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tionalratswahlen des vergangenen Herbstes dieses Rechtsbiirgertum iiber die
zwei Mandatverluste der SPS hohnisch triumphierte, den Niedergang der
schweizerischen Sozialdemokratie ankiindete und im Gehaben eines uner-
traglichen politischen Hochmutes entschlossen war, den Sozialdemokraten
tiberhaupt den Weg in den Bundesrat zu versperren.

Das ist griindlich vorbeigelungen, und man mull nur die belemmerten
Kommentare der «Neuen Ziircher Zeitung» und der liberalkonservativen «Bas-
ler Nachrichten» gelesen haben mit ihren Vorwiirfen, die sie iiber ihre bisheri-
gen Partner, die Konservativ-christlichsoziale Volkspartei, ausschiitteten, um
zu erkennen, wie tief dieses konservativ-protestantische Rechtsbiirgertum und
mit ihm die Kreise der Hochfinanz und der GroBindustrie in ihrem Selbst-
bewuBltsein und in ihrer Selbstherrlichkeit getroffen worden sind. Tatsach-
lich ist am 17. Dezember 1959 in der eidgenossischen Politik eine bedeut-
same Zdsur erfolgt. Nicht eine «magische Zauberformel», die manche frei-
sinnigen Politiker und Presseleute wie ein Nachtgespenst erschreckte, hat die
Mehrheit der Bundesversammlung betort, sondern gesiegt hat der Gedanke
der gerechten Vertretung der groBten Landespartei im Bundesrat, der Ge-
danke der gemeinsamen Mitverantwortung aller groflen Gruppen unseres
Volkes an der Fihrung des Bundesstaates. Gleichberechiigt steht heute die
SPS in der Eidgenossenschaft neben den andern Parteien und spricht bei der
Lésung der kommenden Aufgaben und bei der Organisation der inneren
Verwaltung ihr gewichtiges Wort mit. Das darf sie mit Zuversicht und Hoff-
nung erfiillen.

EMIL KLOTI

Zur Bekdampfung der Bodenspekulation —
Warnung vor lllusionen

Das starke Anwachsen der Bodenpreise, vor allem in unseren Stidten und
ihrer Umgebung, gibt zu ernsten Sorgen Anlal. Werden doch dadurch, gleich
wie durch die steigenden Baukosten, die Anlagekosten der Miethduser erhoht,
was zum weiteren Steigen der Mietzinse der neuen Wohnungen beitrigt.
Nach Aufhebung der Mietzinskontrolle passen sich die Mietzinse der Alt-
wohnungen den Erstellungskosten neuer Wohnungen an. Die weiteren Folgen
sind Lohn- und Preiserhéhungen, die bei riickgéngiger Konjunktur die Kon-
kurrenzfdhigkeit unserer Exportindustrie schwéachen.

Im Wunsche, dal3 dieser unerfreulichen Entwicklung méglichst Einhalt
geboten werde, ist man einig. Dagegen herrscht hinsichtlich der Mittel, deren
man sich zu diesem Zwecke bedienen solle, ein groBler Wirrwarr. Wihrend
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die Extremisten auf der einen Seite die Verstaatlichung des Bodens nach
russischem Muster fordern, lehnen ihre Antipoden jeden Eingriff des Staates
in die freie Marktwirtschaft ab. Dazwischen gibt es eine Unzahl von Vor-
schligen, von denen jedoch manche wegen Ignorierung wichtiger Faktoren
auller Betracht fallen.

Weitverbreitet ist die Auffassung, dal die Bodenspekulation die Haupt-
ursache des Ansteigens der Bodenpreise sei. «Bekdmpfung der Bodenspeku-
lation» ist daher die Forderung des Tages. Dal} es nicht leicht ist, ihr zu
entsprechen, hat kiirzlich auch ein Bericht erkennen lassen, den drei Wissen-
schafter dem Eidgendssischen Justiz- und Polizeidepartement erstattet haben.

Wir wollen in den nachstehenden Ausfilhrungen versuchen, das Problem,
wie wir es sehen, zu erkldren und einige Losungsvorschlage kritisch wiirdi-
gen. Dabei wollen wir uns auf die stddtische Bodenspekulation beschrinken
und am Beispiel Ziirichs ihren Einflul auf die Entwicklung der Bodenpreise
zu erkennen suchen.

Was ist unter Bodenspekulation zu verstehen?

DaB} die Ansichten iiber die Bekdmpfung der Bodenspekulation weit aus-
einander und aneinander vorbei gehen, ist zu einem guten Teil darauf zu-
riickzufiithren, dal man unter Bodenspekulation Verschiedenes versteht. Wir
miissen daher zunichst priifen, was als Bodenspekulation anzusehen sei.

Jeder, der etwas kauft oder verkauft, spekuliert im weitesten Sinne des
Wortes. Er will einen fiir ihn méoglichst vorteilhaften Handel abschlieBen
und iiberlegt sich daher, welcher Zeitpunkt dafiir am besten passe, ob er bei
A oder bei B giinstiger wegkommen konne, er marktet um den Preis und so
weiter. So verstanden, ist jeder Kéufer und Verkdufer ein Spekulant. Mit
diesem weiten Begriff von Spekulation ist praktisch nichts anzufangen. Als
eigentlichen Bodenspekulanten betrachtet man richtigerweise nur den Lie-
genschaftenhéndler, der Boden blof zu dem Zwecke kauft, ihn moglichst
bald zu hoherem Preise zu verkaufen und die Differenz zwischen Ankaufs-
und Verkaufspreis als Gewinn zu erlangen. Zwischen einem solchen Speku-
lationskauf und dem Kauf zur Befriedigung eines Eigenbedarfs gibt es eine
Reihe von Zwischenstufen. Um eine solche handelt es sich zum Beispiel,
wenn ein Unternehmer eine groflere Landfliche erwirbt, um sie durch Er-
stellung von Verkehrs-, Versorgungs- und Entwisserungsanlagen baureif zu
machen, darauf sodann Wohnhduser zu erstellen und diese zu verkaufen.
SchlieBt ein solches Unternehmen mit Profit ab, so 1dBt sich nicht genau
feststellen, wieviel davon Unternehmergewinn ist und wieviel Grundstiick-
gewinn. Derartige Unternehmertitigkeit, die volkswirtschaftlich niitzliche
Arbeit in sich schlieft, wird man nicht unterbinden wollen, weshalb ihre
Unterdriickung nicht als Aufgabe der Spekulationshekimpfung zu betrach-
ten ist.
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Das Ansteigen der Bodenpreise

