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Steigende Boden- und Immobi-
lienpreise, eine {liberbordende
Nachfrage nach Anlageobjekten,
steigender Wohnraumverbrauch
und die Undurchsichtigkeit des
Boden- und Immobilienmarktes
lassen uns ein Volk von Mietern
bleiben. Selbst die Einfithrung
des Stockwerkeigentums konnte
daran nichts Wesentliches &n-
dern. Private werden immer ra-
scher und stdrker vom Haus- und
Bodenbesitz ausgeschlossen, die
Konzentration des Grundeigen-
tums bei wenigen nimmt zu: 10%
der Steuerzahler verfiigen bereits
tber vier Fiinftel der Immobilien-
anlagen. Neue Eigentumsformen
leisten einen Beitrag zur Losung
(politischer) Probleme. Die neu-
en genossenschaftlichen Organi-
sationen koénnen die Bediirfnisse
sowohl der Bewohner nach mehr
Selbstbestimmung und Sicherheit
als auch diejenigen der Kapitalge-
ber nach Kalkulierbarkeit, Sicher-
heit und geringen Verwaltungsko-
sten weitestgehend befriedigen.

Die Geschichte des Irrweges des
schweizerischen Bodenrechtes, das Un-
vermogen der kurzsichtigen Schweizer
Konsens(?)politik sind in Tschénis neu-
stem Buch «Wem gehort die Schweiz?»
treffend beschrieben. Eine Geschichte,
die letztlich belegt, dass die so gestalte-
te liberale (Boden-)Ordnung sich selbst
zerstort. Welcher Private kann hoch
einsteigen, wenn fiir eine Wohnung
heute mit Anlagekosten von 250000 bis
300000 Fr. bzw. mit jihrlichen Mietzin-
sen von 20000 Fr. gerechnet werden
muss. Fiir rund 200 Mrd Fr. haben
Ranken, Versicherungen und Pensions-
kassen Hypotheken plaziert, pro Kopf
rund 30000 Fr. Im gleichen Umfange
sind bei den Personalvorsorgeeinrich-
tungen Gelder angehduft, pro Kopf
wiederum rund 30000 Fr. Angelegt in
Obligationen, Liegenschaften oder Hy-
potheken ist es der Verfiigung der Ver-
sicherten entzogen oder kann nur auf
dem Umweg lber die Banken teurer
zum Erwerb von Grundeigentum bezo-
gen werden. Auch die neusten Ande-
rungen der Verordnung iber die
Wohneigemumsférderung mit den Mit-
teln der beruflichen Altersvorsorge
werden hier nichts wesentliches #n-
dern.

Investoren zu Hochpreisigkeit
gezwungen

Die institutionellen Anleger im Bo-
den- und Immobilienbereich miissen
mit einem immer grésseren Anlage-
druck immer h6here Risiken eingehen.
Die Zeit, in der gute Anlageobjekte ge-
funden werden konnten, ist lingst vor-
bei. Die Statistik zeigt deutlich, dass
diese Investoren fiir ein Publikum pro-
duzieren, das zu den Bestverdienenden
gehdren muss: Einer sehr hohen Woh-
nungsqualitt steht ein entsprechender
Preis gegeniiber. Eine Mehrheit der
Bevdlkerung ist hier ausgeschlossen.
Léngeres Leerstehen des produzierten
Wohnraumes driickt die Renditen.
Kommt hinzu, dass Investitionen in
diesem Bereich mit einer langen Vor-
bereitungszeit und Vorinvestitionen
behaftet sind. Entsprechend lang ist die
«Bremsstrecke» ~ zu spidt wird meist
bemerkt, dass sich die kostendeckende
Vermietung nicht wie erwartet realisie-
ren ldsst. Und: Schon ein relativ gering-
fiigiger  wirtschaftlicher  Einbruch
macht die Zahl jener, die sich den teu-
ren Wohnraum leisten kdnnen, noch
kleiner. Die riesigen Geldmittel, wel-
che in den Boden- und Immobilien-
markt fliessen wollen, «zwingen» die
Anleger etwas anzubieten, was immer
weniger Nachfrager findet. Wir haben
es wohl weltweit zum qualitativ hochst-
stehenden ~ Wohnungsangebot  ge-
bracht. Doch: Wollen wir das wirklich?

