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Sorgenkind Wohnungsbau

In den letzten Jahren war es der schweizerischen Bauwirtschaft
moglich, trotz grosster Beanspruchung durch offentliche und privat-
wirtschaftliche Bauvorhaben, zwischen 50000 und 60000 Wohnungen
jahrlich neu zu erstellen. Diese Produktion wird als das Minimum
dessen angesehen, welches erforderlich ist, um den Bevolkerungszu-
wachs unterzubringen, den Verlust durch Uberalterung, Abbruch
und Anderung der Zweckbestimmung der Immobilien auszugleichen
und schrittweise den Nachholbedarf zu befriedigen. Fiir eine jdhr-
liche Wohnungsproduktion von 50-60000 Einheiten ergibt sich ein
Kapitalbedarf von schidtzungsweise 4 Milliarden Franken. Lang-
fristige Mittel, wie sie zur Konsolidierung von Baukrediten bendtigt
werden, fehlen mehr und mehr, seitdem die Anlagemaoglichkeiten
aus den AHV-Fonds infolge der letzten RentenerhGhungen nicht
mehr wie vordem bestehen und seit die im Mirz 1964 verfiigten
Restriktionen die Finanzierung von Bauvorhaben weitgehend er-
schweren oder verunmoglichen. Die zwangsldufig sich ergebende
Zuriickhaltung der Banken in der Finanzierungspraxis wirft ihren
Schatten auf die Wohnungsproduktion des Jahres 1965 voraus.

Den zu erwartenden finanziellen Engpass wird auch das im An-
marsch befindliche Bundesgesetz iiber «Massnahmen zur Forderung
des Wohnungsbaues» nur partiell und mit zeitlicher Verzogerung be-
heben konnen. Es hat jedoch schon heute zur Folge, dass sich die
Diskussion iiber Mittel und Wege zur Behebung der sich abzeichnen-
den Kalamitit im Wohnungsbau belebt. An ihr beteiligen sich auch
kritische Stimmen aus der Bauwirtschaft, der Industrie, des Haus-
besitzes, der Mieterschaft und der Baufinanzierungsinstitute, die viel-
fach der Uberzeugung sind, namentlich in den wirtschaftspolitischen
Entscheidungen der jiingsten Vergangenheit seien die Interessen eines
liberalen Wohnungsmarktes nicht entsprechend seiner volkswirt-
schaftlichen Bedeutung beriicksichtigt worden. Deutlicher: Miss-
billigt wird von diesen Kreisen die nach ihrer Meinung zum Teil
falsche Einschitzung und die zum Teil zu geringe Gewichtung der
Probleme des Wohnungsmarktes, vor allem aber auch die Art und
Weise, wie die Auswirkungen wirtschaftspolitischer Massnahmen auf
diesen wichtigen Wirtschaftszweig von den verantwortlichen Instanzen
beurteilt werden.

Diesen Stimmen gibt die im Mai des Jahres 1964 gegriindete
Schweizerische Zentralstelle fiir die Forderung des Wohnungsbaues
SZFW (nicht zu verwechseln mit der Eidgendssischen Wohnbau-
kommission) unverbliimten Ausdruck!). Die rege publizistische
Titigkeit der SZFW erschopft sich jedoch nicht in negativer Kritik,
sondern will auch durch konkrete Gegenvorschldage zur Losung der
schwierig gewordenen Wohnungsbauprobleme konstruktiv beitragen.

Dies ist fiir uns ein Grund, nachfolgend das Hauptreferat wieder-
zugeben, das Prof. Dr. Hans Marti, Prisident der SZFW, Ende
Oktober 1964 in Bern gehalten hat. G.R.

Vorschldge und Forderungen zur Finanzierung des Woh-
nungshaues und zur Férderung des Stockwerkeigentums

Die unserer Organisation angeschlossenen Kreise sind tief be-
unruhigt iiber die neueste Entwicklung auf dem Kapital- und Woh-
nungsmarkt. Wir sind der Uberzeugung, dass rasche und wirksame
Massnahmen eingeleitet werden miissen, um die begangenen Fehler
zu korrigieren. Sollten diese Marktkorrekturen zu lange auf sich
warten lassen, nicht am rechten Ort angesetzt und nicht gut dimen-
sioniert sein, so muss fiir die nidchste Zukunft mit gravierenden
Storungen auf dem Wohnungsmarkt gerechnet werden. Neben einer
kapitalzinsbedingten wesentlichen Verteuerung der Baukosten und
Mietzinse ist vor allen Dingen ein Riickgang der Wohnungsproduk-
tion um schitzungsweise einen Drittel, d.h. rd. 15000 bis 20000
Wohnungen zu befiirchten.

Die Botschaft des Bundesrates iiber Massnahmen zur Forderung des
Wohnungsbaues

Es ist ausserordentlich zu begriissen, dass der Bundesrat sich
entschliessen konnte, Massnahmen zur Forderung des Wohnungs-
baues vorzuschlagen. Er folgt damit den Empfehlungen der Eidge-
nossischen Wohnbaukommission, die auf Grund eines umfangreichen
Berichtes iiber einige wichtige Aspekte der Wohnungsmarktpolitik als

