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Bodenrecht im Siedlungsbereich.
Sofortmassnahmen

Droit foncier dans le secteur urbain.
Mesures immediates

Botschaft und Beschlussentwirfe vom 16. August 1889 (BB! lit, 169)
Message et projets d'arrété du 16 aout 1989 (FF iil. 165)

Prasident: Ich orientiere Sie Uber den Ablauf der Debatte:

Wir werden (ber das gesamte Programm, uber alle vier Be-
schitsse A, B, C und D, eine gemeinsame Eintretensdebatte
durchfuhren. Demnach werden zuerst die Berichterstatter aus
der Kommission die Beschlisse A, B und C vorstellen und an-
schiiessend Herr Thir den Beschiussentwurf D.

Dann erfolgt die Begrindung der Nichteintretens- bzw. Rack-
weisungsantrage. Anschliessend nehmen die Fraktionsspre-
cher Stellung, dann die Einzelredner, die Kommissionsspre-
cher und der Bundesrat. Als nachstes werden wir Uber die
Nichteintretens- bzw. Riackweisungsantrage abstimmen, da-
mit das Plenum von Anfang der Detailberatung an weiss, auf
welche Beschlisse eingetreten wird.

Bei der Detailberatung sind im Augenblick bereits etwa 40 An-
trage gestelit. Bei einer sehr optimistischen Beurteilung des
Zeitbedarfs fir die Behandlung eines einzigen Antrages mit 15
Minuten kénnen Sie selber etwa berechnen, wie lange die
heutige Beratung dauern ddrfte.

Bundesbeschluss A
Antrag der Kommission
Eintreten

Antrag Blocher
Nichteintreten

Bundesbeschluss B
Anftrag der Kommission
Eintreten

Bundesbeschluss C
Antrag der Kommission
Eintreten

Antrag Blocher

Zurtickweisung an den Bundesrat mit dem Auftrag, eine berei-
nigte Vorlage vorzulegen, die einen bestimmten Anlageanteil
im Wohnungsbau (Hypotheken) vorsieht, um allfallige nega-
tive Folgen im Wohnungsbau zu mildern und gleichzeitig die
Streuung des Grundeigentums zu verbessern.

Antrag der liberalen Fraktion
Nichteintreten

Antrag Biel
Nichteintreten

Antrag der freisinnig-demokratischen Fraktion
Nichteintreten

Bundesbeschiuss D (neu)

Antrag der Kommission

Mehrheit

Ablehnung des Entwurfes der Minderheit
Minderheit

(Thar)

Titel

Bundesbeschluss Uber die Einschrankung des Erwerbs von
Grundeigentum

Einleitungssatz

Die Bundesversammiung beschliesst:

At 1

Titel

Juristische Personen

Wortlaut .

Juristische Personen und andere vermdgensfahige Personen
werden wahrend der Dauer von 10 Jahren vom Erwerb von
Wohneigentum ausgeschlossen.

Art. 2

Titel

Naturliche Personen

Wortfaut

Naturliche Personen dlrfen wahrend einer Dauer von 10 Jah-
ren Liegenschaften nur erwerben, wenn sie weniger als 3 Lie-
genschaften und nach dem Erwerb nicht mehr als 10 000 m?
Land in Eigentum besitzen.

Art. 3

Titel

Ausnahmen

Wortlaut

Juristische Personen, welche sich als Zusammenschilisse
von Selbstbewirtschaftern prasentieren oder im Sinne des
WEG preisglnstigen Wohnraum zur Verfligung stellen, sind
vom Verbot in Artikel 1 ausgenommen.

Art. 4

Titel

Schilussbestimmung

Abs. 1

Dieser Beschluss ist aligemeinverbindlich.

Abs. 2 ’

Er wird nach Artikel 89bis Absatz 1 BV als dringlich erklart und
tritt am Tage seiner Verabschiedung in Kraft.

Abs. 3

Er gilt bis zum 31. Dezember 1999 (Referendumskiausel nach
Artikel 89bis Absatz 3 BV).

Arrété fédéral A
Proposition de la commission
Entrer en matiere

Proposition Blocher
Ne pas entrer en matiére

Arrété fédeéral B
Proposition de la commission
Entrer en matiere

Arrété fédéral C
Proposition de la commission
Entrer en matiéere

Proposition Blocher

Renvoi au Conseil fédéral avec mandat de présenter un projet
amendé prévoyant une part déterminée d'investissements
dans la construction de logements (hypothéques) afin d’atté-
nuer d'éventuelles conséquences négatives en ce domaine et
d'gmé!iorer simuitanement la distribution de la propriété fon-
ciére.
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Proposition Biel
Ne pas entrer en matiere

Proposition du groupe radical-démocratique et du groupe
libéral
Ne pas entrer en matiére

Arrété fédeérai D (nouveau)

Proposition de la commission

Majorité

Rejet du projet de la minorite

Minorite

(Thar)

Titre

Arrété féderal sur la restriction de I'acquisition de propriéte fon-
cigredu ...

Phrase introductive

L'Assemblee fédérale de la Confédération suisse arréte:

Art. 1

Titre

Personnes morales

Texte

Les personnes morales et autres personnes disposant de
moyens financiers ne pourront pas acquerir la proprieté de lo-
gements pendant 10 ans.

Art. 2

Titre

Personnes physiques

Texte .

Les personnes physiques ne peuvent acquérir d'immeubles
pendant une durée de 10 ans gue si elles en possédent moins
de 3 et que la surface totale aprés I'acquisition n'est pas su-
périeure a 10 000 m2.

Art. 3

Titre

Exceptions

Texte

Sont exceptées de l'interdiction prévue a I'article premier les
personnes morales composeées d'exploitants a titre personnel
ou qui mettent a disposition des logements a des prix avanta-
geux au sens de la loi fédérale encourageant la construction et
I'accession a la propriété de logements.

Art. 4

Titre

Dispositions finales

AL 1

Le présent arrété est un arrété de portée générale.

AL 2

I est déclaré urgent conformément a I'article 89bis, alinéa pre-
mier, de la constitution, et il entre en vigueur le jour de son ad-
option.

AL 3

Il s’applique jusqu’au 31 décembre 1999 (Clause référendaire
selon art. 89bis, al. 3, cst.).

Biihler, Berichterstatter: In der vergangenen Sommersession
hat sich unser Rat wahrend eines ganzen Tages mit einer par-
lamentarischen Initiative Leuenberger Moritz sowie mit einer
Kommissionsinitiative betreffend Einflhrung einer Sperrfrist
befasst. Der Rat hat mit GUberwaltigender Mehrheit, mit 155 zu
10 Stimmen, beschlossen, der Kommissionsinitiative Folge zu
geben. Anschliessend wurde beschlossen, die Detailbera-
tung nicht durchzutiihren, sondern das Geschaft an die Kom-
mission zurlickzuweisen, damit es zusammen mit den weite-
ren vom Bundesrat damals in Aussicht gesteliten Massnah-
men beraten werden kdnne.

Nachdem damals eine ausgedehnte Eintretensdebatte statt-
fand, scheint es mir heute uberfllissig zu sein, nochmails auf
die ganze Breite der Problematik des Bodenmarktes im nicht-
landwirtschaftlichen Bereich einzutreten. Dass die damals
ausfuhrlich geschilderte Problematik vorhanden ist, blieb in
der Debatte im Sommer unbestritten.

N

Darum sei zusammenfassend lediglich folgendes festgehal-
ten: Art und Weise unserer Bodennutzung hat in den letzten
Jahren zu grossen Problemen und zum Teil auch zu Missbréu-
chen gefGhrt. Die Bodenpreisentwicklung weist eine verhang-
nisvolle Dynamik auf. In den letzten zehn Jahren sind die Bo-
denpreise weit stirker angestiegen als die allgemeine Teue-
rung. Insbesondere seit 1985 fand eine eigentliche Boden-
preisexplosion statt, was breiten Kreisen unserer Bevdlkerung
verunmoglicht, Grundeigentum zu erwerben. Den grissten
Anstoss bei der Bevolkerung erwecken in diesem Zusammen-
hang die sogenannten Kaskadenverkaufe.

Um einen Markt, der aus dem Gleichgewicht geraten ist, wie-
der ins Gleichgewicht zu bringen, gibt es aus marktwirtschaft-
licher Sicht zwei Méglichkeiten: entweder vermehrt man das
Angebot, oder man vermindert die Nachfrage.

im Anschiuss an die zur Diskussion stehenden Sofortmass-
nahmen muss zweifellos durch eine Revision des Raumpla-
nungsgesetzes und der dazugehdrenden Verordnung sowie
durch steuerliche Massnahmen der Kantone auf die Ange-
botsseite eingewirkt werden. Wir dirfen uns von dieser Ange-
botsvermehrung aber nicht allzu stark blenden lassen; denn
die Mdglichkeit zur Angebotsvermehrung innerhalb der beste-
henden Bauzonen wird von relativ kurzer Dauer sein. Die nach
diesem Konzept anschliessend nétige Vergrdsserung der
Bauzonen stdsst in unserem dichtbesiedelten Land an Gren-
zen, die nicht leichtfertig (berschritten werden durfen. Unsere
jetzigen Generationen haben seit dem Zweiten Weltkrieg mehr
Land verbraucht als die friheren Generationen wahrend Jahr-
hunderten. Wenn wir den zukunftigen Generationen auch
noch eine wirtschaftliche Tatigkeit zugestehen wollen, dann
darf diese — meines Erachtens unheilvolie - Entwicklung nicht
unvermindert andauern.

Bundesrat und Kommission kommen deshalb zum Schluss,
dass neben Massnahmen auf der Angebotsseite, die etwas
mehr Zeit beanspruchen, auch auf der Nachfrageseite Schritte
notig sind. Die Kommission hat darum allen drei vom Bundes-
rat unterbreiteten Bundesbeschitssen grossmehrheitlich zu-
gestimmt.

Nun noch kurz etwas zu den einzeinen Bundesbeschilissen.
Bundesbeschluss A, Sperrfrist: Das Konzept entspricht weit-
gehend demijenigen, das lhnen die Kommission im Sommer
unterbreitet hat und tber das ausgiebig diskutiert wurde. Der
Unterschied liegt vor ailem darin, dass die Kommissionsinitia-
tive eine nicht abschliessend formulierte Ausnahmeregelung
an die Kantone delegiert hatte, wahrend die neue Vorlage die
Ausnahmen und die Bewilligungen fur vorzeitige Verausse-
rungen abschiiessend aufzdhit. Zudem hat die Kommission
die sogenannte Publikationspflicht eingeflhrt. Darauf werden
wir bestimmt in der Detailberatung noch zurickkommen.

Die Verfassungsmaéssigkeit schliesslich wurde in unserer
Kommission nur ganz am Rande gestreift. Nachdem der Bun-
desrat aufgrund des Gutachtens von Professor Aubert, unse-
res ehemaligen Stdnderatskollegen, die Verfassungsméssig-
keit als gegeben betrachtete, bestand in unserer Kommission
keine Veranlassung, daran zu zweifeln. Aber auch darauf wer-
den wir in der Detailberatung sicher noch zurlickkommen.

Die Kommission hat dem Beschiuss A in der Gesamtabstim-
mung mit 13 zu 1 Stimmen bei drei Enthaltungen zugestimmt.
Ich empfehie thnen namens der Kommission ebentfalis, auf die
Vorlage A einzutreten.

Zur Vorlage B, Bundesbeschluss Uber eine Pfandbelastungs-
grenze fur nichtlandwirtschaftliche Grundstucke: Mit diesem
Bundesbeschluss wird die Nachfrage etwas gedampft, indem
nur diejenigen Personen Grundstiicke kaufen kbnnen, die mi-
nimale Eigenmittel dazu bereitgestellt haben. Damit wird der
Kreis der Kaufinteressenten etwas kleiner, so dass Angebot
und Nachfrage wieder etwas naher zusammenrtcken. Nach-
frager, die nur aus spekulativer Absicht Wohneigentum oder
Bauland erwerben wollen, sollen nach Mdglichkeit vom Bo-
denmarkt ferngehaiten werden. Die Pfandbelastungsgrenze
wird uns diesem Ziel, wie die Erfahrung auf dem landwirt-
schaftlichen Sektor gezeigt hat. einen Schritt ndher bringen.
Mit diesem Beschluss wird aber als Nebenwirkung auch noch
ein Beitrag gegen das Uebel der Schwarzzahlungen geleistet,
denn das gekaufte Grundstiick kann nur bis zu 80 Prozent des
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im Grundbuch eingetragenen Kaufpreises belastet werden.
Wer also einen zu tiefen Preis im Grundbuch eintragen lasst
und einen Teil des Preises schwarz zahlt, der schneidet sich
ins eigene Fleisch, weil er entsprechend weniger Geld auf die
Liegenschaft aufnehmen kann.

Damit auch junge Ehepaare oder Unternehmer ihre eigene
Wohn- bzw. Geschéftsliegenschaft erwerben kénnen, wenn
sie noch keine Eigenmittel besitzen, hat die Kommissions-
mehrheit die Pfandbelastungsgrenze bei selbstgenutztem Ei-
gentum aufgehoben. Eine Kommissionsminderheit méchte
allerdings die auf 90 Prozent erhdhte Belastungsgrenze ge-
maéss Antrag des Bundesrates beibehalten.

Die Kommission hat den bereinigten Bundesbeschluss mit 19
gegen 0 Stimmen bei einer Enthaltung gutgeheissen, was ich
thnen ebenfalls empfehlen mdchte.

Nun noch zum Bundesbeschiuss C, Bundesbeschluss tber
Anlagevorschriften fur Einrichtungen der beruflichen Vorsorge
und far Versicherungseinrichtungen: Die Einrichtungen der
beruflichen Vorsorge und die Versicherungen verfligen uber
sehr grosse Kapitalien. Jahrlich wachst diese Summe - mit
steigender Tendenz — um heute nahezu 20 Milliarden Franken.
Diese Anleger werden versuchen, einen ansehnlichen Teil die-
ses Kapitals in Grundsticke anzulegen. Das wird in den kom-
menden Jahren zu einer Zunahme der Nachfrage und im End-
effekt zu einer zunehmenden Kollektivierung des Grundeigen-
tums flhren. Es war daher fir die Kommission unbestritten,
dass die Anlage dieser institutionellen Anleger in schweizeri-
sche Grundstlicke etwas beschrinkt werden sollte, um da-
durch den privaten Interessenten vermehrt die Méglichkeit
zum Erwerb von Wohneigentum zu eréffnen. Damit zusam-
menhangend musste natlrlich die Mdglichkeit anderer An-
lagen, wie z. B. in austandische Grundstlcke sowie in Aktien,
erweitert werden. Die Anlagevorschriften soilen zudem so aus-
gestaitet werden, dass sie die institutionellen Anleger ver-
mehrt zur Gewdhrung von Hypothekardariehen an ihre Versi-
cherten veranlassen.

Insbesondere die Pensionskassen haben sich in unzahligen
Briefen bei uns Parlamentarierinnen und Parlamentariern be-
schwert gegen die ihnen dadurch auferlegten Einschrankun-
gen. Dabei haben sie, beinahe auf die Tranendrusen
driickend, ihre sozial wohitdtige Funktion zur Bereitstellung
von preisglnstigen Wohnungen hervorgehoben. Wie weit
diese institutionellen Anleger tatséchlich eine soziale Funktion
zur Beschaffung von Wohnraum ausUben, mdchte ich jedem
einzelnen zur Beurteilung Uberlassen. Fest steht aber eindeu-
tig, dass ohne Beschrdnkungen diese genannten Anleger in
zunehmendem Masse eine Steigerung der Nachfrage verur-
sachen werden. Diese Tatsache kann nicht wegdiskutiert wer-
den.

Wenn wir die Kriterien des freien Marktes spielen lassen wol-
len, dann gibt es nur die zwei gleichwertigen Kriterien, um An-
gebot und Nachfrage wieder ins Gleichgewicht zu bringen:
Wie schon erwahnt, ist entweder das Angebot zu vermehren
oder es istdie Nachfrage zu reduzieren. Genau diesen zweiten
Punkt, Reduktion der Nachfrage, hat dieser Bundesbeschluss
zum Ziel.

Sie mussen namlich bedenken, dass die riesige Summe von
20 Milliarden Franken jahrlich eine steigende Nachfrage nach
Grundstlicken auslésen wird, die wir niemals mit einer Ver-
grosserung des Angebotes auffangen kdnnen. Um diesen
Nachfrageansturm etwas reduzieren zu kénnen, bleibt nach
Ansicht der Kommission keine andere Wabhl, als diese Gelder
wenigstens zu einem ansehnlichen Teil in andere Bahnen zu
lenken.

Darum beantragt Ihnen die Kommission mit 15 gegen 0 Stim-
men bei 4 Enthaltungen, auch auf diese Vorlage einzutreten.
Sie haben zum Beschiuss C einen Antrag Mdller-Meilen aus-
geteilt erhalten, der in der Kommission nicht voriag, aber nach
meiner persdnlichen Meinung die praktische Handhabung
dieses Beschlusses sogar bedeutend vereinfachen kénnte.
ich bitte Sie also nochmals, auf diese Vorlage einzutreten und
die Nichteintretensantrage abzuweisen.

M. Houmard, rapporteur: La situation du marché immobilier
est préoccupante, chacun le sait. L'évolution effrénée des prix

influence non seulement le marché du logement mais incite

egalement les entreprises a rechercher les conditions-cadreg

netternent plus favorables a 'étranger. On cite en exemple ung

entreprise argovienne ayant obtenu 60 000 métres carres en

Alsace au prix de 13 francs le metre carré, y compris ia viabi

lité et méme le raccordement ferroviaire, alors que dans ia

région ou se situe la maison mere, ce prix s'éléve a 1000 francg

le metre carre. Il est donc incontestable que des mesures s'im.
posent, mais il faudrait pouvoir étudier ce sujet avec sérénité

Or, on sait, pour en avoir fait 'expérience a plusieurs reprises

déja - je vous rappelle 'arrété sur la surchauffe et I'arrété ur.
gent en faveur de la forét — que les arrétés urgents se traitent
avec precipitation et sous le coup de I'émotion. Le nombre
d’amendements déposés — le président vient de nous en an-
noncer plus de 40 - est plus élevé que celui discuté en com-
mission, ce qui démontre bien que ce n'est pas, pour le Parle-
ment, la maniere la plus efficace de travailler.

Nous devons étre conscients que les décisions que nous
prendrons ne résoudront malheureusement pas les pro-
blémes soulevés par le marché immobilier. Le programme
d'urgence du Conseil fédéral s’'attaque a la spéculation fon-
ciére outrageuse. Les trois arrétés sont a considérer comme
des mesures limitées dans le temps, destinées a endiguer

voire a calmer, la flambée du marché immobilier jusqu’au
moment ou d'autres dispositions plus efficaces seront élabo-
rées. Le but de ces trois arrétés est modeste. Aussi I'appareii
administratif & mettre en place doit-il rester dans des limites
tres restreintes. Les rapports partiels du programme de re-
cherche publiés par I'Institut des sciences économiques et
sociales de I'Université de Fribourg, qui viennent de nous
parvenir, démontrent a souhait la complexité du probléme. |
en découle gue les mesures envisagées n'auront pratique-
ment aucune influence sur les prix des terrains a béatir.

La partie macro-économique du rapport 32, soit le marché
foncier dans les zones de construction, analyse de quelie
maniére certaines constellations relatives a la croissance éco-
nomique, aux taux d'intéréts et a I'implantation peuvent créer
des situations favorables a une hausse accélérée, voire explo-
sive, des prix des terres. Le rapport aboutit, on s’en doutait, a
la conclusion que la forte croissance économique que ia
Suisse a connue au cours de ces derniéres années est un des
facteurs essentiels de la tendance a la hausse effrénée des
prix des terrains a batir, mais la confirmation de cette constata-
tion situe la portée relative des remedes envisagés par le Con-
seil fédéral et acceptés dans les grandes lignes par notre com-
mission.

Il en résulte que la lutte contre la spéculation sera d’autant
plus efficace que I'on rétablira, dans les meilleurs délais, le
fonctionnement du marché foncier en harmonisant le mieux
possible I'offre et la demande. Ce sont en effet ces conditions-
cadres inadéquates qui créent une situation de manque en-
gendrant un attrait spéculatif. Or, par la loi sur 'aménagement
duterritoire et I'ordonnance d’application y relative, 'Etat fixe
un certain nombre de regles qui limitent I'utilisation du terrain.
Je pense en particulier aux plans de zone trop restrictifs qui
empéchent I'extension horizontale, aux indices d'occupation
qui fixent I'utilisation verticale du terrain, a I'ordonnance d’ap-
plication qui ne permet pas une nouvelle utilisation d'immeu-
bles désaffectés. La fixation de surfaces minimales a I'implan-
tation de nouvelles constructions ou la limitation abusive du
nombre d'étages conduit inévitablement a une baisse de I'in-
tensité de I'utilisation du sol et par conséquent a une demande
accrue des surfaces a batir. En revanche, une élévation
générale des indices d'utilisation équivaut & une hausse de
I'offre des possibilités de batir. Le sol devient ainsi en quelque
sorte extensible, ou simplement mieux utilisé, donc moins
rare.

En conséquence, il est urgent de se pencher en toute sérénité
sur des solutions globales. On se rend compte. un peu tard
il est vrai, que I'administration et le Parlement auraient eu avan-
tage a consacrer leur temps a de telles solutions plutdt que
de I'investir dans I’étude de 'initiative ville-campagne ou des
arrétes urgents.

C’est dans cet esprit que la commission a demandé au Con-
seil fédéral de mettre tout en oeuvre pour accélérer la révision
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de la loi sur 'aménagement du territoire et pour adapter dans
les meilleurs délais I'ordonnance d’application.

Le programme d'urgence que nous étudions a fait 'objet
d'une consultation rapide lancée a la fin du mois de juin. i a été
adopté le 16 aolt 1989 par le Conseil féderal. En resumé, ce
programme comporte quatre volets: un délai d'interdiction de
revente pour les immeubles non agricoles doit étre introduit
avec effet rétroactif; une charge maximale dont les immeubles
peuvent étre greves doit étre fixée; et les prescriptions refatives
aux placements immobiliers des caisses de pensions et des
compagnies d'assurances doivent étre renforcées; enfin, le
Conseil fédéral nous annonce une révision de 'ordonnance
sur 'aménagement du territoire. Ce dernier projet n'a pas été
porté a notre connaissance, si ce n'est par une esquisse des
objectifs. Cette revision peut toutefois, selon sa teneur, influen-
cer le marché de facon prépondérante.

L'arrété A concerne l'introduction d’un délai d’interdiction de
revente des immeubles non agricoles; j'insiste sur le mot «re-
vente». Il vise en effet les ventes «en cascade», c'est-a-dire le
commerce immobilier par intermediaires, qui procure des
bénéfices excessifs sans que le revendeur lui-méme ait fourni
des prestations importantes. Il s’agit, par cet arrété, de com-
battre les exces jugés souvent scandaleux par de larges cou-
ches de la population et par les milieux politiques. L'interdic-
tion de revente, limitée dans le temps, doit pouvoir étre appli-
quee rapidement et. comme nous |'avons dit, avec un appareil
administratif réduit au minimum. Deux articles retiendront par-
ticulierement notre attention: 'article 2 qui traite des excep-
tions au champ d’application et 'article 4 quireégle les autorisa-
tions d'aliénation anticipée.

Article 2: afin de simplifier la procédure, il appartiendra au con-
servateur du registre foncier d’examiner lui-méme les motifs
d'aliénation en tenant compte des personnes concernées,
des clauses du contrat ou d'autres actes authentiques. C'est
donc au conservateur qu'il appartiendra de régler les cas d’ex-
ception prévus a l'article 2.

Article 4: les autorisations d'aliénation anticipée seronttraitées
par les cantons qui désigneront au moins une autorité com-
pétente en matiere d’autorisation et une autorité de recours.
Ces deux articles doivent tout simplement empécher de blo-
quer la construction lorsque l'aliénation a eu lieu dans des
conditions normales, c’est-a-dire lorsqu'il y a, par exemple,
une prestation importante de la part de 'agent immobilier,
prestation que l'on situe & 15, voire 20 pour cent de la valeur de
l'immeuble. Il serait en effet pour le moins choquant de freiner
un marché immobilier qui se déroule normalement, alors
méme que le marché du logement est asséché. L'ensemble
des mesures d’exception ou des possibilités d'aliénation anti-
cipée sera traité lors de la discussion par articles.

Deux autres sujets donneront également lieu & discussion. I
s’agit de la durée de l'interdiction: un, trois, cing ou dix ans, et
de I'article 7bis introduit par l1a majorité de la commission, soit
celui relatif a I'obligation pour les cantons de publier les tran-
sactions immobiliéres. Ces deux points feront également I'ob-
jet de la discussion par articles.

Les deux autres arrétés, l'arrété B, c’est-a-dire celui concer-
nant la charge maximaie en matiere d'engagement, et 'arrété
C ayanttrait aux dispositions en matiére de placement pour les
institutions de prévoyance professionneile et pour les institu-
tions d'assurance, sont a considérer comme un complérment
al'arrété sur l'interdiction de la revente en cascade. Il s'agiten
fait de diminuer la demande pour freiner quelque peu le
marché immobilier.

L'arrété sur la charge maximale en matiere d'engagement des
immeubles non agricoles cherche & limiter la participation au
marché immobilier a ceux qui disposent des moyens finan-
ciers propres correspondant a I'ensemble de leur engage-
ment futur. Le Conseil fédéral fixe a 20 pour cent en régle
générale eta 10 pour cent pour les particuliers le montant mini-
mum des fonds propres nécessaires a I'acquisition d'un bien
immobilier. Cette mesure vise a éviter des charges trop éle-
vées, spécialement lorsque les taux hypothécaires sont a la
hausse. ’

Toutefois, la commission entend faciliter I'accession des jeu-
nes gens a la propriété; nous pensons ici en particulier aux

jeunes artisans qui ont besoin de liquidités pour s'installer.
Pour eviter que ces jeunes gens recourent a des préts non
couverts, donc a de P'argent cher, la commission, par 10 voix
contre 7, propose de ne fixer aucun plancher de fonds propres
pouries particuliers qui utiliseraient {'objet a titre personnel.
Quant al'arrété C, qui concerne les dispositions en matiére de
placement, il vise principalement a limiter 'emprise anonyme
sur les biens immobiliers. Cet arrété ne passera certainement
pas la rampe sans de grandes discussions. On sait que, pour
sa part, la commission du Conseil des Etats a refusé d’entrer
en matiere.

Les caisses de retraite ontun besoin annuel d’investissements
de 'ordre de 20 milliards de francs. Les placements doivent of-
frir une protection contre linflation et permettre de financer les
allocations de renchérissement. Pour remplir ces conditions,
les investissements se réalisent obligatoirement par I'achat
d'actions ou d'immeubles, ou encore sous forme de préts hy-
pothécaires. Vu ['obligation de répartir les risques, il existe,
pour les institutions de prévoyance du deuxiéme pilier, une li-
mite supérieure a leurs placements immobiliers. Elle estfixée a
50 pour cent de la fortune totale. Pour les préts hypothécaires,
la limite maximale est fixée a 50 pour cent. Actuellement, la
moyenne des placements immobiliers, basee sur la valeur
comptable, avoisine 20 pour cent.

Le projet d’arrété du Conseil fédéral prévoit, a 'article 3, de li-
miter a 25, 20 ou 30 pour cent la part de placements immobi-
liers en Suisse. Ces dispositions n'auraient en fait aucune
consequence sur les grandes sociétés d'assurance et les
grandes institutions de prévoyance. Mais il faut considérer
que les valeurs comptables prises en compte dans les statisti-
ques sont nettement inférieures & la valeur effective des im-
meubles. Or, I'article 5 de cet arrété fixe les bases de calcul
pour apprécier si les limites du placement sont respectées. La
nouvelle évaluation se base sur la valeur effective calculée en
tenant compte de la valeur de rendement et de la valeur réelle.
Si, d'une part, cette nouvelle évaluation permet un véritable
contrdle des limites maximales, il faut, d'autre part, craindre
que plusieurs institutions, et en particulier les petites caisses
de pension communales, soient désormais exclues du
marché immobilier. .

On doit donc se poser deux questions fondamentales. Premié-
rement, est-il judicieux d'utiliser un arrété urgent, donc limité
dans le temps, pour s'écarter des directives en matiére d'éva-
luation, fixées a 'article 48 de la LPP et dans son ordonnance
d'application, ou ne serait-il pas préférable de traiter un tel ob-
jet dans une procédure normale? Deuxiéemement, ne serait-il
pas judicieux de retenir une formule comme celle prévue parla
proposition Muiller-Meilen ou éventuellement Jaeger, qui li-
mite I'application de cet article aux nouveaux placements?
Nous aurons & en décider. La majorité de la commission a ac-
cepté la proposition du Conseil fédéral. Personnellement, je
vous recommande I'entrée en matiére, afin de freiner quelque
peu la collectivisation, respectivement la mainmise anonyme
sur la propriété fonciére. En décidant d'entrer en matiére, nous
aurons ensuite la possibilité de faire un amendement dans le
sens préconisé par la proposition Mdiiler-Meilen.

Mon propos peut se résumer ainsi: ne nous faisons pas d'illu-
sions! Les trois arrétés présentés par le Conseil fédéral et ac-
ceptés par la commission ne sont qu'un pis-aller, sans effet
sur les prix du marché immobilier. L'essentiel, ¢'est-a-dire atta-
quer avec conviction la révision de la loi sur I'aménagement du
territoire, reste I'objectif prioritaire que doivent se fixer le Con-
seil fédéral et le Parlement.

Notre législatif ayant décidé au mois de juin I'entrée en matiére
sur l'arrété A, je n'y reviens pas. Au nom de la commission, je
vous demande d’entrer en matiére sur les arrétés B et C. Quant
al'arrété D, la commission I'a rejeté a I'unanimité, moins une
voix. Donc, je vous recommande de ne pas entrer en matiere
sur ce point.

Thiir, Sprecher der Minderheit: Mit der Begriindung meines
Minderheitsantrages verbinde ich zugleich die Fraktionserkla-
rung. Herr Brélaz wird dann den zweiten Teil Gbernehmen.

In der bundesratlichen Botschaft finden wir jene Stelle, welche
zur Beurteilung der hier zur Diskussion stehenden Bundes-
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beschliisse von Bedeutung ist. Ich zitiere daraus, Seite 12:
«Das vorliegende Paket zeitlich befristeter Massnahmen kann
und will dieses ehrgeizige Ziel der Ursachentherapie nur an-
satzweise erreichen. Sein Zweck ist vielmehr, den ntigen zeit-
lichen Spielraum zu gewinnen, um die mittel- und langfristigen
Dispositionen zu treffen. Es muss anschliessend von einem
Massnahmenpaket abgelost werden, das eine tiefgreifende
Ursachentherapie ermoglicht.»

Das tont gut, und man konnte eigentlich chne grosse Diskus-
sion diese Bundesbeschilisse verabschieden, wenn man tat-
sachlich der Ueberzeugung sein kdnnte, dass in diesem Land
der politische Wille da ist, in diesen flinf Jahren jene mittel- und
langfristigen Dispositionen zu treffen, die eben fir eine tiefgrei-
fende Ursachentherapie nétig waren.

Genau da haben wir von der grinen Fraktion erhebliche Zwei-
fel. Diese Zweifel beginnen schon dann, wenn man die Bot-
schaft konsultiert und feststellt, dass sie sich weitgehend mit
den mittel- und langfristigen Massnahmen im Sinne einer An-
gebotserweiterung befasst. ich verweise auf die Vorschidge im
Zusammenhang mit der Raumplanungsverordnung, die uns
einen Vorgeschmack davon geben. Die Revision des Raum-
planungsgesetzes wird ebenfalls von diesen Kreisen gefor-
dert.

Man tut also so, als ob die Probleme, die wir heute zu l6sen
hétten, damit zusammenhangen, dass wir zu wenig Boden auf
dem Markt hatten. Wie steht es nun mit dieser Behauptung?
Sie ist schiicht falsch! Wenn man sich etwas in den Statistiken
umschaut, stefit man fest, dass noch nie so viel Boden verbaut
worden ist, wie seit das Raumplanungsgesetz in Kraft ist. ich
will damit nicht behaupten, dass das einen Zusammenhang
hat, aber mindestens die Tatsache ist bemerkenswert, dass
noch nie so viel Land tatséchlich verbaut worden ist. Ich
méchte thnen dies anhand einiger Zahlen verdeutlichen:
Rund ein Viertel der 120 000 heute existierenden Einfamilien-
hauser wurden in den letzten zehn Jahren gebaut, d. h. in &i-
ner Flachenzahl ausgedruckt: es wurden 10 000 Hektaren
Uberbaut. 1960 belegten Einfamilienhauser 35 700 Hektaren.
Heute ist es fast das Doppeite, namiich 66 000 Hektaren. Wir
haben in den letzten zehn Jahren die (iberbaute Flache um 15
bis 20 Prozent vergrossert. Wenn das so weitergeht, werden
wir sie in den nachsten 20 bis 30 Jahren verdoppelt haben.
Und da will man behaupten, das Problem liege darin, dass we-
gen des Raumplanungsgesetzes zu wenig Angebot vorhan-
den seil

Die vom Bundesrat vorgeschiagenen Bundesbeschlisse sug-
gerieren, dass die bésen Spekulanten fur die gewaltige Ex-
plosion der Bodenpreise verantwortlich seien. Meines Erach-
tens fihr diese Analyse in die falsche Richtung. Spekulanten
konnten nur deshalb gewaltige Gewinne realisieren, weil in
den letzten Jahren eine unbandige Nachfrage zu befriedigen
war, eine Nachfrage, die einerseits auf die standig wachsen-
den Bedtrfnisse nach mehr Wohnraum zurackzufihren ist
und andererseits auch damit zusammenhangt, dass in den
letzten Jahren der Hochkonjunktur Boden ais Kapitalanlage
eine grosse Anziehung genoss.

Solange von optimistischen Nutzungserwartungen ausge-
gangen werden kann - das wird mit dem immer knapper wer-
denden Boden auch in den ndchsten Jahren der Fall sein -,
wird sich dieser Anlagedruck auf den Boden nicht reduzieren.
Wollen wir also, wie auch der Bundesrat uns beliebt machen
will, mittel- und langfristig tatsachlich einer Ursachentherapie
das Wort reden, dann kommen wir doch um die Frage nicht
herum, wie eine langfristige Reduktion der Nachfrage in die
Wege geleitet werden kann. Das heisst eben, dass eine quanti-
tative Erwerbsbegrenzung doch zu diskutieren ist. Genau an
diesem Punkt setzt mein Vorschlag fur einen vierten Bundes-
beschluss an.

Die Kommissionsreferenten haben ausgefuhrt, dass diese
drei Bundesbeschllsse auch in diese Richtung zielen, indem
sie an der Nachfrageseite anpacken. Das ist so nicht richtig.
Sie fuhren lediglich fir eine befristete Zeit zu einer klnstlichen
Reduktion der Nachfrage. Wenn dann diese Zeit abgelaufen
ist, wird eben diese kunstlich reduzierte Nachfrage wieder ex-
plodieren und dann die Grundstlckpreise weiter in die Hohe
treiben, wenn es uns nicht gelingt, in dieser Zeit tatsachlich

auch mittel- und langfristig auf der Nachfrageseite eine Redyy,
tion durchzusetzen. Wir sind nicht die einzigen, die auf diesen
problematischen Punkt der Sperrfrist hingewiesen haben.

Der Bundesrat verwirft den Gedanken einer quantitativen g;.
werbsbegrenzung mit dem Hinweis, dies erfordere einen y,
hohen administrativen Aufwand und sei auch politisch stap,
umstritten. Wenn man natirlich alle Massnahmen, die geeig.
net waren. den Bodenmarkt wieder zu stabilisieren, deshajy
keiner naheren Prifung unterzieht, weil man den politischen
Widerstand fUrchtet, dann kann man tiefgreifende Kausaiths.
rapie, wie sie der Bunderat in Aussicht stellt, sowieso verges.
sen. Oder worin soll sie noch bestehen, wenn man einerseits
die Marktmechanismen nicht in Frage stellen und dann ande.
rerseits lediglich mittel- und langfristig auf der Angebotsseits
Ideen entwickeln will? Das Resultat solcher Bemiihungen ist
klar: der Nachfrage wird freier Lauf gelassen, das Angebot hat
sich mittel- und langfristig dieser Nachfrage anzupassen.
Wenn man anerkennt, dass einerseits der Boden nur in sehr
beschranktern Masse vermehrbar ist und andererseits zu vigle
Nachfrager auf den Markt dréngen. bleibt grundsétziich nur
die Mdglichkeit, gewisse Nachfrager langfristig vom Markt
fernzuhalten. Und genau dieses Ziel verfoigte ja bekanntlich
auf konsequente Art und Weise die Stadt-Land-Initiative, in-
dem sie ein Nutzungseigentum postulierte. Wir missen doch
heute erkennen, dass diese Initiative uns tatséchlich auch in
dieser Diskussion einen wesentlichen Schritt weiter gebracht
hatte.

Der Scherbenhaufen, vor dem wir heute stehen, ist nicht zu-
letzt darauf zurtckzufiihren, dass in diesem Land der politi-
sche Wille zu langst falligen, grundiegenden Reformen auf al-
len Gebieten, eben auch auf dem Gebiet des Bodenrechtes,
fehit. Das Trauerspiel der Energiepolitik haben wir gestern er-
fahren. So ist es nicht verwunderlich, dass wir immer mehr mit
Notrecht und Sofortprogrammen den schlimmsten Auswiich-
sen irgendwelcher Probleme hinterherrennen, weil wir nicht
mehr fahig sind, rechtzeitig das Notige vorzukehren. Im Be-
reich des Bodenrechts musste man eigentlich eingestehen,
dass man auf die Vorschlage der Stadt-Land-Initiative wieder
zurtickkommen mdsste.

Trotz dieser Einsicht gehe ich mit meinem Antrag viel weniger
weit. Ich méchte nédmiich mit meinem Vorschlag einen trag-
fahigen Kompromiss zur Diskussion stellen, der auch dem Ab-
stimmungsergebnis Rechnung tragt. Ich habe deshalb jene
Punkte ausgeklammert, welche in der Abstimmungskampa-
gne am meisten kontrovers waren.

Konkret verzichte ich in meinem Vorschlag auf eine generelle
Einfuhrung eines Nutzungseigentums. Im weiteren schlage
ich vor, dass eine Erwerbsbeschréankung nur das Wohneigen-
tum betreffen soll. Das heisst, flir den ganzen Bereich der Ge-
werbe-, Industrie- und Landwirtschaftszonen wird keine Be-
schrankung verlangt. Das war ja jener Punkt, der in der Kam-
pagne um die Stadt-Land-Initiative am meisten zu Diskussio-
nen Anilass gegeben hat. Das ist an sich bedauerlich, weil sich
in diesem Bereich in den nachsten Jahren der Druck verstar-
ken wird und wir dann vielleicht in einigen Jahren darauf zu-
rickkommen mussen. Ferner verlange ich, dass juristische
Personen nur dann Wohneigentum erwerben kénnen, wenn
sie gemass Wohn- und Eigentumsforderungsgesetz preis-
gunstigen Wohnraum zur Verfligung stellen sowie wenn es
sich um Zusammenschilsse von Selbstnutzern handelt. Da-
mit ware garantiert - das ist ein Argument, das Herr Bundesrat
Koller in der Kommissionsberatung vorgetragen hat -, dass
der Wohnungsneubau weiter funktionieren kénnte.

Es ist mir bewusst, dass ein solcher Bundesbeschluss ledig-
lich wahrend einer Uebergangszeit Geltung haben kann, da ja
die Bodenprobleme auch dadurch nur sektoriell angegangen
werden. Mir scheint aber, dass in der heutigen Situation die-
ses Vorgehen gerechtfertigt ist, weil wir ja notrechtliche Mass-
nahmen diskutieren. Ich bin der Auffassung, dass diese
Grundgedanken mittel- und langfristig aber in eine Verfas-
sungsgesetzgebung Ubergefihrt werden mussen, wobei
dann die einzelnen Punkte noch offenbleiben kénnen.

Soweit das von mir vorgeschlagene Konzept. Man kann nun
einwenden, dass dieser oder jener Punkt zu wenig ausgereift
sei, dass es willklrlich sei, die Zukaufssperre bei drei Liegen-
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schaften anzusetzen und dass Missbrauche auch mit meinem
Bundesbeschiuss nicht ausgerdaumt werden kdnnen. Das ist
alles richtig. Sie kGnnen meinetwegen die von mir vorgeschia-
genen Bestimmungen in Artikel 1, 2 und 3 nach Belieben zer-
zausen. Vor diesen Uebungen ist auch der Bundesrat nicht
gefeit, wie die 40 Abanderungsantrage, die auf meinem Tisch
jiegen, zeigen.

Das ist ja nicht der Punkt. Der Punkt ist doch der, ob wir heute
pereit sind, in einem vierten Bundesbeschluss eine quantita-
tive Begrenzung des Eigentums vorzusehen. Der Bundesrat
und die Kommission waren hierzu nicht bereit. Ich ware also
durchaus bereit, einem Rlckweisungsantrag zuzustimmen,
wenn der Grundsatzentscheid in diesem Rat gefallt wirde, ei-
nen vierten Bundesbeschiuss mit dieser Zielsetzung zu be-
schliessen.

Hinsichtlich der anderen BundesbeschiUsse kann ich mich
kurz fassen. Wir haben grosse Zweifel, ob sie tatsachlich etwas
taugen.

Beim Bundesbeschluss tber die Pfandbelastungsgrenze ist
zundchst darauf hinzuweisen, dass er auf die Preisbildung
keine Auswirkungen haben wird. Zudem wird sich der Markt
sehr bald an die neue Lage anpassen. Diese Pfandbela-
stungsgrenze wird eine ganze Reihe von Umgehungsmdg-
lichkeiten, also auch hier, hervorbringen. Nicht einsichtig ist,
weshalb nur die grundpféndlich gesicherten Darlehen erfasst
werden. Kredite sind ja auch auf anderem Weg erhaltiich. Un-
gerecht ist sodann die Belastungsgrenze. weil sie die finanziell
Schwachergesteliten trifft. Auf der anderen Seite raumen wir
ein, dass nicht auszuschliessen ist, dass einige Missbrauche
auf diesem Weg ausgemerzt werden kénnen.

Der vorgeschlagene Bundesbeschluss (ber die Anlagevor-
schriften fUr Einrichtungen der beruflichen Vorsorge basiert of-
fenbar auf der Einsicht des Bundesrates, dass eine zu starke
Konzentration von Grundeigentum bei den juristischen Perso-
nen, insbesondere bei den Pensionskassen, stattgefunden
hat. Nur stellt sich meines Erachtens die Frage, ob diesem Pro-
blem allein durch Anlagevorschriften begegnet werden kann.
Die Losung muss unseres Erachtens eher in der Richtung ge-
sucht werden, dass zwar der Wohnungsbau der Pensionskas-
sen nicht eingeschrankt wird, sie aber nach dem Bau irgend-
wie verpflichtet werden kénnen, den Wohnraum wieder an die
Versicherten abzugeben.

Gerade in stadtischen Agglomerationen ist es flir die meisten
Privatpersonen undenkbar, Uberhaupt noch ein Bauvorha-
ben, einen Neubau realisieren zu kénnen, weshalb die Pensi-
onskassen als Bautrager durchaus eine Funktion erfGllen kén-
nen. Das heisst aber noch lange nicht, dass sie ihr Anlagebe-
dirfnis hauptsachlich im Grundeigentum befriedigen muis-
sen. Das konnte auch durch grundpfandgesicherte Hypothe-
ken geschehen.

Zusammenfassend kann ich namens der griinen Fraktion er-
kldren, dass wir, trotz einiger Skepsis, welche die Wirksamkeit
der drei vorgeschlagenen Massnamen betrifft, diesen zustim-
men werden. Wir sind aber der Auffassung, dass die Schwa-
chen dieser Massnahmen substantiell behoben werden kénn-
ten, und zwar mit einem vierten Bundesbeschluss, wie ich ihn
vorschiage, der auf eine quantitative Begrenzung des Eigen-
tums hinzielt. Im Ubrigen werden wir uns allen Antragen wider-
setzen, die eine weitere Verwasserung der bereits stark dezi-
mierten Bundesbeschliisse bezwecken.

Blocher: Ich habe bereits in der letzten Session zur Sperrfrist
gesprochen. Ich werde mich relativ kurz fassen, weil sich die
Wahrheit seit damals nicht verandert hat. Das Problem, vor
dem wir stehen - nur damit wir wissen, wovon wir sprechen -,
ist die zu grosse Bodenpreissteigerung. Das ist das Problem,
das wir doch l0sen sollten. Alles andere sind Nebenprobleme.
Die zu grossen Bodenpreissteigerungen haben Nachteile,
volkswirtschaftlich, in der Industrie, im Gewerbe, bei Mieten,
fir die Teuerung usw. Bei jedem Gut, dessen Preise zu stark
steigen, stimmt etwas nicht mehr mit Angebot und Nachfrage.
Daraus muss man die Konsequenzen ziehen.

Wir haben aus verschiedenen Griinden eine ausserordentlich
grosse Nachfrage nach Boden zu verzeichnen. Hauptgrund
ist die gute Konjunktur. In guten Konjunkturzeiten ist die Nach-

frage nach allen Gutern, aber auch nach Boden, gross. Darum
- das haben wir Ende der sechziger Jahre, Anfang der sieb-
ziger Jahre schon einmal erlebt — war der Beschluss der Natio-
nalbank, die Zinssatze zu heben, der entscheidende Schritt,
auch zur Dampfung der Bodenpreissteigerung. So haben wir
auch in den letzten Monaten bereits eine Beruhigung erlebt,
weil die Konjunktur gedampft wird. Das ist ein Beschluss. der
Skonomisch und volkswirtschaftlich standhalten kann. Ob es
erwlnscht ist, dass man die Konjunktur dampft, ist eine an-
dere Frage. Ich glaube, dass es notwendig ist, weil wir eine
Uberhitzte Konjunktur haben.

Wir haben andere Nachfragegriinde. Einer davon ist, dass
nach der Borsensituation 1987 verschiedene Anleger auf den
Boden ausgewichen sind, weil namentlich bei Pensionskas-
sen ein relativ kleinliches Performancedenken stattgefunden
hat, statt dass man eine langfristige Betrachtung angestelit
hatte. Boden als Anlageobijekt ist nicht der Grund der Boden-
preissteigerung, sondern die Folge davon. Man wollte das
Geld in Guter anlegen, die im Preis steigen.

Der Spekulant ist nie der Verursacher einer Preissteigerung,
bei keinem Gut. Er nltzt eine Preissteigerungssituation nur
aus. Das muss man immer sehen. Wenn Sie Spekulation ver-
hindern wollen - das gilt bei jedem Gut —, mussen Sie dafar
sorgen, dass das Gut im Preis nicht mehr steigt. Dann hért die
Spekulation sofort auf. Wir haben das 1974 erlebt: Konjunktur-
einbruch, hohere Zinssatze, Zusammenbruch der Boden-
preise und Konkurse von Liegenschaftsfirmen; damit hérte so-
fort die Spekulation auf.

Nun haben wir tatsachlich eine kurziristige Spekulation und
auch unschdne Dinge. Ich gebe zu, dass diese Sperrfrist-
BeschlUsse wahrscheinlich gewisse Auswuchse bei kurzfristi-
gen Spekulationen bekdmpfen kdnnten. Aber mich stéren die
zu starken Bodenpreissteigerungen, und dieses Grundpro-
blem kdénnen alle drei Beschllsse nicht dsen.

Zur Sperrfrist: Eine Sperrfrist birgt die Gefahr in sich, dass die
Verknappung des Angebotes fir kurzfristige. notwendige
Handénderungen vergréssert wird, und gleichzeitig heizen
Sie die langfristige Spekulation an. Resultat ist eine weitere
Preissteigerung, weil das Angebot an Boden verknappt wird.
Sie schaffen sehr viele Ausnahmetatbestdnde, das habe ich
gesehen. Gut, das wird das Problem lindern, aber man muss
sehen: Der grosse Nachteil der Sperrfrist ist, dass sie eine Ver-
knappung des Angebots erzeugen kann, vor allem wenn sie
etwas schiecht gehandhabt wird.

Wenn Sie zudem all diese Ausnahmetatbestande regeln und
untersuchen mussen, dann schaffen Sie eine ungeheure Bu-
rokratie auf der Stufe der Kantone. Sie missen mal schauen,
was bei den Ausnahmebestimmungen alles gepruft werden
muss. Es ist gar nicht mdglich, dass hier rechtzeitig Ent-
scheide getroffen werden. Ich bin der Meinung, dass sich der
kieine Vorteil der kurzfristigen Spekulationsbekdmpfung - ver-
glichen mit dem grossen Nachteil einer weiteren Bodenpreis-
steigerung, gekoppelt mit dieser Blrokratie — nicht lohnt. Ich
sage: Wir dirfen auf diesen Bundesbeschluss nicht eintreten;
dabei bin ich mir nach dem, was in der Sommersession pas-
siert ist, bewusst, dass das keine Chance hat.

Zum zweiten Bundesbeschluss Uber Pfandbelastungsgren-
zen: Ich habe dazu keinen Antrag gestellt. Aber Sie mussen
wissen, dass das keine grosse Wirkung auf die Bodenpreise
hat. Es hat vielleicht soziale Aspekte; mit dem Bodenpreisstei-
gerungsproblem hat das jedoch eigentlich nichts zu tun. Aber
es lohnt sich nicht, diesen Bundesbeschluss zu bekdmpfen.
Beim Bundesbeschluss flir Anlagebauvorschriften habe ich ei-
nen Ruckweisungsantrag gestellt. Hier zielt namlich die Ab-
sicht des Bundesrates auf die Nachfrageseite: Weniger Kapi-
talanlagen in Grundstlicken, namentlich in nicht bebauten
Grundstlicken; das kénnte etwas bringen. Allerdings muss
man sich im klaren sein, dass das nur kurzfristig etwas bringen
kann, auf die Dauer nicht. Spekulationen sind immer die Folge
und nie die Ursache der Bodenpreissteigerung. Ich bitte Sie,
das zu bedenken.

Wenn Sie eine solche Vorschrift erlassen, mussen Sie auch re-
geln, was mit den ubrigen 75 Prozent der Anlagen geschieht.
Es ist sehr gefahrlich, wenn Sie das nicht regein, weil die Pen-
sionskassen heute Trager des Wohnungsbaus sind. Wenn Sie

.
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sie aus dem Wohnungsbau drdngen, besteht die Gefahr, dass
eine Verknappung im Wohnungsbau, Mietzinssteigerungen
und eine Misere in diesem Sektor die Folgen sind. Ich bin der
Meinung, man musse einen gewissen Anteil der Pensionskas-
sengelder in Hypotheken umlagern. Das wére die erwlinschte
Streuung des Eigentums, und das Eigentum ware weniger
stark bei Pensionskassen konzentriert.

Sie sehen an den zahlreichen Minderheitsantragen (Mdller,
Bodenmann usw.), dass hier noch relativ viel an Details geba-
stelt werden soll. Wenn wir diese Vorschrift — sie hat nicht aller-
hachste Dringlichkeit — an den Bundesrat zurlickweisen, damit
er dieses Instrumentarium verfeinent, kénnte das eine wirk-
same Massnahme auf dem Gebiet der Streuung des Grundei-
gentums sein, aber auch in der Verbesserung der Wohnungs-
bausituation.

Was solite man eigentlich generell zur Verringerung der Bo-
denpreissteigerung tun? Ich muss es hier in aller Klarheit sa-
gen: Zu den Hauptschuidigen der Bodenpreissituation geho-
ren die Politiker, und zwar aller Parteien: nicht nur etwa
«griine» und «rote» Politiker, wie das in blrgerlichen Kreisen
gesagt wird, sondern auch die in den blrgerlichen Rethen. Wir
haben es fertiggebracht, in den vergangenen 15 Jahren im
nichtlandwirtschaftlichen Gebiet - im Baugebiet - den Boden
dermassen zu verbUrokratisieren und zu biockieren, dass eine
Verknappung des Angebotes - Herr Thir, es geht nicht um die
Verknappung des Angebotes an Bauland, sondern von bau-
reifern Land - eingetreten ist. Grundsticke, auch wenn sie er-
schiossen oder haib erschiossen sind, kénnen nicht bebaut
werden. Das ergibt Landpreissteigerungen um ein Vielfaches,
ohne dass jemand einen Nutzen daraus zieht.

Wir miissen den Boden liberalisieren, und wir missen die
Dummbheiten, die in den letzten 15 Jahren im Planungs- und
Baubereich gemacht worden sind, rickgangig machen. Es
freut mich sehr, dass zum Beispiel Herr Herczog in einem Be-
richt der Nationalfonds-Studie zum gleichen Schluss kommt.
Herr Herczog, leider etwas spét, nicht wahr! Vor 15 Jahren, als
wirin Z{rich angetreten sind, wére es besser gewesen. Die Po-
litiker sagen heute: Es sind die Spekulanten. Hauptschuldige
sind aber die Politiker! ich bitte, das einzusehen, dann werden
wir auch eine rechte Therapie ergreifen.

Burckhardt: Wenn wahrend der Kommissionsberatung - zum
Teil aus Mangel an intensiver Kenntnis — die Meinung bestan-
den hat, dass die Tatigkeit der institutionellen Anleger einen
Teil der Begriindung der Verteuerung von Grund und Boden
und vor allen Dingen der Verknappung fir privates Liegen-
schaftseigentum darstellt, so hat sich nachher doch ergeben,
dass diese Beflrchtung falsch ist. Es wirde einen zu harten
Eingriff in den Markt der Liegenschaften bedeuten, wenn man
diese sozial gesunden und vor allen Dingen finanziell unab-
héngigen Liegenschaftsbesitzer (die der Mieterschaft entge-
genkommen kénnen und weiche zu ihr auch ein gutes Verhalt-
nis haben) in der vorgeschlagenen Weise in diesen Beschluss
einbeziehen wirde.

Deshalb ist die liberale Fraktion der Meinung, den Beschluss
C kénne man aus der Gesamtvoriage zurticknehmen. Sie
stellt den Antrag auf Nichteintreten zum Beschiuss C.

Biel: Ich empfehle Ihnen Nichteintreten auf den Beschiuss C.
Einige Bemerkungen, damit Sie sehen, von welcher Warte aus
ich spreche: Ich bin Stiftungsrat einer Pensionskasse mit
44 000 Aktivversicherten, 8500 Rentnern und 11 000 Wohnun-
gen. Das ist zumindest ein Indiz, dass ich eine ganz beschei-
dene Ahnung habe vom Thema, das wir hier behandelin. Aber,
lieber Herr Préasident, ich habe keine Trédnen zu vergiessen.
Das entspricht meinem Temperament schon gar nicht; ich
fechte anders.

Zum Problem: Sie haben heute von verschiedenen Rednern
eindeutig gehdrt, wo die Ursachen liegen. Herr Blocher hat Ih-
nen gesagt, wo die Probleme liegen. Wir haben diese Be-
schiusse danach anzusehen, ob sie einen Beitrag zur Losung
dieses Problems leisten oder nicht. Ich erspare mir, des lan-
gen und breiten noch einmai zu analysieren, welches die Ursa-
chen der verschiedenen Phanomene sind. Sie kdnnen sie Gb-
rigens auch in der Botschaft nachlesen. Der Bundesrat kommt
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zur gleichen Analyse. Allerdings zieht er einige an
Schiisse.

Wir wissen wenig (ber das Problem der institutionellen Ap,
leger insgesamt. Wir haben einige Zahlen, und anhand diese
Zahlen k6nnen wir ausrechnen, dass ihr Einfluss ganz gewal
tig Gberschatzt wird. Von den schatzungsweise 315 Milliar
Franken, die in Mehrfamilienhdusern investiert sind, entfallen
vielleicht ein Finftel auf die Pensionskassen und vielleicht si
Zehntel auf die Versicherungsgeselischaften. Das sind &inige
wenige Grossenordnungen. Mehr Zahlen haben wir nicht z, -
Verfligung, sondern wir missen versuchen, das aus dem ain.
zelnen abzuleiten.

in den letzten Jahren ist — worauf Herr Blocher richtig hinge.
wiesen hat — als Folge der Konjunkturtiberhitzung eine zusaty.
liche Bodenteuerung eingetreten. Genau in dieser Zeit haben
zahlreiche Pensionskassen sehr viel weniger in Immobilien in.
vestiert als frither, weil sie im Unterschied zu dem, was immer
behauptet wird, sehr genau rechnen. Unsere Kasse hat 198g
295 Wohnungen fertiggestelit, 1987 106 Wohnunen, und 1988
waren es noch 13. Wir haben also sehr stark abgebaut, weil wir
eben genau rechnen und weil wir nicht Mietpreise verlangen
wollen, die niemand bezahlen kann. Die letzte Bodenpreissts;.
gerung ist also zweifellos nicht auf die Tatigkeit der Institutio-
nellen zurtckzufihren.

Der Bundesrat bestétigt Gbrigens unsere Unkenntnis Uber die
grosseren Zusammenhange. Er berichtet in seiner Botschaft
von einer Nationalfonds-Studie, die man in Auftrag gegeben
hat, um den Einfluss der institutionellen Sozialversicherung
auf dem Immobilienmarkt abzukldren. Die Erkenntnisse dirt-
ten nachstes Jahr vorliegen. Aber wir erhalten die Botschaft
schon jetzt, und erst noch dringlich. Das ist eine merkwiirdige
Einstellung.

Zweitens ist, Herr Bundesrat, was Sie der Oeffentlichkeit unter-
breiten, so voller Widerspriche, dass ich nur staunen kann.
Sie geben den institutionellen Anlegern eine sehr gute Note,
das kdnnen wir verschiedentlich nachlesen. Sie sagen, sie
hétten auf dem Bodenmarkt stabilisierend gewirkt, sie seien
vernunftige Vermieter. Trotzdem wollen Sie nun auf sie los-
gehen. Was wollen Sie eigentlich? Einmal gehen Sie von 25
Prozent des Bestandes der Anlagen aus. Sie begehen damit
einen der grundlegendsten Skonomischen Irrtiimer. Jeder
Student lernt schon im ersten Semester, dass man nie Stro-
mungsgréssen mit Bestandesgrissen vermengen darf. Was
Sie wollen, ist die Nachfrage nach Boden démpfen, die von
jetzt an wirkt. Was hat nun der Wohnungsbestand einer Pensi-
onskasse, der in den letzten 20 oder 30 Jahren aufgebaut wor-
den ist, Uberhaupt damit zu tun? Wenn Sie schon etwas tun
wollen, missten Sie die jahrliche Anlagequote beschrénken,
aber nicht auf einen Bestand abstellen.

Nun kommt ein Weiteres hinzu. Man nimmt an - auch das
weiss man nicht so genau -, dass im Durchschnitt 19 Prozent
der Aniagen der Pensionskassen Immobilien sind. Da kann
man sich fragen, wozu dann die Regelung von 25 Prozent aus-
geht. Diese Zah! 19 tduscht. Wir wissen genau, dass die priva-
ten Pensionskassen in der Regel 20 und mehr Prozent ihrer
Anlagen in Immobilien haben. Die &ffentlichen sind bei 10 Pro-
zent. Wollen Sie wirklich den éffentlichen Pensionskassen hier
freies Feld geben und die privaten zurtickbinden?

Noch einige Worte zu den Alternativen, die Sie den Pensions-
kassen anbieten. Die sind nicht so umwerfend. Sie verweisen
einmal darauf, sie sollten mehr in Wertschriften anlegen. Ha-
ben Sie vergessen, was sich 1987 ereignet hat? Da sind zahl-
reiche Kassen, vor allem 6ffentliche, auf den Boden der Wirk-
lichkeit zurickgekommen, nach dem Bdrsensturz, als sie ge-
waltige Korrekturen in inren Bilanzen vornehmen mussten. Sie
wollen also die Pensionskassen dazu zwingen, praktisch zu
spekulieren, etwas anderes kann das ja nicht heissen. Sie wol-
len sie darauf drangen, an den Aktienmarkten zu investieren
oder Obligationen zu kaufen.

Herr Bundesrat Koller, ich frage Sie ganz konkret. Wir wissen,
dass die Pensionskassen 10 bis 15 Milliarden im Jahr anlegen
mussen. Stellen Sie sich einmal die Folgen vor, wenn nur die
Halfte davon auf dem schweizerischen Aktienmarkt oder Obli-
gationenmarkt auftreten wirde. In diesem engen Markt wirde
das zu ganz gewaltigen Kurssteigerungen fiihren, die Rendi-
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ten wurden rasch fallen, und die Banken und Borsenhdndler
waren diejenigen, die die Hande reiben kdnnten, weil sie nam-
tich Millionen an Courtage-Gebtuhren einstreichen kénnten.
< . Dasware die Folge.

. pann haben Sie uns ein noch schdneres Rezept gegeben. Die
pPensionskassen sollen funf Prozent ihrer Bestdnde im Aus-
land in Immobilien anlegen. Herr Bundesrat, da hangt es mir
aus. Der gleiche Bundesrat, der Beschitsse erlasst, der den
Auslandern den Erwerb von Grund und Boden verbietet, vor
allem zu Anlagezwecken, will nun die Pensionskassen ins
Ausland lenken. Flnf Prozent waren moglicherweise 10 Milli-
arden Franken. Wie stehen wir hier international da? Das, was
wir dem Ausiand selber verbieten, wollen wir unseren Kassen
empfehien. Da hort fir mich die Logik in der Politik einfach aut.
Aber vielleicht ist es so, wie Herr Blocher indirekt gesagt hat:
Politik hat gelegentlich mit Logik wenig zu tun.

Welches wéren die Folgen dieses Beschiusses? Den institutio-
nellen Anlegern wirden sie grésste Probleme bereiten. Sie
kénnten nicht mehr, wie es eigentlich ihre Aufgabe ist, ihre An-
lagen optimieren, weil man ihnen einen Teil der Moglichkeiten
wegnahme. .

Wenn Sie die institutionellen Anleger vom Bodenmarkt zurdck-
drangen wollen, bleiben die Immobiliengesellschaften trotz-
dem weiter auf diesem Markt tatig. Sie wollen mehr Privaten
den Zugang ermdglichen: Privates Eigentum fordern ist eine
Ueberiegung, die man durchaus machen kann, aber auf die
Bodenpreisentwicklung hat das Uberhaupt keinen Einfluss.
Ein Weiteres: Wir wollen ja auch den knappen Boden besser
nutzen. Es kdnnen doch nur Grossanleger verdichtet bauen
und den Raum, den wir noch zur Verfigung haben, sinnvoll
nutzen. Das, was Sie nun machen, wirkt in dieser Hinsicht di-
rekt kontraproduktiv.

