
und Grundstiickgrenze innezuhalten sind. Gewisse Quartiere wer-
den der geschlossenen Bauweise; d. h. der Erstellung zusammen-
hangender Hauserreihen mit starker Stockwerkshiufung, doch ge-

1) H. Maag-Hongler: Das modernc Baurecht und der ziircherische Quartier-
plan, Zirich 1911,

H. Miller und E. Fehr: Das Baupolizeirecht in der Schweiz, Zarich 1913.

A. Isler: Vergl. Thesen des schweiz. Stidtetages in Bascl vom 26. Sept.
1903.

A. Naobholz: Das Institut der Bebauungspline. Diss. Zarich 1923.
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niigend' grossen Hofen, vorbehalten.1) Fiir andere wird mit der
Zubilligung von Einzelreihcn und Héusergruppen von begrenzter
Gesamtfrontlinge die halboffene Bauweise vorgeschrichen. Eine
weitere Zone sieht offene Bauweise vor mit Gebiindegruppen und
Einzelhiusern.

Die Nutzungsbeschrinkungen setzen der Preissteigerung fiir
den Bangrund gewisse Grenzen. Je weniger mit dem Baugelinde
anznfangen ist, je weniger ist man bereit, dafiir zu zahlen. So
wird das Geliinde, fiir welches nur offene Bauweise gestattet ist,
die geringsten Preise erzielen. Doch erfihrt diese Bewegung eine
Ablenkung. Die offene Bauweise erfordert zum Unterbringen der
gleichen Anzah]l Personen eine viel grossere Bodenfliche, als die,
die geschlossene Bauweise erheischt. Bei starker Anwendung die-
ser Banmethode wird daher das vorhandene Baunland rasch ver-
braucht, und die betonte Nachfrage nach nenem wirkt wiederum
preissteigernd.

Dieser Umstand wird vom Bodenspekulanten, der in der
Regel unbebauten Boden in Stadtnihe erwirbt, um ihn als Bau-
land weiter zu verkaufen, ansgeniitzt. Man unterscheidet inner-
halb der Bodenspekulation zwischen Handels- und reiner Wert-
spekulation.

Die Vertreter der ersten Spekulationsart nehmen mit dem er-
worbenen Land starke Veriinderungen vor, indem sie die Um-
wandlung dcs bis dahin bloss landwirtschaftlich oder giirtnerisch
genutzten Bodens in fertiges Bauland bewerkstelligen. Zur Bau-
reifmachung des Terrains ist seine Einteilung in die gegebenen
Banstellen, seine Erschliessung dorch Anlage von Strassen und
seine Durchsetzung mit dcn nétigen Rohrleitungen fiir Gas, Was-
ser, elektrisches Licht und Abwasser erforderlich, Arbeitén, die
selbstverstindlich nach fachmiinnisch durchdachtem Plane erledigt
werden miissen. Schliesslich bedarf das Land anch noch der Nen-

1) F. Kastli: Dic schweiz. Gesetzgebung auf dem Gehiete des Bau- und Woh-
nungswesens, Bern. 1919,
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ordnung seiner hypothekarischen Belastung und des Eintrags der
Veriinderungen im Grundbuche. Das Ganze ist eine weitliufige,
kostspielige Massnahme, die aus sich heraus eine Preissteigerung
des Landes begriindet, umso mehr, da sie mit grossem Risiko ver-
bunden ist. Denn der Unternehmer muss oft Jahre lang die in-
vestierten Snmmen verzinsen, bevor ihm die Veriusserung des
Baulandes nnd die Erzielung eines Gewinns gelingt. Der letztere
ist allerdings gelegentlich bedeutend héher, als ihn die sachliche
Leistung des Bodenspekulanten begriinden wiirde. Seine Mitwir-
kung vertenert alsdann den Bauprozess.

Die reinen Terrainunternehmungen in der Schweiz gehen
stark zuriick, da aich die Bauunternchmer in immer stiirkerem
Masse aelber mit dem Erwerb des nétigen Terrains aus crster
Hand befassen und den Bodenspekulanten ausschalten.

Auf anderer Grundlage beruht jene Bodenspekulation, die
von jeder materiellen Verarbeitung des Bodens absicht nnd ledig-
lich durch dessen Werthewegung und Preisinderung einen Ge-
winn erzielen will. Sie ist eine reine Wertspekulation und unter-
scheidet sich von andern Spekulationsunternehmungen n. a. da-
dufch, dass sie ausschliesslich in der Richtung auf die Preissteige-
rung, nicht aber auf eine Baisse tendiert. Der Bodenapekulant
stellt die Wahrscheinlichkeitsrechnung auf, wie lange es dauert,
bis ein Grundstiick durch Bebauung eine Wohnrente erbringt und
wie hoch letztere sein wird. Er fasst dabei alle Entwicklungsmég-
lichkeiten ins Auge. Die erste grosse Steigerung des Bodenwertes
crfolgt in dem Zeitpunkt, da ein Grundstiick zum- stidtischen
Wohnhoden wird. Das stindige Fortschreiten in der Entwicklung
der Verkehrsmittel schafft zunehmend nene Maglichkeiten, indem es
neue Gebiete in den Bereich der Stadterweiterung riickt. Es hilft
so'das Aktionsfeld der Bodenspekulation erweitern, vermehrt zu-
gleich aber auch die Konkurrenz der einzelnen Gebietsteile unter
einander. Die zweite Bodenpreissteigernng verwirklicht sich dann,
wenn in einem Stadtgebiet der Hochban an die Stelle des Klein-
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baues tritt. Der Vorgang ist natiirlich; durch eine gesetzlich zn-
gelassene hohere Ausnutzbarkeit des Bodens steigt dessen Wert
und findet im entsprechend héhern Preis Ausdruck. Die dritte
und héchste Steigerung der Bodenpreise geht endlich mit der
Umwandlung von Wohn- in Geschiftsboden vor sich, die haupt-
siichlich durch die Monopolstellung der guten Lage verursacht
wird. 1)

Die Spekulation spielt gewiss eine grosse Rolle in der Boden-
vertenerung; aber sie hat nicht den ﬂefgreifenden Einfluss, den
viele annehmen. Die Spekulation selbst treibt den Preis nicht n
die Hohe, sondern sic antizipiert den Wert, der tatsiichlich schon
im Boden vorhanden ist.?) Speknlative Einfliisse kénnen sich
geltend machen, insbesondere durch Einschrinkung des Ange-
botes, werden aber die Preishildung im allgemeinen nicht dauernd
festlegen konnen. Denn wie der Bodenspekulant beim Erwerb von
Terrain dic Ertragswahrscheinlichkeit berechnet, so rechnet auch
der Trager der Wohnungsproduktion als Kaufer: er zahlt nur so
viel, als er fiir rentabel hilt. Der spekulative Umsatz von Bau-
gelinde hat allerdings in dem Sinne eine Vertenerung des Bodens
zur Folge, als die viclen Handdnderungen wachsende Zinsen und
Unkosten mit gich bringen, die in Verbindung mit allfalligen Ge-
winnen ohne Zweifel den Baugelindepreis heben miissen.3)

Zor Verminderung des rein spekulativen Umsatzes ven Bau-
gelinde werden verschiedene Wege eingeschlagen. Die gesetz-
liche Nutzungsheschrinkung des Baugelindes ist einer der wich-
tigsten. Die Bauordnung zont die Wohndichte herab, sodass an
der Pcripherie der Stidte die Mietskaserne ausgeschlossen bleibt.

1) K. Hcebeisen: Dic Grundstiickpreise in der Stadt Bern von 1850—1917, Diss.
Bern 1920, 8. 158.

?) E. Phillippovich: Die Wohnun sfrage Schriften des Vereins fir Sozial-
po]lnk Eejpug 1902, Bd. 98,

%) Im Karnton Bern betragen dic Handﬁnderungsabgaben 69/40, Notariatsahgahen
2,5% gy, Errichtung eines Grundpfandrechtes 2,59/ Die Abgaben werden
von der Verkaufssumme oder, wenn diese kleiner ist, von der Grundstcuer-

schatzung berechnet.
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Der Interessent fiir ein Bangelinde wird nun den Wert desselben
ctwa auf folgende Weise berechneu: er entwirft einen Plan, wie
viele Wohnungen nach der geltenden Bauordnung auf dem frag-
lichen Stiick Land errichtet werden kénnen und berechnet, wie
hoch ungefahr das daraus zu erwartende Mietzinsertrignis wird;
eine Verzinsung vou ca. 79/, fiir die in die Bauten einzuwcrfen-
den Kapitalicn wird von dieser Summe abgezogen und was Gbrig
bleibt, bedeutet die Wohnrente, die kapitalisiert den Bodenpreis
ergibt. Dic Nutzungsbeschrénkung des Baubodens zicht so dem
Preise Schranken und der Anreiz zur Spekulation wird geringer
sein, 1

Ein weiteres Mittel zur Bekimpfung der Auswiichse der
Bodenapeknlation ist die Besteuerung. Durch diese wird ein Drei-
faches zu erreichen gesucht: Erschwerung der rein spekulativen
Verkiufe durch cine hohe Handénderungsgebiihr, Verhinderung
der spekulativen Zuriickhaltung des Grund und Bodens durch
Besteuerung des unbebauten Gelandes inmerhalb des Stadthezirka
nach einem héhern Werte als dem Ertragswert und dic Einzie-
hung eines Teiles des oft grossen Spekulationsgewinnes als Wert-
zuwachssteucr. Letzteres mit Riicksicht darauf, dass die allge-
meine Entwicklung des Gemeinwesens die Hauptursache fiic die
Wertzunahme des Grundstiickes bildet. 2} Die Boden-Bestenerung
ist insofern ein zweiachneidiges Schwert, als sie leicht auf den
Wohuungsproduzenten iibergewilzt wird nnd so gerade das Ge-
genteil einer Senkung des Bodenpreises bewirkt. Der Boden und
der aus seiner Nutznug gezogene Gewinu sind allerdings geeignete
Stenercbjekte; aber hier wie auch anderswo muss die Belastung
30 angesetzt werden, dass die Wirtschaft nicht gestort, die Initia-
tive nicht unterbunden wird. Denu der Staat kann letzten Endes
kein Interesse an Stcuereinnahmen haben, deren Vorteile [ir die

1) A. Damaschke: Dic Bodenreform, elfte Auflage, Jena 1916, 8. 92.

?} C.I. Fuchs: Wohnungsirage und Wohnungswesen, Handwdrterbnch der
Stzatswissenschaften, vierte Auflage, Bd. E., 8. 1139. .
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Allgemeinheit durch ihre Nachteile — Stérung des natiirlichen
Wirtschaftsprozesses — anfgewogen oder iiberboten werden.

Am wirksamsten wird die Preistretherei der Baubodenspeku-
lation bekimpft werden konnen durch die banlichen Nutzungs-
beschrinkungen der Grundsticke, sowie durch die preisregu-
lierende Beeinflussung der privaten Bodenwirtschaft vermittelst
einer zielbewussten offentlichen Bodenvorratspolitik.

Oeffentliche Bodenvorratspolitik.

Als im Lanfe des 19. Jahrhunderts, gestiitzt auf die neue
Freizigigkeit und die aufblihenden Industrien wit ihren Ver-
dienstméglichkeiten, sich die Massen in die Stiddte dringten, er-
wiesen sich die Festungsgiirtel friherer Zeit zu eng. Nach allen
Seiten griff das Wachstum der Gemeinwesen iiber sie hinaus auf
das umliegende Land. Der Umstand, dass dieses fiir die Stadt-
crweiterung notwendige Land meist Privathesitz war, hemmte die
Entwicklung und zeitigte eine Reihe von Uebelstinden.

Wie im vorigen Abschnitt ausgefilhrt wurde, schritten die
Gemeinden ein, indem sie durch zweckmissige Boden-Nutzungs-
beschrénkungen fir Wohnhygiene vorsorgten. Die Bauordnungen
gingen und gehen aber noch weiter, als erwihnt worden ist, in-
dem sie das fir kiinftige Verkehrslinien und far sonstige dffent-
liche Zwecke nétige Land als uniiberbaubar erkléren.

Die Starrheit der Vorschriften dieser Bauordnungen wird ge-
l:cgentlich durch die Entwicklung tberholt, und neue Ordnungen
miissen festgelegt werden; es dndern eben auch die Gesichts-
punkte fir thre Anfstellung. Zweifellos kénnen viele Harten ver-
mieden werden, wenn die Gemeinde weniger auf Eingriffe in das
private Grundeigentumsrecht und mehr auf einen eigenen Ter-
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rainvorrat sich stiitzen kann1) bei der Lisung ihrer meist immer
.zunehmenden baulichen Aufgaben: Erstellung von Strassen und
Plitzen, von Verwaltungsgebiuden, Schulen, Spitilern, von Er-
holungsanlagen u.a.m.

Es ergibt sich hieraus die ‘Forderung nach einem kommu-
nalen Bauland-Vorrat. Freilich kinnte die Gemeinde zur Be-
friedigung ihrer angenblicklichen Bedirfnisse jeweilen von Fall
zu Fall den nétigen Grund erwerben. Allein Kiufe, die unmittel-
bar vor der Verwirklichung des Bauvorhabens durch die Ge-
meinde getitigt werden, nachdem Absichten und Pline in der
Oeffenilichkeit lingst bekannt sind, kommen teuer zu stehen;
tragen sie doch gewissermassen den Charakter von Notkiufea.
Sie wirken anf den iibrigen Grundstiickmarkt verteuernd ein. —
In Zeiten, da keine bestimmte Absicht fir die Verwertung vor-
liegt, da vielleicht verkduferischerseits ein dringendes Bediirfnis
fiir die Verdusserung vorliegt, wird die Gemeinde billiger ein-
kaufen kénnen,

Die Forderung nach einem ausreichenden Landvorrat der
Gemeinde wird namentlich dann zwingend, wenn ihre Aufgabe
ins Auge gefasst wird, in Perioden raschen Wachstums fiir billi-
gen Wohnraum vorzusorgen. Denn bei grosser Wohnungsproduk-
tion machen sich naturgemiiss eine Verknappung an ‘Wohnland
und ein Ansteigen der Terrainpreise bemerkbar. Diese Umstinde
fithren zur Verteuerung der Mietzinse und damit zu Schwierig-
keiten, das Wohnbediirfnis der minderbemittelten Bevélkerung zu
befriedigen.

So erwichst in diesem Zusammenhang der Gemeinde die
formliche Pflicht, rechtzeitig fir Bereitstellung von Bauland vor-
zusorgen. Tut sie es, so vermag sie im gegebenen Augenblicic
durch preiswirdige Abgabe von Bauterrain das konjunkturmaés-
sige Ansteigen der Landpreise zu vermindern.