Die weitverbreitete Ansicht, das Steigen der Bodenpreise sei hauptsach-
lich die Wirkung einer ungesunden Spekulation, hélt einer niheren Prifung
nicht stand. Dieses Ansteigen ist ein natiirlicher Vorgang. Wie auf andern
Mairkten werden auch auf dem Liegenschaftenmarkt die Preise durch An-
gebot und Nachfrage bestimmt. In einer wachsenden Stadt wird die Nach-
frage nach Bauland immer gréer, wiahrend das Angebot meistens nur lang-
sam und in ungeniigendem Umfange nachfolgt. Wohl gibt es in der weiteren
Umgebung der Stadt noch viel Land, das Bauzwecken dienstbar gemacht
werden kann. Aber seine LrschlieBung erfordert Jahre. Auch ist fiir die in
der Stadt berufstitigen Personen das Wohnen in weiterer Entfernung mit
Fahrkosten und mit viel Zeitversiumnis verbunden, so dal} sie fiir stadtnahe
Wohnungen héhere Mietzinse zu zahlen bereit sind. Dementsprechend wachst
auch der Bodenwert als kapitalisierter Ertrag. Mit dem Wachstum der Stadt
werden die Ertrdge der Geschifte im Zentrum wegen erhohten Umsatzes
immer groBer, die Nachfrage nach solchen Objekten ist daher stark. Der
Extravorteil, den ein Grundstiick bietet, bewirkt hoheren Mietzins und ein
Steigen der Grundrente. Dieses Ansteigen der Bodenrente auf den ertrags-
reicheren Grundstiicken ist ein Vorgang, der nicht kiinstlich verhindert wer-
den kann. Er erfolgt, gleichgiiltig ob der Grundeigentiimer die Liegenschaft
selber nutzt oder sie an Dritte vermietet. Ein starker Riickgang der durch-
schnittlichen Bodenpreise ist nicht sehr wahrscheinlich. Er kann eintreten als
Wirkung einer Wirtschaftskrise, namentlich wenn diese mit einer Abwande-
rung von Familien verbunden ist, wie dies beispielsweise als Wirkung der
Stickereikrise in St. Gallen der Fall war. Nimmt aber die Bevilkerung der
Stadt weiter zu und hélt die giinstige Konjunktur an, so setzt sich der Pro-
zel3 des durchschnittlichen Preisanstieges fort. Ausnahmsweise kénnen hohe
Preise die Folge einer Flucht in sichere Sachwerte sein, bei der die Rendite
mehr oder weniger Nebensache ist.

Bei der Wiirdigung des zum Beispiel in den letzten zwanzig Jahren er-
folgten Anstieges der Bodenpreise darf nicht iibersehen werden, dall der
hohere Preis fiir den Verkdufer nicht immer im vollen Betrag eine wirkliche
Vermogensvermehrung bedeutet. Ein Teil davon ist lediglich die Wirkung
der seit 1939 eingetretenen Geldentwertung. Ist die Kaufkraft des Frankens
von 1939 bis 1959 auf 54 Rappen des Wertes von 1939 gesunken, so muld
derjenige, der im Jahr 1939 ein Grundstiick zum Preis von 30 Franken pro
Quadratmeter erworben hat, heute dafiir 54 Franken pro Quadratmeter er-
halten, damit der Erlés die gleiche Kaufkraft hat wie die 30 Franken pro
Quadratmeter, die er vor zwanzig Jahren dafiir bezahlt hat. Erst der Betrag,
um den der Erlos tiber 54 Franken pro Quadratmeter hinausgeht, ist fiir ihn
ein realer Gewinn, eine Vermogensvermehrung. Eine Preiserhohung, die nur
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die Kaufkraftverminderung der Wahrung ausgleicht, verdient giinstiger be-
urteilt zu werden als die dariiber hinausgehende Erhohung. Man hilt sie im
allgemeinen fiir gerecht. Ganz selbstverstindlich ist dies jedoch nicht. Denn
die Sparguthaben und Obligationen der kleinen Leute werden nicht auf ihre
Kaufkraft von 1939 aufgewertet; ihre Besitzer erhalten den Zins sowie das
Kapital, das sie zuriickziehen, in entwerteten Franken. Anerkennt man den
Verkaufspreis von 54 Franken grundsatzlich noch als berechtigt, so gilt das
nur fiir das im Grundstiick angelegte Eigenkapital des Besitzers, nicht aber
auch fiir das Fremdkapital (Hypotheken), dessen Nominalbetrag der Eigen-
timer dem Gldubiger nur in entwerteten Franken verzinsen und zuriick-
zahlen mul}. Der Eigentiimer behilt aber auch die auf das Fremdkapital ent-
fallende Preiserhohung von 30 Franken auf 54 Franken firr sich und macht
so einen betrdchtlichen, durch keine wirtschaftliche Gegenleistung verdienten
Gewinn, der gerechterweise der Hypothekarbank und letztlich den Sparern
gehorte, deren Gelder die Bank in Hypotheken angelegt hat. Ein Beispiel
moge dies verstindlich machen. Nehmen wir an, der Mann, der ein Stiick
Land im Jahre 1939 fiir 30 Franken pro Quadratmeter kaufte und im Jahre
1959 zu 54 Franken pro Quadratmeter verkaufte, habe dafiir einen Betrag
von 100 000 Franken bezahlen miissen (wenn das Grundstiick 3333 m?® um-
falite), und er habe diese Summe durch Aufnahme von Hypotheken im Be-
trage von 80 000 Franken und durch ein Eigenkapital von 20 000 Franken
aufgebracht. Beim Verkauf zu 54 Franken pro Quadratmeter betrdgt der
Erlés 180 000 Franken. Die Rechnung stellt sich dann fiir ihn wie folgt:

