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Eines der vielen Beispiele fiir spekulative Baulandhortung. Die Einfiihrung einer Sperrfrist
fiir den Weiterverkauf von Grundstiicken wird allgemein als taugliche Sofortmassnahme
betrachtet. (Foto: Keystone)

1988 in einer Weise verschirft, dass die Poli-
tik mehr und mehr unter Handlungsdruck ge-
riet. Das Ergebnis ist bekannt: Im Eilverfah-
ren haben Bundesrat und Parlament das gel-
tende Bodenrecht ersten Reformen unterzo-
gen. Seit Herbst 1989

@ ¢ilt neu eine Sperrfrist von fiinf Jahren fiir
den Weiterverkauf von nicht-landwirtschaft-
lichen Grundstiicken (fiir landwirtschaftliche
Grundstiicke galt eine Sperrfrist schon bis-
her);

@® diirfen Grundstiicke grundsitzlich nur
noch bis zu 80 Prozent des Verkehrswertes
(10 bis 15% unter dem Marktwert) mit Hypo-
theken belastet werden;

® sind Pensionskassen und andere institutio-
nelle Anleger an strengere Anlagevorschrif-
ten gebunden, wenn sie Gelder am Boden-
markt plazieren wollen.

Uber die Wirksamkeit dieser Sofortmassnah-
men gehen die Meinungen auseinander. Im-
merhin: Preistreibende «Kaskadenverkiufe»
— das spekulative Aufkaufen und Wiederver-
kaufen von Grundstiicken in kurzen Abstiin-
den — sind dank der neuen Sperrfrist zuriick-
gegangen. Im iibrigen darf man von den So-
fortmassnahmen keine grundlegende Besse-
rung erwarten, das war auch gar nicht der
Zweck der Ubung. Die Sofortmassnahmen
sollten vielmehr die Spekulationsmentalitiit
brechen und Auswiichse bekimpfen; sie soll-
ten sichtbar machen, dass der Staat die Fehl-
entwicklungen am Bodenmarkt nicht hin-
nimmt. Im Klartext: Die Sofortmassnahmen
wollen auch auf der psychologischen Ebene
wirken — Psychologie spielt in der Volkswirt-
schaft eine grossere Rolle, als man denkt!

Konzeptionelles Denken gesucht
Die drei Sofortmassnahmen haben aber noch
einen weiteren Sinn: ndmlich den, fiir eine

gewisse Zeit «Luft» zu verschaffen, damit fiir
das Bodenproblem eine tiefergreifende Kau-
saltherapie entwickelt werden kann. Was ist
gemeint?

Die bodenrechtlichen Sofortmassnahmen
sind bis Ende 1994 befristet; spitestens zu
diesem Zeitpunkt muss ein erstes «Anschluss-
programm» des ordentlichen Rechts in Kraft
treten konnen. Die Verwaltung ist denn auch
nicht untétig: Noch 1991 soll ein Konzept zur
Weiterentwicklung des Bodenrechts stehen.
Revolutionen sind freilich nicht zu erwarten,
immerhin aber mehr als nur Flickwerk. Der
Bundesrat will das Bodenrecht auf breiter
Front reformieren; er wird deshalb nicht iso-
lierte Einzelprojekte vorlegen, sondern ei-
gentliche Gesetzgebungspakete mit aufeinan-
der abgestimmten Massnahmen.

Mit dem Offnen dieser Pakete wird sich das
Publikum noch etwas gedulden miissen —
noch hat sie der Bundesrat nicht definitiv ge-
schniirt. Zur Diskussion stehen Massnahmen
aus den verschiedensten Bereichen: Wohn-

bau- und Eigentumsforderung, Raumpla-
nung, fiskalische (steuerrechtliche) Mass-
nahmen, um nur einige zu nennen. Oft gleicht
die Arbeit der sprichwortlichen Quadratur
des Zirkels: Was dem einen niitzt, schadet
dem anderen; Massnahmen zur Eigentums-
forderung beispielsweise drohen den Anlie-
gen der Raumplanung zuwiderzulaufen oder
beschneiden die Rechte bisheriger Eigentii-
mer.