Lernprozesse auf Neuland

Verschiedene Investoren versuchen
neue Modelle, bei denen die Mieter
stdrker an Investitionsentscheiden be-
teiligt und einbezogen werden. Ziel
dieser Bestrebungen ist es, ein in Ein-

* Der Autor betreut die Pressestelle des
Schweizerischen Mieterverbandes.
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Gnomen-Geld fiir Genossen

Neue Eigentumsformen als Ausweg aus Eigentums- und Anlagemisere
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richtung und Preis angepassteres Ange-
bot zu bieten, mit der Hoffnung, lang-
fristige Mietverhaltnisse und Mitver-
antwortung der Mieter zu schaffen.
Dem stehen jedoch vielfache Hinder-
nisse gegeniiber: Einerseits betritt hier
jeder juristisches Neuland — der Mieter
wie der Vermieter konnen die Risiken
kaum einschétzen, die sie bei solchen
Entscheiden eingehen. Andererseits ist
es ein aufwendiger Lernprozess fiir alle
Beteiligten: Der Mieter muss lernen,
dass ein langfristig richtiger Investi-
tionsentscheid nicht deckungsgleich mit
seinen individuellen und kurzfristigen
Interessen ist, der Vermieter muss be-
reit sein, dem Mieter langerfristige Si-
cherheit vor Kiindigung und ungerecht-
fertiger Mietzinserhéhung zu geben. Er
wird sich mit seinen Mietern auf ein
Verfahren einigen miissen, mit wel-
chem eine reine Kostenmxcte festgelegt
wird. Dazu ist eine absolut offene
Rechnung notwendig — offen muss auch
die Verzinsung des investierten Eigen-
kapitals sein. Nur unter diesen Voraus-
setzungen wird ein gleichberechtigtes
Nebeneinander zwischen Mieter und
Vermieter und ein Akzeptieren der un-
terschiedlichen Interessenlage méglich
werden.

Neben den traditionellen Wohnge-
nossenschaften gibt es seit Ende der
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70er Jahre eine recht erfolgreiche neue
Genossenschaftsbewegung, welche den
Weg zwischen den Vorteilen des indivi-
duellen Besitzes und den Stirken des
genossenschaftlichen Eigentums sucht.

Peter Macher: «Die
finanzielle Mitbetei-
ligung der Mieter
schafft Verantwor-
tung gegeniiber der
Liegenschaft und

- den Geldgebern.»

Konkret tritt hier die Genossenschaft
als Liegenschaftenbesitzerin dem Mie-
ter, der gleichzeitig Genossenschafter
ist, die Wohnung (oder einer ganzen
Mietergruppe die Liegenschaft) zur
Nutzung ab. Die Wohnung (oder Lie-
genschaft) kann dabei wie individuelles
Eigentum genutzt werden, wobei ledig-
lich der Verkauf oder die Fremdver-
mietung ausgeschlossen ist. Aber:
Samtliche Investitionsentscheide wer-
den von den Mietern selbst vorbereitet
und, nach der Genehmigung durch die
Genossenschaft, auch durchgefiihrt.
Das Vertrauen der Genossenschaft in
ihre Mieter geht hier meist sehr weit.

Stellvertretend fiir diese Form einer
neuen Zusammenarbeit zwischen Ver-
mieter und Mieter sei ein Beispiel aus
dem Raume Ziirich erldutert: Mieter
erfahren, dass die von ihnen bewohnte
Liegenschaft verkauft werden soll. Sie
treten an die Genossenschaft heran und
die Liegenschaft wird gemeinsam er-
worben, die Mieter beteiligen sich mit
rund 10% am notwendigen Eigenkapi-
tal. Die Genossenschaft tritt nun die
gesamte Liegenschaft — es handelt sich
um fiinf Hauser — mit einem «Haus-
mietvertrag» zur Nutzung ab. Im Haus-
mietvertrag sind alle Kostenfaktoren
und Verpflichtungen aufgefiihrt — die
Mieter (als Verein zusammengeschlos-
sen) iiberweisen monatlich den gemein-
sam ermittelten Hausmietzins. Dar-
iiber hinaus eraebt der Verein von den
Mietern 1% der Anlagesumme, um die
anfallenden Unterhaltsarbeiten ineige-
ner Regie ausfithren zu kénnen. Riick-
stellungen werden bei der Genossen-
schaft getatigt. Gleichzeitig beginnt im
Verein der Mieter die Diskussion iiber
zu téitigende Investitionen. Es entsteht
ein Projekt, das verschiedene finanziel-
le und rdumliche Bediirfnisse der Be-
teiligten widerspiegelt. Die Genossen-
schaft priift den Vorschlag und bringt
ihre langfristigen Interessen ein. Nach
der Bereinigung des Projektes eroffnet

