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Das Baurecht als Mittel stadtischer
Boden- und Wohnungspolitik
Von P.R. Ackermann

Dal} der stddtische Grundstiick- und Wohnungsmarkt nicht einfach
dem freien Spiel der Krifte iiberlassen werden kann, dariiber besteht
weitgehende Einigkeit. Umstritten ist dagegen die Form der behérdlichen
Intervention. Soll die Stadt das Land fiir den Wohnungsbau zu Eigentum
abtreten oder nur ein Baurecht gewdhren? Zur Abklirung dieses Problems
hat sich der Stadtrat von Ziirich an den Genossen. Dr. Emil Kloti mit dem
Ersuchen gewandt, auf Grund seiner reichen Erfahrungen auf dem Gebiete
des kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsbaues ein Gui-
achten auszuarbeiten. Dieses ist soeben als Heft 52 der Statistik der
Stadt Ziirich im Druck erschienen.”

Grundrente und stiadtisches Gemeinwesen

Der Beantwortung der eigentlichen Fragen liBt Genosse Dr. Kloti
eine eingehende grundsitzliche Erorterung vorangehen. Ausgangspunkt
jeder Boden- und Wohnungspolitik bildet die Erscheinung der stddtischen
Grundrente. Mit der zunehmenden ErschlieBung des stadtischen Siedlungs-
gebietes tritt ohne jedes Zutun des einzelnen Grundstiickbesitzers eine
Wertsteigerung des Bodens ein. Unter der Voraussetzung des Privateigen-
tums an Grund und Boden flieBt sie in Form der Grundrente dem Grund-
stiickbesitzer zu. Anderseits erwachsen dem stddtischen Gemeinwesen
aus dieser Entwicklung gewaltige Aufwendungen. Es muf3 deshalb das Be-
streben fortschrittlicher Stadtbehérden sein, den unverdienten Wert-
zuwachs auf Grundstiicken soweit als moglich dem Gemeinwesen zu
sichern.

Dazu stehen zwei Wege offen: der des stiddiischen Landerwerbes und
der der Besteuerung. Die heutige steuergesetzliche Regelung iiberldfit den
tiberwiegenden Teil des Wertzuwachses dem privaten Grundstiickbesitzer.
Die kantonalen Gesetze verwehren es den stidtischen Gemeinwesen, durch
irgendwelche MaBnahmen offentlich-rechtlicher Natur sich einen erwei-
terten Anteil an der wachsenden Grundrente zu sichern. Die Moglichkeit
des Landerwerbes aber findet ihre Grenzen in den Finanzen. Dennoch
ergibt sich die Notwendigkeit vorsorglichen Landerwerbes fiir die Stadt
schon aus den Voraussetzungen einer umsichtigen Stadtplanung. Dazu
kommen Erwidgungen wohnungspolitischer Natur.

Das Baurecht des Schweizerischen Zivilgesetzbuches

Nach dieser Wiirdigung der grundsitzlichen Aufgaben kommunaler
Boden- und Wohnungspolitik untersucht das Gutachten die Moglichkeiten
des Baurechtes im Dienste dieser Ziele. Die gesetzliche Regelung des Bau-

* Das Baurecht des ZGB. im Dienste kommunaler Boden- und Wohnungs-
politik. Bericht erstattet dem Stadtrat von Ziirich von Dr. Emil Kloti. Statistik
der Stadt Ziirich, Heft 52, Mai 1943.
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rechtes in den Artikeln 675 und 779 des Schweizerischen Ziviigesetzbuches
(ZGB.) fand in der Praxis nur vereinzelt Anwendung. In der reinen Privat-
wirtschaft haben sich diese Artikel iiberhaupt nicht ausgewirkt. Bei den
Stadtgemeinden ist Basel die einzige Schweizer Stadt, in der das Baurechi
ausgedehntere Verwendung fand. Vereinzelt wurde es auch in Bern, Biel,
Chur, Genf und Lausanne, insbesondere beim gemeinniitzigen Wohnungs-
bau angewendet. In der Stadt Ziirich bezog man auf Grund eines wenig
ermunternden Gutachtens von Prof. Eugen Huber eine abwartende Stel-
lung. Ein Baurecht besteht fiir ein Gebiude am Neumiihlequai, ebenso
fiir das Stadion Letzigrund und fiir das Kulissenhaus des Stadttheaters.

Der Baurechtsvertrag bedarf der schriftlichen Form. Da die Gemeinde,
die ihr Grundstiick mit einem Baurecht belasten 1dBt, meist zugleich auch
Darlehensgeberin ist, werden die Baurechts- und Darlehensbedingungen
meist in einem Vertrag zusammengefalit. Die Teile des Vertrages regeln
im einzelnen:

1. Das Bauwerfl:: Das mit dem Baurecht zu belastende Grundstiick ist
genau zu bezeichnen.

2. Die Dauer des Baurechtes: Das Gesetz bestimmt eine Mindestdauer
von 30 Jahren. In der Praxis ist die Dauer verschieden normiert worden
und variiert zwischen 30 und 100 Jahren. Genosse Dr. Kl6ti empfiehlt fiir
Wohnkolonien eine solche von 60 Jahren, wobei es angezeigt ist, diese in
der Weise in zwei Teile zu zerlegen, daB3 das Baurecht zunichst nur fiir
30 Jahre erteilt, dem Bauberechtigten jedoch der Anspruch auf Abschlul}
eines neuen Vertrages fiir weitere 30 Jahre zuerkannt wird. So ist es
moglich, den Baurechtszins nach 30 Jahren dem neuen Bodenwert anzu-
passen.