Ich komme zum letzten Punkt. Zweifellos wird das Angebot an
Wohnraum zurlickgehen. Ja, was wollen Sie dann tun? Mir
bleibt wahrscheinlich nichts anderes Ubrig, als allen Woh-
nungssuchenden die Adressen jener Politiker zu vermittein,
die diesen Beschlissen zustimmen, die dazu fuhren, dass wir
nicht mehr genligend Wohnungen anbieten.

Dieser Beschluss ist kontraproduktiv. Er bringt uns nichts zur
Lésung unserer Probleme. Deshalb empfehle ich thnen Nicht-
eintreten. ’

Scheidegger: ich spreche fir die FDP generell zum Boden-
paket und auch zum Nichteintreten beim Beschiuss C.

Es ist ja offensichtlich: Die kleinen Schénwetterwolken, wel-
che die bodenpolitischen Diskussionen im Nationalrat in der
Sommersession begleiteten, scheinen sich tber die Sommer-
pause zum Teil zu schweren Gewitterwolken entwickelt zu ha-
ben. Noch herrschte in der Sommersession bodenpolitisch ei-
nigermassen Rickenwindsituation. Dieser Rlckenwind hat
sich allerdings verandert, nicht nur in eine Flaute, vielmehr in
einen Gegenwind. Die sommerliche Ferienpause wurde die
Zeit des Gffentlichen Nachdenkens zur Bodenproblematik.
Wissenschaft, Lobbies aller Fakultdten ausserten sich nun un-
terschiedlich zum Bodenproblem und zu den bundesrétlichen
Vorschidgen. Vorwiegend war da Gegenwind bis Sturm zu ver-
splren. Da tauchten pidtziich Uberall aitbekannte Belehrun-
gen auf, ganz nach dem Motto: Etwas tun, aber es darf nichts
passieren.

Es bleiben da wenige, einsame granitene Findlinge in der wet-
terwendischen politischen Landschaft, aus der meist nur we-
nig konkrete Vertrostungen auf langerfristige Massnahmen
sprossen.

Aber eines blieb zurick, namlich das Bodenproblem, und da-
mit das Bodenpreisproblem. Zwar wirkte sich die Juni-Debatte
im Nationalrat etwas dampfend auf die Spekulation aus, aber
Exzesse wurden weiterhin aus allen Landesgegenden gemel-
det.

Ziel der Sofortmassnahmen, wie sie nun unter der Bundes-
hauskuppel diskutiert und verabschiedet werden sollen, ist es,
die Spekulationsmentalitat auf dem Bodenmarkt zu unterbin-
den, Auswuchse zu bekampfen, die Nachfrage nach Boden
kurzfristig zu ddmpfen und in bescheidenem Mass das Ange-
bot an baureifern Land zu vergréssern. Wir sind davon uber-
zeugt, dass von einem Teil der Massnahmen u. a. auch eine

psychologische, die Spekulation bremsende Wirkung aus-

geht. Fir die FDP bildet eine Verbesserung des Boden- und

Wohnungsmarktes ein Problem erster Ordnung. Allerdings

sollen alle Massnahmen zur Verbesserung des Boden- und

Wohnungsmarktes aufgrund einer umfassenden Lagebeurtei-

lung beschlossen werden.

Wir sind der Meinung, dass die bodenpolitischen Sofortmass-
nahmen des Bundes dieser Anforderung nur teilweise gerecht

werden. Mit den Sofortmassnahmen mochte der Bundesrat
vor allem auf der Nachfrageseite intervenieren. Wir sind der
Meinung, dass dieser Versuch ohne klare und rasche Mass-
nahmen auf der Angebotsseite kontraproduktiv ist. Wir stehen

namiich unmittelbar vor einer eigentiichen Wohnungsnot oder
sind schon mitten drin, weshalb diese Sofortmassnahmen -
isoliert betrachtet ~ das Problem sogar vergréssern kénnten.

Ich spreche da insbesondere vom Beschluss C.

Am 1. Juni 1989 ist der tiefste je registrierte Leerwohnungs-
bestand festgestellt worden. Man kann (ber die genaue Zah!
von Wohnungen hinter dieser Kennziffer streiten. Die Tendenz
auf dem Bodenmarkt wird aber angegeben. Das Problem ist
heute, dass wir vor einer Wohnungsnot stehen und dass der
minime Leerwohnungsbestand den Mieter in eine schwierige
Situation bringt.

Es besteht auch ein Spannungsfeld zwischen der Klage Gber
die sogenannte ausufernde Ueberbauung der Landschaft und

dem rasch wachsenden Bedarf an Wohnflache je Einwohner.

Zwischen 1970 und 1985 ist die Bevolkerung nurum 4 Prozent
gewachsen, der Wohnungsbedart allerdings um 30 Prozent.

Damit ist klar, dass einer sich laufend steigenden Nachfrage
ein zu geringes Angebot gegenubersteht.

Die Sofortmassnahmen durfen also die jetzige Situation auf
dem Bodenmarkt bezuglich Angebot nicht verschiechtern,

bessere sowie mittel- und langfristige Massnahmen nicht ver-
hindern. Dashalb ist die FDP fir Modifikationen des bundes-
ratlichen Multipaketes. Die Sofortmassnahmen mussen durch
ursachentherapeutische Massnahmen ergénzt und in einem
spateren Zeitpunkt abgeldst werden. Die laufenden Revisio-
nen und Arbeiten im Bereich der Raumplanung und des Bo-
denrechtes im Siedlungsbereich, aber auch die Revision des
béuerlichen Bodenrechtes mussen zligig, nein, zligiger vor-
angetrieben werden! Mittel- und langerfristig ist auch eine Re-
vision der einschlagigen Verfassungsbestimmungen zu pri-
fen.

Daneben sind vor allem die Kantone und Gemeinden aufgeru-
fen, ihre heute schon bestehenden Moglichkeiten in fiskali-
scher. raumplanerischer, baupolizeilicher Kompetenz auszu-
schopfen; denn sie kdnnen ganz wesentlich Bodenpolitik be-
treiben. Die neuesten Studien zum Thema Boden brachten

zwar nur teilweise mehr Transparenz in die Bodenfrage, verur-
sachten aber trotzdem noch mehr schwach begridndete Op-
position gegen das bundesratliche Bodenpaket.

in der Tat verfligen wir Uber viel zuwenig Informationen zum

Bauboden in der Schweiz. So weiss beispielsweise der Bun-
desrat nicht, wieviel Prozent oder Quadratmeter von einer finf-
jahrigen Sperrfrist Uberhaupt betroffen sind. Es ist ja anzuneh-
men, dass der grosste Teil des marktmassig handeibaren

dberbauten oder unuberbauten Bodens mehr als finf Jahre

im Besitz eines Eigentumers ist und demnach von der Sperr-
frist gar nicht betroffen wird. Deshaib kann man hier auch nicht

von einem Rickstau sprechen, der immer etwa angesprochen

wird; denn man weiss ja die Zahlen gar nicht, und die Vermu-
tungen gehen eher dahin, dass es nur kleine Prozentzahlen

sind.

Nun zur Verfassungsfrage. Man erinnert sich: Bereits 1963 be-

fasste sich Professor Huber mit der Frage der Verfassungs-

massigkeit der Sperrfrist flir Bauland. Er kam zu einer positiven

Beurteilung, wie auch Professor Aubert im Frithsommer 1989.

Wahrend sich die Kommission des Nationalrates diskussions-

los dieser Meinung anschloss, bekundeten Rechtsgelehrte

des Stdanderates Mihe und méchten das Bundesratspaket auf

den Weg des obligatorischen Referendums verweisen. Die

FDP schliesst sich hier der Auffassung des Bundesrates und

der Kommission des Nationairates an. Bei der Sperrfrist ist die

FDP fir Eintreten; der Streit wird sich ja vor allem um die Frist

drehen. Hier ist die FDP fUr drei Jahre. Zudem wird eine Aus-
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weitung im Sinne des Vorstosses Fischer vorgeschlagen; die-
seristanalog dem Standerat. Man wollte hier bereits eine Diffe-
renz bereinigen. ‘

Zu Diskussion Anlass geben wird heute in diesem Saal sicher
die Publikationspflicht von Handanderungen und deren
Preise. Diese wurde in letzter Minute von einem Teil des Natio-
nalrates in die Sofortmassnahmen, Sperrfrist eingeschmug-
gelt. Wir fragen uns aber, ob das Fuder hier nicht Gberladen
wird. NatUrlich ist es wichtig, endlich Transparenz auf dem Bo-
denmarkt zu haben. Dieses Problem wird aber auf Vorschlag
des Bundesrates mit der Revision des bauerlichen Boden-
rechtes fur den ganzen schweizerischen Boden gelést. Aller-
dings hat die FDP-Fraktion gestern beschiossen, den Antra-
gen Maitre und Coutau mehrheitlich zuzustimmen. Es wére
nur noch wunschbar, dass sich diese beiden Herren treffen
und sich auf einen Vorschlag einigen kdnnten.

Zur Belehnungsgrenze. Hier sind wir ebenfalls fir Eintreten.
Allerdings - da bin ich mit Herrn Blocher einverstanden ~: Un-
erfreulich bei diesem Paket ist die Tatsache, dass in Erwartung
des Bundesratsbeschiusses zurzeit Grundpfandtite! auf Vorrat
errichtet werden, und zwar in grosser Zahi. Der Beschiuss wird
aiso permanent unterlaufen. Es ist ja erstaunlich, dass eines
der reichsten Lander eine im internationalen Vergleich so tiefe
Eigentumsquote hat. Auch der Bundesrat ist entsprechend
der Meinung, dass das jetzige Verhaltnis 70 zu 30 nicht noch
verschiechtert werden sollte. Man wird sich zur Eigentums-
férderung noch viel, sehr viel einfalien lassen, wenn in Zukunft
Eigentum nicht mehr nur im Erbgang méglich sein wird. Si-
cher ist die Belehnungsgrenze fir Eigennutzung keine Forde-
rungsmassnahme. Junge Leute kommen doch im Normaifall
gar nicht um eine Volifinanzierung herum. Zudem férdert diese
Belehnungspolitik das Zwangssparen, und zwar auf Kosten
der berihmten 25 Prozent, die vom Einkommen fir den Frei-
zeitkonsumbereich aufgewendet werden. Die FDP unterst(itzt
hier die Kommissionsmehrheit des Nationalrates.

Damit ich dann nachher nicht mehr ans Mikrophon kommen
muss, mbchte ich Ihnen auch noch gerade meinen kieinen re-
daktionellen Aenderungsantrag empfehlen. Es ist ein Antrag,
der den Volizug vereinfacht.

Zum dritten Paket, zum BVG. Auch wir sind hier fir Nichteintre-
ten wie zwei Vorredner. Wir sind fur Nichteintreten und nicht
etwa fUr Rickweisung, denn bei einem Paket Sofortmassnah-
men soliten diese Massnahmen sofort getroffen werden —oder
aber dann auf dem ordentlichen Weg. Deshalb schlagen wir
nicht den Weg der Rickweisung vor, sondern den Weg des
Nichteintretens.

Wir stellen uns bei diesem Paket flir gewisse Bereiche sogar
die Frage der Verfassungsmassigkeit. Die Gesamtbeschlisse
solliten ja die Spekulation im Auge haben, nicht den Woh-
nungsbau. Es wiirden da gute Anbieter von Wohnungen vom
Markte gefegt — ich will jetzt keine Namen nennen, sie wurden
uns im einzelnen vom Bundesrat in der Kommission mitgeteilt.
Aber nicht nur grosse Kassen hatten Mihe, sondern eben
auch kleine Kassen (die beispielsweise einen Teil ihres Kapi-
tals im eigenen Betrieb haben, dazu noch einen kleinen Hau-
serblock von sechs Millionen Franken). Sie haben sofort um
50 Prozent ihres Kapitals in Boden und Liegenschaften inve-
stiert. Das sind ja keine bdsen Spekulanten, sondern seridse
Anbieter von Wohnungen. Nicht Ubersehen werden darf hier
die Frage der Risiken der BVG-Anlagen im Wertschriftenge-
schaft. Man darf den 19. Oktober 1987 nicht vergessen. Auch
ich habe so eine BVG-Kasse zuhause, auch wir mussten
schwere Verluste einstecken. Sie konnten allerdings in der
Zwischenzeit wieder wettgemacht werden, aber die Risiken
sind ganz eindeutig da.

Natdrlich ist der Anlagedruck des BVG-Geldes auf Boden- und
Liegenschaftsmarkt ein Problem. Es mussten bessere Losun-
gen gefunden werden, darin gehen wir mit dem Bundesrat ei-
nig. Das kann aber nicht mit diesem Schnellschussverfahren
gehen, sondern erst nach eingehenden Ueberlegungen: Man
muss Alternativanlagen schaffen usw. Es braucht aiso etwas
Zeit, und wir wollen ja keine Negativwirkungen flr den ausge-
trockneten Wohnungsmarkt.

In diesem modifizierten Sinn spricht sich die FDP fir das Bo-
den-Multipaket des Bundesrates aus.

M. Cavadini: Les mesures immédiates en matiére de droit fon.
cier dans le secteur urbain ne résoivent pas le probléme de
base, qui est de disposer d'un nombre suffisant de logements
a des prix accessibles. Nous pouvons donc, comme Ja
précisé M. Scheidegger, les adopter pour combatire une
spéculation malsaine, mais seulement pour une période tran-
sitoire. La durée de validité des arrétés devrait permettre de
trouver des solutions a ce probléme. En effet, les tensions dy
marcheé immobilier ont été provoguees, notamment par une
offre insuffisante, par des colts de construction et de rénova-
tion toujours plus elevés qui augmenteront davantage encore,
a la suite des mesures d'aménagement du territoire et de pro-
tection de 'environnement, ainsi qu’en raison de |'élévation
des cotits de financement. Agir sur ces causes n'est pas facile.
C'est pour cela que le groupe radical presente un postulat
contenant un certain nombre de propositions positives allant
dans ce sens.

La Confédération a déja eu 'occasion d'étudier ce probléme
et a édicté, en 1974, une loi fédérale pour la construction et
'accession a la propriété de logements. Parmi les éléments
essentiels de cette loi figuraient 'encouragement a la cons-
truction de logements en général, les mesures spéciales desti-
nées a abaisser les colts des loyers et des mesures encoura-
geant'accession a la propriété d’appartements et de maisons
familiales.

A partir de 1986, le financement des mesures prévues par
cette loi a été réalisé grace a un crédit-cadre qui vient a
échéance a la fin de I'année prochaine et qui comprenait,
entre autres, 515 millions de francs a fonds perdu.
L'expérience de I'application de cette loi peut étre considérée
comme positive, méme si elle connait des limites. En effet, en
1989, comme lors des années précédentes, les logements
subventionnés prévus dans 'ensembie des cantons sont au
nombre d’environ 2500, auxquels il faut ajouter 1000 autres lo-
gements réalisés dans le cadre des mesures d’accession a la
propriété. Or, I'an dernier, en Suisse, on a construit 41 000 lo-
gements. L'action de la Confédération intéresse donc moins
de 10 pour cent environ du marché suisse. Pour cette année,
on prévoit une nouvelle diminution de la construction de loge-
ments, qui s'aggravera encore du fait de 'augmentation des
taux hypothécaires.

Telles sont les raisons pour lesquelles notre postulat propose
une révision de la loi fédérale de 1974, en vue d’en élargir le
champ d’application et afin de permettre une intervention plus
efficace sur le marché. De plus, lors de la demande d’un nou-
veau crédit-cadre, qui devra étre présentée 'année prochaine,
il est nécessaire que la Confédération fournisse un effort accru
dans ce domaine. Une information plus poussée sur les possi-
bilités d'utilisation des fonds ainsi mis a disposition s'impose
encore.

Notre postulat demande en outre que les capitaux accumulés
pour la prévoyance professionnelle puissent étre affectés,
dans certaines limites, & 'achat d’'un appartement ou d’'une
maison familiale destinée a I'usage personnel de I'acheteur.
Cette disposition devrait étre analogue a celle que le Conseil
fédéral a prise cette semaine en ce qui concerne le troisiéme
pilier et qui entrera en vigueur le 1er janvier 1990.

Enfin, nous soutenons I'intention du Conseil fédéral d'utiliser
de fagon plus rationnelle les possibilités de construction et de
rénovation d'immeubles existants. Cet objectif se trouve sou-
vent en contradiction avec les dispositions évoquées ci-des-
sus. Il est évident que I'action de la Confédération pourra étre
complétée par d'autres mesures de réduction des couts des
loyers et d'encouragement a I'accession a la propriété, mesu-
res déja prises par les cantons et les communes, et qui pour-
raient étre intrégrées dans ces dispositions. Le postulat du
groupe radical doit donc étre considéré comme une contribu-
tion positive a la solution du probléme du logement dont la
spéculation n’est pas la cause essentielle.

Bundi: im Namen der sozialdemokratischen Fraktion pladiere
ich fur Eintreten auf die drei Bundesbeschlusse des Bundes-
rates. Nicht, weil wir von den vorgeschlagenen Massnahmen
begeistert wéaren - es ist auch nicht die ungeteilte Meinung un-
serer Fraktion, allzu viele Zweifel iber die Wirksamkeit bleiben



michael.tellenbach
Textfeld


N

Bodenrecht im Siedlungsbereich. Sofortmassnahmen

im Raum stehen —, wir mochten aber eintreten, um die Chance
zu geben, dass diese minimalen Schritte, die da zur Bekamp-
fung der Bodenspekulation getan werden, einen kleinen Er-
folg zeitigen kGnnen.

Damit ist ausgesagt, dass wir diese Massnahmen als ein Mini-
malprogramm Dbetrachten, dem dringend weitere, griffigere
Massnahmen folgen mussen. Die Ursachenbekampfung
muss an anderen Orten ansetzen. Sie kann auch nicht mit den
skizzierten Vorschlagen im Raumplanungsbereich angegan-
gen werden.

Diverse personliche Vorstosse aus unserer Fraktion zeigen
den Weg, der nach unserer Meinung eingeschlagen werden
sollte. Ich erinnere an Vorkaufsrechte zu begrenzten Preisen
fiir Mieter, aber auch flir Gemeinwesen, an Einspracherechte
gegen spekulative Liegenschaftenkéufe, an verpflichtende
Gewéhrung von zinsglnstigen Hypotheken durch die Einrich-
tungen der beruflichen Vorsorge an die Versicherten und an
eine Preiskontroile fir den nicht landwirtschaftlich genutzten
Boden.

Wir sind nicht der Auffassung des Bundesrates, dass die Aus-
arbeitung eines neuen Bodenrechtsartikels in der Bundesver-
fassung erst auf lAngere Sicht ins Auge zu fassen ist. Gerade
wenn der Bundesrat selber betont, der Handlungsspielraum
des Bundes im Bereich des Bodenrechts sei im Siedlungs-
bereich eng, muss er doch die notwendig werdenden Verfas-
sungskompetenzen rasch realisieren. Mindestens ist ein Ver-
fassungsartikel mittelfristig und nicht erst langfristig notwen-
dig.

Es befremdet auch, dass der Bundesrat in diesem Zusam-
menhang nur von Sicherung des bestehenden und vom Zu-
gang zu neuem Eigentum redet, nicht aber auch die langst fal-
ligen Korrekturen zur Bekdmpfung der Missbrauche im Bo-
denbereich anstrebt (Botschaft Seite 16). Von dusserster
Dringlichkeit ist eine Kompetenznorm zur Bekdmpfung der so-
zial und volkswirtschaftlich schadlichen Auswirkung der Kon-
zentration und der spekulativen Gewinne beim Grundeigen-
tum.

Im Ubrigen ist es hdchst paradox und véllig unbegreiflich, wie
gewisse Fraktionen die eigentliche Losung der Bodenfrage in
der Qeffnung der Bauzonen erblicken wollen. thr Rezept be-
steht nebst dem altbekannten Hinweis auf verdichtetes Bauen
in der Erweiterung und Neuerschliessung von verfGgbarem
Bauland. Sie tun das unbekummert dessen, dass nach wie vor
pro Sekunde ein Quadratmeter kostbaren Kufturlandes in der
Schweiz geopfert wird, unbekliimmert dessen, dass laufend
ins Griine hinaus gebaut wird. Unbekimmert dessen, dass
unsere Generation masslos mit der Bodenbeanspruchung
umgeht, so als gelte es, heute alles aufzubrauchen, unbekim-
mert um das Erbe, das wir unseren Nachkommen tberlassen
soliten, die auch auf dem knappen und beschrankten Raum
Schweiz uberleben missen. So geht es nicht. Das Heil kann
nicht in der Oeffnung aller Schleusen bestehen. Es muss viel-
mehr in erster Linie bei der Bekdmpfung der Missbrauche ge-
sucht werden.

Nach diesen grundséatzlichen Gedanken noch einige Bemer-
kungen zu den einzelnen Massnahmen.

Beim Bundesbeschliuss Gber die Sperrfrist ist der Katalog der
Ausnahmen und der Verkdufe mit Bewilligungen schon so
lang, dass man sich fragen muss, ob die Vorlage so tiberhaupt
noch eine Wirkung habe. insbesondere die Bestimmung in Ar-
tikel 4 Absatz 1 Buchstabe c tiber die Bautrager, die auch noch
eine Ausnahmebewilligung erhalten sollen, ist inakzeptabel.
Sie wiirde den Verausserungen Tor und Tir 6ffnen und die
Spekulation womdglich geradezu anheizen. Wir beantragen
mit der Kommissionsminderheit, diesen Passus zu streichen.
Fir die sozialdemokratische Fraktion ist es ferner ausschlag-
gebend, dass die Sperrfristdauer, die wir gemdass dem Verfah-
ren in der Landwirtschatft auf zehn Jahre fixieren mochten, min-
destens nicht noch unter funf Jahre angesetzt wird. Zudem ist
es flr sie auch unbedingt erforderlich, dass die Verdffentli-
chung der Eigentumsibertragungen von Grundstlicken reali-
siert wird, wie es die Kommissionsmehrheit vorgeschlagen
hat. Soliten bei diesen drei Punkten wesentliche Abschwa-
chungen vorgenommen werden, behalt sich die sozialdemo-
kratische Fraktion vor, diese Vorlage abzulehnen.

10-N

Beim Bundesbeschluss B uber die Belastungsgrenzen stim-
men wir in bezug auf das selbstgenutzte Grundeigentum der
Minderheit Portmann zu. Beim seibstgenutzten Eigentum mit
der Ansetzung der 90-Prozent-Grenze ist ein gewisser Sozial-
schutz berechtigt und notwendig.

Bundesbeschluss C dber die Anlagen der Einrichtungen der
beruflichen Vorsorge untersttzt unsere Fraktion ebenfalls
mehrheitlich. Sie ist der Meinung, dass lediglich der Hinweis
auf den positiven Beitrag der beruflichen Vorsorgeeinrichtun-
gen an den Wohnungsbau den gesamten Zusammenhang zu
wenig mitberucksichtigt. Zwar gehdren diese im allgemeinen
zu den seridsen Anlegern, die langfristig gesicherten Wohn-
raum anbieten. Diese Einrichtungen treten aber auch - wie die
ubrigen institutionellen Anleger — als kaufkraftige Promotoren
auf dem Bodenmarkt auf und tragen damit nicht selten dazu
bei, die Bodenpreise in die Hohe schneilen zu lassen. Sie ver-
mehren auch die Anonymitat des Grundeigentums, und die
meisten ihrer Wohnungen dienen in der Regel eher gehobe-
nen Ansprichen.

Was uns aber insbesondere veranlasst, der vorgeschlagenen
Begrenzung der Anlagemdglichkeiten in Boden zuzustim-
men, ist die auch im Artikel 3 Absatz 2 vorgesehene Mdglich-
keit, in Grundstiicken insgesamt bis zu 80 Prozent zu investie-
ren, sofern diese gemass dem Gesetz tber Wohnungsbau
und Eigentumsforderung des Bundes oder einer entspre-
chenden kantonalen Gesetzgebung erfolgt. Das heisst mit an-
deren Worten: sofern die beruflichen Vorsorgeeinrichtungen
in die Sparte des preisglnstigen Wohnungsbaues einsteigen.
Und das ist doch geradezu das klassische und urspringliche
Ziel der Einrichtungen - oder sollte es eigentlich sein ~: ihr Ka-
pital vermehrt in eine soziale Richtung zu lenken. Von Begren-
zung kann also keine Rede sein, soweit sich die Anlagen im
Rahmen des preisgunstigen Wohnungsbaues bewegen.

Aus diesen Grunden bitten wir, der bundesrétlichen Vorlage
zuzustimmen.

Noch ein Wort zur vom Bundesrat beabsichtigten Aenderung
dey Raumplanungsverordnung, die zusammen mit diesen So-
fortmassnahmen verabschiedet werden soll: Wir méchten den
Bundesrat bitten, dieses Projekt fallenzulassen. Es geht nicht
an, auf dem Verordnungswege wichtige raumplanerische Be-
stimmungen vor der bevorstehenden Gesetzesrevision festzu-
legen und damit gefahrliche Prajudizien zu schaffen. inhaitlich
uberzeugen weder die Vorschlage betreffend zwingender Er-
schliessung noch jene betreffend Weilerzonen. Es gibt Kan-
tone, in denen schon heute bedeutende Teile der Bauzonen-
reserven voll erschiossen und neue Weilerzonen uberfldssig
sind, weil schon genligend differenzierte Bauzonen mdglich
sind.

Wir ersuchen also den Bundesrat, auch angesichts der von
den Kantonen gelibten massiven Kritik, auf diese vorgese-
hene Verordnungsanderung zu verzichten.

Zum Schiuss noch folgende Bemerkung: Die vorgesehenen
Massnahmen sind Bestandteil eines Uebergangsrechts. Sie
sind befristet. Innert dieser relativ kurzen Fristen kann man Er-
fahrungen sammein und diese auswerten. Wenn die erhofften
Wirkungen nicht eintreten sollten, kann man die Beschiiisse
auslaufen lassen. Noch eine Feststellung: Manche, die heute
zu diesen Bundesbeschlussen, zu diesen kleinen Schritten
nein sagen, gehdren zu jenen Leuten, die Scheingefechte flh-
ren und so tun, als ob sie flr weitergehende Massnahmen zu
haben waren. Solche weiterfihrende Signale wurden mehr-
fach von verschiedenen Seiten gesetzt, entsprechende Vor-
stosse wurden eingereicht. Aber siehe da: Dazu sagen die
gleichen Leute auch nein. Das ist die Politik, die jene verntinfti-
gen Schritte nach vorne sabotiert.

Um einem bescheidenen Anfang eine Chance zu geben, be-
antragen wir Eintreten und Zustimmung zu den drei Beschlus-
sen des Bundesrates.

M. Brélaz: Le probléme posé par la spéculation a notre so-
ciété devientinquiétant, non seulement pour les citoyens et les
locataires, mais pour I'ensemble de I'économie suisse. En ef-
fet, la spéculation a des conséquences bien connues sur le
cout des loyers. Si le terrain devient plus cher a cause de la
spéculation, le prix des loyers est évidemment adapté. La
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Suisse qui, dans certaines de ses villes, a pratiqguement les
loyers les plus chers du monde, se trouve dans une situation
qui devient totalement inacceptable, tant politiguement
qu’économiguement.

En outre, les petites et moyennes entreprises, qui souhaite-
raient investir dans de nouvelles constructions, peuvent se
heurter au méme phénomene. En effet, pour certains types
d’entreprises, le codt du terrain peut peser retativement lourd
et avec |'ouverture du marché eurcpéen, elles risquent d'étre
encouragées a quitter notre pays. Cette augmentation des prix
en cascade est catastrophique pour 'ensemble de I'écono-
mie.

De plus, la pression. malgré I'aménagement du territoire, inci-
tant a déclasser des terres agricoles ou d’autres sur le plan
communal pour augmenter les réserves de terrains a batir qui
sont déja aujourd’hui trés importantes, va egalement s'ac-
croitre. C'est donc aussi un probléme pour le maintien a terme
d’une agriculture dans notre pays.

It est donc urgent d’agir. Il ne faut pas se contenter de parler.
Les spéculateurs sont de véritables sangsues de la société
helvétique puisqu'ils prélévent aussi bien le sang de I'écono-
mie que celui des locataires et de 'ensembie des travailleurs.
Ces sangsues, dont il est difficile de se débarrasser, sont bien
insérées entre le tissu et le corps de I'économie et font 'impos-
sible pour qu'aucune mesure ne soit prise. Elles l'ont
démontré clairement dans le cadre de la votation sur l'initiative
«ville-campagne». Pour elles, le seul principe valable en ma-
tigre législative, 'immobilisme, est en route et rien ne saurait
rarréter. Un changement nuirait évidemment aux intéréts des
spéculateurs.

Aujourd’hui, quelle est la volonté politique pour la recherche
d’une solution efficace? Comme M. Thar, ['estime que ces
arrétés, sans étre inintéressants, s'attaquent a une trés petite
partie du probléme. En fait, si I'on souhaite étre efficace, il fau-
drait trouver une solution trés proche — avec peut-étre quel-
ques aménagements de détail - de 'esprit qui caractérisait
l'initiative «ville-campagne». Comme cette derniére a été re-
jetée de facon trés nette, il n’est évidemment pas question de
la reprendre. En revanche, on peut en conserver la partie la
moins contestée. C’est I'esprit du projet que soutiennent M.
Thar et le groupe écologiste.

Pour nous, une situation catastrophique, ou tendant a le deve-
nir, nécessite des mesures urgentes visant aussi & limiter la
demande. Ainsi, le blocage durant dix ans des achats par les

. sociétés ou les particuliers disposant déja de plus de 10 000

metres carrés — une forme de société camouflée - est une solu-
tion, étant entendu que, dans le domaine immobilier, on ne
doit pas pénaliser les gens qui construisent des batiments
pour leur propre exploitation (les commerces, les industries,
etc.) et ceux qui mettront a disposition sur le marché des loge-
ments & prix avantageux. Cette solution est meilleure, parce
qu'elle s’attaque aux causes du probleme. En bloquant une
partie du marché durant un certain nombre d'années, c'est-a
-dire en excluant certains investisseurs non souhaités, on
pourrait inciter les investissements spéculatifs a aller dans
d’autres directions. Méme s’ils demeurent nuisibles, ils le sont
souvent moins que des placements dans le domaine qui nous
occupe.

D'autres solutions sontimaginables. Par exemple, les préleve-
ments sur les plus-values en est une. Le canton de Vaud I'envi-
sage. Elle n'est pas inintéressante, mais pour les gens qui re-
vendent tout de suite, il faudrait appliquer un taux de préléve-
ment sur la plus-value de 90 a 100 pour cent et non de 30 a 50
pour cent. Cela dit, les prélévements sur les plus-values sou-
|évent la question des dessous de table, ce qui n'est pas négli-
geable. C'est la raison pour laquelle nous préférons envisager
des mesures comme celles décrites précédemment.
Deuxiéemement, en allant dans le sens de la motion du Conseil
des Etats, il serait bon d'éviter une capitalisation des sols. En
effet, pour un certain nombre de spéculateurs, il est extréme-
ment intéressant de garder des terrains en zones constructi-
bles, souvent trés longtemps, et de ne les affecter qu'ensuite.
Une telle pratique justifierait des changements de zone quifor-
ceraient les propriétaires a vendre leur terrain ou a ['utiliser
pour la construction.

Je reviens aux trois arrétés qui nous concernent directer
Tout d’abord, je m’apergois qu'il y a un nombre de pro
tions invraisemblable - je ne me rappelle pas en avoir v
tant pour des textes si courts depuis une dizaine d'ann:
qui traduit un malaise face a certaines suggestions et s.
une volonté de diluer le probléme dans un débat intermin:
A propos de I'arrété A, nous pensons qu'il ne peut pas nu
qu'l limitera le systéme de boule de neige que nous a
vécu ces derniéres années et surtout ces derniers mois. T
fois, toutes les mesures proposeées dans les arrétés A
découragent beaucoup pius les petits spéculateurs qu
spéculateurs institutionnels qui travaillent souvent sur de
longues durées et planifient mieux leurs investissemeni:
telles mesures filtreront donc le haut du panier mais n'ag
pas en profondeur.

L arrété B peut aussi décourager le petit spéculateur. Mais
possibilités de construction de chaines de crédit empéche
de voir que les personnes concernées ne disposent pas ¢
a 20 pour cent de fonds propres. Cet arrété serait bon, «
pourrait décourager quelques personnes. Cependant,
faut pas trop miser sur son efficacité, étant donné les cha
bancaires que I'on peut construire déja aujourd’hui.
L'arrété C aborde un point intéressant. En effet, les caisse
pension ne sont pas toutes aussi innocentes qu’on souf
nous le faire croire. Certains de leurs placements sont for
les a la société, mais font parfois aussi monter le prix des
rains. Les caisses de pension achétent quelquefois un
n'importe quoi. Si nous acceptons cet arrété, il faut étre ¢«
cient de ses effets pervers et étre préts, d'ici une ou deux
nées si c'est nécessaire, a en modifier certains aspects
détail. Ces derniers le seront peut-étre déja par I'avalan
des propositions présentées.

Voila en ce qui concerne I'opinion du groupe écologiste
préfére son systeme ~ celui contenu dans la proposition Th
aux modalités présentées. Il estime que les arrétés urgents
question découragent surtout les petits spéculateurs et 1
chent peu les spéculateurs institutionnels. Néanmoins,
constituent un premier petit pas dans la bonne direction.

Burckhardt: Die drei dringlichen Bundesbeschilisse, wel
die beiden Réte in dieser Session zu verabschieden hab
kommen einem chirurgischen Eingriff an einem Patien
nahe, dessen Gesundheit die Aerzte fir derart gefahrdet |
ten, dass sie andere Therapien als zu wenig effizient beur
len.

Wenn die Fraktion der Liberalen teilweise auf die vom Bund
rat vorgeschlagenen Sofortmassnahmen eintritt, so tut
dies auf der Basis der folgenden klaren Vorgaben ihres Den
kratieverstandnisses:

1. Grund und Boden sind ein késtliches Gut der Volksgeme
schaft; kdstlich auch im biblischen Sinne.

2. Einen Hauptpfeiler jeder echten Demokratie stelit das Re«
jeden Burgers dar, privates Eigentum an Grund und Boden
erwerben. Dem Staat steht es zu, 6ffentlich-rechtliche Geset
zu erlassen, die die privatrechtliche Verwendung von Grui
und Boden regeln.

3. Jeder, ob privater Blrger oder staatliches Amt, hat ¢
Pflicht, auf das Sorgfaltigste mit Grund und Boden umzug
hen. Dies giltauch fir den Staat als Bauherr von Einrichtungt
des Offentlichen Interesses.

Finanzielle Auswlchse privaten Eigentumsrechtes an Grur
und Boden, die missbrauchlich sind, aber auch Gbertrieber
Massnahmen offentlicher Blirokratismen, vor allem, wenn s
sich anmassen, in an sich gesunde Funktionen des private
Bau- und Bodenwesens einzugreifen oder flagrant falsche ¢
fentliche Planungsmassnahmen einzuflihren, missen im |
teresse einer freien und kreativen Entwicklung der gesamte
schweizerischen Volkswirtschaft bekampft und eliminiert we
den.

Die liberale Fraktion hat sich aus diesen Griinden schon in de
Junisession prinzipiell fir die EinfGhrung einer Sperrfrist ir
Sinne des vorliegenden Bundesbeschlusses A ausgespr¢
chen, allerdings nur unter Einhaltung einer Sperrfristidnge vo
drei Jahren und einem Ablauf ihrer Gultigkeit im Jahre 199«
Sie bleibt bei dieser Stellungnahme in der Erkenntnis, dass di
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derzeitige Uberhitzte Boden- und Liegenschaftsmarktsituation

da und dort zu Missbrauchen durch zynische Zwischenhand-
ter geflhrt hat, welches ohne jegliches Eigenrisiko und ohne
die geringste kreative Leistung ihrem Eigennutz nachgehen.
Es sei aber betont, dass diese Symptome keineswegs markt-
beherrschend oder markttypisch sind. Es gilt hier, Anfangen
zu wehren, die zu «bdsen Hausern» fGhren kénnten. Die libe-
rale Zustimmung geht auch davon aus, dass die Sperriristeine
pefristete Massnahme ist, welche das Grundrecht privaten
Landbesitzes nicht gefahrden darf.

Dem Zusatzvorschlag der Kommissionsmehrheit, Eigentums-
(bertragungen von Grundstticken zu verdffentliichen, folgt die
liberale Fraktion mehrheitlich nicht. Es mag vielleicht sein,
dass eine solche Verdffentlichung zusatzliche Transparenz
und damit eine Beruhigung der Bodenpreise herpeiflhren
kénnte. Ebenso gut kdnnte aber auch das Gegenteil eintreten,
indem eben verdfentlichte zu hohe Preise anderen ein
schiechtes Beispiel geben kdnnten. Ausschliaggebend aber
ist, dass dieser Zusatzbeschluss eine weitere staatsburokrati-
sche Einrichtung darstellt, von denen wir nachgerade im
Bausektor mehr als (ibergenug haben. Es bedeutet im Ubri-
gen einen weiteren Schritt in Richtung 6ffentliche Aufsicht und
in Richtung «Jedermann istjedermanns Polizist», kurz, zur Ver-
dichtung einer Atmosphére gegenseitigen Misstrauens, die
unserem eidgendssischen Gemeinsinn nicht entsprechen
kann.

Im Bundesbeschluss B werden Grenzen der Fremdgeldbela-
stungen von Liegenschaften behandelt. Die liberale Fraktion
ist geneigt, dem Vorschlag der Kommissionsmehrheit zu fol-
gen. Als Mitglied der Kommissionsminderheit erlaube ich mir
die folgenden Bemerkungen:

Einer Familie von Privatunternehmern entstammend, welche
traditionsgemass dem liberalen Demokratie- und Wirtschatfts-
verstdndnis sehr verpflichtet ist, bin ich nach dem Grundsatz
erzogen worden, Immobilienbesitz dirfe nie Ubermassig mit
Fremdgeld belastet werden, wolle man wirtschaftlich nicht in
ungesunde Abhangigkeit geraten. Die derzeitigen Schuiden-
wirtschaftsprinzipien sind mir deshalb eher fremd.

Bestdrkt in meiner vielleicht altmodischen Auffassung der
Rolle von Schulden im Wirtschaftsleben werde ich durch die
uniberschaubare Ueberschuldungsmisere auf der internatio-
nalen BlGhne, deren Gefahren uns allen ja gar nicht unbekannt
sind. So bleibt mir die offenbar moderne Tendenz einer un-
beschrankteren Schuldenphilosophie im Liegenschaftswe-
sen fremd und das Verstandnis daflr fehlt mir, dass bei uns in
der Schweiz ungefahrlich sein soll, was die Weltwirtschaft ge-
fahrdet: namlich das wenig begrenzte Aufnehmen, das zuwe-
nig begrenzte Aufnehmen von Geldmittein, die anderen Leu-
ten gehdren.

Der Versuch, der heutigen Fremdfinanzierungsphilosophie
naher zu kommen, fihrt zur Frage, ob durch Unterscheidung
zwischen produzierenden immobilien der aktiven Wirtschaft
und konsumierenden immobilien des passiven Gebrauchs
abgestufte Fremdbelastungshéhen und somit marktgerech-
tere Verhaltnisse geschaffen werden konnten. Das waére zu
prufen.

Die Antwort auf diese Frage ist mit Bestimmtheit night leicht zu
finden. Die Suche nach ihr kdnnte letzten Endes zur Erkennt-
nis fihren, dass sie in den Verantwortungsbereich jedes ein-
zelnen gehdrt und staatlich gar nicht gefunden werden kann.
Hier darf hdchstens auf die Gefahr Ubertriebenen Schulden-
machens in Hochkonjunkturzeiten hingewiesen werden.

Es ist heute in diesem Hause schon erwédhnt worden, was
anno 1974 alles passiertist, als die Spekulanten mit (iberschul-
deten Liegenschaften plétzlich im leeren Raum hingen. Die
Unglucksfélle, die damalis entstanden sind und bis zu Selbst-
mord gefiihrt haben, wollen wir nicht ganz vergessen.

Zum Beschluss C habe ich mich heute morgen schon kurz ge-
aussert. Aus noch einem weiteren Grund muss er zurlickge-
wiesen werden: Allein die Durchflihrungsschwierigkeiten wdr-
den einen derartigen Apparat verlangen, dass es unmdglich
ware, hier Klarheit zu schaffen.

Noch ein kurzes Wort zur Verflissigung des Bodenmarktes
durch Vermehrung des Baulandes. Hier stehen sich zwei vitale
Gegensétze gegenuber: einerseits vermehrtes Bedlrfnis

nach Bauland fir Wohnungsproduktion, andererseits Bewah-
rung des noch vorhandenen grinen Landes fur zukunftige Ge-
nerationen: Herr Bundi hat sich schon sehr deutlich dazu ge-
aussert. Die Antwort in dieser Sache kann nur eine Verdich-
tung der Baulandnutzung sein. Das Messen guter Einordnung
von Bauten in das Siedlungsganze durch Tiefhalten der soge-
nannten Ausnitzungsziffer war, ist und wird immer unter dem
Titel «terrible simplification» einzuordnen sein.

Ein weiterer Punkt: das Desideratum, mdglichst zahireiche
Schweizer am Liegenschaftseigentum teilhaben zu lassen.
Das unbedingt ndtige sparsamste Umgehen mit Land wird
tendenziell vom Eigenturmshaus zum Stockwerkeigentum f(ih-
ren mussen. Hier gilt es, Investitions- und Teilungswege zwi-
schen institutionellen Anlegern und Privaten zu finden, welche
ein Nebeneinander erlauben.

Den Planern, Juristen, Oekonomen, Architekten und Konsu-
mentenverbanden steht hier ein weites Feld neuer kreativer
Bewahrung zur Verfligung. Mdgen sie es nutzen und fahig
werden, den Weg aus ihrer wohlgeordneten burokratischen
Routine heraus in die Lebendigkeit und in den engagierten
Dienst an einer Sache zu finden, die letzten Endes unsere Hei-
matist.

Luder: Entgegen den Darstellungen in den Medien hat die
SVP-Fraktion beschlossen, den drei bodenrechtlichen Sofort-
massnahmen im Siedlungsbereich zuzustimmen, weil sich in
letzter Zeit die Lage auf dem Bodenmarkt rasant verscharft hat.
Das Angebot kann die grosse Nachfrage nicht mehr decken,
und als Folge davon steigen die Bodenpreise auf eine Hbhe,
die fur viele ein Aussteigen bedeutet.

Entgegen dem Grundsatz fir eine breite Streuung des Grund-
sigentums sind es immer weniger, die den Boden besitzen.
Rein spekulative Geschéafte haben zugenommen. Das sind
Geschafte, die nur die Erzielung eines mdglichst hohen Ge-
winnes in kurzer Zeit zum Ziele haben, ohne fur den Boden et-
was zu tun. Dies geschieht zulasten derjenigen, die den Bo-
den brauchen zum Wohnen, furs Gewerbe, flr Fabrikations-
und Industriebetriebe.

Die Landwirtschaft, wir Bauern, haben ein grosses Interesse
daran, dass sich der Bodenmarkt im Siedlungsbereich norma-
lisiert. Der Baulandmarkt (bt einen grossen Einfluss auf den
Markt mit landwirtschaftlichem Boden aus. Der Zusammen-
hang ist ja einfach: Je mehr der Bauer fir Verkauf des Bau-
lands einnimmt, um so mehr kann er fir landwirtschaftlichen
Boden bezahlen. Nicht aus nichtigem Anlass steigen die
Preise flir landwirtschaftliches Land noch starker ais diejeni-
gen fir Bauland.

Aus landwirtschatftlicher Sicht ist das Sofortprogramm zu be-
grussen. Die drei Bundesbeschllsse werden der Preissteige-
rung entgegenwirken und die Nachfrage nach Grundsticken
vermindern. Wunder werden aber keine vollbracht werden
kénnen, deshalb erwachsen auch Widerstdnde gegen die Vor-
lage: der Schaden sei grésser als der Nutzen; Angebot und
Nachfrage stunden nach wie vor nicht im Einkiang; das Bo-
denangebot werde durch diese Massnahmen verknappt.
Trotz diesen Einwanden empfiehlt die SVP-Fraktion Zustim-
mung zu allen drei Bundesbeschlissen, weil eine psychologi-
sche Wirkung auf dem Bodenmarkt eintreten wird. Wenn sich
das Parlament gegen die kurzfristige Spekulation ausspricht,
wird schon aufgrund dieses Beschlusses diese Spekulation
zurlickgehen. Zudem wird so Zeit geschaffen, bessere Mittel
und langerfristige Massnahmen mit dem Instrument der
Raumplanung und der Besteuerung vorzubereiten. Die SVP
legt grossen Wert darauf, die mit den Sofortmassnahmen ge-
wonnene Zeit zu nutzen, um diese Sofortmassnahmen durch
bessere ablésen zu kénnen. Darum hat die Fraktion eine
dringliche Interpellation eingereicht. die eine Abldsung durch
bessere Massnahmen beinhaltet.

Zu den einzelnen Vorlagen:

Zum Beschluss A, Sperrfrist: Die Dauer der Sperrfrist muss im
Zusammenhang mit dem Ausnahmekatalog gesehen werden.
Dieser Ausnahmekatalog klammert diejenigen, die flir den Bo-
den und mit dem Boden eine Leistung vollbringen, aus. Ge-
troffen wird die kurzfristige Spekulation. Auf der anderen Seite
ist die Sperrfrist volliges Neuland. Die tatsachlichen Auswir-
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kungen auf das Angebot an Bauland sind noch unbekannt.
Das Wohnungsangebot darf beim heutigen Mangel an Woh-
nungen nicht verknappt werden. Die Mehrheit der SVP-Frak-
tion beflrwortet deshalb eine dreijahrige Sperrfrist.

lch setber, mit einer Minderheit, werde ftr eine funfighrige
Sperrfrist stimmen, weil die Zeit flir andere Massnahmen sonst
zu knapp wird.

Dem Antrag der Kommissionsmehrheit, Eigentumsibertra-
gungen von Grundstlcken zu verdffentlichen, kann nicht zu-
gestimmtwerden. Ein solches Vorhaben stand nichtin der kur-
zen Vernehmlassung der Interessierien in diesem Sommer,
und die Verdffentlichung kann bei einer eventuellen Volksab-
stimmung uber die Sofortmassnahmen zum Aufhanger flr die
Ablehnung der Massnahmen werden.

Zum Beschluss B, Belastungsgrenze: Die SVP erachtet die
Pfandbelastungsgrenze als brauchbar, um die Nachfrage
nach Boden zu vermindern. Zum Erwerb von Grundeigentum
soll ein minimes Eigenkapital vorhanden sein. Dem Vorschiag
des Bundesrates wird der Vorzug gegeben: vier Finftel des
Verkehrswertes als allgemeine Belastungsgrenze, neun Zehn-
tel als Belastungsgrenze fir selbstgenutztes Eigentum.

Man kann sicher dartber diskutieren, ob die Aufhebung der
Belastungsgrenze fir selbstgenutztes Eigentum den Betroffe-
nen dienlich ist. Ein minimes Eigenkapital gibt dem Selbst-
nutzer aber eine gewisse Sicherheit, zum Beispiel bei steigen-
den Hypothekarzinsen. Eine neue Runde ist ja leicht angek(in-
digt.

Zum Beschluss C, Anlagevorschriften: Am knappsten war in
unserer Fraktion die Annahme dieses Beschlusses. Den soge-
nannten institutionellen Anlegern kann man nicht absprechen,
dass sie auf dem Wohnungsmarkt einen ansehnlichen Teil
von den Neuwohnungen erstellen, die wir notig haben. Auf der
anderen Seite ist mit einem unbeschrankten Auftreten dieser
Anleger eine neue Eigentumsstruktur in die Wege geleitet: An
die Stelle des privaten Grundeigentums tritt ein kollektives
Grundeigentumn. Es ist nicht unbedenklich, wenn man beim
Volk und bei den Arbeitgebern Geld fur Vorsorge- und Versi-
cherungseinrichtungen in der Gréssenordnung von jahrlich
20 Milliarden angesparten Mitteln einzieht und mit diesem
Geld das Volk und auch die Arbeitgeber auf dem Liegen-
schaftsmarkt wiederum konkurrenziert.

Die Begrenzung auf 25 Prozent fir Anlagen in Grundstlicken
in der Schweiz ist verantwortbar, weil auch dieser Beschluss
nur eine beschrankte Zeit Glltigkeit hat, weil die Versicherun-
gen und Vorsorgeeinrichtungen im Rahmen ihres Wachstums
immer noch mit einem Viertel dieses Wachstumssubstrates
auf dem Bodenmarkt bleiben - das sind immerhin ungefahr
finf Milliarden Franken pro Jahr - und weil den Versicherungs-
und Vorsorgeeinrichtungen neue Anlagemdbglichkeiten ge-
schaffen werden kdnnen. Solche Antrage liegen ja vor, und wir
haben in dieser Debatte daruber zu befinden.

Zum Schluss stellt sich die Frage der Verfassungsmassigkeit.
Professor Aubert hat die Verfassungsmassigkeit erneut be-
jaht. Von anderen Staatsrechtlern wird die Verfassungsmas-
sigkeit in Frage gestellt. Fiir jeden Standpunkt liesse sich
wahrscheinlich auch hier ein Experte finden. Die SVP-Fraktion
wirde sich nicht gegen eine obligatorische Volksabstimmung
wehren. Damit ware auch der Streit um die Verfassungsmas-
sigkeit beigelegt.

Den Bundesbeschluss D lehnt die Fraktion ab.

Weder-Basel: Tag fir Tag steigen die Bodenpreise und klet-
tern in sagenhafte Hohen. Das flhrt dazu - ich wundere mich,
dass das noch niemand gesagt hat -, dass der sogenannte
Mittelstand sich heute kaum mehr Eigenheime leisten kann,
ganz zu schweigen von denjenigen, die dem unteren Mittel-
stand angehdren: Sie haben in letzter Zeit den Traum vom Ei-
genheim grundlich ausgetraumt.

Boden muss wie Luft und Wasser als Monopolgut bezeichnet
werden. Es stellt sich bei uns die grundsatzliche Frage, ob Bo-
den als Handelsobjekt uberhaupt in den Preismechanismus
der freien Marktwirtschaft passt. Boden kann namlich nicht wie
Zwilch und Faden, wie Autos und Velos und Kihischranke und
Fernseher der stets steigenden Nachfrage angepasst werden.
In unserem Wirtschaftssystem brauchte der Boden eigentlich

eine Sonderbehandlung, wie z. B. in Israel: Dort ist die Alige.
meinheit im Besitz von Uber 90 Prozent des Grund und Bo.
dens; dort wird dieser Grund und Boden im Baurecht, ynqg

zwar nach markiwirtschattlichen Prinzipien, vergeben. Dag

flihrt dazu, dass die Grundrente und der immerwahrende Zing.

der fur den Boden erhoben wird, in die Staatskasse fliesst, dag

heisst dorthin, wo er hingehér.

Wir sagen in unserer Fraktion ja zur Sperrfrist. Speziell gibt uns

der Umstand zu denken, dass sich der Bodenbesitz neyer-
dings in den Handen einer neuen Schicht grosser. anonymer
in- und auslandischer Kapitalbesitzer konzentriert. Wir wiirden

uns nicht wundern, wenn dubioses Kapital aus dem Ausland

hier noch eine Rolle spielen wirde.

Der gesamte Boden in der Schweiz befindet sich heute im Be-
sitz von etwas mehr als zehn Prozent der Bevdlkerung: die
restlichen etwa 80 Prozent sind diesen zehn Prozent tribut-
und zinspflichtig. Boden ist aber auch zum lukrativen Tummel-
platz fir Bodenspekulanten geworden. Ich bin nicht derselben
Auffassung wie Herr Blocher, dass die Politiker schuld sind,
dass es Bodenspekulanten gibt, und dass man diese Leute in
Schutz nehmen muss; denn das sind diejenigen, die auf dem
Bodenmarkt drauskommen.

Normale Burger erleben einmal, dass sie etwas kaufen oder
verkaufen. Die Spekulanten hingegen sind immerwéhrend da-
bei und wissen. wie sie sich zu verhaiten haben. Sie scheffein
arbeitsfreie Millionen noch und noch und haben zudem einen
weiteren Vorteil: sie haben gegenuber den normalen Burgern
oftmals einen Informationsvorsprung. ich habe mich schon oft
gefragt, wieso denn jetzt wieder ein Spekulant in den Besitz ei-
nes Stlckes Land kam, das dann ein halbes Jahr spéter einge-
zont oder aufgezont wurde. Diesem Informationsvorsprung
musste man nachgehen: Er kann ja nur aus der staatlichen
Verwaltung kommen. Es ist immer so, dass die Spekulanten
besser als die anderen Leute wissen, wie man sich auf dem
Markt bewegt. :

Auf diesem Gebiet treffen Sie auf die Stinden der Vergangen-
heit: Auf dem Immobilienmarkt wurde lange Jahre mit zuwenig
Eigenkapital gearbeitet. Banken, Versicherungen und Pensi-
onskassen haben Gelder gegeben bis zu hundert Prozentund
dartber hinaus. Das flihrte dazu, dass die Hausbesitzer nach-
her - sobald die Hypothekarzinse anstiegen - nicht so gut ge-
sichert waren.

Der Boden ist aber auch wegen der Spekulationserwartung
zum eigentlichen Hit geworden: Wer Zeit, Geld und Musse hat.
wird im Schiaf Millionen verdienen. Dann reinvestiert er und
schlaft weiter, und dann wird er nochmals Millionen verdienen.
Es ist eine Frage der Zeit, der Geduld, des nétigen Kapitals
und der dazu ndtigen Ruhe. Wenn wir dieser Entwicklung
freien Lauflassen, gefahrden wir - das muss auch gesagt sein
- alle unsere sozialen Errungenschaften: Was niitzt uns eine
noch so anstdndige Altersrente, wenn sie nur noch fur die
Miete und nicht mehr flir den Lebensunterhalt ausreicht?

Ein Wort an dieser Stelle auch zur vorgeschiagenen Publikati-
onspflicht bei Handanderungen: Diese unterstitzen wir, denn
sie dient der Information der Oeffentlichkeit, wendet sich —
wenn richtig angewendet ~ gegen die Spekulation und verhin-
dert Gunstlingswirtschaft und Informationsvorsprung. Hier er-
innere ich auch an den Vorstoss unseres Fraktionskollegen
Andreas Muiller. Er méchte, dass die Pensionskassen weiter-
hin Wohnungen bauen, dass sie aber auch auf dem Hypothe-
karmarkt auftreten. Die Banken bekamen da potente Konkur-
renz. Daher sollte dieser Gedanke weiterverfolgt werden. Die
Motion von Andreas Muller lege ich unserem Bundesrat warm
ans Herz.

Wer vom Boden redet und nichts von den Hypothekarzinsen
sagt oder die Hypothekarzinsaufschlage falsch interpretiert,
wie das Herr Blocher gemacht hat, der ist nicht ehrlich. In fri-
heren Zeiten stiegen die Hypothekarzinse viertelprozent-
weise. In letzter Zeit hingegen haben sich die Grossbanken
angewohnt, diesen Schritt halbprozentweise und in erhdéhter
Geschwindigkeit nachzuvollziehen, und zwar machen sie das
nicht aus marktpolitischen Grunden, sondern nach Abspra-
che. Die Banken sitzen — gemass Feststellung unserer Kartell-
kommission - auf einem Monopol und kénnen mit den Hypo-
thekarzinsen quasi machen, was sie wollen.
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nere daran, dass die Schweiz mit 345 Milliarden Fran-
« ekarisch verschuidet ist: Rechnen Sie selbst aus,
s @in Prozent ausmacht! Bei 345 Milliarden hypothekari-
ar Verschuldung macht ein Prozent 3,45 Milliarden Fran-
sn aus. Ich sage das nur, um darzulegen, dass wir dafr be-
ot sgin massen, dass die Marktwirtschaft aut dem Hypothe-
X wieder zum Funktionieren kommt.
pereits gesagt, stimmt die LAU/EVP-Fraktion den ersten
ai BeschlGssen nur mit Bedenken zu. Wir wissen ganz ge-
-dass dies nur eine Feuerwehribung ist, die ganz offen-
_sjchtlich — das wissen auch andere - nicht viel bringt. Beim drit-
Punkt istunsere Fraktion geteilter Auffassung.
Vielen in unserer Fraktion schwebt aber etwas ganz anderes
. Sie sind Anhanger der Freiwirtschaftsiehre. Wir sind der
Auffassung, dass es richtig ware, den Boden zuriickzukaufen.
Das bedingte, dass man ein Vorkaufsrecht einfGhrte und die-
Boden dann im Baurecht oder in Pacht abgegeben wird,
_pach - wie gesagt — marktwirtschaftlichen Grundsatzen, denn
‘der Boden eignet sich gar nicht flir den Preismechanismus,
~wie er bei uns funktioniert. Wir winschen also, dass die Bau-
fechte und die Pacht nach markiwirtschaftlichen Grundsétzen
susgelegt wirden. Auf diesem Weg mussten wir aber auch die
Mehrwertabschépfung einfiihren. Es gabe noch eine Reihe
anderer Schritte, die einzuleiten wéaren, aber die Mehrwertab-
schdpfung gehdrt zum ailerdringendsten. Es ist aber lediglich
der Kanton Basel-Stadt, der die Abschdpfung der planeri-
schen Mehrwerte Uberhaupt kennt. Dieser Weg musste auf
eidgendssischer Ebene nachvolizogen werden.
Das Bodenproblem ist so ernst, weil viele soziale Errungen-
gchaften daran hangen, so dass wir es dringend ldsen sollten.
Auf dem Weg dorthin mussten wir auch Wege beschreiten, die
ungewdhnlich sind.

Nussbaumer: Bis zum Jahre 1985 gendgten raumplaneri-
sche und baupolizeiliche Vorschriften flr die Regelung des
Bodenrechtes im Siedlungsgebiet. Seither ist eine 100prozen-
tige Preissteigerung allen Bodens in diesem Land eingetreten.
Die CVP ist liber die Auswirkungen dieser landesweiten Bo-
denpreisteuerung stark beunruhigt. Der Boden hat zu viele
Funktionen zu erfullen. Er ist fir uns alle Wohn-, Arbeits- und
Erholungsort. Er hat im Interesse der Erhaltung der Unab-
héngigkeit unseres Landes auch einen Teil unserer Erndh-
rungsbasis sicherzustellen. Er ist im wahrsten Sinne des Wor-
tes unsere Lebensgrundlage. Die Missstande der letzten
Jahre sind aus dem Umstand heraus gewachsen, den Boden
gleichsam als reines Anlageobjekt anstelle von Goldbarren
oder als blosse Handelsware zu horten. Aus der Sicht der ab-
solut liberal gesinnten Kreise sind alle staatlichen Eingriffe in
die Bodenpolitik zu vermeiden. Diese Kreise glauben an die
Selbstregulierung des Bodenmarktes, selbst wenn der Boden
ein nicht vermehrbares Gut ist. Diese Philosophie fihrt zur Bal-
lung des Grundeigentums in den Handen der Kapitalanleger
und der juristischen Personen, welche vor allem als immobili-
enfirmen und anonyme Gesellschaften auftreten.

Es sind heute auf dem Bodenmarkt zwei Gruppen aktiv, die
sich scharf konkurrenzieren. Auf der einen Seite steht die
Gruppe der Selbstbewirtschafter mit Eigenbedarf. Auf der an-
deren Seite stehen die Bodenhandler und Gelidanleger, die
den Boden als Ware oder als sicherstes Anlageobjekt miss-
brauchen. Die freisinnige These, wonach genug Boden fir alle
Anspriiche bereitzusteilen sei, geht nicht auf. Sorst missten
wir zuletzt den Oberblhichnubel und das Matterhorn auch
noch einzonen.

Werden die Kapitalanleger in diesem Land nicht zurlickgebun-
den, so verdrangen sie die junge Generation vom Markt. Und
sie verdrangen alle jene vom Markt, die den Boden als Lebens-
grundlage brauchen. Die CVP will im Gegensatz zu anderen
Bundesratsparteien die Anleger und Handler zurlickbinden,
weil diese junge Familien und das Kleingewerbe vom Markt
verdréngen. Es ist eine lllusion zu glauben, der Boden kénne
sowohl Lebensgrundiage als auch Anlageobijekt bleiben.

Der Staat muss dort eingreifen, wo der Eigennutzer, der zum
Wohnen und zum Arbeiten Land braucht, vom Boden ver-
drangt wird. Er muss auch daflir sorgen, dass eine breite
Streuung des Grundeigentums erhaiten bleibt, weil sonst die

sozialen Spannungen rasch anwachsen konnten. Die vom
Bundesrat vorgeschlagenen Sofortmassnahmen mussen auf
dem Bodenmarkt schwergewichtig gegen die zunehmenden
Anspriche der juristischen Personen gerichtet werden.

Es ist eigenartig, dass die liberalsten Verfechter des absolut
verstandenen Grundeigentums nur gegen Staatsinterventio-
nen auftreten, anstatt auch das Vordringen der anonymen
Bodenautkaufe zu bekdmpfen. Wenn eines fernen Tages der
Boden nur noch anonymen Gesellschaften gehdrte, dann
hatte der einzeine Blirger weniger Einfluss auf das Gesche-
hen, ais wenn der Boden verstaatlicht ware. Die CVP tritt fur
das Privateigentum und fir die Privilegierung der Eigennut-
zung auf. Sie anerkennt die soziale Verpflichtung des Grundei-
gentums. Sie erwarntet vom Landeigentimer eine verantwor-
tungsvoile Ausibung der garantierten Eigentumsfreiheit.
Nun zur Sperrfrist: Diese hat den Zweck, die Nachfrage der
Bodenhandler, weiche ohne eigene Mittel und ohne eigenen
Bedarf Boden kaufen und verkaufen, einzuddmmen. Die
Sperrfrist ist dazu ein sehr geeignetes Mittel, wenn die Ausnah-
mebedingungen nicht so weit gefasst werden, dass jeder
Bodenkaufer, auch wenn er noch so preistreibend zugekauft
hat, nachher noch Teuerungsausgieich und Nachverzinsung
erhalt und seinen Besitzstand wahren oder sogar noch meh-
ren kann. Eine funfjahrige Sperrfrist mit Ausnahmen, wie sie
die nationalratliche Kommission vorschlagt, wird eine Beruhi-
gung in der Nachfrage nach sich ziehen. Eine dreijahrige
Sperririst — ich sage das an die Adresse der FDP — wére nur
dann wirkungsvoll, wenn alle Ausnahmen gestrichen wurden.
Zu einer solch undifferenzierten Losung sagt die CVP nein.
Eine dreijahrige Sperrfrist mit vielen Ausnahmen waére eine
blosse Alibiilbung. Jene Kreise, die die Sperrfrist als soiche
bekampfen und glauben, es entstlinde daraus ein verknapp-
tes Angebot auf dem Bodenmarkt, sind dem lrrglauben erle-
gen, die Spekulanten und Promotoren des Bodenhandels
seien die einzigen Anbieter auf diesem Gebiet.

