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Dr. Eduard Leemann

Klnagen iiber Bodenspekulation, Woh-
ungsmangel und Mietzinsnot, vorab
in den grossen Agglomerationen, machen
immer wieder Schlagzeilen in den Medien
und zeigen damit an, wie wirtschaftlich und
politisch brisant die Lage auf dem Liegen-
schaften- und Wohnungsmarkt geworden
ist. Unsere eigenen Erfahrungen und Beob-
achtungen bestitigen die Berechtigung sol-
cher Alarmsignale vollauf.

Das eigentliche Ubel sehe ich darin, dass
der Liegenschaftenmarkt in vielen Regio-
nen nicht mehr funktioniert. Von einem
funktionierenden Markt kann man doch
nur dann sprechen, wenn er aus eigener
Kraft zum Gleichgewicht zuriickfindet, und
das kann ich mir dort nicht mehr vorstellen.
Ich glaube, dass sich die fundamentale
Spannung immer mehr durchsetzt, die zwi-
schen dem begrenzten Angebot an Grund-
stiicken und Liegenschaften und der unbe-
grenzten Nachfrage besteht.

Die Preisexplosion und mit ihr die Spe-
kulation sind nur die zwangsldufige Konse-
quenz dieser Spannung. Dabei ist nicht so
sehr an die Kerngebiete in den grossen
Stddten zu denken; das sind Monopolla-
gen, die tiberall in der Welt extreme Preise
bedeuten. Bedenklich sind vielmehr die
Ausstrahlungen in die Agglomerationen
und dariiber hinaus in die weiteren wirt-
schaftlich lebendigen Gebiete, die immer
mehr zusammenwachsen.

pekulationsgewinne sind wohl nur ein

Symptom der tiefer liegenden Gleichge-
wichtsstérung auf dem Immobilienmarkt;
das darf aber nicht daran hindern, ihnen
mit aller Kraft entgegenzutreten. Man be-
kampft das Fieber auch, wenn es zu hoch
steigt, selbst wenn es nicht die Ursache der
Krankheit ist. Mit der Einfithrung einer
Sperrfrist fir den Wiederverkauf wird das
Problem allerdings nur hinausgeschoben.
Ich bin deshalb der Meinung, dass sie zu
gegebener Zeit abgelost werden sollte
durch eine viel konsequentere und umfas-
sendere Abschopfung der Gewinne, soweit
diese iiber eine angemessene Verzinsung
des investierten Kapitals und die allgemei-
ne Teuerung hinausgehen. Damit konnte
auch ein Teil der Nachfrage beseitigt wer-
den, der durch nichts gerechtfertigt ist. Ich
habe kein Versténdnis fiir die euphemisti-
schen Hinweise auf die grundsétzliche Be-
rechtigung und Funktion der Spekulation
auf dem Immobilienmarkt. Denn Spekula-
tion hat volkswirtschaftlich nur dann einen
Sinn, wenn sich Chancen und Risiken eini-
germassen die Waage halten, wie das in ei-
nem funktionierenden Markt der Fall ist.
Aber gerade das trifft beim Liegenschaften-
markt nicht mehr zu; er ist eine Einbahn-
strasse mit entsprechend minimalen Risi-
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ken. Deshalb ist es doch moglich, Liegen-
schaftskdufe zu 100 Prozent mit fremden
Mitteln zu finanzieren.

uf dem Hintergrund der tiefen Kluft
ischen Angebot und Nachfrage ist
in der Tat ein ganzes Paket von Massnah-
men notig, wenn man den Marktkriften,
solange es iiberhaupt noch geht, eine
Chance geben will. Die angekiindigten
Massnahmen sind ein wichtiger Schritt auf
dieses Ziel hin; sicher miissen sie noch an-
gepasst und ergidnzt werden, wie dies der
Bundesrat auch vorsieht.

Dabei ist kaum zu erwarten, dass dieses
Konzept widerstandslos iiber die Biihne
gehen wird. Ich hore bereits die Stimmen
der Emporung tiber die Verletzung der Ei-
gentumsfreiheit. Eigentumsfreiheit setzt
aber auch den freien Zugang zum Eigen-
tum voraus. Wirkt es nicht fast zynisch,
wenn auf die Eigentumsfreiheit gepocht
wird, wihrend durch die Explosion der Bo-
denpreise immer mehr Biirgern die Mog-
lichkeit zum Erwerb von Liegenschafts-
und Wohneigentum genommen wird?

