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Wann ist es

ZEIT

ein Haus zu
kaufen

Von Dr. Max Brunner

Dies ist der zweite Artikel des Verfassers, der
als Sekretir des Hauseigentiimer-Verbandes
ither eine jahrzehntelange Erfahrung auf die-
sem Gebiet verfiigt. Ein dritter folgt in der
ndchsten Nummer.

Die hier gestellte Frage ist zweifellos heikel.
Es fallen eben sowohl fiir den Kiufer wie fiir
den Verkédufer eine Reihe unberechenbarer Mo-
mente in Betracht, die es kaum ermdglichen,
eine allzeit giiltige Wegleitung aufzustellen.
Dennoch sollen hier ein paar Gedanken dar-
gelegt werden, die dem einen oder andern von
Nutzen sein kénnen.

Da es zum Kauf eines Hauses auch immer
einen Verkdufer braucht (der allerdings nicht
die gleichen Interessen verfolgt wie der Kau-
fer), gelten die nachfolgenden Betrachtungen
naturgemdlf fiir beide.

Zunichst ist fiir Kdufer und Verkiufer der
Stand ihrer eigenen Finanzen mafigebend. Der
Kiaufer, der zu wenig Geld hat, kann nicht
kaufen, der Verkidufer, der vor der Grund-
pfandverwertung steht (das heift vor dem
Verganten seiner Liegenschaft, weil er seine
Schulden nicht mehr bezahlen kann), der muf}
verkaufen. In Zeiten einer Krise fehlt es meist
beiden an Mut und Geld; in Zeiten der Hoch-
konjunktur dagegen versplirt jeder mehr oder
weniger den Drang, ein Geschidft zu machen.
Darum bliiht auch in solchen Zeiten die Lie-
genschaftenspekulation. Heute haben wir zwar
noch Hochkonjunktur, der Liegenschaftenhan-
del aber liegt trotzdem darnieder. Noch vor
zwel Jahren hatten wir auf diesem Gebiet auf-
fallend grofe Umsitze. Schuld am Riickgang
ist der Geld- und Kapitalmarkt; der Kéufer
bekommt gegenwdrtig von den Banken kein

Geld, und der Verkdufer hat bei der fort-
schreitenden Geldentwertung kein Interesse,
seinen realen Sachwert zu verduflern.

Wer viel flussiges oder zum grofiten Teil in
Wertpapieren angelegtes Geld besitzt, der wird
aber auch in einer weniger aussichtsreichen
Zeit eine Liegenschaft erwerben. In diesem
Falle handelt es sich eben fiir ihn um eine mog-
lichst verschiedenartige Plazierung seines Ver-
mogens. Die Wahrscheinlichkeit, einen Verlust
zu erleiden, wird dadurch allerdings grofler,
der Umfang eines allfilligen Verlustes aber
kleiner. Die Risikoverteilung gilt indessen all-
gemein als das Kliigere. Schon der Talmud,
die Bibel der Juden, erteilt den Rat, sein Ver-
mogen zu einem Drittel in Grundeigentum,
einen Drittel in barem Geld und einen Drittel
in einem warenumsetzenden Geschift anzu-
legen. Das hat heute noch, genau wie vor 1500
Jahren, seine volle Berechtigung.

In einer Zeit grofer Geldfliissigkeit, wie wir
sie seit Jahren erlebten — und béreits wieder
hinter uns haben —, sinkt bekanntlich der Zins-
fuff. Da wird mancher aus lauter Verlegenheit
zum Ké&ufer einer Liegenschaft, weil ihm die
festverzinslichen Wertpapiere nicht mehr ge-
nug Zins abwerfen. Umgekehrt hat in den ver-
gangenen Jahren mancher aus Angst vor der
Geldentwertung eine Liegenschaft als bleiben-
den Sachwert gekauft.

Wer sodann fiir sein Geschift ein Haus
braucht oder wer unbedingt in einem eigenen
Hause wohnen und vor einer Kiindigung ver-
schont sein will, der wird auch in ungiinstigen
Zeiten zugreifen. Doch all dies sind person-
liche Beweggriinde.