Ihr Anteil macht nur etwa 10 Prozent aus. Sie verkaufen kaum
mehr Boden an Selbstbewirtschafter, weil der zu teuer einge-
kaufte Boden meistens nur noch von Kapitalaniegern auf-
gekauft werden kann. Die Sperrfrist ist eine Barriere gegen
die ungeheuren Preissteigerungen, und genau dieses Ziel
muss angestrebt werden, wenn wir dem Eigennutzer Zugang
zum Boden erhalten wollen.

im liberalen Staat muss fur die Mehrzahi der Bevolkerung,
die sich zu gegen 90 Prozent aus Arbeitnehmern zusammen-
setzt, die Mdglichkeit offenstehen, nicht nur Gber das Erb-
recht, sondern auch Uber den Vertrag Wohnungseigentum
zu erwerben. Wenn wir nichts unternehmen, wird das Ge-
werbe wegen der steigenden Verkehrswerte sowchi aus den
angestammten Standorten in den Ortschaften als auch aus
den zu teuer werdenden Industriezonen verdrangt werden.
Herr Blocher, mit Ihrem zweiten Nichteintretensantrag zur
Sperrfrist wollen Sie offenbar demonstrieren, dass ohne Herrmn
Blocher nichts geschieht und dass mit Herrn Blocher (iber-
haupt nichts geschehen darf.

Der Schweizerische Gewerbeverband verlangte unverstandli-
cherweise, es sei fir den Handel mit uniberbauten Grund-
stiicken die Sperrfrist zu streichen. Fir den Kleingewerbier
bedeutet diese Aussage eine Verhéhnung seiner legitimen
Anspruche durch seinen eigenen Verband.

Die CVP-Fraktion empfiehit Ihnen mit grosser Mehrheit, einer
finfjahrigen Sperririst zuzustimmen und weitergehende Aus-
nahmen, als sie die Kommission beschlossen hat, abzuleh-
nen. Unsere Fraktion lehnt mehrheitlich eine generelle Pflicht
zur Verdffentlichung der Liegenschaftsverkdufe ab. Die CVP
kdnnte sich einer fakuitativen Verédffentlichung durch die Kan-
tone anschiliessen. Daher kdnnte sie den Antragen Maitre/
Coutau ohne weiteres zustimmen.

Die Pfandbelastungsgrenze fir nichtlandwirtschaftliche
Grundsticke wird von unserer Partei mit grosser Mehrheit
begrusst. Dieser Beschluss ware nicht notwendig geworden,
wenn die Banken bei ihrer alten Praxis gebliebent waren, nur
bis zu 75 oder 80 Prozent des Verkehrswertes Hypotheken
zu geben und eine Eigenfinanzierung vorauszusetzen. Aber
es werden staatliche Normen immer dort notwendig, wo
Ubermarcht wurde, und da haben die Banken tibermarcht.
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Dieser Beschluss der Belastungsgrenze ist dringend notwen-
dig.

Zu den viel umstrittenen und geschmahten Anlagevorschrif-
ten: Wir haben in diesem Land nicht nur die kleinen, anstandi-
gen Pensionskassen. Wir haben auch viele immobilienhand-
ler, wir haben Versicherungsgeselischaften mit viel Geld, die
den privaten Bodenerwerber, der den Boden fur die eigene Le-
bensgrundiage braucht, vom Markt verdrangen.

In einer Reithe von Vorstdssen aus allen Ecken digses Parla-
ments wird seit Jahren verlangt, der Bund masse fir die An-
lage der Mittel aus der beruflichen Vorsorge Vorschriften erlas-
sen. Es sind zwar nur einige wenige, aber grosse Pensions-
kassen, die ihre Mittel direkt anlegen und dabei mehr als 30
oder 50 Prozent in Liegenschaften plazieren. Trotzdem stimmt
die CVP diesem Beschluss zu, weil sie die Auswuchse be-
kampfen will.

Es sind nicht nur die braven Pensionskassen, die ihr Geld in
Mehrfamilienhduser anlegen. Es sind vor allem auch - Herr
Biel - die Pensionskassen der Grossverteiler, zum Beispiel der
Migros. angepeilt, die sich seit Jahren grosste Landreserven
innerhalb und ausserhalb der Bauzonen zulegen, um dann
durch das Gewicht des grossen Eigentimers die Behorden zu
Neueinzonungen oder Aufzonungen zu zwingen. Hier kann
man sagen: Die Migros hat's, die Migros trifft’s!

Bei Bodenpreissteigerungen von 20 Prozent pro Jahr gehen
auch Pensionskassen leider dazu uber, Boden zu kaufen,
ohne denselben zu UGberbauen. Sie holen den Ertragvon 4 bis
5 Prozent aus der Bilanz und erzielen ausserdem noch einen
realen Wertzuwachs von 15 Prozent, der zur Erhéhung der stil-
len Reserven dient. Fir sich allein gesehen ist solches Ge-
schéftsgebaren durchaus verstandlich. Héatten namlich diese
Pensionskassen Hypotheken gewahrt, ware deren Zins zwar
eingeflossen, die Realwertsteigerung jedoch ausgeblieben.
Die CVP ist (berzeugt, dieser Beschluss sei mindestens bis
zur Aenderung des BVG notwenig. Im Sinne einer Verstandi-
gungslosung kdnnte sie sich einer leichten Modifizierung der
Begrenzung der einzelnen Anlagen anschliessen.

Zum Schiuss noch ein Beispiel, wie es etwa auf dem Boden-
markt zu und her geht: Eine Gemeinde in der N&he von Olten
besass kein Angebot mehr an Bauland. Sie hat dann
50 000 m? Land erschlossen. Dieses Land gehdrie Privaten.
Das Land wurde bereitgestellt, voll erschliossen. Dann kam
eine Pensionskasse aus einer Grossagglomeration und kaufte
diese 50 000 m? zum doppelten je in dieser Gegend bezahlten
Preis zusammen. Nun soll Herr Blocher den Spekulanten ent-
zweiteilen: in denjenigen, der agiert, wenn die Preise steigen,
und denjenigen, der spekuliert und dabei kein Unrecht tut!

Ein anderes Beispiel: Ein junger Familienvater, der seine Er-
sparnisse bei einer Bank angelegt hat und ein Bausparkonto
bei einer Versicherungsgesellschaft besass, wollte ein Rei-
hen-Einfamilienhaus fir 530 000 Franken kaufen. Es war ihm
zu diesem Preis angeboten worden. Er verlangte 24 Stunden
Bedenkzeit, um mit seiner Gattin Rucksprache zu nehmen,
was [a nicht so abwegig ist. Anderntags wurde ihm erdffnet,
die Liegenschaft koste jetzt 630 000 Franken. Er konnte sie
nicht mehr kaufen. Aber es waren seine Versicherer, die ihn ais
Versicherten konkurrenziert haben. Die Liegenschaft blieb
dann noch zwei Jahre leer und wurde zwei Jahre spater flr
800 000 Franken verkauft.

Im Namen der CVP-Fraktion bitte ich Sie, vor allem auch dem
dritten Bundesbeschluss zuzustimmen. Ende dieser Session
soliten wir allen drei Beschlissen zum Durchbruch verhelfen,
damit unser Volk den Glauben an sein Parlament nicht verliert.

M. Couchepin: Il a fallu 20 ans, des tatonnements, des ex-
périences, plusieurs lois, pour trouver, dans le domaine de la
vente d'immeubles aux étrangers, une solution qui se tienne et
soit applicable efficacement. S'il a fallu 20 ans pour trouver
une bonne solution dans ce secteur, il serait illusoire de vouloir
faire en un seul été une loi parfaite contre la spéculation fon-
ciere. Nous sommes condamnés, dans cet exercice, a la plus
grande modestie. Il faut, sil’on veut étre efficace, sil'on ne veut
pas créer des frustrations inutiles, se contenter d'un texte sim-
ple, qui marque une volonté politique claire: ceile de lutter
contre les abus les plus scandaleux de la spéculation fonciere,

les fameuses ventes «en cascade» sans risques mais portey.
ses de profits demesurés. Pour cela, il suffit d’une interdiction
de revente limitée dans le temps, a trois ans ou cing ans, 3
n'est pas I'importance. mais avec le moins d'exceptions possi.
bles.

Le but poursuivi est en effet avant tout psychologique et a tra.
vers cet effet psychologique on veut atteindre des résuitatg
pratiques: it faut rendre la spéculation peu sure, il faut déséqy;.
librer le spéculateur et 'empécher de faire des gains slrs en
jouant sur les faiblesses du marche. Une interdiction de re.
vente limitée dans le temps suffit, le marché immobilier étant
en fait d'une extraordinaire complexité: il est différent d'une
region & l'autre, te marche immobilier touristique se distingue
du marché immobilier de I'habitat principal, et il est également
différent quant aux partenaires qui contribuent a I'animer: des
grandes régies aux architectes, en passant par I'immeuble
construit par une famiile, la palette des possibilités est tres
large.

Une réglementation fédérale qui irait dans le détail est con-
damnée par définition a étre injuste, a privilégier les problémes
de certaines régions par rapport a d'autres. |l faut donc se con-
tenter de fixer des principes simpies aux cantons et aux com-
munes, dont on néglige le réle important que ces derniéres
peuvent jouer. Aux banquiers des différentes régions d'agir. if
faut étre simple et concis, afin d'éviter que 'on mette trop d’es-
poirs impossibles.a realiser dans ces arrétés. Une frustration
conduirait a une réglementation permanente avec le risque,
comme cela s'est produit a 'étranger, de bloquer ie marché
immobilier et de favoriser une pénurie due a la législation en
matiére. de logement. On voit poindre ce danger dans les
arrétés Bet C.

Je suis favorable a I'entrée en matiére sur I'arrété A, avec le
moins d’exceptions possibles, mais je n'accepte pas I'entrée
en matiére sur 'arrété C qui a plus d’effets pervers que positifs.
Pourquoilimiter, par exemple, I'investissement des caisses de
pensions alors qu'elles sont probablement parmi les proprié-
taires les plus comprehensifs, les plus sociaux, et qu’elles fa-
vorisent la mobilité du logement, ce qui n'est pas négligeable
a une époque de grands mouvements de population et de
déplacements rapides? Dans tous les cas, les problémes sou-
levés et susceptibles d'étre résolus par les arrétés B et C ne
peuvent pas I'étre par des arrétés urgents, pris dans un climat
d’émotion et de précipitation. Si 'on veut faire de la bonne
législation, il faut viser un seul but, a savoir casser la pointe de
la spéculation et renvoyer a une législation ordinaire les re-
medes a long terme.

Leuenberger Moritz: Es wurde diesem Paket gegeniiber der
Vorwurf der Untauglichkeit erhoben: Die Sperrfrist ist nicht un-
sere ldee, sie ist urspringlich die idee des Hauseigentiimer-
verbandes des Kantons Zirich. Es wird behauptet, diese
Sperrfrist nutze nichts, sondern sie schade. Aber Herr Blocher
hat den Beweis fur seine Behauptung selbst nicht erbracht,
sondern er veriangt vom Bundesrat, er solle nachweisen, dass
sein Paket auch sicher etwas nitze. Diese Haltung scheint mir
etwas unlauter zu sein, denn wir alle wissen natirlich: Solange
in der Bundesverfassung nur gerade die Eigentumsfreiheit
des Bodens garantiert ist, aber nicht seine soziale Verpflich-
tung, gibt es keine sofortige Ideallésung. Niemand hat eine
solche bereit.

Es wurde kritisiert, das Paket sei eine Symptombehandlung.
Das stimmt, es ist eine Pflasterlipolitik, denn jedes Sofortpro-
gramm ist eine Pflasterlipolitik. Es gibt eben Situationen, da
muss zundachst einmal ein Notpflaster angebracht werden, be-
vor die Operation durchgefihrt werden kann. Das ist hier um
so mehr angebracht, als wir uns ja liber die Grundtherapie gar
nicht einig sind.

Es liegen raumplanerische Ideen herum: Man musse verdich-
ten, man musse das Bauland verflissigen; es gibt die Idee der
Steuerabschdépfung; und letzte Woche wurden noch 31 liberale
Thesen indie Luft gelassen. Das ist alles gut und recht, aber wir
mussen aufpassen, denn wenn wir jetzt nichts unternehmen,
konnenalldiese Thesen. diejavorerstnur Thesensind, dereinst
gar nichts mehr nutzen, weil die Wunde derart wachst und
wéchst, dass man spéater Uberhauptnichts mehrmachen kann.
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Beachten Sie, dass schon jetzt die Bodenpreise zum Teil so
noch sind. dass nicht einmal mehr die Pensionskassen mit-
jeten. Sie mulssen auch sehen, dass dieses Paket nicht nur
aus diesen drei Beschilissen besteht, die der Bundesrat uns
yorschlagt, sondern auch die Mietrechtsrevision gehért dazu:
Kindigungsschutz und eine Mietzinskontrolle dédmpfen den
Ertrag aus den Grundsticken und haben somit eine damp-
fende Wirkung auf die Bodenpreise.

- Wer heute nur einfach nein sagt, reiht sich ein in dieses publizi-

stische Sperrfeuer einiger Oekonomie-Professoren (die zwar

“ gberall schreiben, sich aber einer Diskussion am Fernsehen
i verweigern), die an ihre Okonomischen Theorien und vor allem
" an den Markt glauben wie an einen Gétzen. Sie Ubersehen,
*. dass dieser Gotze, dieser Markt fir viele Leute gar nicht mehr
. gxistiert: AHV-Rentner ohne Pensionszahlungen kénnen an
- diesem Markt als Mieter nicht mehr mitsprechen; Obdachiose

kénnen bei diesem Markt nicht mehr mitmachen; Mieter, die
gine Wohnung in einer Stadt suchen, kdnnen in diesen Markt

* nicht mehr eindringen; auch eine Familienmutter und ein Fa-

milienvater mit einem respektablen Einkommen von 80 000
bis 100 000 Franken, die sich eine Eigentumswohnung kaufen
mochten, kdnnen das heute nicht mehr. Fir alle diese Leute
gibt es diesen Markt, den alle diese Professoren beschwdren,
nicht mehr. Wir hatten schon mal solche Zeiten, als der Boden
nur Adeligen und Lehnherren zuganglich war. Das gemeine
Volk konnte nicht eindringen.

Es ist eine Errungenschaft der Demokratie, dass der Boden in
irgendeiner Form jedermann zuganglich ist. Es ist ein Anlie-
gen der sozialen Demokratie, dass es keine Spannungen ge-
ben soll und dass im Prinzip jedermann ein Dach Uber dem
Kopf haben soil.

Wer heute in allem Ernst daherkommt und Uberhaupt nichts
tun will, zeigt keine soziale Verantwortung und arbeitet gegen
die grosse Mehrheit aller Schweizerinnen und Schweizer.

Giger: Dass in der Bodenpolitik etwas nicht mehr stimmt,’

mussten wir leider in den letzten Jahren zur Kenntnis nehmen.
Die markant gestiegenen Bodenpreise sind Ausdruck einer
grossen Nachfrage, ausgeldst durch die gute Wirtschaftslage,
den steigenden Wohistand und geseilschaftliche Veranderun-
gen. Dieser Nachfrageuberhang ist auch weitgehend die
Folge einer Angebotsverknappung durch fehlende Bauland-
erschliessungen und Rlckzonungen.

Wie schon so oft, sieht sich der Staat veraniasst, in das freie
Spiel von Angebot und Nachfrage einzugreifen, obwohl er sel-
ber friher durch raumplanerische Massnahmen zu stark in
das marktwirtschaftliche Gefige eingegriffen hat und an der
heutigen Situation auf dem Bodenmarkt nicht ganz unschul-
dig ist. Ich zweifle deshalb daran, ob mit den vorgesehenen
Sperrfristen fir die Verdusserung von Grundstlcken das Pro-
blem in den Griff zu bekommen ist.

Eine voribergehende Verknappung kann sogar kontrapro-
duktiv wirken. Weit mehr nitzen kénnten eine Erschliessungs-
pflicht der Gemeinde oder Zugestandnisse an den Grundbe-
sitzer, sein Bauland selber erschliessen zu dirfen. Der uner-
winschten Baulandhortung kénnte begegnet werden durch
Einforderung von Erschiiessungskostenbeitragen bei Grund-
eigentimern einerseits und vor allem durch hohere Besteue-
rung des unuberbauten Landes andererseits.

Um rein spekulative Geschafte - d. h. kurzfristige Grundstiick-
verkdufe mit hoher Gewinnabschépfung, bei denen keine ei-
gentliche Marktleistung dahintersteckt ~ zu unterbinden, sind
starkere fiskalische Erfassungen angezeigt. Von diesen Mass-
nahmen solite eine abschreckende Wirkung auf kurzfristige,
spekulative Transaktionen ausgehen. Grosszugiger sollte sich
der Fiskus allerdings bei der Férderung des Wohneigentums
zeigen. Ich denke dabei an die Umwandlung von Mietwohnun-
gen in Eigentumswohnungen, an steuerliche Erleichterungen
bei der Ersatzbeschaffung von Wohneigentum, aber auch der
Nutzung der angesparten Mittel der zweiten Saule zur Eigen-
tumsbildung.

Die Einflhrung einer Pfandbelastungsgrenze musste an und
fur sich begrusst werden. Eine allzu grosszUgige Finanzierung
von Grundstucken und Liegenschaften ist mitschuldig an der
heutigen verfahrenen Situation auf dem Bodenmarkt. Von die-

ser angestrebten Regelung mussten meines Erachtens
selbstgenutzte und neu uberbaute Grundstliicke ausgenom-
men werden.

Was die Anlagevorschriften der beruflichen Vorsorge und der
Versicherungen anbetrifft, habe ich aus eigener Erfahrung ein
gewisses Verstandnis fir die vorgeschiagenen Massnahmen.
Dabei bin ich Gberzeugt, ebenfalis aus eigener Erfahrung,
dass sie die kleinen Vorsorgeeinrichtungen starker behindern
wurden als grosse. Zurlickhaltung musste in erster Linie beim
Ankauf bereits bestehender Liegenschaften gelibt werden.
Diese restriktiven Massnahmen kdnnten unter Umstanden
kontraproduktiv wirken und sich in einem verminderten Ange-
bot preisgunstiger Wohnungen auswirken.

Abschliessend mochte ich festhalten, dass diese Massnah-
men konjunktureller und nicht struktureller Art sein mussen.
Der Bundesrat sichert dies in seiner Botschaft ausdriicklich zu.
Es besteht somit kein zwingender Grund, die Gesetze der
freien Marktwirtschaft strukturell zu andern. Es geht vielmehr
darum, das Gleichgewicht auf dem Bodenmarkt wiederherzu-
stellen. Was die Angebotsseite anbelangt, wage ich zu hoffen,
dass die Revision des Raumplanungsgesetzes dem Markt er-
lauben wird, wieder ein besseres Gleichgewicht zu finden, und
die getroffenen Massnahmen eine Politik zur Férderung des
privaten Wohneigentums ermdglichen. Entsprechende An-
trage werde ich zu gegebener Zeit unterstitzen.

Bonny: ich werde mich in meinem kurzen Votum auf den Bun-
desbeschiuss C beschranken. Bei solchen Beschilssen ist es
sehr wichtig, dass wir nicht nur die Hauptstossrichtung, die
Bodenfrage, im Auge haben, sondern auch die indirekten Aus-
wirkungen sehen. Gerade in dieser Beziehung liegt es mir
daran aufzuzeigen, wie sich das Problem aus der Sicht unse-
rer Pensionskassen darbieten wurde.

Das Bundesgesetz (ber die zweite Saule schreibt klar vor,
dass dieses Geld - es ist das Geld der-Arbeitnehmer und der
Arbeitgeber - sicher anzulegen sei, dass die Risiken verteilt
werden missen, dass eine angemessene Rendite heraus-
geholt werden muss und dass eine genligende Liquiditat ge-
wahrleistet sein muss. Was machen wir nun? Wir reduzieren
diese maximale Begrenzung fir Liegenschaften um die Halfte.
Dadurch zwingen wir die Pensionskassen, auf Wertschriften,
insbesondere auf Aktien, umzusteigen. Jeder von uns muss
wissen, dass wir damit eine sehr grosse Verantwortung Gber-
nehmen. Es besteht ja heute ein Anlagebedarf fir die zweite
Séule von 15 und 20 Milliarden Franken pro Jahr. Das wirde
also Uber den Daumen gepeilt bedeuten, dass etwa 8, 10 oder
12 Milliarden zusatzlich in dieses Wertpapiergeschatt einflies-
sen wurde.

Nehmen wir einen sicheren Titel: Schweizer Chemie, Namens-
titel. Sie sind seit Beginn des Jahres um 80 und sogar mehr
Prozent gestiegen. Wollen Sie die Vorsorgeeinrichtungen
zwingen, solche Aktien zu kaufen? Kénnen Sie die Verantwor-
tung dafir Gbernehmen? Kénnen wir die Verantwortung daftr
ubernehmen, wenn es an der Borse wieder einmal zu einer
scharfen Korrektur kommt, wie das beim Crash vom Oktober
1987 der Fall war? Ich glaube, wir missen dieses Risiko se-
hen.

Ich habe weniger Angst flr die grossen Pensionskassen; sie
verfligen meist Gber ein gutes Anlagemanagement. Die Leid-
tragenden werden die Pensionskassen der kleineren und mitt-
leren Betriebe sein, die sich ein solches Management gar nicht
leisten kénnen. Diese risikovollen Operationen wirden mit
den Geldern durchgeflihrt, die fur die Vorsorge der schweizeri-
schen Arbeitnehmerschaft vorgesehen sind! Das ist eine Si-
tuation, die man nicht durch leichte Korrekturen, gutgemeinte
Antrage, die Anlagegrenzen noch etwas zu erhéhen, korrigie-
ren kann. Da muss man klipp und klar sagen: Das Eintreten ist
nicht zu verantworten.

Dann gibt es noch einen zweiten Aspekt, die Auswirkung auf
den Boden selber. Ich habe an einem konkreten Beispiel Ein-
sicht genommen in die Unterlagen. Es handelt sich um ein Un-
ternehmen, das aus Tradition regelmassig Mehrfamilienhau-
ser flr seine Angesteliten errichtet. Werden wir das abstellen
missen, weil der Anlagestand der Immobilien etwa bei 67 Pro-
zent ist? Gerade diejenigen Kollegen und Kolleginnen, die der
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Landwirtschaft nahestehen oder in den Gemeinden arbeiten,
mochte ich an zwei Zahlen erinnern: Die Pensionskasse des
Schweizerischen Gemeindeverbandes hat einen Anteil an Im-
mobilien von 60 Prozent. Das wirde also bedeuten, dass sie
wahrend sechs bis acht Jahren keine Immobilien mehr er-
werben kénnte. Die VLG, der Verband landwirtschaftlicher Ge-
nossenschaften, hat einen Anteil von 51 Prozent. Auch sie
kdnnte wahrend einigen Jahren keine Immobilien mehr er-
werben.

Die Pensionskassen wirken im Ubrigen doch als Moderatoren
und Stabilisatoren auf dem Bodenmarkt. Daher gibt es nur ein
kiares Nein zum Bundesbeschiuss C.

M. Meizoz: Je reste convaincu que linstitution d'un contrdle
temporaire des prix de tous les immeubles non agricoles
constitue, dans les circonstances présentes, le seul moyen de
metire un terme a la spéculation immobifiere et d’assainir le
marché. Notre conseil ayant dit non a une telle proposition
deéfendue au cours de la session de juin par M. Leuenberger
Moritz, je me résignerai a voter les trois arrétés urgents, non
sans avoir au préalable jeté un regard critique sur leur contenu
et exprimé 'opinion que les instruments forgés par le Conseil
fédéral pour lutter contre la spéculation fonciére ne sont pas
tout a fait a la hauteur de I'enjeu. Je ne suis pas sur que le Con-
seil fédéral vise juste; son tir manque singulierement de force
de pénétration. Au surplus, il laisse le champ libre a des forces
qui continueront, demain, a se manifester sur le marché immo-
bilier avec la méme perversité qu'aujourd’hui. Manifestement,
le Conseil fédéral a manqué d'ambition, de détermination. I
n'a pas vu ou pas voulu voir que la lutte contre la spéculation
fonciere passe aussi par I'adoption d’autres mesures touchant
a 'aménagement du territoire, au droit de préemption, ainsi
qu'a la publicité des transactions immobiliéres et a la fiscalité,
toutes mesures qui auraient da étre intégrées dans le paquet
que nous discutons aujourd’hui mais qui sont renvoyées a des
jours meilleurs. Il est regrettable que le Conseil fédéral ne juge
pas utile d’agir aujourd’hui déja dans ces domaines, attendant
pour ce faire que les groupes d'experts et de travail chargés
d’examiner ces problemes lui aient rendu leurs rapports. Je
déplore cette fagon d'appréhender ce dossier au moment
méme ou le marché connait les tensions extrémes que l'on
sait. J'en déduis que la volonté politique d’accélérer le pas et
d’avancer de fagon cohérente sur un large front fait défaut.

En matiére d’aménagement du territoire, les choses sont suffi-
samment claires, le dossier suffisamment connu pour qu'il soit
possible déja maintenant de prendre les dispositions qui s'im-
posent pour combattre la thésaurisation des terrains a batir.
Ce sera fait dans quelques mois, nous dit-on, mais pendant ce
temps la spéculation continuera a sévir. Le temps est venu
d’obtenir des communes qu'elles remplissent correctement
leur obligation d’équiper les zones a batir, de taxer a leur va-
leur vénale plutdt qu'a leur valeur de rendement les terrains
thésaurisés par des propriétaires spéculant sur les hausses de
prix a venir. Le temps est aussi venu de rendre possible I'ex-
propriation ou le transfert en zone intermédiaire des terrains a
batir qui ne seraient pas mis en valeur dans un délai raisonna-
ble.

En ce qui concerne l'institution d’'un droit de préemption en fa-
veur de locataires, de coopératives d’habitation, de collecti-
vités publiques, probléme poseé dans cette salle il y a plusieurs
années déja, on s’étonne d’entendre le Conseil fédéral affir-
mer que les études y relatives se poursuivent, que la question
doit étre examinée dans un contexte plus large et indépen-
damment des mesures urgentes. Cela signifie que plusieurs
années s'écouleront encore avant que nous puissions nous
déterminer sur des propositions dont on doit reconnaitre
qu'elles sont d'une actualité briiante, qu’elles pourraient con-
tribuer a résoudre les problémes du droit foncier et a favoriser
une relance de la construction de logements a loyers
modérés.

Enfin, en ce qui concerne la publicité des transactions immobi-
lieres, il a fallu que la commission prenne les initiatives utiles
pour rappeler au Conseil fédéral que la transparence du
marché immobilier constitue un élément capital de la lutte
contre la spéculation. Les trois arrétés urgents représentent a

mes yeux un premier pas, bien timide il est vrai, qui doit treg fa-k
pidement étre suivi par d’autres initiatives, plus riches de Subg.
tance, dans les domaines que je viens d'évoquer.

M. Ducret: A ['occasion des débats de notre conseil dy moig
de juin dernier, la quasi unanimité s'était faite sur la nécessitg |
de combattre les pratiques spéculatives et parasitaires qui
sévissent dans le domaine immobilier depuis quelques an.
nées. Pour ma part, ['ai apporté mon soutien au principe da
mesures d’un caractere strictement conjoncturel, destinées,
ne serait-ce que par leur effet psychologique, a freiner, sinon
stopper, 'emballement actuel des prix fonciers.

Toutefois, comme d’autres, |'ai assorti mon approbation d’une
réserve importante: que ces mesures ne déploient pas d’effets
pervers qui entraveraient dans leurs activités ceux qui n'ont
aucune intention spéculative et qui constituent encore dans cg
pays, il faut bien le dire, la tres grande majorité des aliénateurs
et des acquéreurs de biens immobiliers. En d’autres termes,
ces mesures ne devraient pas pénaliser le secteur de la cons-
truction, comme ce fut le cas en 1965 ou en 1973 aprés
I'adoption des mesures anti-surchauffe du Conseil fédéral,
avec toutes les conséquences directes et indirectes qu’'elles
eurent sur notre économie en général et sur les emplois en
particulier.

Cela étant rappelé, je dois malheureusement constater que la
précipitation qui préside a 'examen et au vote de ces arrétés,
nous conduit tout droit dans une sorte d’approximation légis-
lative que nous voulions précisément éviter et qui justifie, il faut
bien le dire, a posteriori, les craintes de ceux qui préconisaient
- par exemple et s'agissant du premier arrété - un délai d’inter-
diction de revente relativement court (deux ans par exemple)
sans dérogation ou presque. Une telle solution aurait eu pour
mérite de simplifier I'application de cette mesure et d’éviter les
inévitables lourdeurs administratives qui vont tout naturelle-
ment découler d’un texte ou, par la force des choses et des
intéréts les plus divers et les plus contradictoires, le nombre
des exceptions et des motifs d’autorisation sera directement
proportionnel & la durée du délai. Dés lors, force est d’admet-
tre que nous nous trouvons dans une situation confuse. Mesu-
res urgentes ou superfétatoires, de courte ou de longue durée,
conjoncturelles ou structurelles, nous devrons faire des choix
et adapter nos votes a ceux-ci. Mais quels que soient ces der-
niers, nous devrons nous garder de considérer que nous
avons accompli notre devoir et que nous avons trouvé la pa-
nacée a la situation de déséquilibre et de pénurie du marché
immaobilier heivétique. Ce n’est pas en agissant exclusivement
sur la demande que nous pourrons dégager des solutions im-
posées par cette situation. Comme I'a trés bien compris le
Conseil fédéral dans son projet de révision de la loi sur 'amé-
nagement du territoire, tout au moins ce qu'il nous en dit dans
son message du 16 ao(t 1989, il nous faudra agir également
en stimulant ['offre de terrains a batir et de logements par la
mise en valeur des zones constructibles, par une augmenta-
tion judicieuse des indices d'utilisation actuels, par la simplifi-
cation, voire 'abrogation des lois et des réglements qui paraly-
sent la construction, par un traitement accéléré des opposi-
tions et des recours, en un mot, par tous les moyens propres a
encourager et non a décourager ceux qui ont pour métier et
vocation de construire, Ce qu'il nous faut aujourd’hui en
Suisse, ce sont des réformes hardies et audacieuses, si I'on
veut éviter une socialisation du sol a I'égard de laquelle le peu-
ple a recemment encore et trés clairement manifesté son hos-
tilité.

En conclusion, je considére que les deux premiéres mesures
qui nous sont proposées ~ méme si elles ne sont pas suffisan-
tes comme tout le monde en convient, a commencer par le
Conseil fédéral - constituent un premier pas vers une stabilisa-
tion, une modération des prix immobiliers. J'en admets donc
le principe, mais je resterai critique a I'égard de toutes les ten-
tatives visant a faire jouer a I'Etat un role qui excéderait celui
d’un simple régulateur du marché. Quant au troisiéme arrété,
javdue avoir été convaincu par les arguments de ceux qui
considerent que les investissements des caisses de pension
sont, tres généralement et contrairement a ce que d'aucuns
prétendent, plutdt de nature a favoriser la stabilité des prix et
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des loyers. C'est pourquoi je refuserai d'entrer en matiere sur
cetarréte.

M. Longet: Evidemment, on peut avoir des opinions divergen-
tes sur l'efficacité du programme proposé par le Conseil
tédéral. Mais le debat qu'il occasionne permet neanmoins une
premiére prise de responsabilité claire face au fiéau de la
spéculation. Nous constatons qu'il y a dans cette salle une li-
gne de partage nette entre ceux qui souhaitent veritablement
mettre en ceuvre des mesures efficaces contre le fléau de la
spéculation et ceux qui s'emploient en manoeuvres retardatai-
res de toute sorte pour protéger les quelques pourcents de
spéculateurs parmi les propriétaires immobiliers.

Pour nous - ce constat vaut la peine d’étre répété - la spécula-
tion n'est rien d'autre qu’'une immense dime des temps mo-
dernes prélevée sur les secteurs productifs de I'économie, sur
les petits propriétaires individuels et sur les locataires qui,
faut-il le rappeler, sont majoritaires dans ce pays. Je m’étonne
toujours de voir ia solidarité qui existe dans I'économie entre
les secteurs productifs et les secteurs parasites, spéculatifs.
Je trouve cette solidarité perverse. Elle n'a aucune raison
d'étre. Il est particulierement indéfendable de refuser la publi-
cité du marcheé foncier. Sur ce point précis, chacun prendra
ses responsabilités devant I'électorat.

Evidemment, nous devons entrer en matiere, mais aussi aller
pius loin. Si 'on me permet une comparaison avec un traite-
ment médical, on peut dire que le Conseil fédéral nous pro-
pose une aspirine pour calmer le mal, alors qu'if nous faut un
scalpel pour 'extirper a la racine. Travailler sur le fond de la
maladie ne signifie pas seulement nous octroyer quelque
délai pour atténuer ia souffrance, mais ¢'est développer une
politique volontariste de promotion des formes non speculati-
ves de propriété.

it est souvent question de modeles allant dans ce sens, dansle
domaine des coopeératives, ou des droits de superficie. Il nous
faut véritablement pousser ce type d'appropriation du sol, car
elle nous donne la garantie que cette partie au moins est sous-
traite a la spéculation, tout en permettant directement de don-
ner satisfaction au besoin de logements sociaux. Compte tenu
de cet aspect, la crainte d’'une trop grande emprise du deu-
xiéme pilier doit étre relativisée, du moins dans lamesure ou les
biens-fonds gérés par le deuxieme pilier le sont de facon pari-
taire, comme I'exige la loi, et ou I'on arrive a investir principale-
ment et prioritairement dans ie domaine du logement social.

I faut encore s’attacher a une autre donnée de base. La ligne
de partage entre les théoriciens de I'offre et ceux de I'action
sur la demande apparait clairement dans ce débat. Or, il me
sembile évident que la marge d’augmentation de 'offre est fai-
ble. Tous ceux qui prétendent le contraire font semblant
d'ignorer la réalité.

Sil'on veut garder les bases territoriales nécessaires aux fonc-
tions de l'agriculture, des zones de verdure et de nature, on est
obligé d’admettre qu'il ne reste plus beaucoup de marge pour
accroitre {'offre. i faut aussi constater que la bataille pour e sol
ne se joue pas dans n'importe quel secteur de la zone agri-
cole, mais dans les 10 pour cent les pius fertiles dont la moitié
a déja été consommee depuis la fin des années quarante.
Dans ces conditions, laisser agir les tendances dites natu-
relles du marché engendre des effets particuliérement pervers
et correspond a une tres lourde sélection par I'argent, tout a
fait insoutenable et incompatible avec 'idée que le logement
est un droit social primordial.

Compte tenu de cet argument, ce qui se passe aujourd’hui
avec le sol est un test de la maniére dont on doit gérer la raré-
faction d'une ressource naturelle. Comme vous le savez, le sol
n'est pas la seule ressource naturelle qui peut se rarefier.

En conclusion, je dirai - comme d’autres qui se sont exprimés
a cette tribune - que, devant 'impossibilité de produire davan-
tage de sol, il faut se rappeler que nos prédécesseurs ont jugé
suffisamment importante la permanence des fonctions de
I'agriculture pour les sortir durablement de la spéculation. Le
marché subsiste dans |'allocation des terres, mais les prix sont
limités. Il faut donc admettre que, pour une autre fonction vitale
du sol, a savoir le logement, il nous faudra également plafon-
ner les prix. [l n'y a pas d'autre thérapie de fond que celle-ci.

11-N

Mitller-Aargau: Erlauben Sie mir einige zuséatzliche Bemer-
kungen zum Bundesbeschluss C in Erganzung des Votums
unseres Fraktionssprechers.

Die Liste der Postulate und ihre Datierung in der Botschatt er-
setzen fast eine Anklageschrift an den Bundesrat: Wick 1984,
Bundi 1984, Neukomm 1986. So lange, d. h. jahrelang, hat
man aligemein um die Unzuldnglichkeit im Bereich Boden-
und Liegenschaftsbesitz und -handel gewusst und konkrete
Anregungen und Vorschidge an den Bundesrat adressiert.
Und es geschah nichts. Dann plétzlich Notrecht, und zwar
Notrecht bei Beschluss C im Bereiche sowohl der eigentlichen
Bodenspekulation als auch beziglich der Eigentumsstreu-
ung, zweier Anliegen, die zwar zusammenhiangen, aber
durchaus nicht beide fiir Notrecht geeignet sind.

Notrecht anwenden uber Nacht, um eine plétzliche unertragli-
che Entwicklung zu stoppen im Kompetenzbereich des Bun-
desrates, hat seinen Sinn. Unbehaglich wird es erst, wenn Not-
recht langfristig vorbereitet wird und fast ebensoviel an Debat-
ten und Vorbereitungen braucht wie ein ordentliches Revisi-
onsverfahren. Notrecht hat eine Eigenheit, die mir grundsétz-
lich zuwider ist: Notrecht verbietet nur und sagt nur nein und
hofft immer, dass gewisse Prozesse abgebremst oder abge-
stoppt werden. Eine ordentliche Revision, Herr Bundesrat,
kann aber auch kreativ sein, kann Vorschlage einbringen, die
neue Prozesse einleiten und ausidsen.

Wenn nun der Bundesrat Uber die Sofortmassnahmen nicht
nur die institutionellen Anleger vom Bodenmarkt abhalten will,
sondern auch die Postulate zur Eigentumsstreuung mitein-
bezieht, fige ich mich halt ins Unvermeidliche und verlange,
dass dann auch mein in der letzten Session als Motion ber-
wiesener Vorstoss einbezogen wird.

Nachdem der Bundesrat gewillt war, mein Anliegen als Postu-
lat entgegenzunehmen, dann aber vom Nationalrat gezwun-
genwurde, die Motionsform zu akzeptieren, wére es stossend,
wenn in dieser Sache nichts passierte, nur weil der Standerat
sie noch nicht behandeit hat. Das ist der Grund, dass ich - an
sich ungern — in diesem Zusammenhang nun einen entspre-
chenden Antrag einbringen muss; sonst ist auf diesem Ge-
biete ~ Bereich Eigentumsstreuung - einiges und eben alizu
viel préjudiziert.

Reimann Fritz: Ich muss immer wieder dariber staunen, wie
sehr man sich bemdht, eine Situation herunterzuspielen,
wenn es darum geht, Massnahmen zu ergreifen. Dabei wissen
wir alle, dass man den Boden nicht wie ein Produkt behandeln
kann, das man in einer Mangelsituation beliebig vermehren
kann, um so ungebuhrliche Preissteigerungen zu vermeiden.
Weil eben beim Boden das Gesetz von Angebot und Nach-
frage nicht zum Tragen kommen kann, muss die &ffentliche
Hand eingreifen, um unzumutbare Auswiichse zu vermeiden.
Diese Aufgabe der Bundesbehdrden wurde in der Vergangen-
heit offensichtlich mit dem Vorwand bodenpolitischer Ein-
wande vernachldssigt, weshalb man heute gezwungen ist,
aus einer Notsituation heraus mit einem Schneliverfahren zu
operieren.

Es ist meines Erachtens auch falsch, den Pensionskassen die
Schuld an der Bodenspekulation und Preistreiberei in die
Schuhe zu schieben. Naturlich ist durch die Anhaufung von
Spargeldern in der zweiten Séule ein zusatzliches Anlagebe-
dirfnis entstanden; aber gerade die Pensionskassen sind An-
leger, weiche Liegenschaften nicht zum Weiterverkauf erwer-
ben. Im Gegenteil, der Erwerb durch eine Pensionskasse kann
spekulative Kaskadenkaufe verhindern. Das gleiche gilt ibri-
gens auch fiir den Landerwerb durch die Gemeinden, womit
der Boden der Spekulation entzogen werden kann. Leider
wurde auf diesem Gebiet in der Vergangenheit zuwenig getan,
obwoh! es auch gute Beispiele fortschrittlicher Gemeinden
gibt.

Trotz meinen Bemerkungen betreffend Pensionskassen
stimme ich dem Bundesbeschluss C zu. Man konnte aller-
dings diese Massnahmen zusatzlich anreichern, ohne die
Pensionskassen in ihren Aktivitaten einzuschranken oder zu
bevormunden. Ich denke da an eine weniger kapitalintensive
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Finanzierung der zweiten Sdule, was zu einer Entscharfung
auf dem Anlagemarkt beitragen wiirde. Ich werde bei der Be-
grundung meiner Motion naher darauf eintreten.

{ch unterstitze auch Absatz 2 der Motion 88.825 des Standera-
tes. Dieser Wortlaut deckt sich mit meiner zweiten Motion be-
treffend Bundesgesetz Uber die berufliche Vorsorge. Eine Ver-
lagerung der Anlage des Deckungskapitals vom Immobilien-
markt auf Hypothekardarlehen wdrde nicht nur den immobili-
enmarkt entlasten, sondern auch den Hypothekarzinsanstieg
dampfen.

Die Antwort des Bundesrates zu meinen beiden Motionen ist
erst vor einer halben Stunde eingetroffen. ich werde mich des-
halb bei der Behandlung derseiben dazu aussern. Im Gbrigen
empfehie ich thnen, auf die drei Bundesbeschllsse einzutre-
ten. Es wirde von der Mehrheit der Bevolkerung wohl kaum
verstanden, wenn wir in dieser Situation nichts beschliessen
wirden.

Mme Jeanprétre: Les mesures gue nous propose le Conseil
fédéral arrivent trop tard par rapport a des signaux d’alarme
précurseurs qu'il aurait fallu prendre en compte il y a des an-
nées. Je veux parler de I'endettement hypothécaire le plus
haut du monde et qui a augmenté de facon spectaculaire ces
quatre derniéres années. Il y a un caractére non seulement
maisain mais amoral dans la situation fonciére actuelle et |'Etat
s'en rend complice qui voit ses caisses regorger de I'argent de
la spéculation, alors que des locataires s'essoufflent a payer
des loyers exorbitants.

Rappelons qu’é la session de juin, en invoquant la sauvegarde
d’une certaine moralité, nous avons légiféré de fagon incisive
afin d’interdire le commerce de films brutaux. J'ose cette com-
paraison que la situation sur le marché du logement est elle
aussi brutale et la spéculation tout aussi dévoyée que ce que
nous avons condamné dans un tout autre domaine. Pour-
rons-nous enfin nous rendre a cette évidence que le systéme
d'économie libérale estincapable de régler le chaos quirégne
en matiére fonciere? Bien plus, il 'a engendré en considérant
le sol comme une vulgaire marchandise ou un bien reproducti-
ble.

C’est non seulement nos mentalités que nous devons chan-
ger mais aussi notre credo politique. Nous devons avoir du sol
une approche écologique certes, dans le sens du respect que
nous lui devons en tant que bien rare, non extensible, et res-
pecter ceux qui en ont I'usage et le mettent en valeur par leur
travail, mais nous devons aussi sauvegarder sa quantité et
non seulement sa qualité. Aurait-on I'idée d’attribuer au plus
offrant I'eau ou I'air qu’on respire en tant que biens vitaux?
C’est ainsi que I'Etat doit jouer son rdle car notre systeme fon-
cier est pollué au point que nous devons mener une réforme
fondamentale de notre droit foncier et pas seulement prendre
des mesures superficielles. Le délai que nous propose le Con-
seil fédéral, qu'il soit de trois ou de cing ans, peu importe, nous
permettra d'y réfléchir, mais personnellement, ma conviction
est faite: nous devons nous acheminer vers un systéme ou les
collectivités publiques devront acquérir e sol pour le mettre a
disposition sous forme de droit de superficie par exemple.

It est illusoire d'imaginer que ce sont des mesures d'aména-
gement du territoire qui vont régler ie probléme de la distor-
sion entre I'offre et la demande. D’ailleurs, quand on parle de
ces mesures, ici méme, ce ne sont pas les plus incisives et les
plus efficaces qui passent la rampe.

L’argument que I'on nous sert, en plus, est que la création de
nombreuses zones & batir détendrait le marcheé, donc freine-
rait la hausse des prix. En fait, I'analyse du marché foncier
révéle qu'il n'existe pas de concurrence a l'intérieur des zones
a batir et que les prix s'alignent toujours sur les plus chers.

Il est illusoire aussi d'imaginer que la densification va amener
une diminution des prix. Certes, la densification de |'espace
est une mesure intelligente pour I'aménager, mais plus la den-
sité sera élevée plus les prix seront chers. A-t-on vu, par exem-
ple, unimmeuble de sept étages construit en 1989 dont les ap-
partements seraient moins chers que ceux d'un immeuble de
trois étages construit a la méme époque? Ce sont les sirenes
de la spéculation fonciére qui nous le prédisent: densifions, et
cela coltera moins cher.

En conciusion. je me réjouis de laréponse du Conseil fég
I'intervention parlementaire que j ai faite au sujet d’un droit
préemption pour fes collectivités publiques. J'ai présentg

proposition a I'article 5bis sur laquelle nous aurons a noyg
primer. En 'état actuel, il est vrai, le délai va nous aig

réfléchir a des mesures plus fondamentales et, personne
ment, c'est la seule mesure du paquet qui nous est soumig n
fe Conseill fédéral que je soutiendrai.

Zbinden Paul: Noch vor kurzem haben wir bei der Stag
Land-Initiative lautstark Massnahmen gegen die Wohnun
spekulation verlangt. In der Junisession konnten wir Parig.
mentarier uns mit unseren Forderungen kaum genug (berbig.
ten. Ein Aufschrei gegen steigende Grundstiickspreise ging <
durch diesen Saal, ja durch das ganze Land.

Heute kGnnen wir nun diesen Stier bei den Hornern packen,
Der Bundesrat hat gehandelt. Er hat rasch gehandelt. An yns
ist es nun, zur Tat zu schreiten und Versprechungen einzuhal
ten. Statt dessen mussen wir beobachten, dass einige unter
uns offenbar Angst vor dem eigenen Mut bekommen.

Was wollen wir eigentlich? Wir wollen vorweg den Courant nor-
mal im Grundstiickshandel aufrechterhaiten. Alles andere
ware falsch. Aber wir wollen andererseits der Spekulation, der
Preistreiberei und den Kaskadenverkdufen kurzfristig und
rasch zu Leibe ricken. Wir tun gut daran, beim Lamentieren
iber die unselige Entwicklung uns selbst auch an der Nase zu
nehmen, da wir als Gesetzgeber bei den stetig steigenden Bo-
denpreisen und Baukosten tichtig mitangeheizt haben. Wir
haben das Bauland kinstlich derart verknappt, dass alles ver-
teuert wurde: durch unsere restriktive Raumplanung, durch
die sture Bausperre ausserhalb der Bauzonen, durch die
Blockade der bestehenden Bausubstanz und nicht zuletzt
durch die hohen Anspriiche nach Fruchtfolgefidchen in Zeiten
normaler Versorgung.

Ich spreche nicht einmal von der fiskalischen Belastung und
nicht von den baupolizeilichen Schikanen in Kantonen und
Gemeinden. Jetzt wollen und missen wir auf Bundesebene
handein. Dabei missen all jene mithelfen, weiche an dieser
unerfreulichen Entwicklung bona fide oder mala fide teithaben.
Es darf niemand kneifen. Alle Beteiligten mussen ihren Beitrag
leisten.

Das Massnahmenpaket des Bundesrates fir den Immobilien-
markt ist meines Erachtens angemessen, effizient und auch al-
len zumutbar. Aber die Massnahmen mussen auch einfach
sein. Es ist meines Erachtens barer Unsinn, nun mit diesen So-
fortmassnahmen alles in die Beschliisse hineinzwangen zu
wollen. Sofortmassnahmen kénnen nicht jeden Einzelwunsch
erflllen. Diesbezligliche Antrage lehne ich ab. Daflir pladiere
ich fiir eine Sperrfrist von drei Jahren und etwas weniger Aus-
nahmen.

Von der Angebotseite betrachtet wirkt die Sperrfrist zwar als
Bremse, aber sie trifft zu Recht die Uberfliissigen Wiederver-
kaufe mit véllig ungerechtfertigten Gewinnen. Meines Erach-
tens durften drei Jahre genligen, wenn eben die Ausnahmen
restriktiv gehandhabt werden.

Nebenbei vermerkt lehne ich auch die amtliche Verdffentli-
chung der Grundstiickkaufe ab,*nicht nur weil sie naturge-
mass preistreibend ist, sondern auch weil das der Missgunst
und dem Hader Vorschub leistet. Aber als Gegengewicht mus:
sen dringend raumplanerische, deregulierende Massnahmen
das Angebot an Bauland und an Bausubstanz vergréssern.
Der Bundesrat muss in diesem Bereich entsprechend seinen
Absichtserklarungen sofort handeln. Ohne solche Gegen-
steuer droht die Sperrfrist kontraproduktiv zu wirken.

Von der Nachfrageseite betrachtet stand in den vergangenen
Jahren, insbesondere von der zweiten Saule her, offensicht-
lich zu viel Kapital fur Anlagen in Immobilien zur Verfigung.
Dasselbe gilt flir kreditgewahrende Banken, welche gelegent-
lich hundert Prozent und mehr des Kaufpreises als Kredit ge-
wéhrten und damit der Spekulation mit fremden Mittein Tur
und Tor 6ffneten. Deshalb unterstitze ich beide diesbezugli-
chen Massnahmen auf der Nachfrageseite: jene flr ein Mini-
mum an Eigenmitteln fir immobilienkaufe — wobei das Eigen-
heim weiterhin geférdert werden soll -, aber auch die offenbar
umstrittene Massnahme flir die Begrenzung der Anlagen der
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alizu reichlich fliessenden Mittel der zweiten Saule und der Le-
bensversicherungen. Diese Kapitalien kdnnen schadlos und
risikofrei vermehrt der Bdrse zugefthrt werden. Der Lobbyis-
mus, der gegen diese Vorlage wirkt, mutet gelegentlich gera-
* dezu unheimlich an.

- Alle vier Massnahmen mussen greifen: Die Sperrfrist, die Ei-
b genmittelerfordernisse und die Anlagebeschrankung auf
- Stufe des Gesetzgebers, die raumplanerische Regulierung
" auf der Stufe des Bundesrates. Der Grundsticksmarkt ist an
geiner Spitze krank. Er bedart einer raschen und wirksamen

Kur.

M. Carobbio: Permettetemi, in questo dibattito fin qui tutto
gvizzero tedesco e svizzero romando, di portare anche lavoce
della Svizzera italiana.
 Unaregione in cui la speculazione fondiaria € particolarmente
forte e intensa e pesante soprattutto per gli inquilini.
Una regione in cui le varie AG Immobilien di Wetzikon, di Zu-
rigo, le Frutiger AG di Berna finanziate da banche diLucernae
Zurigo operano senza scrupoli.
Una regione in cui le assicurazioni private, come la Patria, co-
struiscono e vendono rapidamente anche se poi nel Ticino
queste assicurazioni private non pagano che I'1.4 per cento
delle imposte delle persone giuridiche e dove operano anche
casse pensioni pubbliche di cantoni svizzero tedeschi.
Questo per dire che la Svizzera italiana e particolarmente inte-
ressata a misure efficaci di lotta contro la speculazione fondia-
ria.
Concrétement, cela signifie que, a mon avis, il faut aujourd’hui
entrer en matiere sur les arrétés qui nous sont proposeés,
malgré leur portée limitée. Une autre attitude ne serait pas
compréhensible. Je regrette méme le retard avec lequel ces
propositions nous sont faites. Nous avons perdu un temps
précieux et le vin risque fort d'étre tiré avant que nous ayons
fini notre tache.
Sur la base de cette constatation, je dois prendre position et
protester contre le fait que, dans ce Parlement, en invoquant
des motivations soit juridiques soit économiques, il y ait en-
core des personnes comme M. Blocher ou les représentants
du groupe libéral qui s’opposent & I'entrée en matiére sur i'un
ou l'autre des arrétés. |l faut dénonncer aussi le fait qu'en
déposant quantité de propositions d’amendements certains
coliégues cherchent a limiter I'efficacité des mesures propo-
sées, notamment, par exemple, en limitant a trois ans le délai
de revente des terrains, alors que l'intérét général des locatai-
res, des entreprises et des collectivités publiques demanderait
un effort de la part du Conseil fédéral visant a des interventions
rapides qui, du reste, ne peuvent que représenter un premier
pas.
En effet, tout en appuyant les mesures proposées par le Con-
seil fédéral, je trouve évident que celles-ci sont loin de suffire
pour lutter vraiment contre le spéculation fonciére et la stop-
per, ce qui, je pense, est aussi 'avis du Conseil fédéral lui-
méme. En réalité, les mesures proposées s'attachent aux ef-
fets plus qu’aux causes du mal. Je peux donc les accepter en
tant que mesures d'urgence et a la seule condition qu'elles
soient suivies d'autres, plus efficaces. Nous avons besoin sur-
tout d’'une nouvelle politique fonciére, d'une politique axée sur
la réduction de la demande, sur la limitation de la propriété
privée et sur 'augmentation de la propriété fonciere publique.
Cela dit, je me permets de faire encore deux remarques sur le
contenu de deux des arrétés: a propos du premier, ainsi que le
propose une minorité de la commission, je suis d'avis que,
pour renforcer son efficacité, il faut prolonger le délai de re-
vente des immeubles de cing a dix ans et il faut introduire,
comme le propose la majorité de la commission, des disposi-
tions favorisant la transparence des opérations immobiliéres.
Ce sont deux propositions qui, & mon avis, rendront encore
plus efficaces des mesures qui risquent, pour le reste, d'étre
trop modérées.
Enfin, il faut soutenir aussi I'arrété C non pas, comme le dit le
Conseil fédéral, comme mesure visant a éviter une collectivisa-
tion de la propriété, mais comme une mesure limitée dans le
temps et visant a réduire I'afflux important de capitaux sur le
marché foncier, qui contribuent, dans la situation actueile, a

faire augmenter les prix. Les propositions du Conseil fédéral
sur cet arrété doivent étre complétées par d'autres facilitant
'aménagement de logements sociaux.

Voila les quelques considérations que je voulais faire pour ap-
puyer 'entrée en matiére sur les trois arrétes.

Miiller-Meilen: Ich spreche zum Bundesbeschiuss C. Er steht
in besonderem Masse im Dilemma zwischen Bodenpreispoli-
tik und Wohnungspolitik. Uebergeordnetes Ziel aller Sofort-
massnahmen fir das Bodenrecht im Siedlungsbereich ist es
ja, die Preise fir Mietwohnungen und Eigenheime in Grenzen
zu halten. Das kann nur gelingen, wenn Angebot und Nach-
frage sowohl auf dem Boden- wie auch auf dem Wohnungs-
markt wieder einigermassen im Gleichgewicht sind; es sei
denn, man wahle die etatistische, burokratische Methode, bei
der der Staat dem einzelnen vorschreibt, wieviel Wohnraum er
bentzen darf, was sicher nie akzeptiert wirde.

Dampfend auf die Wohnungs- und Mietpreise wirken nicht nur
Massnahmen zur Dampfung der Bodenpreise, sondern auch
Wohnungsbesitzer, die eine zurickhaltende Wohn-Preis-Poli-
tik betreiben, deren Mietzinse also langerfristig den Durch-
schnitt eher tief halten. Die Pensionskassen und Lebensversi-
cherungen gehdren allein dadurch, dass sie als Konkurrenten
auf dem Bodenmarkt auftreten, zu jenen, die die Konkurrenz
auf dem Bodenmarkt verschérfen und damit auch die Preise
erhdhen. Sie gehdren aber andererseits auch zu jenen, die
dampfend auf die Mietpreise einwirken.

Man solite allerdings ihren Einfluss auch nicht Gberschétzen.
in ihrer gesamten Bilanzsumme machte der Liegenschaften-
besitz 1988 noch 18,2 Prozent aus. Sicher ware es aber unsin-
nig, diese Anbieter von in der Regel preisglinstigen Wohnun-
gen von der Bauproduktion kinftig auszuschliessen, es sei
denn, man wolle die Wohnungsnot verschérfen, um nachher
um so lauter Uber den Wohnungsmangel jammern zu kénnen.
In vielen Fallen legen Pensionskassen von Betrieben oder Ver-
banden oder von Gewerkschaften tbrigens ihre Gelder in Be-
triebswohnhéusern oder in Hausern an, die vor allem den Be-
triebsangehdrigen zur Verflgung stehen, oder sie gewahren
Hypotheken. Die Betriebs- oder Verbandsangehdrigen haben
also auch in dieser indirekten Form einen Vorteil aus dem
Zwangssparen flr die zweite Saule.

Auch den Lebensversicherern solite die Moéglichkeit, einen
Teil ihres Kapitals in Liegenschaften anzulegen, nicht genom-
men werden. Gegenwadrtig sind 2400 Wohnungen von ihnen
im Baubewilligungsverfahren, auf die zahlreiche Wohnungs-
suchende dringend warten. Es gilt zudem, den Realwert der
Spareiniagen fUr die zweite Saule zu sichern und den Berufs-
tatigen die Rente aus der zweiten Saule zu gewahrleisten.

lch halte den Bundesbeschluss C aus diesen Griinden an sich
fiir héchst problematisch. Die ausgleichende, stabilisierende
Wirkung des Wohnungsbaus und der Mietpreispolitik der Pen-
sionskassen und Lebensversicherer (iberwiegt meines Erach-
tens gegenlber der bodenpreissteigernden Wirkung ihres
Auftreteris auf dem Liegenschaftenmarkt deutlich. Missbrau-
che sind seiten zu verzeichnen. Ob es Gberhaupt Vorschriften
braucht, ist nicht erwiesen. Ich werde deshalb fir Nichteintre-
ten stimmen.

Falls Eintreten beschlossen wird, bitte ich Sie, flir meinen
Eventualantrag zu stimmen, der eine dampfende Wirkung
ohne birokratische Fesseln erreichen will. Er beschrénkt sich
darauf, eine Grenze fur die Neuanlagen der Pensionskassen
und Lebensversicherungen festzulegen, und vermeidet eine
muhsame, zeitraubende und problematische Neueinschat-
zung des gesamten Wohnungsbestandes.

Portmann: Das Preispferd brennt auf dem Bodenmarkt nicht
durch, weil es die Spekulanten peitschen, sondern weil der
Bauboden zu knapp und damit zu heiss geworden ist. Der ver-
rickte Preistrieb beim Boden findet demnach in den Képfen
statt. Das hat die Spekulation entdeckt und nutzt es. Aber die
Folge davon, namlich dass der Boden fUr junge Familien zu
teuer wird, zielt vom Kopf direkt ins Herz; denn der Boden ist
ein Gut, an dem die Seele hdngt. Wenn ein Lebensgebiet, an
dem Kopf und Herz der Blrger hangen, drunter und driiber
geraten ist wie der Boden, dann hat die Fihrung im Land ein-
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zuschreiten und die Unordnung durch Ordnung zu ersetzen;
denn der Boden ist - als unser Staatsgebiet - das eine Element
unserer Gemeinschaft. Dass wir jetzt einschreiten muissen,
das ist der Kern unseres Contrat social, des stillschweigend
abgeschlossenen Grundverirages zwischen den Regierten
und den Regierenden im Land.

Ordnung schafft man im Rechtsstaat durch Recht, also ist die
Unordnung beim Bauboden auch durch Rechtin Ordnung zu
bringen. Der Markt hat sich im Rahmen des Rechts zu bewe-
gen, das wir erlassen, und er kann dies auch. Wer jedoch Er-
klarungen abgibt wie: «Wir kdnnen mit Rechisvorschriften
nicht verhindern, dass die Bodenpreise galoppieren, denn sie
galoppieren. weil die Nachfrage zu gross und das Angebot zu
kigin ist» oder: «Nur mit Markt- und mit Geldmechanismen,
nicht aber mit Rechtsvorschriften kdnnen wir hier entstéren»
oder: «Das Paket von Rechtsvorschriften bewirkt nichts weiter
als mehr Blrokratie», wer so redet, redet sich als Marktwirt-
schatftler, die wir ja mehr oder weniger alle sind, Mut zu und
sonst gar nichts. Wer im Rechtsstaat seine Verantwortung als
Mitregierender wahrnimmt, hat den Versuch zu wagen, mit
den Mittein des Rechts Ordnung in das in Unordnung gera-
tene Terrain Boden zu bringen.

Niemand kann die Emotionen im Volk um den Boden zurick-
dammen oder stoppen. Wir kdnnen und mussen diese Emo-
tionen aber kanalisieren. Dass wir — die wir selber verunsichert
sind - das nicht mit Begeisterung tun, wirft uns niemand vor.
Aber wenn wir nichts tun, dann wirft uns das Volk Blindheit vor,
Blindheit vor einer Grundfrage unseres Zusammenlebens. Es
wiére nicht verantwortbar, auf einen der drei Bundesbe-
schitsse hier nicht einzutreten.

Ein Wort zum entworfenen Anlagebeschiuss C: Bisher hat nie-
mand starke Argumente gegen das Eintreten auf diesen An-
lagebeschluss vorgetragen; nur laut und breit waren sie.
Wenn wir allen institutionellen Anlegern gestatten, zu 100 Pro-
zent in den Bodenmarkt zu gehen, aber nur zu 25 Prozent in
die mehr oder weniger doch theoretische Sparte Eigentum,
besteht flr die institutioneilen Anleger kein Grund, hier auf-
zubegehren. Amerika, du hast es hier nicht besser; denn in
den USA haben die Pensionskassen am Bodenmarkt nichts
zu suchen. Bleiben wir bei den flinf Jahren Sperrfrist, und blei-
ben wir bei allen Ausnahmen sparsam. Notrecht nutzt ndmilich
nur, wenn es auch rigid angewendet wird.

Fischer-Seengen: Ich habe in der Sommersession - wie Herr
Blocher - einen Nichteintretensantrag bezliglich der Sperrfrist
gestelit. Die damais vorgebrachten Argumente treffen nach
wie vor zu. Die Sperrfrist hat mehr Nachteile als Vorteile. Zwar
ist sie geeignet, gewisse Spekulationsgeschafte zu vermeiden
oder wenigstens hinauszuschieben. Die Zahi der handelbaren
Grundstlicke wird jedoch reduziert. Wir bewirken eine Ange-
botsverknappung. Wir haben gewissermassen eine staatlich
verordnete Baulandhortung, wie sich Herr Rhinow kurzlich
ausgedrlckt hat. Es ergibt sich keine Stabilisierung der Bo-
denpreise, ganz im Gegenteil, wir nehmen eine weitere Ver-
teuerung in Kauf. Die Bildung von Grundeigentum wird noch
mehr erschwen. Es erfoigt eine noch gréssere Konzentration
des Grundeigentums bei wenigen.

