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F_achteil

gebnissen des Nationalen Forschungspro-
grammes «Boden» bescheinigte man all-
gemein eine Untermauerung bzw. Weiter-
entwicklung von Leitideen und bestehen-
den Instrumentarien. Gewdirdigt wurde die
Erarbeitung von wertvollen und fundierten
Grundlagen.

Schlussbericht «<NFP Boden»

R. Haberli et al.:

Boden-Kultur

Vorschlage flir eine haushélteri-
sche Nutzung des Bodens in der

Schweiz " i . .
Verlag der Fachvereine, Zirich D.'e pollt_lschen Tagungstg:lnehmerzelgtgn
1991 sich weitgehend befriedigt, auch wenn sie

. die praktische und politische Machbarkeit
L'affaire sol

gewisser Massnahmenvorschlage zum
heutigen Zeitpunkt noch in Frage stellten
und in dieser Hinsicht weniger optimi-
stisch votierten als die Vertreter der For-
schung.

Weitgehende Einigkeit herrschte in der
Einschatzung, dass es nicht primér am In-
strumentarium, denn an der wirkungsvol-

Propositions pour une utilisation
mesurée du sol en Suisse

Georg editeur Chéne-Bourg 1991
7 Themenberichte «NFP Boden»

siehe Rubrik «Mitteilungen» VPK
12/91

len Umsetzung desselben fehle. Diesbe-
zlglich wurde immer wieder eingeraumt,
dass vermehrt Anstrengungen notwendig
seien, die Bodenproblematik der Bevolke-
rung naher zu bringen, damit eine «neue
Bodenkultur» im Sinne einer haushalteri-
schen Nutzung des Bodens breite Abstuit-
zung findet.
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Wohneigentum: eine lllusion?
E. Hablitzel

Die Schweiz kann sicher als ein Land mit einem der héchsten Lebensstandards
bezeichnet werden. Im allgemeinen geht es uns ausgezeichnet, doch kdnnen sich
zurzeit nur noch Leute mit sehr grossen Einkommen Wohneigentum leisten. In vie-
len anderen Léndern ist Wohneigentum weit verbreitet und auch von breiten Be-
vélkerungsschichten finanzierbar.

Die folgenden Uberlegungen sollen aufzeigen, wie sich die Kosten fiir Wohneigen-
tum im Vergleich zu den Einkommen in den letzten 25 Jahren entwickelt haben. Da
es sich dabei nicht um Ergebnisse einer wissenschaftlichen Arbeit handelt, sind
Vereinfachungen unvermeidlich.

On peut assurément considérer la Suisse comme I’'un des pays caractérisés par le
niveau de vie le plus élevé. De maniére générale, notre situation sociale est excel-
lente, mais actuellement, seules les personnes avec un revenu trés important peu-
vent devenir propriétaires. Dans de nombreux autres pays, la propriété est large-
ment répandue, et elle est également accessible a une large couche de la popula-
tion.

Les considérations ci-dessous doivent permettre de comparer I’évolution des re-
venus avec celle des colits de I'accession a la propriété pendant ces 25 derniéres
années. Comme il ne s’agit pas de résultats d’une étude scientifique, certaines
simplifications sont inévitables.

Daraus zu schliessen, dass es sich bei der
Differenz um Reallohnerhéhungen han-
delt, ist vollig verfehlt. Hier gilt zu bertck-
sichtigen, dass im Konsumentenpreis-
index ein betrachtlicher Teil der Ausgaben
eines Haushaltes nicht oder nur ungenu-
gend enthalten ist (Versicherungen, Kran-
kenkasse, Steuern, etc.). Reduziert man
die Einkommen um die Steuern, so ergibt
sich, dass die Lohne von 1975 bis 1987
real gesunken sind (Folgen der kalten Pro-
gression).

Fir die folgenden Uberlegungen interes-

1. Grundlagen
Die Berechnungen stlitzen sich auf die fol-
genden Grundlagen:

— Zlrcher Baukostenindex
(Stand jeweils Oktober)

— Lohnindex GF SVVK
(Stand jeweils Januar)

— Landesindex der Konsumentenpreise
(Stand jeweils Januar)

— Hypothekarzinsen
(Zurcher Kantonalbank)

Die Zahlen flr 1991 sind teilweise Schat-
zungen.

Der Landesindex der Konsumentenpreise
und der Zircher Baukostenindex haben
sich sehr ahnlich entwickelt. Die Loéhne
sind in der gleichen Zeit starker gestiegen.
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sant ist zudem die Tatsache, dass der
Index der Konsumentenpreise jeweils erst
in der spateren Phase einer Hochkonjunk-
tur einen starkeren Anstieg verzeichnet.

