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Peter H. Eulau

100 Jahre Hausbesitzer-Verein Basel

Im Jahre 1892 - vor 100 Jahren also - ist der
Hausbesitzer-Verein Basel (HBV) gegriindet
worden. Der HBV war nie ein Verein im recht-
lichen Sinne. Um Interessen der Hauseigen-
tiimer in gemeinsamer Selbsthilfe auf wirksame
Art zu vertreten, zu féordern und zu sichern,
wihlten seine Griinder vielmehr die Rechts-
form der Genossenschaft. Anlass der Griindung
waren die Auswirkungen des Betreibungsgeset-
zes. So ist dem Bericht iliber die Generalver-
sammlung von 1892 folgendes zu entnehmen:
«Die Griindung unseres Vereins wurde hervor-
gerufen durch die Bestimmungen des Betrei-
bungsgesetzes, welches dem Vermieter ein
wesentlich beschriankteres Pfandrecht an der
Fahrhabe des Mieters einrdumt als die kanto-
nale Gesetzgebung. Da die Handhabung dieses
Gesetzes weniger von den kantonalen Behor-
den als von den fortlaufenden Weisungen des
Konkursamtes in Bern abhédngt, mussten wir
darauf verzichten, auf die Gesetzgebung und
die Behorden einzuwirken, vielmehr danach
trachten, durch Selbsthiilfe, eine Art von Cre-
ditschutz, die schlechten Elemente der Mieter-
schaft allméhlich zu verdréangen...»

In der Liegenschaft des damaligen Présidenten,
Heinrich Matzinger-Grunauer, am Gerbergéss-
lein 18 wurde ein Biiro eingerichtet, in welchem
er den Mitgliedern ein bis zwei Stunden pro Tag
als Berater zur Verfiigung stand.

Schon frith bot der HBV den Genossenschaf-
tern ein breites Angebot an Dienstleistungen an.
So steht in den Akten aus dem Jahre 1903:
«Jedes Mitglied erhélt kostenlos Rat und Aus-
kunft in allen Fragen von Wohnungs- und
Streitangelegenheiten zwischen Mieter und
Vermieter, ferner in Kaufund Verkaufvon Lie-
genschaften, Beschaffung von Kapitalien und

Hypotheken. Mieten und Vermieten von Woh-
nungen. Verwaltung von Liegenschaften.»

Im Gleichschritt mit einer Erweiterung der
Palette an Leistungen siedelte der HBV an die
Eisengasse 10 iiber, wo er eine eigentliche Ge-
schiftsstelle eroffnete. Damit war die Grund-
lage fiir eine Entwicklung gegeben, die sich bis
in die heutige Zeit verfolgen ldsst. Die Zahl der
Mitglieder nahm rasant zu und im Jahre 1907
wurde die Zeitung des HBV, <Der Hausbesit-
zer>, zum ersten Mal herausgegeben.

Auf Initiative des HBV hin, wurde 1915 der
Schweizerische cVerband der Haus- und Grund-
eigentiimer), der spitere <Schweizerische Haus-
eigentiimerverband), ins Leben gerufen, dessen
erster Prasident der damalige Prasident des
HBYV wurde. Im Jahre 1924 folgte unter mass-
geblicher Beteiligung des HBV die Griindung
der <Basler Hypothekarbiirgschafts-Genossen-
schaft).

Die Vorschriften, welche der Bundesrat wegen
der Wohnungsnot in den Kriegs- und Nach-
kriegsjahren zum Schutze der Mieter erlassen
hatte, konnten nach einer Intervention des HBV
liberalisiert werden. Gegen Ende der 20er Jahre
kam es in Basel zu einem beachtlichen Woh-
nungsiiberschuss.