1) C. Martin und H. Bernouilli: Stidtebau und Schweiz, Zarich 1929, heraus-
gegeben vom B.S. A.
. Bodmer: Bautitigkeit wihrend der Kriegsjahre. Diss. Ziirich 1922.
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Indessen treten die ginstigen Wirkungen nur ein, wenn die
Leitung der kommunalen Bodenpolitik mit Umsicht und Sach-
kenntnis erfolgt. Missgriffe sind méglich und vereiteln in ihrer
weitern Entwicklung die erstrebte ermissigende Wirkung auf die
Bodenpreise. Es ist vor allem wichtig, dass bei der Auswahl und
beim Ankauf des Landes mit Geschicklichkeit vorgegangen wird.
Auch wenn einc Stadtverwaltung beim Einkauf die Baubediirfnisse
zum voraus richtig abschitzt und alle den Grundstiickhandel
betreffenden Pline méoglichst gelieimhidlt — ein Vorgehen, das
ﬁbﬂgens bei der Birgerschaft meist auf lebhaften Widerspruch
stdsst — kann sie leicht eine gegen sich gerichtete Speknlation
verursachen. Dics namentlich dann, wenn sie gréssere, zusammen-
hingende Landkomplexe zun erwerben sucht. Die betroffenen
Grundhbesitzer fiithlen schr bald die Absichten der Stadtverwal-
tung heraus und stellen alsdano ibertriebene Preisforderungen.
Auf diese Weise kénnen die Preise micht bloss fir das ven der
Gemeinde anbegehrte Terrain, sondern auch fiir das ibrige in
weiterm Umkreis in die Héhe getrieben werden, und die Stadt-
verwaltung hat genau das Gegenteil dessen erreicht, was sie ur-
spriinglich bezweckte.

Auch die Auswahl der Grundstiicke ist mit Gefahren ver-
bunden. Es kaun der Fall eintreten, dass Teile des erwarbenen
Bodens keine Verwendung finden konnen als Baugrund, weil sich
die Stadt in einer andem Richtung entwickelt hat, als beim Kanfe
vorausgesehen worden war.

Der fragliche Kauf wird alsdann zum Verlustgeschift. Aller
kommunalen Bodenpolitik baftet ehen ein spekulativer Charakter
an. Doch diirften derartige Fille nur vereinzelt, die Gesamtwir-
kung der Bodenvorrats-Politik aber sowobl fiir die Gemeinden
als auch far die Wohnungssuchenden meist eine wohltitige
sein.

Als praktisches, wenn auch drakonisches Mittel zur Aeufnung
des kommunalen Bodenvorrates méchte die Anwendung des Ex-
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propriationsrechtes zu diesem Zwecke angesehen werden.1) Den
gewichtigen Schritt, die Wohnuongsfirsorge als Grund anzuer-
kennen fiir die Anwendbarkeit des Enteignungsrechtes, hat das
Deutsche Reich mit der Verordnung zur Behebung der dringend-
sten Wohnungsnot vom 15. Januar 1919 getan. Der Bezirkswoh-
nungskommissér erhilt durch sie das Recht zur Zwangsentcignung
von Bauland gegen Entschidigung, falls fir Klein- und Mittel-
wohnungen Mangel an Terrain herrscht. Es scheint, dass die zu-
stiindigen Amtsstellen zuriickhaltend sind in der Anwendung des
neuen Rechtes, und dass iibrigens der Hinweis anf die Maglich-
keit des Enteignungsverfahrens in der Regel schon geniigt, um die
Eigentiimer zur preiswiirdigen Abgabe des Baulandes zu veran-
lassen. A

Im schweizerischen Recht, kantonal und eidgendssisch ge-
regelt, wird fir die Enteignung ein éffentliches Interesse, ein be-
sonderes Verfahren und eine volle Entschidigung verlangt. Die
Anwendbarkeit des Rechtes ist somit vorerst an die Feststellung
gehunden, dass Griinde der 6ffentlichen Wohlfahrt in so zwin-
gendem Masse vorliegen, dass sie die Zuriickstellung der persén-
lichen Besitzrechte des Eigentiimers rechtfertigen. Die Frage wird
von Fall zu Fall gepriift nach Massgabe der znr Zeit geltenden
Anschauungen; die Behdrde entscheidet, ob die Voranssetzung fiir
die Anwendbarkeit der Enteignung vorhanden sei oder nicht. Bis
heute ist das Begehren der Gemeinden nach Baugrund fir die
Wohnungsfiirsorge nicht als schwerwiegend genug anerkannt wor-
den, um die Zulassung des Enteignungsrechtes zu begriinden.
Aber auch fir den Fall, dass hierin die Praxis der zustindigen
Bebérden inskiinftig dndern sollte, ist nicht abzusehen, wie gross
die Vorteile wiiren, welche das Zwangsenteignungsrecht zum an-
gefiithrten Zwecke dcn Gemeinden verliche. Denn der Schaden,

1) M. Tosetti: I contratti d’espropriazione, Bellinzona 1928,
K. Kotzaroff: Das Expropriationsverfahren, Diss. Bern 1920.
B. Hoab: Das Objckt der Expropriation, Diss. Bern 1916.
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der aus einer Zwangsenteignung entsteht, muss ersetzt, und zwar,
wie das Bundesgesetz tiber die Enteignung aunsdriicklich hervorx-
hebt, voll ersetzt werden. Die Entschidigungssumme miisste nach
eingehendem Schitzungsverfahren durch die zustindige Kommis-
sion festgelegt- werden, von welcher letzten Endes die Frage ent-
schieden wiirde, ob die Expropriation der Wohnungsproduktion
dienlich wire oder nicht. '

Die schweizerischen Gemeinwesen pflegen den &ffentlichen
Bodenvorrat durch privatrechtliche Kiufe zu &ufnen, um ihn
systematisch dem Wohnungsban nntzbar zu macben. Die Stadte
verftigen in der Regel iiber Grundstiicksfonds, denen die Kauf-
summen entnommen und die Erlése aus den Landverkaufen tber-
wiesen werden. Es wird dafirr gcsorgt, dass diese Fonds auf der
zur Erreichung ihres Zweckes erforderlichen Hihe verbleiben, und
dass auch der Landvorrat nicht ab-, sondern eher zunimmt.

Die Banken, im besondern die Kantonalbanken, kéanten zur
Erleichterung der Bodenwirtschaft der Gemcinwesen ein weiteres
beitragen durch eine etwas entgegenkommendere Belehnungs-
praxis als iiblich. Eine Belehnung bis zu 2/, des Verkehrswertes
der einzelnen Gemeinde-Grundstiicke diirfte ohne grosses Risiko
von ihnen getitigt werden angesichts der Zusatz-Sicherheit, die
in der Stenerkraft der Gemeinwesen begriindet Liegt.

Fast alle Stidte der Schweiz besitzen heute Bodenvorriite. 1)
Vom Gemeindeareal der Stadt Bern befanden sich 53¢/, im Ei-
gentum des Bundes, des Kantons, der Einwohner- und der Burger-
gemeinde. Einwohner- und Burgergemeinde befolgen eine syste-
matisch gerichtete Bodenpolitik, die seitens der erstern in letzter
Zeit anf Besitzvergrosserung eingestelit ist. In allen Teilen der
Stadt, gut verteilt, liegt zur Zeit Bauterrain von betrichtlichem
Umfange im Besitz der éffentlichen Hand, um, soweit nbtig, fir
den Wohnungshan verwendet zu werden. Das Land der Einwoh-

1} Martin und Bernouilli: &. &.0.



nergemeinde wird zugleich mit den vielen Gemeindewohnungen
von der stidtisehen Liegenschaftsverwaltung betrent.

Diesclhe Bodenpolitik wie Bern fithrt anch Zirich durch.
Doch sind hier dic Verhiltnisse insofern schwieriger, als im eigent-
lichen Stadtbezirk zur Zeit nur sehr wenig uniiberbautes Land
mehr iibrig ist, nimbhch 350 ha. oder bloss 89/, der Gesamt-Ge-
meindefliche. Diese Knappheit des verfiigharen Landes steigert
dessen Wert und spiegelt sich wider in den hohen stadiziircheri-
schen Bodenpreisen. Die Stadt erwirbt zu ihrem Landbesitz plan-
missig neuen; ebenso geordnet verfihrt sie bei Abgabe von Ban-
land, indem sie solehes fast ausschliesslich an gemeinniitzige Bau-
genossenschaften verkauft zu Preisen, die angesichts der Markt-
lage miissig erscheinen. Zirich sichert sich dabei fiir den Fall
der Wiederveriusserung oder der vertragswidrigen Verwendung
das Riickkaufsrecht. — Auch Basel gibt von seinem Landvorrat,
der z. T. auf frithere Kiufe zuriickgeht, Terrain ab zu Zwecken
der Wohnungsfiirsorge. Einen Teil seiner Reserve, nimlich
157 ha, verdankt es dem Vermiichtnis eines seiner Biirger (Merian
1866). Da dieses Besitztum nicht verringert werden darf, muss
davon abgetretenes Land durch Newerwerbung ersetzt werden.
Neuerwerbungen sind zur Zeit nur noch ausserhalb dcs Stadt- und
Kantonsgebietes. méglich. — Nur wenig dffentlichen Baugrund
besitzt Genf. Die Stadt kann hievon umso weniger auf Woh-
nungsfiirsorge verwenden, als sie eines wesentlichen Anteils he-
nitigt fiir die Erweiterung der Bahnanlage. — Ebenfalls nur ge-
ringen &ffentlichen Bodenvorrat besitzen Luzern und Lausannc.
La Chaux-de-Fonds ist wiederum giinstiger gestellt, da es — erst
nach der Wende des letzten Jahrhunderts — aus Privatbesitz Lin-
dereien erwarh, die an das iiberbaute Gebiet anstossen. Sie sind
nur zum Teil fiir. Parkanlagen bestimmt und stchen im {ibrigen
zur Verfiigung. — Biel ist Eigentiimerin von 559/, der Ge-
meindefliche; allein 409/, sind mit Wald iberdeckt, d. h. fir
die Bebauung nicht verwendbar, da Waldbestand nicht vermin-
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dert werden darf. Der Rest, der in den letzten Jahren durch Zu-
kaufe verstirkt wurde, ist gross genug, nm eine planmassige
Wohnungsfiirsorge der Gemeindebehirden sicher zu stellen. —
Winterthur verkauft sein an der Bebauungsgrenze liegendes Ge-
meindeland systematisch zu Wohnbauzwecken und ersetzt den
Landabg'an'g ‘durch umfangreichere Erginzungskiufe im néchst-
hin anstossenden Gebiet. Seinen Landverkiufen von 33 ha stan-
den in 'den Jahren 1924—1928 Ankéufe von 120 ha gegeniiber,
ohne ‘Anrechnung des Waldes. — In St. Gallen stockt die Tatig-
keit anf dem Gebiete der kommunalen Bodenvorratspolitik seit
seiner Wirtschaftsstagnation infolge des Industrieriickganges. Die
Baulandreserve St. Gallens ist betrichtlichs

Die Bodenvorratswirtschaft der Gemeinden kann ibrigens
auch vom mehr fiskalischen Gesichtspunkic aus geleitet werden.
Die Gemeinde wird alsdann zum Bodenspekulanten, der in der
Lage ist, sich aussergewdhnlich erfolgreich zu betdtigen im Hin-
blick auf seine besonderen Kenntnisse betreffend die kinftigen
Bauflucht- und Verkehrslinien. Die Gemeinde wird in diesem
Falle nicht eine Herabsetzung, sondern eher eine Steigerung der
Bodenpreise verursachen, was sozial zn gegebenen Zeiten verant-
wortet 'werden kann, da der erziclte Gewinn .der Gemeinde und
damit der Allgemeinheit zufillt. Bei starkem Verknappen des
Banlandes zu Konjunkturzeiten wirken sogar gewinnreiche Land-
verkiufe der Gemeinden fordernd ein auf den Bodenmarkt, in-
dem sie die Verknappung an Banland auflockern und so die Preis-
bildung missigend beeinflussen.

Eine deutliche Herabsetznng der Bodenpreise und damit eine
entschiedene Forderung des Wohnungswesens aber vermag dicse
erwerbsmiissig gerichiete Bodenpolitik der Gemeinden nicht zu
zeitigen. Soll sie letzteres, so geniigt es nicht, dass die Gemeinden
im grdssern Umfange mit Grundbesitz Handel treiben. Sie miissen
in der Art, wie sie ihren Bodenvorrat verwerten, sich von wohn-
politischen Grundsitzen leiten lassen. Die Gemeinde gibt alsdann
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ihren Baugrund fir Siedlungszwecke zu einem Preise ab, der un-
ter dem Verkehrswert liegt. Sie verzichtet auf Gewinne und ver-
kanft zum Ankaufspreis muziglich Kapitalzins und Handénde-
rungdkosten.

Freilich, strikte wird sie diesen Grundsatz auch nicht unge-
straft durchfilhren kénnen. Denn Verluste, herrihrend ven un-
vorteilhaften Ankiufen u.a., sind bei diesem Geschift unver-
meidlich nnd miissen in passenden Fillen durch bescheidene Ge-
winne ausgeglichen werden.

Die von sozialen Gesichtspunkten aus geleitete kemmnnale
Bodenpolitik hat, wie vielfache Erfahrungen beweisen, vielerorts
eine spiirbare Verbilligung der Wohnproduktion herbeigefiihrt.

Wenn aber der kommunale Bauboden unter den Marktprei-
scn abgegeben wird, so sollte er der Spekulation seitens des pri-
vaten Kiufers entzogen werden. Die Gemeinden sichern sich zu
diesem Zwecke das Riickkaufsrecht zum urspriinglichen Verkaufs-
preise. Die Ausiibung der Rickkaufsrechte kann fiic die Gemein-
den unter Umstinden eine beschwerliche finanzelle Anspannung
mit sich bringen; doch diirfte sie mit Racksicht auf die Wicder-
verdusserungsmdglichkeit voriibergehender Natur sein. Die Tat-
sache aber, dass mit Hilfe des Riickkaufsrechtes die Aktion zur
Verbilligung der Bodenpreise vor Stérungen geschitzt und auf
lingere Daver in die Zukunft ausgedehnt werden kann, ist von
grossem Wert.