die Genossenschaft ein Baukredit iber
den der Mieterverein selbst verfiigen
kann. Insgesamt verwaltet dieser Mie-
terverein rund 5 Mio Fr. Anlagesum-
me, die ihm von der Genossenschaft
zur Verfiigung gestellt wurden. Nach
mehrjdhriger Erfahrung mit verschie-
densten Objekten kann festgestellt
werden, dass sich das weitgehende Ver-
trauen in diese Mieter gerechtfertigt
hat.

Wachsendes Anlegerinteresse

Private Investoren kdnnten mit der
Forderung solcher Modelle mithelfen,
neue Wege zu finden, um aus den ein-
gangs erwihnten Schwierigkeiten des
heutigen Boden- und Immobilienmark-
tes auszubrechen. Solche Schritte in
der Praxis vorgelebt helfen mit, die
Scheuklappen der verschiedensten In-
teressengruppen in unserem Lande zu
6ffnen. Die Banken haben - nach an-
fanglicher vornehmer Zuriickhaltung —
heute begriffen, dass diese Anlagen si-
cher sind. Die finanzielle Mitbeteili-
gung der Mieter, aber auch das Enga-
gement bei der Verwaltung und Gestal-
tung des «eigenen» Hauses schafft Ver-
antwortung — Verantwortung gegen-
iiber der Liegenschaft aber auch gegen-
iiber den Geldgebern. Eine wirkliche
Hilfe fiir diesen neuen Weg im Woh-
nungswesen wire, wenn Investoren,
welche nach Anlageméglichkeiten su-
chen, den direkten Weg finden wiir-
den. Der Umweg iiber die Anlage in
Obligationen bei den Banken, welche
dann dieses Geld teurer an diese Ge-
nossenschaften weitergeben, konnte
durch direkte Finanzierungen ersetzt
werden — zum (finanziellen) Vorteil
von beiden Seiten.

Eine Alternative auch fiir den
Verkdufer

Die nun schon mehrjdhrige Fraxis
solcher Genossenschaftsmodelle zeigt,
dass es so moglich ist, selbst auf einem
Uberheizten Liegenschaftenmarkt wie
der Stadt Ziirich - in der Konkurrenz
mit andern Nachfragern — Liegenschaf-
ten gemeinsam mit den Mietern zu er-
werben. Fir den Verkdufer besteht zu-
dem die Moglichkeit, seinen bisherigen
Mietern zu einer neuen, eigentumsihn-
lichen Wohnform zu verhelfen und den
in andern Fillen meist unumgénglichen
Wegzug zu verhindern. Damit wire
wiederum ein konkreter Schritt getan,
der Konzentration des Immobilienbe-
sitzes bei wenigen Grossen entgegenzu-
treten und dem liberalen Postulat der
Eigentumsforderung wirklichen Inhalt
zu geben. 0

Waihrend die Chancen, Immobilien-
investitionen in der Schweiz zu tétigen,
immer mehr eingeschrinkt werden,
nimmt die Nachfrage nach Kapitalanla-
gemdglichkeiten weiterhin zu. Ver-
schiedene Investoren nehmen daher di-
rekt im Ausland mit Maklern, Immobi-
lientreuhéindern oder iiber Banken ent-
sprechende Kontakte auf, um ihre In-
vestitionsvorhaben zu realisieren. An-
dere ziehen es hingegen vor, derartige
Kdufe tiber eine Schweizer Firma zu ti-
tigen. Gewisse schweizerische Makler
verfiigen sowohl iiber die notwendigen
Verbindungen wie auch iber die ent-
sprechenden Kenntnisse, um Immobi-
liengeschéfte im Ausland durchzufiih-
ren (insbesondere fiir Investitionen in
Frankreich, Deutschland, Italien, Spa-
nien, Grossbritannien und den Verei-
nigten Staaten). Dazu gehdren auch die
Immobilientreuhdnder und Makler,
welche der Fiabci angehdren (Interna-
tionaler Verband der Immobilienberu-
fe). Dieser internationale Verband be-
zweckt einerseits die Wahrung der be-
ruflichen Belange samtlicher Mitglie-
der der angeschlossenen Landesver-
bande, aber auch die Sammlung und
Verbreitung simtlicher wichtiger Infor-