Ganz allgemein, also von personlichen Riick-
sichten abgesehen, 1d8t sich der Kauf eines
Hauses am giinstigsten in einer Krise voll-
ziehen. Denn in solchen Zeiten gelangen viele
Liegenschaften (auf dem Betreibungswege
oder freiwillig) zum Verkauf. Wo aber das An-
gebot steigt, fallt der Preis; das gilt auch fiir
den Grundbesitz. Umgekehrt verspricht der
Verkauf den schénsten Gewinn zur Zeit der

- groften Nachfrage. Wer also Zeit und Geduld

hat, der warte zu — bis zum richtigen Zeitpunkt!
Wann aber ist dieser richtige Zeitpunkt da?
Darin liegt nun gerade die Schwierigkeit, dies
zu erkennen. Wer sich jedoch auf dem Liegen-
schaftenmarkt griindlich umsieht, und zwar
nicht blof auf dem gerade gegenwirtigen, son-
dern auch auf dem hinter ihm liegenden, der
kann sich auch ein Bild der ungefahren Weiter-
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So gross sind die Teller.

Sie passen zu den Férmchen,
fir Puddings, Crémes, Salate,
sind farbenfroh und modern,
begehrt in Familien mit Kindern.
|deal fiir Picnic,

weil unzerbrechlich und leicht.

Je ein Teller oder Formli
beim Kauf von 2 Packli

OR.OETKER

DIBONA A.G, OBERGOSGEN-OLTEN
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fur die
Tenniskleidung!

(- verleiht Threr
Tenniskleidung
stets das gepflegte,
sportliche Aussehen!

Paket: 1.40

Einer sagt's dem
andern
Wie leicht und munter fiihlt

man sich, wenn man regel-
massig

Biottaz4

aus sommerreifen Gemiisen
trinkt!

GEMOUOSEBAU AG. TAGERWILEN
Im Reformhaus und fortschrittlichen Detailgeschift
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entwicklung fiir die nachsten paar Jahre ma-
chen.

Es ist ohne weiteres klar, dal} ein Mangel
an Mietobjekten die Mietpreise in die Hohe
treibt, und daff hohe Mietzinse wiederum hohe
Liegenschaftenpreise bewirken. Hohe Miet-
zinse haben aber anderseits auch wieder eine
Belebung der Bautdtigkeit zur Folge. Eine rege
Bautitigkeit dagegen ruft wieder einer Sen-
kung der Mietzinse und damit einem Fallen
der Liegenschaftenpreise. So greift eines ins
andere uber.

Aus der Statistik {iber den Bau- und Woh-
nungsmarkt ist deutlich zu erkennen, wie die
Bautitigkeit sich fast zwangsmaflig in Wellen-
form bewegt. Krise und Hochkonjunktur wech-
seln bestdndig ab. Man vergleiche nur einmal
die Zahlen der letzten 60 Jahre! Doch nicht
etwa blof§ die Zahlen der neuerstellten oder ge-
handelten Liegenschaften, sondern die weit
besseren Aufschluff gebenden Prozentsitze der
leerstehenden Wohnungen.

Der Leerwohnungsstand gibt fiir den Lie-
genschaftenmarkt das zuverlassigste Bild. Mit
ihm steigen und fallen so ziemlich genau die
Liegenschaftenwerte. In Ziirich zum Beispiel
ist dieser Prozentsatz der leerstehenden Woh-
nungen wihrend der neunziger Jahre des vori-
gen Jahrhunderts bis auf 5,78 (im Jahre 1900)
gestiegen, von da ab wieder ziemlich rasch auf
0,28 (im Jahre 1905) gefallen, sodann wieder
gestiegen auf 3,77 (im Jahre 1914), um gleich
wieder innerhalb fiinf Jahren auf 0,05 hinab-
zufallen. Von da ab ist er wieder bis 1936 lang-
sam auf 3,7 gestiegen, um von dort an bis
heute auf 0,009 herabzusinken.