Die zu erlassenden Bestimmungen sind auch hinsichtlich des
Vollzugs Uberhaupt nicht durchdacht. Die Kantone werden
Uberfordert sein. Eine Behdrdenorganisation ist nicht vorhan-
den. Zudem gewartigen wir eine Aufblahung der ohnehin
schon grossen Blrokratie.

Herr Scheidegger hat in der Sommersession geglaubt, eine
Schonwetterwolke zu erkennen. Ich glaube, er hat das mit ei-
ner Seifenblase verwechselt oder allenfalls mit einer Fata Mor-
gana. Es ist doch eine klassische Alibiibung, was wir hier ab-
halten. Obwohl praktisch niemand an Sinn und Wirksamkeit
der Sperrfrist glaubt, obwohi hinter vorgehaltener Hand viele
zugeben, dass diese Massnahme nicht nur nichts nutzt, son-
dern kontraproduktiv ist, wird diese Vorlage unterstutzt, nur
um gegen aussen den Willen zu dokumentieren, dass man in
dieser Situation etwas unternehmen will. Wir betreiben so lee-
ren Aktivismus. Ich kame mir unredlich vor, wenn ich soiches
Tun unterstitzen wirde.

Was ist bei dieser Erkenntnis zu tun? Die Mehrheit hat in der

Sommersession Eintreten auf die Sperrfrist beschlossen
Mein Demokratieverstandnis hindert mich daran, nun erneut
einen Nichteintretensantrag zu stellen. Allerdings unterstiitze
ich den Antrag Blocher. Ich unterstitze aber vor allem auch afl
jene Antrage, die der Schadensminderung dienen, die vor al-
lem zum Ziel haben, Behinderungen des Wohnungsbaus zu
vermeiden, zum Beispiel durch eine Reduktion der Sperrfris:
auf drei Jahre und durch eine gezielte Erweiterung des Aus-
nahmenkatalogs. Ich habe einen entsprechenden Antrag ein-
gereicht.

Nicht zu vergessen sind die flankierenden Massnahmen aut
der Angebotsseite. Das Parlament wird noch Gelegenheit ha-
ben, bei der Revision des Raumplanungsgesetzes solche
Massnahmen zu behandein. Vor allem denke ich an die Er-
schliessungspflicht der Gemeinden mit Perimeterbeitragen
der Grundeigentimer, an die Erhdhung der Ausnitzungszif-
fern, an eine bessere Nutzung der Bausubstanz.

lch werde somit dem Antrag Blocher zu Beschluss A zustim-
men. Dagegen finde ich den Rickweisungsantrag Blocher zu
Beschluss C falsch. Wenn wir eine Sofortmassnahme erlassen
wollen, missen wir heute ja oder nein sagen. Wenn wir diess
weiter hinausschieben, ist sie ohnehin wirkungslos.

Gysin: In der Bodenpolitik hat man jahrelang auf die Segnun-
gen der Raumplanung gewartet. Man wartete vergebens. Teils
war die Planung Uberfordert, teiis erfolgten Fehlentscheide.
Wir haben es schon mehrmals gehért: Die Bodennachfrage
steigt. Die meisten Einwohner sind an der Steigerung direkt
und indirekt beteiligt. Und diese Nachfrage kann man nicht
aus der Welt schaffen.

Die Botschaft des Bundesrates spricht zwar von einer Damp-
fung der Nachfrage. Aber tatsachlich wird durch die angebii-
che Dampfung einfach ein Teil der Nachfrage nicht befriedigt.
Sie verschwindet nicht; sie staut sich im Gegenteil an, und
zwar mit preistreibendem Effekt. Heute wird diese Nachfrage
vor allem deshalb nicht voll befriedigt, weil Recht, Planung und
Politik das Angebot behindern. Man muss deutlich ausspre-
chen, dass Recht, Planung und Politik die Hauptverantwort-
lichen sind. Wir wissen doch um Normen, Pldne und Einzelent-
scheide in Gemeinden, die innerhalb der Bauzone das Bauen
behindern oder sogar verhindern, oder von Reglementen, die
einem dichteren Bauen entgegenstehen.

Wollen wir etwas erreichen, so muss in dieser Beziehung so
rasch als moglich etwas geschehen und nicht erst langeriri-
stig. Eine Aenderung durch bessere Erschliessung und Bau-
verdichtung ist dringlich. Denn kein anderer Weg flihrt zu einer
wirklichen Besserung. Das ist auch der Grund, warum ich in
dieser Session eine entsprechende Mation eingereicht habe.
Man erklart uns allerdings, die Sperrfrist und das Gbrige Dring-
lichkeitspaket wlirden uns zu einer Atempause verheifen. ich
frage: Eine Atempause fir wen? Vielleicht fir die Politiker, aber
ganz sicher nicht fir das Volk. Denn das Massnahmenpaket
staut hauptsachlich die Nachfrage auf, was das Volk im wahr-
sten Sinne des Wortes einmal teuer bezahlen wird. Man er-
weckt aber beim Volk zugunsten des Paketes den gegenteili-
gen Eindruck, also unbegrundet.

Ich gebe zu: Die Botschaft des Bundesrates ist diesbezuglich
vorsichtiger. Ich zitiere aus der Botschaft, Seiten 18 und 19:
«Preissteigerungen werden mit einer Sperrfrist nicht verhin-
dert, sondern - je nach Entwicklung - nur zeitlich verlagert.»
Mit anderen Worten: Was heute das Volk fraglos erwartet, wird
mit der Sperrfrist Uberhaupt nicht erreicht. Es kann sogar noch
schlimmer werden. Das dirfen wir nicht mit gefalligen Worten
Uberdecken. Die sogenannte «Atempause» ist eine geféhrli-
che lllusion. Ich bin - wie Sie alle ~ gegen kurzfristige Spekula-
tionsgeschéfte, doch holt der Spekulant nicht mehr heraus,
als was ein angespannter Markt hergibt. Sonst wirde er nam-
lich nichts ausrichten. Ohne Verbesserung auf der Angebots-
seite gibt es keine Abhilfe. Das Massnahmenpaket befasst
sich aber nicht mit der Angebotsseite.

Ich weiss, man hat sich mit diesem Paket in diesen Reihen
mehr oder weniger abgefunden. Es ware darum aussichtslos,
wenn ich zum Beispiel die Sperrfrist bekampfen méchte. Aber
ich empfehle lhnen nachdrtcklich, die entscheidende Korrek-
tur beim Angebot mit allen Kraften zu beschleunigen und nicht
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aber Jahre hinzuziehen. Bessere Erschliessung und Bauver-
dichtung mussen rasch verwirklicht werden und soiiten ei-

entlich Prioritat haben. Das wollte ich hier mit aller Deutlich-
keit darlegen.

M. Spielmann: Lintensité du débat demontre I'importance
qu'a prise, dans notre pays, le phénomene de la spéculation.
De tout temps il est vrai, des voix se sont élevees contre ce
phénomene, contre {'exploitation du sol comme une vutgaare
marchandise, contre I'inégalité de ses répartitions et l'illégi-
Himité des enrichissements qui en résultent. Ceux qui pre-
naient la parole a ce sujet étaient le plus souvent considéres,
soit comme des mauvais esprits, soit comme de simples enne-
mis de I"économie de marché ou du systéme poiitique.
Aujourd’hui, c’est le Conseil fédéral qui sonne le tocsin, alors
que l'incendie fait des ravages depuis des années. Il propose
de prendre des mesures urgentes pour limiter les degats de
incendie a défaut de vouloir 'éteindre. Ce seul fait démontre
déja'importance qu’ont prise le phénomene de la spéculation
et les aspects negatifs qui en résuitent.
Aujourd’hui, sur presque tous les bancs de ce conseil, la
nécessité d’intervenir n’est pratiquement plus contestée. Mais
Pimportance méme du sujet et son urgence ne doivent pas
" empécher ce Parlement de rester lucide, de garder a I'esprit
quelgues regles fondamentales et incontournables. Le ren-
chérissement du sol résuite d’un processus qui échappe au
domaine du droit. Il est possible de légiférer pour ralentir la
montée des prix du sol, retarder la prise de bénéfices, répartir
et utiliser de maniére différente sa plus-value, mais pas d'em-
pécher ce renchérissement. La véritable solution du renchéris-
sement du sol porte sur des guestions bien plus essentielles
qui échappent aux moyens juridiques, soit sur des concep-
tions politiques et de fond dans le domaine foncier. La nature
méme du sol et son utilisation exigent en fait aujourd'hui la
mise en place d'une politique résolument novatrice. Le sol ne
peut étre considéré comme une vulgaire marchandise et les
phénomenes dont nous débattons maintenant mettent en lu-
. miére I'incapacité de I'économie libérale de répondre aux be-
soins.
J'en viens aux propositions présentées par le Conseil fédéral.
En ce qui concerne I'interdiction de revente, |'ai releve dans le
précédent débat d’entrée en matiére qu'elle ne pénalisera que
ceux qui n'auront pas les moyens financiers de faire de la pa-
tience une vertu rentable. Elle va aussi renforcer le processus
qui fait que les propriétaires attendent parce que les prix mon-
tent et que les prix montent parce que les propriétaires atten-
dent, processus qui se fait en définitive au détriment de la
construction et d'une nécessaire détente dans le marché du
logement. Ces interdictions de revente ne peuvent se justifier
que dans la mesure ou ce temps sera utilisé pour metire en
oeuvre des moyens efficaces portant sur les questions centra-
les que j'ai déja soulignées.
Concernant les problémes liés aux investissements du
deuxieme pilier, encore une fois, ils sont réels. lis ne résultent
pas non plus des questions fonciéres mais portent sur le prin-
cipe méme de ce deuxiéme pilier. Nous aurons I'occasion,
lors de débats fournis, de revenir sur cette question. On a déja
abordé ce probléme au moment du krach boursier et du role
de ses investissements. Le probléme de fond est que ce
systéme de capitalisation engendre une accumulation de ca-
pital absolument ingérable - plus de 200 milliards — qui aug-
mente de 15 milliards par année. En définitive, le principe de la
répartition ou de la capitalisation pour la retraite est en cause,
et non pas le probleme foncier.
Quoi qu il en soit, des mesures urgentes doivent étre prises.
Elles n'auront de sens que si 'on ne vide pas encore de toute
substance le peu de mesures proposées par le Conseil
fédéral, que je considére comme un minimum. C'est, hélas, ce
qui semble étre l'objectif des multiples amendements
déposes.
Pour ma part, je me prononcerai en faveur de I'entrée en ma-
tiére et, chaque fois, dans le sens d’une pius grande efficacité,
car la lutte contre la spéculation mérite aujourd’hui l'attention
~ de l'ensemble de ce Parlement.

Herczog: Je hilfloser man in der heutigen Politik einem Pro-
blem gegenibersteht, desto mehr sollen Zeichen gesetzt oder
«PHlaster aufgeklebt» werden, auch wenn diese Pflaster neben
der Wunde liegen. Heute kdnnte etwas ahnliches geschehen.
Zur Sperrifrist: Ich flrchte, die Wiederverkaufssperre kdnnte
gewissermassen zu einem Impuisprogramm flr Treuhander
werden. Sie wissen: Der Bodenmarkt ist heute weitgehend ein
Finanzmarkt. Wenn die Freisinnigen am letzten Wochenende
sagten, man sollte wieder zu einem «funktionsfahigen Boden-
markt» zurtickkehren, ist das sehr euphemistisch, wenn nicht
gar eine Fiktion. Sie wissen, dass der Boden vielfach Anlage-
objekt ist und nicht in erster Linie von der nachfolgenden Nut-
zung bestimmt wird. Vor allem werden die Preise heute mit der
allgemeinen Zinsentwicklung oder mit der Geldpolitik der Na-
tionalbank verknUpft. Das heisst, dass die Sperrfrist heute pro-
blemios den Liegenschaftenhandel in einen Handel von Op-
tionen auf Immobilien Gberfihren kdnnte. Das heisst, es wer-
den Kaufrechte gehandelt, die nach Fristablauf einidsbar sind.
Das entspricht etwa den Kaufrechten auf Aktien, die dann letzt-
lich die Aktienkurse bestimmen. Mit der Sperrfrist wird es nam-
lich nicht gelingen, jene aus dem Markt zu entfernen, die kurz-
fristige Gewinne erzielen.

Ich bin auch sehr skeptisch, ob die Preissteigerung dadurch,
dass man Optionen verkaufen kann, effektiv gedampft wurde.
Im allerbesten Fall konnte die Sperrfrist eine psychologische
Wirkung haben. Ich hoffe nur, dass es nicht bei den Falschen
psychologische Wirkung hat.

Bei den Pensionskassengeldern - ich finde diesen Vorschlag
des Bundesrates am besten — erstaunt es mich, dass von bur-
gerlicher Seite her derart massiv und erst nach den Communi-
gués der Pensionskassen eingefahren wird. Es ist der Vor-
schlag, den man am besten dahingehend korrigieren kann,
dass zum Beispiel die Pensionskassen Hypothekargelder als
Festhypotheken und zu gunstigen Bedingungen abgeben,
zum Beispiel wenn jemand gewillt ist, Wohnungen zur Kosten-
miete zu erstellen.

Es ist klar, dass wir auf der Nachfrageseite einhaken mussen.
Das heisst, dass man die Vorrechte fur Eigengebrauch, zum
Beispiel fir Baurecht, fir Gewéhrung von Hypotheken, aus-
bauen muss, dass man also den Bodenbesitz resp. die Kauf-
mdglichkeit fur juristische Personen im weitesten Sinn ein-
schrankt.

Noch zu einem weiteren Thema, das nur am Rande erwahnt
wurde, das aber der Bundesrat gewissermassen im Kdcher
fihrt, ndmlich die Revision der Raumplanungsverordnung.
Die dort formulierte Erschliessungspflicht ist eine absolut
iberhoite Ideologie. Sie fuhrt — grob mit einem Schlagwort ge-
sagt - zur Veragglomerisierung unserer Landschaft. Die Bau-
zonen auf Vorschuss zu erschliessen, widerspricht heute
jeglicher Zielsetzung, die man auf der Ebene Gemeinde und
Kanton, aber auch auf bundespolitischer Stufe raum-
planerisch definiert. Es ist absolut unsinnig, auf der grinen
Wiese zu bauen; man muss im bereits (iberbauten Gebiet
bauen.

Weiter zur Raumplanungsfrage; es wird ja hier oft darliber ge-
sprochen. Die einfachste Vermehrung des Angebotes sei
selbstverstandiich die Ausdehnung oder zumindest die Aus-
schépfung der Bauzonen. Ich mdchte Sie daran erinnern,
dass wir in der Schweiz 250 000 Hektaren eingezontes Land
haben, Davon sind lediglich 120 000 Hektaren Nettobauflé-
che, also effektiv iberbaut, das heisst etwas weniger als die
Halfte. Somit hat man eine qualifizierte Verdichtung anzustre-
ben. In der Raumplanung muss heute dezidiert dahingehend
gewirkt werden, dass bei den Kantonen eine Siedlungskontin-
gentierung eingefihrt wird, d. h. eine Siedlungsbeschran-
kung auf die bereits iberbauten Gebiete, innerhalb derer man
sich zu arrangieren hat.

M. Rufty: Jaimerais profiter de ce débat pour faire quelques
remarques géenérales qui m'amenent a croire que les mesures
que nous prenons aujourd’hui sont probablement necessai-
res, mais qu'elles sont certainement insuffisantes. J'aimerais
mettre aussi en garde ceux qui estiment que le remede réside
dans I'abandon d’une politique rigoureuse de I'amenagement
du territoire.
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Depuis une vingtaine d’années, on note que I'économie fon-
ciére est devenue tout a fait indépendante de I'économie
générale et - je dirais - dangereusement indépendante. Se-
rait-ce parce que le marche foncier s'est professionnalisé? i
est difficile de le prétendre. Toujours est-il qu'il ne réagit pas du
tout conformément aux autres secteurs, qu’il est devenu objet
de placements, de valeur refuge, avec la malheureuse appro-
bation des établissements bancaires. On joue aujourd’hui
avec les terrains comme on joue al'avion.

En 1960, 'endettement hypothécaire en Suisse représentait
approximativement le 50 pour cent du produit national brut,
aujourd’hui il le dépasse et de beaucoup. A l'évidence, des ac-
teurs misent sur ia raréfaction inéluctable du sol, et depuis la
fin de la guerre, les prix des terrains augmentent; depuis 1960
ils augmentent beaucoup plus rapidement que lindice du
colt delavie.

Dans de telles circonstances, certains esprits, vous en faites
partie, Monsieur Blocher, s'obstinent a vouloir ranger le sol,
les terrains dans la catégorie des produits, produits indus-
triels, produits qu’on peut mettre sur le marché et vous pensez
trouver une solution en préconisant I'augmentation de ['offre,
en renongant en fait aux mesures d'aménagement du terri-
toire, dont les effets seraient la raréfaction de !'offre de terrains
a batir.

Je crois qu'a propos d'un tel raisonnement il convient de re-
marquer gu'il n'y a pas de production, pas plus qu'iln'y ade
consommation d’espace, au sens quantitatif du terme. En rai-
son de l'intensité de I'utilisation du sol en Suisse, lorsqu’un ter-
rain est mis en zone a batir, il est soustrait a une zone agricole.
Par ailleurs, et contrairement a ce que certains pensent, iln'ya
pas de pénurie de terrains a batir. M. Herczog a dit qu'il y avait
a disposition environ 50 pour cent des zones a batir pour la
construction. Je peux dire qu'en ce qui concerne le canton de
Vaud, a moins d'une entrée de la Suisse dans le Marché com-
mun, Nous sommes en mesure d'accueillir la population qui
viendra dans le canton d'ici une trentaine voire une quaran-
taine d'années. Il n'y a donc pas de pénurie.

Plus surprenant encore par rapport aux lois du marché, le prix
des terrains peut rester tres haut en dépit d'une offre abon-
dante. Le district de Nyon compte parmi les districts vaudois
les plus riches en terrains a batir disponibles. C’est néanmoins
celui ou se pratiquent les prix les plus élevés. Les profession-
nels connaissent les prix et savent les maintenir; la seule fagon
de lutter consisterait a lutter contre la thésaurisation.
Démanteler la politique de I'aménagement du territoire, autori-
ser les constructions en renongant & !'établissement et a 1a li-
mitation de zones cohérentes, ce serait doublement catastro-
phique. Trés rapidement les nouveaux terrains ouverts a la
construction verraient leurs prix rejoindre ceux des autres et
I'éventuelle diminution des prix serait largement compensée
par des charges d'équipement beaucoup plus lourdes. On
n'aurait certainement rien gagné sur le plan de I’économie,
mais on aurait tout perdu, en revanche, sur celui de I'écono-
mie du sol et pour sar que les 450 000 hectares de terres d'as-
solement seraient désormais introuvables.

Ces derniéres constatations m’amenent a dire que la modifica-
tion de I'ordonnance de la loi sur 'aménagement du territoire —
mesure qui se veut compiémentaire des arrétés urgents - se
comprend dans le sens d'une recherche de cohérence. Ce-
pendant, les perspectives qu'elle ouvre, si I'on respecte les
conditions que le groupe d'experts avait préconisées, notam-
ment pour 'assouplissement de I'article 24, sont minimes.
Faire croire que cet assouplissement permettra de détendre la
pression sur les terrains a batir est illusoire et induit en erreur.
Je voterai les arrétés urgents et, plutét que d’encourager la
modification de I'ordonnance, je préférerais, Monsieur le Con-
seiller fédéral, que vous abordiez, le plus rapidement possible,
la révision de la loi sur I'aménagement du territoire.

Hess Peter: Ihre Kommission hat zu Beginn dieses Jahres ein-
stimmig und ohne Enthaltung beschiossen, dass eine Sperr-
fristidsung zu erlassen sei. Wir wollten bei diesem Schritt die
Gelegenheit bendtzen, um eines der zahlreichen Versprechen
einzuldsen, die im Umfeld der Stadt-Land-Initiative insbeson-
dere von burgerlicher Seite abgegeben worden waren.

in der Zwischenzeit ist die vom Bundesrat erganzte und ver
besserte Vorlage teilweise arg zerzaust worden, zu Unrecht
wie ich meine.

Viele unter uns haben in den letzten Wochen und auch heute
wieder verkindet, die vorgeschlagenen Massnahmen seier
wirkungslos, ja kontraproduktiv. Die grosse Verunsicherunc
ist, wie erwartet, eingetroffen. Doch was will das Massnahmen
paket? Die Sperrfrist und die Belastungsgrenze zielen aus
schiiesslich auf die volkswirtschaftlich schadlichen Aus
wiichse der kurzfristigen Kaskadenkaufe. Dank eines bereits
heute weitgefacherten Ausnahmenkatalogs wird entgegen a:
len Unkenrufen die Wohnbauproduktion, insbesondere aucr
der soziale Wohnungsbau, nicht beeintrachtigt. Es darf alsc
weiterhin gebaut werden. Dabei sind wir uns aber auch be
wusst, dass Massnahmen zur Verflissigung des Bodenmark.
tes — sie sind heute aufgezahlt worden - rasch folgen mussen.
Nur nebenbei bemerkt: Auf kantonaler und gemeindliche:
Ebene haben wir s in der Hand, mit einer Straffung des Bau-
bewilligungsverfahrens bereits heute die Bautatigkeit kurzfri.
stig spurbar zu erleichtern.

Mit der Aenderung der Anlagevorschriften soll ein erster
Schritt gegen die nach wie vor steigende Anonymisierung des
Grundeigentums getan werden. Auch hier geht es nicht
darum, die Wohnbauaktivitdten der institutionellen Anleger
generell einzuschranken. Wenn wir aber dem Privateigentum
noch einen Stellenwert einrdumen wollen, missen die anlage-
suchenden Kapitalstrdme endlich in neue Bahnen gelenkt
werden. Dabei stehen beileibe nicht nur spekulative Anlagen
in Aktien zur Verfligung. Im Bereich der Hypothekarfinanzie-
rung sowie im Bereich der Finanzierung grosser &ffentlicher
Bauvorhaben - «Bahn 2000», Neat usw. ~ eréffnen sich ins-
kinftig voligultige, mindelsichere Alternativen.

Mich beunruhigt es, dass der Wille, endlich etwas zu tun, an-
gesichts der geschilderten Verunsicherungen erlahmt ist.
Raufen wir uns doch wieder zusammen. Besinnen wir uns auf
unseren Auftrag. Die angeklndigten Massnahmen haben zu-
sammen mit der Hypothekarzinssteigerung bereits erste posi-
tive Wirkungen ausi6st. Wenn wir bereit sind, ernsthaft hinter
die vorgelegten Beschilisse zu stehen und sie nicht durch
viele, teilweise unnétige Aenderungsantrage zu verwassern,
tun wir einen ersten wichtigen Schritt. Wir demonstrieren nam-
lich, dass wir die erkannten Missstande nicht tatenlos hinneh-
men wollen. Wir schaffen uns zusétzlich den zeitlichen Frei-
raum, nun endlich die dringenden Massnahmen raumpianeri-
scher und fiskalischer Natur auszuarbeiten.

Noch zwei kurze Bemerkungen: Herr Herczog, das Auswei-
chen tber den Handel mit Kaufrechten und Optionen ist mei-
nes Erachtens aufgrund der klaren Umschreibung in Artikel 1
des Beschlusses A ausgeschlossen.

Eine zweite Bemerkung zu Herrn Thir: Ich bin auch Mitglied
der Kommission Parlamentsreform. Herr Thiir hat mit seinem
Antrag in der Kommission eine Debatte von beinahe zweistin-
diger Dauer ausgeldst. Keine einzige Stimme ist zugunsten
seines Antrages abgegeben worden. Er nimmt es sich heraus.
nun auch hier wieder den gleichen Antrag einzureichen. Ich
bin der Meinung, das hat nichts mit verninftiger Parlamentsar-
beit zu tun. Hier mussen wir ansetzen und solche Missbrauche
in Zukunft verhindern.

Dreher: Wenn diese Sperrfrist zu einem Erfolg fihrt, dann ist
dieses Parlament Kandidat fiir den Wirtschaftsnobelpreis. Wir
stossen damit ein volkswirtschaftliches Axiom um, wenn wir
annehmen, dass die Preise eines Gutes durch seine Verknap-
pung sinken. Das widerspricht doch jeglicher Erfahrung und
jeglicher Vernunft. .

Ich habe in der Junisession bereits darauf hingewiesen, was
zutunist. Esist vor allem das eingezonte Bauland zu erschlies-
sen. Dabei gilt es zu verhindern, dass so, wie es jetzt vor sich
geht, Bauunternehmer, Architekten usw. Land kaufen, es mit
allen moglichen Verpflichtungen belasten, dann zu hohen
Preisen weitergeben, wahrend die Gemeinden das sichere In-
kasso bei der Grundstlickgewinnsteuer abwarten. Aus diesem
Grund haben die Gemeinden gar kein Interesse an einer Er-
schliessung des Baulandes. Wir mlssen unsere Baugesetze
revidieren - ich denke an das Zlrcher Planungs- und Bauge-
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setz, ein Bauverhinderungsgesetz, wie es in Fachkreisen all-
gemein genanntwird.

ich komme num wach zu meinem wichtigsten Argument. Wir
haben am 4. [Dezember Uber die Stadt-Land-Initiative gegen
die Bodenspetusiiation abgestimmt. Sie wissen, wer dahinter-
stand. Es warein Linkskreise bis zum linksextrem politisieren-
den WWF. Offentrar hat der Schutz von Pflanzen und Tieren et-
was mit der schweizerischen Bodenpolitik zu tun. Wie ist denn
das Resuitat Merausgekommen? Man hat doch wirklich mobil
gemacht, unmdas Volk an die Urne zu bringen, und gesagt,
man miUisse efwas gegen die Spekulation tun. Was ist heraus-
gekommen? Es it doch ein Nein des Volkes herausgekom-
men, wie es dmuglicher nicht hatte ausfallen kdnnen: Auf Bun-
desebene hatzen wir 69,3 Prozent Nein-Stimmen erzielt; damit
ist doch glamzend widerlegt, dass das Volk diese Dringlich-
keitsbestimmusagen, diese Sperrfrist wolle.

Was man hier distkutiert, ist nicht die ffentiiche Meinung, son-
dern die vergffamtilichte Meinung. Wer auf liberalem Boden
steht, kann daich dazu nur nein sagen. Wir wissen, wo wir an-
setzen misse&n, aber wir soliten doch nicht eine neue Burokra-
tie aufbauen, rmur um wieder «Zeichen zu setzen». Es ist noch
keine vier Jahre fxer, haben Sie hier eine Walddebatte abgehal-
ten, in der injjedenm: Votum einer Zeichen setzen wollte. Was ist
herausgekorsmen? Gar nichts!

Wir werden aisn gegen diese Beschlusse stimmen.

M. Ziegler: Vous :savez bien que la spéculation est une catas-
trophe pour igs lacataires, qu'elle est une veritable peste d'au-
jourd’hui. Sil'on demande a Geneve a l'association des loca-
taires, a 'ASL:OCA, aux avocats, aux personnes qui, tous les
jours, s’occupent de la protection des locataires, luttant tous
les jours concretament contre les spéculateurs - ce n'est pas
une crise du logerment que nous avons a Geneve, C'est une
catastrophe i logement — tous ces gens-la vous répondront
que la cause en est la surabondance de liquidités dans les
banques. C'esst parce que nos banques regorgent d’'argent,
ne sachant plus que faire de cet argent qui s’'accumuie dans
leurs caves d’Ali 8aba, guelles avancent aux spéculateurs
jusqu’a 12G:@oeur cent: elles paient d'avance l'objet tout entier;
elles avancant souvent les frais de notaire, les frais de registre
commercial, edc.

Autrement dit leis spéculateurs, les Gaon, Tamman, les Stau-
bli, Nicod, les Lawizzari, les Barbey, tous ces prédateurs de
I'immobilier ne risquent jamais un sou et ne risqueront pas
beaucoup gendant quelques temps encore avec les 20 pour
cent qu'on fevwr demande de capitaux propres. Ce sont les
grandes banquees d'affaires de I'Emirat helvétique qui sont
coupables..

Nous sommmes ie deuxiéme pays le plus riche du monde ence
qui conceremie revenu par téte d'habitant derriére les Emirats
arabes unis. L2s Emirats arabes unis ont du pétrole, 'Emirat
helvétique, lui, @ de I'argent sale comme matiere premiere.
Cette matierznmerniére-1a. cette surabondance de liquidités de
nos banques. cet argent de fuite, cet argent de la drogue, cet
argent des pays du tiers monde, de I'évasion fiscale, et tout
autre argent sale et gris sont la cause principale des agisse-
ments des prédateurs de I'immobilier dans les grands centres
urbains de notre rzays.

Vous m'objecierez que cela n’arien a voir avec les arrétés dont
nous discuttzng ce matin. Eh bien si! Et je m'adresse mainte-
nant au Conssail fédéral. S'il est sérieux et s'il veut réellement
lutter contre cettte peste qu'est la spéculation immobiliére - et
je sais qu'il le vewt — il faut que, sur les autres fronts, il prenne
les mesures quiisrmposent. Et 1, les mesures ne sont pas pri-
ses. Vous le savez, dans la nouvelle loi sur le blanchiment d’ar-
gent, la négliggence n’est pas punie, la loi ne sert donc a rien.
Vous savez que les séquestres sur les comptes douteux ne
sont que raremert accordes, a deux exceptions pres ces deux
derniéres anmees, et vous savez que le département de M. Kol-
ler n'appligue 'entraide judiciaire internationale que d’'une
fagon trés parcimonieuse. J'ai noté un certain nombre d’exem-
ples tout a fait @hurissants sur la spéculation a Geneve, a Zu-
rich et a Bale. qque j& n'ai pas le temps d’'exposer, mais vous
savez tous a queis ravages se livrent dans nos villes les préda-
teurs de I'imrnobilier; ce gangstérisme des temps modernes,

vous savez qui le paie: ce sont des gens normaux, comme
vous et moi, ce sont les locataires qui paient les profits de ces
prédateurs.

Mais la racine du mal. elle est dans le capital en fuite, dans le
manque de transparence des comptes a numero, dans l'ar-
gent sale qui afflue - et qui est estimeé aujourd’hui a 500 mil-
liards de francs de depdts. Sile Conseil fedéral veut lutter
contre la speculation, ¢'est la gu’il doit prendre des mesures
legislatives et édicter des ordonnances, il le peut.

J'ai cité tout a 'heure trois exemples: entraide, séquestre et
introduction de la négligence dans la loi que nous discuterons
dans six mois, contre le blanchiment d’argent. S'il ne prend
pas ces mesures, s'il ne lutte pas lui-méme contre ces fleuves
boueux d'argent sale et gris qui s'engouffrent dans {'Emirat
helvetique, il ne mettra pas fin a la moindre spéculation par au-
cun arrété qui portera sur des délais, sur une mini-transpa-
rence ou meéme sur des moyens autonomes dont les specuia-
teurs devraient faire usage pendant quelque temps.

Je voterai pour 'entrée en matiére sur tous les arrétés mais je
demande au Conseil fédéral de mettre fin, par les moyens que
{'ai indiqués, a I'afflux de I'argent sale qui permet la spécula-
tion en Suisse.

Hanggi: Ich bin teilweise erstaunt Gber die Argumente, die ge-
gen diese Sofortmassnahmen vorgebracht wurden. Auf der ei-
nen Seite wird von Schaumschlégerei geredet, von Alibitbun-
gen, von Massnahmen, die nichts nutzen, auf der anderen
Seite wird gewarnt vor negativen Auswirkungen, sei es bei der
Verscharfung der Wohnungsnot oder bei erneuten Preisstei-
gerungen. Was stimmt? Richtig ist, dass diese Massnahmen
kein Wunderheilmittel sind und es auch nicht sein kdnnen. Si-
cher ist aber, dass sie ein Wegweiser sind an einem Wegkreuz,
ein Wegweiser, der die Bodenpolitik in eine andere Richtung
bringen kann. Es darfdoch nicht unsere Absicht sein, auf dem
Weg, auf dem wir uns befinden, weiterzugehen, als ob nichts
wiére. Mit diesen Sofortmassnahmen steht deshalb nicht mehr
und nicht weniger auf dem Spiel als die Glaubwdirdigkeit unse-
res Parlaments. Wir brauchen dringend eine Beruhigung auf
dem Bodenmarkt, damit die Folgemassnahmen im Bereiche
der Raumplanung, der Baugesetzgebung, der Kapitalbe-
steuerung und des neuen Bodenrechtes getroffen werden
kénnen.

Nun einige Bemerkungen zu den Argumenten, wie sie gegen
diese Beschllisse, insbesondere gegen die Bundesbe-
schitisse A, B und C, vorgebracht worden sind. Beim Bundes-
beschiuss A wird von Angst vor der Burokratie gesprochen,
von Angst vor einer neuen Preiswelle, von Angst vor den Publi-
kationen. Wer hat aber eigentlich Angst? Sicher nicht die jun-
gen Menschen, die jungen Familien, weichen der Ist-Zustand
die Méglichkeit von einem Eigenheim, von Wohneigentum ab-
solut unmoglich macht. Sicher auch nicht jene 70 Prozent der
Schweizer, die Uberhaupt kein Wohneigentum haben. Es ist
bezeichnend, dass sogar gegen die Verdffentlichung nun
Sturm gelaufen wird, gegen eine Verdffentlichung, wie sie zum
Teil in den Kantonen uber hundert Jahre Praxis ist. Auch hier
die Frage: Wer hat denn eigentlich Angst? Ich meine, saubere
Geschéfte brauchen die Oeffentlichkeit nicht und nie zu
scheuen.

Zum Bundesbeschluss B. Die Belastungsgrenze ist zugege-
benermassen nicht ganz unproblematisch. Ich meine aber,
dass sie auch eine wichtige sozialpolitische Komponente
beinhaltet, indem sie die Besitzer eher zu Eigentimern als nur
zu Verwaltern macht.

Den grdssten Widerstand erfahrt der Bundesbeschluss C.
Wenn beim Bundesbeschluss A von Spekulanten, von Kaska-
denkaufen und ~verkaufen die Rede ist, so ist es unbestreit-
bar, dass auch im Bereich der Pensionskassen Sunden be-
gangen wurden. Nicht priméar um zu spekulieren, sondern rein
aus der Situation heraus, dass ein grosses Volumen vorhan-
den ist und dass damit auch bei (iberzahlten Preisen immer
noch eine gute Rendite herausschaut.

Herr Biel hat sich sehr wirkungsvoill fur seine Pensionskasse
gewehrt; eine sehr grosse und an sich sicher gute Kasse. Aber
wollen wir letztlich den gréssten Teil des Bodeneigentums den
Pensionskassen zuschanzen? Dafur bin ich nicht. Die kleinen
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Kassen missen in dieser Debatte einmal mehr daflr herhal-
ten, dass die grossen Kassen noch grésser werden kdnnen.
lch méchte die soziale Einstellung der meisten dieser Kassen
Uberhaupt nicht in Frage stellen. Aber ich werfe den Pensions-
kassenvor, in den letzten Jahren wenig innovationsfreudigkeit
gezeigt und wenig Mut gehabt zu haben, um neue Modelle der
Eigentumsforderung  mitzufinanzieren. Die  25-Prozent-
Grenze, die umstritten ist, ruft auch nach meinem Dafurhalten
nach einigen Ausnahmen, so insbesondere bei der Moglich-
keit der Renovationen. der Umbauten, Wertvermehrungen, die
nicht zu den 25 Prozent gerechnet werden sollten, aber auch
bei der Wohnbau- und Eigentumsférderung. Ich habe einen
entsprechenden Antrag eingereicht.

lch unterstitze alle drei Beschlisse des Sofortmassnahmen-
paketes des Bundesrates, nicht, weil ich an ein Wunder
glaube, aber weil ich Uberzeugt bin, dass sie ein taugliches
Mittel sind, um die Situation auf dem Bodenmarkt zu beruhi-
gen. Inflations- und Spekulationsmentalitit zu brechen.

lch hoffe, dass unser Rat den Mut hat. hier und heute mehr zu
tun, als nur ein Zeichen zu setzen.

Prasident: Herr Thir hat das Wort fir eine persdnliche Erkla-
rung.

Thar: Herr Hess wirft mir vor, ich stelle einen Antrag, obwohi
ich schon die Kommissionssitzung damit rund zwei Stunden
belastet habe. Angesichts der etwas ermudenden Diskussion
méchte ich eine kleine Entspannungsubung und Herrn Hess
einen kleinen Dreisatz zur Aufldsung vorschlagen. ich habe
nachgeschaut: Das Protokoll umfasst 87 Seiten, die Sitzung
dauert 14 Stunden, sémtliche von mir vorgetragenen Voten
umfassen zwei Seiten; das gibt nach meiner Rechnung, wenn
Sie schnellrechnen kdnnen - 840:87x2 — genau 18 Minuten.

Eisenring: Darf ich dort anknipfen, wo Herr Moritz Leuen-
berger grundsétzliche Bemerkungen angebracht und erkiart
hat, wir hatten im Bodensektor keinen Markt mehr. Das Heil-
mittel, wenn kein Markt mehr besteht, liegt darin, wieder einen
zu schaffen. Dieser Problematik kdnnen wir nicht ausweichen,
wobei wir allerdings mit zwei schwierigen Voraussetzungen zu
kdmpfen haben, namiich erstens dass der Boden nicht ver-
mehrbar ist und zweitens dass dem Boden nach unserer
Ueberzeugung eine soziale Verantwortung zuzumessen ist.
Nun mdchte ich aber darauf hinweisen, dass die Entwicklung,
die wir leider in unserem Land feststellen muissen, diejenige al-
ler sozial fortschrittlichen Lander ist. Nur die Planwirtschafts-
lander kennen diese Entwicklung nicht. Denen laufen die
Preise nicht davon, daflr aber, wie die letzte Zeit zeigt, die
Menscheni

Zur bundesréatlichen Botschaft, die etwas knapp ausfiel: Die
verfassungsrechtlichen Ausfuhrungen sind mindestens als
mager zu bezeichnen. in der Not gilt kein Gebot. Diesem
Grundsatz folgt der Bundesrat und holt Gutachten ein. Das ist
sein gutes Recht. Aber er geht hier einmal mehr das Risiko ei-
ner Verfassungsgerichtsbeschwerde ein. Ich glaube nicht,
dass ein Teil der vorgeschlagenen Massnahmen verfassungs-
rechtlich zu vertreten ist.

ich méchte insbesondere darauf hinweisen, dass — ob die Vor-
lage nur drei, funf oder zehn Jahre Gliltigkeit hat; wahrend die-
ser Zeit gibt es immer die Moglichkeit einer Verlangerung ~ der
Bundesrat die Massnahmen wieder, auch zwischenzeitlich,
zuruckrufen kann; davon ist dann in der Botschaft nirgends
die Rede. Sie wissen: Wenn sich dieser ganze Kontrollappa-
rat, der Bewilligungsapparat einmal installiert hat, dirfte er
kaum mehr zu beseitigen sein. :

Die Frage: Wenn wir einen neuen Markt schaffen wollen - um
bei der Terminologie von Herrn Leuenberger zu bleiben -, so
missen wir uns mit zwei Dingen auseinandersetzen: Auf der
einen Seite mit der méglichen Nachfragedampfung, was aber
zu einer Steuerung der Nachfrage fuhren kénnte - dies
schliesslich auch im Wohnungsbau, wie die Planwirtschafts-
staaten zeigen - und auf der anderen Seite mit der Angebots-
steigerung. Muss denn bereits eingezontes Land nicht endlich
zum Verkehrswert besteuert werden, muss zwar eingezontes,
aber nicht ins Angebot gelangendes Land, das weiterhin bau-

eriich betrieben wird, auf alle Zeiten hinaus die Bundeg
garantien geniessen, in der Annahme, dass das Land in e
nachsten Generation noch einmal das Zwei- und Dreifges.
bringt? Muss nicht ein Angebotszwang eingefihrt werdees
Muss ein Erschiiessungszwang eingefuhrt werden? Soll me
-wenn einmal eingezont ist - Rickzonungen verbieten, ym
nen Gemeinden einen Riegel zu stossen, in denen die B
wohner, nachdem sie sich einmal etabliert haben, unter Sich
bleiben und keine «fremden Fotzel» mehr auf ihrem Terrag
wohnen lassen wollen? rr%
Insbesondere fehlen in der bundesrétlichen Botschaft u,.;
naturlich auch in der Vorlage jedwelche Bestimmungen (ng
die notige Zwangsamortisation der Hypotheken. Die Zwan
amortisation der Hypotheken ist vom Bundesrat zwar vor ety
10 Jahren abgeiehnt worden. So wird dariiber heute kein eing
ges Wort verloren. Dagegen wird erklart, man kdnne bis &
Prozent des Verkehrswertes belasten. Heisst das dann etw
dass diejenigen, die heute mit 40 Prozent belastet haben, ay
80 Prozent ansteigen, um sich wieder Geld zu beschaffen, my
dem sie weiteres Land erwerben k&nnen? Die kontraproduk
tive Wirkung solcher Bestimmungen ist nicht zu Gbersehen.
Das Hauptproblem der Vorlage besteht darin, dass wir mit kie
nen Massnahmen etwas zu tun gedenken, wo die entsche
denden Massnahmen bei den Kantonen und Gemeinden voi
gekehrt werden soliten. Bewahren Sie sich im eigenen Inter
esse vor der Situation, dass der Bund mit seinen Massnahmae
- was Sie auch beschliessen, wir sind gegen alles - ins Leen
stdsst und am Schluss wir den Schwarzen Peter der Unfahig
keitin der Hand haben.

Schwergewichtig geht es um die Durchfithrungsmassnahme
bei den Kantonen und Gemeinden, und dort weiss man, das:
der Bund - mindestens bisher — sich nicht durchsetze:
konnte. Wir missen uns vor lllusionen hiten. Was ich heut
gehort habe, war nur eine Ansammiung von lllusionen im posi
tiven und im negativen Sinn. Wir brauchen schon etwas Ver
nunft im Staate Schweiz, und dies betrifft in diesem konkreter
Fall die Kantone und die Gemeinden.

ich bitte den Bundesrat, die Verantwortlichkeiten in diese
Richtung endlich klar festzulegen.

Rechsteiner: Im «Tages-Anzeiger»-Magazin vom letzten Wo
chenende konnten wir wieder einmal lesen, wie es um die Ver
maogensverteilung in unserem Land bestellt ist. Die armerer
50 Prozent unserer Bevdlkerung besitzen ganze 2 Prozent de:
Vermogens, also praktisch nichts; dafir besitzen die reichster
2 Prozent 40 Prozent des Vermdgens. Das ist eine enorme Un
gleichheit, und diese wird durch die Verhélitnisse auf dem Bo
denmarkt noch verschérft. Die Minderheit der Bodenbesitze:
erzielt teilweise riesige arbeitslose Gewinne. Das Nationale
Forschungsprogramm «Boden» hat ja bestéatigt, dass sich die
Bodenpreise innert sechs Jahren etwa verdoppelt haben
Diese Zahlen liegen weit (iber dem Wirtschaftswachstum, weit
tber der Teuerung, aber vor allem weit uber der Lohnentwick-
lung. Die jahrliche Grundrente - dieses Einkommen ohne Ar-
beit - ist in der Schweiz vor Jahren einmal auf rund 5 Milliarden
Franken geschéatzt worden. Heute wére es vermutlich noch
weit mehr. Dieses Geld fliesst in die Tasche der meistens
schon Reichen, der Bodenbesitzer. Die Gewinne fallen aber
nicht vom Himmel,; sie mussen erarbeitet werden, sie mussen
in erster Linie bezahlt werden durch die grosse Mehrheit der
Mieterinnen und Mieter. Was heute mit dem Boden passiert, ist
eine gewaltige Umverteilung von unten nach oben, also von
den Aermeren zu den Reicheren. Und die Not der einen im Be-
reich des Bodens ist der Gewinn der anderen. Die Ursache fir
diese Verhaltnisse ist zweifellos das heutige Bodenrecht, das
eigentlich nichts anderes ist als ein Boden-Unrecht.

Die Sofortmassnahmen des Bundesrates sind auf dem Hinter-
grund dieses Befundes nicht falsch; sie vermdgen vielleicht et-
was zu ddmpfen, aber sie d&ndern nichts an diesem zentralen
Boden-Unrecht. Die Hauptschwéche des Paketes besteht
also nicht in dem, was vorgeschlagen wird, sondern in dem,
was nicht vorgeschlagen wird. Es ist zu bedauern, dass ver-
passt wurde, tiefergreifende Massnahmen vorzuschlagen und
durchzusetzen. In diesem Sinne ist es zum Beispiel enttau-
schend, was der Bundesrat zu unseren Vorstdssen zur Einflih-
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rung eines Einspracherechts gegen spekulative Geschafte mit
dem Boden zu sagen hat oder zu den Vorkaufsrechten fur ge-
meinnitzige Wohntrager und fir die Gemeinden. Es wird ein-
fach auf spater vertrostet. Das ist bei der heutigen Lage auf
dem Bodenmarkt unhaltbar. Oder, um auf Herrn Blocher zu-
rickzukommen: Er mag recht haben, wenn er sagt, dass die
politiker an der heutigen Misere mitschuldig seien. Mitschul-
dig aber nicht, weil sie gehandeit hatten, sondern weil sie nicht
gehandelt haben; sie sind in dem Sinne mitschuidig gewor-
den, dass sie nichts getan haben. Oder: Wenn jemand Lande-
reien besitzt, wie sie Herr Blocher offenbar besitzt, die weitge-
hend nicht in der Bauzone eingezont sind, dann versteht man
nattrlich auch, weshalb furihn die Burokratie der Sundenbock
ist.
Aber die Mehrheit der Mieterinnen und Mieter, die dauernden
Mietzinserhdhungen ausgesetzt ist oder Schweizerinnen und
Schweizer, welche an der Erhaltung unserer Landschaft noch
ein Interesse haben und die Schweiz nicht im Stil der letzten
dreissig Jahre zubetoniert haben wollen, haben natirlich ein
anderes Verstandnis von der Notwendigkeit staatlichen Han-
delns. Sie beflrworten beispielsweise eine Mietzinskontrolie,
sie befirworten auch eine griffige Raumplanung und ein-
schneidende rechtliche Massnahmen. Zu gut kbnnen sie be-
schreiben, was von den Marktapologien des Herrn Eisenring
zu halten ist. Diese Marktapologeten hatten ja bisher die
Macht, sie und die Mehrheit in diesem Pariament. Trotzdem
sind diese Verhaltnisse eingetroffen.

M. Segond: Ces dernieres années. la spéculation a fait littéra-
lement exploser le marché immobilier. Chacundenousapule
constater: les immeubles ont passé de main en main, certains
plusieurs fois par année, prenant de plus en plus de valeur a
chague transaction. Tous les critéres traditionnels, tels que le
rendement ou la valeur du sol, ontvolé en éclat. La loide I'offre
et de la demande s’est pleinement déployée. Les biens immo-
biliers ont été traités comme des biens mobiliers. Et le marché
immobilier est devenu une sorte de marché boursier.

Face a cette situation qui provoque a juste titre 'indignation de
nombreux citoyens, il estimportant et urgent de marquer une
volonté politique. C'est ce qu'a fait le Conseil fédéral.

Les propositions du Conseil fédéral ne repondent pas a tous
les problemes et n'utilisent pas tous les moyens. Elles ne
répondent pas a tous les probiémes en ne tenant pas suffisam-
ment compte de cette forme de propriété immobiliere repan-
due en Suisse romande, qu'est la société immobiliére qui faci-
lite de nombreux abus. Les propositions du Conseil féderal
n'utilisent pas non plus tous les moyens de casser la specula-
tion telle gue la fiscalité ou, a plus long terme, 'encourage-
ment plus réel, plus important a ces promoteurs a but ideal
que sont les coopératives, les fondations ou d’'autres associa-
tions de citoyens.

Toutes ces insuffisances sont compréhensibles: il n'est évi-
demment pas possible de régler ces problémes complexes
dans le cadre de mesures urgentes et provisoires. Mais une in-
suffisance doit en tout cas étre réparée: c'est celie quiatraita
la publicité des transactions immobiliéres.

A Geneve, les spéculateurs ont eu la tache largement facilitée
par un jugement du Tribunal fédéral qui a supprimeé cette pu-
blicité cantonale des transactions immobilieres, a un moment
ou, précisément, le prix des terrains et des immeubles explo-
sait. Je crois qu'il est aujourd’hui non seulement necessaire
mais indispensable de réintroduire cette publicité: les promo-
teurs immobiliers peu scrupuleux ont, a 'évidence, horreur de
travailler au grand jour. Nous ne devons donc pas permettre
plus longtemps aux plus malins de cacher leurs scandaleux
profits par le secret des transactions. Tous ceux qui ont ex-
aminé objectivement cette question le savent et le disent. La
transparence du marché immobilier est la clé la plus impor-
tante pour lutter contre la spéculation. Les responsables du
programme national de recherche sur le sol le disent et le
prouvent. A Genéve, les milieux immobiliers et de locataires,
qui sont rarement d'accord, le sont en tout cas sur ce point: il
faut retourner a la publicité des montants des transactions im-
mobiliéres sur le plan national ou, a tout le moins, sur le plan
cantonal.

12-N

Enfin, la speculation immobiliere n'a pas que des conséquen-
ces economiques, financiéres ou méme urbanistiques. Elle a
surtout des conséquences humaines qui, pour des personnes
agées ou des familles, peuvent étre terribles. C'est pourquoila
tulte contre la speculation fonciére est étroitement liée a la révi-
sion du droit de bail: ces immeubles qui sontachetés, vendus,
une ou plusieurs fois, a des prix surfaits, sont, au bout de la li-
gne. financés par les locataires. De ce fait, les hausses de loyer
pratiquees au moment du changement de locataire atteignent
des sommes que ne justifient ni le logement ni sa remise en
état. Des centaines de locataires a Geneve recoivent des
congées a buts purement speculatifs qui, pour des famiiles
nombreuses ou pour des personnes agées qui ont toujours
habité le méme immeuble, peuvent avoir des conséquences
dramatiques.

Face a cette situation, il faut avoir une volonté politique ferme
et claire de remettre de 'ordre. C’est pourquoi je vous invite a
voter {'entrée en matiére sur les arrétés A et B. Méme si ces
mesures n'ont qu'un caractere provisoire, méme si elles ne
répondent pas atous les problemes provoqués par la spécula-
tion, elles permettent de manifester une volonté politique
ferme de donner un signal clair a 'opinion publique, par lequeil
te Conseil national dit aux spéculateurs: «Stop, cela suffit, c'est
assezl»

Reichling: Wir stehen offensichtlich vor einer schwierigen Auf-
gabe, das hat die Eintretensdebatte gezeigt. Wir sehen auch,
dass der Erfolg der vorgeschiagenen Massnahmen unter-
schiedlich beurteilt wird, durch fast alle parteipolitischen Rei-
hen hindurch.

Zwei Phanomene schaffen uns Schwierigkeiten: Dies ist ein-
mal der aus dem Gleichgewicht geratene Markt fir Liegen-
schaften und Wohnungen. Diese Marktverzerrung hat zu den
teilweise wirklich unertraglichen Preissteigerungen gefihrt.
Aufder anderen Seite ist es die Spekulation, die nattirlich Uber-
haupt nur florieren kann, weil dieses Marktungleichgewicht
besteht. Wenn der Priméreffekt nicht vorhanden wére, kdnnte
auch nicht spekuliert werden, auf alle Falle nicht in diesem au-
gentélligen Ausmass.

Nun missen wir uns nattrlich bewusst sein: Die wirksamen In-
strumente zur Bekampfung beider Phidnomene liegen heute
volistdndig in kantonaler Kompetenz: Das Raumplanungs-
gesetz gibt den Kantonen alle Méglichkeiten, zweckmadssige
Planungs- und Baugesetze zu schaffen. Die Kantone kdnnen
diese Gesetze zweckmadssig anwenden. Es fehit nicht an einer
Bundeskompetenz an die Kantone. Es ist priméar Aufgabe der
Kantone, den Markt in Ordnung zu bringen. Die Situation ist
auch in der Schweiz recht unterschiedlich: Die Verhéaitnisse
sind nicht in allen Kantonen gleich. Was mich am meisten er-
staunt, ist die Tatsache, dass die Kantone selbst in Lethargie
verharren und nicht titig werden.

Auch gegen die Spekulation ist das beste Instrument die Kom-
petenz der Kantone. Mit Sicherheit das wirksamste Mittel ist
die Abschépfung der Gewinne, und diese liegt in kantonaler
Kompetenz: Jeder Kanton kann Grundstickgewinne ab-
schdpfen, er kann sie bei kurzfristigen Wiederverkéufen sogar
extrem stark abschdpfen. Er kann damit die eigentliche Spe-
kulation volistandig unterbinden; das ist kantonale, nicht Bun-
deskompetenz.

Wir sind nun in der ungemiditlichen Lage, dass wir wegen der
Lethargie der Kantone auf Bundesstufe Not- und Sofortmass-
nahmen erlassen sollten, um eine Welt zu heilen, die eigent-
lich von den Kantonen, vielleicht teilweise sogar von den Ge-
meinden, geheilt werden misste.

Dieser kantonale Bereich steht hier nicht zur Diskussion, ob-
woh! dazu sehr viel gesagt worden ist, Stichworte wie bei-
spielsweise Baumarktverflissigung oder Erschliessung von
Bauland. Das sind alles kantonale Angelegenheiten. Dartiber
soliten wir hier nicht sprechen, und ich médchte nur ein Wort
dazu sagen: Ich bin nicht der Meinung, dass wir in der Zeit der
absoluten Bauhochkonjunktur mit vermehrtem Bauen und der
raschen Ausschopfung der vorhandenen Bauzonen das Pro-
blem l6sen kénnen. Wenn schon, dann kommt nur die bes-
sere Ausnutzung der schon Uberbauten oder fertig erschios-
senen Parzellen und der schon vorhandenen Gebéaude in
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Frage, um kurzfristig eine Entlastung zu bringen. Tatséchiich
gibt es sehr viele schlecht genutzte Rdume im Gewerbe- und
Wohnsektor, die rasch eine Entlastung bringen kdnnten, mog-
licherweise mit ganz einfachen kantonalen Gesetzesanpas-
sungen. Die uns vorgeschiagenen Mittel tragen alle die Gefahr
in sich, kontraproduktiv zu wirken.

ich komme zum Hauptzweck meines Votums: Wenn wir woi-
len, dass der Bund in drei oder finf Jahren wirksame Not-
massnahmen ergreift, so ist dies nur méglich, wenn wir Mass-
nahmen beschliessen, zu denen der Bundesrat voli stehen
kann. [ch rate Ihnen also dringend an, bei dieser grossen Zahl
von Einzelantragen nur solchen zuzustimmen, die auch vom
Bundesrat fir richtig anerkannt werden. Wir durfen nicht glau-
ben, dass der Bundesrat, wenn wir inm etwas aufzwingen, das
er fur schadlich oder unndtig halt, in der Lage ist, in wenigen
Jahren etwas Wirksames zustande zu bringen.

Mein dringender Appell: Stimmen Sie in ailen Punkten nur An-
tragen zu, die vom Bundesrat beflirwortet werden: Dann kann
er in den nachsten drei bis finf Jahren zeigen, ob er mit diesen
Mitteln die Notsituation tatséchlich sanieren kann. Dann kén-
nen wir daraus auch die Schiussfolgerungen flr das Verhalten
nach Ablauf dieser Frist ziehen.

Fischer-Hagglingen: Ich glaube, es ist heute sehr viel Richti-
ges an diesem Pult gesagt worden, aber auch sehr vieles, das
einer naheren Prifung nicht standhalten wurde.

Wir missen mit all jenen einiggehen, die gesagt haben, die
heutige unbefriedigende Situation sei auf die gestorten Markt-
verhdaltnisse zur(ickzufiihren. Als einer, der von Berufes wegen
tagtaglich mit dem Grundstilickhandel in Beruhrung kommt,
stelle ich fest: Die Nachfrage an Boden ist gegenwartig ausser-
ordentlich gross; es gab noch keine Zeit, in der so viele Eigen-
heime gebaut wurden wie heute. Das muss auch einmal ge-
sagt werden. Es wird immer so getan, als seien die Hirden
heute so hoch, dass der einzeine (iberhaupt kein Haus mehr
bauen kdénne. Das stimmt in der Praxis Uberhaupt nicht:
Schauen Sie sich einmal die Ueberbauungen an!

Es wurde auch gesagt, der Boden werde heute vielfach nur
noch flr die Anlage gekauft. Auch das stimmt nicht: Die Kaufer
kaufen das Land, damit sie es (iberbauen oder seibst bewoh-
nen kdénnen. Es ist so, dass die meisten Kaufer heute die
Grundstiicke viel schneller erschliessen und Uberbauen wol-
len, als sie das wegen all der vielen Vorschriften kénnen, die
vorhanden sind: Schauen Sie sich doch einmal die Auflagen
an, die einem Bauwilligen gemacht werden; lesen Sie einmal
die seitenlangen Baubewilligungen, die bald nicht mehr ohne
juristische Hilfe ausgedeutscht werden kénnen.

Wenn Sie dann endlich eine Bewilligung haben, dann kommt
das lange Einsprache- und Beschwerdeverfahren, vor allem
von Leuten verursacht, die vor vier, finf Jahren ein Haus ge-
baut haben und das Geflihl haben, es soll niemand mehr bei
ihnen wohnen, weil sie ins Grine gezogen sind. Hier missen
wir uns vielleicht auch an der Nase nehmen.

Es ist auch nicht so, dass Immobiliengeselischaften und Bau-
konsortien nur gegrindet werden, damit sie spekulative Ge-
winne erzielen: Heute kann der einzeine vielfach ein Grund-
stiick nicht mehr selber erschliessen. Es braucht ein speziali-
siertes Unternehmen, das Bescheid weiss Uber all die Vor-
schriften und auch Uber die Mittel verfugt, die zum voraus in-
vestiert werden missen, damit eine Erschliessung Gberhaupt
maoglich wird. Hier kdnnen nur noch grosse Unternehmen tétig
werden.

Es ist vorhin gesagt worden, dass dieses Problem im Bereich
des kantonalen Rechts liegt. Das ist richtig. Die &ffentliche
Hand musste nun endlich Ernst machen mit ihrer eigenen For-
derung, der Boden musse besser ausgentitzt werden. Die 6f-
fentliche Hand hat die unsinnigen Ausnitzungsziffern erfun-
den. Sie ist es, die verbietet, dass man alte Bausubstanzen
ausbaut. Nehmen Sie einmal die vielen Scheunen, die in unse-
rem Land leer stehen, diese durfen nicht genutzt werden fir
Wohnraum, weil dies wegen irgendeinem Paragraphen nicht
moglich ist. Ich habe kurzlich gelesen, dass in einer Stadt
keine weiteren Hochhduser mehr gebaut werden. Bei diesen
hohen Preisen muss aber wieder vermehrt in die Héhe gebaut
werden! Das ist doch die beste Ausniitzung, und das behin-

dert wirklich niemanden. Warum kdnnen Blroraume nicht im
10. oder 11. Stock liegen - statt dass Fidchen mit nur zwei oder
drei Stockwerken Uberbaut werden? Hier mussen die Ge-
meinde- und Kantonspolitiker tatig werden und inre Ansichten
zum Teil grundiegend andern.

Ich lehne diese drei Beschilisse ab, weil sie mich vor allem von
der Volizugsseite her nicht befriedigen. Man sagt zwar, diese
Vorschriften tangierten nur einen ganz kleinen Teil der Hand-
anderungen. Das ist eben in der Praxis nicht der Fall: Bei jeder
Handanderung muss geprift werden, ob diese drei Be-
schiiisse zur Anwendung kommen. Es braucht Abkidrungen,
Bescheinigungen, Bewilligungen usw., und dann haben wir
genau dieselben Verzdgerungen bei der Abwickiung von
Handanderungen wie im Baubewilligungsverfahren. Wir soll-
ten ehrlich sein und der Bevélkerung keinen Sand in die Au-
gen streuen: Mit unseren Beschilissen wecken wir sehr
grosse Erwartungen, und die Ermndchterung wird in zwei bis
drei Jahren recht gross sein.

Deshalb kann ich diesen Beschitissen nicht zustimmen.

Bdahler, Berichterstatter: Wir stehen am Ende einer wieder lan-
gen Eintretensdebatte. ich mdchte deshalb nicht auf die ein-
zelnen Votanten und nicht auf thre Begrundungen eintreten.
Das ist ndmilich, wie mir Aitmeister Paul Eisenring in freundili-
cher Weise mitteilte, nicht Sache der Kommissionssprecher,
sondern Sache des Bundesrates, und daran will ich mich hai-
ten. Darum meinerseits nur eine kurze, zusammenfassende
Schlussbemerkung.

Es ist nach wie vor ungewiss, was die Sperrfrist wirklich bringt.
Aber einmal missen wir irgendwo beginnen, um den ganz kia-
ren Missbrauchen auf dem Bodenmarkt zu begegnen, besser
heute als erst morgen. Der Bodenmarkt wird auch ganz we-
sentlich von psychologischen Momenten beeinflusst. Wir sind
uns in der Kommission im klaren, dass die Sperrfristweder ein
Wundermittel noch ein Patentrezept ist, das die Bodenfrage
und die Spekulation mit einem Schiage [6sen wurde. Aber es
sprechen gute Griinde daflr, wenn man sich die Erfahrung
beim landwirtschaftlichen Boden zunutze macht. Die Argu-
mente, die Sperrfrist verknappe das Angebot, sie sei in bezug
auf den Preis sogar kontraproduktiv, sind fehl am Platze. Le-
sen Sie den Text der Ausnahmen und der vorzeitigen Bewilli-
gungsmdglichkeiten ganz genau durch, und dann werden Sie
erkennen, dass mit Ausnahme der kurzfristigen Spekulation
kaum etwas anderes davon ernsthaft betroffen ist. Zudem
miussen Sie die drei vom Bundesrat unterbreiteten Beschllisse
plus die Revision der Raumplanungsverordnung als Ganzes,
als Paket betrachten, und dann kann wahrlich nicht von einer
Verengung des Angebotes gesprochen werden.