Neuer Problemdruck

Konzeptionelles Denken hat es in der
Schweiz seit je nicht leicht. Wie oft erliegt die
Tagespolitik sektoriellem Niitzlichkeitsden-
ken, wie oft gibt sie dem Druck «dringender»
Probleme nach! Es ist einfach so: kurzfristige,
materielle Interessen lassen sich besser orga-
nisieren und durchsetzen als lingerfristige
und eher ideell gepriigte Anliegen. Dieses Na-
turgesetz der Politik macht sich auch bei der
Reform des Bodenrechts bemerkbar. Bereits
droht das Anschlussprogramm von neuen
Problemen iiberrollt zu werden. Im Parlament
wird der Ruf nach Aufhebung der Sofortmass-
nahmen laut, bevor der Bundesrat sein An-
schlussprogramm auch nur ansatzweise hat
entwickeln konnen. Der dramatische Anstieg
der Hypothekarzinsen — innert zweier Jahre
kletterte der Satz fiir alte Hypotheken von 5
auf 7% — hat die Lage fiir Mieter und Eigen-
heimbesitzer schlagartig verschlechtert; er-
neut soll Dringlichkeitsrecht Abhilfe schaf-
fen... Und auch die europiische Integration
lisst diistere  Wolken aufziehen: Bislang
konnte die Schweiz den heimischen Immobi-
lienmarkt relativ bequem vor dem Zufluss
auslindischen Kapitals abschirmen; die Lex
Friedrich machte es moglich, indem sie den
Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland strengen Beschrinkungen unterwarf.
In einem offenen Europa von morgen aber ha-
ben diskriminierende Bestimmungen keine
Chance. Der Gesetzgeber wird sich einiges
einfallen lassen miissen, wenn der Boden-
markt diese Offnung unbeschadet iiberstehen
soll!

Pierre Tschannen
BA fiir Justiz, Grundbuchamt

Soziale Aspekte der Bodenmarktentwicklun

Wieviel Erde braucht der Mensch...

zum Wohnen?

Der Boden als eine Grundlage des Lebens erfiillt vielfdltige Funktionen. Im folgenden sei
besonders auf seine Bedeutung fiir das Wohnen eingegangen.

Allgemein ist bekannt, dass die Wohnfléiche
in den letzten Jahrzehnten stindig gewachsen
ist. 1980 beanspruchte jeder Einwohner im
Durchschnitt 34 m2 Wohnfliche. In den gros-
seren Stadten mit immer kleineren Haushal-
ten hat die Ziffer «Wohnfliche pro Person»
inzwischen die 40-m2-Grenze iiberschritten
und strebt der Grosse von 50 m? Wohnfliche

pro Person zu. Diese Entwicklung bleibt nicht
ohne Auswirkungen auf die Bodenfliche, die
wir fiir das Wohnen benétigen. Nimmt man
alle Parzellenflichen zusammen, auf denen
Wohngebiude stehen, so summiert sich diese
Fliche auf 86900 ha. Bezogen auf die Ein-
wohner resultiert daraus fiir 1980 eine Fliche
von rund 190 m?, die von jedem Einwohner




der Schweiz im Durchschnitt fiir Wohn-
zwecke genutzt wird. In diesem Durch-
schnittswert sind die Parzellenflichen und die
Bewohner von 16-stockigen Hochhiusern
ebenso inbegriffen wie die grossziigigen Par-
zellen und die wenigen Bewohner von Villen-
grundstiicken mit zum Teil tiber 3000 m?
Grundstiicksfliche. Die Bodenfliche, welche
fiir Wohnen genutzt wird, ist also recht unter-
schiedlich verteilt. Eine weitere Durch-
schnittszahl: Jeder Haushalt nimmt zum
Wohnen eine Grundstiicksfliche von rund
490 m? Fliche in Anspruch. Diese Fliche ist
grosser als die Parzellenfliche, die heute in
verdichteten Einfamilienhaus-Siedlungen pro
Wohneinheit angeboten wird.