Mit diesem Sinken und Steigen des Leer-
wohnungsstandes sinken und steigen auch
die Zwangsverwertungen. So haben wir denn
heute den tiefsten Leerwohnungsstand und
die hochsten Liegenschaftenpreise. Da indes-
sen der Leerwohnungsstand seine finanzielle
Wirkung wohl gleich sofort auf den Haus-
eigentiimer ausiibt, nicht aber auch sofort den
Besitz erfalit, weil eine Zwangsverwertung bis
zu ihrem Abschluf} praktisch ja fast ein gan-
zes Jahr lang dauert, finden wir die hochsten,
bzw. die niedrigsten Zahlen fiir die Zwangs-
verwertungen auch immer ein Jahr nach den-
jenigen fiir den Leerwohnungsstand. So gelang-
ten im Jahre 1901 auf dem Gebiete der Stadt
Ziirich 526 Liegenschaften im Werte von rund
28 Millionen zur Zwangsverwertung, im Jahre
1906 dagegen waren es nur 90, im Jahre 1915
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Therma-Rinnenherd

Was verlangen Sie heute
von einem Kochherd?

Die fein regulierbare Kochplatte? Therma hat
sie: 7 Stufen fir einfacheres und komfor-
tableres Kochen. Die Schnellkochplatte? Im
Therma-Herd die Mega-Platte: 18 cm & 2000
Watt oder 22 cm & 2500 Watt*. Die automa-
tische Backofen-Temperaturregulierung?
Beim Therma-Herd einwandfrei gelost. Den
Infrarot-Grill? Sie erhalten ihn eingebaut in
lhren Therma-Backofen. Leicht gelingen

Neu: die Mega-
Schnellkochplatte 2500 Watt*

Hohe Betriebssicherheit, lange Lebensdauer

hiermca

Therma AG, Schwanden GL

Biiros und Ausstellungen
in Zurich, Bern, Basel, Lausanne und Genf

Therma-Mulden-Standardherd

Ilhnen damit die Gratin- und Grillspeziali-
téten einer neuzeitlichen Kiiche, Welcher
Herd ist fir Sie richtig? Welcher entspricht
Ihrem Budget? Der neue Mulden-Standard-
herd mit 3 Kochplatten zu nur Fr. 445.-7?
Der neue Mulden-Komfortherd mit 3 oder 4
Platten? Oder der Therma-Rinnenherd? Im
Prospekt finden Sie die komplette Reihe der
Therma-Herde, vom 2-Plattenmodell bis zum
grossen «Herrschaftsherd» mit mehreren
Backdfen, Fischkochplatte, Grillrost. Bitte,
verlangen Sie Prospekt und Preisliste im
konzessionierten Fachgeschéft oder bei der
Therma AG. Schwanden GL, Tel. (058) 7 14 41

Coupon:

An die Firma Therma AG. Schwanden

Senden Sie mir den 16seitigen Prospekt Gber alle
Therma-Haushaltherde. 36-1
Adresse:

In offenem Couvert mit 5 Rp. frankiert einsenden




“Wenn Sie mich fragen...

LIEBER NESCAFE"

Denn nur NESCAFE bietet mir
diese unbestreitbaren Vorteile:

3 verschiedene Arten: normal, Espresso und
koffeinfrei - alle drei aus 100 °/o reinem Kaffee.

9 Auswahl-Méglichkeiten: von der praktischen

Portionen-Tite bis zur vorteilhaften Haushalt-
Dose zu 250 g.

Das Publikum entscheidet tiberden Erfolg eines
Produktes. Es hat seine Wahl getroffen, deshalb
ist NESCAFE inder Welt am meisten verbreitet.
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NESCAFE = ist dank 20jihriger wertvoller

Erfahrung der Inbegriff fiir Fortschritt und Qualitat!?
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wieder 211 und im Jahre 1956 noch 12. Heute, T

beim tiefsten Leerwohnungsstand zdhlten wir

fiir das vergangene Jahr noch ganze 11 Zwangs- Kirschen %

verwertungen! fdksan i 4
Vergleichen wir dazu nebenbei noch die 5 q

Freihandkiufe, also diejenigen Liegenschaften, DAWA GEL §

die im Gegensatz zur Zwangsverwertung im 'f'

freien Handel ihren Eigentiimer wechseln. Hier das moderne /

finden wir wiederum die genau gleiche Bewe- " {
s i : s Geliermittel /
gung, nur dafl in Krisenzeiten, in denen natur- !
gemdf die Zwangsverwertungen ihren Hohe- fir alle Konfitiiren / i
punkt erreichen, die Zahl der Freihandkiufe / E
am kleinsten ist, wihrend sie zu Zeiten, in de-
nen auffallend wenige Wohnungen leerstehen
und infolgedessen auch die Nachfrage nach
Liegenschaften grof ist, die Zahl der Frei-
handkdufe auf ihren Gipfel klettert.