1) Dem Patronatskomitee der SZFW gehoren zurzeit 60 Mitglieder an.
Sie vertreten: Banken, Versicherungen, Fondsverwaltungen, Syndikate
(6), Industrie, Gewerbe und Handel (24), Planungsstellen (2), Interes-
senverbinde (1), Angehorige bautechnischer Berufe (14), Rechtsvertre-
ter, Nationalékonomen (13).
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politisches Kompromisswerk, dem man Anerkennung nicht versagen
kann, ausgearbeitet wurden. Es ist sehr lobenswert, dass durch den
genannten Bericht versucht wird, Voraussetzungen fiir eine lang-
fristige Konzeption zu erarbeiten. Der Bericht ist denn auch in einzel-
nen Fragen, vor allem in der Analyse des zukiinftigen Wohnungsbe-
darfes, sehr griindlich. Leider vermisst man jedoch beispielsweise eine
iibersichtliche Zusammenfassung der verschiedenen Ausfiithrungen zu
diesem Problem. So kommt es, dass auch in der bundesritlichen Bot-
schaft von einem durchschnittlichen, jahrlichen Wohnungsbedarf fiir
die Periode von 1961-1970 von 50000 Wohnungen geschrieben steht.
Aus dem Bericht ist jedoch ersichtlich, dass in dieser Zahl weder ein
Abbau des Fehlbedarfes an Wohnungen (per Ende 1962 auf 30000
Wohnungen geschitzt, bei Abtragung bis 1970 somit zusétzlich rd.
4000 Wohnungen p.a.), noch die effektive Zahl der bereits vorhan-
denen Gastarbeiter (per Ende 1962 wurden statt mit 180000 nur mit
60000 Gastarbeitern gerechnet; dies ergibt umgerechnet nochmals
einen zusitzlichen Bedarf von rd. 6000 Wohnungen p.a. wéhrend 5
Jahren) beriicksichtigt ist. Die effektiv erwiinschte Wohnungsproduk-
tion diirfte deshalb eher gegen 60000 Wohnungen p.a. betragen.

Dass solche Untertreibungen nicht unbedingt als Positivum zu
werten sind, zeigt u.a. das Beispiel mit der Schidtzung der Zunahme
des Motorfahrzeugbestandes in der Schweiz. Wenn man aber doch
glaubt, sie machen zu miissen, so sollte man dies doch wenigstens in
klarer Weise zum Ausdruck bringen, wenn man sich spéter den Vor-
wurf der tendenziellen Darstellung ersparen will.

Es ist auch sehr zu bedauern, dass der Bericht, der etwas stark
im Theoretischen verharrt, zu so wichtigen Fragen wie der Struktur
der Wohnbaufinanzierung und deren Triger, der Grosse des erforder-
lichen Investitionsvolumens, des Verhéltnisses zu den anderen wichtigen
Investitionssparten, der Modernisierung des Wohnungsbestandes usw.
nicht ausfiihrlich, bzw. iiberhaupt nichts ausfiihrt.

Es ist anderseits sicher sehr positiv zu vermerken, dass im Bericht
in bezug auf die Fragen der Wohnbaufinanzierung zwei Thesen sehr
klar und iiberzeugend erarbeitet wurden, namlich

1. dass die Wohnbaupolitik darauf ausgerichtet sein miisse, die er-
forderliche Wohnungsproduktion moglichst zu gewéhrleisten und im
Falle der Kapitalknappheit durch staatliche Hilfe fiir die Erhaltung
der Wohnungsproduktion zu sorgen und

2. dass der Wohnungsbau wegen der grossen Abhéngigkeit von der
Fremdfinanzierung und den tiefen Zinssédtzen von einer Kapitalknapp-
heit zwangsldufig sehr rasch und stark betroffen werde.

Wenn man bedenkt, dass dieser Bericht am 26. Oktober 1963
dem Bundesrat abgeliefert wurde, so ist es mehr als erstaunlich, dass
man in den Vorschligen zur Konjunkturdimpfung, die spéter er-
schienen (Beschliisse 13. Mirz, Verordnung 17. Mirz 1964), die
Gefahr einer Beeintrichtigung des Wohnungsmarktes durch die
Finanzbeschliisse viel zu ungeniigend und nur platonisch bertick-
sichtigt hat. Auf diesbeziigliche Anfragen, selbst von parlamentari-
scher Seite, wurden, vor allen Dingen durch die Nationalbank,
lediglich bagatellisierende Antworten erteilt.

Die bundesriitlichen Vorschlige

Wenn wir die Vorschlige des Bundesrates zur Forderung des
Wohnungsbaues grundsitzlich begriissen, so konnen wir leider nicht
umhin, festzustellen, dass sie ungeniigend und einseitig sind. Unsere
Kritik richtet sich auf folgende Punkte:

a) Durch verschiedene politische Massnahmen der jiingsten Zeit ist
es der Privatindustrie verunmoglicht worden, ihr Bauprogramm ab-
zuwickeln, bzw. zu finanzieren. Nun wird praktisch gleichzeitig eine
wesentliche Steigerung des subventionierten und staatlich in verschie-
dener Form kontrollierten Wohnungsbaues vorgeschlagen. Dies be-
deutet eine einseitige Bevorzugung der staatswirtschaftlichen Losung
gegeniiber dem privatwirtschaftlichen Wohnungsbau, die falsche
Proportionen setzt. Wir wenden uns nicht gegen die vorgeschlagenen
Massnahmen. Die Forderung des sozialen Wohnungsbaues in den
verschiedenen Formen ist der Preis, der fir die falsche Wohnungs-
marktpolitik, d.h. vor allem die tiberfillige Mietzinskontrolle, be-
zahlt werden muss. Wir fordern jedoch, dass die wirtschaftspolitischen
Hemmnisse, die der Finanzierung einer geniigenden privaten Woh-
nungsproduktion entgegenstehen, gleichzeitig korrigiert werden. Dies
entspricht tibrigens auch der Meinung des Bundesrates selbst. So
wird vor allem auch in der eindeutigen Stellungnahme der Wohnbau-
kommission, sowohl in der Botschaft wie im Bericht darauf hinge-
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wiesen, dass die neuen staatlichen Interventionen in den Wohnungs-
markt nur einen Sinn haben als kleiner Teil innerhalb einer geniigend
grossen privaten Wohnungsproduktion.