Das unerschwingliche Einfamilienhaus

Als Konsequenz der hohen Baulandpreise ist
die Wohneigentumsbildung deutlich er-
schwert worden. Dafiir sind auch andere
Griinde verantwortlich — denken wir nur an
das «Zwangssparen» im Rahmen der berufli-
chen Vorsorge, welches Sparkapital der Dis-
positionsfreiheit des Sparers entzieht, oder an
die mehrfachen Erhohungen des Hypothekar-
zinses. Der Baulandeinfluss wird insbesonde-
re am hoheren Anteil der Grundstiickskosten
an den gesamten Anlagekosten einer Neubau-
Liegenschaft deutlich. Bei Einfamilienhiu-
sern ist der Anteil der Grundstiickskosten auf
30 bis 50 Prozent gestiegen, in Einzelfillen
auch dariiber. Obwohl auch die (behordli-
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chen) Anforderungen an das Bauen und die
Baukosten zugenommen haben, tragen die
Grundstiickskosten besonders zu den hohen,
oft unerschwinglichen Kosten der Einfamili-
enhiuser bei. Zwar bestehen deutliche Unter-
schiede nach Landesteilen. So sind z.B. die
Parzellen im Welschland deutlich grosser als
in den iibrigen Landesteilen. Aber auch auf
Grundstiicken mit im Durchschnitt 600 m?
entstehen in der Regel Einfamilienhéduser in
der Grossenordnung von 800000 Franken
und mehr, welche die finanziellen Moglich-
keiten weiter Bevolkerungskreise deutlich
iiberschreiten.

Eine breite Wohneigentumsstreuung im Ein-
familienhausbereich ist nicht mehr moglich.

Genossenschafts-
wohnungen lassen
viel Spielraum fiir

individuelle Gestal-
tung. (Foto: zvg)

13

Die (bald) unerschwingliche Wohnung

Der hohere Anteil der Grundstiickskosten
macht sich auch im Mietwohnungsbau be-
merkbar. So hat z.B. das Bundesamt fiir Woh-
nungswesen (BWO) in Bern die Obergrenze
fiir den Anteil der Grundstiickskosten an den
Gesamtanlagekosten der geforderten Woh-
nungen aufgehoben. Jetzt wird im Einzelfall
entschieden, ob die Baulandkosten gerecht-
fertigt und damit im Rahmen des Wohnbau-
und Eigentumsforderungsgesetzes (WEG)

des Bundes forderungswiirdig sind. Der Mie-
ter muss trotz Forderung bzw. vorteilhafter
Finanzierung fiir Neubauwohnungen einen
hoheren Mietzins bezahlen. Dies trifft die
jungen Haushalte, welche ja vor allem als

* Vertrauenswiirdig

Personlich

Beweglich




14

Nachfrager von neugeschaffenem Wohnraum
in Frage kommen, besonders hart. Sie miissen
heute einen hoheren Anteil ihres Einkom-
mens fiir Miete aufwenden als z.B. junge
Haushalte vor 20 Jahren. Die durchschnittli-
che Mietzinsbelastung betrug 1986 bei Haus-
halten mit einem Haushaltsvorstand von unter
25 Jahren ca. 19 Prozent. Das Problem relati-
viert sich natiirlich insofern, als heute deut-
lich mehr Doppelverdiener-Haushalte ohne
Kinder eine derartige Belastung tragen kon-
nen.

Problematisch ist die Situation fiir weniger
gut verdienende Haushalte, wie beispielswei-
se Betagte, Auslinder, Alleinerzichende.
Wiihrend ausldndische Haushalte hiufig we-
niger gut ausgestattete Wohnungen in Kauf
nehmen (miissen), bleibt den weniger gut ge-
stellten Haushalten vor allem eine hohere
Mietzinsbelastung, welche bei Einkommen
unter Fr. 2500.— monatlich rasch auf iiber 30
Prozent ansteigt.

Luxussanierungen

Die erhohten Bodenpreise haben leider auch
zur Folge, dass sich die Aktivitit der Bau-
und Immobilienwirtschaft verstarkt auf den
Alt-Liegenschaftsbestand verlagert hat. Alte-
re Mehrfamilienhduser wurden zum Teil
mehrfach verkauft, dann renoviert und zu teu-
reren Mietzinsen wieder vermietet. Der preis-
giinstige Wohnungsbestand, auf welchen vie-
le Bevolkerungsschichten angewiesen sind
und der gerade in grossen Stadten das Spek-
trum des Wohnungsangebotes abrunden soll-
te, ist mehr und mehr reduziert worden. Be-
troffen von dieser zeitweiligen Sanierungs-
euphorie sind wiederum die Haushalte, welche
es auf dem Wohnungsmarkt ohnehin schon
schwer haben. Hiufig fiihrten die Handénde-
rungen zum Zweck der anschliessenden Lu-
xussanierung dazu, dass langjihrige Mieter
trotz Kiindigungsschutz innert kurzer Zeit so-
zusagen auf der Strasse standen. Soweit vor-
handen, versuchten die Stiadte und Gemein-
den mit Notwohnungen die grobsten Aus-
wiichse dieser Entwicklung zu entschiirfen.