Aus dieser Gegeniiberstellung ist ohne wei- R S S R
teres ersichtlich, dafl in der Regel die Kdufer
die Dummen sind. Denn sie kaufen ausgerech-
net in der fiir sie ungiinstigsten Zeit am hdu- ) )
figsten, widhrend die Verkidufer, die diesen Bauingenieur
Handel . bereits .!(er'mer}, in .Krisenzeiten ) P LAMPENSCHERF
lange wie nur moglich ihre Liegenschaften zu .
halten versuchen und sie erst wieder in einer
Zeit der Hochkonjunktur teuer abstoflen. Handbiichlein

Je mehr Wohnungen nun leerstehen und je fiir Baulustige und
mehr Zwangsverwertungen infolgedessen statt- '

finden, um so mehr miissen die Miet- und da- Hausbesitzer
mit die Liegenschaftenpreise sinken. Es ist eine
ganz falsche, aber nichtsdestoweniger hiufig 4.-6. Tausend. Gebunden Fr. 6.60

anzutreffende Meinung, dafl die Miet- und
Hiuserpreise durch die Erstellungskosten be-
stimmt wiirden. Nein, die Erstellungskosten
eines Gebaudes sagen seinem Ersteller nur, was
er an Mietzinsen haben sollte, um auf seine héiuser berufen, alle den Ban oder Kauf
Rechnung zu kommen. Wenn aber die Markt- eines Einfamilien- oder Mietshauses
lage so ist, daf} fiir seine Raumlichkeiten keine
Nachfrage besteht, dann muf§ er sie eben bil-
liger abgeben oder leerstehen lassen, mag da Die Neuauflage ist den verinderten
sein Haus gekostet haben, so viel es will. An- Verhiiltnissen angepaft.

gebot und Nachfrage und nicht die Erstellungs-
kosten bestimmen somit den Mietpreis. Auch . ] o
der Stand des Hypothekarzinsfufes, die Unter- Sehweizer Spiegel Verlag Ziirich 1
haltskosten und die Baukonstruktion der Ge-
baude spielen dabei lange nicht die Rolle, die
ihnen von den Wirtschaftspolitikern gewohnlich
zugedacht wird. Man glaube doch nicht, daf
zum Beispiel das Sinken des Hypothekarzins- Vor und nach dem Essen

fules oder die Verbilligung der Unterhaltskosten :
in einer Zeit, in der eine grofie Nachfrage nach U N n E R B B R G
Wohnungen oder gewerblichen Riumen be-

steht, einen Hrfluselgenfumer ver:}n!assen wiir- nicht vergessen!
de, den Mietzins hiefiir zu erméfligen! Oder
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Der Verfasser ist als Hausbesitzer, Ver-
walter und Ersteller zahlreicher Wobn-

beriibrenden Fragen zu beantworten.




S C H W E I Z E
umgekehrt, dafl ein Steigen dieses Zinsfulies
den Hauseigentiimer in die Lage versetzen
konnte, auch den Mietzins zu steigern, solange
ein Uberfluf an Wohnungen herrscht. Gegen-
wartig verhindert allerdings die Preiskontrolle
die natiirliche marktmiBige Bewegung der

Mieten.

Wenn nun auch fiir die Mietpreise in erster
Linie Angebot und Nachfrage bestimmend
sind, so ist dies doch nicht mehr im genau
gleichen Mafle fiir die Liegenschaftenpreise der
Fall. Hier namlich verflacht sich sozusagen
ihre Wirkung, bleibt aber naturgemal§ auch da
bestehen. Denn bei den Liegenschaftenpreisen,
wo es sich in der Regel um den kapitalisierten
Ertrag handelt, wird der vorsichtige Kaufer
eben immer durchschnittliche, fiir Jahre hin-
aus erhdltliche Mietpreise zu Grunde legen.
Die Schwankungen in den Liegenschaftenprei-
sen sind deshalb etwas ausgeglichener und
weisen infolgedessen prozentual nie so grofle
Differenzen auf wie diejenigen der Mietzinse.