b) Es muss gleichermassen entschieden abgelehnt werden, dass man
die privatwirtschaftliche Wohnungsproduktion mit dem an und fiir
sich richtigen Argument der Inflationsbekdmpfung zuriickbindet,
gleichzeitig sich aber fiir die staatlichen Massnahmen dartiiber hin-
wegsetzt. Dies tut im vorliegenden Fall der Bund, u.a. wenn er zu-
gibt, dass er die Gelder, die er kurzfristig dem Wohnungsbau auf dem
Umweg iiber die AHV zufiihren will, wegen der angespannten Markt-
lage nicht dem Kapitalmarkt entziehen kann. Er muss somit so oder
so Gelder in Umlauf bringen, die ohne diese Massnahme sterilisiert
wiirden. Das aber ist genau das, was die Nationalbank als Todsiinde
Nr. 1 in bezug auf die Privatwirtschaft hoch iiber einen Riickgang
der Wohnungsproduktion usw. setzt. Wenn der Staat in seinen eigenen
Massnahmen, in richtiger Erkenntnis der Rangstufe, das Tabu der
absoluten Inflationsfreiheit teilweise durchbricht, so fordern wir auch
die gleiche Beurteilung fiir die Probleme der privaten Wohnungs-
finanzierung.

¢) Der weitaus grosste Teil der vorgeschlagenen Massnahmen betrifft
ausschliesslich oder vorwiegend den sozialen Wohnungsbau. Den
Sorgen und Problemen der privaten Wohnbauproduktion ist nur in
sehr bescheidenem und vollig ungeniigendem Umfange Rechnung
getragen. Vor allen Dingen muss festgehalten werden, dass auch der
Bundesrat immer wieder davon ausgeht, dass der Wohnungsbau mit
Mitteln des freien Marktes finanziert werden kann, da seine Mass-
nahmen primér auf die Verbilligung des Wohnens in Hdusern ausge-
hen, welche auf privater Basis errichtet worden sind.

d) Leider vermisst man nicht nur im Bericht der Eidgendssischen
Wohnungsbaukommission, sondern nun auch in der Botschaft des
Bundesrates Angaben iiber die Hohe des Investitionsbedarfes der
erwiinschten Wohnungsproduktion. Selbst wenn man von den zu
tiefen Ansdtzen der Botschaft (50000 Wohnungen p. a. und Fr.
70000.— Anlagekosten pro Wohnung) ausgeht, so errechnet sich ein
jdhrlicher Kapitalbedarf von 3,5 Mia Franken. In Tat und Wahrheit
diirfte es sich jedoch eher um 4 Mia Franken handeln. An diesen
Kapitalbedarf will der Bund nun eine Kapitalbeschaffungshilfe von
600 Mio Franken, evtl. 1 Mia Franken gewdhren. Aber selbst von
diesen Betrdgen heisst es, dass sie insbesondere der Finanzierung des
sozialen Wohnungsbaues zugute kommen sollen. Es ist somit anzu-
nehmen, dass maximal die Hilfte dieser Betrdge, d.h. rd. 300-500 Mio
Franken, wihrend 5 Jahren dem privaten Wohnungsbau zukommen
sollen. Dies bedeutet pro Jahr rd. 60-100 Mio Franken, oder auf einen
Kapitalbedarf von rund 4 Mia Franken berechnet, 1,5-2,5 9% der fiir
den Wohnungsbau erforderlichen Aufwendungen. Es ist somit klar
ersichtlich, dass es sich hier mehr um eine psychologische als um eine
materielle Unterstiitzung handelt.

e) Auch die angekiindigte Soforthilfe in der Hohe von 200 Mio Fran-
ken muss man in Relation zu den bis Ende 1964 fehlenden Mitteln,
die 1,5 Mia Franken iberschreiten diirften, sehen, um richtig ur-
teilen zu konnen. Es handelt sich somit auch hier lediglich um die
Deckung von max. 13 % der vorhandenen Liicke.

Zusammenfassend muss somit festgestellt werden, dass die an
sich zu begriissenden Vorschldge des Bundesrates nicht geeignet sind,
den drohenden Riickgang der privaten Wohnbautétigkeit abzuwenden.
Wir sehen uns deshalb veranlasst, ein eigenes Programm von Vor-
schldgen zu unterbreiten, das den Realititen auf dem Wohnungs-
markt gebiihrend Rechnung trédgt.

Die Vorschlige der SZFW zur Wohnbaufinanzierung

Bei den nachstehend aufgefiihrten 11 Vorschldgen gehen wir von
folgenden Uberlegungen aus:

a) Die Produktion von 50000-60000 Wohnungen pro Jahr muss
gewihrleistet sein. In Ubereinstimmung mit Botschaft und Bericht sind
wir der Uberzeugung, dass ein wesentlicher Riickgang der Wohnungs-
produktion eine gravierende Verschirfung der Storungen auf dem
Wohnungsmarkt zur Folge hiitte.

b) Die verschiedenen wirtschaftspolitischen Massnahmen, die der
Finanzierung dieser erforderlichen Wohnungsproduktion entgegen-
stehen, miissen rasch wirksam korrigiert werden.