Das Ritckkaufsrecht erlischt in jedem Fall mit dem Ablauf
von zehn Jahren seit der Vormerkung im Grundbuche. Es kann
eomit den Spekulationsentzug fiir den verdusserten Gemeinde-
boden nicht fiir alle Zeiten sichern. Einige Schweizerstidte haben
daher zu dem Mittel gegriffen, das der Gemeinde gehdrende Bau-
land deun Interessenten nicht zu Eigentum, sondern in der Form
der Bodenleihe zu iiberlassen.
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Die Bodenleihe:

Das Wesen der Bodenleihe wird im schweizerischen Zivil-
gesetzbuch unter dem Begriffe des Baurechts umschricben:

,Ein Grimdstiick kann mit der Dienstbarkeit belastet
werden, dass jemand das Recht erhilt, auf oder unter der
Bodenfliche ein Bauwerk zu errichten oder beizubehalten.

Dieses Recht ist, wenn es nicht anders vereinbart wird,
itbertragbar und vererblich.

Ist das Banrecht selbstindig und dauvernd, so kann es
als Grundstiick in das Grundbuch aufgenommen werden. 1)

Durch die Baurechtshestimmungen ist alsa die Méglichkeit
gegeben, ‘dass der Eigentiimer einer bestimmten Bodenfliche die-
selbe einem Interessenten zur wichtigsten Nutzung, d. h. zo Bau-
zwecken iberlisst, ohne sein Eigentumsrecht daran zn verlieren.
Die Ueberlassungsdaner kaun vertraglich festgelegt werden oder
unbegrenzt bleiben.

Das Baurecht begriindet fiir das betroffene Grundstiick
zweierlei Eigentum. Der Baurecht verleihende Vertragspartner
bleibt Eigentiimer von Grund und Boden; der Baurechtnehmer
wird Eigentiimer des auf und in diesem Grund zu erstellenden
oder schon erstellten Bauwerkes. Es kommt somit zur Sonderung
zwischen Grundeigentiimer einerseits und Hausbesitzer anderseits.

Die Rechtsinstitution des Baurechts ist firr die Schweiz von
verhiltnismissig junger Lebensdauer. Immerhin ist sie nun schon
eine Reihe von Jahren in der Praxis erprobt worden, und es ist
von Interesse, zu verfolgen, wie sie sich bewiihrt hat.

Sie erweckte vorerst in gewissen Kreisen dbertriebene Hoff-
nungen. Man betrachtete die Bangrundfrage im wesentlichen als

1 Art. 779 Z.G. B.

vergleiche: B, Christen: Das Baurecht, Leipzig 1909.
. H. Moor: Das Baurecht, Diss. Basel 1928.
M. Pilet: Le droit de superficie, Thése Lausanne 1912.
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durch das nene Instrument gelést und erledigt und rechnete in
der Hauptsache nur noch mit den Hausbaukosten, wodurch sich
zwangslinfig auf dem Papier eine bedeutende Senkung der Woh-
mumngsproduktionskosten und der Mieten ergab. — Dann erst
wurde offenbar, dass der Baugrundeigentiimer, auch wenn es die
Gemeinde ist, sich seiner Besitzerrechte nicht in dem erwarteten
Masse ohne Entgelt begeben kann, was ciner Schenkung gleich
kime. Denn der Grundeigentiimer hat fir die Erwerbung des
Landes selber in der Regel Kapital ausgelegt, das verzinst werden
muss. Fs ergibt sich hieraus die Forderung nach dem Baurechts-
zins, der an Stelle der Kaufsumme tritt, die im Falle des Land-
kaufes zu entrichten wire.

Soll das Baurecht dic Wohnungsproduktion verbilligen, so
hat die Bemessung dieses Baurechtzinses in eciner fiir den Bau-
rechtsinhaber entgegenkommenden Weise zu erfolgen. Dabei ist
zu berucksichtigen, dass der Wert des Geliindes infolge der Be-
bauung sukzessive zunimmt und dass infolgedessen auch die Bau-
rechtszinseingiinge in ansteigender Kurve verlanfen miissen.

Als Baurcchtgeber sind bis dahin fast ausschliesslich Gemein-
den mit ausgedehntem Banlandvorrat, nimlich dic Stidte Basel,
Bern und Biel, aufgetreten, withrend Privatpersonen es vorzichen,
ihr Land zu verkaufen, statt es in Baurecht auszugeben (auszn-
leihen). B ‘

Dureh die zweite Form der Hingabe verliert der Grundeigen-
tiimer eben den wichtigsten Bestandteil seines Rechtes auf sein
Eigentum gegen eine verhiltnismissiz geringe Entschidigung.
Auch bietet die Rentenform der letztern geringere Verwendungs-
miglichkeiten, als sie eine Kaufsumme gewiihrt. — Als Banrecht-
nechmer kommen zur Hauptsache nur gemeinniitzige Baugenossen-
schaften in Frage. '

Die Gemeinde als Baulandeigentiimerin und die Baugenossen-
schaft als Wohnungsproduzentin schliessen unter sich den Bau-
rechtsvertrag ab. Die Gemeinde rdumt der Genossenschaft damit
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das Recht ein, auf dem umschriebenen, in ihrem Eigeatum ver-
bleibenden Baugrund Wohnungsgebiiude zu erstellen.

Dieses Baurecht trigt selbstindigen und dauernden Charak-
ter, wird damit nach Gesetz Grundstiick; es wird im Grundbuch
auf ein besonderes Blatt eingetragen, kanan mit Servituten be-
lastet, veriussert und vererbt werden.

Bern pflegt in seinen Baurechtsvertrigen die Vertragsdauer
nicht zu befristen, withrend Basel sie auf 30 und 40, Biel auf
30 Jahre beschrankt. Die Befristung der Vertrdge durch Basel
und Biel hat nicht den Sinn, das Land nach méglichst kurzer Zeit
wieder an die Gemeinde zuriickzubringen, um anders dariiber
verfligen zu kénnen; vielmehr liegt thr das Bestreben zu Grﬁnde,
sich nicht zu lange zu binden, um vorerst die praktischen Aus-
wirkungen des noch wenig erprobten Rechtsinstitutes abzuwarten.
Ernenerung des Vertrages wird aber ausdriicklich in Aussicht ge-
stellt, gelegentlich sogar dic Pflicht, rechtzeitig in Erneuerungs-
verhandlungen zn treten, iiberbunden. Dadurch ist anch fiir diese
befristeten Vertriige der Charakter der Dauerhaftigkeit des
Rechtsverhaltnisses gewahrt. Die Befristung erscheint lediglich
als Mittel, nm die einzelnen Vertragshestinmuagen zu gegebener
Zeit den Erfahrungstatsachen besser anpassen zu miissen. Allein,
dic zeitliche Begrenzung des Baurechts hat dennoch bedeutsamste -
Folgen: erlischt das Baurecht nach Ablauf der Vertragsdauer, so
geht das Baurechtgebiude rechtlich in das Eigentum des Grund-
besitzers tiber. Wiire der Baurechtinhaber Privatperson, ist zu
befiirchten, dass dieser gegen den Heumfall seines Gebdudes hin
das Interesse fiir dessen ordentliche Instandhaltung verlieren, Haus
und ‘Wohnungen verwahrlosen liesse, wie dies in England unter
der Wirkung des ,Lease-Systems* zu beobachten ist. Da es sich
aber fast ansschliesslich um gemeinniitzige Baugenossenschaften
als Baurechtinhaber handclt, und die Erneuerung des Vertrags-
verhiltnisses in Aussicht steht, scheint diese Gefahr gebauut zu
gein.
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Obschon fiir den Heimfall im schweizerischen Recht keine
Entschadigungspflicht zu Lasten des Grundeigentiimers vorge-
sehen ist, wird in den befristeten Baurechtsvertrigen seitens der
Gemeinde die Verpflichtung iibernommen, der Baugenossenschaft
fiir das heimfsllende Wohnhaus eine angemessene Entschidigung
zu zghlen. Dieser Umstand diirfte wohl einer Vernachlissigung
des Gebiudeunterhaltes gegen Ende des Baurechtes am ersten
entgegenwirken. '

Mit dem Erléschen des Baurechts bei Ablauf des Vertrages
gehen auch alle auf dem Objekte lastenden Grundpfand- und son-
stigen dinglichen Rechte ohne weiteres unter. Letztere Folge der
Baurechtsbhefristung ist fir die Belehnung der Baurechtsobjekte
von entscheidender Bedentung. Denn der Umstand, dass nach Ab-
lauf des Baurechts das Objekt fiir das Darlehen nicht mehr haftet,
entzieht der Baurechtshypothek auf diesen Zeitpunkt den dingli-
chen Teil ihrer Sicherheit, nimmt ihr den Charakter des Grund-
pfanddarlehens und driickt sie zum Personalkredit herab.

Es ist unter diesen Umstinden klar, dass der private Geld-
geber sich kaum zur Belehnung eines Baurechtsobjektes ent-
schliessen kann, und dass anch die Banken nur gestiitzt auf Zu-
satzsichcrheiten sich bereitfinden, die Finanzierung zu iberneh-
men. Die Gemeinde, die das Baurecht verleiht, sieht sich daher
gendtigt, ‘cin weiteres zu tun, indem sie die Finanzierung des Bau-
rechtgebiudes sicherstellt durch Verbiirgung der nachstelligen
Hypotheken. Das Risiko, das sie hiebei dbernimmt, ist deshalb
nicht schwerwiegend, weil sie ja beim Heimfall Eigentiimerin des
Baurechtsobjektes wird und ihre Entschadigung an ‘die Baugcenos-
senschaft gegen die noch auflastenden Hypotheken verrechnen

Das fiir die Baurechtshypotheken haftende Unterpfand, das
Baurechtsgehiude, nimmt im Laufe der Vertragsdauer an Wert
ab, einmal infolge des natiirlichen Abniitzes und ferner micRiick-
sicht auf das Niherriicken des Heimfall-Termines. Es entspricht
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dieser offensichtlichen Wertverminderung des Unterpfandes, dass
die durch letzteres gesicherten Darlehen im Lanfe der Zeit gleich-
falls in ihrem Betrage herabgesetzt werden durch regelmissige
Amortisationen. Die jihrhchen Tilgungsbetrige sind unter Wiir-
digung der nahern Verhiltnisse zu bemessen. Sind sie zu hoch,
so wirken sie vertenernd ein auf die Mieten des Baurechtgebiindes,
was zum eigentlichen Zweck der Bodenlethe im Widerspruch
steht. Sind sie zn tief, 20 helfen sie das Risiko der Gemeinden
vermehren.

Auf die Bedeutung des Baurechtzinses ist schon hingewiesen
worden. Sein Ausmass beeinflusst direkt, sei es die Amortisation
der Baurechthypotheken, sei es die Wohnungsmieten, zu deren
Verbilligung die Einrichtung der Bodenleihe ja letzten Endes ge-
schaffen worden ist. — In der Regel wird der Bodenzins in den
€inzelnen Baurechtvertrigen gestaffelt. Ist er zu Anfang zu nied-
rig angesetzt, so soll er spiter auf eine dem Wert des bebauten
Landes besser entsprechende Héhe gebracht werden. -

In den baslerischen Vertrigen wird der Jahreszins fiir den
Quadratmeter Baurechtland mit jéhrlichen Stcigerungen um je
10 Rp. im Verlaufe der ersten fiinf Jahre, von 20 Rp. anf 60 Rp.
gecbracht, um alsdann in dieser Hohe zu verharren. Doch wird
dieses Schema, auf das sich auch die Praxis in Biel stiitzt, nicht
starr angewendet. In Bern bezahlt der Baurechtsinhaber vom
Grundsteuerschatzungswerte des Baurechtsterrains jihrlich eine
Rente, errechnet anf dem Zinsfuss, wie ihn die Hypothekarkasse
des Kantons Bern im Zeitpunkt der Filligkeit des Bodenzinses fiir
neue 1. Hypotheken anwendet, vermindert um 1/, %/,

Ganz besondere Schwierigkeiten verursacht die Frage betref-
fend Sicherstellung des Bodenzinses. Es mnss der Gemeinde na-
mentlich im Hinblick auf eine spitere Verdusserung des Baurecht-
objektes durch dic Genossenschaft an einen privaten Interessenten
daran gelegen sein, den Baurechtzns dinglich sichergestellt zu
haben.
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Als einfachste Lésung erschieint die Belastung des Baurechts
mit einer Grundlast zu Gunsten der Gemeinde. Sie bietet die Ge-
wihr, dass sich die Gemcinde aus dem Ertrag des Gebiiudes
schadlos halten kann, im Falle der Baurechtinhaber seiner Zins-
verpilichtung nicht nachkommt. Allein, es ergeben sich Schwie-
rigkeiten beim Eintrag der Grundlast im Grundbuch. Bei ihrer
Eintragung ist nach Gesetz ein bestimmter Betrag als ihr Gesamt-
wert anzngeben, und zwar soll dieser Betrag das zwanzigfache der
Jahresleistung ausmachen.!) Wird nach letzterer Bestimmung
verfahren, so schiidigt der eingetragene hohe Gesamtwert der
Grundlast die Beleihbarkeit des Banrechts in so empfindlicher
Weise, dass die Gemcinde samtliche Hypotheken iibernehmen
oder verbiirgen muss.

Basel sncht sich damit zu behelfen, dass es einen viel klei-
neren Wert der Grundlast eintragen lésst, nimlich das Dreifache
statt das Zwanzigfache des Jahrcszinses. Es hilt sich dadurch fiir
geniigend gesichert, weil nach Art. 787 Z.G. B. der Glaubiger be-
rechtigt ist, die Ablosung der Grundlast zu verlangen, sobald der
Schuldner mit drei Jahresleistungen im Riickstande ist. — Doch
hat auch die Eintragung eines nur geringen Wertes der Grund-
last gegebenen Orts beschwerliche Folgen. Denn diese Forderung
stcht im ersten Pfandrechtsrang, wihrend die eigentlichen Grund-
pfandkredite in die hohern Ringe riicken, formell also nachstel-
lige Hypotheken werden. Dieser Umstand verunméglicht im Kan-
ton Bern e¢inc Belehnung des Baurechts durch die Hypothekar-
kasse, der offiziellen Hypothekenbank des Kantons, da diescs In-
stitnt (statutengemiiss) nur erstc Hypotheken iibernimmt. Bern
sucbte daher andere Lésungen. Der vorerst gewihlte Weg der
Grundpfandverschreibung erwies sich als ungangbar. Hierauf
suchte Bern, die Zinspflicht des Baurechtinhabers mit dem Bau-
recht selber zu einem einzigen dinglichen Rechtsverhilmis zu ver-

1) Art. 783 Z.G.B.
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binden. Dabei wurde der Bodenzins als ein Inhaltshestandteil des
Baurechts aufgefasst. Sowohl das bernische Obergericht als das
Bundesgericht sprachen sich aber gegen die Inhaltseigenschaft der
Baurechtszinse aus. Damit hatte sich auch diese zweite Losung als
verfehlter Versuch erwiesen. Da das bestehende Recht nirgend
eine Moglichkeit gewiihrt, die Verdinglichung des Bodenzinses
ohne nachteilige Begleitfolgen herheizufiihren, hat Bern scit dem
Jahre 1923 davon abgeseheu, neues Land zu Baurecht auszugeben.