3. Der Baurechtszins: Er ist das Entgelt fiir den Verzicht des Eigen-
tiimers auf seine Rechte zur wirtschaftlichen Ausniitzung des Grundstiickes.
Der Zinssatz betrdgt 2 bis 5 Prozent des Grundstiickwertes und kann je
nach dem Verwendungszweck abgestuft werden. Damit die Interessen der
gesellschaftlichen Gesamtheit gewahrt bleiben, mull in jedem Baurechts-
vertrag von lingerer Dauer eine periodische Revision des Baurechtszinses
ausbedungen werden. Eine Herabsetzung unter die Selbstkosten der Stadt
ist nur dann gerechtfertigi, wenn besondere Griinde sozialpolitischer
Natur vorliegen.

4. Die Sicherstellung der Rechte des Grundeigenitiimers: Es sollte
durch eine gesetzliche Prazisierung dafiir gesorgt werden, dall der An-
spruch des Eigentiimers auf den Baurechtzins mit dinglicher Wirkung
ausgestattet wird. Solange fiir Leistung und Gegenleistung nicht die
gleiche Sicherheit vorhanden ist, wird das Baurecht nie eine ausge-
dehntere Anwendung erfahren.

5. Das Erloschen des Baurechtes, Entschidigung fiir das Bauwerk: Die
heutige schweizerische Losung kann deshalb nicht befriedigen, weil sie
fir den Fall des Erloschens keinen Entschadigungsanspruch fiir das Bau-
werk anerkennt. Das bedingt eine allzu rasche Amortisation und fiihrt
damit zu einer Mietpreissteigerung jener Wohnungen, die auf der Grund-
lage eines Baurechtes erstellt werden. Es sprechen somit wohnungspoli-
tische Griinde fiir die Zahlung einer Entschidigung fiir das Bauwerk.
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Ausfithrungen iiber die Verpfindung des Baurechtes beschlieflen die
Untersuchung iitber diese wenig bekannten und entschieden revisions-
bediirftigen Artikel des ZGB.

Fiir den weitern Inhalt des umfassenden Gutachtens des Genossen
Dr. K16ti miissen wir uns im Rahmen dieses knappen Artikels mit einigen
wenigen Hinweisen begniigen. Jeder an den Fragen des kommunalen und
genossenschaftlichen Wohnungsbaues interessierte Leser wird in den Ab-
schnitten iiber MaBnahmen zur Verhiitung der Spekulation bei éffentlich
unterstiitztem Wohnungsbau, Baurecht oder Verkauf beim gemeinniitzigen
Wohnungsbau und Landerwerb und stadtische Finanzen sachkundigen
Aufschlull erfahren. Auch die Frage der Altstadtsanierung wird eingehend
gewiirdigt.

Nach dieser griindlichen Abklirung des komplexen Problemkreises
kommt Genosse Dr. Kloti zu den folgenden

SchluBfolgerungen.

Die ungeniigende gesetzliche Regelung des Baurechtes macht es zu
einem unvollkommenen Instrument kommunaler Boden- und Wohnungs-
politik. Da ein ausgedehnter Landerwerb mit Riicksicht auf die stidtischen
Finanzen nicht moglich ist, empfiehlt sich eine Anderung der kantonalen
Steuergesetzgebung im Sinne einer starkeren Besteuerung der Grundrente
aller Grundstiicke. Unter den heutigen gesetzlichen Verhiltnissen ist die
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrinkung die beste Form zur dauern-
den Sicherung der Zwecke der Forderung des gemeinniitzigen Wohnungs-
baues. Sie ist allen rein privatrechtlichen Mitteln vorzuziehen und iiberall
anzuwenden, wo es sich um die offentliche Forderung des Wohnungs-
baues handelt.

Der Stadtgemeinde sollte durch eine Anderung der stddtischen Aus-
fiihrungsbestimmungen betreffend die Anmerkung der Eigentumsbeschrin-
kungen vom 23. September 1933 die Moglichkeit gegeben werden, durch
den Riickkaufsvorbehalt nach mindestens 30 Jahren die neue Grundrente
fiir das Gemeinwesen in Anspruch zu nehmen. Damit fillt der Haupt-
nachteil des Verkaufes stidtischen Landes an gemeinniitzige Wohn-
genossenschaften gegeniiber der Bestellung von Baurechten dahin.

Schranken der Handels- und
Gewerbefreiheit

Gedanken und Dokumente zur «Neuen Schweiz»

Von Werner Stocker
1.

In der Diskussion um die «Neue Schweiz» nimmt die Handels- und
Gewerbefreiheit einen breiten Raum ein, ja sie bildet immer mehr die
Kardinalfrage, um welche die Auseinandersetzung sich dreht. Dies aus
verschiedenen Griinden. Einmal bildet unser Aktionsprogramm selbst im
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