Der Liegenschaftenmarkt ist eine Sache,
der Wohnungsmarkt eine andere, und die
Mietzinsen sind nochmals etwas fiir sich.
Wohl entwickelte sich der Immobilien-
markt bisher in grossen Ziigen parallel zum
Wohnungsmarkt: Eine zunehmende Nach-
frage nach Wohnraum regte die Nachfrage
nach Liegenschaften an und umgekehrt.
Ich kann mir aber gut eine unterschiedliche
Entwicklung der beiden Mérkte vorstellen.
Wenn beispielsweise der Riickgang der hei-
ratsfahigen Bevolkerung, wie er fiir die 90er
Jahre erwartet wird, zu einer Verminderung
des Bedarfes an Wohnraum fiihrt, scheint
es mir wahrscheinlich, dass die Nachfrage
nach Immobilien nicht abnimmt. Es gibt
gentigend Anleger, die brennend an Inve-
stitionen in Liegenschaften interessiert sind
und die sich gegebenenfalls auch einen
grosseren Leerwohnungsbestand wéihrend
langerer Zeit leisten konnen. Ich glaube al-
so nicht, dass eine nachlassende Woh-
nungsnachfrage das vermisste Gleichge-
wicht auf dem Liegenschaftenmarkt wieder
herstellen konnte.

eute besteht nur ein akuter Mangel an

Wohnraum in den grossen Zentren.
Da liegt es, so scheint mir, in erster Linie an
den betroffenen Kantonen und Gemein-
den, mit einer Beschleunigung der Bewilli-
gungsverfahren und dann vor allem mit ei-
ner aktiven Wohnbaupolitik Abhilfe zu
schaffen. Zum zweiten Bereich gehoren die
rasche Nutzung eigener Baulandreserven
und, soweit das iiberhaupt noch moglich
ist, der Erwerb von eigenen Grundstiicken.
Ich finde es vorbildlich, wie verschiedene
Tessiner Gemeinden sich bemiihen,

Grundstiicke zu erwerben und sie dann im
Baurecht zur Verfiigung zu stellen. Und wir
sind stolz darauf, dass die Logis Suisse in
solchen Fillen als Bautrdger mitwirken
darf.

Alle Aufmerksamkeit erfordern im wei-
teren die steigenden Mietzinsen, die viel-
fach eine eigentliche Mietzinsnot wider-
spiegeln, wenn es sich um neue und reno-
vierte Wohnungen handelt oder wenn bei
einem Eigentiimerwechsel die Mieten mas-
siv angehoben werden. Wir verfiigen iiber
denn Bundesbeschluss gegen Missbriuche
im Mietwesen. Mit seiner Anerkennung
steigender Kosten und seiner Beriicksichti-
gung der Marktmieten liegt er voll im Trend
der Marktkrifte. In diesem Sinne hat er
sich bisher durchaus bewihrt. Ich frage
mich aber, ob er nicht noch effizienter aus-
gelegt werden konnte, etwa bei Sanierun-
gen, im Falle von minimalen Renovationen
und maximalen Mietzinserh6hungen, oder
dann beim Eigentumswechsel. Ich denke
auch, jener Basler Richter sollte mit seinem
Entscheid, eine teuer gekaufte Liegenschaft
berechtige noch nicht zu entsprechenden
Mietzinsaufschldgen, grundsétzlich eine
reelle Chance haben, sich in der weiteren
rechtlichen Auseinandersetzung zu be-
haupten.

Uber eine striktere Anwendung des
Missbrauchsbeschlusses hinaus sehe ich als
wirksames Mittel gegen die bedenkliche
Mietzinshausse vor allem eine rasche und
besondere Anstrengung der betroffenen
Kantone und Gemeinden, die Mieten in
Verbindung mit der Bundeshilfe durch Bei-
trége zu verbilligen. Verschiedene Kantone
und Gemeinden sind in dieser Richtung
aktiv. Als Beispiele seien nur erwdhnt der
Kanton Ziirich, der seine bestehende Ge-
setzgebung gegenwartig erneuert, oder der
Kanton Tessin, der eine sehr weitgehende
und grossziigige Wohnbauforderung und
Mietzinshilfe bereits betreibt.

lle diese Postulate — das dringende Be-

diirfnis nach Korrekturen auf dem Lie-
genschaftenmarkt, die Notwendigkeit zu ei-
nem aktiven Beitrag an die Wohnungsver-
sorgung und das Gebot von raschen Beihil-
fen zu tragbaren Mietzinsen — richten sich
in erster Linie an die politischen Instanzen.
Ich hoffe instindig, dass es ihnen gelingen
wird, mit diesen schwierigen Aufgaben fer-
tig zu werden. Es kommt ja nicht nur dar-
auf an, das Wiinschbare aufzuzeigen, son-
dern auch politisch und rechtlich gangbare
Wege zu finden. Diese Postulate sind aber
auch eine Aufforderung vor allem an die
Tréger des preisgiinstigen Wohnungsbaus,
mitzuhelfen, dass die geschaffenen Mog-
lichkeiten zu gegebener Zeit auch genutzt
werden.
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