Unbefriedigend erscheint in der auf dem Wege der Grund-
last-Errichtung getroffenen Losung schliesslich der Umstand, dass
nach Art. 788 des schweiz. Zivilgesetzbuches der Baurechtinhaber
als Schuldner nach dreissigjihrigem Bestande die Ablésung der
Grundlast verlangen und damit die weitere Verdinglichung des
Bodenzinses gefihrden kaun.

Im Verfolg der gemachten Erfahrungen wurde im National-
rat nachstechendes Postulat eingebracht und am 25. Juni 1926 er-
heblich erklart: ,,Der Bundesrat wird cingeladen, zn priifen, ob
nicht dic Bestimmungen des Z.G.B. iiber das Baurecht zum
Zwecke der Erméglichung einer praktischen Anwendung dieses
Institutes zu ergiinzen seien.*

Leider erscheint dieses Postulat noch heute in den Berichten
des eidgendssischen Justizdepartementes als unerledigt.

»Das Institut des Baurechtes, wie es das schweiz. Z.G.B.
regelt, erméglicht, Baugriinde in wirtschaftlicher Art zu erschlies-
sen, sein Gewand ist aber ein zn enges, wenigstens so wie die mass-
gebende Gerichtspraxis zu den Gesetzesbestimmungen ihre Aus-
legung gegeben hat.*1)

1} Bundesrat Haberlin im Nationalrat, Protokoll der Sitzung vom 25. Juni 1926,
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Die Aufschliessungskosten des Baugeldndes.

Ein Stadthaus ohne Leitungen fir Wasser, Abwasser, Gas
und elektrischem Strom ist heute kaum mehr denkbar. Wer wollte
es bewohnen, weun es dieser fiir stidtische Wohnkultur selbstver-
stindlichen Einrichtungen ermangelt? Und noch unentbehrlicher
als die Berohrung ist dem abseits stehenden Hause der Zufahrts-
weg, der den Anschluss vermittelt an den Verkehr. Ein Bau-
terrain ist erst baureif, wenn es aufgeschlossen ist, d. h. die néti-
gen Zufahrtsstrassen und Versorgungsleitungen besitzt.

Der Strassenbau, die Wasser-, Gas- und Elektrizitdtsversor-
gung sind, wie auch die hygienische Wegschaffung von Abwasser
und Kehricht, Dinge, deren Verwirklichung in weitgehendem
Masse vom éffentlichen Wohl erfordert wird. Es ist daher be-
griindet, dass auch die Oeffentlichkeit die Kosten der entspre-
chenden Bauvorkehren grossenteils auf sich nimmt, und dass sic
die Zuniichstbetroffenen nur soweit zur Kostentragung mit heran-
zieht, als ihnen wirtschaftliche Vorteile erwachsen aus den be-
sprochenen Aufschliessungsarbeiten.

Aus dieser Ueberlegung heraus werden die gréssern Ver-
kehrsstrassen, die als Durchgangsstrassen fiir die Allgemeinheit
unumgiinglich sind — und damit oft in Verhindung auch dic
Hauptadern der Rohrleitungen — auf Kosten von Stzat und Ge-
meinde erstellt. Die &ffentlichen Organe sichern eine Ausfithrung
der Strassen, die ihren Funktionen im belebten Durchgangsver-
kehr entspricht, sowohl hinsichtlich der Breite des Fahrdammes
und der beidseitigen Biirgersteige, als auch der Solhiditiit des Stras-
senbettes.

Fiir Strassen, deren Bedentung fiir die Allgemeinheit geringer
ist, pflegen die Gemeinden die Besitzer der betroffenen Grund-
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stiicke zur teilweisen Kostendeckung mit heranzuziehen, indem sie
von ihnen Anliegerbeitrige einfordern. Letztere werden abgestuft
nach Massgabe des Vorteils, den die Strassenanlage fiir die ein-
zelnen Grundstiicke mit sich bringt, wobei die Linge der Stras-
senfront oder die Nihe zur Strasse nach Zonen fiir die Parzellen
in Berechnung gezogen werden.

Da diese Anliegerbeitriige infolge der grossen Gesamtkosten
sich auf ziemlich hohe Summen belaufen kinnen, gewihren die
Gemeinden fiir die Zahlung Erleichterungen. Einzelne Stadte ver-
zichten ferner auf die Einforderung der Znleitungskosten fiir Was-
ser, Gas und elektrischen Strom mit Riicksicht darauf, dass ihren
industriellen Betrichen, als Produzenten der erwithnten Giiter, in-
folge des Ncuwanschlusses ein Mehrverbrauch gesichert wird, der
augreicht zur Kostendeckung. Dem Grundeigentiimer werden in
solchen Fillen bloss die Kosten des Hausanschlusses iiberlassen.

Trotz der Erleichterungen belasten die verbleibenden Auf-
schliessungskosten den Wohnungsersteller immer noch empfind-
lich. Die kleine Zufahrtsstrasse, die dem Eigenverkehr der An-
wohner dient, fiir die Allgemeinheit aber wenig oder keine Be-
deutung hat, fallt fiir ihre Erstellungskosten véllig dem Bauherrn
zur Last. Einmal erstellt, iibernimmt die Gemeinde meist ihre
Unterhaltspflicht.

Durch die hohen Aunfbereitungskosten des Baugelindes tritt
besondcers in Zonen niedriger Banart eine so starke Vertenerung
der Wohnungsproduktion ein, dass der Flachbau, vom Standpunkt
der Hygiene und des Volkswohls aus wohl zu: begriissen, mit Riick-
sicht auf seine Wirtschaftlichkeit nicht unbedingt empfehlenswert
erscheint. Nirgends so wie hier im Einfamilienquartier mit den
langen ‘Strassenfronten fiir die Einzelsiedlung wird die Bedeutung
der Aufschliessungskosten fir dic Wohnirage eindriicklich.

Dass die Anfschliessungskosten mii den eigentlichen Haus-
baukosten in der Regel zeitlich zusammenfallen, verstirkt ihre
hemmende Wirkung auf den Wohnungsersteller. Der Bauberr
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belastet aber mit der Verzinsung und Amertisation der Auf-
schliessungskosten die Mieter. Wer daher fiir Wohnverbilligung
¢intritt, muss die Verringerung der Aufschliessungskosten ins
Auge fassen.

Erwithnt sei, dass in vielen Fallen nicht nur die Breite, son-
dern auch die Ausstattung der Wohnstrassen wibersetzt erscheint
angesichts der von ihnen auszuiibenden Funktionen. Eine bessere
Anpassung an die wirklichen Bediirfnisse hiitte hier chne Schidi-
gung irgendwelcher Interessen zu Kostenersparnis fiihren kénnen.
Auch in Bezug auf die Leitungsfiilhrungen kann rationell und we-
niger rationell verfahren werden. Dic eingangs dieses Abschnittes
gegebene Begrindung wiirde es rechtfertigen, wenn die Oecffent-
lichkeit in vermehrtem Masse, als sie es schon tut, die Aufschlies-
sungskosten auf sicb nihme.



FUNFTES KAPITEL.

Die Erstellung der Wohnbauten.

Die Hausbaukosten.

Die Aufwendungen fiir Lohne und Materialien.

. Die Hausbaukosten entstehen durch die eigentliche Herstel-
lung der Wohnbauten und umfassen simtliche zur Errichtung der
Gebiiude notwendigen Leistungen und Lieferﬁngen; die Hausbau-
kosten setzen sich zusammen ans den Aufwendungen fiir Lohne
und Material, sowie aus den Unternehmerzuschliagen.

Es .zeigt sich, dass etwa 409/, der Mausbaukosten anf die
Erd-, Maurcr- und Betonarbeiten entfallen; der Bauunternehmer
steht in Bezug auf Grosse des Kostenanteils an erster Stelle. Die
zweite Stelle nehmen die holzverarbeitenden Berufsgattungen ein.

Die Gestehungskosten eines Hausbaues setzen sich ungefihr
zur Hilfte ans den Aufwendungen fiir die Léhne zusammen. Die
Gestaltung der Bauarbeiterlohne muss sich daher in emtscheiden-
der Weise anf die Wohnungsproduktion auswirken.

Im Lanfe der Jahre wurden folgende Stundenléhne an Mau-
rer ausbezahlt:
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Jahr . Rappen

1914 67
1915 68
1916 74
1917 95
1918 _ 122
1919 163
1920 183
1921 180
1922 165
1923 165
1924 165
1925 165
-1926 165
1927 165
1928 168
1929 172
1930 172

Die Lohnansiitze sind wihrend den letzten Jahren stindig ge-
stiegen, und der Lohnindex der Banarbeiter hat gegeniiber dem
Vorkriegsstande eine starke Erhshung erfahren. 1)

Die Léhne der Banarbeiter sind mit denjenigen anderer Ar-
beiter schwer zn verg]eichen. Ein Lohnversprung der Bauarbeiter
erscheint dadurch gerechtfertigt, dass sie erhebliche Belastungen
des Einkommens erfahren ans den z.T. langen Anmarschwegen zu
den Bauplitzen, einem hiufigen Wechsel der Arbeitsstelle und viel-
fach der Notwendigkeit einer doppelten Fihrung des Hanshaites.
Dazu kommen fiir die im Freien titigen Arbeiter die grossen
Lohnausfille infolge ungiinstiger Witterungsverhiiltnisse. 2)

1} Lohne verunfallter Arbeiter, verdffentlicht von der Suva.

) Vergleiche D. Dolin: Die gewerkschafiliche Organisation und die Streik-
bewegungen der Mourer und Handlanger in der Bchweiz, Diss. Ziirich 1921.
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Es ist zn beachten, dass der Riickgang der Arbeitsintensitit
zufolge des Achtstundentages eine entsprechende Verteuerung der
‘Wohnungsprodnktion nach sich zieht. Doch handelt es sich hier-
bei nicht um eine nur die Bauwirtschaft, sondern alle Erwerbs-
zweige in gleicher Weise beriihrende Tatsache. Da die Wohnban-
titigkeit jedoch ohnehin saisonmassig beschrinkt ist, diirfte eine
weitere Verkiirzung der Arbeitszeit im Bangewerbe, sei es durch
Ermissigung der Wochenstundenzahl oder durch Einschalten obli-
gatorischer Ferien, den Wohnungshau bclasten.

Die wichtigsten Baumaterialien: Holz, Baunsteine, Bisen,
Bindemittel, wurden auf dem Platze Bern zn folgenden Preisen
gehandelt: 1) '

Tannen- { Normal- . . Portland- |- .
Bauholz | steine Ziegel |T-Trager zement Kalk Gips
ms | 10008k, | 10008k | 100 kg. | o, | WT | 10T

1910/14 | 45— | 37— | 45— | 17— | 400.— | 200.— | 195.—
1918 | 135.— | 90— | 110.— | 87.— | 992.— | 405.— | 425.—
1919 | 140.— | 120.— | 127.— } 80.— }1055.— | 445.— | 550.—
1920 1127.50 | 122.— | 142.— | 76.— |1055.— | 445.— | 575.—
1921 | 110.— | 107.— { 165.— | 39.— | 977.— | 470.— | 605.—
1922 | 8250 | 80— |130.— | 28.— | 800.— | 405.— | 560.—
1923 | 90.— | 88— |130.— | 34.— | 760.— | 405.— | 560.—
1924 | 88.50 | 105.— | 132.— | 28.— | 738.— | 407.— | 545.—
1925 | 80.—| 75.—|135.—§ 22.— | 695.— | 405.— | 540.—
1926 | 72—| 78.—|130.— | 25.— | 670.— | 405.— | 510.—
1927 | 72.—| 78— |125.— | 25.— | 660.— | 405.— | 510.—
1928 72.—| 75— |125.—| 26.— | 640.— | 405.— | 495.—
1929+ 76.—| 75.—|125.— | 26.— | 500.— | 400.— | 480.—
1930 ¢ 75— | 4— | 110.— | 24— | 410.— [ 355.— | 460.—

1} Vergleiche volkswirtschaftliche Mitteilungen des Eidg. Volkswirtschaftsdepar-
tements, '
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- Die Preisbildung der Bindemittel und Backsteine wird stark
beeinflusst durch eine weitgehendé Syndizierung der Produktions-
industrien.?) Ein daraus sich ergebénder Vorteil bildet eine ge-
wisse Stahilitit der Preisansiitze, die gerade im Baugewerbc eine
Notwendigkeit ist, da der Bauunternehmer durch das Vergebungs-
system an die éinmal eingereichten Preisofferten bis zum Ende der
Bauzeit gebunden ist. In der Ziegel-. und Bindemittelindustrie sind
neben modernen Grossbetrieben auch weniger rationell einge-
richtete Werke tiitig, die oft nur bei hohen Preisen rentabel sind.
Die durch die Kartellierung bewirkten hohen Preise vermehrten
die Produktion und fithrten zu einer Ueberkapazitit und damit
zur Unterbeschiiftigung der modernen Grossfabriken;?) die ge-
samte Produktionskapazitit der schweizerischen Zementindustrie
beispielsweise wurde 1927 zu vur 589/, und 1928 =zu ungefabr
659/, ausgeniitzt. 3) Der Preis der Baustoffe, insbesondere der
Ziegel und Bindemittel, ist daher zum grossen Teil vou dem Be-
schiftigungsgrad der Fabriken sbhiugig. Es sollte angestrebt
werden, die Produktionskapazitit besser oder sogar ganz auszu-
niitzen; denn die festen Kosten der Amortisation, der Kapital-
zinse, des Laboratoriums u. a. bleiben die gleichen, ob die Ein-
richtungen ganz oder nur teilweise beniitzt werden. Unter diesem
Gesichtswinkel sind auch die Wirkungen neuer Fabrikgriindungen
bei gleichbleibendem Warenabsatz zu betrachten. Die Tatsacle,
dass einige Baumaterialienindustrien Monopolstellung geniessen,
legt den Gedanken nahe, dass innerhalb dieser Kreise die Grim-
dung und Stiitzung dés Unternehmens eines Out-Siders zur Sen-
kung der Preise fithren sollte. Die Maglichkeit ist gegeben, we-

1) P. Mayer: La concentration dans guelques industries des matériaux de cons-
truction en Suisse, Diss. Freiburg 1925.