Verkaufserlos Fr. 180 000.—
Riickzahlung der Hypotheken Fr. 80 000.—
Reinerlés Fr. 100 000.—
Darin ist der Betrag von Fr. 36 000.—

enthalten, der der Kaufkraft seines Eigenkapitals
von Fr. 20 000.— entspricht.
Dariiber hinaus bleibt noch ein Gewinn von Fr. 64000.—

der 320 Prozent des Nominalbetrages und 178 Prozent der Kaufkraft des
Eigenkapitals von Fr. 20 000.— von 1939 ausmacht. Die heutigen Grund-
stiickpreise sind in der Regel nicht blof um 80 Prozent, sondern um Hun-
derte von Prozenten hoher als vor zwanzig Jahren, weshalb der unverdiente
Gewinn viel grofier ist als in diesem Beispiel.

Wie weit ist die Spekulation Ursache des Ansteigens der Bodenpreise?

Haben wir gesehen, dal das Ansteigen der Bodenpreise in der Hauptsache
auf die natiirliche Wertvermehrung des Bodens und auf die Kaufkraftver-
minderung des Irankens zuriickzufiihren ist, so bleibt zu untersuchen, ob
und in welchem MaBle auch die Bodenspekulation dazu beitragt. Die Beant-
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wortung dieser Frage ist sehr schwer. Denn iiber die wichtigsten Faktoren
fehlen sichere Angaben, und man ist auf Vermutungen und rohe Schitzungen
angewiesen. Man sollte vor allem wissen, welchen Umfang die Spekulation
in der letzten Zeit hatte und welcher Bruchteil des Gesamtumsatzes der Lie-
genschaften auf sie entfiel. Man sollte auch die Hohe der realisierbaren Ge-
winne kennen. Das Statistische Amt des Kantons Ziirich hat kiirzlich den
begriiBenswerten Versuch unternommen, anhand der Statistik iiber die im
Kanton Ziirich obligatorisch erhobene Grundstiickgewinnsteuer aller Ge-
meinden (unter Weglassung der Stadt Ziirich) einen gewissen Anhaltspunkt
fiir die Schitzung des Einflusses der Bodenspekulation auf den Grundstiick-
markt zu gewinnen. Es untersuchte, wie viele der in den drei Jahren 1952
bis 1954 erfolgten Handdnderungen, bei denen ein Grundstiickgewinn von
mindestens 10 000 Franken, der zugleich mindestens 10 Prozent des Anlage-
wertes ausmachte, auf Verkaufe entfielen, die nach einer Besitzdauer von
weniger als fiinf Jahren erfolgten. Es nahm dabei an, dal} die Zahl dieser
Kéaufe ungefdhr der Zahl der eigentlichen Spekulationskdufe entsprechen
diirfte. Das Ergebnis dieser Untersuchung war fiir den Laien, nicht aber fiir
den Kenner der Verhiltnisse, iiberraschend. Es ergab sich, dall von den
Handinderungen der genannten Art nur 4.9 Prozent auf solche mit einer
Besitzesdauer von weniger als fiinf Jahren entfielen und dall deren Anteil
an der Verkaufspreissumme blofl 4,2 Prozent und an der Gewinnsumme
2,8 Prozent ausmachte. Selbst wenn die Umsitze der reinen Spekulations-
kdufe in Wirklichkeit doppelt so groll waren als nach dieser Berechnung,
so wire die Rolle, die sie spielten, immer noch recht bescheiden. Das deckt
sich mit den allgemeinen Erfahrungen, die man in der Stadt Ziirich in der
neueren Zeit gemacht hat. Bei den groBlen vorsorglichen Landkédufen der
Stadt Ziirich im Stadtgebiet und in den Vororten handelte es sich fast aus-
schlieBlich um einen direkten Ubergang des Eigentums von langjahrigen
Besitzern an die Stadt, wobei die Verkdufer sehr grofle Gewinne machten.
Das war auch der Fall bei den bekannten Landkdufen des Bundes auf dem
Hoénggerberg, wo Preise bis zu 84 Franken pro Quadratmeter unerschlosse-
nen Landes (ungefdhr das Vierzigfache des Verkehrswertes von 1939!) be-
zahlt wurden, sowie in der Regel auch bei Landkdufen von Baugenossen-
schaften, Versicherungsgesellschaften, Pensionskassen und Bauunternehmern.