Wenn man die massive Kritik am Beschiuss A, also an der
Sperrfrist, und deren Herkunft analysiert, kommt man zum
Schiuss, so laut aufschreien kdnne nur jemand, der etwas zu
beflirchten hat! Also ist der Beschluss sicher nicht ganz wir-
kungsios. Die beiden Bundesbeschiisse B und C gehen
marktwirtschaftlich in die richtige Richtung, sie vermindern
namlich die Nachfrage. Das wirkt zwar nicht gegen die Speku-
lation wie der Beschluss A, aber es wirkt preisdampfend. Das
gebalite Sperrteuer, das insbesondere auf den Beschiuss C
hier abgefeuert wurde, erstaunt mich doch ein wenig! Man
scheint zu vergessen, dass wahrend der Atempause, die uns
diese befristete Sofortmassnahme gibt, langfristige Massnah-
men auch auf der Angebotsseite geschaffen werden solien.
Die riesigen Summen, die von seiten der institutionellen An-
legerin den nachsten Jahren nachfragesteigernd auf dem Bo-
den- und Liegenschaftsmarkt erscheinen, werden, auch wenn
sie nicht spekulativer Absicht sind, durch die (ibergrosse
Nachfrage zu einer weiteren, nochmaligen Preissteigerung
fahren. Verhetfen wir doch mit der Zustimmung zu diesen drei
Bundesbeschlissen dem Bundesrat zu einem kleinen Zeitge-
winn, damit er Strategien entwickeln kann, um das Uebel an
der Wurzel anzupacken.

Ich bitte Sie nochmals namens der Kommission: Stimmen Sie
den Antragen, wie sie auf der Fahne vorliegen, also den Be-
schlissen A, B und C, zu, und lehnen Sie die Nichteintretens-
antrage ab.

Der Bundesbeschluss D ist derart systemfremd, dass sich
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tange Ausflihrungen dazu sicher eribrigen. ich mochte thnen
“deshalb namens der einstimmigen Kommission - mit Aus-
nahme des Antragstellers ~ empfehien, diesen Beschiuss ab-

zulehnen.

M. Houmard, rapporteur: Je serai trés bref. Tout a été dit,
méme si 'on n'a rien entendu de nouveau. La majorité des
intervenants accordent une portée relative aux remedes envi-
sagés par le Conseil fédéral et, en toute objectivite, il faut ad-
mettre que les mesures envisagées n'auront pratiquement au-
cune influence sur les prix des terrains a batir.

Au nom de la commission, nous vous recommandons de rati-
* fier la décision du mois de juin et d'entrer en matiére sur
rarrété A: introduction de délai d’'interdiction de revente des
immeubles non agricoles. Suivant la teneur finale que nous lui
donnerons, cet arrété permetira au moins d’éviter ces reven-
tes excessives qui déja, par leur publicité, dérangent et jettent
souvent une ombre sur’ensemble du marché immobilier. Ces
reventes ont également une influence nefaste sur le plan so-
cial lorsque des «petits malins» utilisent cette possibilité pour
augmenter les loyers. I nous faut donc y mettre un frein. Vous
aurez, lors de la discussion de détail, la possibilité de souscrire
certains amendements qui donneront une couleur plus li-
bérale ou plus restrictive suivant votre décision.

Cet aprés-midi, a la reprise des débats, le Conseil fédéral
répondra aux 40 intervenants. En conséquence, je ne prends
pas position mais je vous invite a entrer en matiere sur les
arrétés A, Bet C. Quant a l'arrété D, c’est une proposition qui
est, & mon sens, impraticable, qui conduirait a une paralysie
du marché, alors que nous souhaitons un meilleur fonctionne-
ment. Je vous recommande donc de ne pas entrer en matiére
sur ce dernier arrété.

Hier wird die Beratung dieses Geschéftes unterbrochen
Le débat sur cet objet est interrompu

Schiuss der Sitzung um 13.10 Uhr
Laséanceestlevéea 13h 10
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Bundesrat Kolier: Sie haben bereits in der Junisession und
auch heute die besorgniserregenden Verhaltnisse auf dem
Bodenmarkt eingehend diskutiert. Ich kann mich daher dies-
bezuglich kurz fassen, zumal sich seither auf dem Boden-
markt nichts Wesentliches geandert hat.

Zwar ist zuzugeben, dass die Hypothekarzinssteigerungen
eine erwlnschte Nachfragedampfung bewirken. Wir wissen
aber keineswegs, wie lange die erhéhten Hypothekarzinsen
diese nachfragedampfende Wirkung ausuben werden.

Nach der Auffassung des Bundesrates bleibt es daher bei fol-
gender Situationsanalyse:

Nach wie vor besteht eine ausgepragte Knappheit an Wohn-
und Gewerberaum. Der Mangel an baureifem Land und die
Preissteigerungen halten ebenso an wie die Tendenz zur wei-
teren Anonymisierung des Grundeigentums. Der Bodenmarkt
ist zweifellos in den letzten beiden Jahren recht eigentlich aus-
ser Rand und Band geraten. Nach Auffassung des Bundes-
rates ware daher ein weiteres Zu- und Abwarten im Sinne ei-
nes Laisser-faire nicht mehr zu verantworten.

Ich bin all jenen dankbar, die anerkannt haben, dass der Bun-
desrat die Initiative zu diesen Sofortmassnahmen, die in bei-
den Raten von lhnen ausgegangen ist, rasch aufgenommen
und lhnen innert natzlicher Frist ein Sofortmassnahmenpaket
unterbreitet hat. Dabei war sich der Bundesrat durchaus be-
wusst, wie schwierig es ist, den Bodenmarkt - vor allem kurz-
fristig - zu steuern. Es liegt mir daher daran, noch einmal Ziel
und Zweck dieses Sofortmassnahmenpakets auf dem Ge-
biete des Bodenrechts klar herauszustellen.

Der Bundesrat ist sich bewusst, dass es mit diesen drei dringli-
chen Bundesbeschlissen und mit der Totalrevision der Raum-
planungsverordnung, die wir ais einen Bestandteil dieses Pa-
ketes in Aussicht genommen haben, zweifellos nicht gelingen
wird, das Bodenproblem als solches zu iésen. Es wird uns da-
mit auch nicht gelingen, Angebot und Nachfrage wieder ins
Gleichgewicht zu bringen. Aber der Bundesrat hat die begrin-
dete Hoffnung, dass es uns mit diesen bodenrechtlichen So-
fortmassnahmen gelingen wird, erstens die Spekulationsmen-
talitt zu brechen und die schlimmsten Auswtichse der Speku-
fation zu bekampfen und zu verhindern, zweitens die Nach-
frage nach Boden immerhin zu ddmpfen und das Angebot, so-
weit dies im Rahmen von Sofortmassnahmen tberhaupt mog-
tich ist, auszudehnen mit dem Ziel. wenigstens eine Beruhi-
gung und eine gewisse Stabilisierung des Bodenmarktes zu
erreichen. Drittens geht es dem Bundesrat vor allem darum,
mit diesen Sofortmassnahmen Zeit fir eine verbesserte Ursa-

chentherapie zu gewinnen. Das und nichts mehr méchte der
Bundesrat mit dem thnen unterbreiteten Sofortmassnahmen-
paket erreichen.

Erlauben Sie mir in diesem Zusammenhang eine Bemerkung
zur Ursachenanalyse. Ich bin mit lhnen durchaus einverstan-
den, dass die Spekuiation nicht in erster Linie die Ursache,
sondern eine Wirkung der gestérten Verhaltnisse auf dem
Bodenmarkt ist. Exorbitante Spekulationsgewinne, hinter
denen keinerlei echte Leistung steht, sind fur unsere Bevoike-
rung zu Recht ein Aergernis, und sie zersetzen damit unsere
staatliche Gemeinschaft. Daher ist der Bundesrat (iberzeugt,
dass wir allen Grund haben, auch diese Auswirkungen der
gestérten Verhaltnisse auf dem Bodenmarkt zu bekampfen.
im (brigen haben wir uns sehr bemuht ~ und das ist die
Hauptanderung gegeniber der Initiative lhrer damaligen
Kommission -, diese Bekampfung der Spekulation immerhin
s0 weit in eine gewisse Kausaltherapie einzubinden, als das
im Rahmen von Sofortmassnahmen (berhaupt méglich ist.
Ich verweise auf den Bundesbeschluss Uber die Pfandbela-
stungsgrenze, tber die neuen Anlagevorschriften und Gber
die Totalrevision der Raumplanungsverordnung.

Dass aber ein Anschiussprogramm im Sinne einer vertieften
und verbesserten Kausaltherapie unbedingt nétig ist, dartber
bestehen beim Bundesrat keinerlei Zweifel. Zu diesem Pro-
gramm einer verbesserten Kausaltherapie gehoért aus unserer
Sicht in erster Linie die Revision des Raumplanungsgeset-
zes. Mit der Revision des Raumplanungsgesetzes méchten
wir vor allem flnf Ziele erreichen: Wir mochten eine bessere
Abgrenzung zwischen Besiedlungs- und Landwirtschafts-

. gebiet erreichen, wir mochten die Bereitstellung von baurei-

fem Land innerhalb der Bauzonen férdern, wir méchten die
Siedlungsqualitat férdern, wir mochten differenziertere Aus-
nahmen in bezug auf die Bauten ausserhalb der Bauzonen,
und nicht zuletzt méchten wir mit der Revision des Raumpla-
nungsgesetzes vor allem das Instrumentarium zur Durchset-
zung des Gesetzes verbessern, denn vieles wére bereits
heute mdglich, wird aber mangelhaft durchgesetzt. Daneben
wird zu diesem Anschlussprogramm auch die Weiterentwick-
lung gewisser privatrechtlicher Institutionen gehdren wie bei-
spielsweise das Vorkaufsrecht fir Mieter.

Die Arbeiten zu diesem ganz zentralen Anschlussprogramm
sind bereits im Gang. Wir werden die Vernehmiassung zum
revidierten Raumplanungsgesetz noch diesen Herbst eroff-
nen kénnen. Im dbrigen méchte auch ich hier an die Kan-
tone und Gemeinden appellieren, die ihnen zustehenden
weitreichenden - insbesondere fiskalischen, raumplaneri-
schen und baupolizeilichen — Kompetenzen wahrzunehmen.
lch denke vor allem an Vorschriften uber das verdichtete
Bauen, an die Erhéhung der Ausnutzungsziffern, an effizien-
tere Ausgestaitungen der Grundstlckgewinnsteuer, an die
Schaffung kommunaler Wohnanteilsplane, an kantonale oder
kommunale Vorschriften (iber die Erhaltung von Wohnraum.
Es wére - da stimme ich mit Herrn Nationalirat Eisenring,
aber auch mit Herrn Nationalrat Reichling vollstandig uberein
- staatspolitisch dusserst fatal, wenn man meinte, die Losung
des Bodenproblems einseitig vom Bund erwarten zu dirfen.
im Gegenteil, ohne tatkraftige Mitwirkung der Kantone und
Gemeinden sind die bodenpoiitischen Massnahmen des
Bundes — und zwar sowohl die heutigen Sofortmassnahmen
wie spétere Anschlussmassnahmen - zum vornherein zum
Scheitern verurteilt.

Man hat in der Diskussion angeregt, ob es nicht wirksamer
gewesen ware, wenn wir im Rahmen dieser Sofortmassnah-
men gewisse Teile der Raumplanungsgesetzrevision vor-
weggenommen hatten. Ich muss thnen sagen, das ware
unrealistisch, und daflr ist mir die Raumplanungsgesetz-
revision auch zu gut. Der weite und breite Widerstand gegen
einzeine Elemente der zu revidierenden Raumplanungsver-
ordnung, die wir inzwischen in Vernehmiassung gegeben
haben, haben uns Uberklar gezeigt, dass gerade beim zentra-
len Punkt einer Neuordnung des Erschliessungsrechtes ein
sehr. sehr schwieriger Meinungsbildungsprozess vor uns
steht. Es ware daher zweifellos unerwunscht und wenig sinn-
voll, diese zentrale Raumplanungsgesetzrevision in zwei Pa-
kete aufzuteilen.
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Erauben Sie mir nun noch einige Bemerkungen zu den drei
dringlichen Bundesbeschliissen.

Bei der Ausgestaltung des Bundesbeschlusses uber die
Sperrfrist bei der Weiterverdusserung von Grundstucken im
Siedlungsgebiet scheint uns — ich mdchte Sie bitten, sich das
bei den kunftigen Entscheiden vor Augen zu halten - mass-
geblich: die Dauer der Sperrfrist in Kombination mit den Aus-
nahmen, die Sie vorsehen.

Der Bundesrat ist uberzeugt, dass einerseits mit der Dauer der
Sperririst von funf Jahren und anderseits mit einem doch recht
differenzierten Ausnahmenkatalog — ich verweise vor allem auf
Artikel 4 Buchstabe ¢ mit der Bautragerklausel - hier eine rich-
tige Mitte gefunden worden ist; denn eine Sperrfrist Uberzeugt
konzeptionell nur dann, wenn sie entweder kurz ist und hart
greift oder aber wenn sie - bei langerer Dauer - einen differen-
zierten Ausnahmenkatalog aufweist.

Nach den Beratungen in lhren vorbereitenden Kommissionen,
vor allem nach der Beratung in der Stdnderatskommission,
besteht nun aber eine akute Gefahr, dass Sie eine sehr kurze
Sperririst mit sehr vielen Ausnahmen kombinieren. Das wére
zweifellos eine fatale Uebung, denn wenn Sie eine sehr kurze
Sperririst mit sehr vielen Ausnahmen kombinieren, dann kann
man leicht voraussagen, dass die Effizienz sehr, sehr gering
sein wird und dass der ganze Effekt dieses ersten dringlichen
Bundesbeschlusses weitgehend darin bestehen wird, dass
die verantwortlichen Entscheidinstanzen in den Kantonen ei-
nen sehr grossen administrativen Aufwand zu treiben haben.
Wir méchten aber nicht, dass man am Schluss sagen muss:
Ausser Spesen — namlich administrativern Aufwand - nichts
gewesen!

In bezug auf die Wirksamkeit dieser Sperririst flr die Weiterver-
ausserung von Grundstucken im Siedlungsgebiet bezie-
hungsweise in bezug auf die Beflirchtung, diese Sperrfrist
kénnte vor allem auf dem Wohnungsmarkt kontraproduktiv
wirken, mochte ich Sie bitten, doch folgendes zu bedenken:
lch bedaure zwar mit thnen, dass wir keine gesamtschweizeri-
sche Bodenstatistik haben. Hatten wir eine umfassende
schweizerische Bodenstatistik, dann wére selbstverstindlich
auch dem Bundesrat die inhaltliche Fixierung dieses Mass-
nahmenkataloges viel, viel leichter gefallen. Nachdem das
aber nicht der Fall ist, mussten wir uns, als wir unsere Mass-
nahmen entwarfen, leider an wenige, sehr sektorielle wissen-
schaftliche Untersuchungen halten.

Immerhin mdchte ich in diesem Zusammenhang auf eine Un-
tersuchung hinweisen, die im Kanton Basel-Stadt durchge-
flihrt worden ist. Der Kanton Basel-Stadt hat festgesteilt, dass
die Anzahl kurzfristiger Handanderungen, bei denen zudem
ein Gewinn von mindestens 10 Prozent herausschaute, von 3
bis 5 Prozent im Jahre 1985 auf 10 Prozent im Jahre 1988 an-
stieg. Ich ziehe aus dieser Untersuchung folgende zwei
Schilisse:

Erstens - ich glaube, das kann man nicht genug betonen -
blockiert die Sperrfrist nicht den ganzen Bodenmarkt. Daher
sind Befurchtungen, dass deswegen die ganze Wohnungs-
produktion zusammenbrechen kdnnte, zweifellos weit Uber-
rissen. Ein ganz grosser Teil - ich glaube, ich kann aufgrund
der vorliegenden Untersuchungen mit gutem Grund sagen:
der weitaus Uberwiegende Teil - der Grundeigentimer ist
durch diese Sperrfrist uberhaupt nicht betroffen. Die Mass-
nahme trifft aber jene, die wir wirklich treffen wollen, jene, die
diese wiederholten Kaskadenverkaufe tatigen.

Zweitens darf man aus diesen Untersuchungen doch folgern,
dass der Trend zu kurzfristigen Verkaufen mit sehr grossen
Gewinnen in der ietzten Zeit stdndig zugenommen hat und da-
her unsere Sperrfrist in threr Wirkung wirklich zielkonform und
adaquat sein wird.

Daftir, dass die kontraproduktiven Wirkungen auf dem Woh-
nungsmarkt nicht eintreten werden, sorgen die Ausnahmebe-
willigungen, vor allem - ich verweise noch einmal darauf - die
Bautragerkiausel.

Zum zweiten dringlichen Bundesbeschluss, zur Pfandbela-
stungsgrenze. Mit der Pfandbelastungsgrenze sollen gewisse
Spekulationsfalle verhindert und die Nachfrage nach Boden
gedampft werden. Allen Unkenruten zum Trotz handelt es sich
offensichtlich um eine wirksame Massnahme. Wie liesse sich

denn sonst erkldren, dass seit dem Bekanntwerden des bun-
desréatlichen Pakets zusatzliche Grundpfandtitel auf Vorrat er-
richtet werden? Die kurzlichen Erhéhungen der Hypothekar-
zinse werden zudem auch hier nicht genugend Gegensteuer
geben. So rasch und (berraschend die Zinserhdhungen er-
folgten, so schnell kénnte der nachiragedampfende Effekt bei
Zinssenkungen jedoch wieder verschwinden. Die Zinsgestal-
tung liegt zudem nur zu einem Teil in unseren Handen. Aus all
diesen Ueberlegungen ist der Bundesrat Uberzeugt, dass wir
auch an diesem zweiten Bundesbeschiuss mit guterm Grund
festhalten.

Schiiesslich zum dritten Bundesbeschiuss Gber die neuen An-
lagevorschriften fur die institutionellen Anleger. Auch hier
moéchte ich einleitend noch einmal herausarbeiten, welches
Ziel wir mit diesem Bundesbeschluss verfolgen. Dem Bundes-
rat geht es darum, mit diesem Bundesbeschiuss die Nach-
frage nach Boden auch in diesern Bereich zu dampfen. Er ver-
spricht sich davon einen nachlassenden Druck auf dem Bo-
denmarkt, aber, was ebenfalls wichtig ist, auch sinen Umienk-
effekt fir die anzulegenden Gelder im Sinne einer vermehrten
Hypothekengewahrung.

Schiiessiich erwarten wir von diesem Bundesbeschiuss, dass
die Privaten selber wieder vermehrt eigene Erwerbschancen
haben und dass wir damit einen Beitrag zum - wie wir meinen
- nach wie vor berechtigten eigentumspolitischen Ziel eines
breit gestreuten, selbstgenutzten Eigentums leisten kdnnen.
Daraus ersehen Sie auch, dass dieser Bundesbeschiuss ne-
ben der nachfrageddmpfenden Wirkung, die unmittelbarer An-
lass zu diesem Bundesbeschiuss war, auch eine eminent
staats- und sozialpolitische Komponente hat.

Das ist auch der Grund, Herr Biel, weshalb wir der Meinung
sind, dass wir bei diesem Bundesbeschluss den Bestand mit-
bertcksichtigen mussen, denn es wére zweifellos sehr proble-
matisch, wenn wir den heutigen, bei einzelnen institutionellen
Aniegern doch schon sehr hohen Grad von Bodenkonzentra-
tion einfach als irrelevant auf die Seite schieben wirden. Das
war der eigentliche Grund, weshalb wir an das ubrigens beste-
hende System des Bestandes angeknupft haben und nicht al-
lein an den Zuwachs. Aber wie ich Herrn Biel kenne, ist er sich
durchaus bewusst, dass hinter seinen interessanten ékonomi-
schen Ausfihrungen eben doch auch handfeste Interessen la-
gen. (Heiterkeit)

Im Ubrigen mdchte ich aber auch hier klarstellen: Die institutio-
nellen Anleger sind uns als Wohnungsproduzenten durchaus
willkommen. Es geht auch komplett an der Sache vorbei,
wenn in jingster Zeit der Eindruck erweckt worden ist, der
Bundesrat hatte mit diesem dritten dringlichen Bundesbe-
schiuss die institutionellen Anleger als Spekulanten oder als
unsoziale Wohnungsvermieter behandeln und korrigieren
wollen. Die institutionellen Anleger sollen durchaus auch wei-
terhin eine bedeutende Rolle als Produzenten oder Abnehmer
von Neuwohnungen spielen kénnen.

Unerwiinscht ist dagegen, wenn die institutionellen Anleger
den Bodenmarkt immer mehr dominieren und den Privaten
von diesem Markt mehr und mehr verdrangen. Dabei ist eben
mitzuberdicksichtigen, dass in diesem Bereich alljghrlich zu-
satzliche Vermadgen in der Gréssenordnung von 15 bis 20 Milli-
arden Franken Anlage suchen. Wahrend daher die Nachfrage
nach Boden von seiten der institutionellen Anleger jedes Jahr
in ganz grossem Umfang steigt, wissen Sie alle, dass das An-
gebot an Bauland stagniert. Jedes von den institutionellen An-
legern zusatzlich erworbene Grundstlick schliesst deshalb
zwangslaufig andere Personen von diesent Grundeigentum
aus. Darin liegt der wesentliche Unterschied zwischen Grund-
sticken und anderen marktmassig gehandelten Glitern, weni-
gerim unflexiblen Angebot an Boden. Nach Meinung des Bun-
desrates gilt es daher, mit diesem dritten dringlichen Bundes-
beschluss einmal die Nachfrage zu dampfen, anderseits aber
auch diesen eigentumspolitisch bedrohlichen Trend einer im-
mer weitergehenden Anonymisierung des Grundeigentums
ein fur allemal zu brechen.

Anderseits mdchte der Bundesrat —~ und das méchte ich be-
reits hier in bezug auf eine Vielzanl von Antragen sagen - kei-
nen Zwang auf die institutionellen Anleger bei der Anlage ihrer
Mittel austiben. Das sei vor allem auch gegenuber Herrn Na-
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tionairat Bonny festgehalten. Wir hoffen aber, dass wir, indem
wir die Anlageméglichkeiten in Grundeigentum beschranken,
indirekt einen wesentlichen Anreiz zur vermehrten Ausrich-
tung von Hypothekardariehen austben. Wahrend die Banken
namtich ihren Anteil am Hypothekargeschaft von 82 Prozent
im Jahre 1978 auf 88 Prozent im Jahre 1988 ausbauten,
schrumpften die Anteile der Pensionskassen und Lebensver-
sicherer im Hypothekargeschaft entsprechend. Wie unter gel-
tendem Recht ist es moglich, dass ein Anleger wegen bereits
hoher Grundstuckbestdnde mit einer geplanten Ueberbau-
ung oder Investition Uber die eriaubte Limite zu liegen kame.
Daflr haben wir in unserem Bundesbeschluss bereits eine
Ausnahmevorschrift von dreijahriger Dauer in Artikel 6 vorge-
sehen.

Wenn Sie nun immer noch Bedenken hétten, dass dieser Bun-
desbeschiuss die Produktion von Neuwohnungen beeintrach-
tigen kdnnte, dann mdchte ich thnen empfehlen, Antragen zu-
zustimmen, wie sie beispielsweise Herr Nationalrat Hanggi
eingebracht hat, wonach dann eine gezielte Ausnahmemdog-
lichkeit bestlinde, aber nur in den Bereichen des Wohnungs-
baus fir eigenes Personal und des preisglinstigen Woh-
nungsbaus.

Eine solche Ausnahme, die klar auf diese Zielsetzung einge-
schrdnkt ware, kénnte wahrscheinlich auch der Bundesrat ak-
zeptieren. Wir méchien aber nicht, dass kinftig die Institutio-
nellen unabhangig vom Wohnungsbau nach wie vor beliebige
Freiheiten hatten, inre Vermdgen und Ertrdge in Grundeigen-
tum anzulegen.

Der Bundesrat hat sodann bewusst darauf verzichtet, den Pen-
sionskassen und Lebensversicherern bestimmte Anlagen
zwingend vorzuschreiben. Der Entscheid, eine bestimmte An-
lage zu tatigen, liegtimmer noch voll und ganz beim betreffen-
den Anleger, und das soll unserer Meinung nach auch so biei-
ben. Was wir ihm vorgeben, sind lediglich Anlagebegrenzun-
gen auf den einzeinen Gebieten, also Grundeigentum, Aktien,
ausldndischer Boden usw.; denn nach Meinung des Bundes-
rats kann eine Nachfrage nicht kiinstlich erzwungen werden.
Hingegen kann uber die Einschrdnkung der Direktanlagen in
Grundstticken — wie gesagt — ein Anreiz fir ein entsprechen-
des Angebot geschaffen werden.

Im Gbrigen mdchte ich ein Missverstandnis nochmals aus-
raumen: Kein institutioneller Anleger wird, wenn dieser dritte
dringliche Bundesbeschluss angenommen wird, aufgrund
der neuen Vorschriften zum Verkauf irgendeines Grund-
stlickes gezwungen. Die neuen Anlagevorschriften fuhren
auch nicht zu einem Anlagenctstand. Wir haben bewusst die
Limiten in den (brigen Anlagekategorien betrachtlich aus-
gedehnt. Vor allem wére es sehr erwinscht, dass die institutio-
nellen vermehrt Hypothekardarlehen gewéahren, die heute ja -
wenigstens zu den jetzigen Zinssétzen — auch ganz Klar ein-
traglicher sind als Investitionen in eigenem Grundeigentum
und eigenen Wohnungsbau.

Es wird immer wieder argumentiert, wenn man diesen dritten
Bundesbeschiuss anndahme, werde der Wohnungsmarkt zu-
sammenbrechen. ich méchte Sie immerhin darauf hinweisen,
dass auch hier die Argumentation sehr, sehr widersprichlich
ist, wobei ich es - wie gesagt - auch bedaure, dass wir nicht
noch klareres Zahlenmaterial zur Verfigung haben. Einerseits
betonen ndmlich die institutionellen Anleger ihre wichtige
Rolle als Anbieter und Produzenten von Wohnungen und war-
nen vor einem Einbruch beim Wohnungsmarkt infolge der
neuen Anlagevorschriften. Gleichzeitig geistern aber durch
den Blatterwald von den Institutionellen selber gelieferte Zah-
len, wonach ihr Anteil an der Neuwohnungsproduktion seit
1980 nur 3 bis 6,5 Prozent ausgemacht hat. Geht man davon
aus, ist zum vornherein klar, dass das Argument eines Zusam-
menbrechens des Wohnungsmarkts bei der Annahme dieses
Bundesbeschlusses sehr weit hergeholt ist.

Im Ubrigen soliten Sie bei diesem dritten Bundesbeschluss
doch auch noch eines bedenken: Es macht sich zweifellos
sehr gut, in Parteiprogrammen als Ziel der Eigentumspolitik
die Férderung breit gestreuten, selbstgenutzten Eigentums zu
deklarieren und auf der andern Seite die Bekampfung der
Konzentration des Grundeigentums in der Hand weniger zu
beklagen. Sehr viel schwieriger ist es offenbar, etwas Konkre-

tes in dieser Richtung zu tun. lch méchte thnen zurufen: Wenn
thnen mit diesen eigentumspolitischen Zielsetzungen ernst
ist, dann gilt hier der Spruch: Hic Rhodus, hic salta!

Noch einige Bemerkungen zum Bundesbeschluss D betref-
fend die Einschrénkung des Erwerbs von Grundeigentum.
Diesen Minderheitsantrag empfiehlt der Bundesrat aus materi-
ellen und formellen Grinden zur Ablehnung. Der Bundesrat
lehnt eine Erwerbssperre in dieser Form und als dringlichen
Bundesbeschluss klar ab. Die zuidssige Maximalzahl und Ma-
ximalfldche flir den Erwerb durch natlrliche Personen er-
scheint uns zudem reichlich willkarlich und, was die Fldche
anbelangt, sogar zu hoch. Auch hétte der totale Ausschiuss
der juristischen Personen zweifellos bedenklich kontrapro-
duktive Wirkungen auf den Wohnungsmarkt, und das selbst
dann, wenn in diesem Bundesbeschluss fir den preisglnsti-
gen Wohnungsbau eine Ausweichklausel vorgesehen ist. Da
bestlinde zweifellos tatsachlich die Gefahr, dass die Woh-
nungsbauproduktion alizu sehr zurlickginge. Dass dieser ra-
dikale Plan, der uns hier unterbreitet wird, sich im Gbrigen
auch nicht auf die Verfassung abstitzen kann, hat der Autor
selber anerkannt. Wir sind daher Gberzeugt, dass derartige ka-
pitale Aenderungen unseres Bodenrechtes in einem Sofort-
massnahmenprogramm auf keinen Fall Platz finden kénnen.
Der Bundesbeschluss D scheint uns aber auch formell nicht
ausgereift. Es hat beispielsweise wenig Sinn, eine Sperririst
vorzusehen, die nur einige Wochen weniger lange dauert, als
der Bundesbeschluss in Kraft bleibt.

Ich komme zum Schiuss. Es ist zweifellos relativ leicht, die bo-
denrechtlichen Sofortmassnahmen des Bundesrates zu kriti-
sieren; denn es liegt in der Natur von Sofortmassnahmen,
dass sie ein Problem noch nicht 16sen, ein Ziel noch nicht voll
erreichen, sondern vorerst lediglich giinstige Voraussetzun-
gen fUr die spéter folgenden entscheidenden Hauptmassnah-
men schaffen kénnen. Dabei falit immerhin auf, dass die Kritik
an den Sofortmassnahmen des Bundesrates in sich selbst
sehr widerspruchlich ist. Wahrend die einen dem Sofortmass-
nahmenpaket praktisch jede Wirkung absprechen, beschwé-
ren andere das Gespenst des Zusammenbruchs des Woh-
nungsmarktes. Sehr viel schwieriger scheint es, irgendwelche
konsensfahigen Alternativen vorzuschiagen. Solche sind
nach Auffassung des Bundesrates weder heute hier im Saal
noch in der éffeptlichen Diskussion prasentiert worden. Die
einzige mdgliche Alternative zum Massnahmenpaket des
Bundesrates ist daher - bei Licht besehen — den Dingen weiter
ihren Lauf zu lassen und unsere Mitblrgerinnen und Mitbdr-
ger auf eine spatere, sicher erstin der ndchsten Legislaturperi-
ode mégliche Revision des Raumplanungsgesetzes zu vertrd-
sten. Dass diese Revision des Raumplanungsgesetzes sehr,
sehr viel Zeit brauchen wird, ist in unserem direktdemokrati-
schen und fdderalistischen Staat von vornherein klar; das zei-
gen - wie gesagt - auch die Reaktionen der Kantone auf die
Totalrevision der Raumplanungsverordnung. Sie stehen da-
her heute — genau genommen — vor der Wahl, entweder be-
zlglich des Bodenrechtes im Siedlungsbereich in dieser Le-
gislaturperiode nichts zu tun oder aber jene Sofortmassnah-
men zu treffen, die die schiimmsten Auswiichse der heutigen
Spekulation vermeiden helfen und zur Lésung des Boden-
problems einen wesentlichen Beitrag leisten kénnen.

Nach Auffassung des Bundesrates ist jedenfalls ein weiteres
Laisser-faire oder Vertrésten auf spatere, bessere bodenpoliti-
sche Massnahmen in der heutigen Situation und angesichts
der im Zusammenhang mit der Stadt-Land-initiative abgege-
benen Versprechen nicht zu verantworten. Zuviel steht auf
dem Spiel. Der Boden hat menschliche Grundbedurfnisse zu
erfillen, allen voran Ernahrung und Wohnen. Der Boden hat
aber auch staatspolitische Grundanliegen zu befriedigen. In
einer die Freiheit des Individuums achtenden Gesellschaft ist
es imperativ geboten, dem einzelnen die Chance offenzuhal-
ten, aufgrund eigener Leistung - durch Vertrag und nicht bloss
durch Erbrecht - Wohneigentum erwerben zu kénnen. Wenn
wir nicht alles tun, diese Chance zu wahren, sind kontrapro-
duktive Auswirkungen auf unsere Eigentums- und Wirtschatfts-
ordnung Uber kurz oder lang unvermeidlich.

Esist zweifellos schon und vielversprechend, sich in Parteipro-
grammen fur selbstgenutztes Grundeigentum und gegen die
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Konzentration von Boden in den Handen weniger auszuspre-
chen. Noch schdner und besser ist es, neben der Bekamp-
fung der heute grassierenden Spekulation fiir die Realisierung
dieser eigentumspolitischen Ziele auch etwas Konkretes zu
tun. Sie haben es in der Hand, heute einen ersten wichtigen
Schritt in diese Richtung zu tun, indem Sie allen drei dringli-
chen Bundesbeschlissen zustimmen und alle Nichteintre-
tensantrage und Ruckweisungsantrage ablehnen.

Prasident: Wir werden Uber die Fragen des Eintretens auf die
Beschilisse A, B, C und D entscheiden.
Bundesbeschluss A - Arrété tédéral A

Abstimmung - Vote

154 Stimmen
15 Stimmen

Fidr den Antrag der Mehrheit (Eintreten)
Fir den Antrag Blocher (Nichteintreten)
Bundesbeschiuss B - Arrété fédéral B

Eintreten wird ohne Gegenantrag beschiossen
Le conseil décide sans opposition d’entrer en matiere

Bundesbeschluss C - Arrété tédeéral C

Abstimmung - Vote

Flr den Antrag der Kommission (Eintreten) 87 Stimmen
Fur den Antrag Liberale Fraktion/

Freisinnig-demokratische Fraktion/Biel

(Nichteintreten) 75 Stimmen

Prasident: Herr Blocher hat lhnen beantragt, die Vorlage an
die Kommission zurtickzuweisen. Kommission und Bundesrat
lehnen den Rickweisungsantrag ab.

Abstimmung - Vote

Fdr den Riickweisungsantrag Blocher 54 Stimmen

Dagegen 80 Stimmen

Bundesbeschluss D - Arrété fédéral D

Abstimmung - Vote

Fur den Antrag Thur (Eintreten) 38 Stimmen
115 Stimmen

Dagegen

Detailberatungen — Discussions par articles

A. Bundesbeschiuss liber eine Sperrfrist fiir die Verdusse-
rung nichtlandwirtschaftlicher Grundstiicke

Arrété tédéral concernant un délal d’'interdiction de re-
vente des immeubles non agricoles

Titel

Antrag der Kommission

Mehrheit

.... Grundstlicke und die Veréffentlichung von Eigentumsiiber-
tragungen von Grundsticken

Minderheit

(Burckhardt, Allenspach, Fischer-Seengen, Fruh, Luder,
Scheidegger, Zwingli)

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Titre

Proposition de la commission

Majorité

.... non agricoles et la publication des transferts de la propriété
immobiliere

Minorité

(Burckhardt, Allenspach, Fischer-Seengen, Frih, Luder,
Scheidegger, Zwingli)

Adhérer au projet du Conseil fédéral

Ingress
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Préambule
Proposition de la commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral

Prasident: Wir werden (iber die Frage des Titels und den Min-
derheitsantrag Burkhardt bei Artikel 7bis entscheiden.

Art. 1

Antrag der Kommission

Mehrheit

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Minderheit !

(Scheidegger, Allenspach, Burckhardt, Ducret, Fischer-Seen-
gen, Frih, Houmard)

Abs. 1

.... wahrend drei Jahren ...

Abs. 2 bis 4

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Minderheit Ii

(Ammann, Baumtlin Richard, Bundi, Meizoz, Ruffy, Thir)
.... wahrend zehn Jahren ...

Abs. 2 bis 4

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Antrag Humbel

Abs. 1

Nichtlandwirtschaftliche, unuberbaute Grundstiicke diren
nach ihrem Erwerb wahrend funf Jahren weder als Ganzes
noch in Teilen veraussert werden. Bei Mehrfamilienhdusern
(drei und mehr Wohnungen) gilt, vom Eigentumserwerb an
gerechnet, die zehnjahrige Sperrfrist.

Eventualantrag Humbel

(Falls der erste Satz in Absatz 1 abgelehnt werden sollte)

Abs. 1

Nichtlandwirtschaftliche, uniberbaute Grundsticke ddrfen
nach ihrem Erwerb wahrend drei Jahren ...

Abs. 4

Streichen

Art. 1

Proposition de la commission
Mayorité

Adhérer au projet du Conseil fédéral

Minorité |

(Scheidegger, Allenspach, Burckhardt, Ducret, Fischer-Seen-
gen, Fruh, Houmard)

Al 1

... dansiestrois ans ....

Al.2a4

Adhérer au projet du Conseil fédéral

Minorité Il

(Ammann, Baumlin Richard, Bundi, Meizoz, Ruffy, Thir)
Al 1

....dansles dixans ....

Al.2a4

Adhérer au projet du Conseil fédéral

Proposition Humbel

Al 1

Les terrains non agricoles non batis ne peuvent étre aliénés ni
en entier ni par parcelles pendant les cing ans qui suivent leur
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acquisition. Pour les maisons plurifamiliales (trois logements
ou plus), un déiai d'interdiction de revente de dix ans est ap-
plicable a compter de I'acquisition.

Proposition subsidiaire Humbe!

(Au cas ou la premiére phrase du ter alinéa serait rejetée)

Al 1

Les terrains non agricoles non batis ne peuvent étre alienés ni
en entier ni par parcelles pendant les trois ans qui suivent leur
acquisition.

Al 4

Biffer

Scheidegger, Sprecher der Minderheit |: ich kann mich sehr
kurz fassen. Ich habe heute morgen bereits die Meinung zu
diesen drei Jahren kundgetan. Wir haben im Fruhjahr von der
FDP-Fraktion bereits diese drei Jahre verlangt. Wir haben es
wieder in der Kommission versucht und sind leider nicht
durchgekommen. Wir méchten daran festhalten.

Einen Schdnheitstehler jetzt im ganzen Abstimmungsablauf
muss ich zugeben. Wir hatten gehofft, drei Jahre und moég-
lichst wenig Ausnahmen. Jetzt wissen wir natirlich nicht, wie
viele Ausnahmen dann noch durchkommen. Ein Ordnungs-
antrag wurde vom Prasidenten eher abgelehnt. Deshalb mus-
sen wir jetzt Uber die Frist entscheiden, ohne dass wir wissen,
was wir dann noch fir Ausnahmen einbauen. Die Meinung der
FDP war aber drei Jahre und madglichst wenig Ausnahmen.
Darliber haben wir jetzt zu befinden.

Ammann, Sprecher der Minderheit II: Im Sinne von verschie-
denen Vorrednern handelt es sich bei der in Artikel 1 vorge-
schlagenen Sperrfrist von funf Jahren um das Kernstiick der
ganzen bodenrechtlichen Feuerwehribung. Dabei gilt es aber
nicht nur einen Schwelbrand, sondern einen Vollbrand zu be-
kdmpfen. Die Eimerspritze genugt da nicht mehr, es braucht
mindestens ein Tankidschfahrzeug mit gentigend Wasservor-
rat und Wasserdruck. Gefragt ist also nicht irgendein Alibipfia-
sterchen, sondern ein nicht zu knapp bemessenes Heiipfia-
ster.

Im Wissen um die Problematik und um den vortaufigen Cha-
rakter aller hier diskutierten Massnahmen schiage ich ihnen
im Namen der Kommissionsminderheit |i die Verlangerung
der Sperrfrist auf Zehn Jahre vor. Entscheidend ist ndmlich we-
niger die Problematik der Massnahmen, die ja in jedem Falle
zeitlich beschrankt sind, sondern vielmehr, ob die kurze Atem-
pause von Regierung und Parlament genutzt wird fur eine
grundiegende Neuordnung auf dem Gebiete der Raumpla-
nung, des Bodenrechtes und des Mieterschutzes.

Der Boden ist knapp, nicht vermehrbar und hat als Existenz-
grundiage fir den Menschen eine zentrale und soziale Funk-
tion. Das Recht auf Wohnung - auf eine erschwingliche Woh-
nung - ist fur uns von elementarer Bedeutung und wurde des-
halb seit Jahrzehnten gefordert. Die burgerliche Mehrheit in
diesem Lande wusste es besser. Mit der Degradierung des
Bodens zur gewohnlichen Handelsware dffnete sie bei noto-
risch gestdrten Marktverhaltnissen zwangslaufig Tar und Tor
zu Ubelsten Auswichsen auf dem sogenannten Immobilien-
sektor. Die zynische Ausbeutung wehrloser Mieter durch eine
gewissenlose Minderheit von Spekulanten ist aktenkundig.
Allzu viele mussten in den vergangenen Jahren und Monaten
in ohnméchtigem Zorn zusehen, wie ihre Lohne und Sozial-
renten durch masslose Mietpreistreiberei ausgehdhit wurden
und als arbeitsioses Einkommen in die Taschen parasitarer
Spekulanten flossen. Hier sammelt sich sozialer Konfliktstoff,
der hoffentlich in nicht allzu langer Zeit wie ein Bumerang auf
gewisse blrgerliche Eigentumsideologen zurlckfallen durfte.
Vorkaufsrechte tir die éffentliche Hand, gemeinwirtschaftliche
Bautrager und Mieter sowie die Abgabe von Bauland nur noch
im Baurecht waren unter anderem bestens geeignet, zur Ent-
spannung der Lage beizutragen. Der Rezepte sind viele, ein
Konsens ist jedoch nicht in Sicht. Gerade deshalb aber ge-
winnt die konkrete Ausgestaltung dieser Dringlichkeitsbe-
schliisse derart an Bedeutung.

Nun ist diese Sperrfrist — wie schon gesagt wurde — nicht un-
sere Idee. Sie stammt sogar vom Hauseigentimerverband.

Mit unserer Zustimmung zu solcher Symptombekdmpfung igt

jedoch die bestimmte Erwartung verbunden, dass sie wenig.
stens entsprechend nachhaltig erfolgt - deshalb die zehnjah.
rige Frist - und dass wir uns in diesem Saale innert nitzlicher
Frist auch uber die Ursachenbekdmpfung einig werden. Wi
woilen doch nicht nur die kurzfristigen Kaskadenverkauts

sondern auch die mittelfristige Spekulation verhindern. Unter.
suchungen zeigen, dass auch bei einer finfjahrigen Sperrfrigt
kaum zehn Prozent der Verkdufe erfasst wirden. Eine zehn.
jahrige Frist wére deshalb nicht nur wirksamer, sondern auch
deckungsgleich mit dem bauerlichen Bodenrecht.

Nicht zu vernachlassigen ist schliesstich die Wechselwirkung
zwischen Ausnahmeregelungen und Sperrfrist. Bundesrat Ar-
nold Koiler wies schon in der Kommission auf diese Zusam-
menhange hin: «Je zahlreicher die Ausnahmen, desto langer
die Sperrfrist.» Da sind wir mit ihm einig! Nach den Beratungen
in den Kommissionen aufgrund der voriiegenden Antrage ist
zu beflirchten, dass dieser Bundesbeschluss von Ausnahmen
durchidchert werden wird wie ein Emmentalerkase. Wére es
da nicht besser, zuerst diese Woge von Ausnahmen Gber uns
ergehen zu lassen und hernach die Sperririst hinaufzusetzen?
So oder so: Wir halten an unserem Antrag auf eine zehnjahrige
Sperrfrist fest und bitten Sie um thre Zustimmung. Jahreian-
ges Laisser-faire fordert nun seinen Tribut. Zahlen Sie ihn im
Sinne eines Lehrgeides!

Humbel: Wir alle sprechen von der Streuung des Grundeigen-
tums, von der Férderung des Wohneigentums. Bestandteil
des Grundeigentums sind ja auch Einfamilienhduser und Ei-
gentumswohnungen. Die KAmpfer dafur werden zwar von eini-
gen in diesem Saal als Illusionisten deklariert. Mit dem doch
harten Vorschlag von Bundesrat und Kommission ist zu be-
firchten, dass der Wohnungsbaumarkt in arge Schwierigkei-
ten kommen kdnnte. Eventuell wird er sogar da und dort zu-
sammenbrechen. Da bin ich mit der Analyse von Herrn Bun-
desrat Koller nicht ganz einverstanden. Es wird vielen Mitb(r-
gern nicht mehr méglich sein, aufgrund dieses Bundesbe-
schlusses ein Eigenheim zu erwerben. Will man wirklich ein
solches Ziel erreichen, und dies in der Schweiz, wo wir ohne-
hin schon eine der tiefsten Eigentumsquoten in Europa ha-
ben? Herr Scheidegger hat heute morgen darauf hingewie-
sen: Alle Parteiprogramme loben bekanntlich in den héchsten
Noten die Verbreiterung des Eigentums.

Ich nehme wieder einmal den Bericht der Expertenkommis-
sion «Wohneigentumsférderung» hervor. Dieser ist im Eid-
gendssischen Volkswirtschaftsdepartement geboren. ich lese
da: «Dezember 1979», also zehn Jahre jung. Es gibt hier 38
Antrage, viele |deen, Empfehlungen. Wir mussen uns gerade
heute fragen: Was ist denn erreicht worden? Leider nicht viel.
Von Bern aus haben wir fir diese Eigentumstérderung nicht
sehr viel getan. Immerhin ein Kompliment an den Bundesrat,
dass er dieser Tage Erleichterungen geschaffen hat, indem
der Einsatz der gebundenen Selbstvorsorge fir die Eigen-
tumsfdrderung erleichtert werden kann.

Mein Antrag richtet sich gegen die Handler von Grund und Bo-
den, weil diese nur am Boden Geld verdienen wollen und
sonst weiter nichts unternehmen. Mitglieder von Baukonsor-
tien stellen Hauser auf. Fir die Handwerker bringt das Arbeit.
Handwerk und Gewerbe haben doch bis heute einen wichti-
gen Beitrag zur Forderung des Wohneigentums geleistet. Das
muss hier und heute einmal deutlich festgehalten werden. Die
flnfidhrige Frist ist doch bei Einfamilienhausern und Stock-
werkeigentumswohnungen recht lange. Soliten Sie meinen
Antrag ablehnen, bin ich der Meinung, dass die dreijahrige
Frist statuiert werden solite. Es liegt auf der Fahne ein Antrag
der Kommissionsminderheit fir drei Jahre vor, weshalb ich
meinen Eventualantrag zurlckziehen kann.

Zum zweiten Teil meines Antrages: Leider sind in den letzten
Jahren Mehrfamilienhduser zu eigentlichen Handelsobjekten
geworden. Das vor allem hat zu einer gewaitigen Preissteige-
rung getihrt. Eine solche Entwicklung bedauern wir selbstver-
standlich alle. Mehrfamilienhauser sind doch langfristige An-
lagen, nicht nur von Pensionskassen, Stiftungen, Immobilien-
geselischaften, sondern auch von Privaten. Der Vorschiag ei-
ner zehnjahrigen Sperrfrist fir Mehrfamilienhduser ist nicht

!
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meine Idee. sondern sie ist in der Motion von Herrn Standerat
Carlo Schmid enthalten, die wir wahrscheinlich ebentfalls
neute abend noch beraten und behandeln werden.

Wenn wir schon einen befristeten Bundesbeschiuss eriassen
wollen, soliten wir diesen Vorschlag in unserem Rat aufneh-
men. Er verdient auch thre Unterstitzung. inbesondere des-
halb, weil mit dieser Sperrfristbestimmung einige Mietzinser-
héhungen vernutet werden konnen, eine weitere Komponente
#ir den Mieterschutz.

Ein anderer Punkt; Wir haben in den Kantonen Schwierigkei-
ten mit dem Volizug dieses Bundesbeschiusses. Das werden
wir bald feststellen mussen. Es wurde auch schon darauf hin-
gewiesen. Es werden Kaufvertrage abgeschiossen. Sie sind
wahrend Wochen. ja Monaten in der Schwebe. weil die zustan-
digen Behdrden und Amtsstellen irgendweiche Abklarungen
noch vornehmen mussen. Das Genehmigungsverfahren wird
also nicht nur eine kleine Weile dauern.

Zum Schiuss nochmals: Beim reinen Landnandel bin ich fdr
eine Sperririst von fint Jahren. Das kénnte auch in der Praxis
gut spielen. Diese Bestimmung hatte vor allem eine grosse
Praventivwirkung. Ich méchte erneut auf die Befurchtung hin-
weisen, dass die Streuung des Wohneigentums wahrend der
Dauer des Bundesbeschlusses eben doch gestoppt wird.
Auch bin ich fur eine Sperrfrist bei den Mehrfamilienhausern,
hier fir eine solche von zehn Jahren. Die Ubrigen Bestimmun-
gen im Entwurf gelten ohne weiteres auch fir die nun vorge-
legte, etwas andere Konzeption.

Ich bitte Sie. meinem Antrag zuzustimmen. Wenn Sie dies tun
~dartber mache ich mir absolut keine llfusionen -, musste Ab-
satz 4 in Artikel 1 gestrichen werden.

Kihne: Das Konzept besteht tatsachlich darin, dass sich die
Ausnahmen und die Sperrfrist in Uebereinstimmung befinden
mussen. Je grosser die Ausnahmen, um so langer muss die
Sperrfrist sein. Oder sie kdnnen es auch umgekehrt sagen,
wie es Herr Scheidegger gesagt hat: Je kirzer die Sperririst,
um so weniger Ausnahmen kdnnen zugelassen werden.

in der Fassung der Kommission und des Bundesrates stehen
aber doch relativ viele Ausnahmen, und das bedingt die flinf-
jghrige Sperrfrist. Wenn Sie nach Herrn Scheidegger vorge-
hen woliten, mussten jetzt Antrage vorhanden und ausgeteilt
sein, die die Ausnahmen reduzieren. Wenn Sie die Antrdge
durchgehen, finden Sie keine Vorschldge von dieser Seite.
Deshalb bitte ich Sie. das als Ganzes zu sehen und nicht das
Huhn zu rupfen. Ich bin fir eine funfjahrige Sperrfrist und die
Ausnahmenbestimmungen gemass der Fahne.

Biihler, Berichterstatter: In Artikel 1 geht es um die Dauer der
Sperrfrist. Da wir davon ausgehen mussen - wie das Herr
Kihne soeben gesagt hat -, dass recht viele Ausnahmen - si-
cher mindestens jene, die von der Kommission beantragt wer-
den ~ bei den Artikeln 2 und 4 belassen werden, wére es tat-
sachlich eine Untergrabung der Wirksamkeit dieses Bundes-
beschiusses, wenn die Sperrfrist lediglich auf drei Jahre fest-
gelegtwurde.

Die Kommission hat sich in einer Eventualabstimmung mit 8
Stimmen fur drei Jahre und mit 6 Stimmen flr zehn Jahre aus-
gesprochen.

In der definitiven Abstimmung obsiegte der bundesratliche
Antrag von funf Jahren gegenuber drei Jahren mit 11 zu 6
Stimmen.

Namens der Kommissionsmehrheit empfehle ich thnen. der
funfjahrigen Frist zuzustimmen, weil wir sonst einen zu langen
Ausnahmenkatalog besitzen.

Nun noch ein Wort zum Antrag Humbel. Sofortmassnahmen
soliten einfach zu handhaben sein. Nach dem Antrag Humbel
wird die Sache wesentlich komplizierter. Zudem wurde flr die
Ein- und Zweifamilienhduser dberhaupt keine Sperre mehr be-
stehen. was auch aus der Sicht der Gleichbehandiung wohl
eher problematisch wéare. Mit der Bautragerklausel, die der
Bundesrat und die Kommission beschlossen haben, sind
keine negativen Auswirkungen zu beflrchten.

Ich bitte Sie, namens der Kommission, den Antrag Humbel ab-
zulehnen.

13-N

M. Houmard, rapporteur: Je voudrais faire une remargue pour
le Bulletin officiel. La rédaction du premier alinea devrait étre
revue. La formule «ni en entier ni par parcelles» devrait étre
remplacée par «en tout cu en partie». Le texte serait donc le
suivant: «Les immeubles non agricoles ne peuvent étre
alienes en tout ou en partie dans les cing ans qui suivent leur
acquisition.»

Nous devons dong choisir fune des sciutions qui nous sont
oroposees. Le Conseil féderal et la majorité de la commission
vous proposent cing ans. Une minorite | Scheidegger propose
trois ans. Une minorité I Ammann propose dix ans et nous
avons encore une proposition Humbel. M. Humbel fait en réa-
lité deux propositions: une premiere proposition par laqueile il
distingue les terrains non batis et il fixe une durée d'interdic-
tion de cing ans; des maisons pluri famiiiales, trois logements
ou plus, pour iesquelles il voudrait fixer la durée de l'interdic-
tion a dix ans. Cette proposition comporte certes un aspect so-
cial interessant, mais elie bloque en cutre la vente d'immeu-
bles locatifs, et ceci pour une longue durée pour laquelle nous
n‘avons pas la possibilité de faire de prévisions sérieuses. Je
vous rappeile egalement que nous recherchons des solutions
simples et qu'il s'agit d’'un arrété urgent. Je vous propose
donc de vous en tenir & la proposition de la commission.

La proposition subsidiaire Humbel a eté retirée. La commis-
sion a décidé par 11 voix contre 6 de fixer la durée a cing ans.

Personnellement, 'avais vote et je voterai la duree de trois ans.

Bundesrat Koller: Entscheidend ist zweifellos, dass die Sperr-
fristim Zusammenhang mit dem Ausnahmenkatalog gesehen
wird. Wenn Sie davon ausgehen, dass jene Ausnahmebewilli-
gungen. die thnen der Bundesrat vorgeschlagen hat und die
wir in der nationalrdtlichen Kommission noch aufgenommen
haben, nachher geitendes Recht werden. sind funf Jahre zwei-
fellos eine angemessene Losung; wir miissen dann keine kon-
traproduktiven Auswirkungen beflrchten, und zwar vor allem
aus zwei Grinden: erstens failt Gberhaupt nur ein geringer Teil
aller Grundstucke unter diese Sperrfrist, und im dbrigen hat
der Bundesrat mit der Bautrdgerklausel zweifelios die allfalli-
gen kontraproduktiven Auswirkungen zum vornherein verhin-
dert. Demgegenlber ware eine so kurze Frist wie drei Jahre
nur dann zu rechtfertigen, wenn sie wirklich ganz wenige Aus-
nahmetatbestdnde hétte. Zweifelios misste man dann bei-
spielsweise auf diese Bautrdgerklausel verzichten. Demge-
genuber weckt eine zehnjahrige Frist doch Bedenken, ob da-
durch der Bodenmarkt nicht zu stark und auf zu lange Zeit ver-
festigt wirde.

Aus all diesen Grinden beantrage ich lhnen, am urspringli-
chen Antrag des Bundesrats von flinf Jahren festzuhalten.
Noch ein Wort zum Antrag von Herrn Humbel. Gegen seinen
Antrag sprechen vor allem zwei Argumente: das der Einfach-
heit und dasjenige der Praktikabilitat. Wir haben bei der Aus-
gestaltung dieser Sofortmassnahmen bewusst darauf Be-
dacht genommen, fur den Grundbuchverwalter keine schwie-
rigen administrativen Arbeiten zu verursachen. Ob ein Mehrfa-
milienhaus vorliegt und aus wieviel Wohnungen es besteht, ist
beispieisweise aus dem Grundbuch nicht ohne weiteres er-
sichtlich. Daher waren da weitere Nachforschungen nétig, und
deshaib scheint mir dieser Vorschlag gegen das Gebot der
Praktikabilitat und der Einfachheit zu verstossen. Im tbrigen
glaube ich auch hier, dass selbst bei Mehrfamilienhausern
eine zehnjahrige Sperrfrist gerade kontraproduktiv sein
konnte, etwas, was Herr Humbel ja auch vermeiden maochte.

Abstimmung - Vote

Prasident: Ich schlage thnen folgendes Vorgehen vor: In ei-
ner ersten Eventualabstimmung stellen wir die Minderheit |
(Scheidegger) (3 Jahre) der Minderheit il (Ammann) (10
Jahre) gegenuber.

Erste Eventualabstimmung ~ Premier vote preliminaire
Furden Antrag Minderheit | 93 Stimmen
Fur den Antrag Minderheit |1 65 Stimmen
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Zweite Eventualabstimmung - Deuxieme vote préliminaire

Farden Antrag Minderheit ! 89 Stimmen
Firden Antrag der Mehrheit 93 Stimmen
Definitiv — Définitivernent

Firden Antrag Humbel Minderheit

Far den Antrag der Mehrheit offensichtliche Mehrheit
Bihler, Berichterstatter: Ich bin thnen im Namen der Kommis-
sion zu Absatz 4 in Artikel 1 noch eine Erklarung schuldig.

In Absatz 4 wird der Geitungsbereich mit demjenigen der
Sperrfrist fur landwirtschaftliche Grundsticke abgestimmt.
Nach Artikel 218 Absatz 2 OR. der fUr die landwirtschaftlichen
Grundstucke gilt, wird Bauland nicht erfasst. Dieses soll des-
halb unter die hier zur Diskussion stehende Sperrfrist fallen.
Die Rechtsprechung hat den Begriff Bauland hinreichend um-
schrieben: «Bauland liegt vor, wenn das Land sofort Gberbaut
werden darf.»

Mit diesem Absatz 4 wird also sichergestellt, dass alle Grund-
stlicke entweder unter die Sperririst des OR oder unter diesen
Bundesbeschiuss fallen.

M. Houmard, rapporteur: Il a été question en commission de
définir le terrain a batir et nous avons eté chargeés de faire une
déclaration pour le proces verbal.

ATalinéa 4, on a harmonisé le champ d’application avec celui
du delai d'interdiction pour les immeubles agricoles. Selon
['article 218, alinéa 2 du Code des obligations, les terrains a
batir ne sont pas visés. Iis le seront, en consequence, par le
délai d’interdiction dont il est question ici dans cet arrété. La ju-
risprudence a défini de maniére suffisamment exacte la notion
deterrain a batir. Je le précise: il y aterrain a batirlorsque le ter-
rain peut étre bati immediatement. Par ailleurs, le champ d'ap-
plication de cet arrété fédéral recouvre celui de I'arrété concer-
nant la charge maximale en matiere d’'engagement des im-
meubles non agricoles.

Prasident: ich mache Sie darauf aufmerksam, dass 33 Rats-
mitglieder fir die Abstimmung bei Artikel 7bis eine Abstim-
mung unter Namensaufruf verlangt haben.

Art.2

Antrag der Kommission

Abs. 1

Einfeitung, Bst. a, c,e~-h

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Bst. b

b. an den Ehegatten oder einen Verwandten in gerader Linie
des Verausserers;

Bst d

d. im Rahmen eines gerichtlichen Nachiassvertrages oder ....;

Abs. 2
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Art. 2

Proposition de la commission

Al 1

Phrase introductive, let. a, ¢, e~ h

Adherer au projet du Conseil fédéral

Let. b

b. Au conjoint ou a un parent en ligne directe de I'aliénateur;
Let d

d. Par voie de concordat judiciaire, de réalisation forcée ou
d'expropriation;

Al.2
Adhérer au projet du Conseil fédéral

Angenommen - Adopte

Art. 3

Antrag der Kommission

Abs. 1,2

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Abs. 3

a. das Grundstiick durch Erbgang, Ehevertrag oder g
rechtliche Auseinandersetzung erworben wird;

Art. 3

Proposition de la commission

AL 1,2

Adheérer au projet du Conseil fédéral
AL 3

a. L'immeuble est acquis par voie de succession, contrat de
mariage ou liquidation de biens;

Angenommen — Adopté

Art. 4

Antrag der Kommission
Mehrheit

Abs. 1

C. ...
d. das Grundstick an den Mieter oder Pachter zum Ertrags-
wert veraussert wird;

e. die Verausserung der unaufschiebbaren Erfillung unmittel.
barer Offentlicher Aufgaben dient;

f. die Verausserung den Zwecken des Wohnbau- und Eigen-
tumstérderungsgesetzes vom 4. Oktober 1974 oder entspre-
chender kantonaler Vorschriften dient;

g. die Uebertragung eines Grundstlckes im Rahmen einer
Umwandlung, Fusion oder Liquidation einer Einzelfirma, Per-
sonengesellschaft oder juristischen Person erfolgt, soweit da-
durch nicht die vorliegenden Bestimmungen (ber die Sperr-
frist umgangen werden.

Abs. 2 o

Als Gewinn im Sinne von Absatz 1 Buchstabe a gilt die Diffe-
renz zwischen dem bei der Verdusserung erzielten Eriés und
dem Anlagewert. Dieser setzt sich zusammen aus dem seiner-
zeit entrichteten Erwerbspreis, erhéht um die Teuerung be-
rechnet nach dem Landesindex der Konsumentenpreise, und
den wéhrend der Besitzesdauer gemachten wertvermehren-
den Aufwendungen (Investitionen).

Minderheit

(Meizoz, Ammann, Baumlin Richard, Bundi, Ruffy, Thir, We-
der-Basel)

Abs. 18Bst. ¢

Streichen

Eventualantrag

¢. .... und dabei keinen Gewinn erzielt hat.
Fir den Rest des Absatzes

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates
Abs. 2

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Antrag Leuba

Abs. 1Bst. b

b. das Grundstiick wéhrend mindestens einem Jahr dem Ver-
ausserer oder seiner Familie als Wohnung dient ....

Antrag Fischer-Seengen
Abs. 1
Die kantonale Behdrde ...

b. ..

c¢. der Verausserer das Grundstuck als Bauland oder zum Um-
bau erworben hat und selbst oder durch Dritte massgeblich
mit Arbeit oder Materiallieferungen an der Planung, Erschlies-
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- gung des Grundstlckes oder Erstellung des Baus mitgewirkt
hat;

© ebis (neu). der Erwerber Bauland zum Zwecke der Ueberbau-

2+ ung erwirbt und eine rechiskraftige Baubewilligung vorliegt;

* Abs. 3 (neu)

7 Die Bewilligungsbehdérde widerruft ihren Entscheid, wenn ihn
der Erwerber durch falsche Eingaben erschlichen hat oder
wenn mit der Ueberbauung gemass Absatz 1 Buchstabe cbis
nicht innert eines Jahres begonnen worden ist.

Antrag Humbel!

Abs. 2, zwerter Satz
... Dieser setzt sich zusammen aus dem seinerzeit entrichte-
ten Erwerbspreis, erhdht um die effektiv bezahiten Schuid-
briefzinsen, und den wahrend der Besitzesdauer gemachten
wertvermehrenden Aufwendungen (Investitionen).

Antrag Allenspach

Abs. 2

Als Gewinn nach Absatz 1 Buchstabe a gilt die Differenz zwi-
schen dem Verdusserungserlds und den Gestehungskosten,
einschliesslich Verzinsung des investierten Kapitals, den Steu-
ern und offentlichen Abgaben sowie den Auslagen flr die not-
wendigen und wertvermehrenden Aufwendungen.

Antrag Seiler Hanspeter

Abs. 2

Als Gewinn im Sinne von Artikel 1 Buchstabe a giit die Diffe-
renz zwischen dem bei der Verausserung erzielten Erlds und
den um einen Zuschlag von drei Hundertstel pro Jahr erhdh-
ten Gestehungskosten. Die Gestehungskosten umfassen den
Erwerbspreis (einschliesslich Nebenkosten), die Auslagen fir
die wahrend des Besitzes gemachten wertvermehrenden Auf-
wendungen (Investitionen) sowie eine angemessene Verzin-
sung des Eigenkapitals.