¢) Ein Ansteigen der Kapitalzinssitze im Wohnungssektor ist, auf
Grund der jiingsten Entwicklungen, volkswirtschaftlich unumgénglich
geworden. Eine allzu rapide und rigorose weitere Erhohung muss
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gebremst werden, da sie zu einer massiven Teuerung der Baukosten
und Mietzinse fithren wiirde, was wirtschaftlich, sozial und politisch
nicht erwiinscht sein kann.

d) Im Hinblick auf die verschiedenen grossen Investitionsaufgaben
unserer Volkswirtschaft (Strassenbau, Gewdsserschutz, Kraftwerkbau,
Rationalisierung von Industrie, Gewerbe und Handel, Ausbau des
Bildungswesens, Ausbau der Infrastruktur, Wehraufwendungen usw)
und die im Verhdltnis hiezu geringe Ersparnisbildung diirfte die Finan-
zierung des Wohnungsbaues wegen der grossen Abhédngigkeit von
der Fremdfinanzierung, der grossen Bedeutung der Zinsenkosten fiir
die Betriebsrechnung und wegen der bisherigen tieferen Zinssdtze ein
Problem sein, das auch mittel- und langfristig nur durch die Ge-
wihrung von Steuervorteilen und eine beschrdnkte Zulassung von
Auslandsgeldern erreicht werden kann.

1. Wohnbaudarlehen des Bundes. Es sollen aus Bundesmitteln dem
Hypothekarmarkt 1964 mindestens 400 Mio Franken und im ersten
Quartal 1965 mindestens 200 Mio Franken zugefiihrt werden. Diese
Darlehen sollen so erfolgen, dass feststeht, dass diese Betrdge vollum-
fanglich als zusétzliche Mittel dem Wohnungsbau zugute kommen.
Die fraglichen Betrdge sollen dem Kreditplafond der betreffenden
Bank nicht angerechnet werden.

2. Wohnbauanleihen mit Steuerbegiinstigungen. Um das weitere An-
steigen der Hypothekarzinssitze zu dampfen, soll der Bund das Auf-
legen von steuerlich begiinstigten Wohnbauanleihen erleichtern und
seine eigenen Wohnbauvorschiisse nach Moglichkeit durch analoge
Wohnbauanleihen konsolidieren.

3. Zulassung von Auslandsgeldern. Solange fiir die Wohnbaufinan-
zierung nicht geniigend Hypotheken erhéltlich sind, soll die Verein-
barung vom 31. Mirz 1964 iiber die auslindischen Gelder auf die
Geldbeschaffungsarten, die ausschliesslich der langfristigen Finan-
zierung des Wohnungsbaues dienen, nicht zur Anwendung kommen.
Auslandsgelder sind mindestens im Umfange des schweizerischen
Kapitalexportes zuzulassen.

4. Aufhebung der Kreditplafonierung. Die Kreditplafonierung der
Banken wird in bezug auf Baukredite und Hypotheken fiir Wohn-
bauten aufgehoben.

5. Emissionen von Hypothekarinstituten. Die Emissionen von Hypo-
thekarinstituten sind in der Hohe des Durchschnitts der Jahre 1962/63
pro 1964 und 1965 zu bewilligen und terminlich bevorzugt zu behan-
deln.

6. Hypothekardarlehen der Banken, Versicherungsgesellschaften, Pen-
sionskassen usw. Die Banken, Versicherungsgesellschaften, Pensions-
kassen usw. sind einzuladen, die Hypothekarkredite prozentual nicht
mehr zu kiirzen als die tibrigen Kreditsparten, und keine Gelder aus
dem Hypothekargeschift zuriickzunehmen und anderweitig zu pla-
zieren.

7. Schaffung indexgebundener Hypotheken. Um die Gewidhrung von
Hypothekardarlehen attraktiver zu gestalten, werden Bund und Hypo-
thekarinstitute aufgefordert, den Typus einer indexgebundenen Hypo-
thek zu schaffen, bei dem sich der Darlehensbetrag entsprechend dem
Index der Konsumentenpreise periodisch erhoht.

Mit der Gesamtheit der vorgeschlagenen Massnahmen diirfte es
moglich sein, die vorhandene Konsolidierungsliicke innert Jahresfrist
zu schliessen und den Riickschlag der Wohnungsproduktion wenig-
stens ab 1966 aufzufangen. Uber die Grosse des ungedeckten Kapital-
bedarfes zur Konsolidierung von Baukrediten fehlen leider genaue
Angaben. Auf Grund eigener Beobachtungen und Umfragen diirfte
dieser Betrag bis Ende 1964 jedenfalls 1 Mia Franken tibersteigen.

Auch ein weiteres Ansteigen der Zinssdtze sollte dadurch ein-
geschrinkt werden konnen. Das Ansteigen des Zinssatzes fiir erste
Hypotheken von 334 % auf 414 %, mit dem fiir 1965 allgemein ge-
rechnet werden muss, bedeutet eine Steigerung dieser Zinskosten um
13,3 %. Die Pfandbriefinstitute sind heute gezwungen, auf dem Markt
Pfandbriefe zu 415 % zu begeben. Auch die Bundesdarlehen sollen
unter Umstédnden zu diesem marktmissigen Zinsfuss gewdhrt werden.
Die so hereingenommenen Gelder miissen zu mindestens 5 %, vom
Hypothekarschuldner verzinst werden. Fiir erste Hypotheken bedeu-
tet diese Steigerung von 334 % auf 5 9 eine Erhdhung der Zinskosten
um 33 %. Wenn man sich gleichzeitig vor Augen hilt, dass in der
Betriebsrechnung bestehender Liegenschaften die Kapitalkosten rund
14, Januar 1965
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80 9% ausmachen, so liegen die gravierenden Auswirkungen dieser
Zinssteigerungen auf die Mietzinse auf der Hand.