Jean Naef*:

Nicht wie zu Hause

Vorsicht vor Immobilienkdufen im Ausland

mationen, die fiir die Ausiibung des
Berufes notwendig sind. Zu den Titig-
keiten des Verbandes gehoren auch die
Vorbereitung und Ausarbeitung von
Grundsitzen fiir die Losung von Immo-
bilienproblemen in den verschiedenen
Landern, gehe es nun beispielsweise
um die Immobilienfinanzierung oder
um die Berufsausbildung. Wer sich an
ein Mitglied des Fiabci wendet, kann
davon ausgehen, dass es uber die not-
wendigen Kenntnisse verfiigt, um im
entsprechenden Land tatig zu sein.

Frankreich:
Keine Anreize mehr

In Frankreich zum Beispiel wurden
bis in die 70er Jahre fiir zahlreiche
Kunden Investitionen im Immobilien-
bereich vorgenommen. Heute verzich-
tet man mehr und mehr darauf, denn
die steuerlichen Belastungen sind nicht
mehr tragbar. Ausserdem verhindern
die restriktiven Bauvorschriften die
Realisierung vieler Projekte. Mogli-
cherweise wird sich diese unbefriedi-

* Der Autor ist Prasident des Verwaltungs-
rates der Naef Holding S.A. in Genf.

gende Situation in diesem Land nun én-
dern.

USA: Bauland

Andere Verhiltnisse herrschen in
den Vereinigten Staaten. Die Vor-
schriften fiir den Immobilienbereich
sind von Bundesstaat zu Bundesstaat
unterschiedlich. Dies bedeutet, dass
die Zusammenarbeit mit einem Immo-
bilienmakler mit Sitz im entsprechen-
den Bundesstaat gesucht werden muss.
Zusatzlich besiehen erhebliche Unter-
schiede zwischen dem amerikanischen
Recht und unszren rechtlichen Bestim-
mungen. Fir jeden Vertrag muss ein
Anwalt beigezogen werden, der sich
auf Immobilienfragen spezialisiert hat,
zusdtzlich kemmt noch hinzu, dass die-
ser hdufig noch die Unterstiitzung eines
Steueranwaltes bendtigt.

Obwohl es auf den ersten Blick
scheint, dass weitgehende Ahnlichkei-
ten mit schweizerischen Bestimmungen
bestehen, wird auch die Verwaltung
der Immobilien anders gehandhabt.
Aus diesen Uberlegungen heraus be-
vorzuge ich denn auch in der Regel In-
vestitionen in Bauland, wo sich in ab-

sehbarer Zukunft Wertsteigerungen
realisieren lassen. Dies ist in den Ent-
wicklungsgebieten der grossen Stadte
durchaus moglich, falls die Grundstiik-
ke sorgfdltig ausgewahlt werden.

Der amerikanische Makler kiimmert
sich wenig um die Bedirfnisse des Kau-
fers. Er selber arbeitet fiir den Verkau-
fer. Europdische Makler, welche einen
Kunden fir Immobilieninvestitionen in
den USA beraten, missen deshalb
zahlreiche Vorkehrungen treffen, um
eine sichere Investition gewihrleisten
zu kénnen.

Trotz dieser Vorbehalte muss festge-
halten werden, dass es sinnvoll sein
kann, in gewissen ausldndischen Staa-
ten in Immobilien zu investieren, falls
Investitionen in der Schweiz nicht mehr
moglich oder nicht mehr interessant
sind, werden doch hierzulande die Ver-
ordnungen und Gesetze im Immobi-
lienbereich immer einschrinkender.
Fir die Diversifikation im Ausland
konnen aber auch steuerrechtliche
Griinde sprechen, da sich aufgrund der
bestehenden Vorschriften steuerrecht-
lich durchaus interessante Aspekte er-
geben konnen. o