Art.4

Proposition de la commission
Majorite

Al 1

a ..
b. ..
C. ...
d. L'immeuble est aliéné a la valeur de rendement au locataire
ou au fermier;

e. L'aliénation sert & I'accomplissement immédiat de taches
publiques auxquelles 'immeubie est directement affecté;

f. L'aliénation sert les buts visés paria loi fédérale du 4 octobre
1974 encourageant la construction et 'accession a la pro-
priéte de logements ou par les dispositions cantonales y relati-
ves;

g. Le transfert de I'immeuble a lieu dans le cadre de la con-
version, de la fusion ou de la liquidation d’une raison individu-
elle, d'une société de personnes ou d’une personne morale,
dans la mesure ou les dispositions sur le délai d'interdiction
n'en sont pas éludees.

Al 2

Est un bénéfice au sens du ter alinéa, lettre a, la différence en-
tre le produit de I'aliénation et la valeur d'investissement. Cel-
le-ci se compose du prix pour lequel I'immeuble a été acquis
en son temps, augmente de la hausse du prix calculée selon
I'indice suisse des prix a la consommation, et des dépenses
genératrices de plus-values (investissements) effectuées pen-
dant la duree de la possession.

Minorité

(Meizoz. Ammann, Baumlin Richard, Bundi, Ruffy, Thar, We-
der-Bale)

Al 1let.c

Biffer

Proposition subsidiaire

c. L'aliénateur a acquis .... des matériaux et qu'il n'en retire au-
cun bénéfice.

Pour le reste de I'alinéa

Adherer au projet du Conseil fédéral

Al 2

Adhérer au projet du Conseil fédéral

Proposition Leuba

AL 1let b

b. L'immeuble a. pendant un an au moins, servi de loge-
ment ...

Proposition Fischer-Seengern
Al
L'autorité cantonale ...

b...

¢. L'aliénateur a acquis 'immeuble comme terrain a béatir ou
pour y faire des transformations et qu’il a participé lui-méme
ou par I'entremise de tiers, pour une part importante, aux tra-
vaux de planification, d’équipement ou d'édification de la
construction en fournissant du travail ou des mateériaux;

cbis (nouveau). L'acquéreur reprend du terrain a batir a des
fins de construction et possede un permis de construire va-
lide;

d. ...

Al. 3 (nouveau)

L’autorité de surveillance annule sa décision lorsque 'acqué-
reur a fourni de fausses indications pour I'obtenir ou lorsque
les travaux de construction prévus au 1er alinéa, lettre ¢, ne
sont pas commenceés dans {'espace d’'un an.

Proposition Humbel

Al. 2, deuxieme phrase

.... Celle-ci se compose du prix pour lequel l'immeuble a été
acquis en son temps, augmenté des intéréts effectivement
payés sur cédule hypothécaire et des dépenses génératrices
de plus-values (investissements) effectuées pendant la durée
de la possession.

Proposition Allenspach

Al.2

Estun bénéfice au sens du 1er alinéa, lettre a, la différence en-
tre le produit de 'aliénation et le cout de production, y compris
I'intérét du capital investi, Vimpét et les redevances publiques
ainsi que les frais pour des dépenses indispensables et
génératrices de plus-values.

Proposition Seiler Hanspeter

Al 2

Estun bénéfice au sens du 1er alinéa, lettre a, la différence en-
tre le produit de I'aliénation et le co(t de production augmenté

~d’'un suppiément de 3 pour cent par an. Le colt de production

comprend le prix de I'acquisition (y compris les frais accessoi-
res), les dépenses genératrices de plus-value (investisse-
ments) effectuées pendant la durée de possession, ainsi
qu'un intérét approprié sur le capital propre.

Abs. 1Al 1

M. Meizoz, porte-parole de la minorité: Les dispositions de
I'article 4, premier alinéa, lettre ¢ de I'arrété A, telles que propo-
sees par le Conseil fédéral et approuvées de justesse par la
commission, constituent sans doute le point faible du disposi-
tif que nous sommes appelés a mettre en place pour freiner la
speculation fonciere. Voici pourquoi: la pratique n’est pas nou-
velle, mais de plus en plus répandue, qui voit des profession-
nels du batiment, ingénieurs, architectes, entrepreneurs, arti-
sans, fournisseurs, s'associer pour acheter les terrains a batir,
puis les mettre en valeur apres s'étre réparti le travail sans faire
intervenir la concurrence, donc a des prix qui ne sont pas
nécessairement les plus bas, pour ensuite vendre les bati-
ments d’habitation ainsi édifiés.

Ce qu'il faut savoir, c'est que, dans un premier temps, les in-
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geénieurs et architectes pergoivent des honoraires pour leurs
prestations de service (établissement des plans etc.) et que les
entrepreneurs, artisans et fournisseurs prelevent leur part de
bénéfice sur les travaux executes. Jusque-ia rien que de trés
normal. Ce qui I'est moins, c'est que, dans un second temps,
les acteurs de ce scénario qui se joue pratiguement en circuit
fermé, tirent un nouveau bénéfice, souvent considérable, de la
vente des immeubles qu'ils ont construits, bénéfice qui, lui, ne
correspond a aucune prestation nouvelle ou supplémentaire,
un benéfice qui se nourrit uniqguement des tensions d’'un
marché qui ne fonctionne plus.

Voici un exemple de fraiche date. tout a fait significatif de ce
que je viens d'avancer. Un batiment locatif édifié en 1988/1989
par des professionnels du batiment, dont le colt de revient
révélé par le décompte final de construction se monte a 6 mil-
lions de francs, est revendu quelques mois aprés l'ache-
vement des travaux pour le prix de 8 millions de francs, soit, en
I'occurrence, un bénéfice de 35 pour cent ou de 2 mitlions de
francs pour des personnes ou sociétés dont les prestations
ont déja été honorées une premiére fois au stade de la cons-
truction. 1l en résulte ainsi une aggravation correspondante
des loyers. Dans un autre cas, Monsieur le Conseiller fédéral,
des immeubles construits avec {'aide fédérale au logement ont
procuré aux professionnels du batiment, toujours auteurs et
acteurs du méme scénario, un bénéfice du méme ordre. Ainsi,
une opération qui n'aurait probablement pas pu voir le jour
sans l'aide de la Confédération se révele en fin de compte ju-
teuse pour ceux qui i'on realisée.

Les professionnels du batiments que le Conseil fédéral prend
sous sa bienveillante protection ne sont plus dans leur réle
lorsque, s’'étant attribué des travaux de construction d'un im-
meuble, ils sont a la fois donneurs et exécuteurs d'ordres. il y
a, en 'occurrence, une confusion des roles qui conduit & des
prix surfaits que les locataires, au bout de la chaine, sont ap-
pelés a payer. |l faut mettre un terme a de telles pratiques qui,
outre qu'elles procurent a leurs auteurs des bénéfices injusti-
fiés, débouchent - comme je viens de le dire - sur une aggra-
vation des loyers. Il faut donc mettre un terme a de telles prati-
ques - dis-je - et non pas les encourager, comme souhaite le
faire le Conseil fédéral qui, pour justifier sa proposition, meten
évidence la nécessité de ne pas entraver la construction de lo-
gements. Ce raisonnement n'est pas soutenable. If I'est d'au-
tant moins que ce genre d’opérations, dont je viens de dénon-
cer la perversité, ne porte géneralement pas sur des loge-
ments a ioyers modérés, autrement dit construits avec |'aide
des pouvoirs publics, mais bien plutdt sur des logements a
loyers élevés, des logements résidentiels. Le probléme n’est
pas de savoir si i'on construit assez de logements d'un point
de vue purement quantitatif, mais bien plutdt de savoir a qui
sont destinés les logements que I'on met sur le marché, a
quelles conditions de loyers ces logements seront mis a la dis-
position des personnes a la recherche d’'un logis. Voila le vrai
probiéme.

Autoriser I'aliénation anticipée au sens des dispositions de
I'article 4, premier alinéa, iettre ¢. de I'arrété, c'est donner une
sanction officielle a une pratique qui a largement contribué a
I'aggravation des colts des terrains, des coults de construc-
tion et en fin de compte des loyers des appartements produits
dans de telles conditions.

Cette faille dans le dispositif que nous mettons en place pour
freiner la spéculation doit étre comblée. Au surplus, on voit mal
pourquoi, Monsieur le Conseiller fédéral, on privilégie ainsi
une catégorie particuliere d'investisseurs. Cela vous a sans
doute échappé. Le texte que je combats offre en effet une pos-
sibilité énorme de contourner la loi a tous ceux qui, demain,
seraient tentés de profiter des failles offertes par I'arrété A. il
leur suffira de s'associer a des professionnels du batiment.
Comme on le voit, nous ouvrons la voie & des spéculations
énormes, du type de celles qui ont défraye la chronique a Fri-
bourg avec la vente des terrains de Beauregard a des in-
génieurs, des architectes, des maitres d'état, des artisans, des
entrepreneurs dans le cadre de |'opération gue vous savez. Si,
aujourd’hui, nous souscrivons au texte que vous nous propo-
sez, Monsieur le Conseiller fédéral, beaucoup de gens dans
ce pays. qui se livrent a des pratiques sembiables a celles que

je viens de rappeler, seront soulagés de savoir qu'ils pourror
continuer a s'y adonner et a en tirer de larges profits.
Mesdames et Messieurs, si vous ne pouvez vous résoudre
avec moi, a biffer cet article, acceptez au moins de soumettr
I'autorisation d'aliénation anticipée a la condition que I'aiié
nateur n'en tire aucun bénéfice.

M. Leuba: Nous l'avons déja dit et entendu tout au long de |

matinée, ce que i'on veut combattre ici c’est la spécutation et i

crois qu'il y a encore une majorité dans ce conseil desireusi

de combattre la spéculation sans porter atteinte au droit de

propriété lorsqu'il est légitime et notamment lorsque 1a pro

priéte sert au fogement ou a ['activité professionnelie du pro

priétaire. Nous avons méme entendu notre vice-président s'er

prendre vivement & ceux qui considerent le sol comme un¢

marchandise comme une autre. D'ou la nécessité de lutte

particulierement contre cette tendance.

Or, ce que nous vous proposons ici, ¢'est varitablement une

exception pour ceux qui occupent leur propre logement ou qu
utilisent leur propre propriété pour leur activité professicn

nelle. Le Conseil fédéral a d’ailleurs reconnu la justesse de
cette exception puisqu'il prescrit a I'article 4, alinéa 1er, lettre
b, que I'autorisation est accordée lorsque «l'immeuble a, pen

dant deux ans au moins, servi de logement a I'aliénateur ou ¢
safamille ....».

La seule divergence avec le Conseil fédéral c'est que nous
pensons que ce délai de deux ans esttrop long, un délai d’'une
annee serait suffisant et raisonnable. Le délai de deux ans ne
tient pas compte de la mobilité professionneile. Il néglige le fait
que celui qui de bonne foi, a acquis son logement - un appar
tement ou éventuellement une petite maison — peut étre
contraint soudainement, qu’il soit indépendant ou salarié, a
déménager parce qu'il doit changer d’activité professionneile.
Si I'on veut éviter qu'il y ait pure spéculation, il faut évidem-
ment un certain temps d'occupation du logement, mais celui
qui occupe son iogement pendant une année n'est pas un
spéculateur, it ne spécule pas sur la propriété de son logement
et s'il doit changer de logement au bout d'une année pour des
raisons impératives, il n'y a aucune raison de lui refuser {'auto-
risation. Imagine-t-on le spéculateur qui déménagerait toutes
les années dans le but de réaliser chaque fois une affaire im-
mobiliére? C'est une situation tellement absurde que je n'ai
pas besoin d'insister sur ce probleme.

Puisque je suis vaudois, je pense notamment aujourd’hui aux
travailleurs d'Hermes-Precisa qui ont peut-étre acquis un loge-
ment, au cours de I'année derniére, et qui, pour retrouver du
travail, devront peut-étre se déplacer dans une autre région du
canton. Va-t-on leur interdire de revendre le logement qu'ils
occupent parce gu’'ils ne auront pas gardé deux ans? Cela
me parait absurde, cela va au-dela de ce qui est nécessaire
pour lutter contre la spéculation, et je vous assure gu’avec un
déiai d’'une année, NOUS Ne COUroNs aucun risgue, Nous élimi-
nons déja forcément les spéculateurs.

Dés lors, je vous invite a vous rallier a 'amendement que je
propose, qui est d‘ailleurs un amendement mineur quant a sa
portée, mais qui assouplit la ioi en faveur de ceux qui le meri-
tent manifestement.

Fischer-Seengen: Wir haben Eintreten beschiossen. Nun gilt
es, alles zu tun, um unerwlnschte Auswirkungen dieses Be-
schiusses mdglichst zu begrenzen.

Vor allem darf die Wohnbautéatigkeit nicht zum Erliegen kom-
men. Sie darf deshalb nicht alizu stark behindert werden. Viel-
mehr muss der Baulandmarkt verflissigt werden, d. h. jene
Grundsticke, die unmitteibar Gberbaut werden sollen, mis-
sen handelbar bleiben. Sie ddrfen nicht dem Markt entzogen
werden, denn wer Bauland zur Ueberbauung kauft oder sol-
ches mit dieser Zwecksetzung verkauft, ist kein Spekulant,
dem das Handwerk gelegt werden miusste. Im Gegenteil, er
verdient Unterstitzung in seinen Bemuhungen, zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen.

In der stéanderatlichen Kommission ist eine Erganzung von Ar-
tikel 4 mit dieser Zielsetzung beschlossen worden. Sie bringt
eine bescheidene Qeffnung mit der erklarten Absicht, den
Wohnungsbau durch die Sperrfristmassnahmen nicht allzu
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sehr zu behindern. Ich habe diese Formulierung in meinen An-
trag in der Absicht Gbernommen, auf einer Position aufzu-
pbauen, die bereits in einem erlauchten Gremium Uberdacht
und gutgeheissen worden ist, obwohi auch andere Formulie-
rungen denkbar gewesen wéren.

Zu Artikel 4 Absatz 1 Buchstabe c. Hier ist vom Verausserer die
Rede. Er soll Grundsticke verkaufen kdnnen, wenn er seiber,
so wie es der Bundesrat vorschidgt, zur Planung, Erschiies-
sung oder Realisierung beigetragen hat. Zusatziich soli nach
meiner Auffassung und derjenigen der standerdtiichen Kom-
mission auch derjenige in den Genuss dieser Erleichterung
kommen, der Planung und Erschliessung oder Bau durch
Dritte hat ausfihren lassen.

Zu Artikel 4 Absatz 1 Buchstabe cbis und Absatz 3. Hier istvom
Erwerber die Rede. Dieser soll Bauland erwerben kdnnen,
wenn er es unmittelbar berbauen will und hierfur eine rechts-
kréftige Baubewilligung vorweisen kann. Weil man in diesen
Fallen eine zukinftige Handlung als Voraussetzung fur die Ge-
wahrung einer Ausnahme zugrunde legt, muss als Pendant
auch eine Massnahme fur den Fall vorgesehen werden, dass
der Erwerber die Auflage nicht erflillt, die zur Ausnahmebewilli-
gung gefuhrt hat, wenn er beispielsweise das Grundstick
nicht Uberbaut. Diesem Zweck dient Absatz 3. Dieser besagt,
dass die Uebertragungsbewilligung rickgangig gemacht
wird, wenn mit der Ueberbauung nicht innert Jahresfrist be-
gonnen wird. Diese Frist entspricht der Gliltigkeitsdauer einer
Baubewilligung und ist angemessen.

Mit der Zustimmung zu diesem Antrag, hinter dem nicht nur
die standeratliche Kommission, sondern auch die geschios-
sene freisinnige Fraktion steht, stellen Sie den Wohnungsbau
trotz Sperrfrist einigermassen sicher. Dagegen kann wohl
kaum jemand etwas einwenden.

Gysin: Nach der Abstimmung Uber drei oder funf Jahre ist es
evident, dass die Sperririst ein schwerer und schematischer
Eingriff ist. Er trifft viele Falle, die nicht spekulativer Art sind.
Deshalb kommt man nicht um eine einlassliche Regelung der
Ausnahmen herum.

Es muss daflr gesorgt werden, dass die Bautatigkeit nicht ge-
drosselt wird. Oder will etwa von thnen jemand verantworten,
dass noch weniger Wohnungen gebaut wirden? Wohl nicht.
Der Buchstabe c, den wir beraten haben, bietet nur teilweise
eine Losung an, namiich dann, wenn jemand ein Grundstiick
hat, darauf baut und es innerhalb der Sperrfrist als (iberbaute
Liegenschaft weiterverkaufen will. Dabei handelt es sich nur
um die Sperrfrist beim Weiterverkauf der Uberbauten Liegen-
schaft und nicht um den Erwerb des Baulandes.

Der Ihnen prasentierte Antrag Fischer-Seengen betrifft einen
anderen Sachverhalt. Jemand, der noch nicht Eigentumer des
Bodens ist, projektiert einen Bau und holt die Baubewilligung
ein. Das ist statthaft und kommt oft vor. Vorsichtshalber kauft
er den Boden nicht, bevor die Baubewilligung unter Dach ist.
Darauf aber wird der Erwerb des Bodens fallig. Wird der Er-
werb nicht gestattet, so falit die Ueberbauung dahin. So ver-
halt es sich nach Artikel 1 des Beschlusses, seibst bei einem
blossen Kauf- oder Baurecht. Nicht einmal die Einrdumung ei-
nes blossen Baurechts ware gestattet. Soweit damit Umge-
hungsgeschafte verhindert werden soilten, kann man zustim-
men, aber wo eine ernsthafte Bauabsicht besteht, ist die Sperr-
frist eine unangebrachte Bauverhinderung, ob es sich um ein
Baurecht oder um einen eigentlichen Kauf handelt. Nach dem
Antrag Fischer-Seengen muss der Erwerber den Nachweis lei-
sten, dass er binnen eines Jahres mit den Bauarbeiten be-
ginnt. Dieser Nachweis ist ibrigens einfacher zu erbringen als
jener nach Buchstabe c. Mit anderen Worten: Der effektiv Bau-
willige soli Bauland erwerben kénnen, gegebenenfalls auch
ein Baurecht.

Man wendet vielleicht ein, die Sache mit dem bauwilligen Er-
werber sei schon recht, aber der Verkaufer des Bodens konnte

kurzfristig spekuliert haben. Gelegentlich mag das zutreffen,

aber ich frage: Was n(tzt es, den Erwerb zu blockieren, wenn
dadurch ein Neubau verhindert wird? Diese Folge ist nicht nur
unnutz, sie ist sogar schadlich. Dem Verkaufer macht es eher
weniger aus, auf den Ablauf der Sperrfrist zu warten. in der Re-
gel wird er dabei nicht viel verlieren. Unvergleichlich schwerer

wiegt aber die Bauverhinderung, und zwar fur die Aligemein-
heit. Sie bedeutet Verknappung und Verteuerung des Ange-
bots, das sich niemand herbeiwinschen solite.

Ich bitte Sie, nachdem Sie der finfidhrigen Sperrfrist zuge-
stimmt haben, unbedingt den Antrag Fischer-Seengen zu un-
terstatzen.

Baumlin Richard: Ich spreche zu Buchstabe ¢ und méchte
den Antrag meines Kollegen Meizoz unterstitzen. Es gehtum
die sogenannte Bautragerkiausel. Wie Sie sehen, soll es Bau-
tradgern méglich sein zu verdussern. Sie sollen also nicht an
die Sperrfrist gebunden sein. Meines Erachtens geht es hier
um eine hdchst folgenreiche und bedenkliche Relativierung
der Sperrfrist Uberhaupt. In der Kommission ist, von birgerli-
cher Seite ubrigens. geitend gemacht worden. in Agglomera-
tionen kOnne man ohne Bautrdger gar nicht mehr bauen. Die
Konsequenz ist dann, wenn diese Information stimmt - ich
habe nichtim Sinn, sie in Zweifel zu ziehen -, dass fur alie Neu-
bauten in Agglomerationen — und das ist das, was die Wirkung
nun wirklich einschrankt - die Sperrfrist schiiesslich nicht
mehr gelten wurde.

Nichts gegen das Prinzip, wonach jede Leistung ihren Lohn
verdient. Aber wenn Sie nun eine Textanalyse des Buchstaben
¢ machen, sehen Sie, dass nicht nur Leistungen in Arbeit in ir-
gendweicher Form (kdrperliche Arbeit, Arbeit als Planer, als
Architekt) abgegoiten werden kénnen. Nein, hier kann auch
ein spekulativer Gewinn mit abgedeckt werden. Jemand, der
sich sagt: «ich verdiene mein Geld, indem ich im grossen Stil
tberbauen will», und einen Architekten anstelit, kommt in den
Genuss der Wohitat dieses Buchstaben c. Das kann gerade
der grosse Spekuiant'sein, wenn er nur irgend etwas leistet.
Auch wenn man gewisse Anforderungen an diese Leistung
stellt, bleibt es doch dabei, dass auch ein spekulativer Gewinn
mitabgegolten werden kann.

Nun weiss ich, dass man das zu rechtfertigen sucht, indem
man diesen spekulativen Gewinn nicht Spekulationsgewinn,
sondern Abdeckung des Unternehmerrisikos nennt, das man
schiitzen misse, weil sonst niemand mehr als Bautrager auf-
trete. ich finde, das dies nicht geht. Wir soliten diese Relativie-
rung der Sperrfrist streichen. Es soll der Buchstabe a gend-
gen. Dem Handwerker, der kauft, oder der Handwerkerge-
meinschaft, die kauft und dann gemeinsam weiterverkauft, ist
mit dem Buchstaben a voll und ganz gedient. Diejenigen, die
wirklich im grossen spekulieren, solite man nicht, wie vorgese-
hen, uber den Buchstaben ¢ noch besonders schiitzen.

Man sagt, die Streichung von Buchstabe ¢ beeintrachtige die
Bautatigkeit. Ja, wenn einer gewissen Art von Bautragern das
Handwerk ein bisschen verleidet wird, so stdrt mich das nicht.
Es gdbe dann mehr Raum auf dem Liegenschaftsmarkt fur
Bautrager anderer Art, zum Beispiel in der Gestalt von Wohn-
genossenschaften, wo auch diejenigen, die einmal die Woh-
nungen bewohnen werden, eher die Mdglichkeit haben, mit-
zureden als bei Bautatigkeiten im grossen, die von anonymen
Bautrégern organisiert werden.

lch méchte Sie bitten, diesem Streichungsantrag zuzustim-
men. Sonst ist die Sperrfrist zu sehr relativiert, und die Feuer-
wehribung, um die es bei diesen Bundesbeschlissen gehen
soll, wird dann immer mehr zu einer bloss schauspielerischen
Darstellung einer Feuerwehriibung.

Hess Peter: Ich beantrage Ihnen, die beiden Antrage Meizoz
abzulehnen, gleichzeitig aber auch beim Antrag Fischer-
Seengen Absatz cbis und Artikel 4 Absatz 3 abzulehnen. Ich
durfte Innen heute morgen ausflihren, dass das Ziel des Sperr-
beschlusses die volkswirtschaftlich schadlichen Kaskaden-
kaufe sind, dass wir mit diesem Sperrbeschiuss aber nicht die
Bautétigkeit, vor allem nicht die Wohnbautatigkeit treffen wol-
len.

In konsequenter Fortsetzung dieses Grundsatzes hat der Bun-
desrat meines Erachtens zu Recht den Artikel 4 Buchstabe c in
seine Vorlage aufgenommen.

Im Rahmen der weiteren Analyse dieses Vorschlages in Litera
¢ hat die stdnderétliche Kommission. meines Erachtens eben-
falls zu Recht, die durch den Grundeigentimer selbst in Auf-
trag gegebenen oder selbst vorgenommenen Bauarbeiten als
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hinreichenden Grund flr eine Ausnahmebewilligung einge-
fagt. In diesem Sinne kann der Erganzungsantrag oder der
Aenderungsantrag Fischer-Seengen zu Buchstabe ¢ Uber-
nommen werden. Der Buchstabe cbis hingegen gehért nicht
an diese Stelle. ich kann dies deshalb dartun, weil ich ur-
sprunglich bei der friheren nationalratlichen initiative-Version
einen praktisch gleichlautenden Antrag eingebracht habe,
aber damals in einem anderen Umfeid, chne den Vorschiag
des Bundesrates. Bei der Ldsung, die uns hier vorgelegt ist,
haben wir praktisch in zwei verschiedenen Absatzen die glei-
che Ldsung vorgeschlagen.

Herr Fischer-Seengen hat heute morgen das Trauerlied von
der (berforderten Verwaltung gesungen. Haten wir uns, hier
nun mit der Litera cbis und vor allem dann mit dem Widerrufs-
verfahran bei Artikel 4 Absatz 3 eine (berforderte Verwaltung
heranzuziichten. Ich kann mir schlechthin nicht vorsteilen,
dass im Grundbuchverkehr nach Jahresablauf Grundstick-
Ubertragungen wieder riickgangig gemacht werden soliten;
das wird wirklich zu einem Verwirrspiei ausarten. Das berech-
tigte Anliegen all jener, die im Wohnbau weiterhin aktiv sein
wollen, aber auch das der privaten Interessenten im Wohnbau
ist durch den Buchstaben c hinreichend geschiitzt, so dass
Sie auf die beiden andern Abséatze verzichten kénnen.

Buhler, Berichterstatter: Beim Buchstaben ¢ haben wir es mit
der sogenannten Bautragerklausel zu tun. Diese Bautrager-
klausel haben der Bundesrat und die Kommissionsmehrheit
bei den vorzeitigen Bewilligungen aufgenommen, weil wir die
in der Eintretensdebatte befirchtete kontraproduktive Wir-
kung im Hinblick auf die Bersitsteliung von Wohnungen und -
nicht zu vergessen — auch auf die Mietpreissteigerungen nicht
heraufbeschwdéren wollten. Wenn Sie dem Antrag der Minder-
heit zustimmen, besteht diese Gefahr eindeutig starker, als
wenn wir die Bautatigkeit mit Buchstabe ¢ nicht behindern.
Nur wenn Sie eine Verknappung der Wohnbautatigkeit win-
schen-und ich hoffe, das wlinscht eigentlich niemand -, dann
kénnen Sie diesem Antrag der Minderheit zustimmen und
Buchstaben c streichen. Die Mehrheit — sie war nicht so klein,
wie Kollege Meizoz meinte (es waren immerhin 12 gegen 7
Stimmen) - empfiehit lhnen, den Antrag der Minderheit ab-
zulehnen.

Noch ein Wort zum Eventualantrag: Dieser ist auf jeden Fall
abzulehnen, weil nicht praktikabel. Wenn jemand ein Objekt
kauft, um es zu Uberbauen oder zu renovieren, dann verkauft
er es doch sicher nicht, ohne einen minimalen Gewinn zu er-
zielen; denn er will mit seiner Arbeit, die er dort investiert, wirk-
lich auch etwas verdienen. Deshalb ist dieser Eventualantrag
nicht praktikabel. Die Kommission hat auch diesen Antrag mit
10 gegen 8 Stimmen abgelehnt. Ich bitte Sie, dies ebenfalls zu
tun.

Nun noch ein Wort zum Antrag Leuba. Er méchte, dass die
Grundstticke nur wahrend eines Jahres dem Verdusserer oder
seiner Familie als Wohnung bzw. Geschaftsliegenschaft die-
nen mdssten. Ich kann thnen hier nicht im Namen der Kom-
mission einen Antrag stellen. Der Kommission lag dieser An-
trag nicht vor. Mir scheint aber ein Jahr doch etwas kurz be-
messen zu sein; ich empfehle thnen, der Kommission zuzu-
stimmen.

Beim Antrag Fischer-Seengen haben wir es mit einem Antrag
zu tun, wie er aus der stédnderéatlichen Kommission hervorge-
gangen ist. Unserer Kommission lag dieser Antrag nicht vor.
Ob es bei Litera c richtig ist, dass wir noch «durch Dritte» er-
ganzen - also nicht nur die Bautrager selbst, sondern durch
Dritte -, mochte ich doch etwas bezweiteln. Ich méchte den
Entscheid aber hnen Gberlassen, weil wir ihn in der Kommis-
sion nicht diskutiert haben.

Hingegen scheint mir Artikel cbis doch etwas eine zu starke
Oeffnung darzustellen. Ich bitte Sie daher, diesen Zusatz ab-
zulehnen. Absatz 3 werden wir behandeln, wenn wir darauf zu
sprechen kommen.

M. Houmard, rapporteur: Il s’agit de V'article 4, ¢'est-a-dire de
I'autorisation d'aliénation anticipée délivrée par I'autorité can-
tonale.

A la lettre b, M. Leuba nous fait une proposition qui - il I'a dit

lui-méme - a un effet secondaire. |l souhaite fixer la périoge
durant laquelle I'aliénateur a occupé le logement & une année
au lieu des deux ans prevus par le Conseil fédéral. Il veut en faj
faciliter te changement de domicile dii a des conditions écong-
miques difficiles. '

Aia lettre c, nous avons quatre propasitions. La majorité soy-
tient la solution du Conseil fédéral, c'est-a-dire, selon laquelie
il y a un rapport avec l'activité professionnelle de I'aliénateur,
La minorité Meizoz demande de biffer ia lettre ¢, ce qui revient
effectivement a bloquer également le courant normal des
transactions. Quant a la proposition subsidiaire Meizoz. elle
n’apporte pas de solution, car il ne se trouvera pas de vendeur
ayant participé a I'edification de la construction pour une par
importante et qui, malgré tout, voudra aliéner un terrain sans
bénéfice.

Nous en arrivons a la proposition Fischer-Seengen, soit celle
qui a été retenue par la commission du Conseil des Etats. M,
Fischer demande d’ajouter «a participé lui-méme ou par
F'entremise de tiers» et de biffer «dans le cadre de son activité
professionneile».

li s’agit donc de mettre sur pied d’égalité le propriétaire, qui a
acquis un terrain et I'a mis en valeur, et les mandataires ou les
entrepreneurs. On veut ainsi, par cette proposition, élargir le
cercle des ayants droit & une autorisation anticipée, a tout pro-
priétaire qui participe pour une part importante & des travaux
de plus-value. Je crois que cette remarque est trés importante.
Quant a la solution figurant sous cbis, elle n'a non plus eté
présentée a la commission. H est clair que I'intervenant va pius
foin, puisqu’il parle «de terrain & bétir 4 des fins de construc-
tion» et «posséde un permis de construire valide». On ouvre ici
encore bien davantage la possibilité.

Je vous rappelle que nous voulons nous attaquer avant tout
aux ventes en cascade et non pas bloquer la construction. Par
conséquent, je vous recommande, soit la solution de la com-
mission, qui a été acceptée par 12 voix contre 7, soit éventuel-
lement avec un amendement, la solution proposée par M. Fi-
scher-Seengen.

Bundesrat Koller: Herr Leuba geht mit dem Bundesrat einig,
dass jemand, der ein Grundstlick erworben und es als Woh-
nung in Eigennutzung gebraucht hat, nicht an eine finfiahrige
Sperririst gehalten sein soll, wenn er wegen eines Wohnort-
wechsels, beispielsweise wegen einer beruflichen Verande-
rung, dieses Grundstick verkaufen méchte. Eine Divergenz
besteht einzig bei der Dauer dieser vorgeschriebenen Selbst-
nutzung. Dem Bundesrat scheint eine zweijdhrige Dauer der
Selbstnutzung zumutbar, und zwar aus folgenden Ueberle-
gungen: Wenn jemand schon ein Grundstick mit Haus er-
wirbt, um es als seine eigene Wohnung zu nutzen, dann tut er
das doch mit einer gewissen festen Absicht, an einem Ort zu
bleiben. Wenn seine Erwartungen sich nun aus irgendeinem
Grunde nicht erflilien, wird ein soicher Wohnortwechsel ja ge-
wdéhnlich auch nicht eine sofortige Verschiebung, beispiels-
weise der ganzen Familie, nétig machen. Deshalb schien uns
der Nachweis einer zweijdhrigen Selbstnutzung zumutbar,
aber vor allem auch nétig und gerechtfertigt, um Missbrauche
zu vermeiden, die allenfalls mdglich wiirden, wenn jemand ein
soiches Grundstiick nur im Hinblick auf die Weiterverausse-
rung einfach ein Jahr selber nutzen wirde. Das waren die
Ueberlegungen, die uns zu den zwei Jahren geflihrt haben.

Beider Litera c geht es um das schwierige und heikle Problem.
einerseits kontraproduktive Wirkungen dieser Sperrfrist vor al-
lem auf dem Wohnungsmarkt zu vermeiden, andererseits aber
nicht wieder durch allzu weit gefasste Ausnahmetatbestande
Spekulationsgeschaften Tir und Tor zu 6ffnen. Der Bundesrat
ist davon Uberzeugt, dass er diesen schwierigen Mittelweg mit
der Litera ¢ in Artikel 4 gefunden hat. Diese Litera c will keines-
wegs, wie das von Herrn Meizoz geltend gemacht worden ist,
die Baumeister und andere Bautrager privilegieren, sondern
wir mochten vermeiden, dass infolge der Sperrfrist der Woh-
nungsmarkt allzu sehr beeintrachtigt wird. Wir bezwecken mit
dieser Vorschrift, dass derjenige, der sich auf Litera ¢ beruft,
nachweisen muss, dass er massgeblich - wir haben in der
Kommission an eine Beteiligung von etwa 12 bis 15 Prozent
gedacht - durch Arbeit oder Materiallieferungen mitgewirkt
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hat. Wir wollen keinerlei Privilegierungstatbestand schaffen,
sondern auf diese Weise kontraproduktive Auswirkungen auf
dem Wohnungsmarkt vermeiden.

Ich darf gegentber Herrn Nationalrat Baumilin auch festhaiten,
dass nach Auffassung des Bundesrates eine blosse Geldlei-
stung und damit reine Spekulationsgeschéfte durch die For-
mulierung dieser Litera ¢ eindeutig nicht abgedeckt sind. An-
dererseits ist der Bundesrat davon Uberzeugt, dass vor allem
der Vorschlag von Herrn Fischer-Seengen in bezug auf die Li-
tera cbis eindeutig zu weit gehen wurde und daher abzuleh-
nen ist; denn damit wirde das Ventil sc weit geoffnet, dass ein
Erwerber von Bauland ja nur eine Baubewilligung haben und
erklaren musste, er habe dieses Grundstick zum Zwecke der
Ueberbauung erworben. Das erdffnet nach Meinung des Bun-
desrates Spekulationsgeschaften wieder Tar und Tor und wi-
derspricht vor allem auch dem Prinzip der Praktikabilitat des
Sperrfristbeschiusses; denn wie in diesem Antrag ja festgehai-
ten ist, musste dann die Bewilligungsbehérde die Bewilligung
widerrufen, wenn sich herausstellt, dass der Bau tatsachlich
nicht begonnen worden ist. Das Kaufgeschéaft misste rick-
gangig gemacht werden. Derart komplizierte Mechanismen
sind mit Sofortmassnahmen zweifellos nicht vereinbar, son-
dern wurden lediglich eine Gberméssige administrative Bela-
stung und sehr viele Unannehmiichkeiten auch flr die betrof-
fenen Panteien nach sich ziehen.

Ich beantrage lhnen entschieden, diesen Buchstaben cbis
und Absatz 3 abzulehnen.

Abstimmung - Vote

Abs. 1 Einleitung und Bst. a
Al 1 introduction etlet. a
Angenommen — Adopté
Abs. 1Bst. b-Al 1let b

56 Stimmen
90 Stimmen

Fir den Antrag Leuba
Fir den Antrag der Kommission

Abs. 1Bst.c-Al 1let.c

Erste Eventualabstimmung - Premier vote préliminaire

Far den Antrag Fischer-Seengen 78 Stimmen
Far den Antrag der Mehrheit 81 Stimmen

Zweite Eventualabstimmung - Deuxieme vote préliminaire

Fdar den Antrag der Mehrheit 114 Stimmen
Fur den Antrag der Minderheit 56 Stimmen
Definitiv - Définitivement

Fdr den Antrag der Mehrheit 111 Stimmen
Fir den Eventualantrag der Minderheit 58 Stimmen
Abs. 1 Bst. cbis (neu) - Al. 1 let. cbis (nouveau)

Abstimmung - Vote

Fur den Antrag Fischer-Seengen 68 Stimmen
Dagegen 87 Stimmen

Abs. 1Bst.d-g-Al. 1let.d-g
Angenommen - Adopté

Abs. 2-Al 2

Humbel: Jetzt gilt es zu retten, was noch zu retten ist. Ich gehe
nach der Devise meines Aargauer Kollegen Fischer-Seengen
vor. Ich werde meinen Antrag begrdnden. ich kann nicht be-
greifen, weshalb anstelle der effektiv ausgewiesenen Zinsen
ein Teuerungsbetrag nach dem Lebenskostenindex zum Er-
werbs- bzw. Kaufpreis dazu gerechnret wird. Richtiger ware
doch, hier die tatsachlichen Zinszahlungen fir die Grund-
pfandschulden zu berlcksichtigen, wie das bei den Investitio-
nen vorgesehen ist. Hier kdnnen ja auch die effektiv ausgewie-
senen Aufwendungen berechnet werden. Der Zuschiag der
Teuerung nach dem Index kann zu einem Vabanquespiel wer-

den. Die Berlcksichtigung von effektiv ausgewiesenen Zah-
lungen ist doch gerechter, z. B. eben die Schuldbriefzinsen.
lch habe bewusst diese Variante gewahit, um auf eine Liicke
im vorgelegten System hinzuweisen. Ich hatte auch den Ab-
zug der Schuidzinsen nur beim Verkauf von Baulandgrund-
sticken und von nicht genutztem Wohnungseigentum be-
schranken kénnen, zum Beispiel im Anschluss an eine neue
Ueberbauung. {ch habe dies bewusst nicht getan. Wenn ich
hier keinen Erfoig habe, so hoffe ich, dass der Standerat eine
bessere und gerechtere Ldsung vorschlagen wird. Eine Liicke
im System besteht meines Erachtens.

Nun noch zum Begriff «<Anlagewert»: Andere sprechen von Ge-
stehungskosten, Sie kdnnen dies den Antrdgen entnehmen.
Wenn der Bundesrat bestatigen kann, dass die effektiv bezahl-
ten Schuldzinsen fur Schuldbriefe im Anlagewert inbegriffen
sind — eventuell auch nur beim Bauland und bei nicht genutz-
tem Wohnungseigentum, aiso im Anschiuss an neue Ueber-
bauungen —, dann kann ich den Antrag ohne weiteres zurtick-
ziehen. Eine Definition des Begriffes «Anlagewert» bzw. Geste-
hungskosten zuhanden der Materialien wére sicher sehr sinn-
voll. Vielleicht habe ich die Botschaft nicht genau gelesen, das
kann der Fall sein.

Nun noch zum index: Beim Grund und Boden, bei Liegen-
schaften sprechen wir doch immer vom Baukostenindex, und
zwar vom Baukostenindex des Statistischen Amtes der Stadt
Zlrich. Meines Wissens ist das der einzige Baukostenindex in
der Schweiz. Er wird dbrigens zweimal im Jahr herausgege-
ben und am 1. April und am 1. Oktober publiziert. Warum hat
man nicht diesen index gewahit, wenn schon das ganze index-
gebunden sein sollte? Der Z{rcher Baukostenindex ist doch
gesamtschweizerisch vollumfanglich anerkannt. Der Lebens-
kostenindex gefailt mir gar nicht. Fir die Beantwortung dieser
Frage bin ich sehr dankbar, entweder dem Kommissionsspre-
cher oder Herrn Bundesrat Koller.

Seiler Hanspeter: Ich bin der Meinung, ein Gesetzestext solite
tiir jeden qut lesbar sein, speziell auch fir den Betroffenen. Wir
schaffen ja Gesetze und Normen nicht fiir die Juristen, son-
dern fUr die Barger und die Birgerinnen dieses Staates. Meine
erste Bemerkung dient der Praktikabilitat, wie auch Herr Bun-
desrat Koller hier mehrfach betont hat. Wenn wir neue Geset-
zesbestimmungen dieser Art schaffen, so rufen sie meist auch
nach einer Vergrésserung der Administration beim Volizug.
Zum Beispiel ist hier eine solche Klausel eingebaut. Ein Er-
werbspreis als Hauptteil der Gestehungskosten soll nicht im
Hinblick auf die Teuerung berechnet, nach dem Landesindex
der Konsumentenpreise erndht werden, sondern unserer Mei-
nung nach in der Berechnung, z. B. von drei Hundertstein pro
Jahr. Das mag vielleicht nicht immer ganz gerecht sein und
der effektiven Teuerung entsprechen. Daftir ist dieser Ansatz,
auf einem angemessenen Durchschnitt basierend, fur jeden
Betroffenen klar, berechenbar, erkennbar, und der administra-
tive Aufwand wird in diesem Bereich bestimmt auf ein Mini-
mum reduziert.

Mit einer zweiten Differenz will ich eine kiare Aussage des Ge-
setzestextes erreichen. Im Begriff «Auslagen», «Kosten» oder
wie man das benennen will, sind nach Ublicher Auslegung -
wie ich mich belehren lassen musste — alle gehabten oder ge-
tatigten Zahlungen, zum Beispiel auch Zinsen fiir bendtigtes
Fremdkapital, enthalten. Diese Ansicht haben mir auch Kom-
missionsmitglieder bestatigt. Wer nun aber Eigenkapital in-
vestierte, kann den Eigenkapitaizins bei dieser Regelung nicht
mitber(icksichtigen. Diese rechtsungleiche Behandlung
mdchte ich mit dem letzten Teil meines Antrages ausschalten.
Im Teil B dieses Massnahmenpaketes wollen wir ja ausdriick-
lich eine teilweise Finanzierung mittels Eigenkapital vorschrei-
ben. Wenn wir nun im Teil A den mit Eigenkapital investieren-
den Kaufer gewissermassen strafen, setzen wir uns berechtig-
terweise dem Vorwurf der Widersprichlichkeit aus. Was man
in Teil B propagiert, kann man doch nicht in Teil A ausschlies-
sen. Es geht also erstens darum, die Aufrechnung von drei
Hundertsteln im Jahr vorzunehmen, anstatt nach dem Lan-
desindex der Konsumentenpreise aufzurechnen, und zwei-
tens um den Einbezug des Eigenkapitaizinses.

Ich habe festgestellt, dass Kollege Allenspach diesen letzten
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Punkt in seinem Antrag mitberucksichtigt. Ich halte deshaib
meinen Antrag nur als Eventualantrag aufrecht, also nur dann,
wenn der Antrag Allenspach abgelehnt werden solite.

Allenspach: In Artikel 4 Absatz 2 schlagen Bundesrat und na-
tionalrdtliche Kommission Gewinndefinitionen vor, die in Wi-
derspruch zu handels- und bilanzrechtlichen Gewinndefinitio-
nen, in Widerspruch zum Bundessteuerrecht und auch zum
Grundstuckgewinnsteuerrecht der meisten Kantone stehen.
Ueblicherweise entspricht der Gewinn der Differenz zwischen
Kosten und Erios. Den Erlds festzustelien, ist relativ einfach.
Aber was sind Kosten? Dazu gehdren sicher der Kaufpreis und
die Nebenkosten. Dazu gehdéren auch die Steuern und die 6f-
fentlichen Abgaben, deren Basis die Immobilie ist. Das ist in
keiner einzigen Definition erwahnt, auch nicht in jenen der Lie-
genschaftssteuern, wie sie verschiedene Kantone kennen; Pe-
rimeterabgaben beispielsweise gehdren eindeutig ebenfalls
zu den Kosten. Solche Kosten werden auch bei der Grund-
stlickgewinnsteuer als abzugsfahig anerkannt.

Dass die wahrend der Besitzesdauer gemachten notwendi-
gen und wertvermehrenden Aufwendungen bertcksichtigt
werden mussen, versteht sich von seibst. Das sind Kosten, die
sich im Verkaufserlds — zum Teil sogar sehr direkt - nieder-
schlagen.

Es verbleibt sodann die Frage der Verzinsung des in der Im-
mobilie investierten Kapitals. Dabei kann man nicht zwischen
Eigenkapital und Fremdkapital unterscheiden. Auch das Ei-
genkapital muss katkulatorisch verzinst werden. Dies verlangt
auch das Bundessteuerrecht mit der Besteuerung des katku-
latorischen Eigenmietwertes.

Die Verzinsung des gesamten investierten Kapitals gehért zu
den Kosten. Es wirde allen betriebswirtschattlichen bilanz-
und steuerrechtlichen Grundsatzen widersprechen, wenn wir
die normale Verzinsung des investierten Kapitals als Gewinn
bezeichnen wirden. Wenn die Zinskosten nicht als Kosten be-
rucksichtigt werden durfen, wie dies geméass den Antragen
des Bundesrates und der nationalratlichen Kommission ge-
schieht, musste der Verkaufer sein Grundstuck mit Verlust ver-
kaufen, um in den Genuss seiner Bewilligung nach Absatz 1
Buchstabe a zu kommen. Weil aber niemand mit Verlust ver-
kaufen will, bliebe Buchstabe a wirklich ein toter Buchstabe.
Es ist meines Erachtens unmoralisch, dem Burger ein Recht
auf Bewilligung vorzugaukeln und ihm dann dieses Recht
durch eine wirtschaftlich und rechtlich mehr als problemati-
sche Legaldefinition des Gewinnes wieder zu entziehen.

Es ist Bundesrat und nationalratlicher Kommission offenbar
auch nicht ganz wohl, die Zinskosten nicht zu bericksichti-
gen. Sie schiagen vor, die Gestehungskosten jghrlich mit dem
Konsumentenpreisindex heraufzusetzen. In der stinderatli-
chen Kommission wurde sogar eine fixe Erhéhung um jéhrlich
3 Prozent bei den Gestehungskosten in Erwdgung gezogen.
Es ist, mit Verlaub gesagt, widersinnig, den effektiven Kosten-
faktor Zins zu negieren und auszuklammern und statt dessen
einen fixen Korrekturfaktor - den Korrekturfaktor Lebensko-
stenindex - einzufihren, der mit den Kosten der Liegenschaft
Uberhaupt nichts zu tun hat.

Sonst soll der Bundesrat inskunftig auf eine Verzinsung der
Bundesobligationen verzichten und den Nominalwert der Ob-
ligation jahrlich um 3 Prozent oder um den Landesindex der
Konsumentenpreise erhdhen, Das ware die Konsequenz einer
solchen bundesrétlichen Konzeption. Aber ich glaube nicht,
dass der Bundesrat zu diesen Konditionen wirklich Geld er-
hielte. Der Versuch, vom Lebenskostenindex statt von den
Zinskosten auszugehen, stelit bei der Legaldefinition Gewinn
einen untauglichen Versuch am falschen Objekt dar.

In der nationalratlichen Kommission ist diese Frage einge-
hend erdrtert worden. Bundesrat Koller liess sich damals of-
fensichtlich von meinen Gedankengangen beeindrucken. Er
sagte, die Verwaltung werde diesen Antrag noch einmal Gber-
denken und bereinigen. Er - Bundesrat Koller - sei der Mei-
nung, es sei die richtige Ldsung, vom Kapitalzins — unabhan-
gig von Eigen- oder Fremdfinanzierung - auszugehen und die
Teuerung nicht zu berlcksichtigen. So Bundesrat Koller in der
Kommission.

Ich weiss nun nicht, welche Einflisse Bundesrat Koller veran-

lasst haben, von dieser richtigen Losung abzuweichen. Wa
aber heute in Artikel 4 Absatz 2 als Gewinndefinition vorge
schlagen wird, widerspricht der ékonomischen Vernunft, w
derspricht allen Usanzen unserer Rechtsordnung.

ich bitte Sie deshalb, die bundesrétliche Fassung und die Fas
sung der nationalratlichen Kommission abzulehnen und me
nem Antrag zuzustimmen.

Reichling: Es ware ja nun wirklich paradox, wenn wir in einen
speziellen Bundesbeschiuss eine gewisse Eigenfinanzierun:
beim Liegenschaftenhandel vorschreiben wirden und im vor
hergehenden Beschluss dann diese Verzinsung des gesetz
lich vorgeschriebenen Eigenkapitals verbieten wirden. Eigen
kapital sind keine Auslagen, sind keine Zahlungen, das ist eir
Teil des Verkaufspreises, der verbleibt. Er ist also nicht enthal
ten in der bundesratlichen Fassung.

Bezuglich Praktikabilitat bin ich der Auffassung, dass wir eine
pauschale Losung finden missen und nicht nach den Zufallig
keiten des Indexes vorgehen kénnen. Das wiirde die ganze
Berechnung kolossal erschweren.

ich ersuche Sie deshalb, und ich bitte auch den Bundesrat
sich diese Frage der Eigenkapitalverzinsung nochmals zL
uberlegen und dem Antrag Seiler zuzustimmen.

Bdhler, Berichterstatter: Zuerst zur Frage von Herrn Humbel.
Bauzinse sind in der Fassung der Kommission enthalten, ganz
eindeutig.

Zu den Antragen Seiler Hanspeter und Allenspach. Einerseits
geht es darum, ob das investierte Eigenkapital auch verzinst
werden soll oder nicht. Das ist eine Frage, die Sie entscheiden
mussen. Andererseits ist der Antrag Seiler genau identisch mit
der stdnderéatlichen Kommission: Es ist nicht die ausgewie-
sene Teuerung anzurechnen, sondern 3 Prozent pro Jahr.
Dies ist nun tatsachlich eine bedeutend einfachere Regelung
als aufs Komma genau die Teuerung fur jedes Jahr auszurech-
nen. Wir sollten dieser vereinfachten Lésung zustimmen, auch
wenn das in dieser Form der Kommission nicht vorgelegen ist.
Ob die Frage der Verzinsung gerechtfertigt ist oder nicht, die
Kommission hat die andere Fassung gewahit. Persdniich
muss ich thnen offen gestehen, dass es mir auch widersprich-
lich scheint, wenn man einerseits hier keine Verzinsung vor-
sieht, andererseits aber im Beschluss B eine minimale, z. B.
20prozentige Eigenfinanzierung verlangt. Ich kénnte deshalb
auch in diesem Sinne den Antragen Allenspach oder Seiler zu-
stimmen. Mir scheint der Antrag Seiler giinstiger zu liegen,
weil er der stédnderétlichen Fassung bedeutend naher kommt.
Wenn Sie zwischen diesen beiden eine Eventualabstimmung
durchfihren, mochte ich Sie doch bitten - um dieses Diffe-
renzbereinigungsverfahren méglichst einfach zu gestalten —
mit dem Standerat zu stimmen, also dem Antrag Seiler zuzu-
stimmen.

Humbel: Aufgrund der Erklarung unseres Kommissionsprasi-
denten, dass die Bauland- und Baukreditzinsen im Anlagewert
bzw. in den Gestehungskosten inbegriffen sind, kann ich mei-
nen Antrag zurtickziehen. Das ist wichtig fir die interpretation
dieses Begriffes.

M. Houmard, rapporteur: Il s'agit a I'article 4, alinéa 2, de défi-
nir ce que I'on entend par «bénéfices». Il est en effet nécessaire
de définir cette notion de prix de revient afin que les organes
d'exécution, c'est-a-dire les cantons, utilisent les mémes ba-
ses de calcul.

Nous avions trois propositions. M. Humbel vient de retirer la
sienne, il en reste donc deux: la proposition Allenspach et la
proposition Seiler Hanspeter ainsi que la proposition de la
commission. Je crois que la proposition de la commission
n'est pas suffisamment claire quant a la définition du capital
qui est pris en compte pour le caicul de I'intérét. C'est pour-
quoi je vous propose de choisir entre la proposition Allens-
pach et la proposition Seiler.

Il s'agit avant tout, je le répete, de définir quel est le capital qui
doit étre pris en compte, c'est-a-dire le capital propre et le capi-
tal étranger. Et je crois que |'une ou I'autre de ces deux solu-
tions permettra de le définir clairement et de savoir exactement
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de quoi il s'agit et de quel bénéfice on parle a cet article 4,
alinéa 2. l y a d'ailleurs, selon le proces-verbal, une proposi-
tion de la commission du Conseii des Etats qui est tres proche
de la solution Seiler.

Bundesrat Kotler: Ich darf vielleicht die engagiert geflihrte De-
batte insofern etwas entdramatisieren, als dieser Ausnahme-
tatbestand des gewinnfreien Verkaufs im praktischen Leben
wahrscheinlich sowieso relativ seiten sein wird. Das ist aber
kein Grund, diesen gewinnfreien Verkaut im Bundesbe-
schiuss nicht doch prazis zu definieren. Ich gebe thnen gerne
zu, dass uns das mit dieser ersten Formulierung, die Sie auf
der Fahne finden, noch nicht ausreichend gelungen ist.

Es geht vor ailem um zwei Probleme: Unbestritten ist, dass
sich der Gewinn aus der Differenz zwischen Erids und Geste-
hungskosten ergibt. Was soll aber alles unter die Gestehungs-
kosten fallen? Hier haben Sie ja nun auch mehrere Antrage. Es
geht vor allem um die Frage, ob die Kapitalverzinsung auch
dazuzuzahlen sei, wobei das Herr Humbel fir verzinstes
Fremdkapital, Herr Seiler fiir das Eigenkapital bejaht.

Wir haben die Frage noch einmal iberpruft. Der Bundesrat hat
bewusst auf die Berucksichtigung der Zinsen verzichtet, weil
dies weder beim Gewinnanspruch im Entwurf zum bduerli-
chen Bodenrecht noch bei den kantonalen Grundstlickge-
winnsteuern vorgesehen ist. Wir haben diese Frage noch ein-
mal durch die Eidgendssische Steuerverwaltung (berpruifen
lassen.

Wie die Anlage finanziert wird, ob mit fremden oder eigenen
Mitteln, sollte zweifellos - da bin ich mit lhnen einig - unerheb-
lich sein. Betriebswirtschaftlich mussten eigentiich beide Ar-
ten von Zinskosten berlcksichtigt werden. Es kann jedoch
darauf verzichtet werden. weil diese Zinskosten durch den er-
zielten Vermdgensertrag abgegolten werden. Hingegen - das
mochte ich ausdricklich festhalten - ist fir die Bauzinsen ge-
mass neuester bundesgerichtlicher Rechtsprechung eine
Ausnahme zu machen, weil ihnen kein in der fraglichen Zeiter-
ziefter Ertrag gegenibersteht. So die neueste Rechtspre-
chung des Bundesgerichts. Die Bauzinsen sind daher den Ge-
stehungskosten zuzurechnen.

Aufgrund dieser Ueberiegungen ergibt sich nun eigentlich
eine Formulierung dieses Absatzes 2, wie er in der standerét-
lichen Kommission angenommen worden ist. Leider liegt die-
ser Antrag Ihnen hier noch nicht vor. Sie kennen aber meine
Stellungnahme. ich bin Uberzeugt, dass wir im Rahmen des
Differenzbereinigungsverfahrens die richtige, einwandfreie
Fassung dann noch finden werden. Sie stimmt Gbrigens mit
dem Antrag von Herrn Seiler im ersten Satz Gberein, hingegen
musste der zweite Satz im Antrag von Herrn Seiler dann lau-
ten: «Die Gestehungskosten erfassen den Erwerbspreis ein-
schiiesslich die Nebenkosten (wobei nach dieser bundesge-
richtlichen Rechtsprechung dazu auch die Bauzinsen geho-
ren) sowie die Auslagen fir notwendige und nitzliche Auf-
wendungen.»

Diese Formulierung wird zweifellos im Standerat durchgehen.
Sie liegt hier leider nicht als formulierter Antrag vor. Deshalb
wirde ich Sie der Praktikabilitdt halber eigentlich bitten, zu-
handen dieser Bereinigung im Standerat der Losung zuzu-
stimmen, die der Variante der standeréatlichen Kommission am
ndchsten kommt. Das ist jene von Herrn Seiler.

Noch ein Wort zur Abgeltung der Teuerung. Es schien uns -
wenn man auch hier wiederum auf Einfachheit und Praktikabi-
litdt bedacht ist - besser, die Teuerung mit einem Satz von 3
Prozent jahrlich abzugelten, als sich auf schwierige Berech-
nungen entweder nach dem Lebenskostenindex oder dem
Baukostenindex einzulassen. ich glaube, das ist hier auch un-
bestritten geblieben.

Prasident: in einer Eventualabstimmung stellen wir nun den
Antrag Seiler Hanspeter dem Antrag Allenspach gegenuber.
Das Resultat wird dann dem Antrag der Kommission gegen-
Ubergestelit.

Abstimmung - Vote

14-N

Eventuell - A titre preliminaire

Flr den Antrag Seiler Hanspeter 72 Stimmen
Far den Antrag Allenspach 59 Stimmen
Definitiv — Définitivernent

Fur den Antrag Seiler Hanspeter 109 Stimmen
Fur den Antrag der Kommission 54 Stimmen

Abs. 3 (neuj - Al. 3 (nouveau)

Préasident: Die Abstimmung Uber den Antrag Fischer-Seen-
gen zu Absatz 3 entfailt. Damit ist Artikel 4 bereinigt.

Art.5
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Proposition de la commission
Adheérer au projet du Conseil fédéral

Angenommen — Adopté

Art. 5bis (neu)

Antrag Jeanprétre

Titel

Erwerb durch die dffentliche Hand

Wortlaut

Wird ein Grundstick gekauft und wieder verdussert, ohne
dass der Eigentimer es mindestens 5 Jahre behaiten hat, so
hat die Gemeinde, in welcher der Besitz gelegen ist, oder der
Kanton oder jede Kdrperschaft 6ffentlichen Rechts, die zu die-
sem Zweck geschaffen wurde, das Recht, es zum Ankaufs-
preis plus Aufwendungen und Verzinsung der Eigenmittel
zum normalen Sparzinssatz zu Ubernehmen.,

Art. 5bis (nouveau)

Proposition Jeanprétre

Titre

Acquisition par I'autorité

Texte

Lorsqu’un bien immobilier est acquis, puis revendu sans étre
conserve 5 ans au moins par son propriétaire, lacomune ou se
situe le fonds, ou le canton, ou toute fondation de droit public
instituée a tet effet, peut s’en rendre acquéreur au prix d'achat
augmenté des impenses et de la rétribution des fonds propres
au taux ordinaire de I'épargne.

Mme Jeanprétre: Le paquet ainsi ficelé par le Conseil fédéral
devrait permettre de calmer le jeu sur le marché immobilier afin
de se donner le temps d’étudier des mesures a plus long
terme. L'expérience enseigne en effet qu'il n'existe ici pas de
majorité qui aurait le courage de prendre la seule mesure sus-
ceptible de prévenir la spéculation fonciere en ia rendant inin-
teressante: remettre progressivement, a la faveur des muta-
tions, la propriété ou I'usage du sol aux communes ou a des
sociétés sans but lucratif telles que des coopératives d’habita-
tion par exemple. Sans cette vision & long terme, les arrétés ur-
gents les mieux penseés ne seront que des alibis et non les ins-
truments d'une véritable politique fonciere.

Il faut aussi constater que la surévaluation des terrains a, en
Suisse, des causes structurelles et non conjoncturelles. Cer-
tes, un resserrement du crédit, des mesures urgentes en ma-
tiere d’'aménagement du territoire, pallient momentanément
les dégats mais les prix repartent de plus belle des que chan-
gent les circonstances économiques. La fiscalité a été souvent
evoguée comme un moyen de ponctionner les plus-values.
En fait, I'impot n'assainit pas le marché des immeubles. On
peut méme se demander s'il ne le détériore pas par le transfert
du vendeur a I'acheteur de la charge fiscale, d'une parten en-
trainant un prix supérieur a celui qui aurait été demandé et
d’autre part, en incitant le vendeur a garder le bien-fonds en at-
tendant que les années passent et que le taux dégresse.

En matiére d’aménagement du territoire, rien non plus de bien
efficace a attendre car, comme je |'ai relevé ce matin, méme la
ou I'offre de terrain est abondante, les prix s'alignent sur les
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valeurs les plus cheres. Cette notion de valeur refuge que re-
présente le sol compromet de fagon évidente toute velléité de
le laisser se réguler par fes seules lois du marcheé.

Par contre, 1a ou les collectivités publiques ont eu la voionté
politiqgue de mettre a disposition du terrain en droit de superfi-
cie, pour la construction de logements ou d'entreprises - car
n'oublions pas qu'il y a aussi des petites entreprises qui patis-
sent de |a spéculation fonciere - ces opeérations se sont réali-
sées dans des conditions financiérement abordables pour les
bénéficiaires. Mais pour quelques collectivités qui se lancent
dans 'achat de terrains, combien hésitent ou n’entrent pas en
matiére par mangque de moyens financiers? C'est pourquoi il
est précisé dans mon intervention que c'est au prix d’'achat
paye par |'aliénateur que la collectivité pourrait exercer son
droit.

Certes, 'entends déja ceux qui poussent des cris d'orfraie a
I'idée que I'on confisquerait la plus-value fonciére par ce
systéme mais je leur retourne I'exclamation en leur deman-
dant comment I'on justifie que ce soit & quelques citoyens,
dont le seui mérite est d'avoir attendu quelques jours ou quel-
ques années pour aliéner leur bien-fonds, que revienne une
plus-value disproportionnée. Comment accepter qu’'a la fa-
veur d'un trait de couleur sur un plan de zone, certains se
retrouvent enrichis d'un jour a 'autre alors que de futurs loca-
taires ou artisans verront leur loyer greve d'une part en cout de
terrain complétement disproportionnée? Cette idée d'un droit
de préemption légal a I'écheion fédéral n'est d'ailleurs pas
nouvelle.

Nous trouvons, dans le rapport du professeur Jean-Frangois
Aubert datant de 1964, un commentaire sur le droit legal de
préemption. Je cite ses propos avec un certain plaisir: «ll
existe dans la légisiation de plusieurs pays des mécanismes
qui assurent une exclusivité relative, une priorité a lagueile
I'autorité peut renoncer s'il lui plait. C’est ce gu'on nomme le
droit iégal de préemption des collectivités publiques. Il est pra-
tiqué en Allemagne et en France depuis quelgues années. On
parie de |'introduire chez nous, soit au plan cantonal, soit au
plan fédéral.»

Nous étions en 1964, et il N’y a toujours rien de fait au plan
fédéral. Je remercie cependant le Conseil fédéral qui a laissé
entrevoir, dans sa réponse a mon interpellation, que c'est
précisément durant le délai de réflexion que nous lui avons oc-
troyé qu’il examinera la nécessité et I'opportunité d'introduire
une telle mesure. C'est une attitude au moins positive et nous
esperons en récolter peut-étre les fruits avant cing ans. Toute-
fois, nous avons voulu profiter de I'arrété fédéral urgent pour
introduire, apres le chapitre des sanctions, une disposition qui
verrait, dans des circonstances particuliéres — sous-entendu
des cas de nullité — des collectivités publiques ou des fonda-
tions de droit public se porter acquéreurs de biens-fonds.
Cette intervention aurait donc un caractere exceptionnel, mais
elle marquerait un pas dans une direction qu’il nous semble
indispensable d’aborder.