2) Kartell-Notverorduung und Baustoffpreise, Fraufurter-Zeitung vom 6. Aug.
1930,

8) Production et commerce du ciment en Suisse, publication de la commission
d’¢tude des prix du Département fédéral de I’économie publique, Berne 1929,
S. 13. :
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nigstens fiir den Anfang. Ob aber die Senkung andaniern wiirde,
ist fraglich. Denn nene Fabriken fithren, falls die Verkaufsmég-
lichkeiten nicht zunehmen, zu noch geringerer Kapazititsans-
niitzung der l)estehenden Einrichtingen nnd dan:ut zur Ver-
tenerung '

Die Unternehmerzuschldge.

Geschiiftsunkosten und Gewinn hilden im Bangewerbe all-
gemein als Unternehmerzuschlige ein je nach dem Bauhandwerk
verschiedenes Verhiiltnis zn den Aufwendumgen fir Léhne und
Material. 1)

Dic Geschiftsunkosten des Bangewerbes erfahren eine Ver-
mchrung ‘durch die starke Unfallgefihrdung, sowoehl in den Bau-
stoffindustrien,?) wie im Bangewerbe. Die Belastung der Maurer-
geschifte durch die ohligatorische Arbeiter-Unfallversicherung he-
trigt bis 44 Promille der Lohne. Dss Bangewerbe bringt allein
rund 1/, der gesamten Pramiensumme der Schweiz. Unfallversi-
cherungsanstalt auf. Der Grund dieser starken Lasten ist die
Unfallhiéufigkeit im Bauhandwerk. Es muss Sache aller Arheiter
und Mejster sein, durch gemeinsames Streben nach Unfallver-
hiitung diese Verbiltnisse zu bessern. Es ist anerkennenswert,
dass "die zentrale Arbcitgeberorganisation des Bangewerbes eine
Beratnngsstelle fir Unfallverhlitung geschaffen hat, %) die cine
Umstellung in den Handwerker- und Arbeiterkreisen in dem
Sinne herheiftihren will, dass die Wichtigkeit der Bekimpfung
und Vermeidung der Unfallgefahren im volkswirtschaftlichen und

1) H. Dolorette: Die Kalkulation im Bau- und Baunebengewerbe, Darmstadt

1) K. Kolb: Die Berufsverhiltnisse dev Steinarbeiter in der Schweiz und deren
Gefahren in Bezug auf Unfall- und Krankheitshiinfigkeit, Ziirich 1912,

3) Kommission und Beratungsstelle fiir Unfnllverhﬁtung des Schwelz Baumelster-
verbandes, Ziirich, -
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privaten Interesse erkannt wird.1} Das Wirken der Unfallver-
hiitung diirfte spiiter von der Schweiz. Unfallversicherungsanstalt
durch e¢in giinstigeres Einreihen der Betriebe mit entsprechender
Pramcnherabsetzung gewirdigt werden.

Die Héhe des Unternehmergewinnes des Bauerstellers ist ab-
hiingig von der im Baugewerbe herrschenden freien Konkurrenz.
Diesclbe ist #usserst scharf und driickt die Preise tief herab,
nameatlich in den Zeiten, da die Bautiitigkeit stockt. Der Ge-
schiftsgewinn des ausfilhrenden Unternehmers wird alsdann im-
mer kleiner und die Existenz des Bauhandwerkes erfihrt eine
eigentliche Erschiitterung. Die einander konkurrenzierenden Bau-
unternehmer haben daher Schutzmassnahmen zur Sicherung eines
Mindestverdienstes getroffen in Form von Preiskartellen.

Zuerst trafen die Berufskollegen eines Platzes freiwillige
Vereinbarungen zur Festsctzung von Minimalpreisen, die einen
angemessenen Gewinn gewihrleisten sollten. Die allzu lockere
Organisation wurde dann ersetzt durch die Bildung von Berufs-
verbinden, die nun auf der ganzen Linie die berechtigten Forde-
rungen des Bauhandwerkes verteidigen und z. T. feste Tarife auf-
stellen. Die Tarife werden fiir alle Verbandsangehérigen verbind-
lich erklirt, indem letztere sich unterschriftlich verpflichten, die
Tarif-Einheitspreise nie zu unterbieten; Zuwiderhandlungen hat-
ten vorerst eine Busse an den Berufsverband zur Folge, zu deren
Deckung und Garantie die Mitglieder einen Akzeptwechsel bis zu
einer gewissen Summe, z. B. nicht mehr als 1000 Franken, unter-
zeichnen mussten. 2) Die Strafbestimmungen rnussten aber spiiter
verstirkt werden, und die Berufsverbinde setzten Konventional-
strafen fest, die €inen Prozemtsatz der Totaltarifsumme fir die
fragliche Arbeit ausmachten.

1) Llactivité du Burcau de Prévention des accidents de la Seciété suizse des
Entreprencurs en 1930, L'Entreprise, 1931, No. 12, 8. 95.

8) Siche Reglement iiber das Submissionswesen des Verbandes Stadtbernischer
Elektro-Installatonsfirmen, Bern 1921.
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" Dieser Abriss des Kampfes der Banhandwerker zur Gewihr-
leistung eines Mindestverdienstes zeigt, dass der Unternehmer-
gewinn schwerlich stark reduziert werden kaun und dass eine
Verbilligung der Wohnungsproduktion von dieser Seite nicht zn

erwarten ist.

Die Gestaltung des Wohnhauses im Entwurf.

~ Der Wohnungsgfundriss.

Dic Wohnung ist ein Objekt, das von Anfang an seine ein-
deutige Zweckbestimmung hat. ,Die Technik, als der Inbegriff
aller derjenigen Fihigkeiten und Kenntnisse, die dazu dienen, in
zweckmissiger Weise die Dinge der dussern Natur zu niitzen, )
bemiiht sich, durch eine giinstige Gestaltung der Gebaude, eine
rationelle Befriedigung des Wohnbediirfnisses zu ex-mﬁglichén.“

Die gréssten Schwierigkeiten, die der Rationalisierung im
Wohnungsbau entgegenstehen, liegeﬁ in der 'Vie]féltigkeit seiner
Organisationsformen. Viele Personen bestimmen massgeblich iiber
das bauliche Geschehen: Bauhcn,'Geldgeber, Architekt, Inge-
nieur, Baubehiérden, Unternchmer und Handwerksmeister. In-
folgedessen sind einheitliche Massnahmen schwer zn vollbringen.
Will der Architekt neuzeitliche Methoden einfiihren, so findet er
beim Bauherrn wenig Verstindnis, weil dieser als vorsichtiger
Kaufthann ein miglichst kleiriés Risiko eingehen will und daher
beim Altbewdhrten bleibt; auch die Behérden und Finanzierungs-
institute scheuen die Risiken und halten am Traditionellen fest.

1) W. Sombart: Technik und Wirtschaft, Dresden 1901, zitiert von
K. Brunner: Baupolitik els Wissenschaft, Wien 1925.

Vergleiche ferner. Handbuch der Rationalisierung vom Reichskuratorinm fiir
Wirtschaftlichkeit, bearbeitet von R. Reuter, Berlin 1930, S. 3.
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'Das Baugewerbe: ist auch ein unstationdrer Produktionshe-
trieb, der abhingig ist von der jeweiligen Beschaffenheit und
Lage der Baustelle; dazu dauert jeder Bau nur verhiltnismissig
kurze Zeit. Die Produktionseinrichtungen sind also keine Daner-
anlagen, die im Hinblick auf das Erzeugnis und den hachsten
Wirtachaftlichkeitsgrad auf lange Sicht geschaffen werden kén-
nen, sondern sie haben nur provisorischen Charakter., Weiter iat
die Rationaligierung schwierig durchznfiihren, weil es sich bei der
iiberwiegenden Mchrzahl aller Bauvorhaben um Einzel- und nicht
nm Massenherstellung handelt.

Gegen diese richten sich wohl verstiindliche, nicht nur der
Eigenbrodelei entspringende Widerstinde; denn es kann festge-
stellt werden, dass die Bevilkerung in der Befriedigung weniger
Lebensbediirfnisse so sehr beim Ueberlieferten zu verharren
pflegt, wie in ihren Wohngewohnheiten. Grossen Hemmungen be-
gegnen die Rationalisierungsideen auch bei Unternehmertum und
Arbeiterschaft. Das Baunebengewerbe besteht zum grossen Teil
aus Kleinmeistern, deren verschiedene wirtschaftliche und techni-
sche Bildung die tatkraftige Inhandnahme einer Erneuerung der
Betriebsmethoden nicht erleichtert. Was die Arbeiterschaft be-
trifft, so ist ele aus prinzipiellen Grinden der Rationalisierung
abhold, sofern diese eine Verminderung der Arbeitskrifte mit
eich bringt.

Die Bauform wird im allgemeinen dnreb wirtscbaftliche und
baugesetzliche Forderungen bestimmt. Je nachdem die Bauord-
nungen eine eng- oder weitriumige Bebauung vorachreiben, vicle
oder wenige Geschosse znlassen, iindern aich die Hausformen. Es
besteht ein fortwiihrender Kampf um die beiden Typen des Klein-
und Grosshanses. Vom sozialen Standpunkt aus gesehen, muss
dem Kleinhans der Vorzng gegeben werden; denn dieses, beson-
ders das Einfamilienhauns, ldsst im Bewohner in ganz anderem
Masse das Gefiihl der HHeimat entstchen, als das Stockwerkshaus
es vermag. In wirtschaftlicher Hingicht stellt jedoch das drei-
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bis viergeschossige Wohnhaus die beste Wohnetnrichtung dar 1) £);
dic Mauerstirken stehen hier im richtigen Verhiltnis zu den
eingefassten Réumen, die Hubhdhe der Materialien erreicht zwi-
schen dem dritten und vierten Stock die Grenze der Wirtschaft-
lichkeit und die Anlage von Keller und Dach ist durch drei und
vier Geschosse zweckmissig ausgeniitzt.3) Das Etagenhaus ldsst
sich also billiger herstellen als ein gleichwertiges Kleinhaus, ¢)
und ¢s vermag bei rationeller Ausgestaltung und bei nicht allzu
grosser Bebauungsintensitit allen Anforderungen der Hygiene zu
entsprechen. Bei der Wahl der Wohnform entscheidet iibrigens,
ausser der Wirtschaftlichkeit, auch der Volkscharakter. Der
schweizerische Arbeiter gibt im allgemeinen dem technisch oft
fortschrittlicher ausgestatteten Mietskasernenban an bequemen
Verkehrsstrassen den V orzug. Nach dem Weltkriege scheint der
Sinn fiir eine mehr aufgelockerte, gartenstidtische Wohnform viel
lebendiger geworden zu sein, und es besteht trotz vermehrter
Kostspieligkeit Nachfrage in dieser Richtung. Fiir die weitere Ent-
wicklung der Frage, ob Klein- oder Grosshaus, wird, wie bis da-
hin, die Stellungnahme der Hausfrauen von grosser Bedeutung
sein. Erfahrungsgemiiss setzen sich die Hausfranen zum grossen
Teil fiir die Stockwerkwohnung in Grosshiusern ein, da sich in
diesen Wohnungen auf ciner Fliche die Hausarbeit leichter er-
ledigen lisst.

Als Folge der starken Kaufkraft des Schweizer Mieters und
seines gehobenen Lebensstandards sind auch die hohen Anspriiche
anzuseben, die er an die Wohnungsaustattung stellt. Der durch-
schnittliche Wohnungskomfort ist dadurch noch gesﬁegen, dass
wihrend der Kriegswohnungsnot die Mietpreise durch den Mieter-

1} .A. Klein: Grundrissgestaltung fiir Wohnung und Haus, Handwarterbuch des
‘Wohnungswesens, Jena 1930, 8. 324.

%) R. Drach: Vergleich der Wirtschaftlichkeit extensiver und intenstver Bau-
weise, Miinchen 1914, S. 60.

*} H. Bernonilli: Wohnungsnot, Fragen des Wohnungsbaues, Zirich 1920, S. 60,
4) A. Voigt und P. Geldner: Kleinhaus und Mietskaserne, Berlin 1905, 8. 10.
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schutz niedrig gehalten wurden, wihrend gleichzeitig die Léhne
gestiegen sind; in jener Zeit, da die Wohnkosten cinen verhalt-
nismissig kleinen Teil des Einkommens ausmachten, wurde den-
jenigen, die anf Wohnungskomfort Wert legten, Gcelegenheit ge-
geben, durch Anfwendung eines etwas grésseren Teiles der ge-
steigerten Einkiinfte, sich Wohnungsverhiltmisse zu schaffen, die
iiber den bisherigen Komfort hinausgingen. Heute mag man nicht
zumn Einfachcren znriickkehren und dies zwingt die Hausbesitzer
zur Modernisierung und Renovation der Vorkriegswohnungen und
die Bauherren zu besscrer Ausstattung der Neubauten.

Einen bemerkenswerten Versuch, durch eine einfache Aus-
stattung der Wohnung ihre Verbilligung zu erméglichen, stellt
eine im Jahre 1927 in Zirich geschaffene Siedlung von 83 zwei-
geschossigen Einfamilienhiiusern in weitrdumiger Anlage dar.1)
Der ganze Innenansban, Winde und Decken, ist in maschinen-
gehobelten Brettern mit Deckleisten ansgefithrt; anch Umfas-
sungsmauer und Scheidemauern sind mit dieser Holzverschalung
verkleidet. Das Haus ist somit ganz getifelt und es fillt die Gip-
serarbeit weg., Das Holzwerk ist ungestrichen; nur in den Wohn-
kiichen sind Téfelung gedlt und Fenster und Tiiren gestrichen.
Gebhilke und Sparren kénnen vom Maurer versetzt werden. Als
Einfassung jedes Hauses sind vier Mauern hochzufiihren und mit-
tcn im Grundriss steht der Kamin, als Tragpfeiler fiir Gebilke
und Firstpfetten ausgehildet; Binderkonstruktionen fur den Dach-
stuhl waren somit nicht nétig. Diese derart vereinfachte Anlage
verbilligt selbstredend die Kosten zur Erstellung der Bauten ge-
waltig.