Die allgemeine Wirtschaftskrise der 30er Jahre
fiihrte mitunter dazu, dass der HBV und der
Mieterverband begannen, gegenseitige Emp-
findlichkeiten abzubauen. Bald entstand ein
von beiden Verbdnden gemeinsam erarbeitetes
Mietvertragsformular, welches die Grundlage
fiir den heutigen paritédtischen <Basler Mietver-
trag) bildete. Trotz der Krisenzeit erlebte die
BauWirtschaft einen Boom: Wohl um ihre Gel-
der iiberhaupt plazieren zu kénnen, gewéhrten
die Banken zur Wohnungsproduktion grosszii-



Die Geschiftsstelle
des Hausbesitzer-

vereins an der Hut-
gasse. >

Seit 1985 befindet
sich das Domizil
des HBV an der
Leimenstrasse 3.

gig Baukredite. Ein zu hohes Leerwohnungs-
angebot driickte auf die Mietzinse, ohne dass
die Hypothekarzinsen gesenkt worden wiren.
Viele Hauseigentiimer gerieten damals in eine
echte Notlage, zumal die Banken allmihlich
begannen, Hypotheken zu kiinden und Amorti-
sationsleistungen selbst fiir erste Hypotheken
zu fordern. 1936 wurde fiir notleidende Haus-
eigentiimer eine staatliche Hilfsaktion initiert.
Der HBYV setzte sich beim Regierungsrat dafiir
ein, dass Renovationsarbeiten vermehrt aus
dem <Arbeitsrappen> bezahlt wurden und damit
Subventionen erhoht werden konnten. Der Aus-
bruch des Zweiten Weltkrieges fiihrte zwangs-
laufig zu einer Abnahme der Bautitigkeit.

Die Nachkriegszeit brachte neue Impulse; die
Verbandstitigkeit sowie der Dienstleistungsbe-
reich wurden weiter ausgebaut. Auf Fritz Ber-
ger, Priasident von 1941-1968 folgten alt Natio-
nalrat Josef Tschopp und 1978 Peter Berger, der
im Jahre 1989 das Prasidium abgab und Ehren-
préasident des HBV wurde. Im Jahre 1984 wurde
zusammen mit dem Schweizerischen Verband

der Immobilien-Treuhdnder (SVIT) beider Ba-
sel der Wohnungsabnahmedienst geschaffen,
dem 1991 auch der hiesige Mieterinnen-Ver-
band beigetreten ist. Damit konnte eine Auf-
gabe, die der Staat seinerzeit ohne gesetzlichen
Auftrag libernommen hatte, privatisiert werden.
Weiter unterstiitzte der HBV die staatlichen
Vorhaben zur Aufwertung der Vorgirten und
Renovation der Fassaden, zur Sanierung der
Hinterh6fe und zu deren Umgestaltung zu
lebendigen Innenhéfen und zur Férderung der
Fassadenbegriinung. Der Aufschwung, fiir den
vor allem der langjéhrige Geschéftsfithrer Hans
Rudi Tschopp verantwortlich war, kennzeich-
nete sich durch dreierlei: Die grosse Nachfrage
erlaubte eine Erweiterung im Dienstleistungs-
bereich. Damit nahm die Zahl von Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern zu. Heute sind beim
HBYV 45 Personen beschiftigt. Die einzelnen
Abteilungen (Liegenschaftsverwaltung, Immo-
bilien, Mitgliederdienste, Rechtsdienst, Finanz-
und Rechnungswesen), welche unter anderem
folgende Bereiche abdecken: Verkauf, Schat-
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zungen/Bewertungen, Umbauten und Renova-
tionen, Hausverwaltung, Vermietungen, Woh-
nungs- und Liegenschaftsvermittlung und Be-
ratung in Rechtsfragen, sind zu sogenannten
Profitcenters ausgestattet worden. Nachdem
das Domizil an der Hutgasse 4 und die Biiro-
rdumlichkeiten an der Gerbergasse 48 zu eng
geworden waren, dislozierte der HBV 1985 an
die Leimenstrasse 3. In den letzten Jahren wird
mehr Wert auf Offentlichkeitsarbeit gelegt und
zwar durch vermehrte Information im <Hausbe-
sitzer>, durch jéhrlich bis zu zwanzig Medien-
mitteilungen und durch offentliche Veranstal-
tungen. Die Mitgliederzahl hat sich auf rund
6000 erhoht.