Scheidegger: Sicher ist das Begehren, das hier von Frau
Jeanprétre gestellt wurde, sehr ernst zu nehmen, und sicher ist
die aktive Bodenpolitik der 6ffentlichen Hand sehrwichtig. Esist
aber fraglich, ob die dffentliche Hand immer und in jedem Fall
auch derbessere Grundstiickeigentimerist. Aber das Problem
ist zu wichtig, als dass es in einem Sofortprogramm so schnell
noch eingeschmuggelt werden kénnte. Ich bitte Sie namens
der FDP-Fraktion, diesen Antrag abzulehnen.

Bdhler, Berichterstatter: In der Kommission wurde diese Mog-
lichkeit nicht diskutiert. Ich musste es deshalb eigentlich Ihnen
Uberlassen, ob Sie ein auf die Zeit der Sperrfrist beschranktes
Vorkaufsrecht der Offentlichen Hand schaffen wollen. Die
Frage stellt sich allerdings, ob unter solchen Umstanden tiber-
haupt noch jemand um eine vorzeitige Bewilligung nachsu-
chen wird. Das wiederum ware negativ fur die Bereitstellung
von dringend bendtigtem Wohnraum. Wie Kollege Scheideg-
ger halte ich es fir ein Problem, das man prifen solite, aber es
ist zu wichtig, um in einem Sofortprogramm Platz zu haben.
Nicht namens der Kommission, aber personlich bitte ich Sie,
diesen Antrag abzulehnen.

M. Houmard, rapporteur: La proposition Jeanprétre ne
répond pas - je Crois — aux normes économiques et juridiques
pratiquées. En effet, cette proposition part de I'hypothése que
le bien immobilier est revendu avant cing ans, donc que cet
objet a préalablement été mis au bénéfice d’'une autorisation
de vente anticipée qui voudrait plutét demander une autorisa-
tion. La proposition de Mme Jeanprétre ne pourrait entrer en
vigueur qu'en cas de nullité de I'autorisation.

Je crois que cette proposition n’est pas opportune, je vous de-
mande de la rejeter.

Bundesrat Koller: Frau Jeanprétre mochte hier ein gesetzli-
ches Vorkaufsrecht der offentlichen Hand einflihren, und zwar
ein limitiertes zu Gestehungskosten in ailen Failen einer vor-
zeitigen Verausserungsbewilligung. Ich befurchte, dass dieser
Antrag - er Uberlagert ja alle andern Ausnahmetatbestande -
sich kontraproduktiv auswirken wurde, weil dann ja wahr-
scheinlich nur mehr sehr wenige tberhaupt ein Intergsse an
einer vorzeitigen Verausserung eines Grundstlickes hatten.
Im Gbrigen bin ich auch (iberzeugt, dass ein solches Vorkaufs-
recht der éffentlichen Hand nichtim Rahmen von Sofortmass-
nahmen eingefuhrt werden sollte. Statt dessen habe ich mich,
wie Frau Jeanprétre ja selber gesagt hat, in der Kommission
verpflichtet, dieses Institut wie auch das Vorkaufsrecht des
Mieters in der interdepartementalen Arbeitsgruppe «Weiter-
entwicklung des Bodenrechtes» naher zu studieren und lhnen
spater entsprechende Antrage zu unterbreiten. im (brigen
darf ich auch daran erinnern, dass die Kantone bereits heute
die Moglichkeit haben, ein soiches Vorkaufsrecht einzufiihren.
Aus all diesen Grinden beantrage ich Ihnen die Ablehnung
des Antrages von Frau Jeanprétre.

Abstimmung - Vote

Fur den Antrag Jeanprétre 53 Stimmen
Dagegen 105 Stimmen
Art. 6

Antrag der Kommission

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Proposition de la commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral

Angenommen - Adopté

Art.7

Antrag der Kommission

Mehrheit

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Minderheit

{Allenspach, Fischer-Seengen, Houmard, Luder, Nussbau-
mer, Portmann)

Abs. 1

.... Beschluss. Sie bezeichnen insbesondere eine fiir die Be-
willigung der Verausserung zustandige Instanz und sorgen
dafir, dass der Entscheid (ber die Bewilligung innert lang-
stens drei Monaten erteilt wird.

Abs. 2

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Art. 7

Proposition de la commission
Majorité

Adhérer au projet du Conseil fédéral

Minorite

(Allenspach, Fischer-Seengen, Houmard, Luder, Nussbau-
mer, Portmann)

Al 1

... arrété. lls désignent, en particulier, une autorité compé-
tente pour autoriser les aliénations et veillent a ce qu'une déci-
sion soit prise dans un délai de trois mois au plus.
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Al 2
Adhérer au projet du Conseil fédéral

Allenspach, Sprecher der Minderheit: In Artikel 4 werden die
Kantone verpflichtet, unter ganz bestimmten, genau um-
schriebenen Bedingungen die Verdusserung einer immobilie
vor Ablauf der Sperririst zu bewilligen. Mit andern Worten: Der
Blrger hat unter genau umschriebenen Bedingungen ein
Recht auf Bewilligung. Es darf nicht geschehen, dass durch
administratives Ungendgen, durch Arbeitsiberlastung ir-
gendeiner Behorde oder bewusst dilatorische Behandlung ei-
nes Bewilligungsgesuches dem Blrger dieses Recht auf Be-
willigung wieder genommen wird.

Artikel 7 bestimmt, dass die Kantone diesen Bundesbe-
schluss zu voliziehen haben. Es ist in den meisten Fallen far
den Bundesgesetzgeber sehr einfach, sich nicht um die Voll-
zugsprobieme zu kGmmern. Wir nehmen ohne weiteres an.
die Kantone seien in der Lage und auch willens, diese Be-
schlisse, rasch auf eigene Kosten und im Sinne des Bundes-
gesetzgebers zu voliziehen. Heute schon muss im Planungs-
und Bausektor nicht nur monatelang, sondern jahrelang auf
Entscheide, Bewilligungen und Rekursurteile gewartet wer-
den. Wenn bei den Verdusserungsbewilligungen auch so
lange zugewartet werden muss, wird dieses Bewilligungsver-
fahren zur Farce, und der Blrger wird um sein Recht auf Bewil-
ligung geprelit.

Die Kommissionsminderheit schidgt deshalb vor, die Kantone
missten dafur sorgen, dass die Bewilligungen jeweils lang-
stens innert drei Monaten erteilt werden, damit die Kantone
wissen, was wir als Gesetzgeber von innen erwarten, damit die
Blrger wissen, wann sie spatestens mit einer Bewilligung
rechnen dirfen. Eine Bewilligungsfrist von langstens drei Mo-
naten ist fir die Kantone zumutbar. Die Rechisgleichheit ver-
langt zudem, dass der Bund dieses Bewilligungsverfahren
mindestens beziglich der Fristen ordnet. Es wére meines
Erachtens mit der Rechtsgleichheit nicht vereinbar, wenn in ei-
nem Kanton die Bewilligung rasch, in anderen Kantonen aber
erst nach Jahresfrist oder noch spéter erteilt wird.

Ein Beispiel méchte ich anflhren, um die Bedeutung dieser
administrativen Fristen zu zeigen: Die Uebertragung eines
Grundstuckes im Rahmen einer Umwandlung oder Liquida-
tion einer Einzelfirma oder einer juristischen Person bedarf,
falls das Grundstlick vor weniger als finf Jahren erworben
worden ist, der Bewilligung. Das haben wir in Artikel 4 Buch-
stabe g so bestimmt. Die Maglichkeit, eine Einzelfirma in eine
juristische Person umzuwandeln, einen Zusammenschluss
von Betrieben zu voliziehen oder einen Betrieb zu liquidieren,
hangt damit unter Umstanden von dieser Bewilligung ab. Es
ist aber nicht zumutbar, dass unternehmerische und firmen-
rechtliche Entscheide monatelang nicht volizogen werden
kénnen, nur weil eine flr den Liegenschaftenmarkt vollig uner-
hebliche Bewilligung nach Absatz 1 Buchstabe g verzdgert
und nicht rechtzeitig erteilt wird. Wer trdgt dann, so frage ich
Sie, den wirtschaftlichen Schaden, wenn deswegen in den Un-
ternehmen nicht gehandelt werden kann?

Es ist gegen diesen Vorschiag eingewendet worden, der Bund
kénne die Kantone nicht zwingen, eine soiche Frist einzuhal-
ten und es sei nicht sinnvoll, dass der Bund Vorschriften er-
lasse, die er bei den Kantonen nicht durchsetzen konne. Die-
sem Einwand méchte ich entgegenhalten, dass es staatspoli-
tisch noch viel unbefriedigender ist, dem Blrger ein Recht ein-
zurdumen und ihm dieses Recht auf administrativem Wege
wieder zu entziehen. Der Bund gewahrt ein Recht auf Bewilli-
gung, der Bund muss die Austbung dieses Rechtes selbst si-
cherstellen.

Ich bitte Sie deshalb, dem Antrag der Kommissionsminderheit
zuzustimmen.

Ammann: Mir missfallt dieser Minderheitsantrag, wie er so-
eben von Herrn Allenspach begrundet worden ist. Ich habe
mich schon in der Kommission dagegen gewandt. Die Kan-
tone haben ja noch viele andere Gesetze zu vollziehen. In all
diesen Fallen erhalten die Betroffenen auch keine Sonderbe-
handlung, wie sie Herr Allenspach hier vorsieht. Das Fazit ist

flr mich: Entweder beschliessen wir (berall solche Bestim-
mungen, oder sie sind auch hier Gberfiissig. Das Resuitat
ware ansonsten eine rechtsungleiche Behandlung.

Herr Allenspach, hre Parteien haben im Verein mit anderen
burgerlichen Gruppierungen fast in allen Kantonsparlamen-
ten die Mehrheit. Schauen Sie dort zum Rechten. Sie habenja
die Kontrolle. Sie kénnen sie in Parlamenten und Kommissio-
nen ausuben. Dieselben Mehrheiten sind auch verantwortlich
flir die jahrelangen Personalstopps, die in verschiedenen Kan-
tonen und auch auf Bundesebene beschlossen wurden. Oft
hatte dies zur Folge, dass die Aemter nicht mehr genlgend
dotiert waren, so dass es zu Verzdgerungen kam -~ wie bei-
spielsweise im Asylbereich — worunter Menschen zu leiden
haben. Personalstopps kénnen auch auf diesem Gebiete
schiechte Nebenwirkungen haben; es sind eben keine Patent-
I&sungen. Sorgen Sie doch fur Remedur!

Es ist nicht richtig, dieses Gesetz mit solchen Nebenséachlich-
keiten zu belasten; das ware mehr ais unublich. Ich kann an
dieser Stelle nur hoffen, dass der Standerat eine soiche Be-
stimmung, wenn wir sie beschliessen sollten, wieder streicht.

Bihler, Berichterstatter: Was Herr Allenspach ausgefuhrt hat,
trifft zu: Der Burger hat ein Recht, innert nitzlicher Frist eine
Bewilligung fir die vorzeitige Verdusserung zu erhaiten. Wir
sollten aber nicht Vorschriften in ein Gesetz aufnehmen, die
wir nicht durchsetzen kénnen. Herr Allenspach hat das selbst
gesagt. Das kann der Bund schlicht und einfach nicht, weil die
Kantone flr den Vollzug zustandig sind. Mir scheint die Ein-
mischung in die Angelegenheiten der Kantone tber Bundes-
gesetze heute ohnehin schon reichlich weit zu gehen, und wir
soliten vermeiden, in neuen Gesetzen weitere soiche Einmi-
schungen zu statuieren.

Die Kantone werden bestimmt eher interessiert sein, diese Be-
willigungen zu erteilen, und deshalb werden sie das auch
rasch tun, ohne grossen Aufwand. Man kann aiso nicht mit ei-
ner Verzdgerung durch die Kantone rechnen. Sollte bei einem
Kanton trotzdem eine Rechtsverzdgerung im eigentlichen
Sinne eintreten, wie Herr Allenspach das beflrchtet, steht im-
mer noch die Rechtsverzégerungsbeschwerde offen, die Ab-
hilfe schaffen kénnte und eine gewisse Sicherheit fir den um
eine Bewilligung Nachsuchenden darstelit.

lch mochte Sie namens der Kommission bitten, diesen Antrag
abzulehnen.

M. Houmard, rapporteur: Al'article 7, une minorité Allenspach
désire donner au canton une indication de délai: les cantons
«veillent a ce qu’une décision soit prise dans un délai de trois
mois au plus». Il s'agit donc d'éviter que les dossiers restent
dans les tiroirs. Toutefois, il faut étre conscient que la Confé-
dération ne peut agir que par une recommandation. Elle n'a
pas les moyens d’agir, l'execution incombant aux cantons.

La commission a rejeté cette proposition par 9 voix contre 6.

Bundesrat Koller: Das Anliegen von Herrn Nationalrat Allens-
pach ist an sich sicher legitim. Es haben alle ein Interesse an
einer raschen Erledigung dieser Ausnahmegesuche, Das ist
unbestritten. Aber unseres Erachtens passt es einfach
schlecht in unsere féderalistische Landschaft, wenn wir hier
als grosse Ausnahme den Kantonen nun eine Erledigungsfrist
vorschreiben wlrden.

Es kommt noch dazu, dass der Bund, wenn ein Kanton diese
Frist dann doch nicht einhalten wirde, praktisch Uberhaupt
keine Sanktionsmaoglichkeiten hatte. Ich glaube, wir missen
in unserem foderalistischen System vom guten Glauben, von
der bona fide aller Beteiligten ausgehen. Das ist in der Praxis
doch auch immer der Fall.

Aus diesen Grunden beantrage ich lhnen, den Antrag der Min-
derheit abzulehnen.

Abstimmung - Vote

37 Stimmen
99 Stimmen

Furden Antrag der Minderheit
Furden Antrag der Mehrheit
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Art. 7bis (neu)

Antrag der Kommission

Mehrheit

Die Kantone vergffentlichen die Eigentumsubertragungen von
Grundsttcken unter Angabe:

~ der Parteien;

- des Objekts;

- des Rechtsgrunds:

— der Gegenieistung.

Minderheit

{Burckhardt, Allenspach, Fischer-Seengen. Fruh. Luder,
Scheidegger. Zwingli)

Streichen

Antrag Coutau

Die Kantone kénnen die amtliche obligatorische Verdffentli-
chung der Eigentumsuibertragungen von Grundsticken vor-
sehen unter Angabe des Objektes und der Gegenieistung.

Eventualantrag Maitre

(Falls der Antrag der Mehrheit abgelehnt wird)

Die Kantone kdnnen die Eigentumsubertragungen von
Grundstucken verdffentlichen ...

Art. 7bis (nouveau)

Proposition de la commission

Majorite

Les cantons publient les transferts de proprieté immobiliére
avec mention:

-~ des parties;

- de l'immeuble;

- de la cause du transfert;

- de la contre-prestation.

Minorité

(Burckhardt, Allenspach, Fischer-Seengen, Frih, Luder,
Scheidegger. Zwingli)

Biffer

Proposition Coutau

Les cantons peuvent prévoir la publication officielle obligatoire
des transferts de propriété immobiliére avec mention de I'im-
meuble et du montant de la contre-prestation.

Proposition subsidiaire Maitre

(En cas de refus de la proposition de la majorite)

.... les cantons peuvent publier les transferts de propriéte im-
mobiliére ...

Burckhardt, Sprecher der Minderheit: Ich vertrete hier eine
Kommissionsminderheit, die mir gesagt hat, dass sie sich al-
lenfalls auf einen anderen Antrag einigen werde. Trotzdem er-
laube ich mir hier, Ihnen die Begrundung meiner Gedanken
kurz darzutun.

in der Eintretensdebatte heute morgen wurde gesagt: Wer
sich nicht hinter den Artikel 7bis stellen kdnne, habe etwas zu
verbergen. Das ist ein Irrtum. Aber er erlaubt mir, zwei Dinge
festzuhalten.

1. Es gibt in der Schweiz Ublen Missbrauch der spekulativen
Artin Ausnutzung der Freiheit des Marktes und der momenta-
nen Marktlage. Ich habe diese Situation immer bekampft. Sie
entspricht liberalem Gedankengut in keiner Weise.

2. Im grossen und ganzen ist die Arbeit an Liegenschaften,
insbesondere die Arbeit im Bauwesen jeglicher Art, absolut
sauber, transparent und vertretbar.

lch nehme hier die Gelegenheit wahr. das auch einmal festzu-
stellen; denn es ist nicht gut, wenn man immer nur hort, alles,
was mit dem Bauen zusammenhange, sei im Grunde genom-
men etwas schummrig. Das ist nicht wahr, und ich bestreite es
hier in aller Form.

Es ist ja auch klar: Die Zielsetzungen der meisten Bauherren
liegen im Bereich langfristiger, solider Anlagewerte, welche
gar keine kleinen Vorteilchen bendtigen. U. a. kénnen sie
auch im Zielbereich der Vermietung von Wohnungen liegen.

Da muss es ja das interesse des Bauherrn sein, dass er mit sei-
nen Mietern in einem guten, langfristigen Verhditnis leben
kann. Das ist auch offensichtlich mehrheitlich der Fall. Es sind
nicht die bestehenden Mieter, welche uns Sondersorgen ma-
chen, sondern die potentiellen Mieter, denen wir nicht gena-
gend Raum zu genugend akzeptablen Preisen anbieten kon-
nen.

Dass es zurzeit immer schwieriger und zeitraubender wird,
den praktischen Weg in Richtung neuer Bauten, welche gut
gebrauchlich sind, anzutreten, ist wohl aligemein bekannt.

Es gibt zwei Punkte, welche diesen Weg immer schwieriger
werden iassen. Der eine ist die &ffentlich-rechtliche Seite, wo
immer mehr Vorschriften, immer mehr Kontrollen das Bauen
behindern. Die andere Seite aber ist die privatrechtliche, wo
immer mehr Einsprachen ebenfalls das Bauen - hauptséch-
lich Baubeginne - erschweren und jahrelange Verzdgerungen
mit sich bringen kénnen.

Es sind genau diese beiden Punkte und Elemente, welche die
flissige und saubere Abwicklung einer gesunden Bautétigkeit
- wahrscheinlich ungewollt - erschweren und sicherlich un-
freiwillig eben gewissen spekulativen Hintergrinden noch als
ein Instrument fUr ihre Ziele dienen kénnen. Nun mdgen zwei
praktische Beispiele aufzeigen, wohin es fihren kénnte, wenn
um der sogenannten Transparenz willen Handanderungen 6f-
fentlich aufzulegen wéren:

1. Zwei Nachbarn wollen jeder fir sich je ein Gebaude errich-
ten. im Verlauf der Vorbereitungsarbeiten stellen sie fest, dass
ein gemeinsames Bauen die Baukosten wesentlich verringern
kénnte. Sie bringen also die beiden Liegenschaften in eine AG
ein, zu einem méglichst tiefen Preis, um die Belastung der An-
lage durch Steuern und der Mietpreise durch zu hohen Land-
kostenanteil zu vermeiden. Ware eine solche Transaktion pu-
blizitatspflichtig gewesen, so wéren bei beiden Anlegern sofort
tiberhdhte Angebote eingegangen, welche bei einem der bei-
den aus vermdgenstechnischen Grinden die Verdusserung
seines Teiles erzwungen hétten. Die gesunde Abwickiung die-
ses Bauvorhabens wéare verunmaoglicht worden.

Das ist nur die eine Seite der Medaille. Die Einsprachen gegen
die Bewilligung des Bauwerkes durch private Heimatschutzor-
ganisationen haben den Bau um mehr als ein Jahr verzégert.
Das simple Stutzen einer Linde hat anonyme Private veran-
lasst, das Amt eingreifen zu lassen, obwohi der Baum um sei-
ner selbst willen ein Zurtuckschneiden nétig hatte.

Man stelle sich vor, was fir Schwierigkeiten einem Bauwilligen
erwachsen konnen, wenn auch noch die in Gottes Namen né-
tigen Handanderungsmassnahmen der Kontrolle der Oeffent-
lichkeit, sprich in diesem Fall der Strasse, unterworfen wéren.
2. Ein institutioneller Anleger will eine grossangelegte, sozial
zukunftstrachtige Mischbaute irgendwo in der Schweiz auf
stadtischem Gebiet errichten. Wahrend Jahren hat er es fertig-
gebracht, ein Stlick Land von der nétigen Grésse aus ver-
schiedenen industriellen Besitzen zu glinstigen Preisen zu-
sammenzutragen, ohne gross aufzutreten. Hatte dieser Mann
am Anfang die jeweiligen Handanderungen im betroffenen
Bereich transparent verdffentlichen miissen, wére die Jagd,
das grosse Halali sofort erdffnet gewesen. Die spekulativen
Zwischenhandler, die Planer, die Politiker, die 6ffentlichen
Aemter, die Besserwisser, alle, alle hatten sich an dieser Jagd
beteiligt. Dass bei einer-solchen Jagd das schopferische, zu-
kunftstrachtige Ziel des Bautragers in Gefahr geraten ware,
vergessen zu werden oder unterzugehen, ist sicherlich jeder-
mann klar. Mit diesen Beispielen meine ich begriindet zu ha-
ben, warum man durchaus gegen den Artikel 7bis sein kann
und warum ich mich hier dagegen zur Wehr setze.

Es kommt aber noch ein zweiter Grund, der Hauptgrund,
dazu. Der Drang einer wachsenden Zahl von Miteidgenossen,
allem, was andere tun oder tun wollen, grundsétzlich mit Miss-
trauen zu begegnen und fir die Kontrolle aller privatwirtschaft-
lichen Tatigkeit und Absicht tffentliche Vorschriften und Kon-
trollorgane einfUhren zu wollen, ist gross. Das ist ein schiim-
mer Trend, und er wird noch durch die zunehmenden Einspra-
chen aller moglichen und auch unmaoglichen Privaten gegen
jegliche Bauabsicht verschlimmert.

Wir wissen ja alle, dass der Baumarkt nicht nur — Sie haben es
ja beklagt - zu teuer ist, sondern auch viel zu langsam vorwarts
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geht. Da liegen die Grlinde, warum alles jetzt 6ffentiich gezeigt
und diskutiert werden soll. Nur glaube ich nicht daran. ich
glaube viel mehr daran, dass jeder, der bauen will und der im
Dienste anderer baut, so viel Verantwortungsgefuhi fir das
Oeffentliche hat, dass er eben keine Fehler macht, welche er
zu verbergen hétte. ich finde es schade, dass alifallige Splitter
im Auge der Privatwirtschaft immer gross dargestelit werden,
aber die Balken der (iberhandnehmenden offentlichen Kon-
trollen, offentlichen Ueberwachungen gegen alles und jedes
viel zu hdufig ungetadelt bleiben. Diese Haltung kdnnte uns in
eine Situation hineinflhren, in der zum Beispiel Ungarn heute
noch ist. Es versucht mit grosster Muhe, sich nun wieder aus
dieser Situation heraus in eine privatere Wirtschafts- und Per-
sonensphére zu kdmpfen.

Das sind meine Grunde, warum ich diesem Artikel 7bis miss-
trauisch gegenuberstehe. Ich bin Manns genug, meine Pllich-
ten als Eidgenosse gegenlber dem Land selber zu kennen
und danach zu leben. ich fordere alle auf. das ebenfalls zu tun.
Je mehr Kontroile wir haben, je mehr Vorschriften wir haben,
desto mehr werden sie umgangen, desto schabiger wird die
Atmosphaére, in welcher jene arbeiten, die im Bauen aktiv ar-
beiten massen. Und das, glaube ich, fohrt nicht zu guten Hau-
sem.

M. Coutau: Nous l'avons répété piusieurs fois ce matin, le
marché immobilier donne des signes de dysfonctionnement
car, en réalité, il lui manque un certain nombre de caracteristi-
ques qui en feraient un véritable marché. Parmi ces caractéris-
tiques, il en est une qui apparait clairement, c'est un manque
de transparence. Dés lors, 'offre de terrains ou l'offre de bati-
ments ne peut pas rencontrer une demande de batiments et
une demande de terrains correspondantes. Ce n'est gu'a par-
tir du moment ou I'offre et la demande peuvent se rencontrer
et s’apprécier que véritablement on peut parler de marche.
On peut, faute de transparence, en arriver a ce gue ie marché
immobilier se déroule entre des partenaires exclusifs. Il peut
arriver qu'il soit opportun que ces derniers soient exclusifs. M.
Burckhardt vient de citer des exemples ou, effectivement, il est
opportun que des partenaires exclusifs puissent résoudre en-
sembie un projet de construction sur un terrain mitoyen. Tou-
tefois, dans le fonctionnement normal, dans le fonctionne-
ment général du marché, toute une série d'indications de-
vraient étre fournies dans V'intérét général, faute de quoi des
perturbations peuvent survenir. On ouvre la porte a des spécu-
lateurs qui sont, en quelque sorte, des initiés et qui, par con-
séquent, opérent sur un marché dit «captit».

A Genéve, depuis fort longtemps, le canton publiait, dans la
Feuille d’avis officielle, tous les transferts de proprietés immo-
bilieres. Récemment, sur la base d'un recours, un arrét du Tri-
bunal fédéral a rendu caduque cette publication, essentielle-
ment pour deux motifs: d’abord, faute de base Iégale et en-
suite pour atteinte a la protection légitime de la sphére privée
des partenaires. :

La majorité de votre commission vous propose de rendre la
publication des transferts de propriétés immobilieres obliga-
toire dans I'ensemble de ia Suisse, obligatoire - je le souligne
- a posteriori et non pas & priori. Apres le transfert, la publica-
tion devrait en étre faite obligatoirement dans la Feuille d'avis
officielle du canton. Elle vous propose de publier quatre fac-
teurs qui déterminent cette transaction: le nom des partenai-
res, le prix, le motif du transfert et, évidemment, 'objet de la
transaction.

Pour ma part, je vous propose de vous borner a donner aux
cantons la possibilité de rendre obligatoire la publication de
ces transferts. En effet, nous nous sommes rendu compte
qu'actuellement, la pratique est extrémement variée d'un can-
ton a 'autre. Dans certains d'entre eux, on a un acces plus ou
moins large au registre foncier; dans d'autres cantons. on pu-
blie largement certaines des indications relatives aux trans-
ferts, dans d'autres encore, on ne publie rien du tout. Je crois
qu'il est legitime, dans une affaire qui reléve d'une situation
fondamentalement differente du marché immobilier d'une
région du pays a 'autre, de laisser aux autoriteés cantonales la
possibilité de prévoir les élements de publication qu'elies en-

~ tendent rendre obligatoires.

Pour ma part, je trouve que les deux éléments fondamentaux
qui relevent véritablement de 1'intérét public pour le fonction-
nement du marché immaobilier sont la définition de ia parcelie
qui fait I'objet de la transaction et, ensuite, le prix. J'ajoute que
la publication du prix n'est pas nécessairement un appei a la
surenchere du prix des terrains. Au contraire, 'expérience a
montré que la publication des prix pouvait amener un certain
nombre de propriétaires a se porter «offreurs» de leur terrain.
Donc, on contribue de cette facon a rendre 1a vente de terrains
attrayante et, par consequent, a augmenter ' offre de terrains a
vendre, ce qui est un élément que nous avons recherché dans
toute notre discussion de ce matin.

Je renonce, quant a moi, a considérer que la publication du
nom des parties releve de ['intérét général. J'estime qu'ity va
beaucoup pius d'un véritable voyeurisme que de l'intérét du
fonctionnement du marché. Quant aux motifs de la transac-
tion, ils peuvent revétir une certaine importance en ce qui con-
cerne \'appréciation statistique de I'évoiution du marché, mais
it ne me semble pas qu'il y ait 1a un élément absolument indis-
pensable a ce fonctionnement.

Par conséquent, la proposition que je vous présente permet
de respecter la diversité des situations immobiliéres de notre
pays, d'ameliorer le fonctionnement du marché immobilier,
d’étre un véritable révelateur de 'évoiution de ce marché, et il
est donc dans l'intérét public de démontrer ces différents fac-
teurs d'évolution du marché.

Rendre cette obligation genérale dans tout le pays, sur les
quatre objets que vous propose ia majorité de la commission,
me parait contrevenir, en partie pour les raisons invoquées par
M. Burckhardt, en partie pour d'autres aussi, mais surtout par
manque de respect du fédéralisme, a la réalité vécue et a ce
qu'il est possibie de faire dans notre pays.

En acceptant ma proposition, vous trouvez un équilibre entre
une opacité dépassée et une obligation centralisatrice, unifor-
misatrice, qui ne correspond pas a la réalité du marché immo-
bilier.

C’est la raison pour laquelie je vous invite a apporter votre ap-
pui a cette solution intermédiaire.

M. Maitre: Je suis d’accord avec la proposition de la majorité
de la commission et cela pour plusieurs raisons. La publica-
tion, jusqu’a un arrét du Tribunal fédérai que d'aucuns ontrap-
pele, est une mesure que I'on a connue dans plusieurs can-
tons et qui n'a posé aucun probleme particulier. Nous n’avons
pu enréalité en deceler que des avantages. Le Tribunal féderal
a estimé que cette mesure ne pouvait plus étre entreprise par
les cantons, en tout cas en I'état actuel du droit fédéral, puis-
que, précisément, il y manqguait une base iégale de droit
fédéral, les bases légales de droit cantonal n'étant pas suffi-
santes.

Surlefond, je souligne qu'ily a un intérét évident, précisément
dans une situation de pénurie de terrains disponibles, a assu-
rer la meilleure transparence possible du marché et ce pour
des raisons de fonctionnement de ce méme marché en tant
gue tel. A cet égard, j'indique que M. Coutau fait une analyse
juste mais entire une conclusion erronée sur un point: en effet,
en developpant sa proposition, M. Coutau estime qu'il est sou-
haitable d'eviter que se développent des marchés exclusifs. Si
I'on veut éviter cette éventualité, la publication de V'identité des
co-contractants est alors nécessaire.

La transparence qui se justifie en tant que telle est également
opportune pour une meilleure connaissance du marché, no-
tammentalasuited’'études etde statistiques. llestextrémement
important, pour les pouvoirs publics comme pour les organisa-
tions qui s'occupent du marché immobilier, d’en connaitre
|'évolution secteur par secteur, de la maniere la plus adaptée
possible, ¢'est-a-dire dans les meilleurs délais. Sur ce point,
seule la publication des transactions conduit a ce résuitat.

Le fait qu'it n'y ait pas d'inconvénients a cette transparence se
vérifie dans I'élément suivant. A Geneve, aujourd hui, c’est un
des rares points ou les organisations immobilieres et celles de
protection des locataires se rejoignent. Les unes et les autres
sont d'accord pour en revenir a un regime de publication. Les
milieux immabiliers eux-mémes appellent de ieurs voeux ie re-
tour a cette transparence du marché.
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On pourra nous dire qu’une telle mesure ne devrait pas étre in-
sérée dans une révision urgente, mais adoptée avec le droit de
fonds dans le cadre d'une révision generale. Admettons! L'ar-
gument me parait quand méme un peu juridique et je prefére
en rester a un argument politique. De deux choses 'une: ou
bien la mesure est bonne ou elle ne {'est pas. Si elle estbonne,
ce que je crois vrai, it n'y a aucun inconvenient a |'introduire
d'ores et déja dans la révision a laquelle nous sommes oc-
cupes. .
J'admets cependant que l'article 7bis tel qu’il vous est
présenté par la majorité peut poser un probleme du point de
vue fédéraliste. En {'évoquant avec les uns et les autres. on se
rend compte que des sensibilites differentes s'expriment. par-
fois assez fortement d'un canton a l'autre, ce qui s’explique
par le fait que les structures du marcheé immaobilier peuvent
étre fondamentalement differentes d'un canton a {'autre, en
particulier entre les cantons citadins et les cantons campa-
gnards.

C'est la raison pour laquelle, tout en rappelant que ma
preférence va a ia version de la majorité, je vous soumets une
proposition subsidiaire au cas ou le texte de la majorite ne
I'emporterait pas, en d'autres termes au cas ou la proposition
de minorité qui consiste a biffer ce point de ia reforme recueil-
ferait fa majorité des suffrages. Du point de vue de la structure,
ma suggestion reprend exactement les termes de la proposi-
tion de la majorité, mais laisse la possibilite aux cantons de
deployer une solution fédéraliste.

M. Ducret: Décidément, les parlementaires genevois se sui-
vent, méme s'ils ne partagent pas toujours la méme opinion.
Quant a moi etcomme je I'ai fait devant la commission du Con-
seil national, je soutiens la proposition de la majorité. Je sou-
haite tout au plus me joindre aux apaisements apponés par
MM. Maitre et Coutau aux craintes exprimees par certains
quant aux effets pernicieux d'une teile transparence. L'ex-
périence que nous avons vecue a Geneve pendant des decen-
nies témoigne que les avantages I'emportent sur ies inconve-
nients. Il n'est pas sans intérét d'ailleurs de constater que,
dans notre canton, I'augmentation vertigineuse et spectacu-
laire des prix est essentiellement intervenue apres 'arrét du
Tribunal fédéral mettant fin a une leqisiation et a une pratique
cantonales jugees non conformes au droit fedéral.

Comme vous le savez, la guestion de la publicité du registre
foncier est traitée par I'article 970 du Code civil. dont la revision
est actuellement pendante devant le Conseil des Etats. Des
lors, on peut effectivement se demander s'il est vraiment
nécessaire et logique d'infégrer une telle obligation dans un
train de mesures d'urgence destinées a iutter contre la spécu-
lation. En ce qui me concerne, je considere que c'est préci-
sement dans le cadre de ces dispositions conjoncturelles
gu'une mesure de transparence absolue me sembie avoir sa
véritable place.

Dans le droit ordinaire et dans un marché immaobilier qui serait
équilibré - on peut toujours réver - je comprendrais gu’'on
puisse soutenir gue la publicité des transactions n'aurait pour
résultat que de flatter la curiosité maisaine des citoyens. En re-
vanche, tout autre est la situation si 'anonymat des transac-
tions fait place a un marche transparent lorsqu'il est néces-
saire de décourager certaines velléités spéculatives. Dans ce
cas, il n'est plus question de mettre en evidence les éventuels
inconvénients mais au contraire tous les avantages qui peu-
vent découler d'un controle des transferts de propriété, ceci
pour autant, bien évidemment - et ¢'est une réponse 4 la pro-
position de M. Coutau - que ces publications portent sur {'en-
semble des éléements essentiels du contrat et non sur certains
d’'entre eux seulement.

Je ferai encore une remarque au sujet des propositions de
MM. Maitre et Coutau. Qui peut le plus peut le moins! Je n'ai
donc aucune raison de m'opposer a ce que la faculté soit
laissée aux cantons de publier ou de ne pas publier les trans-
actions immobilieres. Mais est-ce bien raisonnable de ne pas
imposer une telle obligation dans le cadre de mesures d'ur-
gence destinées a limiter les effets d’'un phenoméne qui de
i'avis de tous frappe I'ensemble des régions de notre pays

et pas seulement queiques cantons? C'est la raison pour
laguelie je vous invite a suivre ta majorité de ia commission.

Bundi: Ich dart Sie vielleicht daran erinnern, dass diese For-
mulierung der Mehrheit aufgrund von Antragen von mehreren
Seiten und mehreren Fraktionen zustande gekommen ist und
sich als eine Art Schiusskompromiss herausgebildet hat. Es
geht hier um den sehr wichtigen Grundsatz des Oeffentlich-
keitsprinzips. Es ist ja ein Prinzip, das im aligemeinen in der
Demokratie sehr hoch gehaiten wird. Warum solite es hier, in
diesem Falle, nicht auch geiten? Im Geschéftsverkehr, im Wa-
renhandel wird (berall zwecks Herstellung einer Wettbe-
werbsfahigkeit und einer Transparenz veriangt, dass die
Preise klar bekanntgegeben werden. Hier im Falle des Boden-
handels soll das aber nicht erfolgen. Es genugt auch nicht zu
sagen, die Materie kdnne an einem anderen Ot geregelt oder
sie solte auf fakultativem Wege geldst werden, mit Delegation
an die Kantone. Das sind alles Versuche, vom Hauptproblem
abzulenken. Von freisinniger Seite wird gesagt, es sei hier
keine Eile am Platz, das Problem werde auf Vorschlag des
Bundesrates mit der Revision des baueriichen Bodenrechts
fir den ganzen schweizerischen Boden geldst. Dazu sind fol-
gende Bemerkungen zu machen:

1. Es werden noch Jahre ins Land gehen, bis das Gesetz (iber
das bauerliche Bodenrecht rechtswirksam wird. Wenn Sie wis-
sen, dass seit einiger Zeit, nachdem die Botschaft erschienen
ist, die Vorlage immer noch bei einer standerétlichen Kommis-
sion ist, s0 kann man sich vorstelien, wie lange es geht, bis wir
dieses Bodenrecht haben.

2. Der Vorschiag des Bundesrates sieht dort eben nur vor,
dass die Kantone die im Grundbuch volizogenen Eigentums-
Ubertragungen anordnen konnen. Es ist also eine reine Kann-
Formulierung.

3. Der bundesratliche Vorschlag entspricht auch materieil
nicht dem Ziel der Transparenzgestaltung. Er verbietet ndm-
lich ausdrucklich, den Rechtsgrund und die Gegenleistung zu
veréffentlichen.

Damit wlrden gerade wesentliche Kernpunkte des Oeffent-
lichkeitsprinzipes unterdrickt. Eine Verdffentlichung ochne Be-
kanntgabe des Preises entspricht keineswegs den Anliegen
dieses Postulates. Die weiteren Antrage, die es den Kantonen
uberlassen mdéchten, ob sie die Verausserungen verdffentli-
chen wollen oder nicht, lehnen wir ebenfalls ab. Diese Lésun-
gen schaffen in der Schweiz ungleiches Recht. In konservativ
ausgerichteten Kantonen misste ein Teil der Bevdikerung
woh! fir ewige Zeiten auf dieses Auskunftsrecht verzichten.
Wenn man schon grundsatzlich die Transparenz auf dem Bo-
denmarkt anerkennt, dann soll man auch zum Antrag der
Kommissionsmehrheit ja sagen.

ich meine, Herr Burckhardt hat hier Schreckgespenster an die
Wand gemalt. lch weiss nicht, warum man vor dieser Bekannt-
machung derartige Angst haben muss. Nicht die klar einseh-
baren Preisangaben treiben die Preise in die Hohe, wohl aber
die Geruchte. Die Geruchte, die aufgrund der heutigen Geset-
zessituation eben zirkuiieren kénnen. Und nun ist es besser,
man kann aufgrund von kiaren, bekannten Preisaussagen
handeln und Stellung nehmen. Oder ist es besser, wenn man
sich immer wieder mit Gertichten herumschlagen muss?

Aus allen diesen Grinden, und auch weil die Fachleute, die
die wissenschatftlichen Studien im Auftrage des Nationalfonds
betreiben, darauf dringen, dass man in dieser Materie Trans-
parenz haben solle, bitte ich Sie, die Antrage Burckhardt und
Coutau abzulehnen und dem Antrag der Mehrheit zuzustim-
men.

Fischer-Sursee: Gegen die Publikation der Handanderungen
habe ich grundsatzlich nichts einzuwenden. ich habe aber Be-
denken gegenuber der Publikation des Preises und vor allem
gegenuber deren Verankerung im Sofortprogramm. Wie Sie
gehort haben, steht in der Botschaft zum bauerlichen Boden-
recht, dass Artikel 370 Absatz 2 ZGB revidiert werden soll, dass
die Kantone die Mdglichkeit haben, die Publikation zu verord-
nen, wobei allerdings die Preise nicht publiziert werden dir-
fen. Wir soliten diese Frage in jenem Verfahren i6sen. ‘

Nach meiner Ueberzeugung kann die Publikation des Preises
erhebliche Nachteile zur Folge haben. Der publizierte Preis ~
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ich habe Beispiele daflr, dass das stimmt - wird der kinftige
Minimalpreis fir den ndchsten Verkauf sein. Kein Grundeigen-
timer wird sein Grundstlick billiger verkaufen, als der Nachbar
neben ihm es verkauft hat. Er wird im Gegenteil eher noch et-
was mehr veriangen.
Der Vergleich mit der Wirtschaft, nach dem beim Handel usw.
die Preise auch bekannt seien, hinkt natdrlich. Im Wirtschafts-
pereich spieit die Konkurrenz; man hat genigend Warenange-
bote. Dort kann der Kaufer auswahlen, und dort ist es richtig,
dass er die Preise kennt. Hingegen ist der Bodenmarkt vollig
ausgetrocknet. Boden ist Mangeiware. Die Konkurrenz spieit
leider nicht.
Waeiter ist der publizierte Preis bei weitem nicht immer transpa-
rent und schafft die gewunschte Transparenz durchaus nicht
immer. Aus dem Preis ist der Erschliessungsgrad des verkauf-
ten Grundstickes namlich nicht ersichtlich. Es ist nicht be-
kannt, welche Ausnutzungsziffer das Grundstick hat. Es ist,
wenn es sich um ein Gebdude handeit, aus der Preisangabe
der bauliche Zustand nicht ersichtlich. Es kann also ein vollig
falsches Bild in der Oeffentlichkeit entstehen. Es ist auch nicht
bekannt, welche Auflagen allenfalls auf dem Grundstick la-
sten, Dienstbarkeiten usw.
Aus diesem Grunde bin ich der Meinung, dass die Publikation
des Preises in vielen Fallen kontraproduktiv wirken kénnte und
dass auch Grundstiicke, die wesentlich schlechter erschios-
sen sind, dann gleich teuer verkauft werden wie ein Grund-
stlick, das einen hohen Erschliessungsgrad aufweist.
Es kommt noch ein Zweites dazu: Diese Preispublikation, vor
allem im Handel zwischen privaten Grundeigentimern, wird
vorwiegend auch der Befriedigung der Neugierde dienen. Ich
mdchte auch gerne wissen, was mein Nachbar fir sein Grund-
stiick bezahit hat und bin ihm vietleicht neidig, dass er es so
billig gekauft hat. oder ich finde, er hatte Gbertrieben, dass er
sich so etwas leisten kénnte. Dies ist also den freundnachbarii-
chen Beziehungen nicht gerade férderlich.
ich frage mich, ob damit nicht die Privatsphére und der Per-
sonlichkeitsschutz tangiert werden. Wir bemuhen uns sehr um
den Persénlichkeitsschutz. Ueberali wird der Datenschutz
hoch gepriesen fur Daten, die an sich absolut keinen Schutz
verdienen. Meines Erachtens muss auch hier der Persénlich-
keitsschutz mitberticksichtigt werden.
Es bestehtnoch eine weitere Gefahr: Diese Publikationspflicht
der Preise kann dazu flhren, dass vermehrt auf Immobitienge-
sellschaften ausgewichen wird, indem der Rechtshandei in
Form der immobiliengesellschaft vollzogen wird. Die Veraus-
serungsgeschéfte dieser Geselischaften kénnten dann nicht
mehr ber das Grundbuch laufen, indem einfach das ganze
Aktienpaket verkauft wird. Dann ist kein Preis bekannt. Im
Grundbuch ist nichts vermerkt, so dass diese Geschafte aus
der Publikationspflicht entlassen sind. Soweit mir bekannt ist,
sind es vor allem jene Geschéfte, wo ganze Aktiengesellschaf-
ten verkauft worden sind, die ein Immobilium als einziges Akti-
vum hatten, die besonders hohe Preise erzielten.
Ein Letztes: Wenn schon, solite man das nicht als Obligato-
rium, sondern fakultativmachen. Denn Sie muissen daran den-
ken, dass die Kantone das vollziehen missen. Es tritt sofort in
Kraft. Die nétigen Vorarbeiten fur die Publikation sind bei den
Kantonen noch gar nicht geleistet.

Wanner: Ich mdchte Sie bitten, dem Antrag Maitre zuzustim-
men. Der Antrag Maitre I&sst mindestens den Kantonen die
Maglichkeit, die Grundstiickverkdufe, die Handanderungen,
zu publizieren. Damit legalisieren Sie lediglich etwas, das vor
dem entsprechenden Urteil des Bundesgerichtes Giitigkeit
hatte. FUr diese Maglichkeit gibt es verschiedene Grinde,
nicht nur private, sondern éffentliche.

Nach rund sechsjahriger Zugehdrigkeit zum Nationalrat muss
ich einmal mehr feststellen, dass den Interessen der kieinen
Gemeinden nicht oder nur wenig Rechnung getragen wird. Ich
habe vorhin von einem éffentlichen interesse gesprochen. Ge-
rade fur die Gemeindebehdrde ist es wichtig zu wissen, wer
kauft und wer verkauft. Sagen Sie mir einmal: Wie soll man in
einer kleinen Gemeinde ohne hauptamtliche Gemeindever-
waltung trotz grundsatziicher Oeffentlichkeit des Grundbu-
ches von diesen Kédufen und Verkéufen erfahren? Wir im Kan-

ton Solothurn hatten diese 6ffentliche Publikation bis vor kur-
zem, und wir sind damit gut gefahren.

Noch ein Letztes: Heute ist von verschiedener Seite auch von
der sozialen Bindung des Grundeigentums gesprochen wor-
den. Auch hier gibt es fir mich einen Bezug, ndmilich jenen,
dass auch die Mieter wissen durfen, wer der momentane Ei-
gentimer ihrer Wohnung ist. Diese Transparenz scheint mir zu
wichtig zu sein, als dass mit ihrer Herstellung bis zur Realisie-
rung des neuen bauerlichen Bodenrechts zugewartet werden
konnte.

lch mdchte keine zwingende Regelung. Lassen Sie aberjenen
Kantonen, die das wollen, diese Moglichkeit im mindesten of-
fen; stimmen Sie dem Antrag Maitre zu!

Bittiker: ich bin grundsétzlich fir die Veréffentlichung des
Grundstickhandels. Das Votum von Herrn Burckhardt hat
mich in dieser Haltung bestarkt.

im Kanton Solothurn hat man beispieisweise bis zum sachlich
héchst einsamen Bundesgerichisentscheid, den man in wei-
ten Kreisen der Bevolkerung kaum verstanden hat, eigentlich
mit der Verdffentlichung nur gute Erfahrungen gemacht.

Es ist wirklich nicht einzusehen, warum auf dem Bodenmarkt
keine Transparenz geschaffen beziehungsweise aufrechter-
haiten werden soll. Wer nichts zu verbergen hat, braucht auch
die Verdffentlichung eines Grundstickerwerbs nicht zu flrch-
ten. Es ist einem Mieter, Pachter oder anderweitig Betroffenen
nicht zuzumuten, dass er eine halbe Tagesreise unternimmt,
um im Grundbuchamt den Eigentimer eines Grundstlickes
festzustellen. Wenn schon keine Bodenstatistik als Entschei-
dungsgrundlage in der Bodenpolitik zur Verfligung steht,
braucht es mindestens die Kontroile durch die Oeffentlichkeit.
Hingegen erachte ich — da bin ich mit Herrn Fischer-Sursee
sehr einverstanden und brauche nicht alle Argumente zu wie-
derholen - die Veréffentlichtung der Gegenleistung des Geld-
betrages fur hdchst problematisch, ja sogar im Hinblick auf die
Auftriebskrafte an der Preisfront als mindestens fraglich oder
sogar kontraproduktiv.

In diesem Sinne beantrage ich |hnen, dem Eventualantrag
Maitre zum Durchbruch zu verheifen.

M. Longet: La proposition de M. Coutau m’étonné. Siles orga-
nisations de locataires et de propriétaires sont rarement d’ac-
cord dans le canton de Geneve, elles se sont au moins enten-
dues sur un point et I'ont fait clairement savoir: elles deman-
daient la publication des données essentielles des transac-
tions immobilieres. Leur démarche correspond exactement
aux quatre points qui figurent dans la proposition de la majo-
rité. M. Coutau a dit - et d'autres orateurs I'ont rappelé — que le
canton de Genéve a connu cette publication selon ces guatre
critéres durant des décennies. Elle a donne toute satisfaction.
Vous savez peut-étre que le gouvernement genevois a de-
mandé également le rétablissement de cette pratique.

La proposition de M. Coutau équivaudrait a limiter la publica-
tion a la mention de I'immeuble et du prix. On ne connaitrait
plus nile nom ni la forme de transfert de propriéte. Sa sugges-
tion consiste donc a maintenir I'anonymat et a cacher le mode
de transfert. M. Coutau a mentionné «un recours» qui a mis fin
a cet acquis. il n'est pas inutile de rappeler que le recourant
n’était pas un anonyme, mais un promoteur immobilier, par ail-
leurs député libéral au Grand Conseil. Aujourd’hui, M. Coutau
prolonge cette action en voulant tronquer la proposition de la
majorité de la moitié de sa substance, de son contenu et de
ses effets. Il n'est pas indifférent de savoir qui participe au
marché foncier. Je ne vois pas qui a quelque chose de légitime
a cacher en la matiere. M Bittiker et d'autres orateurs ont par-
tagé cet avis. Il n’est pas non plus inintéressant de connaitre le
mode de transfert et de savoir s'il s'agit de propriétés individu-
elles, de caisses de pension, d'administrations ou de sociétés
anonymes. Cela n’a rien a faire avec le voyeurisme mais c'est,
au contraire, véritablement dans !'intérét public.

La limitation de cette publication aux cantons qui le veulent
bien est une proposition minimaliste. A cet égard, je dirai a M.
Coutau que 'opacité du marché suisse est telle qu'il y a un
intérét public majeur a pouvoir appréhender les transferts de
propriété selon les quatre criteres retenus par la majorité, dans
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I'ensemble du pays. C'est bien de pouvoir le faire dans les can-
tons qui le veulent et qui en ont été prives, grace a l'action du
Parti libéral genevois, mais ¢'est encore mieux de pouvoir mai-
triser les opérations sur le plan national car - cela a été repété
moult fois ce matin — nous n’avons pratiquement aucune con-
naissance de |a réalité des transferts sur le marché foncier. Ac-
tuellement, I'opacité régne et la proposition de majorité assure
un minimum de transparence.

La proposition de M. Coutau - je suis désolé de le dire - con-
siste, non seulement a revenir sur l'acquis qui était réalisé a
Genéve et auquel nous tenions, mais également a rejeter ce
que les milieux intéressés eux-mémes demandent. La logique
du Parti libéral est ici particulierement mystérieuse. En effet, il
ne cesse de proner I'entente entre partenaires sociaux et,
lorsqu’elle aboutit a un résuitat qui ne lui convient pas, il utilise
la voie législative et parlementaire ~ qu'il condamne par ail-
leurs - pour aller a 'encontre des demandes exprimées.
Est-ce véritablement le réle d’un elu d'un canton de contrer a
ce point ce qui est souhaité par son canton?

Ce sont les raisons pour lesquelles je vous demande, au nom
de ce que nous désirons a Geneve, mais également au nom
de ce qui est utile partout ailleurs, de voter la proposition de la
majorité.

M. Spielmann: Je ne suis pas sir que ie probiéme lié a la pu-
blication, a Genéve ou non, soit d'un intérét capital pour 'en-
semble de ce Parlement. Toutefois, cette expérience permet
de parier de ce qui s'est passe avant et apres la pratique de
cette publication et d'affirmer sa nécessité.

Aprés la suppression de la publication des transactions, un cli-
mat de suspicion s'installe, et des problemes importants et
sensibles de transferts de propriétés se sont posés a Geneve,
notamment pour de grandes entreprises industrielles, de
grands périmétres de construction, avec des répercussions
importantes sur I'avenir industriel du canton et sur ie prix des
logements:; il était préférable que les gens connaissent le prix
et la nature des transactions.

Si jinterviens a cette tribune, c’est pour poser le probléme tel
qu'il se pose dans ce conseil aujourd’hui en ce qui concerne
les décisions que nous allons prendre, notamment au sujet
des interdictions. Ii a été fait allusion, au début de cet objet, a
P'inutilité de fa publication: on peut retourner 'argumentation a
M. Burckhardt et lui demander pourquoi, alors, on publie ies
autorisations de construire, les plans d'aménagement etc. Je
ne pense pas que la soit le probléme de fond.

il a eté fait allusion aussi & la modification de 'article 970 du
Code civil qui pourrait stipuler la publication. Mais je crois que
I'article 7bis a parfaitement sa place dans cette loi, car nous al-
fons entrer dans un régime spécial, un regime d’exception fai-
sant intervenir des mesures d'urgence. Dans un tel contexte,
avec les différentes propositions présentées, se pose le pro-
biéme de l'interdiction. On va interdire la revente, et ensuite
accepter un certain nombre d’exceptions en fonction de la na-
ture des achats et des personnalités qui pourront acquérir ces
différents biens immobiliers.

I est donc parfaitement normal, en période d’interdiction, de
répondre a 'étonnement de la population qui voudrait savoir
pourquoi des objets changent de propriétaire alors qu’on vient
d’ordonner des interdictions; dans un cadre comme celui-ci, il
semble important qu'on informe d'abord les gens sur les par-
ties impliquées dans un transfert de propriété, sur les immeu-
bles ou les terrains concernés et sur la cause des transferts.
Pourquoi la cause des transferts dans le cas particulier?
Précisément parce que vous allez admettre une série d’excep-
tions a l'interdiction; et il me sembie particulierement judi-
cieux, en 'occurrence, de donner des explications sur les cau-
ses a 'origine de la dérogation a I'interdiction.

Ensuite, le probléme du prix est quelque chose de tout a fait
normal. I| n'est pas sain que des rumeurs circulent a propos
des ventes. Mieux vaut les donner clairement, que chacun sa-
che en toute transparence ce qui se passe. Cet article 7bis
s'inscrit donc parfaitement dans le cadre de la loi.

Vous avez accepté d’entrer en matiére pour prendre des me-
sures urgentes d'interdiction de vente, vous allez accepter un
certain nombre de dérogations: it est normal que la population
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soit informée sur le pourguoi et le comment de ces déroga.
tions, qui en béneficie, et a quel prix.

Ruckstuhi: Bis ungefahr vor Jahresfrist war die Verdffent.
chung der Handanderungen aus dem Grundbuch méglich
und auch in vielen Kantonen und Gemeinden durchgetihr
worden, bis dann das Bundesgericht entschieden hat, dasg
diese Verdéffentlichungen rechtswidrig sind und nicht mehyr ge-
schehen ddrfen.

Eine breite Oeffentlichkeit hat das nicht verstanden, und dar.
aufhin habe ich mit einer Interpellation den Bundesrat aufge-
fordert, die Rechtslage so zu Korrigieren, dass die Veréitent.
lichung wieder mdglich ist.

Der Bundesrat hat sehr rasch reagiert und zusammen mit der
Botschaft zum bauerlichen Bodenrecht eine Voriage ausgear-
beitet, wonach die Handanderungen zum Teil veroffentiichbar
sind. Er bewilligt aber aufgrund seines Vorschlages nicht, u. a.
den Rechtsgrund zu verdffentlichen, und auch der Preis ist
dort nicht vorgesehen. Auf den Preis kdnnte ich ebenfails ver.
zichten, aber gerade jetzt, wo wir mit der Sperrfrist Ausnahmen
maoglich machen zum Kauf von Grundsticken innerhalb die-
ser Sperrfrist, scheint es mir wichtig, dass man auch den
Rechtsgrund verdffentlichen darf, sofern das die Kantone oder
die Gemeinden winschen.

Ich bin mir bewusst - obwohl ich damals den Antrag in der
Kommission gestelit habe, die Veréffentlichungen hétten zwin-
gend zu sein -, dass in unseren Kantonen eine unterschiedii-
che Mentalitdt besteht. Wir haben von Herrn Ducret gehort,
dass im Kanton Genf die Verdffentlichung mit dem Preis statt-
gefunden hat. In der Ostschweiz waren die Veréffentlichungen
immer ohne Preisangabe erfolgt. Dazwischen haben die Kan-
tone von einer Verdffentlichung von Handanderungen gene-
rell Gberhaupt nichts wissen wollen.

Damit dies mdglich ist und damit wir auch diese Vorlage A
nicht unnétig belasten, bin ich durchaus einverstanden und
bitte Sie auch, den Antrag Maitre zu unterstitzen, damit wir
den Kantonen die Mdglichkeit zur Verdffentiichung geben,
aber nicht zwingend vorschreiben.

lch habe in der Kommission versucht, mit einem Antrag D, wie
er dann spéter in einer anderen Form vorlag, einen zusatzli-
chen Bundesbeschluss vorzuschiagen. Ich bin zuriickgepfif-
fen worden mit dem Hinweis auf unser Ratsreglement, es sei
nicht ratsregiementskonform, einen Bundesbeschiuss D zu
diesem Thema zu beantragen. Daraufhin wurde meine Formu-
lierung in diesem Bundesbeschluss A gefunden; ich bin mir
durchaus bewusst, dass dieser Bundesbeschiuss damit bela-
stet wird. Damit wir aber diese Belastung nicht alizu gross wer-
den lassen, bin ich fir den Antrag Maitre, und ich bitte Sie, die-
sen zu unterstitzen.

Blocher: Was tut jemand, der eine Liegenschaft verkaufen
mbchte? Was tun Sie, wenn Sie ein Einfamilienhaus haben,
das Sie verkaufen méchten? Sie versuchen zu erfahren, wie-
viel es wert ist. Sie versuchen zu erfahren, wer wo welchen
Preis erzielt hat, und am hdchsten Preis orientieren Sie sich,
ausser Sie machen eine gemeinnitzige Uebertragung, das
kommt auch hie und da vor.

In Zeiten eines knappen Gutes ist die Verdffentlichung des
Preises preistreibend. Das ist eine Gesetzmdassigkeit. Wenn
Sie bei einem knappen Gut den Preis veroffentlichen, dann
treiben Sie die Preise in die Hohe. Das ist der Trick der Auto-
handler bei alten Occasionen, einen mdglichst hohen Preis zu
verdffentlichen - da kénnen Sie Walter Frey fragen. Sie versu-
chen, einen bestimmten Preis zu verdffentlichen, damit Sie flr
die nachsten Angebote mehr erlangen. Wenn Sie sechs Hau-
ser zu verkaufen haben und ein Kaufgesprach stattfindet, ori-
entiert der Verkaufer den Kaufer immer Uber das hdchste An-
gebot. Das ist so. Ob das gut oder schlecht ist, spielt keine
Rolle.

Wir machen Gesetze fir die Lebenswirklichkeit, und das sind
die Marktgesetze. Wenn es Ihnen damit ernst ist, dass wir mit
diesen Gesetzen weniger starke Preissteigerungen wollen,
dann durften Sie nicht fur die Verdffentlichung der Preise sein,
denn das wirkt preistreibend.

Ich kann es nicht anders sagen als so. Sie kénnen andere Ab-
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sichten haben, das kann sein; aber Sie sind ausgezogen und
haben dem Volk versprochen, Sie mochten die Preistreibe-
. reien verhindern. Mit dieser Vorschrift werden Sie bei einem
- knappen Gut die Preissteigerung férdern.

© M. Ziegler: Je me bornerai a faire deux remarques. Tout
. d'abord je voudrais dénoncer un scandale quf s’est produit a
¥ (Geneve et qui est directement lié a la proposition Coutau: les
% PTT, regie fédérale, ont vendu pour 47 millions de francs la
& te de Cornavin a des spéculateurs privés, au président du
&L parti libéral genevois dont M. Coutau est le penseur éminent.
. Ce spéculateur, qui est un des pires de Geneve, ce philan-
thrope, sympathique par ailleurs, mais pas dans son activité,
- gg nomme M. Jaquet. Jaguet et Magnin ont revendu quelque
- temps plus tard ce méme objet au Crédit suisse pour une
gomme trés supérieure. Maintenant, en tant que conseiller na-
. tional genevois, cela m'intéresse de savoir qui est implique
dans ce scandale, et sice sont les PTT, je veux le savoir, je veux
© pouvoir intervenir aupreés de la Direction genérale, je veux pou-
voir critiquer le Conseil fédéral en juin, lors de la discussion du
rapport de gestion, bref je veux pouvoir faire mon travail de
% député. C'est pourquoi it nous faut bien siir la transparence la
- plus grande et par conséquent, que se réalise la proposition
- de la commission.
Je voudrais dire ensuite pourguoi M. Blocher, avec sa théorie
économique terre-a-terre, avec sa théorie soi-disant du bon
sens, a entierement tort. Vous avez totalement tort, Monsieur
< Blocher, sur le plan économique; je vais vous dire brievement
pourquoi. It existe le domaine économique et il existe le do-
4 maine social, et dans une démocratie le domaine social et poli-
.. tique doit primer et prime parfois sur la pure rationalité écono-
* mique. C’est vrai qu’'au niveau de ia pure rationalité économi-
- que vous publiez un prix, vous incitez a 'augmentation, 'autre
g'oriente vers le prix le plus haut. Au niveau de la rationalité de
base économigue c’est vrai. Mais aujourd’hui, les hommes et
les femmes, les familles, qui habitent les villes ~ sociologique-
ment c’est prouveé, je vous renvoie au grand livre de Lefevre Le
2%, droit & la ville - éprouvent un sentiment d'identité avec cette
. ville et les associations de quartier, les pariements locaux, la
presse parfois méme quand elle a un peu de courage; ils inter-
viennent contre les spéculateurs et font se gripper les méca-
. nismes purement économiques.
. Etre spéculateur aujourd’hui a Genéve ou a Zurich, c'est un
" opprobre social, c'est négatif, c’est étre frappe d'un jugement
.+ de valeur négatif, et les spéculateurs, dans la mesure ou ils
“» gontexposeés dans leur activité, subissent cette répression po-
litique, sociale et freinent leur activité. Latransparence et la pu-
biicité, c’est le meilleur moyen de maobiliser la résistance des
habitants d’une ville contre les prédateurs qui la dévastent -
= les Gaon, les Jaquet, les Staubli et tous les autres a Geneve —~
- C'est la meilleure fagon. Quand cette mobilisation a lieu ~ et
c'est la que vous avez tort, Monsieur Blocher - je peux vous le
prouver, il y a des cas trés précis a Geneve, les spéculateurs
doivent reculer et ce ne sont pas les mécanismes économi-
. ques qui jouent d'accumulation maximale et de maximalisa-
tion du profit. A ce moment-1a c'est un mécanisme social et po-
litique beaucoup plus complexe qui joue en faveur de la con-
- gervation du patrimoine bati.
C’est pourquoi nous sommes arrivés, avec cet article 7bis, a
un carrefour tellement important et c'est pourquoi, dans ce
. probleme de principe que nous affrontons maintenant, je vous
prie de voter, de voter pour la transparence et de suivre lacom-
. mission.