Ein weiteres Vorzeichen fiir das Steigen oder
Sinken der Miet- und damit der Liegenschaf-
tenpreise sind die Geschiiftsriume und, we-
nigstens in bezug auf das Sinken, die groflen
teuren Wohnungen. Sie sind in der Preisent-
wicklung immer ein halbes bis ein ganzes Jahr
voraus. Hier handelt es sich eben meist um
Geschiftsleute, die auch als Mieter gewohnt
und auf Grund ihrer Geschiftsbeziehungen be-

~

Unreine Haut

Wenn alle kiinstlichen Mittel nichts nitzen,
so probieren Sie doch ein ganz natirliches:
Balma-Kleie. Man wéscht sich mit den kleinen
Sacklein wie mit einem Schwamm. Sie werden
staunen, wie diese einfache, gesunde Pflege
die Haut rein und jugendlich frisch macht.

Balma-Kleie

R S P 1 EGE L
fahigt sind, etwas weiter zu denken als der ge-
wohnliche Alltagsmensch.

Vorderhand verzeichnen wir in Ziirich und
so auch in den meisten schweizerischen Stidten
einen immer noch duflerst tiefen Leerwohnungs-
stand. Leere Wohnungen sind also noch sehr
rar. Aus diesem Grunde ist gegenwirtig auch
nicht mit einem Fallen der Liegenschaften-
preise zu rechnen. Tritt aber die heute so viel
besprochene und gefiirchtete Wirtschaftskrise
ein — Amerika zdhlt bereits Rekordzahlen an
Arbeitslosen —, so erfolgt erfahrungsgemill ein
«Zusammenziehen» der Bevolkerung. Demzu-
folge steigt die Zahl leerstehender Wohnun-
gen, so dafl dann fiir die Hausbesitzer emp-
findliche Mietzinsausfille entstehen. Die
«gliicklichen Besitzer» kommen, wenn sie fi-
nanziell schwach sind, ziemlich rasch mit ihren
Hypothekarzinsen in Verzug und die Folgen
davon sind Betreibungen und Zwangsverwer-
tungen. Damit werden aber auch die Liegen-
schaftenpreise wieder sinken.

Zusammenfassend sei gesagt, daff auch im
Liegenschaftenhandel Angebot und Nachfrage
den Preis bestimmen. Wer also kaufen will und
nicht an einen bestimmten Termin gebunden
ist, der greife erst zu, wenn Handel und Wan-
del darniederliegen, wenn also das Angebot
grofl und demzufolge der Preis niedrig ist. Und
sodann kaufe man keine luxuriose Liegen-
schaft, weil sie erstens schlecht rentiert und
zweitens im Notfall nur schwer und nur mit
Verlust wieder abgestoflen werden kann.

Ein Znlinibrot
mit Cenovis
starkt fur den
ganzen Tag

Cenovis ist ein
reines Naturprodukt
aus Vollkornhefe
und Gemlisesaften
Reich an Vitamin B

BERNHARD ADANK

Schweizer Ehebiichlein

Ausspriiche von Denkern und Dichtern
Entziickendes Geschenkbindchen. Geb. Fr. 6.25

SCHWEIZER SPIEGEL VERLAG

ADOLF GUGGENBUHL

Schweizerisches Trostblichlein

Vignetten von Walter Guggenbiihl
6.—8. Tausend, Preis Fr. 5.60

ZUORICH 1
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Samtliche wertvollen Nihrstoffe

‘aus hochwertigen Nahrungsmitteln.
nach dem schonendsten Verfahren

gewonnen —

leichtverdaulich,
im Geschmack angenehm

und nie verleidend —
vor allem aber Energie spendend —
das ist Ovomaltine.

Ueberall wo es gilt,
verbrauchte Energie
rasch und wirksam

zu ersetzen,

ist Ovomaltine angezeigt.

~ A LR clizan KN | g, S

Bel uns daheim trinken

alle Ovaomaltines

ch damit ich qross werde,
Mami, damit sie jung blérbt,
ungd Papi, damit er nichtnervos
Wird.

sie ist gut,
sie tut gut, und

sie verleidet nie

VO

stdrkt aunch Sie!
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