Die groBen Gewinne, die seit dem Ende des Zweiten Weltkrieges gemacht
wurden, waren fiir spekulative Elemente ein Anreiz, sich zwischen die nicht-
spekulativen Verkdufer und Kaufer einzuschalten, um einen Teil der Gewinne
fiir sich zu ergattern. Die Spekulation hat daher in dieser Prosperititsperiode
zugenommen. Sie scholl aber bei weitem nicht so ins Kraut wie in den
neunziger Jahren des letzten Jahrhunderts. Die wirtschaftliche Rezession des
Jahres 1957 in Verbindung mit der Zuriickhaltung der Banken in der Kre-
ditgewidhrung hatte nach den Beobachtungen sachkundiger Ménner zur Folge,
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daB die meisten der kleinen, finanzschwachen Spekulanten zu Fall kamen
und die Spekulation als Ganzes sichtlich zuriickging. Widersteht man der
Versuchung, vereinzelte krasse Fille zu verallgemeinern, so mufl man an-
nehmen, daB in Ziirich die Spekulationskdufe geld- und flichenmaBig nur
einen bescheidenen Bruchteil der Gesamtumsétze ausmachten und deshalb
nicht in namhaftem MaBe zum Anstieg der Bodenpreise beigetragen haben.
So ist denn auch nach der Rezession von 1957 trotz der Verringerung der
Spekulation der Anstieg der Bodenpreise nicht zum Stillstand gekommen,
sondern hat sich in eher verscharftem Tempo fortgesetzt. Sollten genauere
Erhebungen und Studien ergeben, dall die Spekulation bisher doch eine
eroflere Rolle gespielt habe, als wir auf Grund der vorliegenden Daten an-
nehmen miissen, so sind wir gerne bereit, unsere Ansicht zu korrigieren. Ist
doch eine sichere Diagnose die Voraussetzung eines erfolgreichen Heilver-
fahrens.

Es ist nicht ausgeschlossen, dal die Bodenspekulation bei giinstiger Kon-
junktur wieder einen grofleren Umfang annimmt. Die Frage, ob und in
welchem MaBe sie volkswirtschaftlich und sozial schidlich wirke, gewinnt
dann erhchte Bedeutung. Wir wollen versuchen, uns dariiber Rechenschaft
zu geben.

Der normale Schweizer ist in wirtschaftlichen Dingen nicht weniger auf
seinen Vorteil bedacht als Angehorige anderer Lander. Als Verkaufer strebt
er einen moglichst hohen und als Kaufer einen maglichst niedrigen Preis an.
Er verzichtet auf einen Vertragsabschlufl, wenn ihm der Gegenkontrahent
nicht so weit entgegenkommt, als er glaubt fordern zu konnen. Es will uns
daher nicht einleuchten, dall in der Regel der Eigentiimer sein Grundstiick
einem Spekulanten zu einem niedrigeren Preise abgebe als einem Nicht-
spekulanten und daB3 ein Kidufer dem verkaufenden Spekulanten einen hohe-
ren Preis zu zahlen bereit sei als einem Nichtspekulanten. Jeder Kdufer und
Verkdufer nimmt das fiir ihn giinstige Angebot an, stamme es von einem
Spekulanten oder von einem Nichtspekulanten.

Wenn im Widerspruch zu dieser Uberlegung die Preishildung doch durch
die Spekulation beeinfluit wird, so spielen dabei vor allem Faktoren psycho-
logischer Natur eine Rolle. So mag es einem geschickten Spekulanten gelin-
gen, einen unerfahrenen Bauern zu iiberreden, ihm seine Liegenschaft zu bil-
lig zu verkaufen. Anderseits kann er vielleicht als Verkiufer einem Kauflieb-
haber die zu erwartende Wertsteigerung so glinzend schildern, daB3 dieser
bereit ist, einen iibersetzten Preis zu bezahlen. Das kann aber auch bei
Direktkdufen zwischen dem Urbesitzer und dem «Konsumenten» vorkommen.
Uns interessiert vor allem die Frage, ob und wie weit die Spekulation preis-
steigernd wirke.

Macht der Spekulant dadurch einen Gewinn, da3 er dem Verkiufer einen
zu niedrigen Preis bezahlt, so wirkt er dadurch nicht preistreibend, sondern

353



eher preisdriickend. Gelingt es ihm dagegen, das Spekulationsobjekt einem
Kaufer zu teuer, das heillt zu einem Preise, der einer seriosen Rendite-
berechnung nicht mehr entspricht, anzuhéngen, so liegt tatsichlich eine un-
gesunde Preistreiberei vor. Sind in einer Gegend eine Reihe von Grundstiicken
zu tibersetzten Preisen verkauft worden, so kann das stimulierend wirken
und zu einer allgemeinen Uberschitzung der kinftigen Rendite des betref-
fenden Bodens fiithren. Ja, es kann sich ein Spekulationsfieber einstellen, bei
dem man nicht mehr verstandesmilig kalkuliert. Das geht jedoch nicht
endlos weiter. Dem Exzef folgt der Katzenjammer. Auf allen Méarkten 16sen
sich Hausse und Baisse ab. Hat das Pendel nach der einen Seite zu weit aus-
geschlagen, so folgt iiber kurz oder lang die Gegenbewegung. Auch auf dem
Liegenschaftenmarkt gehen iibersetzte, verniinftiger Kalkulation widerspre-
chende Preise nach eingetretener Erniichterung wieder aufs Normale zuriick,
wie man nach der Spekulationsperiode der neunziger Jahre beobachten
konnte. Es ist unwahrscheinlich, dall die Preise dauernd iiber dem wahren
Werte stehen. Dal} bei einem Konjunkturriickgang oft kein Preisriickgang
erfolgt, erklart sich daraus, dal} in einer wachsenden Stadt die Preise derart
steigen konnen, dal der frither iibersetzte Preis normal wird. Der Riickgang
anomal hoher Preise wird so durch den Anstieg der Bodenrente und damit
der Bodenwerte aufgehoben. Das kann auch in der nichsten Zeit der Fall
sein, weshalb nicht prophezeit werden kann, dal die heute vielfach tibersetzt
erscheinenden Preise zuriickgehen werden.