Bei den Hypothekarzinsen fallt die relativ
grosse Konstanz von 1983 bis 1989 auf.

Nicht zu vergleichen ist dies jedoch mit frii-
heren Jahren: von 1938 bis 1966 zum Bei-
spiel lag der Hypothekarzins immer zwi-
schen 32 und 4%.

Ebenfalls abzulesen sind hier die Phasen
der Hochkonjunktur Anfang der siebziger,
achtziger und neunziger Jahre. Dabei ist
der Anstieg der Hypothekarzinsen jedes-
mal etwas steiler ausgefallen.

Fur die Landpreise habe ich einen Index
aufgrund von Befragungen und eigener Er-
fahrung festgelegt. Die Befragungen erga-
ben im wesentlichen als Ergebnis eine Ver-
zehnfachung der Preise pro m2 von 1970
bis 1990, wobei von 1987 bis 1990 eine
Verdoppelung zu verzeichnen war. Dieser
Index basiert nicht auf einer Statistik. Es
bestehen grosse regionale Unterschiede
sowohl in Bezug auf die Héhe als auch auf
die Entwicklung der Landpreise. Ein stati-
stischer Durchschnittswert hatte deshalb
kaum eine grossere Aussagekraft.

2. Berechnete Beispiele

Fur die Beurteilung, ob ein Erwerb von
Wohneigentum tragbar ist, ist ein Krite-
rium festzulegen. Der Anteil vom Brutto-
lohn, der fir den zukunftigen Hypothekar-
zins aufgewendet werden muss, ist sicher
entscheidend. Ich habe diese Anteile flr
die letzten 25 Jahre gestitzt auf die darge-
stellten Indexe berechnet. Dabei kénnen
allfallige zusatzliche finanzielle Mittel aus-
ser Acht gelassen werden, da sie flr den
zu fallenden Entscheid nur in den wenig-
sten Fallen von Bedeutung sind. Meist
werden sie dazu verwendet, um sich bes-
sere und teuerere Wohnungen oder H&u-
ser zu leisten. Im (brigen sind mit Kapital-
anlagen zurzeit Ertrdge von 7% ohne be-
sonderes Risiko zu erwirtschaften, sodass
der Erwerb von Wohneigentum mit eige-
nem Geld auch aus diesem Grund nicht at-
traktiv ist.

1



Partie Eédactionnelle

Index (1966 = 100)
or

Index (1975 = 100)

170

—+ Baukosten ZH —*—Lshne GF SVVK -5~ Konsumentenpreise CH

— 160 -

—5- Konsumentenpreise

—— Lohne (abz. Steuern)

150

140

Abb. 1: Baukosten, Lohne und Konsumentenpreise

(Indexe 1966—-1991).

Dargestellte Beispiele
(L6hne und Preise 1990)

Beispiel 1:

Einkommen brutto Fr. 100 000.—
Einfamilienhaus:

Baukosten Fr. 500 000.—
Landkosten Fr. 300 000.—
Beispiel 2:

Einkommen brutto Fr. 70 000.—
Eigentumswohnung:

Baukosten Fr. 350 000.—
Landkosten Fr. 200 000.—

Diese Beispiele habe ich ausgewahlt, weil
mit den eingesetzten Annahmen die Fi-
nanzierung des Wohneigentums lber den
betrachteten Zeitraum meist mdglich war.
Als moglich erachte ich, wenn vom Brutto-
lohn nicht mehr als 30% bis 40% fir den
Hypothekarzins aufgewendet werden
mussen. Je nach unterschiedlichen Antei-
len der Bau- und Landkosten zeigen
durchgerechnete Varianten grossere Aus-
schlage nach oben und unten. Allen Bei-
spielen gemeinsam ist jedoch der massive
Anstieg nach 1989 in Bereiche, die als un-
tragbar bezeichnet werden missen. Ver-
ursacht haben dies der gleichzeitige mas-
sive Anstieg der Landpreise und der Hy-
pothekarzinsen seit 1987.

3. Zukunftige Entwicklung

Aufgrund der Erfahrungen aus den &hnli-
chen Entwicklungen friherer Konjunktur-
perioden sind die folgenden Entwicklun-
gen wahrscheinlich:

— Die Baukosten werden sich wegen
mangelnder Nachfrage stabilisieren,
ein Ruckgang um mehr als 10% ist
praktisch auszuschliessen.