Besonders charakteristisch {ar die meodernen Grundrisshil-
dungen ist die Beobachtung, dass an Stelle der frithercn Gross-
raumigkeit die gut geplante Kleinheit getreten ist. Der neuzeit-
1} E. Klti: Das Wohnungswesen der Schweiz, Vortrag auf der Hauptver-

sammlung der kommunalen Vercinigung fir Wohnungswesen in Miinchen,

. 33 Mai 1928, Das Wohnungswesen ausserdeutscher Lander, Minchen 1929,
. 180.
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liche Architekt entwirft die Wohnung ebenso, wie er einen Fabrik-
raum entwerfen wiirde, indem er vom Gesichtspunkt der Zweck-
missigkeit aus alle ndhern Umstinde beriicksichtigt: beste Belich-
tung, logische Abwicklung des Arbeitsprozesses und kiirzester Weg
zwischen den Arbeitsplitzen.

Eine Méoglichkeit, Kosten zu ersparen, bietet die Beschriin-
kung der Bauformen von Hausern und Wohnungen auf einzelne
wenige best ausgeprobte Typen, die den vorerwiibnten Anforde-
rungen in hygienischer und wohntechnischer Hinsicht Geniige zn
leisten vermdgen und die sich zufolge Grundriss und Ausstattung
fir den Grossbedarf cignen. Es ist zum vornherein klar, dass die
Normierung mit einer Gefahr verbunden ist, die thre Beliebtheit
und damit wiederum ihre Wirtschaftlichkeit beeintrachtigen kann:
der Gefahr der Erstarrung und Verédung der Form. Trotz dieser
Gefahr hat die Typisierung der Wohnungsgrundrisse anderwiirts
Anklang gefunden und auch hinsichtlich der Kostenverhilligung
Erfolge erzielt.

Es ist charakteristisch, dass in der Schweiz, einem Lande,
dessen Geschichte schon im Zeichen des Partikularismus stcht,
dessen Bewohner anf allen Gebieten des Lebens von jeher das In-
dividuelle, Eigenartige, Bodenstindige und Sondergepriigte be-
tonen, die Typung der Hiuser bis dahin nicht hat durchdringen
kénnen. Der Umstand dusserlicher Art, dass hier ein Wohnungs-
bedarf im grossen nur an ganz vereinzelten Standorten — im Ver-
gleich zn den Nachbarlindern vielleicht iiberhaupt nirgends —
auftritt, ist der Standardisierung von Anfang an ungiinstig ge-
wesen. Denn die Normung hat zweifellos da am ehesten Erfolg,
wo ¢in andauernder Bedarf grossen Ansmasses zur Massenproduk-
tion von Wohnungen zwingt.

Bis heute ist in der Schweiz, wie erwihnt, eine eigentliche
Typung der Hiuser und Wohnungen im grésseren Masstabe nir-
gends konsequent durchgefiihrt worden. Finheitsgrundrisse, die
cinzeln oder serienweise immer von neuem benutzt und ausge-
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fithrt wurdén, gibt es nicht. Die Vielheit der Hansformmien hat im
Gegenteil anch in den letzten Jahren noch erklecklich zugenom-
men; wird doch soznsagen jedem Baun ein neuver Plan zu Grunde
gelegt. Die Mannigfaltigkeit der Formen wirkt sich iibrigens als
beachtenswerter Anreiz aus auf dem Gebiete des Hiusermarktes.
Daher ist von fachminnischer Seite sogar ausdriicklich die For-
derung erhoben worden, dass dic Vereinheitlichung der Wohn-
stiitten sich nur anf die einzelnen Bauteile beschrinken, nicht aber
auf die Grundrissformen der Hiuser selber sich ausdehnen solle.1)
Fir Einzelteile, wie z. B. Zicgclsteine und Eisentriger, wird die
Normierung schon seit Jahrzehnten durchgefithrt. Zur Zeit, da
die Bankosten den Hohepunkt erreicht hatten, versuchte man in
der Schweiz ganze Bauelemente zn normen. Es wurde ein Nor-
malfenster mit und ohne Luftfliigel erstellt, von 1 m 40 Hohe und
1m 10 Brcite; ferner entstanden entsprechende Kunststeinfassungen
fiir Fenster, Klappladen mit Jalousien, Zimmertiiren von 2 m
" Héhe und 60 oder 80 cm Breite. Im weitern wurden die Beschlige
zu Fenstern, Laden und Tiiren, wie Cremonen, Fischbinder und
Tiirdriicker normiert. 2) '

Eine Zeit lang fanden diese Normalien gut Absatz. Als aber
die Bankosten etwas zuriickgingen, liess das Interesse dafiir so
schr nach, dass heute kein Unternehmer das Risiko iibernehmen
diirfte, derartige Normalien anf Vorrat zn erstellen.

Die Standardisierung des Wohnungshaues in der Schweiz ist
somit bis hente in den Anfingen stecken gehlichben, dank haupt-
siichlich der Neigung ihrer Bewohner zum Individuellen. Als
Mittel zur Verhilligung der Wohnungsproduktion bat sie in un-
serem Lande zur Hauptsache versagt. .

1y Le Corbusier und P. Jeanneret: L'Architecture vivante, Paris 1929, Vel Iil,
S. 9

) Normalien des Schweiz. Verbandes zur Forderung des gemeinnitzigen Woh-

NUNZSWESEIS,
Ferner verpl.: Dic Norm in Industrie, Gewerbe, Handel und Haushalt.
Schweiz. Wanderausstellung, veranstaltet vom Gewerbemusenm Basel, in

Verbindung mit dem Schweiz. Normalienbiiro in Ziirich, 1928.
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Die Baustoffe.

Eine Wohnung hat sich bald einmal iberlebt. Dies hat zur
Folge, dass iltere Wohnbauten, trotzdem sie den anfinglich an
sie gestellten Anforderungen weiterhin geniigen, hei der sozial ge-
gehobenen Mieterschaft an Beliebtheit einbiissen, Es tritt nach
und nach eine Verschiebung nach unten ein im Stande ihrer Be-
wohner. Nur kostspielige Umbauten und Esneuerungen kénnen
neben speziell giinstiger Lage dieser Verinderung in der Schich-
tenzugehdrigkeit der Bewohner Einhalt gebieten.

Wie von Alters her wird in der Schweiz gegenwiirtig hei Er-
richtung eincs Wohnungsbaues durch Verwendung entsprechender
Baustoffe eine Soliditat erzielt, die ein Gebiude-Lebensalter von
100 Jahren sicherstellt; mit der fortschreitenden Technik dndert
namcntlich in den letzten Jahrzehnten die innere Ausstattung der
Wohngebinde ziemlich rasch im Sinne zunehmender Verfeinerung
und grésserer Bequemlichkeit fiir den Mieter.

Der auf das Solide und Dauerhafte cingestellte Charakter
des schweizerischen Mieters und vor allem die Belehnungsgrund-
sitze der schweiz. Hypothckarbanken verlangen, dass in der
Schweiz weiterhin anf eine 100jihrige Lebensdauer der Wolin-
bauten abgestellt wird, Eine Verbilligung der Baustoffe kann daher
nur innerhalb des Rahmens, der durch ohige Forderung vorge-
zeichnet ist, erfolgen. Die Auflockerung dés Materinls, wie sie,
zwecks Kostenerniedrigung, viclfach dufchgefﬁhrt wird, ist somit
ziemlich eng begrenzt. ‘

Dem Holz1!) sichern seine Vorziige: bobe Druck- und Biege-
fahigkeit bei geringem Gewicht, Schallsicherheit und gute Wir-
mehaltung, immer noch die erste Stelle unter den fiir Bauzwecke
in Frage kommenden Rohatoffen. Doch geht in der Schweiz seine
Verwendung zurfick; ist ihm doch die neneste Entwicklung der

1) N. Diak: Oesterreichs Holzindustrie, Thése Neuchatel 1929,
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Architektur ungiinstig.!) Das ist angesichts seiner nachteiligen
Eigenschaften: Fenergefihrlichkeit, Anfalligkeit fiir Krankheiten,
welche letztere Eigenschaft eine besondere Pflege bedingt, u.a. m.
nicht verwunderlich.

Unter den Werkstoffen behanptet der Ziegelstein seine frii-
bere, dic iibrigen Baustoffe Gberragende Bedeutung. Der Normal-
Lochstein in den feststehenden Ausmassen (25/12/6 cmn) wird in
nenerer Zeit weitgehend durch IHohlsteine verdringt. Die Bau-
masse wird dabei aufgelockert; an Stoff und Gewicht wird gespart.

Der Betoubau findet immer starkere Verwendung. Die grosse
Bildungsfihigkeit des Materials und die Maglichkeit, bei dieser
Bauweise in weitgehenderem Masse als bei anderen Maschinen zu
verwenden, begriindet die Belicbtheit. Allerdings wird die Wirt-
schaftlichkeit des Betonbaues, welche auf der Verwendbarkeit der
Maschine fusst, zum guten Teile wieder aufgehoben durch die
Kostspieligkeit der zeitraubenden Holzschaluugen, deren er bendtigt.

Der Stahlskeletthan, der die kiirzeste Bauzeit beansprucht,
kommt bis heute nicht in Betracht fiir Wohnbauten.

Der Markt wird bestindig mit neuen Baustofien dber-
schwemmt; doch stellt sich der Unternehmer skeptisch daza ein.
Ist doch eine geraue Kalkulation mit dem neucn Material noch
lange nicht gegeben, auch wenn die Resnltate der wissenschaft-
lichen Priifungsstelle fiir den neuen Baustoff giinstig lauten.

In diesem Zusammenhang muss der praktischen Versuchs-
méglichkeiten, sowohl in Bezug auf Baustoffe als auf Wohnuungs-
typen gedacht werden, die der schweizerische Bundesrat schuf.
Er gewihrte einen besondern Kredit von 200000 Franken als
Fonds de roulement an den schweizerischen Verband {ir Woh-
nungswesen und Wohnungsreform. Der Kredit dient dem Ver-
bande zur Durchfiihrung einer Musterhaus-Aktion. Die Betrige,
die aus dem Kredit als zinslose Darlehen gewithrt werden zur Er-

1y Vergl, die Tatxgke;t der: Dm Schweiz. Arbenxgemcmschaft fiir das Ho]z,
»Llignum®. . . .
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stellung von Wohnhdusern besonderer Art, miissen nach verhalt-
nismiissig kurzer Zeit an die Abgabestelle zuriickfliessen, um im-
mer wieder nen zum selben Zweck verwendet werden zu kénnen.
Es soll auf diese Art der Ban von Ein- nnd Mehrfamilienhiusern
gefordert werden, die nach den Ergebnissen neuester Forschung
sowohl beziiglich Bauart und Wirtschaftlichkeit, als Wohnlichkeit,
Hygiene und Dauverhaftigkeit mdglichst zweckmaissige Losungen
“darstellen zur Befriedigung des Wohunbediirfnisses der weniger
bemittelten Bevilkerung. Der Verband, bezw. die Genossenschaft,
verkanft die fertiggestellten Gebiude nach Méglichkeit. Die Ver-
suchsbanten sind in verschiedenen Stidten und Kantonen zu er-
richten, webei auf die drtlichen Verhiltmisse, wie Klima, Gewohn-
heiten der Bevélkerung und Landschaftsbild, gebiihrend Riick-
sicht zu mehmen ist. Der Zentralvorstand des Verbandes besorgt
die Zuweisung der Darlehen, die er zu dufnen sucht durch Ein-
holung von Beitrigen seitens der betreffenden Kantone und Ge-
meinden.

Der Banherr hat dem Verbande fiir das Darlehen, das in der
Regel nur wihrend der Bauzeit, bezw. bis zur Veriusserung des
Hanses, gewiihrt wird, eine ausreichende Sicherheit einzurdumen.

Auf diese Art sind in den Jahren 19211926 Musterklein-
hiiuscr in Basel, Bern, Huttwil, La Chaux-de-Fonds, Freiburg,
Lausanne, Genf, St. Gallen, Winterthur und Ziirich erstellt wor-
den. Die Zahl der im erwihnten Zeitraum entstandenen Probe-
hiuser belduft sich auf 200; 17 verschiedene Typen gelangten
dabei zur Ausfilhrung; 14 Baugenossenschaften betitigten sich
an dieser im Interesse des Landes begriissenswerten Aktion. 1)

1) Reglement Iir die Verwaltung des vom Bundesrat dem Schweiz. Verband
fiir Wohnungswesen und Wohnungsreform zur Verfigung gestellten Fonds-
. d¢-roulement, vom 7. Juli 1921, erncuert am 8. Marz 1930 und neuerdings
penehmigt durch das Bundesamt fiir Industrie, Gewerbe und Arbeit am

1. Mirz 1931.
H. Eberlé: Kleinhinser, Musterhaus-Aktion des Schweiz. Verbandes fir
Wohnungswesen und Wohnungsreform, Zirich 1927, '
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Die Ausfiihrung des Wohnhauses.

Das Baugewerbe.

Das Bavhandwerk ist seiner Art nach ein spezifisch natio-
nales Gewerhe: es verarbeitet zur Hauptsache inlindische Roh-
und Werkstoffe; seine Produkte hleiben im Land. Es wirkt in
dem Masse hefrnchtend auf sndere Industrien und Gewerbe ein,
dass man cs hiufig schlechtweg als die Schlisselindustrie be-
zeichnet. | )

Wenn wir alle Berufstitigen, die an der Auvsfiihrung von Bau-
werken in irgend einer Form beteiligt sind, dem Baugewerbhe zu-
ziihlen, s0 zeigt es sich, dass diese Industrie ein fberraschend
grosser Anteil am Wirtschaftslehen der Nation zukommt. Im
Jahre 1920 beschiftigten sich 168141 Personen, d. h. 99/, aller
Erwerbstiitigen der Schweiz, mit Herstellung und Verarbeitung
von Baustoffen, mit der Erstellung von Bauten und der Einrich-
tung von Wohmungen.1) 1905 gehédrten 31,69/, aller gewerhlich
titigen Pcrsonen dem Baugewerbe an. 2)

Es ist nicht abzustreiten, dass im schweizerischen Bauwesen
eine grosse Zersplitterung herrscht, die ein rationelles Wirtschaf-
ten erschwert. 84,89/, aller bavgewerblichen Betriebc unseres
Landes entficlen 1905 auf Kleinunternchmungen mit 1—5 be-
schaftigten Personen.$) Der Kleinbetrieb, der namentlich das
Baunebengewerbe 'beherrscht, bildet auch die vorwicgende Be-
triechsform im schweizerischen Baugewerbe.

1) Eidg. Volkszihlung vom 1. Dezember 1920, Berufsstatistik, Bern 1924, 5. 16.