Welche Mal3nahmen versprechen Erfolg?

Sind wir zur Auffassung gelangt, dall die heutigen stadtischen Grund-
stiickpreise — abgesehen von den Wirkungen der Geldentwertung — in der
Hauptsache auf das Ubergewicht der Nachfrage iiber das Angebot zuriick-
zufithren sind und daf} in einer wachsenden Stadt die Zunahme der Boden-
rente ein natiirlicher Vorgang ist, der nicht unterbunden werden kann, so
ist in erster Linie zu priifen, ob dem beédngstigenden Ansteigen der Boden-
preise ohne Eingriff in den Liegenschaftenhandel durch Verringerung der
Nachfrage und Vermehrung des Angebotes entgegengewirkt werden konne.

Wir haben bereits erwihnt, dall eine Verringerung der Nachfrage als
Wirkung einer Wirtschaftskrise eintreten kann. In normaler Zeit und vor
allem in Jahren guter Konjunktur, deren wir uns heute erfreuen, ist jedoch
mit einem stdndigen Zuzug von Personen zu rechnen. Das verfassungsmal3ige
Recht des Biirgers auf freie Niederlassung, an dem selbstverstindlich nicht
geriittelt werden soll, verwehrt es der Stadt, den Zuzug zu verbieten oder an
beschrankende Bedingungen zu kniipfen. Es kann ihm dagegen durch eine
Dezentralisation der Industrie entgegengewirkt werden, das heiBit dadurch,
dall neue industrielle Betriebe sich statt in der Stadt und ihrer néchsten
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Umgebung auf dem Lande in betrachtlicher Entfernung von der Stadt nie-
derlassen. Dadurch wird zwanglos erreicht, dall die Personen, die in diesen
Fabriken Arbeit und Verdienst suchen, sich in der Nihe ansiedeln, was durch
MaBnahmen der betreffenden Gemeinden und der Industrie erleichtert wer-
den soll. Um eine Dezentralisation der Industrie zu erreichen, haben Eng-
land und Frankreich gesetzlich vorgeschrieben, dall neue Betriebe von einer
gewissen GroBle fiir die Niederlassung in der Region von London und Paris
einer behordlichen Bewilligung bediirfen, die nur erteilt wird, wenn beson-
dere Verhiltnisse eine Niederlassung aullerhalb der Region nicht zulassen.
Bei uns will heute nicht einmal die Schweizerische Vereinigung fiir Landes-
planung von einer solchen Vorschrift etwas wissen. Man hofft, durch Auf-
klirung das Ziel auf dem Wege der Freiwilligkeit zu erreichen. Ein beschei-
dener Erfolg ist auf diese Weise gewonnen worden. Eine spiirbare Verringe-
rung des Zuzuges zur Stadt ist dadurch nicht erreicht worden. Man dart
aber auch bescheidene Wirkungen nicht verachten. Die Bestrebungen auf
Dezentralisation der Industrie verdienen daher volle Anerkennung. Staat und
Gemeinde konnen sie durch Erleichterungen verschiedenster Art unterstiitzen.

Dal} eine Vermehrung des Angebots durch rasche und reichliche Schaf-
fung von Bauland in der Stadt und in der Umgebung wegen der vielen Hin-
dernisse politischer, rechtlicher und finanzieller Art bisher leider chronisch
der Nachfrage nachhinkte, ist bereits erwidhnt worden. Hoffentlich gelingt es
der Regionalplanung, die Verhiltnisse zu verbessern.

Diirfte den Malnahmen zur Verminderung der Nachfrage und Vermeh-
rung des Angebots ein zwar willkommener, aber doch nur bescheidener
Effekt beschieden sein, so bleibt zu untersuchen, durch welche MaBnahmen
gesetzlicher Natur ungesunde Verhiltnisse und Auswiichse auf dem freien
stadtischen Liegenschaftenmarkt bekdmpft werden sollten. Dabei ist immer
zu priifen, ob der durch eine MaBnahme zu erreichende Zweck zu den mit
ihr verbundenen Erschwerungen, Hemmungen und Kosten in einem annehm-
baren Verhiltnis stehe. Es wiirde zu weit fithren, wollten wir hier alle Pal-
liativmittel, die in der 6ffentlichen Diskussion bisher empfohlen worden sind,
aufzihlen. Wir beschrianken uns auf die Betrachtung einiger Vorschlige,
die im Vordergrund stehen.

Als Mittel zur Verhinderung eines ungesunden Anstieges der stadtischen
Bodenpreise wird vielfach die Einfihrung einer Genehmigungspflicht fiir
Verkaufe privater Grundstiicke empfohlen. Die Erfahrungen, die man unter
dem Vollmachtenregime mit der Genehmigungspflicht fiir Verkiufe land-
wirtschaftlichen Bodens gemacht hat, mahnen jedoch zur Vorsicht. Denn die
behérdlich vereinbarten Preise wurden in zahlreichen Fillen umgangen. Beim
stadtischen Grundstiickverkehr wére die Zahl der Umgehungen kaum gerin-
ger. Die Kontrollbehérde wiirde in ihrem Streben, die Preise nicht unge-

357



horig anwachsen zu lassen, der natirlichen Preisbewegung wohl vielfach
ungeniigend folgen und daher marktgerechte Preise herabsetzen. Der Kaufer
wirde dann, um das Grundstiick doch zu bekommen, hinter dem Riicken der
Kontrollbehorde dem Verkaufer den vereinbarten Preis bezahlen. Folgt je-
doch der Verkiaufer dem Befehl der Behorde, so ist der Effekt, dall man dem
Kiufer auf Kosten des Verkaufers ein Geschenk in der Hohe der Differenz
zwischen dem vereinbarten und dem behordlich bewilligten Preis gemacht
hat. Denn der Kaufer wird bei der Verwertung des Grundstiickes, zum Bei-
spiel bei der Vermietung von darauf erstellten Wohnungen, doch die Miet-
preise fordern, die der Marktlage des Bodens entsprechen. Volkswirtschaft-
lich und sozial hat in diesem Falle die Herabsetzung des Preises durch die
Behorde keinen Wert gehabt. Es lohnt sich daher kaum, wegen der Gefahr,
dall da und dort iibersetzte Preise bezahlt werden wollen, einen komplizier-
ten biirokratischen Apparat mit viel Leerlauf und geringem Nutzeffekt zu
schaffen.