8. Verrechnungssteuerfreiheit fiir Immobilienfonds. Auf die Unter-
stellung der Anteile an Immobilienfonds unter die Verrechnungs-
steuer soll im Interesse der Wohnbaufinanzierung wenigstens vorldufig
verzichtet werden.

Die Immobilien-Anlagefonds sind in den letzten Jahren zu einer
der wichtigsten Finanzquellen unserer Wohnungsproduktion gewor-
den. Im Jahre 1962 sind samtlichen schweizerischen Immobilienfonds
fiir 720 Mio Franken und im Jahre 1963 gar fiir 808 Mio Franken
Mittel zugeflossen, die zum weitaus grossten Teil dem Wohnungsbau
zugute kamen. Dieser Mittelzufluss ist fiir die ersten sechs Monate
des letzten Jahres auf 90 Mio Franken zuriickgegangen und dirfte
bis Ende 1964 nicht wesentlich iiber 100 Mio Franken hinausgehen.
Dies bedeutet allein von dieser Seite eine Kapitalliicke von 600 bis
700 Mio Franken pro Jahr, die nur dann in Kauf genommen werden
konnte, wenn Sicherheit dariiber bestiinde, dass diese Liicke durch
anderweitigen Mittelzufluss gedeckt werden konnte.

9. Wohnbaufinanzierung durch Arbeitgeber. Wenn die Wohnbaufinan-
zierungsliicke linger andauern sollte, so wéren allenfalls die Arbeit-
geber zu ersuchen, bei einer Erhéhung der Gesamtbelegschaft fiir
jeden zusitzlichen Arbeitsplatz eine Investition im Wohnungsbau zu
tatigen.

Mit dieser Massnahme hétte auf marktkonforme Weise bereits
seit lingerer Zeit eine Ddmpfung der Gastarbeiterzunahme erfolgen
konnen.

Vorschlige zur Forderung des Stockwerkeigentums

In der Forderung des Stockwerkeigentums sehen wir eine der
wichtigsten Moglichkeiten der Inflationsbekdmpfung auf dem Woh-
nungsmarkt. Der Wohnungseigentiimer ist gegeniiber dem Mieter
nicht nur besser gegen Mietzinserhohungen geschiitzt, vielmehr wird
seine finanzielle Belastung durch das Wohnen, dank der Abzahlung
von Hypotheken, jdhrlich kleiner, was somit ausgesprochen antiin-
flationdr ist. Zudem wird der Wohnungseigentiimer durch die iibliche
Verpflichtung zur Abzahlung von Hypotheken zum Sparen angeregt.
Aus diesen sowie weiteren gewichtigen Griinden der sozialen und
politischen Stabilitdt muss das Stockwerkeigentum als grosse Chance
zur Gesundung unseres Wohnungsmarktes erkannt und dement-
sprechend gefordert werden. Fiir Wohnungskéufer, die auf eine gros-
sere Fremdfinanzierung angewiesen sind, sollte die Regel beachtet
werden, dass der Wohnungspreis nicht mehr als das Fiinffache des
Jahreseinkommens des Kédufers ausmacht.

10. Gesetz iiber das Stockwerkeigentum. Das von den eidgendssischen
Réten verabschiedete Gesetz iiber das Stockwerkeigentum ist rasch-
moglichst in Kraft zu setzen.

11. Forderung des Stockwerkeigentums. Bund, Kantone und Gemein-
den werden aufgefordert, die rasche Einfithrung des Stockwerkeigen-
tums zu fordern, indem sie von allen Unterstiitzungsmassnahmen
zugunsten des allgemeinen und sozialen Wohnungsbaues 50 % der
Leistungen fiir das Wohnungseigentum reservieren.

12. Hypothezierung von Stockwerkeigentum. Die Hypothekarinstitute
werden aufgefordert, durch eine grossziigige Hypothezierung und eine
generelle Amortisationsdauer von 20 Jahren die Voraussetzung fiir die
rasche Verbreitung des Stockwerkeigentums zu schaffen.

13. Steuererleichterungen fiir Eigentumswohnungen. Bund, Kantone
und Gemeinden werden aufgefordert, Vorschlige auszuarbeiten, wie
vor allem die Abzahlung von Hypotheken auf Eigentumswohnungen
durch die Gewdhrung von Steuervorteilen erleichtert und damit diese
Sparform begiinstigt wird. Aber auch weitere Massnahmen, wie z. B.
Bausparpriamien, die das Wohnungssparen und die Eigentumsbildung
férdern, sollten beforderlichst gepriift werden.

14. Hypothezierung durch Arbeitgeber. Die Arbeitgeber werden auf-
gefordert, ihren Arbeitnehmern bei der Beschaffung von Hypotheken
fiir Eigentumswohnungen, im Rahmen ihrer Moglichkeiten, behilflich
zu sein und unter Umstdnden selbst Nachgangshypotheken zu ge-
wihren oder sicherzustellen.

Anmerkung der Redaktion

Seit der Publikation dieser Vorschlige der SZFW sind in diesem
Zusammenhang einige Entscheide getroffen worden, die erwiihnt wer-
den miissen: Der Bundesrat liess das Gesetz iiber das Stockwerk-
eigentum auf 1. 1. 1965 in Kraft treten. Auf Ende des Jahres 1964
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gab der Bundesrat bekannt, dass er im Einvernehmen mit der Na-
tionalbank Lockerungen des Kreditbeschlusses vornehme, die unter
anderem dem Wohnungsbau zugute kommen.