Auch die gegenwirtige Situation des HBV ist
gepriagt durch das wirtschaftliche Klima und
das politische Umfeld: Der Liegenschafts- und
Wohnungsmarkt ist stark eingeschrankt — in
besonderem Masse in den Stddten und ihren
Agglomerationen. Der rasante Anstieg der
Hypothekarzinsen, die hohe Eigenmietwert-
besteuerung in einigen Landesteilen, das Miet-
recht, welches Konflikte zwischen Vermieter
und Mieter geradezu programmiert, das
schwerfillige Baubewilligungsverfahren, die
Behinderung der Stadtentwicklung, die Sperr-
frist im Zusammenhang mit Eigentumsiibertra-
gungen an Grundstiicken, Belehnungsgrenzen,
dusserst eingeschrinkten Maoglichkeiten bei
Nutzungsdnderungen von Liegenschaften oder
Teilen davon, der Zonenplan als Resultat weit-
reichender Abzonungen, immer mehr politische
Schritte, welche als eigentumsfeindlich taxiert
werden miissen, geben zu Besorgnis Anlass.
Der Unwille bei vielen Grundstiickseigen-
timern wird tiberlagert, zum Teil sogar ergidnzt
durch den Unmut von Mietern, deren Inter-
essenverbiande endlich erfasst zu haben schei-
nen, dass der Grund zu Missmut nicht bei der
Vermieterschaft zu suchen ist. Diese Erkennt-
nis belegt, dass Vermieter und Mieter, die ja
begriffsnotwendig und zwingend aufeinander
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angewiesen sind, im Grunde genommen als
Partner und nicht als Gegner betrachtet werden
miuissen.

Markante Richtungsénderungen in der Gesetz-
gebung des Bundes, der Kantone und Gemein-
den fithren immer mehr zu einer Einschrdnkung
der Freiheiten, auch der Eigentumsfreiheit. Po-
litische Vorstosse, vornehmlich Initiativen, zie-
len darauf ab, das Privateigentum seines Sinn-
gehalts zu entfremden, ja oft sogar eine schlei-
chende Verstaatlichung des Bodens zu begiin-
stigen.

Es ist die statutarische Pflicht des HBV, in die-
ser Situation Gegensteuer zu geben. Er setzt
sich dafiir ein, dass spezifische Gesetzesvorla-
gen ihm zur Vernehmlassung unterbreitet wer-
den. In der heutigen Zeit sind die Grund- und
Wohneigentiimer mehr denn je gefordert, und
die ndhere Zukunft wird diesbeziiglich kaum
etwas dndern. Der HBV - als Verband - be-
schréankt sich jedoch nicht darauf, die Interessen
seiner Mitglieder zu verteidigen. Vielmehr ist er
bestrebt, erkannte Probleme unserer Zeit anzu-
packen und berechtigten Anliegen anderer mit
Verstidndnis zu begegnen. Probleme miissen
gelost werden - mit einem blossen Nein ist
zumeist nicht geholfen, am wenigsten denjeni-
gen, die zu vertreten der HBV betraut ist. Der
dargelegten Entwicklung wird der HBV Rech-
nung tragen. Er hat deshalb beschlossen, seine
Verbandstitigkeit zu intensivieren und inskiinf-
tig verbandspolitisch noch aktiver zu sein. Sein
politisches Gewicht jedoch hingt zu einem
erheblichen Teil von der Zahl der Mitglieder ab.
In diesem Sinne wird der HBV nach wie vor
danach trachten, einen moglichst hohen Pro-
zentsatz der Eigenheimbesitzer, der Eigentlimer
von Mehrfamilienhdusern und Stockwerken
sowie viele Sympathisanten schlechthin in den
eigenen Reihen zu wissen. Der HBV gestaltet
seine Zukunft auch in einer Zeit tiefgreifender
Umwalzungen.
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