Besonders laut ertont der Ruf nach einem radikalen Verbot der Boden-
spekulation. Ein solches scheitert jedoch schon an der Unbestimmtheit des
Begriffes der Spekulation. Beschriankt man das Verbot auf den reinen speku-
lativen Grundstiickhandel, so ist es wegen des bescheidenen Umfanges des
letzteren praktisch von so geringer Bedeutung, dall es sich nicht lohnen
wiirde, den zur wirksamen Durchfiihrung des Verbotes notigen Apparat zu
schaffen und zu unterhalten. Wir wollen diese FForderung nicht weiter er-
ortern, zumal alle, die sich mit dem Problem niher befal3t haben, das Verbot
ablehnen. Auch das neue Parteiprogramm der Sozialdemokratischen Partei
der Schweiz von 1959 begehrt kein Verbot.

Gefordert wird von verschiedenen Seiten ein gesetzliches Vorkaufs- und
Kaufsrecht zugunsten des Gemeinwesens, damit dieses in der Lage sei, Grund-
stiicke an sich zu ziehen, wenn es ihm bodenpolitisch angezeigt erscheint.
Damit wiirde eine wirksame Bekampfung der Bodenspekulation im engeren
oder weiteren Sinne kaum erreicht. Am wenigsten wire das der Fall, wenn
das Gemeinwesen bei Geltendmachung des Vorkaufsrechtes den Preis be-
zahlen miilte, den ein K&ufer vertraglich zu zahlen sich verpflichtet hatte.
Nationalrat Freimiiller hat daher in seinem Postulat angeregt, den Uber-
nahmepreis durch eine amtliche Schatzungskommission bestimmen zu lassen.
Nach den bei Expropriationen gemachten Erfahrungen kdme das Gemein-
wesen kaum immer giinstig weg. Die Studienkommission des Justizdeparte-
ments findet deshalb mit Recht, dall das gesetzliche Vorkaufsrecht nur sehr
selten in Anspruch genommen wiirde. Es geschihe dies wohl nur dann, wenn
das Grundstiick fiir einen offentlichen Zweck bendtigt wiirde und freihandig
nicht erhiltlich wire. In einem solchen Falle kann aber das Gemeinwesen
von dem Expropriationsrecht Gebrauch machen. Die gleichen Uberlegungen
sprechen gegen ein gesetzliches Kaufsrecht. Ob es sich unter diesen Um-
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stinden zurzeit lohne, diese stark bekampften Eingriffe in das freie Vertrags-
recht zu fordern, miissen wir leider bezweifeln.

Um so begriindeter ist das Verlangen, da das o6ffentliche Interesse, das
zur Expropriation berechtigt, entsprechend den heutigen Anschauungen und
Bediirfnissen weiter gefalit wird als bisher, so dall auch die Zwangsenteig-
nung fiir Zwecke der Orts-, Regional- und Landesplanung und fiir den Bau
von Wohnungen fir die weniger bemittelten Volkskreise erfolgen kann. Zwar
erweist sich in der Regel der freihéindige Erwerb als giinstiger, aber notigen-
falls soll man zur Zwangsenteignung schreiten konnen.

Als wirkungsvolles Handicap fiir die Spekulanten erscheint die Vorschrift,
daf ein Grundstiick nach seinem Erwerb wihrend einer gewissen Zeit nicht
verkauft werden diirfe. Diese Sperrfrist ist nichts Neues. Sie ist im geltenden
Obligationenrecht fiir landwirtschaftliche Grundstiicke mit einer Dauer von
zehn Jahren vorgeschrieben, findet aber keine Anwendung auf «Bauland».
Wiirde allgemein eine Sperrfrist von beispielsweise fiinf bis sechs Jahren
vorgeschrieben, so wiirden die drgsten Auswiichse der Spekulation beseitigt.
Denn es wiirden die finanzschwachen Spekulanten ausgeschaltet, die als
eigentliche Spielernaturen sich nicht stark von sachlichen Erwidgungen leiten
lassen. Die Sperrfrist ist leicht, ohne biirokratische Komplikation, zur Gel-
tung zu bringen. Die Gefahr der Umgehung ist freilich nicht gering. In ge-
wissen Fallen kann sich die Sperrfrist als unangebrachte und lastige Fessel
erweisen. Fiir solche waren Ausnahmebewilligungen vorzusehen.

Zur Gesundung des Liegenschaftenhandels wiirde eine grolere Zuriick-
haltung der Banken in der Gewdhrung von Krediten an parasitire Speku-
lanten sehr wirkungsvoll beitragen. Es bedarf dazu keines Gesetzes, wenn es
dem Bundesrat gelingt, alle Banken zum Abschlufl einer freiwilligen Ver-
einbarung analog dem Gentlemen’s Agreement von 1951 zu bewegen, ihre
Praxis in dieser Richtung zu verschirfen. Notigenfalls konnte die reine Spe-
kulation durch die gesetzliche Festlegung einer Pfandbelastungsgrenze und
andere Mittel, die keines komplizierten Vollzugsapparates bediirfen, einge-
ddmmt werden.