Anlédsslich der vergangenen Dezember-Session sind ferner von
den eidgenossischen Réten zwei Teil-Entscheide getroffen worden,
die den Wohnungsbau betreffen: Der Nationalrat hiess das Bundes-
gesetz iiber die Forderung des Wohnungsbaues gut. Der Stdnderat
beschloss, die Immobilienanlagefonds, deren Aktiven mindestens zu
drei Vierteln dem Wohnungsbau dienen, wihrend einer Ubergangs-
periode von 5 Jahren noch nicht der Verrechnungssteuer zu unter-
stellen. Beide Beschliisse kommen in der Mérzsession noch im zweiten
Rat zur Behandlung, wodurch sie erst rechtskréftig werden.

Obwohl man alle diese Massnahmen als Beitrdage begriissen muss,
darf man nicht voreilig die falsche Schlussfolgerung daraus ziehen,
das Problem des Wohnungsbaues werde damit bereits befriedigend
gelost werden konnen.

%

Aus dem Pressedienst, welchen die Zentralstelle fiir die Forderung
des Wohnungsbaus, 3011 Bern, Bubenbergplatz 8 (Sekretdr: Dr.
R. Vogeli) neben ihren «Informationen» herausgibt, entnehmen wir
nachstehend einen Beitrag zur prekédren Situation des Wohnungsbaues
in der Westschweiz,

Riickschlage im Wohnungsbau in der Westschweiz

Bedeutend rascher und auch mit unerwarteter Stirke hat sich
der Baubeschluss der eidgendssischen Rite vom 13. Mirz 1964 in der
Westschweiz ausgewirkt. Der ohnehin schon im Argen liegende
Wohnungsbau wird noch mehr zuriickgebunden. Die Mieten klettern
in astronomische Hohen und der Graben zwischen den Altwohnungen
und den Neuwohnungen wird noch mehr vertieft. Es besteht in der
Westschweiz eine Situation, die sich einfach nicht mehr verantworten
lasst und die bestimmt volkswirtschaftlich und politisch weittragende
Folgen haben wird. Die gegenwirtige Lage der Wohnungsproduktion
in den westschweizer Kantonen ldsst voraussehen, wie sich die Situation
in der deutschen Schweiz im Laufe des Jahres 1965 entwickeln wird.
Die Aussichten sind alles andere als rosig. Folgende Zahlen und Bei-
spiele skizzieren ein bedenkliches Bild:

In den 28 wichtigsten Gemeinden des Kantons Waadt betrug im
ersten Semester 1964 die Wohnbauproduktion 1757 Wohnungen,
gegeniiber 2441 im gleichen Zeitraum 1963: Verminderung 28 %.
Wihrend Ziirich, Basel und Bern eine erhohte Wohnbauproduktion
in den ersten acht Monaten von 1964 melden konnten, war in den
Stiadten Genf, Lausanne und La Chaux-de-Fonds ein Riickgang zu
verzeichnen.

Im Kanton Genf war wahrend der ersten neun Monate 1964 eine
Verminderung der im Bau befindlichen Wohnungen um 58 % zu ver-
zeichnen, das heisst an Stelle von 6875 Wohnungen 1963 lediglich
3814 Wohnungen 1964,

Eines der grossten Hypothekarinstitute der Westschweiz, der
Crédit Foncier Vaudois, gab 1963 innert der ersten sechs Monate 1596
Darlehen auf Wohnbauten mit einem Gesamtwert von 127 Mio Fr.
1964 waren es nur noch 1285 Darlehen (Verminderung 19,4 %) im
Gesamtwert von 81 Mio Fr. (Abnahme 36 %).

Berticksichtigt man weiterhin, dass wihrend des zweiten Welt-
krieges in der Westschweiz tausende von Wohnungen leer standen,
so dass man also nicht, wie in der deutschen Schweiz, mit einem sehr
geringen Leerwohnungsbestand in die Hochkonjunktur eintrat, so
erscheint dies umso tragischer. Die Westschweiz reagiert aus ver-
schiedenen Griinden rascher und stdrker auf gewisse wirtschaftliche
Gegebenheiten. Besonders Genf und Lausanne, wo traditionsgemiss
vorwiegend Auslandgelder in Immobilien zur Anlage kamen, werden
in den nédchsten Monaten nahezu mit einem Erliegen des Wohnungs-
baues zu rechnen haben. Als kleiner Vorgeschmack mag dienen, dass
seit dem Frithjahr 1964 in Genf 1500 bis 2000 Wohnungen —zum grossten
Teil Sozialwohnungen — projektiert worden sind, doch wegen der Un-
moglichkeit, die notwendigen Mittel zu beschaffen, das Projekt vorder-
hand nicht ausgefiihrt werden kann.

Die erschreckenden Zahlen fiir 1964 werden durch die Prognosen
fiir 1965 nochmals in den Schatten gestellt. Allein die 6ffentliche Hand
hat ihre Bauvorhaben um 30 9% gesenkt. Gegenwiirtig bestehen iiber-
haupt fast keine Aussichten, dass 1965 Wohnbauten begonnen werden
konnen. Im Kanton Neuenburg wurden beispiclsweise mehrere
Baubewilligungen, die von den behérdlichen Tnstanzen bereits erteilt
worden waren, wieder zuriickgegeben. Die Baukredite sind wohl er-
Offnet worden, es bestanden jedoch uniiberwindliche Schwierigkeiten,
um sie zu konsolidieren und in normale Hypotheken zu iiberfiihren.
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Wenn man sich daran erinnert, dass vor rund zwdélf Monaten in
der Westschweiz das Baugewerbe und auch die Finanzkreise noch
voller Stolz verkiindeten, dass sie durch Vorfabrikation, Grossiiber-
bauungen, Satellitenstddte und andere grossziigige und rationalisieren-
de Massnahmen die herrschende Wohnungsnot zu beseitigen trachten,
so kann man nur bedauern, dass durch die wenig vorausschauende
Politik der sogenannten Konjunkturddmpfung alle diese schénen
Impulse zunichte gemacht wurden.