Neue Armut

Die sozial benachteiligten Haushalte leiden
besonders unter dem Diktat der hohen Bo-
den- und Mietpreise.

Die Betroffenheit reicht inzwischen erheblich
weiter. Zundchst waren es nur Haushalte mit
sehr niedrigen Einkommen, welche auf staat-
liche Unterstiitzung im Wohnungsbereich an-
gewiesen waren. Die doppelte Wirkung von
hohen Bodenpreisen und massiv gestiegenen
Hypothekarzinsen auf den Wohnungsmarkt
hat inzwischen durchschnittliche Arbeiter-
haushalte in die Arme der staatlichen Unter-
stiitzung getrieben. Folgendes Beispiel soll
dies erldutern (wobei gleichzeitig die regional
sehr unterschiedlichen  Verhiltnisse zu

izer
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Wird in einigen Jahren solches Land zu einer riesigen Grossstadt mit ein paar Parklandschaf-

ten geworden sein? (Foto: KevColor)

beriicksichtigen sind): Ein Arbeiterhaushalt
mit nur einem Erwerbstitigen verdient im
Durchschnitt rund 4000 Franken im Monat.
Mit einer Familie benttigt der Haushalt min-
destens eine 3-Zimmer-Wohnung. Zu heuti-

Losungen aus Krisenzeiten

Die kritische Wohnungsmarktsituation

hat zur Wiederbelebung bewihrter Lo-

sungen in Krisenzeiten, aber auch zu neu-

en Uberlegungen gefiihrt. Stellvertretend

seien genannt:

@ Verstirkte genossenschaftliche Wohn-
bautitigkeit

@ aktive Bodenpolitik der Gemeinden,

@® Wohnbau-Forderungsprogramm von
Stiddten und Kantonen

® Einrichtung von Fonds de roulement
fiir den Erwerb von Wohnliegenschaf-
ten durch die Stidte.

.

gen Marktbedingungen wird eine solche Neu-
bau-Wohnung nicht mehr unter 2000 Fran-
ken angeboten. Der Haushalt miisste also
iiber 50% seines Einkommens fiir die Woh-
nung ausgeben. Es leuchtet ein, dass dieser
Haushalt ohne Unterstiitzung von Bund, Kan-
tonen und teilweise Gemeinden seine Wohn-
probleme nicht l6sen kann. Die aus der
Wohnsituation resultierenden finanziellen
Probleme haben weiterreichende  gesell-
schaftliche Auswirkungen wie z.B.: Die
Haushalts- und Familienbildung erfolgt spi-
ter, der Auszug aus dem Elternhaus wird ver-
schoben, der Zwang zum «Doppelverdie-
nen» nimmt bei vielen Haushalten zu. Zu
dieser Entwicklung tragen natiirlich viele
Stromungen bei. Aber durch die Boden- und
Wohnungsmarktsituationen werden sie nach-
haltig beeinflusst.

Jaorg Hiibschle

Geschdftsleiting WOHNSTADT, Basel

Hoteanduzerhof

Im Stidtle 3 - FL-9490 Vaduz - Fiirstentum Liechtenstein

Liebe Leserin, geschitzter Leser dieser Zeilen,
brauchen Sie einen guten Tip in bezug auf
gepflegtes Essen, auf nettes Zusammensein
mit Freunden und Bekannten? Dann stellen
Sie die Nummer

075 /2 84 84

ein - wir reservieren Ihnen gerne einen netten
Tisch, helfen Thnen beim Zusammenstellen
jeder Art von Banketten, Geschiftsessen,
Hochzeitsfeiern, Familientreffen und was der
Anlisse mehr sind, wo man in froher Runde
ein paar nette Stunden verbringen kann.

M. u. M. Iten-Wey
und Mitarbeiter

{-Basler

Fir alle
Versicherungsbranchen

HAUPTAGENTUR
VADUZ

Stadtle 33
9490 Vaduz
Tel. 075/ 2 98 33
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