Dringend notig erscheint sodann der baldige Erlall gesetzlicher Vorschrif-
ten des Bundes oder der Kantone iber die Ausiibung des Berufes eines Lie-
genschaftenagenten.

Zu diesem Berufe sollten nur unbescholtene Personen, die iiber die nétige
Ausbildung verfiigen, zugelassen werden. Sie sollten Verkdufern wie Kaufern
als zuverlissige Berater dienen. Es miilte ihnen verboten werden, sich selbst
am Liegenschaftenhandel zu beteiligen, und sie miilten nach einem behérd-
lich festzusetzenden Tarif entschiddigt werden. Als beamtendhnliche Ver-
trauensleute ihrer Klienten konnten sie wesentlich zur Unterbindung unge-
horiger Machenschaften von Spekulanten beitragen.
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Die Grundstiickgewinnsteuer

Die offentliche Meinung st6Bt sich mit Recht an den groBen unverdienten
Gewinnen, die heute von den Verkdufern von Grundstiicken gemacht werden,
ohne daf} sie diese durch irgendwelche wirtschaftliche Leistung verdient
hitten, sondern lediglich deshalb, weil die Grundrente gestiegen ist. Das
Ansteigen der stddtischen Grundrente ist, wie erwihnt, vor allem eine Wir-
kung der Ausdehnung der Stadt. Die Stadt wird durch letztere zu grofen
Auslagen fiir den Bau von Strallen und Kanalisationen, fiir die Erweiterung
des Netzes der Versorgungs- und Verkehrsbetriebe usw. gezwungen. Eigent-
lich gehorte daher die ganze Grundrente ihr. So weit will man aber gegen-
tiber dem Verkaufer nicht gehen, dagegen hilt man es fiir recht und billig,
daB3 das Gemeinwesen einen bedeutenden Teil des reinen Gewinnes fiir sich,
also fiir die Gesamtheit der Steuerzahler, beansprucht. Das praktischste Mit-
tel hiefiir ist die Erhebung einer Grundstiickgewinnsteuer, die nach vollzoge-
ner Handédnderung auf dem reinen Gewinn erhoben wird, den der Verkdufer
gemacht hat, mit Abstufung des Steuersatzes nach der absoluten Héhe des
Gewinnes und nach der Anzahl Jahre, wahrend welcher der Verkdufer Eigen-
tiimer des Grundstiickes war.

Im Kanton Ziirich sind seit 1952 alle politischen Gemeinden verpflichtet,
die Grundstiickgewinnsteuer zu den vom Kanton vorgeschriebenen Sétzen zu
erheben. Der normale Steuersatz betragt fiir die ersten 2000 Franken Gewinn
10 Prozent, fiir die nidchsten 3000 Franken 15 Prozent und steigt stufenweise
bis 40 Prozent fir die Gewinnstufe iiber 50 000 Franken. Die so berechnete
Steuer ermiligt sich um 5 Prozent, wenn der Verkdufer mindestens fiinf
Jahre vor dem Verkauf Besitzer des Grundstiickes war, bei langerer Besitzes-
dauer steigt die ErmiBligung, und sie betrdgt bei einer Besitzesdauer von 20
und mehr Jahren 50 Prozent. Beispielsweise betrdgt die Steuer auf einem
Gewinn von 50000 Franken nach einer Besitzesdauer von zwei Jahren
294 Prozent, nach einer solchen von 10 Jahren 23,5 Prozent und nach
einer solchen von 20 oder mehr Jahren 14,7 Prozent. Hatte die Grundstiick-
gewinnsteuer der Stadt Ziirich im Krisenjahr 1936 nur 200 000 Franken ein-
gebracht, so war ihr Ertrag von 1945 an betrichtlich hoher. Von 1952 an,
da der einheitliche kantonale Tarif in Geltung war, wuchs er in der Stadt
Ziirich bis 1956 von 5,6 Millionen Franken auf 21,6 Millionen Franken, seit-
her ist er bis 1958 auf 15,5 Millionen Franken zuriickgegangen. Im Jahre
1958 beliefen sich die grundstiickgewinnsteuerpflichtigen Gewinne zusammen
auf 75,6 Millionen Franken, der Steuerertrag machte somit 20,5 Prozent der
Gesamtgewinne aus. Er entsprach 12,5 Prozent des Ertrages der ordentlichen
Steuern (Einkommens- und Vermégenssteuern von natiirlichen und juristi-
schen Personen) und erleichterte der Stadt die Erfiillung ihrer sozialpoli-
tischen Aufgaben in starkem MaBe. Die Gewinne, die den Pflichtigen im
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Jahre 1958 nach Abzug der Grundstiickgewinnsteuer verblieben, betrugen
immer noch rund 60 Millionen Franken. Die Steuersitze diirften fiiglich er-
hoht werden.

(In Wirklichkeit sind die in der Stadt Ziirich gemachten Grundstiick-
gewinne hoher als nach der Steuerstatistik. Die Steuer wird ndmlich in nicht
geringer Zahl der Fille umgangen. Es geschieht dies vor allem dadurch, dal3
sich die Eigentiimer als Aktiengesellschaft oder Genossenschaft konstituieren.
Der Verkauf erfolgt dann durch Ubertragung der Gesellschaftsanteile an die
Kaufer. Formell bleibt die Gesellschaft Eigentiimerin des Grundstiickes, wes-
halb keine Handanderung beim Grundbuch angemeldet werden mull. Wirt-
schaftlich handelt es sich um eine Handdnderung, die steuerrechtlich gleich
zu behandeln ist, wie wenn sie in normaler privatrechtlicher Form erfolgt
wire. Da die Behorde von solchen Ubertragungen von Aktien oder Anteilen
nicht in Kenntnis gesetzt werden muf} und die aus dem Handelsregister all-
fallig ersichtlichen Anderungen in der Zusammensetzung der Gesellschafts-
organe nicht ohne weiteres auf einen tatsidchlichen Ubergang der Liegen-
schaft in andere Hiande schliefen lassen, gelingt es in manchen Féllen steuer-
rechtlich «gut» beratenen Gesellschaften, durch die Maschen des Gesetzes
durchzuschliipfen. Es ist wahrlich nicht zu friith, wenn Gesetzgebung und Ver-
waltung solch stoBenden, der Rechtsgleichheit widersprechenden Manévern
endlich den Riegel stol3en.)