Voralpine Satellitenstidte DK 711.4.001

Seitdem die Stddte im Laufe des 18. und 19. Jahrhunderts sowohl
den inneren Halt durch die Umschichtung in der Gesellschaftsordnung
infolge der industriellen Entwicklung, als auch den dusseren Halt
durch das Entfernen des nunmehr tiberfliissigen Befestigungsgiirtels
verloren haben, will es dem Stddtebau einfach nicht gelingen, All-
gemeingiiltiges hervorzubringen. Zu viele Faktoren wirken heute im
Stddtebau mit, als dass ihre gerechte Beriicksichtigung und dadurch ein
Gleichgewicht erzielt werden konnte. Nicht nur sind die unmit-
telbaren Voraussetzungen zur Realisierung jedes Werkes begreif-
licherweise schwieriger zu erfiillen im weitumfassenden Stéddte-
bau als in der enger umgrenzten Architektur, sondern es treten noch
weitere Komponenten, wie etwa die soziologische, auf, die schwer
iiberblickbare Probleme stellen. So hat es sich z. B. gezeigt, dass sogar
anmutige Wohnstétten in freundlicher landschaftlicher Umgebung,
wie solche in gewissen englischen Gartenstidten zu finden sind, noch
keinen vollwertigen Lebensrahmen bilden, wenn sich dort nicht
gesellschaftliche und kulturelle Bediirfnisse erfiillen lassen.

Unter allen diesen mehr oder weniger iiberall vorkommenden
Schwierigkeiten tritt je nach Gegend die eine oder andere stirker her-
vor. Ein Schulbeispiel bietet Holland, wo die fiir Stadt und Land
verschieden eingeteilten Entwisserungskanile der Erweiterung be-
stehender und der Schaffung neuer Ansiedlungen stark im Wege
stehen. In der deutschen Schweiz wirkt sich das zugleich stark ge-
kliiftete und fast tiberméssig geschiitzte Privatlandeigentum besonders
hemmend aus. Der Kleinparzellierung entspricht nicht nur ein eng-
maschiges Strassennetz, sondern auch die darauf ausgerichtete Bau-
gesetzgebung, Erschliessung und Bauart. Die daraus resultierende
und dafiir typische Streubauweise hat wiederum zur Folge, dass in
Frage kommendes Bauland umstdndlich und teuer erschlossen und
unrationell verwertet wird. Die somit veriibte Landverschwendung
récht sich zwangsldufig durch Landschwund, chronischen Mangel und
Preissteigerung. Zum Schluss kommt es noch so heraus, dass weder
individuell — der zu hohen Kosten wegen —, noch kollektiv — infolge
der schwierigen Landbeschaffung — verniinftig gebaut werden kann.

Einstweilen wendet man Kunstgriffe an, um sich etwas Luft zu
verschaffen: Vermittelst Ausbriichen in die Hohe wird am Boden
etwas Spielraum gewonnen. Hochhduser sind aber zu markant, um
nicht in Uberzahl, wie es allmihlich der Fall wird, eher verunstaltend
als gliedernd zu wirken. Die entgegengesetzten Bemiihungen zur
Komprimierung und Einschachtelung von Einfamilienhdusern oder
entsprechender Wohnungen in terrassenartigen Konglomeraten ist
nicht minder riskant und erfordert ganz besondere Voraussetzungen
fiir eine iiberzeugende Wirkung. Wie dem auch sei, handelt es sich
durchwegs um Teillosungen, und zwar im doppelten Sinn, indem sie
einerseits umfangmaéssig begrenzt sind und meistens an vollig anders
geartete Uberbauungen stossen, anderseits nur eine marktgingige
Wohnungsproduktion gestatten und ganze Kategorien von Wohn-
stiatten von vornherein ausschliessen.

Wer wiirde nicht unter diesen Umstinden eine Befreiung von
allen diesen ldstigen Bindungen, einen Durchbruch des fatalen circulus
vitiosus erstreben? Wie er dies im Rahmen der Veranstaltungen des
«Gottlieb-Duttweiler-Institutes» in Riischlikon kiirzlich darlegte, sicht
National- und Stadtrat Dr. S. Widmer einen wirklichen Ausweg aus
der heutigen misslichen Lage nur in einer vollig neuen Orientierung
im Siedlungswesen, und zwar durch das konsequente Einbezichen von
bisher vernachlissigtem Voralpengebiet zu Wohnzwecken. Tatsich-
lich gibt es dort landwirtschaftlich wenig wertvolles, grosstenteils un-
bebautes, heute abgelegenes und daher billiges Land, welches zudem
ausgezeichnete klimatische Verhiltnisse aufweist und schliesslich den
Vorteil hat, weitgehend Korporationen zu gehoren, also Grossgrund-
besitz zu sein. Rechnet man zu diesen evidenten Vorziigen — billiges,
reichliches Bauland, gesiinderes Klima, giinstige Eigentumsverhilt-
nisse fiir grossziigige Planungen — noch die, zumindest im Vergleich
zum Ausland, relative Nidhe von grosseren Ortschaften und die, z. B.
fiir den Zugerberg, naheliegende Moglichkeit guter Verkehrsverbin-
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dungen mit Ziirich als Geschafts- und Kulturzentrum, sicht man auf
den ersten Blick wirklich nicht ein, warum eine solche Idee als Utopie
betrachtet werden sollte.