%) Eidg. Betrichsziihlung vom 9. August 1905. Die Betriebe, Bern 1911.

®) K. Hemming: Die Entwicklung der Betriebs-Systeme im deutschen Bauge-
werbe. . . .
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Der Saisoncharakter der Bauerstellung ist in einem Gchirgs-
land wie die Schweiz fir diesen Wirtschaftszweig von grund-
legender Bedeutung. Mit einer fast rhytbmischen Gleichmissig-
keit stockt die Bantitigkeit in den Wintermonaten, lebt im Friih-
jabr wieder anf, um im August-September ihren Hohepunkt zu
erreichen, worauf allmihlicher Riickgang eintritt bis zum Tief-
punkt im Dczember-Januar. Parallel zum Beschaftigungsgrad
im Baugewerbe verliuft die Kurve des Materialumsatzes, wih-
rend die Arbeitslosigkeit der Bauhandwerker diesen Saison-
schwankungen im entgegengesetzten Sinne folgt.

Wanderarbeiter ans den Nachbargebieten, namentlich den
italienischen, decken den Ueberbedarf an Arbeitskriften zur Zeit
des hochsten Beschiiftigungsgrades in den Sommermonaten. Im
Jahre 1929 wurden an 255171) im Baungewerbe titige Saison-
arbeiter Einreisebewilligungen erteilt. Um diesen Zustrom von
anawiirts einzndimmen und Kriften des eigencn Landes Er-
werbsgelegenheiten zu verschaffen, wird in der Schweiz die Lehr-
lingsausbildung im Maurergewerbe energisch gefordert. Es wer-
den ferner in der toten Saison Jahr fir Jahr mit Subventionen
des Bundes besondere Maurerkurse veranstaltet. Auf diesem
Wege erfihrt der Stamm einheimischer Bauhandwerker behérd-
licherseits eine durch die Umstinde gebotene Kriftigung. 2)

" Der Saisoncharakter des Baugewerbes fiihrt zwangsweise da-
zu, dass die Arbeitshedingungen in diesem Wirtschaftszweige
eine besondere, von andern Industrien abweichende Gestaltung
erfahren misscn. Dies gilt namentlich fiir die Arbeitszeit, deren
Angleichung an die Verhiiltnisse unvermeidlich ist. 5}

Die periodische Lahm- ja Stillegung der Bautatigkeit bedingt
einen Leerlanf im Wohnungsbau, wihrenddessen die fixen Un-

1) Statistik der Ein- und Auswanderung, berausgegeben vom Eidg. Volkswirt-
schaftsdepartement.

#) Der Maureriehrling, herausgegeben vom Schweiz, Baumeisterverband.

3} F. Nast: Arbeitszeit und Arbeitslohn im deutschen Baugewerbe. Diss. Frank-
furt 1928.
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kosten des Unternehmers weiterfliessen:!) das investierte Fremd-
kapital muss weiterhin verzinst werden; das eigene liegt brach;
die Produktionsgerite verlieren dureh den Nichtgebrauch an
Wert; der Kern des Arbeitspersonals ist durchzuhalten, soll die
Kontinuitit der Leistungsfahigkeit des Unternehmens far spiter
gesichert bleiben. Der Unternehmer muss froh sein, dass ihm die
Entlassung der ibrigen Belegschaft verhiltnismissig leicht ge-
macht ist. Der stindige Belegschaftswechsel bildet trotzdem eine
nicht zu unterschiitzende Verlustquelle fiir ihn.

Es ist ohne weiteres klar, dass eine Verringerung oder sogar
Beseitigung der Produktionsschwankungen im Baugewerbe, na-
mentlich. die Ueberwindung der toten Jahreszeit, fiir die Ver-
billigung der Wohnungserzeugung von grosster Bedeutung ist.

‘Untersucht man zuniichst die Ursachen der Saisonschwan-
kongen, so riicken selbstredend die klimatischen Verhiiltnisse in
den Vordergrund. Die Bauerstellung ist Aussenberuf.

Regen, Frost, auch-Lichtmangel in den Wintermonaten be-
hindern den Handwerker am Bau; Beton und -Mértel versagen
bei einem gewissen Frostgrad.

Durchschnittlich fallen jihrlich aus:-
200 Arbeitsstunden durch Frost
50 . » Regen

50 " » ungiinstige Lichtverhiltnisse

in den Uebergangsmonaten.

Im allgemeinen stehen wenig mchr als 40 volle Arbeite-
wochen jihrlich fir die Bauerstellung zur Verfigung.

Zur Bekimpfung der klimatischen Ursache der Baustockung
wird dic technische Aushildung des Winterbaues vervollkommnet.
Wo angéngig, crsetzt Maschinenkraft die physische Arheisleistung
des Menschen. Wirmeanlagen wirken der Frostgefahr entgegen
und erméglichen auch bei niedriger Aussentemperatur das Ab-

1y Der deutsche Wohnungsbhau, Enquéte-Ausschuss, Berlin 1931.
g3 q DL
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binden des Zementes, das Einbringen von Beton und Martel, das
Austrocknen der Banten. Amnssichtsreich ist anch das Bestreben,
Elemente des Rohbanes soweit wie immer mdglich in der Werk-
statt zu erstellen, so dass auf der Baustelle zur Hauptsache bloss
die Aufstellung und Zusammensetzung der Einzelteile zu besorgen
iibrig bleibt. Entstehende Mehrkosten konnen ausgeglichen wer-
den durch Preiserniedrigungen, die wihrend der toten Saison fiir
gewisse Baustoffe eingerdumt werden, moglicherweise auch dureh
Ermissigung der Arbeitsléhne im gleichen Zeitranm. 1)

Eine zweite Ursache der Baustockung im Winter ist in der
psychischen Einstellung des fir Bauanftriige in Frage kommenden
Publikums zu erblicken. Erfahrungsgemiiss werden Bamauftrige
im Winter zuriickgehalten, um erst im Frithjahr erteilt zu wer-
den. Sogar die dffentliche Hand als Arbeitgeberin bekundet die
Neigung, ihre Bauvorhaben nur in der guten Jahreszeit ausfithren
zu lassen. Oft haben ihre bedentenden Auftrige im Zeitpunkt,
da eine allgemeine Wiederbelebung des Bauhandwerkes bereits
eingetreten war, preissteigernd gewirkt und dazn beigetragen, die
Saisonschwankungen noeh zu verstirken. Doch bricht sich in
neuerer Zeit die Erkenntnis immer mehr Bahn, dass der Staat,
dem die Bekimpfung der Krise und der Arbeitslosigkeit obliegt,
darauf bedaeht sein muss, durch seine Auftrige in einem Zeit-
punkt Arbeit zu beschaffen, da die Bauerstellung nicht bloss aus
Griinden der Witterung, sondern mangels Anftrag stockt. Selbst-
verstindlich wird es sieh nicht darum handeln konnen, eine vél-
lige Umkehrung der natiirlichen Verhiltnisse in dem Sinne her-
beifiihren zn wollen, dass die tote Saison als eigentlicher und aus-
schliesslicher Zeitraum zur Erledigung von staatlichen Bauauf-
triigen angesproehen wiirde. Denn anch die bestausgedachte Win-
terban-Technik wird die Folgen der klimatischen Schwierigkeiten
nie villig beheben kénnen. Uebrigens diirfte die Grasse der

1} Mitteilungen des Internat. Rationalisierungsinstituts, Genf 1929, Nr. 2.
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Staatsauftrige in der Regel antomatisch dafiir sorgen, dass die
Erledigung des bedentenderen Teils der Arbeit in die gute Jahres-
zeit fillt. So handelt es sich im Gronde bloss um eine durch die
moderne Technik erleichterte Mitberiicksichtigung der schlechten
Jahreszcit. Es besteht im weitern die Maglichkeit, durch Ge-
withrung von Beitriigen oder sonstiger Verglinstigungen seitens der
offentlichen Hand anch den privaten Arbeitgeber zo bestimmen,
gewisse Bauarbeiten in der toten Saison verwirklichen zn lassen.

Damit sind die Grundlagen geschaffen zn einer wenigstens
teilweisen Ucherbriickung der Saisonschwankungen im Bauge-
werhe, zn einem gewissen Ausgleich, der die nachteiligen Folgen
des Witterungseinflusses anf die Wohnungserzeugung zu mildern
vermag. Trotz dieser technischen und wirtschaftlichen Ansgleichs-
massnahmen wird jedoch die Witterung weiterhin als ein die
Wohnungsprodoktion wesentlich vertenernder Faktor fortwirken.

Der Bauvorgang.

Je mehr die Baverstellung zofolge der Rationalisierungsmass-
nahmen Formen annimmt, die ihr den Charakter des Fabrik-
betriebes verleihen, desto gebieterischer stellt sich das Verlangen
nach einer planmassigen und sorgfiiltigen Arbeitsvorbereitung ein.
Alle Arbeitsvorgéinge miissen vor der Inangriffnahme des Baues
durchdacht und bis ins Einzelne hinein festgelegt, zeitlich fixiert
werden. Em Bauprogramm bestimmt die einzelnen Leistungen,
sorgt fiir rechtzeitige Herbeischaffung der Arbeitskrifte und des
Materials, vermeidet Doppelarbeit, sichert das organische Inein-
andergreifen der verschiedenen am Bau beteiligten Handwerks-
zweige. Die Handwerksmeister werden durch zweckdienliche
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Massnahmen genétigt, die Lieferfristen einznhalten. Das Biiro
iiberwacht die genaue Befolgung des Programmes, kontrolliert
Kalkulation und Einzelleistungen. 1)

Die Baustelle steht im Zeichen fortschreitender Mechanisie-
rung. Arbeiten, die auf den verschiedenen Werkplitzen sich gleich
bleiben, werden der Erledigung durch menschliche Arbeitskraft
entzogen und der Maschine iiberlassen. Aufziige und Krane er-
setzen die Lastentriger, Betonmischer haben die frither so cha-
rakteristischen Arbeitergruppen abgelst, die der Betonherstellung
oblagen. Gusstiirme nnd Betonrinnanlagen dienen der Verbrin-
gung des Mischgutes an die Verwendungsstelle. Motorwagen-
Kipper besorgen die Entladearbeit, Schicnentraktoren oder moto-
risierte Transportbinder sind an Stelle des vom Manne gestosse-
nen Rollwagens getreten. Der Hochdruckkompressor eriibrigt
Schlegel und Spitzeisen beim Auf- oder Abbrechen fester Schich-
ten und Mauerwerk; die Baggermaschine besorgt den Anshub. ?)

Die Standorte der Banmaschinen, die Linienfiihrung der
Schienenstringe, die Anlage der Krane, alles ist sorgfiltig aus-
gedacht, um eine méglichst rationelle Abwicklung des Arbeits-
prozesses zu gewihrleisten. Wo im Getriehe menschliche Kraft
eingesetzt werden muss, wird letztere, gestiitzt anf Arbeits- und
Zeitstudien, voll ausgewertet und im Ziusammenspiel mit der Ma-
schinerie in dauernder Intensitit verwendet.

Rationalisiernng und Mechanisierung des Bauverganges be-
wirken in erster Linie eine das Publikum oft in argwéhnisches
Staunen setzende Kiirze der Bauzeit. Hierdurch und infolge der
Ersetzung menschlicher Arbeitskraft durch Maschinen werden be-
dentende Lohnersparnisse erzielt. Die Verringerung der Beleg-
schaft im Vergleich zu friiher verleiht der Leitung des Banunter-
nehmens vermehrte Unabhéngigkeit. Die kurze Bauzeit wirkt
1) 0. Rode: Der wirtschaftliche Baubetrieb, Berlin 1928.

#) Vergl. Locher & Cie.: 100 Jahre Technik, Ziarich 1930.
H. Hatt-Haller: 25 Jahre Bauen, Zirich 1928.
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sich ferner giinstig ans im Hinblick auf die Verzinsung des Bau-
kapitals. Die von individuellen Einflitssen unabhingige Maschine
verbiirgt fiir ihre Erzengnisse anf dem Bauplatz einc Gleichmiis-
sigkeit und eine hochstehende Qualitit, welche die Handarbeit
trotz bestem Willen nicht zn schaffen imstande wiire.

Und trotzdem wirkt sich die geschilderte nenzeitliche Mecha-
nisierung der Bauerstellung keineswegs aufsehenerregend aus in
Bezng auf die Verbilligung der Wohnungserzeugung. Es muss im
Gegenteil festgestellt werden, dass letztere durch die Industriali-
sicrung des Bauvorganges bis dahin noch keine allgemein aner-
kannte Forderung erfahren hat. Dies wird verstindlich, wenn
auch die mit der Mechanisierung verbundenen finanziellen Nach-
teile beriicksichtigt werden. Die Miete oder gar die Anschaffung
und der Unterhalt der erwiihnten Maschinen, auch der kleineren,
verbrauchen bedentende Summen Geldes. Gewisse Baumaschinen
sind ihrer Grosse wegen nur auf Grossbaustellen rationell ver-
wendbar, auf Konzentrationsstellen des Wohnungsbedarfes, die in
nnserm Lande selten sind. Daraus folgt, dass sie, wie auch Son-
dergerite zur Verwendung im Spezialfall, nur gegen schr hohes
Entgeld mietbar sind, oder dass sie im Falle der Anschaffung
hiaufig brach liegen und verhiiltnismassig rasch abgeschricben
werden miissen. 1} Jeder Arbeitsplatz erfordert wegen seiner be-
sondern Gestalt und der Natur des damit verbundenen Anftrages
gine neue spezielle Organisation der Bauanlage mit einer ihm
eigentiimlichen Verwendung des Maschinenparks, was wiederum
kostspielige Studien und organisatorische Arbeiten verursacht.

Etwas Abschliessendes diber die geldliche Auswirkung der
Mechanisierung des Hausbaues lisst sich heute wohl noch kaum
sagen. Es ist nicht ausser acht zu lassen, dass sich die ganze, ver-
hiiltnismiissig junge Bewegung noch im Stadium des Umbruchs
befindet. Neune Bauverfahren mit Spezial-Baustoffen sind lLiufig

1) G. Garbotz: Ralionalisierung im Bauwesen, Schweiz. Bauzeitung 1928, Nr.19.
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patentiert und befinden sich in der Hand von Einzelfirmen, die
bestrebt sind, mit ihren Preisen diejenigen der nach ilteren Ver-
fahren erstellten Bauten nur um ein geringes zu unterschreiten.
Spétere Preisermissigungen licgen hier und dbrigens auch ander-
wirts im Bereiche der Méglichkeit. Die Befolgung neuzeitlicher
Methoden ist andersetts auch mit Gefahren verbundcn, die sich
aus der psychologischen Einstellung des Publikums ergeben kon-
nen. Das Misstranen in die Soliditit kann unter Umstiinden die
Belehnung, spiter sogar den Verkauf des Objektes erschwercn
oder verunmdglichen.