— Die Landpreise werden sich weiter re-
gional unterschiedlich entwickeln. In
der Regel ist eine Senkung nicht zu er-
warten. Mit Ausnahme privater Kaufin-
teressenten hat niemand Interesse an
sinkenden Landpreisen:
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— Der Staat nicht, da Steuern und Geblh-
ren vom Liegenschaftswert abhéngen

— Die Banken nicht, da sie auf iberhohten
Landpreisen Hypotheken gewéahrten

— Die Versicherungen und Pensionskas-
sen nicht, weil sie in teure Immobilien
investiert haben

— Der Hypothekarzins wird weiterhin
schwanken, wobei nicht mehr die Kon-
junktur im Inland der bestimmende Fak-
tor sein wird, sondern die zu bezahlen-
den Zinsen auf den internationalen Fi-
nanzmarkten. Mit einem Satz unter 7%
ist in nachster Zeit nicht zu rechnen.

— Die Léhne werden in den n&chsten Jah-
ren hdchstens noch um die mit dem
Konsumentenpreisindex ausgewie-
sene Teuerung wachsen. Reallohner-
héhungen werden aufgrund der sich
abschwachenden Konjunktur in den
nachsten Jahren nicht zu finanzieren
sein.

4. Férderungsmassnahmen

Zurzeit werden Forderungsmassnahmen
vor allem im Zusammenhang mit den Gel-
dern der zweiten S&ule diskutiert. Nach
den vor kurzem bekannt gewordenen Fi-
nanzperspektiven der o&ffentlichen Hand
wird der Staat in absehbarer Zeit nicht in
der Lage sein, eine echte Férderung zu
betreiben. Die Unterstlitzung geméass dem
Wohnbau- und Eigentumsférderungsge-
setz (WEG) betrifft den sozialen Woh-
nungsbau; eine allgemeine Férderung ist
mit diesem Instrument nicht mdglich.

Fur eine effektive, allgemeine Fdrderung
sind jahrliche Betrdge in Milliardenhéhe
notwendig (eine Unterstitzung pro Wohn-
einheit von Fr. 100 000.— ergibt bei
30 000 Einheiten eine Summe von 3 Mil-
liarden Franken).

Zuerst muss jedoch die Frage gestellt wer-
den, ob Férderungsmassnahmen (Uber-
haupt gerechtfertigt sind. Aus der Sicht ei-
nes Kauf- oder Bauinteressenten wird
diese Frage sicher uneingeschrankt be-

Abb. 2: Folgen der kalten Progression (Indexe 1975-1991).

jaht. Auch Mieter haben Interesse, dass in
Zukunft gentigend Wohnungen zu akzep-
tablen Preisen angeboten werden.

Wie oben dargelegt, sind die Ursachen fur
die massive Verteuerung des Wohneigen-
tums beim gleichzeitigen Anstieg der
Hpyothekarzinsen und der Landpreise zu
suchen. Deshalb hatten Férderungsmass-
nahmen in erster Linie hier anzusetzen,
zum Beispiel durch:

— Verbilligung des Baulandes oder
— zinsglinstige Darlehen.

Diese Massnahmen sind nun aus der
Sicht der Aufgaben der Pensionskassen
zu betrachten. Sie hatten die folgenden
Mdglichkeiten:

1. Zinsglinstige Darlehen (auf der Basis
der zurzeit geforderten Verzinsung
4%)

2. Abgabe von Bauland aus dem Besitz
der Kassen im Baurecht mit der glei-
chen Basis der Verzinsung

3. Vorbezug von Sparkapitalien fur den
Erwerb von Bauland.

Die Moglichkeiten 1 und 2 gehen von der
zurzeit glltigen Vorschrift fir die im Mini-
mum zu erreichende Verzinsung der
Spargelder aus. Ob diese jedoch in Zu-
kunft wegen der Teuerung und der allge-
mein hoheren Zinssatzen genligt, ist mehr
als fraglich.

Die Moglichkeit 3 ist keine eigentliche For-
derungsmassnahme, sie gibt einem Bau-
interessenten einzig die Méglichkeit, seine
Vorsorgegelder fir den Erwerb von Wohn-
eigentum zu Uberhdhten Preisen einzu-
setzen.

Eine indirekte «Forderungsmassnahme»
sind Lohnerhdhungen, wobei gleichzeitig
die Baukosten und Landpreise stagnieren
mussten. Wie oben erwahnt, sind Realloh-
nerhéhungen nicht zu erwarten, ein An-
stieg der Léhne durfte nur mit einer durch
den Konsumentenpreisindex ausgewie-
senen Teuerung moglich sein. In diesem
Zusammenhang gilt festzustellen, dass
uns in den letzten Jahren der Konsumen-
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Fachteil
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Abb. 3: Baulandpreise und Hypothekarzinsen 1966—1991.
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Abb. 4: Anteil Zinskosten vom Bruttolohn.

tenpreisindex eine tiefe Teuerung vor-
tauschte, die in Wirklichkeit eben nur fur
die darin erfassten Preise richtig war.
Auch muss man sich die Frage stellen, ob
die sich darauf abstutzende Politik des
knappen Geldes durch die Nationalbank
und damit eines Uberbewerteten Frankens
richtig war. Ein bisschen importierte Teue-
rung und damit verbundene Lohnerhéhun-
gen hétten in uns nicht die lllusion einer
Stabilitatsinsel aufkommen lassen.