Und doch mahnen etliche Aspekte der Angelegenheit zur Vor-
sicht. Gemeint ist nicht etwa die Notwendigkeit, gewisse Vorurteile
gegen die Hangbebauung zu iiberwinden. Es handelt sich auch nicht
um die Kosten einer von Grund auf zu verwirklichenden Erschlies-
sung oder um diejenigen zum Ausbau ausreichender offentlicher Ver-
kehrsmittel fiir die Verbindung nach Ziirich: Thre summarische Be-
rechnung auf der Basis einer Ansiedlung von rund 20000 Personen
auf 5 km? ergébe eine Mehrbelastung von nur 10 Fr./m?, was durchaus
tragbar erscheint. Auch die dadurch auf rd. 35 Fahrminuten herab-
gesetzte Fahrzeit liegt im Bereich des Ertrdglichen und diirfte die
eingangs erwidhnte Klippe einer zu sehr auf sich angewiesenen Satel-
litenstadt nicht befiirchten lassen. Die Finanzierung schliesslich, die
Dr. Widmer gleichmdssig auf die Bauindustrie, die offentliche Hand
und das breite Publikum — als zukiinftige Einwohnerschaft — verteilt
sieht, sollte auf keine uniiberwindlichen Schwierigkeiten stossen.

Wie es die Diskussion aber durchblicken liess, riskiert das ganze
Unterfangen, an einem inneren Widerspruch zu scheitern, indem es
gleichzeitig auf freie und gelenkte Wirtschaft setzt. Nur Privatinitian-
ten sind ndmlich dazu féhig, dem Unternehmen den ndtigen Impuls
und die erforderliche Koordination zu geben, denn gerade im Beispiel
Zugerberg wiren es nicht die gleichen Behorden, welche z. B. Interesse
haben konnten, finanziell einzugreifen, und welche von Rechts wegen
iiber Planung und Ausfiihrung wachen sollten. Es ist aber schwer,
Privatinitiative von Spekulation reinzuhalten, und die Gefahr liegt
nahe, dass von Anfang an von potenten Kreisen Schliisselpositionen
eingenommen werden, die den ganzen weiteren Ablauf der Aktion
beeintridchtigen konnten. Auf behordliche Mitwirkung kann aber
wiederum nicht verzichtet werden, zum ersten aus finanziellen Griin-
den nicht, zum zweiten aber eben um allfillig auftauchenden Speku-
lationsgeliisten Einhalt zu gebieten. Ein gesunder Ausgleich ist aber
kaum zu erreichen und es diirfte dusserst schwer fallen, die Vorteile
der beiden Systeme zu verbinden, ohne dass sich deren Nachteile
ebenfalls addieren.

Sicherlich hitte der Staat durch Massnahmen im Bodenrecht
theoretisch die Mdoglichkeit, einschneidender einzugreifen, um den
Bau von Satellitenstddten durchzusetzen. Wiirde aber nicht eine Re-
form des Bodenrechtes in Verkniipfung mit der Planung von Satel-
litenstddten gerade dazu fiihren, eine Realisierung iiberhaupt zu ver-
hindern ? Eine solche Reform ist so umstritten, dass ihre Ausfiithrung
sehr zeitraubend sein konnte.

Zu diesen mehr praktischen Einwédnden kommen aber noch sol-
che eher ideeller Art: Dem Schweizer ist nicht nur der eben von einer
Reform des Bodenrechtes bedrohte Begriff von Landeigentum
schiitzenswert, sondern auch in noch erhohtem Mass der Heimat-
boden selber. Der unaufhaltsamen Verschandelung des Flachlandes
durch die sich ausbreitende Streubauweise hilt er die bisherige
relative Schonung von Alpen und Voralpen entgegen. Was nun, wenn
diese heute noch vorhandenen Naturreservate auch in Anspruch
genommen wiirden? So sehr der Gedanke der voralpinen Satelliten-
stadt dem Fachmann einleuchtet, so sehr kann er den Mann im Volk
vor den Kopf stossen, den seine Heimatliebe zu Recht oder Unrecht
fiir solche Eingriffe in die Landschaft {iberempfindlich macht. Wendet
man hier ein, dass das gegenwirtige ziigellose Aufstellen von Ferien-
und Wochenendhidusern die betreffenden Landstriche auf die Dauer
nicht im kleineren, sondern im weit grésseren Mass, und zwar in viel-
facher Hinsicht, gefdhrdet, kann man nur entgegnen, dass diese
allméhliche Errichtung von lauter Einzelobjekten aus allerlei, wenn
auch nicht immer triftigen Griinden leichter hingenommen wird, als
die unvermeidlich spektakuldre Realisierung einer Massenansiedlung.
Es wire daher nicht verwunderlich, wenn die Absicht, in bekannten
Voralpengegenden Satellitenstiddte zu errichten — und bekannt sind
doch alle solche, die der kleineren Entfernung wegen in Frage kom-
men — bei allen, denen diese engere Heimat, Erholungs- oder Aus-
flugsgebiet bedeuten, einen Sturm der Entriistung auslésen wiirde.
Dies ist nicht zu iibersehen, denn beim politischen Aufbau der Schweiz
liegt doch die letzte Entscheidung beim Volk, dessen Emotivitit wohl
oder {ibel in die Rechnung gehort.

Es wiire miissig, sich hier tiber diese gewiss etwas fragwiirdige
Eigenart der Demokratie zu verbreiten, welche bei Laien auch da
ein sicheres Urteil voraussetzt, wo selbst Fachleute ihre Ratlosigkeit
bekennen. Man sollte eher versuchen, diesen unabwendbaren Ge-
gebenheiten Positives abzugewinnen, und zwar dafiir sorgen, dass
solche das ganze Volk angehende Angelegenheiten in grosserem Mass
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