Wenn somit die Frage, allgemein gestellt, ob die Mechani-
sierung dcs Baues die Verbilligung der Wohnungserzeugung for-
dere oder nicht, heute kaum endgiltig beantwortet werden kann,
so bleibt doch darauf zu verweisen iibrig, dass im Einzelfall eine
entschiedene Stellungnahme miglich ist. Wo die Verhiltnisse dem
mechanischen Bauen giinstig sind, wird der Wohnungshau hic-
durch ¢ine Férderung im Sinne der Verbilligung erfahren kénnen,
genane und bis ins Einzelne gehende Kalkulation vorausgesetzt.
Letztere ist fiir jede Rationalisierung Erfordernis, wie alle dcr-
artigen Massnahmen letzten Endes ein Rechenexempel darstellen.
Immer hiufiger wird die Frage nach der finanziellen Zweckmis-
sigkeit und damit der Wahl der Bauweise nur gar nicht mehr
aufgeworfen: Die vom Auftraggeber meist anbegehrte Kiirze der
Bauzeit und die einmal angeschafften Maschinen bedingen zum
vornherein die Begehung des Weges neuzeitlicher Baumethoden.

Die Vorschriften der Baugesetze und Bauordnungen iiber
Festigkeit und iber feuer- nnd gesundheitspolizeiliche Einrich-
tungen zwingen vielfach zu Konstruktionen, welche ohne Nachteil
einfacher und billiger gehalten werden kénnten. Fiir Siedlungs-
bauten mit niedern Mietzinsen werden von den Gemeindebehdrden
dsher oft bauliche Erleichterungen’ gewiihrt, wie die Verminde-
rung der lichten Zimmerhohe, Reduktion der Mauerstirken so-
wohl der Innen- als der Aussenwinde, vermehrter Ausbau des
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Dachstockes, Verschmilerung. der Tiiren, Gang- und Treppen-
breiten, Kiirzung der Bezugsfristen usw.

Es stellt sich die Frage, ob durch entsprechende Abinderung
der Baugesetze derartige Erleichterungen, bezw. Anpassungen an
die Lage und an die neuen technischen Méglichkeiten, nicht auch
auf andere Wohnungshauten ausgedehnt werden kénnten? Wo
immer die Verhiltnisse es wiinschbar und tragbar erscheinen las-
sen, sollten herabgeminderte Forderungen gestellt werden im In-
teresse der Verbilligung der Wohnungserzeugung.

Eine wenn auch nicht grosse, so doch spiirhare Erschwerung
und Verteuerung des Wohnungsbaues bedeutet die schwerfallige
Erledigung des Baugesuches im Instanzenzug, mit der mehrwdchi-
gen gesetzlichen Einsprachefrist. Die Frist kann ohne Schaden
verkiirzt werden, was fiir den Bauenden Einsparung an Bauzinsen
bedeutet.
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SECHSTES KAPITEL.

Die Hausbesitzerlasten.

Steuern und Abgaben.

. Das Haus, dessen steuertechnische Erfassung verhiltnismis-
sig geringe Schwierigkeiten bietet, ist von jeher als geeiguetes
Steuerobjekt behandelt worden. Diese Tatsache hat sich nicht ge-
indert, auch nachdem in neuerer Zeit die Sitte des zur Micte-
Wohnens so sehr verallgemeinert worden ist, dass der Hausbesitz
den Charakter des Nutzvermégens grosseuteils eingebiisst hat und
nun meist Erwerbsvermégen darstellt..

Der Hausbesitzer sucht im allgemeinen die auf dem Hause
lastende Steuer auf den Mieter abzuwilzen. Er tut dies, indem
er beim Bau oder beim Erwerb des Hauses dessen steuerrecht-
liche Belastung einkalkuliert und sich nur daun zum Auftrag oder
zum Kaufe entschliesst, wenn die Msglichkeit der Verrechnung
der Steuer im Mietzinse gegeben erscheint.

Die Kantone und Gemeinden der Schweiz haben die steuer-
liche Erfassung des Grundeigentums verschieden geordnet.!) In
Zirich, beispielsweise, wird von Kauton und Gemeinde eine Ver-
mégenssteuer mit Progression erboben, die auch das Grundeigen-
tum einschliesst; Schulden, die auf der Liegeuschaft lasten, wer-
den bei Veranlagung der Stener in Abzug gebracht.

1} H. Freudiger: Miet- und Baupreise, Beitrige zur Statistik der Stadt Berm,
Heft 12, 1928.
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Die Stadt Zirich erhebt tberdies eine besondere Licgen-
schaftssteuer. Laut statistischer Berechnung belaufen sich die fiir
eine stadtziireherische Drei-Zimmerwohnung im Anlagewert von
25000 Franken jihrlich zu leistenden Grundsteuern durchschnitt-
lich auf rund 30 Franken.

Nach der waadtlindischen Vermégenssteuer werden bei der
Stcuerveranlagung 800/, des Verkehrswertes der Liegenschaften
als versteuerbar angerechnet, von Kanton und Gemeinde. Lau-
sanne erhebt dazu noch eine Grundsteuer.

Bern fordert hohe Betrdge, an Staatsstenemn zur Zeit 39/,
des Grundsteuerschatzungswertes der Liegenschaft, der dem Ver-
kehrswerte entspricht. Aufhaftende Hypotheken sind hicbei ab-
zuziehen, nicht aber hei Veraﬁlagung der Gememdesteuer, die
3,59/y, des gesamten Schatzungswertes betrdgt. Fiir ein Fiinf-
familienhaus im Werte von 100000 Franken zu zwei Dritteln
hypothekarisch belastet, miissen hier jihrlich 450 Franken oder
90 Franken fur die Dreizimmerwohnung, an Steuern entrichtet
werden.

Eine weitere Belastung des Hausbesitzes bringt die Liegen-
schaftsgewinnstener mit sich. ) Sie stellt eine Wertzuwachsstener
dar, indem sic die Konjunkturgewinne erfasst im Augenblick des
Eigentiimerwechsels der Liegenschaften. Die Steuer soll grund-
sitzlich vom Veriiusserer bestritten werden, da der erwachsene
Mehrwert ihm zufillt. Man bezweckt mit der Steuer eine Be-
schrinkung der Licgenschafts- und Bodenspekulation und damit
eine giinstige Beeinflussung der Mietpreise.

Es kommt wohl nur die Beseitigung von Auswiichsen in
Frage; der spekulative Grundstiickhandel an sicb folgt, wie er-
wihnt, der wirtschaftlichen Entwicklung und ist zur Hauptsache
gerechtfertigt. Ob die Steuer jedoch die Missbranche erfolgreich
bekampft, erscheint fraglich. Wird sie, was in der Praxis vielfach

1) F. Hunziker: Die Grundstickgewinnstener im Kanton Zirich, Diss, Zirich
1926.
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zu beobachten ist, auf den Kéufer tiberwiilzt, so bewirkt sie zwei-
fellos das Gegenteil dessen, was sie eigentlich bezweckt. Sie be-
schwert den Grundbesitz und bildet auf keine Art einen Anreiz
fiir die Bautitigkeit. Der wahre Grund fiir ihr Bestehen bildet
letzten Endes das Finanzbediirfnis des Staates.

Der Hausbesitzer hat im weitern verschiedene &ffentlich-
rechtliche Abgaben zu entrichten. Zu ihnen muss vorab der jihr-
liche Beitrag fiir die obligatorische Brandversicherung des Wohn-
hauses geziihlt werden.!) Die Hohe der Primie schwankt in Bern
um 190/,, der Versicherungssumme herum und ist nach dem
Brandrisiko abgestuft. Ferner liegt dem Hausbesitzer, wenigstens
in Bern, die Tragung der Kosten fir die 6ffentliche Strassenbe-
leuchtung ob mit jahrlich 1/,9/,, des Grundsteuerschatzungs-
wertes der Licgenschaft. Logischerweise sollien simtliche Be-
wohner an diesen Kosten mittragen. Thre Konzentrierung auf die
Hausbesitzer ist nicht gerechtfertigt.

Schliesslich hat der Hauseigentiimer den Zins fiir den ordent-
lichen Wasserverbrauch in seinem Hause zu entrichten. Wie die
Steuern, sucht er auch die Abgaben nach Méglichkeit auf die
Mieter abzuwilzen.

Gebiudeunterhalts- und Verwaltungskosten.

Die Kosten, die der Haushesitzer auf den Unterhalt des Ge-
bindes verwenden muss, sind sehr verschieden. Vorab spielt der
bauliche Zustand des Hauses mit seinen Abweichungen von Fall
zu Fall eine wichtige Rolle. Die individuelle Einstellung des
Eigentiimers zur Erneuerungsfrage schafft sodann weiterhin grosse

1} C. Rossi: L’assurance cantonale contre Pincendic en Suisse, Thise Neu-
chitel 1920.
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Unterschiede. Ein Mittelwert auf diesem Gebiete hat daher nur
sehr bedingte Giiltigkeit. 5/,9/, des Gebiiudewertes gelten als Er-
fahrungs-Ansatz fir die jihrlichen Auslagen zum Gebiudeunter-
halt.

Neben die Einzel-Erneuerungsarbeiten grosseren Ansmasses
stellen sich die regelmiissigen Schénheitsreparaturen, wie der An-
strich von Fenstern, Tiiren und Winden, das Tapezieren, die In-
standhaltung der Heizanlagen, der Koeh-, Bade- und Elektrizi-
tatseinrichtungen. In der Regel triigt der Hauseigentiimer die
daherigen Kosten. Basel macht darin eine Ausnahme; vielfach
ibernimmt hier der Mieter die Kosten der Schénheitsreparaturen,
oder er leistet einen bestimmten Beitrag daran. Bei Wohnungs-
aufgabe werden vom abtretenden Mieter vertragsgemiiss oft 10,
12 oder 150/, des letzten Jahresmietzinses als Wiederinstand-
stellungsbeitrag geleistet. — Die Verschiedenheit dieser Verhilt-
nisse zeigt, dass interkantonale Mietzinsvergleiche mit Vorbehalt
gewiirdigt werden miissen.

Die Verwaltungskosten, besonders diejenigen fiir Kleinwoh-
nungen, sind verhaltnismissig hoch. In der Regel werden 4 bis
59/, der Mietzinseinnahmen dafiir beansprueht.

Aus dem Vorstehenden ergibt sich zusammenfassend dle
nachfolgende Aufstellung, der die Verhiltnisse zn Grunde liegen,
wie sie zur Zeit auf dem Wohnungsmarkte in Bern herrschen.
Sie erhellt die heute gegebene wechselseitige Beziehung zwischen
dem Gesamtanlagekapital eines Wohnhauses, dessen Verzinsung
und den Hausbesitzerlasten einerseits, sowie dem zu fordernden
Mietzins anderseits.
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Renditenplan fiir Wohngebiude.
L} 0
A. Verzinsungskosten des Kapitals  des A“‘ﬂé%kﬂpitﬂh der {"’giew
I. Hypothek a 59/,
II. Hypothek a 51/,0/,
Eigenkapital & 69/, 5,25 75,0
B. Hausbesitzerlasten
1. Steuern und Abgaben
Liegenschaftssteuern
Brandversicherungsprémie
dffentliche Beleuchtung

Wasserzins 0,75 10,7
2. Gebiudeunterhalt
ca. Fr. 150.— pro Wohnung 0,75 10,7
. Verwaltungskosten ca. 49/,
der Mietzinseinnahmen 0,25 3.6
7,0 o 100 ©/,
Bruttoversinsoog des  als Mietxias-
Anlagekapitals ertrignis

Die Durchschnittsverzinsung des Anlagekapitals von 5,259/,
ergibt sich unter der Annahme; dass vom investierten Gesamt-
kapital 650/, aus 1. Hypotheken (verzinslich zu 59/;) bestehen,
200/, aus II. Hypotheken (verzinslich zu 51/,%/,) und der lest
von 159/, aus Eigenkapital (fiir welches 69/; Zins veranschlagt
wird). Der Durchschnittswert errechnet sich wie folgt:

(65 X 5) -+ (20 X 5,5) 4 (15 X 6)
100

Werden ihm die prozentualen Ausgaben fiir Steuern und
Abgaben = 0,759/, fiir Gebiudeunterhalt = 0,759/, und fiir Ver-
waltung = 0,25 9/, zugezihlt, so zeigt es sich, dass die normalen
Selbstkosten jahrlich 79/, des Gesamtanlagekapitals beanspru-
chen. Das jihrliche Mietzinsertrignis muss, wenn das Wohn-

= 5259/,

gebiude eine genligende Rendite abwerfen soll, gleichfalls wenig-
stens 70/, des Gesamtliegenschaftswertes erreichen.
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Schlusswort.

Wie hievor angedeutet und zum Teil ausgefihrt wurde, haben
die staatlichen und kommunalen Behorden die durch den Welt-
krieg geschaffene Krisis im Bauwesen der Schweiz auf mannig-
fache Art hekampft; sie haben durch Gewihrung éffentlicher Bei-
hilfc in verschiedenster Form unter gewaltigen Anstrengungen
der Wohnungsnot zu steuern versucht. Ihre Unterstiitzung hat
tber die schlimmsten Jahre hinweg geholfen.

Das Baugewerbe erfuhr durch die staatliche Einmischung und
Hilfe eine willkommene Ankurbelung. Eine eigentliche Sanierung
der durch den Krieg gestirten Verhiltnisse auf dem schweizeri-
schen Wohnungsmarkte dagegen vermochte die éffentliche Hand
nicht herbeizufiihren. Diese musste vielmehr vom Baugewerbe
sclber erkimpft werden durch innere Anpassung an die bestehen-
den Umstinde. Die verschiedenen Wege, die es hiebei beging und
heute noch begeht, sind in vorstchender Arbeit hesprochen wor-
den. Die Verbilligungsbestrebungen des Baugewerbes haben in
Verbindung mit der eingangs erwihuten Hebung der Kaunfkraft
des Mieters, bezw. dem Austeigen der Mietzinse, im Laufe eines
Jahrzehntes dazu gefiihrt, dass heute von einer Wohnungsnot in
der Schweiz nicht mehr die Rede sein kann. Das Baugewerbe
irermag seine Aufgabe wiederum fast ausschliesslich aus eigener
Kraft zu meistern.
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