Die beiden dargestellten Beispiele kdnn-
ten unter den folgenden Annahmen in Zu-
kunft wieder tragbar werden (Hypothekar-
zins nicht grésser als 40% des Bruttoloh-
nes):

— Lohnsteigerungen von 15%

— Zinssatz von 4% fur das Land

— Zinssatz von 7,5% flir die Baukosten.
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5. Planerische Massnahmen

Bekannte Forderung in diesem Zusam-
menhang sind zuséatzliche Einzonungen.
Dabei wird von einem funktionierenden
Markt ausgegangen. Dies ist jedoch nicht
der Fall: die Landeigentiimer sind in den
wenigsten Fallen darauf angewiesen, das
Land zu verkaufen; das Angebot wird mit
Einzonungen nicht oder nur marginal er-
hoht.

Auch eine Erschliessungspflicht wird nur
wenige Landbesitzer zum Verkauf zwin-
gen, und bei diesen wenigen wird ein teil-
weiser Verkauf gentigen.

Behinderungen durch planerische Mass-
nahmen entstehen heute nicht nur durch
die unzahligen Vorschriften an sich, son-
dern auch durch die Unféhigkeit der Be-
hérden, diese in verniinftiger Zeit durchzu-

setzen oder durch eine Ubertrieben enge
Auslegung.

Nachdem vom Staat eine finanzielle For-
derung nicht zu erwarten ist, sollte aber
von dieser Seite wenigstens alles unter-
nommen werden, um den Bauinteressen-
ten nicht unnoétige Hindernisse in den Weg
zu legen und Verzdgerungen beim Ertei-
len der Bewilligungen zu vermeiden.
Baubewilligungen flr ein Einfamilienhaus
sollten innerhalb von zwei, solche fir
Mehrfamilienhduser innerhalb von vier
Monaten erteilt sein. Revisionen von Orts-
planungen sind innert Jahresfrist abzu-
schliessen, Planungszonen diirfen fiir ma-
ximal ein Jahr festgelegt werden. Eine
Ortsplanung ist die aktuelle Absicht einer
Gemeinde flr die Gestaltung der Bauten
und Anlagen. Was bringt zum Beispiel die
Genehmigung einer Ortsplanungsrevision
durch den Kanton (Dauer mindestens
zwei Jahre), wenn anschliessend das
Bundesgericht nach weiteren Jahren fest-
stellt, dass Rechtsvorschriften verletzt
sind. Die Entwicklung hat die Festlegun-
gen der Planung in der Zwischenzeit be-
reits wieder Uberholt.

Die genannten Fristen sind sicher einzu-
halten, wenn den Gemeinden die entspre-
chenden Kompetenzen eingerdumt wer-
den. Ortsplanungen sind durch die Ge-
meinden durch einen politischen Ent-
scheid (Urnenabstimmung resp. Gemein-
deversammiung) zu beschliessen. Die
Kantone haben die Rahmenbedingungen
zu schaffen und nicht jede einzelne Orts-
planung einem komplizierten und langwie-
rigen Genehmigungsverfahren zu unter-
werfen.

Baubewilligungen (auch ausserhalb der
genehmigten Bauzonen) sind aus-
schliesslich durch die Gemeinden zu ertei-
len; bei Einhaltung der Zonenvorschriften
ist den Einsprachen eine aufschiebende
Wirkung zu entziehen.

6. Zusammenfassung

In den letzten drei Jahren haben sich die
Kosten flir das Bauen durch eine Verdop-
pelung der Landpreise sowie einen An-
stieg der Hypothekarzinsen um 60 Pro-
zent so stark erhéht, dass eine Finanzie-
rung aus dem Erwerbseinkommen un-
moglich wurde. Der Erwerb von Wohnei-
gentum muss in naher Zukunft durch ent-
sprechende Massnahmen wieder ermog-
licht werden. Neben Lohnsteigerungen
sind insbesondere die Kosten fir das
Land zu verbilligen, sowie die Rahmenbe-
dingungen fir Bauinteressenten durch
den Staat moglichst attraktiv zu gestalten.
Es bleibt zu hoffen, dass der Erwerb von
Wohneigentum in ein paar Jahren keine II-
lusion mehr ist.
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