Leider wird in vielen groBeren Ortschaften der Schweiz immer noch
keine Grundstiickgewinnsteuer erhoben. Die Zuriickhaltung der kantonalen
Parlamente ist zum Teil darauf zuriickzufithren, daf} in weiten Kreisen die
Meinung herrscht, die Grundstiickgewinnsteuer belaste den Kaufer, verteuere
somit den Boden und letzten Endes die Mietzinse. Wir konnen diese Meinung
nicht teilen. Die Steuer wird ja nicht vom Ké&ufer der Liegenschalt erhoben,
sondern vom Verkaufer nach vollzogener Handéanderung. Man 1463t sich viel-
fach dadurch irrefithren, daBl der Verkaufer dem Kaufer die Grundstiick-
gewinnsteuer «iiberbindet». Die Uberbindung der Steuer an den Kéiufer ist
aber nichts anderes als eine Erhohung des Kaufpreises um den Betrag der
Steuer. Der Kaufer ist sich dessen natiirlich bewuf3t. Ist er bereit, zu einem
bestimmten Betrag hinzu noch die dem Verkdufer auferlegte Gewinnsteuer
zu bezahlen, so wire er auch bereit gewesen, die Summe der beiden Betrige
zu bezahlen, wenn der Verkdufer diese Summe gefordert hitte, ohne von der
Steuer etwas zu sagen. Fordert zum Beispiel der Verkaufer einen Preis von
180 000 Franken plus die Ubernahme seiner Gewinnsteuer von 20 000 Fran-
ken durch den Kiufer, so wird dieser damit nur einverstanden sein, wenn
er schon vorher gefunden hat, er konne noch bei einem Preis von 200 000
Franken auf seine Rechnung kommen. Ob der Verkdufer diese Summe als
Ganzes fordert oder sie in die zwei Teile von 180 000 und 20 000 Franken
zerlegt, diirfte normalerweise bedeutungslos sein. Findet aber der Kiufer,
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daBl er hochstens einen Preis von 180 000 Franken zahlen diirfe, so wird
er die Forderung, die Grundstiickgewinnsteuer zu iibernehmen, als untrag-
bare Preiserhohung ablehnen. Wird ein Kaufpreis von 180 000 Franken plus
Ubernahme von 20 000 Franken Grundstiickgewinnsteuer vereinbart, so legt
die Steuerbehorde selbstverstindlich die Summe von 200 000 Franken als
den wahren Kaufpreis ihrer Steuerberechnung zugrunde.

Wir wollen hoffen, dall man sich durch die irrtimliche Auffassung, die
Grundstiickgewinnsteuer verteuere den Boden, sich nicht weiter davon ab-
halten lasse, einen betrichtlichen Teil des unverdienten Gewinnes fiir das
Gemeinwesen in Anspruch zu nehmen.

Schlul3bemerkungen

Die vorstehenden Uberlegungen, so unvollstindig sie auch sind, lassen
erkennen, dal es bei dem Widerstreit der Interessen sehr schwer ist, das
Privateigentum am Grund und Boden mit dem Gesamtwohl in Einklang zu
bringen.

Auch auf die Gefahr hin, tibertriebener Angstlichkeit geziehen zu werden,
halten wir dafiir, dal man unter den gegebenen Umstanden schrittweise die
Malnahmen treffen sollte, die zur Gesundung der Verhéltnisse auf dem
Grundstiickmarkt beitragen konnen. Wollte man zuwarten, bis die Gesamt-
heit der Losungsvorschlidge abgekliart wire, lieBe man viel Zeit nutzlos ver-
streichen.

Durch die rasche Verwirklichung einer Reihe von Vorschlidgen, die fiir
sich allein und ohne Beeintriachtigung weiterzielender Postulate realisierbar
sind, lieBe sich bereits eine spiirbare Verbesserung der heutigen, in sozial-
ethischer Hinsicht unerfreulichen Verhaltnisse auf dem Gebiete des Grund-
stiickverkehrs erreichen.

So stlinde nichts im Wege, dall der Bundesrat ohne Verzug die Initiative
zu einer Vereinbarung aller Banken iiber die Kreditgewdhrung ergriffe,
durch die den Auswiichsen der Spekulation mit groBerem Erfolg als durch
manche der vorgeschlagenen gesetzlichen Mallnahmen begegnet wiirde. Uber
die Wiinschbarkeit einer strengen gewerbepolizeilichen Ordnung der Liegen-
schaftenvermittlung ist man ziemlich einig. Man konnte binnen kurzem dar-
iiber gesetzliche Bestimmungen aufstellen. Nur schon diese beiden MaBnah-
men wiirden in erfreulicher Weise zur Gesundung beitragen.

Sodann wire es moglich, ohne einen Eingriff in den Grundstiickmarkt
in allen Kantonen Gesetze iiber eine kriftige Besteuerung der Grundstiick-
gewinne zu erlassen. Man sollte damit nicht zuwarten, bis die gegenwirtige
Prosperititsperiode zu Ende ist.

Wichtiger als endlose Diskussionen sind selbst bescheidene Taten.
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