Bihler, Berichterstatter: Die Kommissionsmehrheit vertritt die
Meinung, mehr Transparenz aut dem Bodenmarkt sei drin-
gend ndtig. Auch kann nach Meinung der Mehrheit eine ge-
wisse abschreckende Wirkung auf ubermdassigen Bodenzu-
kauf wie auch fir allzu hohe Preise von dieser Massnahme er-
wartet werden. Das Risiko, dass durch die Veréffentlichung
‘viglleicht sogar eine gewisse Preissteigerung entstehen
kdnnte, wie die Gegner einer Verdffentlichung behaupten. hat
die Mehrheit in Kauf genommen, wenn dafur mehr Transpa-
renz erreicht werden kann.

“Es trifft zwar zu, dass fir dieses Problem in der Botschaft zum
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béuerlichen Bodenrecht ein Vorschlag enthalten ist. Ob der
Vorschlag gendgt oder nicht, kann in den kanftigen Beratun-
gen diskutiert werden. Er kann naturlich auch angereichert
werden. Der Mehrheit dauert das aber eindeutig zu lange.

Nun noch ein Wort zu Herrn Fischer-Sursee: Er hat von unglei-
cher Behandlung im Vergleich mit Immobilienaktien gespro-
chen. Diese Argumentation ist meines Erachtens doch nicht
stichhaltig. Die Verdusserung von Immobilienaktienpaketen
gilt- je nach Steuergesetz - als wirtschaftliche Handanderung
und wird besteuert wie ein Grundstickverkauf. Wenn sie fur
Steuerzwecke deklariert werden muss, ist sie sicher auch fir
die Publikation praktikabel. Diese Argumentation ist deshalb
meines Erachtens nicht stichhaltig.

Noch ein Wort zu den Antragen Couteau und zum Eventualan-
trag Maitre, die Kantone kénnten dann seibst entscheiden, ob
sie eine Publikation einfuhren wollen oder nicht. Diese Formu-
lierung wurde unserem féderalistischen System nattirlich weit-
aus am nachsten kommen. Persdnlich - ich betone dies, nicht
im Namen der Kommission — habe ich fir diese foderalistische
Lésung sehr viel Sympathie, auch als Entgegenkommen un-
seren Genfer Freunden gegeniber. Aber im Namen der Kom-
missionsmehrheit muss ich Ihnen emptehien, dem Mehrheits-
antrag zuzustimmen, der mit 11 zu 8 Stimmen obsiegt hat.

M. Houmard, rapporteur: L'article 7bis ajoute par la commis-
sion, par 11 voix contre 8, a fait I'objet d’une large discussion
au sein de la commission. Il a méme été prévu de présenter
cette obiigation de publier les transferts dans un quatrieme
arrété. Finalement, fa commission I'd intégrée dans {'arrété A,
On peut effectivement se demander si cette obligation ou - sui-
vant la variante que vous choisirez - la possibilité de publier
doit étre intégrée dans un arrété urgent ou si, au contraire, cet
objet, qui est en fait une mesure de caractere permanent, ne
devrait pas étre simplement inséré dans une procédure nor-
male, d'autant plus que 'on propose déja une telle solution
dans le projet de révision du droit foncier rural.

En séance de commission, le Conseil fédéral s'est déclaré op-
posé a cet article 7bis.

It est important de préciser que le registre foncier est public.
Donc, une certaine transparence est assurée d'office.

Si, pour chacun, la cible est claire, ¢'est-a-dire lutter contre les
abus, en revanche on n'a pas d'éléments objectifs suffisants
pour apprécier les conséquences de la publication des prix de
vente sur I'ensemble du territoire de la Confédération. Toute-
fois, sans grands risques de se tromper, on peut affirmer que
les effets ne seront pas les mémes pour toutes les régions de
notre pays. C'est la raison pour laquelle il est important d'utili-
ser la formule potestative et non pas la formule impérative.
Laissons donc aux cantons le choix de publier ou non les
transactions!

Nous avons a décider entre trois propositions et une proposi-
tion subsidiaire Maitre: la soiution de la majorité, qui demande
aux cantons de publier des transferts de propriété immobiliére
avec les quatre mentions que vous connaissez, ¢'est-a-dire la
publication des parties, de I'immeuble, de la cause du transfert
etde la contre-prestation; la deuxieme solution, ai'opposé, est
celle de la minorité Burckhardt, soutenue par le Conseil
fedéral qui ne veut pas entendre parler d’une publication dans
cetarrété urgent; la solution intermeédiaire, proposition Coutau
ou éventuellement subsidiaire Maitre, veut, par la solution
féderaliste, laisser le choix aux cantons de décider d'une publi-
cation ou non. La proposition subsidiaire Maitre ne sera votée
qu'en cas de rejet du texte de la majorité.

La difference entre les deux propositions Coutau et Maitre
réside dans la qualité de l'information. Le texte Coutau se li-
mite a la mention de 'immeuble et du montant de la contre-
prestation, alors que la proposition subsidiaire Maitre reprend
les quatre éléments de la majorité, y compris la mention des
parties impliquées dans le transfert.

Bundesrat Koller: Der Bundesrat steht dem Anliegen von
mehr Transparenz im Bereich der Handanderungen von
Grundstucken positiv gegeniiber. Nachdem das Bundesge-
richt — ich muss schon sagen: leider, wenigstens politisch -
diese Entscheide, dass die kantonalen Publikationen bundes-
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rechtswidrig seien, erlassen hatte, haben wir deshalb sofort
dem Parlamentim Rahmen der Botschaft zum baueriichen Bo-
denrecht eine entsprechende Kompetenzvorschrift Gbermit-
telt. Der Bundesrat ist aber auch tberzeugt, dass dies dierich-
tige sedes materiae ist. Weil es zweifellos ein Daueraniiegen
ist, soll dieses Probiem im Rahmen der ordentlichen Gesetz-
gebung, im Rahmen des Bundesgesetzes uber das bauerli-
che Bodenrecht, geregeit werden.

ich darf Herrn Nationalrat Bundi beruhigen. Die entspre-
chende stidnderatliche Kommission hat, nachdem die Bot-
schaft im Oktober verabschiedet worden ist und im November
publiziert wurde, die Beratungen sofort aufgenommen und ist
in der Beratung jetzt einzig etwas ins Stocken geraten, weil es
unbedingt notwendig war, der gleichen Kommission auch die
Vorberatung bodenrechtlicher Sofortmassnahmen zu tbertra-
gen. Also haben wir keinerlei Grund anzunehmen, dass es
noch sehr lange dauern werde, bis die entsprechende Vorlage
im Standerat und nachher — Sie haben es selber in den Han-
den - auch hierim Nationalirat behandelt wird. Deshalb scheint
es dem Bundesrat richtig, wenn wir dieses Problem im ordent-
lichen Gesetzgebungsverfahren iosen.

Nun wurde - vor allem auch von Herrn Maitre - gesagt: Wenn
die Ldsung ja gut ist, warum Ubernehmen wir sie denn nicht
gleich auch hier in das Sofortmassnahmenpaket? Da muss
ich thnen ehrlich sagen: Ob es hier eine gute Ldsung ist, be-
zweifle ich. ich gebe thnen zu — das haben auch die Diskussio-
nen in der Kommission gezeigt -, die Erfahrungen gehen dies-
bezligtich offenbar auseinander. in Genf scheint man eher po-
sitive Erfahrungen gemacht zu haben. In der Gegend, wo ich
herkomme - in der Ostschweiz, vor allem auch in meinem ei-
genen Kanton -, hatte die Publikation der Bodenpreise, die wir
auch bis vor kurzem kannten, ganz klar negative Auswirkun-
gen. Ich habe es selber menrere Male erlebt, dass gewisse
Schwellen bei neuen Bodenpreisen Uberschritten worden
sind. Die unmittelbare Reaktion war, dass die Bodenpreise in
dieser Region ganz generell (iber diese Schwelle angestiegen
sind. Die Publikationen hatten also jeweilen eindeutig preis-
treibende Wirkung. Deshalb hatte ich Bedenken, dem Antrag
der Mehrheit der Kommission zuzustimmen, und ich méchte
Sie bitten, diesen Antrag abzulehnen und das Problem auf
dem ordentlichen Gesetzgebungsweg zu l6sen. Dort werden
wir uns im Gbrigen auch unterhalten missen, was schlussend-
lich publiziert werden soll.

Auch diese Frage scheint, wie die Diskussion hier gezeigt hat,
noch keineswegs liquid zu sein. Sind es wirklich die vier
Punkte, die hier genannt sind? Die Frage, ob man nicht fiir ge-
wisse marginale Falle Ausnahmevorschriften vorsehen
musste, istauch noch offen. Oder ist es beispielsweise verhait-
nismassig, wenn Nachbarn irgendweiche Quadratmeter Bo-
den abtauschen, das Geschaft unbedingt obligatorisch zu ver-
offentlichen?

Aus all diesen Griinden beantrage ich ihnen, dieses Problem,
dem der Bundesrat - ich betone dies noch einmal - positiv ge-
genubersteht, im Rahmen der ordentlichen Vorlage zu l0sen
und nicht hier im Rahmen der Sofortmassnahmen, wo eine be-
trachtliche Gefahr der kontraproduktiven Wirkung besteht.

Prasident: Wir bereinigen Artikel 7bis. Mit dem definitiven Ent-
scheid Uber Artikel 7bis wird gleichzeitig uber den Titel des
Bundesbeschlusses A entschieden. ‘
Herr Maitre hat einen Eventualantrag gestellt und versteht ihn
s0, dass er inn nur zur Abstimmung bringen will, wenn in den
vorhergehenden Abstimmungen nicht die Kommissionsmehr-
heit obsiegt.

Gegenstand der Abstimmung unter Namensaufruf ist die Ge-
gentberstellung der fakuitativen und der obligatorischen Pu-
blikation. Ich schlage Ihnen deshaib folgendes Vorgehen vor:
In einer ersten Abstimmung unter Namensaufruf stellen wir
den Antrag der Kommissionsmehrheit dem Antrag Coutau ge-
genlber. Das Resultat der Abstimmung wird dem Strei-
chungsantrag der Minderheit | gegentbergestelit. Der Aus-
gang dieser Abstimmung entscheidet dann dartber, ob Gber
den Eventualantrag Maitre auch noch abzustimmen ist. — Sie
sind mit diesem Vorgehen einverstanden.

Namentliche Abstimmung — Vote par appel nominal

Fur den Antrag Coutau stimmen die folgenden Ratsmitgiiegey-
Votent pour la proposition Coutau: ’
Aliesch, Allenspach, Antille, Aregger, Aubry, Auer, Baggi, Bas.
ler, Berger, Blatter, Blocher, Bonny, Bremi, Burckhardt, B,
Bittiker, Cavadini, Cevey, Cincera, Columberg, Cotti, Coucheg.
pin, Coutau, Daepp, Darbellay, David, Deglise, Dietrich, Dgy.
mann, Dreher, Dubois, Eqgly, Eisenring, Engler, Eppenberga
Susi, Feigenwinter, Fischer-Hégglingen, Fischer-Sursee, Fi.
scher-Seengen, Frey Claude, Frey Walter, Friderici, Friih, G
ger, Graf, Grassi, Gros, Guinand, Gysin. Hari, Hess Otto, Hagg
Peter, Hildbrand, Hésli, Houmard, Humbel, Jeanneret, yy

Keller, Kohler, Kihne, Leuba, Loeb, Loretan, Luder, Martin,
Massy, Meier Fritz, Mahlemann, Mdaller-Meilen, Miller-Wi.
berg, Nabholz, Nebiker, Neuenschwander, Oehler, Oester
Paccolat, Perey, Philipona, Reich, Reichling, Reimann Maximi.
lian, Rohrbasser, Ruf, Rutishauser, Rdttimann, Rychen, Sava-
ry-Fribourg, Savary-Vaud, Scheidegger, Scherrer, Schmidhal-
ter, Schnider, Schiile, Schwab, Segmuller, Seiler Hanspeter,
Spoerry, Steffen, Steinegger, Stucky, Theubet, Wanner, We.
ber-Schwyz, Wellauer, Widrig, Wyss Paul, Wyss William,
Zolch, Zwingli (110

Fir den Antrag der Mehrheit stimmen die folgenden Ratsmit-
glieder:

Votent pour la proposition de la majorité:

Ammann, Bér, Bdumiin Richard, Baumliin Ursula, Béguelin,
Biel, Bircher, Bodenmann, Borel, Braunschweig, Brélaz, Brig-
ger, Bihler, Bundi, Caccia, Carobbio, Danuser, Diener, Du-
cret, Dldnki, Eggenberg-Thun, Euler, Fankhauser, Fehr, Fierz,
Grendelmeier, Hafner Rudolf, Hafner Ursula, Haller, Hanggi,
Herczog, Hubacher, Jeanprétre, Lanz, Ledergerber, Leuen-
berger-Solothurn, Leuenberger Moritz, Leutenegger Oberhol-
zer, Longet, Maeder, Maitre, Matthey, Mauch Ursula, Meier-
Glattfelden, Meizoz, Mdller-Aargau, Neukomm, Nussbaumer,
Oft, Pitteloud, Portmann, Rebeaud, Rechsteiner, Reimann
Fritz, Ruckstuhl, Ruffy, Salvioni, Schmid, Segond, Seiler Rolf,
Spielmann, Stamm, Stappung, Thir, Uchtenhagen, Ulrich,
Weder-Basel, Widmer, Wiederkehr, Zbinden Hans, Ziegler,

Zuger, Zwygart (73)
Der Stimme enthalten sich - S'abstiennent:
Fah, Mauch Rolf ‘ 2)

Abwesend sind folgende Ratsmitglieder — Sont absents:
Aguet, Etique, Fetz, Ginter, Jaeger, Mo, Petitpierre, Pidoux,
Pini, Sager, Spalti, Stocker, Tschuppen, Zbinden Paul (14)

Prasident lten stimmt nicht
M. lten, président, ne vote pas

Abstimmung - Vote

Eventuell - A titre préliminaire
Firden Antrag Coutau
Far den Antrag der Minderheit

105 Stimmen
61 Stimmen

Definitiv - Définitivement

Flr den Antrag Coutau
Fuar den Antrag Maitre

74 Stimmen
96 Stimmen

Art. 8

Antrag der Kommission

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates
Antrag Guinand

a. ..
b. vordem 12. September 1989 abgeschlossen ....

Antrag Seiler Hanspeter

Der Beschluss gilt nicht fir Verausserungsvertrage, die vor
dem inkrafttreten des Beschlusses offentlich beurkundet wur-
den.
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Art.8
Proposition de la commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral

Proposition Guinand

a ..
b. Qui ont été conclus avant le 12 septembre 1989, mais ...

Proposition Seiler Hanspeter
Le présent arrété ne s'applique pas aux contrats d'aliénation
attestés publiquement avant I'entrée en vigueur de ['arrété.

M. Guinand: Nous arrivons au probiéme des dispositions
transitoires. Selon fa lettre a des dispositions transitoires, qui
me parait claire, il est prévu que i'arrété ne s'appliquera pas
aux transactions qui auront fait I'objet d'une réquisition d'ins-
cription au registre foncier avant 'entrée en vigueur de I'arrété.
Cette solution me parait tout a fait justifiée. Elle empéche ainsi
un effet rétroactif. Je rappelle que l'aliénation n'a un effet de
transtert de propriété qu'a partir du momentou il y a réquisition
d'inscription au registre foncier puisque c’est le transfert au re-
gistre foncier qui opére le transfert de la propriété.

La lettre b de 'article 8 n’est pas trés facile a comprendre. J'ai
eu besoin de quelques explications. Elle signifie que, dans
certains cas, des contrats d’aliénation ont pu étre passes
avant I'entrée en vigueur de V'arrété mais pour ces aliénations,
en raison de conditions ou de procédures administratives,
I'inscription ne pourra pas étre sollicitée au registre foncier
avant I'entrée en vigueur de l'arrété. Pour éviter {'effet retroactif
al'égard des personnes qui ont, de bonne foi, effectué ce gen-
re de transactions, la lettre b de I'article 8 fixe une limite au 15
aoUt. En effet, si on ne fixait pas de limite et si on suivait par
exemple la proposition de M. Seiler Hanspeter — qu'il défendra
dans un instant - cela permettrait a des propriétaires de se
dépécher, d’ici au 6 octobre - si les arrétés sont acceptés —de
prévoir des transactions, avec des conditions, sans demander
I'inscription au registre foncier. Par conséquent, il se justifie
d’empécher que des abus soient commis jusqu'a I'entrée en
vigueur de cette disposition. Je propose simplement que I'on
ne retienne pas la date du 15 ao(it parce que cette date me pa-
rait arbitraire. Elle correspond 4 la veille de la publication du
projet du Conseil fédéral. Il est vrai que les personnes, qui
avaient I'intention de faire des transactions, pouvaient imagi-
ner qu'il y aurait peut-étre des mesures urgentes qui seraient
adoptées mais je ne pense pas que cette date soit opportune.
1l faut bien davantage fixer une date qui puisse étre opposable
a chacun, et si {'ai proposé le 12 septembre 1989 ce n'est
parce que c'est le jour anniversaire de I'entrée du canton de
Neuchatel, du canton de Genéve et du Valais dans la Confé-
~. dération, c'est parce que c'est le jour de la publication dans ia
*  Feuille fédérale du projet du Conseil fédéral. A partir de cette
publication, le projet pouvait effectivement étre opposable a
chacun. D'ou ma proposition qui devrait éviter les abus et rete-
nir une date qui ne soit pas arbitraire.

" Seller Hanspeter: Jede Gesetzgebung tritt Ublicherweise in
& Kraft, wenn die zustandige Behdrde ihr zugestimmt hat. Die-
 ses Grundprinzip gilt auf der Ebene der Gemeinden, der Kan-
tone und des Bundes. Oft wird dem Bundesrat oder der kanto-
nalen Exekutive sogar das Recht eingerdumt, die beschlosse-
nen Gesetzesbestimmungen zu einem spateren Zeitpunkt in
Kraft zu setzen. Hier handelt es sich naturlich um Sofortmass-
nahmen, und Sofortmassnahmen sollen auch sofort ange-
wendet werden. Damit bin ich an sich voll einverstanden. In
den Teilen B und C dieses Paketes ist dies entsprechend vor-
gesehen. Bei der Sperrfristregelung aber weicht der Vorschlag
des Bundesrates von diesem Grundsatz ab, indem fir Veraus-
serungsvertrdge in den Uebergangsbestimmungen Anwen-
dungsfristen vorgezogen werden sollen.
Artikel 8 sieht eine riickwirkende Frist auf den 15. August, dem
Datum der Veroffentlichung der bundesrétlichen Botschatt,
= vor. Und wir haben eben gehért, dass Antrage den 12. Sep-
2i " tember vorschlagen, das Datum der Verdéffentlichung im Bun-
"desblatt. Es gibt nun natlrlich sehr viele Biirger, die soiche

Vertrdge abgeschlossen haben, die weder von der Botschaft
Kenntnis hatten noch das Bundesblatt kennen: Ich kénnte mir
vorstellen, dass das Rechtsempfinden dieser meist einfachen
Leute ordentlich strapaziert wird, wenn ein Geschaft, das siein
gutem Glauben abschliessen, plétziich unter solche Bestim-
mungen falit. Jede soiche Frist hat den Beigeschmack von
Willkdr. Bestimmt wurden auch vor dem 15. August oder 12.
September im Hinblick auf die zu erwartenden Gesetzesbe-
stimmungen Kdufe getatigt. Das Datum der Verabschiedung
hingegen ist ein klarer, flir jedermann gieicher Termin. Der Ein-
bezug des Termins der Anmeldung zur Grundbucheintragung
ist relativ und kann ungerecht sein. Nicht in allen Kantonen
herrschen gleiche Brauche, sind die gleichen Fristen Gblich
und machbar; Uberall sind fremde Faktoren im Spiel, die vom
Kaufer bzw. Verkdufer Uberhaupt nicht beeinflusst werden
kdnnen.

Schaffen wir also mit der Uebergangsbestimmung einfache,
klare, fir jedermann gleichwertige und gleich zu handha-
bende Kriterien. Mein Antrag wurde diese Voraussetzungen
erfilien. ich bitte Sie, ihm zuzustimmen.

Fischer-Hagglingen: Ich bitte Sie, dem Antrag Seiler zuzu-
stimmen: Das Datum der Eigentumsibertragung im Grund-
buch héngt von verschiedenen Faktoren ab, die von den Ver-
tragsparteien nicht beeinflusst werden kénnen. Es ist nicht so,
dass man einen Kaufvertrag abschliesst und ihn dann einfach
dem Grundbuchamt zur Anmeldung bringen kann, sondern
bevor man einen Vertrag, wenn er beurkundet ist, an das
Grundbuchamt weiterleiten kann, braucht es vielfach zusétz-
liche Ausweise: Es braucht Losungsbewilligung und Pfand-
entlassungsbewilligung, Zustimmungserkidrungen, und es
braucht vor allem Bewilligungen, die von Gesetzes wegen vor-
geschrieben sind. ich denke zum Beispiel an eine Bewilligung
der Vormundschaftsbehdrde und der vormundschaftlichen
Aufsichtsbehdrde; ich denke an die Bewilligung einer Land-
wirtschaftsabteilung, weil Bauland verkauft wird, das Bestand-
teil eines landwirtschaftlichen Heimwesens ist; ich denke an
die Bewilligung im Zusammenhang mit dem Bundesgesetz
{ber den Erwerb von Grundstiicken von Personen im Ausland
oder Bewilligungen von Baupolizeibehdrden.

Bis man diese Bewilligungen erhait - ich erzahle ihnen aus der
Praxis —, gibt es ganz unterschiedliche Wege: Man muss
manchmal zwei, drei, vier Monate warten, bis man z. B.von der
Vormundschaftsbehorde und von der vormundschaftlichen
Aufsichtsbehdrde eine Bewiiligung hat.

Nun haben wir den Fall, dass wir den gleichen Tatbestand ver-
schiedenartig behandeln: Derjenige, der ein Grundstiick kauft
und keine Bewilligung braucht, kann nach dieser Vorschrift bis
zum Datum der Inkraftsetzung dieses Gesetzes Vertrage ab-
schliessen. Er kann aiso, wenn wir am Freitag die Schiussab-
stimmung vornehmen, noch am Donnerstag einen Kaufver-
trag abschliessen, kann ihn an das Grundbuchamt weiterge-
ben, und weil er keine zusatzlichen Bewilligungen hat, wird er
eingetragen. Der andere aber, der von einer Behérde eine Be-
willigung braucht, kann das nicht mehr, weil die Bewilligung
an diesem Datum noch nicht vorliegt. Das ist meines Erach-
tens eine ungleiche Behandiung des gleichen Tatbestands.
Gleiche Rechtsgeschafte werden ungleich behandeit.

Es ist eine vollig willkGrliche, unbegriindete Riickwirkung.
Eswurde vorher auch etwas anderes gesagt: Es gibtin diesem
Lande sehr viele Leute, die lberhaupt nicht wissen, dass der
15. August Stichtag flr die Ruckwirkung ist. Selbst wenn wir
den 12. September hineinnehmen, weiss der normale Blrger
das nicht. Das wissen wir; und ich habe festgestellt, dass sehr
viele Juristen, Notare und Bankfachleute das auch nicht ge-
wusst haben, héchstens diejenigen, die die «Neue Zlrcher
Zeitung» gelesen haben, weil dort diese Rlckwirkung in ei-
nem Artikel festgehalten wurde!

Ich bitte Sie: Wenn Sie eine saubere Rechtsanwendung an-
streben, dann mdssen Sie das Datum der Beurkundung neh-
men. Diese Praxis hat man auch in den Kantonen. Ueberall
dort, wo in den Kantonen eine Grundstlickgewinnsteuer ein-
geflhrt oder eine Aenderung der Grundstiickgewinnsteuer
vorgenommen worden ist, gilt immer das Datum der offentli-
chen Beurkundung, weil die Eintragung im Grundbuch viel-
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fach nicht bestimmbar ist, weil sie durch andere Faktoren aus-
geldst wird.

Darum bitte ich Sie, hier dem Antrag Seiler Hanspeter zuzu-
stimmen. Das ist fUr die Rechissicherheit und fur die Gleich-
behandiung der Birger die logischste Losung.

Bahier, Berichterstatter: Es besteht natiirlich immer eine ge-
wisse Gefahr, dass gutglaubige Leute von einer kurzen Rick-
wirkung betroffen werden kénnen, wie das Kollege Seiler
Hanspeter dargelegt hat.

Umgekehrt besteht aber auch eine Gefahr, dass insbesondere
die ganz Schlauen - dazu gehdren sicher vor allem die Immo-
bilienhandler - bis zur Verabschiedung dieses Beschlusses in
der Schiussabstimmung, wenn erst dann die Inkrafttretung
guitig ware, noch moglichst viele Kaufe tatigen wurden.

Der Antrag Seiler Hanspeter aber sagt ja nur, dass die Beur-
kundung gilt, und sagt nicht wann. Also die Rlckwirkung auf
den 15. August kdnnte beim Antrag Seiler Hanspeter trotzdem
spielen. Er sagt namiich nur, was vor dem 15. August beurkun-
det worden ist - auch wenn es nicht eingetragen ist -, ist frei.
Mindestens so lese ich seinen Antrag. Er hat namiich nur auf
die offentliche Beurkundung hingewiesen und nicht auf das
Datum. Er sagt einfach: das Inkrafttreten.

Ob wir das Inkrafttreten nun am 12. September - wie das Herr
Guinand vorschiagt - oder am 15. August bei der Beschiuss-
fassung des Bundesrates ansetzen wollen, ist eine Ermes-
sensfrage, die ich thnen uberlassen mochte.

M. Houmard, rapporteur: A l'article 8, on traite des disposi-
tions transitoires. Trois propositions d’entrée en vigueur: pro-
position du Conseil fédérai, 15 aolt 1989, c'est la date qui
précede I'acceptation du message par le Conseil fedéral; pro-
position Guinand, qui prend comme date de référence la date
de publication dans la Feuille fédérale; enfin, selon la proposi-
tion Seiler Hanspeter, 'arréte ne s'applique gqu'aux contrats
conclus avant l'entrée en vigueur. il s'agit uniguement de la let-
tre b. Les propositions Guinand et Seiler ne visent que les
transactions pour lesquelles I'inscription n'a pas encore été re-
quise au registre foncier. En fixant une date avant I'entrée en
vigueur, soit le 15 aolt comme le Conseil fédéral, ou le 12 sep-
tembre selon la version Guinand, on bloque les transactions
qui se dérouleraient rapidement avant I'entrée en vigueur.
L’'égalité de traitement peut éventuellement donner un certain
avantage a la proposition Seiler, mais je crois que le Conseil
fedéral va encore s'exprimer a ce sujet.

Bundesrat Koller: Eines steht fest: Nach unseren Rechtsprin-
zipien wollen wir auch bei diesem Bundesbeschiuss grund-
satzlich keine Rickwirkung. Das haben wir in Artikel 8 Buch-
stabe a festgehalten.

Ausgehend von diesem Prinzip mussten wir dann in Buch-
stabe b eine Ausnahmebestimmung machen, weil in gewis-
sen Kantonen offenbar die weitverbreitete Praxis besteht, den
Grundstiickkaufvertrag zwar einmal éffentlich zu beurkunden,
aber noch nicht zur Eigentumsibertragung anzumelden, son-
dern diese Anmeldung oft erst nach einem Jahr (usw.) vorzu-
nehmen, wenn gewisse Voraussetzungen erfullt sind, wie das
Vorliegen einer Baubewilligung oder dass kein Einwand nach
der Lex Friedrich geitend gemacht wird. Das war der Grund
dieser Spezialbestimmung im Buchstaben b. Zur Verhinde-
rung von Missbrauchen mussten wir einen Stichtag festlegen:
Wir wollten nicht, dass in diesen Kantonen noch sehr lange
von der Méglichkeit des Abschlusses des Kaufvertrages Ge-
brauch gemacht werden konnte, wenn dann die Anmeldung
beim Grundbuch erst viel spater erfolgt. Da schien es uns
eben richtig, den 15. August zu wahlen, weil das der Tag war,
bevor wir an der Pressekonferenz die bundesrétlichen Mass-
nahmen bekanntgegeben haben.

Nach den Ausfiihrungen, die hier gemacht worden sind, vor al-
lem von Herrn Fischer-Hagglingen, kénnte ich mich durchaus
auch mit dem Antrag Seiler Hanspeter befreunden, weil es an-
gesichts der sehr unterschiedlichen Gepflogenheiten bei der
Beurkundung und bei der Anmeldung im Grundbuch viel-
leicht doch die beste Losung ist, wenn wir auf den Zeitpunkt

des Abschlusses des Offentlich beurkundeten Kautver
abstellen.

lch kann dieses Opfer noch umso eher erbringen, als damis;
Kaufvertrage, die jetzt - also zwischen heute und dem 6. (3
ber — noch getatigt werden, zwar keine Ausnahmebewmig g
notig ist, aber die flinfiahrige Sperrfrist vom Abschiysg g
Kautvertrages an selbstverstandlich doch gilt. Das ist eine

genannte «unechte Rickwirkung», die wir aut jeden Fajl vory
sehen haben. Deshalb hétte ich also nichts dagegen, we
Sie dem einfachsten Antrag — das ist der Antrag von Herrn Sek
fer Hanspeter - zustimmen wurden.

Seiler Hanspeter: Kommissionsprasident Blhler hat sieh‘
geirrt. Was meinen Antrag uber die Unguftigkeit dieses Be-
schlusses flr Verausserungsvertrage, die vor dem Inkrafttre.
ten des Beschiusses dffentlich beurkundet worden sind, be.
trifft, so ist das in Artikel 9 eindeutig geregelt. Es heisst don
namiich: «Er tritt am Tage nach seiner Verabschiedung in
Kraft.» Also ist das Datum bekannt, wenn wir in der Annahme
sind, dass wir das in dieser Session verabschieden kénnen.

M. Guinand: Dans la mesure ou le Conseil fédéral se rallie a Ig
proposition de M. Seiler Hanspeter, je retire ma proposition ay
profit de ceile de M. Seiler.

Abstimmung - Vote

89 Stimmen
24 Stimmen

Far den Antrag Seiler Hanspeter
Fuar den Antrag der Kommission

Art. 9
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Antrag Jeanneret
Abs. 3
.... und gilt bis zum 31. Dezember 1994.

Eventualantrag Leuba

(Falls Antrag Jeanneret abgelehnt wird)

Abs. 4

Der Bundesrat hebt diesen Beschiuss vorzeitig auf, wenn ...

Art.9
Proposition de la commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral

Proposition Jeanneret
Al 3
.... et s’applique jusqu’au 31 décembre 1994.

Proposition subsidiaire Leuba

(En cas de refus de la proposition Jeanneret)

Al 4

Le Conseil abrogera le présent arrété avant cette date, s'il
constate ...

Abs. 1,2-AL 1,2
Angenommen - Adopté

Abs. 3-Al. 3

M. Jeanneret: Je ne sais pas si 4 cette heure une image gas-
tronomique est heureuse, mais je dirai qu'il en est d’un texte
légal comme en gastronomie ou la meilleure partie est re-
présentée par 'entrée et le dessert. Dans un texte iégal les
questions de principe se posent au premier article et générale-
ment dans les derniers articles. Ici, il ne s'agit pas d'une ques-
tion de détail, il ne s'agit pas simplement d'un petit probléme
de chiffres, il s’agit d'une question essentieile qui a d'ailleurs
un lien avec le délai de cing ans de I'article 1er, un lien a la fois
de similitude et de différence; différent en ce sens que ce délai
de cing ans ne concerne que la revente apres |'acquisition,
mais semblable en ce qu'il touche aussi une question de
durée et que le nombre d'années de I'existence d'un arrété
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f6déral urgent, au sens de l'article 89 bis de la Constitution
fbdérale, est une question fondamentale.
a durée d'un arrété est un élément déterminant de 'applica-
#ion de cette norme. Elle est fondamentale parce que nous
gommes dans le cadre de mesures conjoncturelles qui doi-
yent faire face rapidement a une situation donnée et que. par
nature, elles doivent étre rapidement abrogées. Plus ces me-
sures sont extraordinaires. plus, constitutionneliement, elles
sont 4 la limite de ce qui est acceptable, plus le principe de la
ionnalité est décisif, et donc plus elles doivent étre limi-
tdes dans le temps et étre supprimées dans un délai raisonna-
ple, d'autant plus raisonnable qu'il sera bref. Du ter janvier
990 au 31 décembre 1996 c'est trop, cela fait sept ans; 1994
cela fait cing ans, c'est suffisant.
M. Jean-Frangois Aubert dans son expertise a propos du délai
_de revente dit qu’une «interdiction générale qui ne dépasserait
cing ans est compatible avec la constitution tors du moins
- que le législateur apporte a cette régle les exceptions néces-
saires». Par analogie, dans ce domaine, nous dirons, si 'on
veut rester dans le cadre de ia constitution actuelle, qu'il faut
&tre trés mesuré et qu'un délai de sept ans dépasse ce qui est
acceptable pour une mesure extraordinaire et est trop élevé
" pour 'ensemble de I'arrété. Certes, 'alinéa 4 parle d’une abro-
gation éventueile, antérieure, par le Conseil fédéral, mais
gventuelle seulement, d'ou le sens de la proposition subsi-
diaire de M. Leuba - sila nétre était rejetée — qui est étroitement
< libe acelle deladurée.
* Le Conseil fédéral est trés concis dans le message quant a
- Péchéance qu'il propose. |l justifie cette durée, dit-il, afin de
" disposer de temps pour élaborer des ordonnances a moyen et
- long termes et qui rendraient sans objet les mesures urgentes.
> C'est dénaturer le sens profond de mesures conjonctureiles
prises dans le cadre des dispositions d'urgence de la constitu-
tion. Ce qui compte, c¢’est que ia fisvre immobiliere tombe, ce
qui se passera a n'en pas douter rapidement et ce qui s'est
déja passé a bien des égards depuis un certain nombre de
mois, et que le marché retrouve son libre éqguilibre. Le Conseit
+ tédéral le reconnait expressément, a i'article 9, alinéa 4,
- lorsqu’il invoque le marché immobilier, ainsi que dans son
message. Dans le cadre de la consuitation d’ailleurs, beau-
coup de milieux se sont exprimés dans ce sens et ont formelle-
ment demandé que l'arrété cesse ses effets le 31 décembre
1994. !l va de soi que notre amendement, s'il est accepté, se-
rait aussi valable pour les lettres b et ¢ et que le délai devrait
étre le méme pour les trois arrétés.
En conclusion, nous insistons une fois encore sur le céte es-
sentiel a nos yeux, des délais. Nous ne pourrions pas sous-
crire & des grrétés qui prévoient déja ce que vous avez décidé
dans votre majorité, a savoir un délai d'interdiction de revente
de cing ans. Si, au surplus, il prévoyait encore une durée de
sept ans, ce serait une durée excessive et contraire a 'esprit
de ces dispositions. C'est pourquoi nous vous invitons tres fer-
mement a voter cette proposition de 1994.

Cincera: ich bitte Sie, dem Antrag Jeanneret zuzustimmen. Es
geht um eine grundséatziiche und prinzipielle Frage: Sofort-
massnahmen sotlten zwar sofort greifen, aber auch auf eine
madglichst kurze Geltungsdauer ausgelegt sein, sonst verdie-
nen sie diesen Namen nicht. Nachdem die dreijahrige Sperr-
frist abgelehnt wurde, kénnen wir diesem Grundsatz in den
Schlussbestimmungen wieder etwas Nachachtung verschaf-
fen, und darum wird die FDP-Fraktion als logische Folge ihrer
Haltung bei der Sperrfrist den Antrag Jeanneret unterstutzen.

Bdhler, Berichterstatter: Dieser Antrag lag in der Kommission
nicht vor. ich mdchte das thnen Gberlassen, ob Sie die Frist
hier um zwei Jahre verkulrzen wollen oder nicht. Der Entscheid
wird die Wirkung dieser Massnahme kaum gross beeinflus-
sen. Deshalb stimmen Sie, was Sie fir richtig halten.

M. Houmard, rapporteur: Vous avez suffisamment entendu
les arguments de M. Jeanneret. Certes, il faut laisser letemps a
F'administration de faire son travail en toute sérénité. Mais la
durée de I'interdiction a été fixée a cing ans par 93 voix contre

89 pour trois ans, donc a une faible majorité. Ainsi la proposi-
tion Jeanneret peut étre acceptee.

Bundesrat Koller: Unbestritten ist, dass es sich bei diesem
Bundesbeschluss - wie bei den andern auch — um zeitlich be-
fristetes Sonderrecht handeln soll, das nachher, wie ich heute
im Eintretensreferat dargelegt habe, durch ordentliches Recht
abgeldst werden soll. Die Frage ist, in welcher Zeit wir dieses
wichtige Anschiussprogramm realisieren kdnnen. Der Bun-
desrat ist zur Ueberzeugung gekommen, dass vor allem die
Realisierung der wahrscheinlich doch sehr kontroversen Revi-
sion des Raumplanungsgesetzes langere Zeit in Anspruch
nehmen wird. Das war der Grund, weshalb wir hnen beantragt
haben. den Beschiuss bis 1996 zu befristen. Wenn wir positiv
Uberrascht werden, dass die Raumplanungsgesetzrevision
tatséchlich rascher uber die Biihne geht und auch die nétige
Entlastung auf dem Baumarkt bringt, dann haben wir gemass

- Absatz 4 dieses Artikels die Méglichkeit, diesen Beschluss vor-

zeitig aufzuheben.

Deshalb méchte ich Sie bitten, dem Antrag des Bundesrats
zuzustimmen. Wenn namlich der andere Fall eintritt, dass die-
ses Anschlussprogramm nicht ziigig realisiert werden kann,
dann stehen wir vor der sehr unangenehmen Sitution, dass wir
Innen rechtzeitig eine Verldngerung beantragen mdssen. Das
sind die wesentlichen Grinde, weshalb ich Sie bitte, am bun-
desratlichen Vorschlag festzuhalten.

Abstimmung - Vote

Flr den Antrag Jeanneret 82 Stimmen
Dagegen 64 Stimmen
Gesamtabstimmung - Vote sur 'ensemble

Far Annahme des Bundesbeschiusses A 106 Stimmen
Dagegen 15 Stimmen

An den Stdnderat — Au Conseil des Etats

B. Bundesbeschluss Gber eine Pfandbelastungsgrenze
fir nichtlandwirtschattliiche Grundstiicke

Arrété fédéral concernant une charge maximale en ma-
tiére d’engagement des immeubles non agricoles

Detailberatung - Discussion par articles

Titel und Ingress
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Titre et préambule
Proposition de la commission
Adhérer au projet du Conseil feédéral

Angenommen - Adopté

Art. 1
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Antrag Rechsteiner

Abs. 1

..., vor dem 15. August 1989 eingetragene Pfandrechte wer-
den in ihrem Bestand nicht beruhrt.

Antrag Scheidegger

Abs. 3 (neu)

Die Errichtung eines Gesamtpfandrechts auf einem landwirt-
schaftlichen und einem nichtlandwirtschaftlichen Grundsttick
ist unzulassig.

Art. 1
Proposition de la commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral
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Proposition Rechsteiner

Al 1

....; les droits de gage inscrits avant le 15 aout 1989 ne sont pas
touches dans ieur existence.

Proposition Scheidegger

Al 3 {nouveau) )
L'établissement d'un droit de gage coilectif sur un immeuble
agricole et sur un immeubile non agricole n'est pas admis.

Abs. 1-AL1

Rechsteiner: Zunachst eine generelle Bemerkung: Der Bun-
desrat seiber hat in der Eintretensdebatte eingerdumt, dass
die Bundesbeschltsse lediglich Symptomtherapie darstelien,
dass sie nur eine beschriankte Wirksamkeit haben kdnnen. Es
geht deshalb darum, dass wenigstens diese beschrankte
Wirksamkeit der Bundesbeschlisse sichergestelit wird.

Damit ist die Frage von Umgehungsgeschaften zu diesen Bun-
desbeschilssen angesprochen: Herr Scheidegger hat bereits
in der Eintretensdebatte darauf hingewiesen - ich glaube auch
Herr Blocher -, dass gerade beim Bundesbeschiuss B die Ge-
fahr von Umgehungen bestehe. Seit der Publikation der Be-
schidisse der bundesratlichen Botschaft Mitte August gehen of-
fenbar zahireiche Spekulanten hin und errichten massenhatft
Grundpfandtitel auf Vorrat, und zwar nicht nur im Kanton Solo-
thurn. Das Institut der Eigentimerschuidbriefe ermdglicht die-
ses Vorgehen. Mit Eigentimerschuidbriefen ist es mdglich,
Grundpfandtitel auf den eigenen Namen auf Vorrat zu errichten
und diese spéter einmal bei Bedarf weiterzugeben.

Es wiére absurd, wenn mit dem Bundesbeschiuss Uber die
Pfandbelastungsgrenze gewissermassen nur die dummen
Spekulanten getroffen wirden und die schiauen, die vorge-
sorgt haben, die nun zwischen der Publikation der bundesrét-
lichen Botschaft und dem inkrafttreten des Beschlusses noch
weitere solche Schuldbriefe errichtet haben, ungeschoren da-
vonkamen.

Die Gefahr der Umgehung ist beim Beschluss A erkannt wor-
den. Dort ist ndmiich in Artikel 8 in der Uebergangsbestim-
mung, die nicht weiter diskutiert worden ist, in diesem Zusam-
menhang eine Bestimmung vorgesehen worden, die Um-
gehungen mindestens teilweise zu vermeiden hilft.

Etwas Aehnliches muss nun aber beim Bundesbeschluss B
angeordnet werden, wenn dieser Beschluss nicht teilweise zur
Farce werden soll. Weil der Grundpfandtitel allerdings ein
rechtlich verselbstandigtes institut darstelit, kann man nicht
einfach eine schlichte Rickwirkung dieses Beschlusses an-
ordnen. Man muss vieimehr eine Losung suchen, die dem In-
stitut des Grundpfandtitels Rechnung tragt. Dabei kann auf
eine bewahrte Regelung zurlickgegriffen werden, mit der gute
Erfahrungen gesammeit worden sind: lch schiage vor, die Re-
gelung aus dem Bundesgesetz ber die Entschuldung von
landwirtschaftlichen Heimwesen zu ubernehmen. Dort ist die
Regelung bereits getroffen worden, die ich mit meinem Antrag
vorschiage.

Es geht insgesamt darum, dass die Beschlisse, die der Bun-
desrat vorschidgt und die ohnehin schwach genug sind, in der
Zeit zwischen der Publikation der bundesratlichen Botschaft
und dem Inkrafttreten und der Verabschiedung durch die eid-
gendssischen Rate nicht noch unterlaufen werden kdnnen.

In diesem Sinne mdéchte ich Sie bitten, meinem Antrag zuzu-
stimmen.

Fischer-Hagglingen: So kénnen wir keine Gesetzgebung be-
treiben, denn es handeit sich um eine echte Rlckwirkung. Ich
muss Herrn Rechsteiner darauf aufmerksam machen, dass
solche Schuldbriefe bereits beurkundet und im Umtauf sind.
Diese Inhaberschuldbriefe sind seit dem 15. August bereits
ausgegeben worden, sind z. B. hinterlegt oder befinden sich
als Sicherheit bei einer Bank. Die Leute haben in guten Treuen
aufgrund der bestehenden Gesetzgebung diese Pfandbe-
trage unterschrieben; sie wussten noch nicht, dass das Parla-
ment Uber eine solche Rickwirkung beschliessen wirde. So
kdénnen wir mit unseren Blrgern nicht umspringen.

ich bitte Sie, den Antrag Rechsteiner abzulehnen.

——79

Biihler, Berichterstatter. Nachdem wir beim Beschluss A g
Antrag Seiler Hanspeter angenommen und dort diese Rick.
wirkung aufgehoben haben, die der Bundesrat und die Kom,
mission vorgesehen hatten, ist es unerklarlich, warum wir higy
eine andere Lésung treffen soliten.

Ich bitte Sie im Namen der Kommission, den Antrag Rechstey.
ner abzulehnen.

M. Houmard, rapporteur: Je vous engage egalement a ne pag
donner un effet rétroactif a cette disposition, respectivement 3
cet arrété B. Je vous propose donc de rejeter la proposition
Rechsteiner.

Bundesrat Koller: ich habe ein gewisses Verstandnis fir den
Antrag Rechsteiner, weil ich nicht so sicher bin, dass tatsich-
lich alle Grundpfandrechte, die bestellt worden sind, seit wir
unser Programm bekanntgegeben haben, wirklich so gutglay-
big erfolgt sind, wie Herr Fischer-Haggiingen das soeben dar-
gestelit hat.

Andererseits muss ich thnen doch die Ablehnung des Antra-
ges von Herrn Rechsteiner beantragen. Ich glaube, wir mds-
sen solche Mdglichkeiten in Kauf nehmen, wenn wir nicht gj-
nen unverhaltnisméassigen Kontrollapparat aufziehen woilen,
Ich kann mir ndmilich nicht vorsteilen, wie wir nachher Vor-
schriften gemass Artikel 8 ohne einen solchen Kontrollapparat
tatsdchlich kontrollieren kbnnten.

Ich bin zwar nicht ganz giticklich, weil ich weiss, dass es sicher
gewisse Missbrauchsfélle gibt, aber es scheint mir das klei-
nare Uebel zu sein gegentiber einem grossen Verwaltungsap-
parat, den wir zur Realisierung lhres Antrages aut die Beine
stellen mussen.

Abstimmung - Vote

48 Stimmen
83 Stimmen

Fir den Antrag Rechsteiner
Flr den Antrag der Kommission

Abs. 2-Al 2
Angenommen — Adopté

Abs. 3 (neu) — Al. 3 (nouveau)

Scheidegger: Nur ein Satz! Diese ganze Geschichte wurde ja
in einem Grundbuchamt schon durchexerziert. Es hat sich ge-
zeigt, dass gewisse redaktioneile Aenderungen nétig sind, um
diese Bestimmung besser voliziehen zu kdnnen. Diesen Vor-
schlag mache ich lhnen mit Artikel 1 Absatz 3 und mit Artikel
8a.

Bahler, Berichterstatter: Dieser Antrag lag in der Kommission
auch nicht vor, obwoh! Herr Scheidegger Mitglied der Kom-
mission war, aber der Antrag ist an und flir sich sehr logisch.
Ich glaube, ich darf thnen im Namen der Kommission, sicher
aber in meinem persdnlichen Namen empfehlen, diesen An-
trag anzunehmen.

M. Houmard, rapporteur: Selon mes informations, ce com-
plément est nécessaire pour éviter qu'un droit de gage soit
pris sur un immeuble agricole ou non agricole. C'est la raison
pour laquelle M. Scheidegger a fait cette proposition.

Bundesrat Koller: Wir haben tatsachiich erst nachtraglich, bei
der Kontrolle durch gewisse Grundbuchfiihrer, festgestellt,
dass sich bei der Errichtung von Gesamtpfandrechten, die
gleichzeitig landwirtschaftliche und nichtlandwirtschaftliche
Grundstiicke belasten, Probleme ergeben wirden, weil die
Pfandbelastungsgrenzen unterschiedlich sind. Bei landwirt-
schaftlichen Grundstlcken gilt der um 25 Prozent erhdhte Er-
tragswert als Belastungsgrenze, bei den nichtlandwirtschaft-
lichen Grundstiicken der Verkehrswert. Fur diese Probleme
gibt es eine einzige saubere Ldsung, die darin besteht, die Ge-
samtpfandrechte als unzuldssig zu erklaren.

Fischer-Hagglingen: Jetzt muss ich etwas aus der Praxis sa-
gen. In der Landwirtschaft wird doch der Schatzungswert fir



michael.tellenbach
Textfeld


20. September 1989 N

Bodenrecht im Siedlungsbereich. Sofortmassnahmen

das ganze landwintschaftliche Heimwesen festgelegt: Bau-
landgrundsticke und Nichtbaulandgrundstiicke werden nach
den landwirtschaftlichen Schatzungsvorschrifien festgelegt,
die Belastungsgrenze wird von der Abteilung Landwirtschaft
oder der Landwirtschaftsdirektion genehmigt. Wir kénnen
doch fUr die Landwirtschaft in Zukunft nicht separate Pfand-
rechte auf Bauland zulassen. Das wurde {a zu einer Verschul-
dung der Landwirtschaft fiihren. Die Landwirte waren dann
vollig frei, auf nichtlandwirtschafilichen Grundstucken, die
Bauland darstellen, unbeschrankt Schuldbriefe zu errichten
bis zum Verkehrswert. Dann kame es zu Verschuidungen, die
dem Entschuldungsgesetz widersprachen. Diese Ldsung
kénnen Sie der Landwirtschaft wirklich nicht zumuten. Sie
fiihrt zu einer Verschuldung der Landwirtschaft. ich glaube, far
die Landwirtschaft braucht es Gesamtpfandrechte fur samt-
liche Grundsticke, sowohi in der Bauzone als auch in der
Nichtbauzone. Die nichtlandwirtschaftlichen Grundstlicke
werden zum Ertragswert bzw. zum Schatzungswert belastet.

Reichling: ich méchte meinen Vorredner unterstitzen. Im
Kanton Zlrich haben etwa 40 Prozent aller aktiven Bauernhéfe
Haus und Scheune im Siediungsgebiet, in Bauzonen. Wir sind
jetzt daran, ein neues Bodenrecht zu kreieren. Dieses neue
Bodenrecht soll vorsehen, dass die Gebdude mit Um-
schwung, welche in Bauzonen liegen, als Bestandteil des
landwirtschaftlichen Gewerbes geiten, sofern der Betrieb aus-
serhaib des Siedlungsgebietes Uber genligend Boden flr
eine Existenz verfligt. Es wirden alle unsere Bauerndérier ka-
puttgemacht. wenn diese Hdfe nicht existenzfahig erhalten
werden konnten. Wenn die gesamthafte Belehnung verboten
wird, dann kdnnen 40 Prozent der Zircher Bauern ihre Grund-
stlicke in den Siedlungen beliebig belehnen. Dann kdnnte die
Belehnungsgrenze flr die Landwintschaft Gberhaupt aufgeho-
ben werden.

Hier muss ich also dringend davor warnen, diese jahrzehn-
tealte agrarpolitische Massnahme mit einer solchen Blitzak-
tion — dazu begrenzt auf drei oder finf Jahre - zu durchkreu-
zen. Was soll dann bei der Aufhebung gemacht werden, wenn
die Verschuldung wieder riickgangig gemacht werden soiite?
Ich muss Sie dringend bitten, den Antrag Scheidegger abzu-
lehnen und die bisherige Praxis weiterfihren zu lassen.

Bundesrat Koller: Es liegt hier ein ganz grosses Missverstand-
nis vor. Die bisherige Praxis wollten wir mit dem Antrag von
Herrn Scheidegger in keiner Weise andern. Es ist selbstver-
standlich, dass bei einem landwirtschaftiichen Grundstick,
auch wenn es sich in der Bauzone befindet. also im Siediungs-
gebiet, die Pfandbestellung sich nach dem bdauerlichen Bo-
denrecht bestimmt. Das steht ausser Frage, und insofern liegt
hier ein grobes Missverstandnis vor.

Was wir nun nicht wollen - und das hangt auch mit dem Prinzip
des einheitlich landwirtschatftlichen Hofes und des landwirt-
schaftlichen Gewerbes zusammen -, ist folgendes: Wenn Sie
zwei Grundstlcke haben, wovon eines ein landwirtschaftli-
ches und eines ein klar nicht landwirtschaftliches ist, sollen Sie
fir diese beiden Grundstlicke kein sogenanntes gemischtes
Gesamtpfandrecht bestellen kdnnen. Dies ist gar nicht prakti-
kabel, weil, wie ich vorhin sagte, diesbezlglich unterschiedli-
che Belastungsgrenzen gelten.

Ihre Beflrchtungen und auch jene von Herrn Fischer-Hagglin-
gen sind Uberhaupt nicht am Platz. Da wird uberhaupt nichts
geédndert.

Fischer-Sursee: In der Praxis kann das doch zu Schwierigkei-
ten fihren. Wenn ich Landwirt bin und eine landwirtschaftliche
Liegenschaft habe, in der sich noch ein Baugrundstck befin-
det, kann ich nach jetzigem Recht meine landwirtschaftliche
Liegenschaft, inklusive dieses Baugrundstick, nur nach bau-
erlichem Entschuldungsgesetz belasten. Neu kénnte ich aber
diese Baulandparzelle separat belasten, wenn es eine eigene
Parzelle ist. Ich ware nicht mehr ans Entschuldungsgesetz ge-
bunden, sondern kénnte das Land beliebig oder wenigstens
im Rahmen des Beschlusses B belasten. Ich weiss nicht, ob
das richtig ist. Wir eréffnen damit dem Landwirt die Méglich-
keit, mehr Geld aufzunehmen und hypothekarisch sicherzu-

stellen, als das Entschuldungsgesetz zuiasst. ich verstehe das
so. ich glaube, man sollte nun nicht eine Bestimmung dbers
Knie brechen und ins Gesetz hineinnehmen, die so unklar ist
und bei der sich mindestens die Juristen nicht einig sind.

Nussbaumer: Das Bundesgesetz uber die Entschuldung
landwirtschatftlicher Heimwesen von 1940 sieht vor, dass land-
wirtschaftliche Grundsticke dem Gesetz unterstellt werden.
Wenn sie ihm unterstelit werden, dann sind es landwirtschaft-
liche Grundsticke mit einer landwirtschaftlichen Belastungs-
grenze. Wenn nun ein Grundstuck, das ein wesentlicher Be-
standteil des Bauernhofes ist, in der Bauzone liegt, dann wird
die Entlassung aus diesem Gesetz nicht bewilligt. Das durfen
die Kantone nicht tun. Wenn aber dieser Landwirt irgendwo in
der Bauzone zwei Bauplitze hat, die kein wesentlicher Be-
standteil seines Bauernhofes sind. dann kann er an den Kan-
ton ein Gesuch um Befreiung von der Untersteliung unter das
Entschuidungsgesetz stellen. Wenn diesem stattgegeben
wird, kann das Grundstiick nicht mehr in einem Gesamtpfand
mit den untersteliten Grundsticken bleiben. So wird natirlich
daund dort die Tiir gedffnet, so dass sich Bauern mit Bauland-
grundstucken verschulden kénnen.

Aber die Kantone haben hier im allgemeinen eine sehr strenge
Praxis und entlassen diese Grundstucke nur im aussersten
Fall. Wahrscheinlich wird das im Aargau so sein, wie ich aus
dem Votum von Herrn Fischer-Hagglingen entnommen habe.
Also: Die Grundsticke, die dem Bundesgesetz Uiber die Ent-
schuldung landwintschaftlicher Heimwesen untersteiit sind,
fallen nicht unter dieses Gesetz, und diejenigen, die entlassen
sind, fallen unter dieses Gesetz. Man kann dem Antrag
Scheidegger ohne weiteres zustimmen. Die Ldsung ist ganz
klar. (Heiterkeit)

Bundesrat Koller: Die Darlegungen von Herrn Nussbaumer
waren wirklich sehr klar, und ich habe diesen kiaren Ausfth-
rungen dberhaupt nichts beizufligen, es sei denn das, dass
Sie an dieser kiaren Rechtslage, wie sie von Herrn Nussbau-
mer geschildert worden ist, durch diesen Artikel Gberhaupt
nichts andern. Das ist anderswo geregelt, und darauf haben
Sie mit dieser Gesetzgebung uberhaupt keinen Einfluss.

Abstimmung - Vote

77 Stimmen
34 Stimmen

Furden Antrag Scheidegger
Dagegen

Art. 2
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates’

Antrag Ducret

Abs. 1

Die Belastungsgrenze gilt wahrend drei Jahren seit dem letz-
ten Eigentumserwerb.

Abs. 2Bst. b

b. der Erwerb durch den Ehegatten oder einen Verwandten in
direkter Linie des Verdusserers;

Eventualantrag Ducret

Abs. 1

Die Belastungsgrenze gilt wahrend funf Jahren seit dem letz-
ten Eigentumserwerb.

Art. 2
Proposition de la commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral

Proposition Ducret

Al 1

Les prescriptions sur la charge maximale sont applicables
pendant trois ans a compter de la derniére acquisition en pro-
prieté.

Al 2let b

b. L'acquisition par le conjoint ou un parent en ligne directe de
I'aliénateur;
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Proposition subsidiaire Ducret

Al 1

Les prescriptions sur la charge maximaie sont applicables
pendant cing ans a compter de a derniére acquisition en pro-
priéte.

M. Ducret: Nous sommes tous fatigués et {'ai quelgue répu-
gnance a vous ennuyer avec un nouvel amendement. Je vais
m'efforcer d'étre bref.

I s'agit donc de 'article 2, alinéa premier de ce second arréte
fedéral. Dans son message, a la page 38 de la version fran-
caise et 36 de {a version allemande, le Conseil fédéral explique
qu'en cas d'acquisition d'immeuble, les dispositions sur la
charge maximale ne devraient pas étre contournées par un
aliénateur qui constituerait une hypothéque avant de trans-
férer la propriété de son bien dans ie seul avantage ou intérét
de 'acquéreur. C'est la raison pour laguelle it est proposé que
les dispositions visant a imposer une charge maximale conti-
nuent a s’appliquer pendant une durée de deux ans apres la
constitution ou I'augmentation du gage.

Ma proposition consiste a supprimer le délai supplémentaire
qui vient s'ajouter au délai principal de cing ans et qui penalise
le propriétaire qui entend ie rester, mais qui souhaite, pour des
raisons parfaitement honorables, profiter de la valeur de son
bien pour augmenter la charge hypothecaire quile gréve, etse
procurer des fonds a des frais inférieurs a ceux qu'il pourrait
obtenir en sollicitant un prét personnel, un crédit en blanc ou
toute autre forme de prét ou de crédit non garanti par un gage
immobilier.

Certes, il estvrai qu'if existe un risque que ce propriétaire cons-
titue une hypotheque dans le seul but de faciliter la réunion
des fonds nécessaires a 'acquision par un tiers de sa pro-
prieté. Mais ce risque est faible et il n’est pas juste, au surplus,
qu'alinstar de celui qui veut vendre son bien, on ne rende pas
satotale libenté au propriétaire qui ne cherche pas avendre et,
par conséquent, a spéculer apres I'expiration du délai de cinq
ans prévus par l'arrété A. Cette disposition génere préci-
sément un des effets pervers que nous voulions éviter.
J'ajoute, et c’est ce qui motive principalement ma proposition,
que les conservateurs des registres fonciers s’inquietent a
i’'idée de devoir mettre en place une procédure d'évaluation,
voire de réévaluation des biens immobiliers chaque fois
qu'avant 'expiration d'un délai de deux ans, un propriétaire
entend procéder a un ajustement de sa charge hypothécaire.
Monsieur Koller, conseiller fédéral, nous a indigué tout a
I'heure sa volonté que I'appiication de ces arrétés ne créent
pas de lourdeurs administratives trop importantes. Il a
défendu I'idée de la simpiicité et de ia souplesse de ces dispo-
sitions. Or la création, dans certains cantons, d'une commis-
sion d'experts désignée a cette fin va précisément a {'encontre
de ce principe. C'est la raison pour laquelle je vous propose de
voter cet amendement en précisant qu'il s’agit de se détermi-
ner sur ma proposition subsidiaire, ma proposition principale
étant abandonnée en raison du fait que nous avons décidé, ity
a quelques instants, d’'adopter un délai d'interdiction de cing
ans et non de trois ans.

Bihler, Berichterstatter: Nachdem nur noch der Eventuaian-
trag zur Diskussion steht — die finf Jahre akzeptiert Herr Du-
cret -, besteht der Unterschied nur mehr darin, dass er den
zweiten Satz streicht. Das Anliegen wurde in der Kommission
nicht diskutiert. Ich kann thnen hier keine Kommissionsmei-
nung mitteilen. Persdnlich bin ich der Meinung, dass dieser
Nachsatz doch eine gewisse Wirkung hétte. Ich empfehle |h-
nen, diesen Antrag abzulehnen.

M. Houmard, rapporteur: Nous ne discutons plus maintenant
que de la proposition subsidiaire. M. Ducret accepte les cinq
ans, mais il veut éviter de bloquer par un délai de deux ans la
possibilité de prendre un nouveau droit de gage, alors que
cette démarche pourrait éventuellement étre nécessaire par
suite d'une rénovation. Je crois que I'on peut accepter cette
proposition Ducret, d'autant plus que lui-méme revient aux
cing ans mentionnés a l'arrété A.

Bundesrat Koller: Herr Ducret mochte auf diese zweijéhrige
Frist nach der letzten Eintragung oder Erhéhung eines Grund-
ptandrechtes verzichten. Unserer Meinung nach kénnte die
Aufgabe dieser Frist zu gewissen Problemen fihren. Wil nam-
lich der Gesuchsteller vor Ablauf der zwei Jahre seine Hypo-
thek erhghen, so musste im Prinzip eine Neuschéatzung vorge-
nommen werden, was einen entsprechenden Verwattungsauf-
wand bewirkte.

Aus diesem Grund scheint es uns richtig, wenn Sie am Antrag
des Bundesrates festhalten.

M. Ducret: Je veux bien admettre qu'il est tard et que nos
débats sont complexes, mais c'est précisément dans le but
d’éviter des lourdeurs administratives qu'a I'instar des conser-
vateurs des registres fonciers de certains cantons, notamment
de ceux qui ne connaissent pas les commissions d’experts
chargées d'évaluer et de réévaluer année aprés année les
biens-fonds immobiliers, je demande que I'on abandonne la
seconde partie de cette disposition. Celle-ci se justifie exclusi-
vement pour éviter des abus. Or, on peut étre certain qu'elle va
également empécher des propriétaires n'ayant aucune vo-
lonté spéculative de s’endetter pour procéder, comme le disait
M. Houmard tout a I'heure, a des réfections ou a des rénova-
tions de leur batiment ou lorsqu’ils ont besoin de fonds pour
d'autres affectations. Ma proposition tend donc & simplifier la
procédure.

it me semble absolument nécessaire de supprimer ces délais
supplémentaires et successifs de deux ans, cela d’autant plus,
ie le rappelle, que le propriétaire a déja du attendre le délai or-
dinaire de cing ans pour procéder a une augmentation de la
charge qui gréve son immeuble.

Prasident: Herr Ducret hat seinen Hauptantrag zurlickgezo-
gen.

Abstimmung - Vote

30 Stimmen
78 Stimmen

Fur den Eventualantrag Ducret
Far den Antrag der Kommission

Abs.2-Bst.a-Al. 2let. a
Angenommen - Adopté

Abs. 2Bst. b-Al. 2let. b

M. Ducret: J'aurai sans doute pius de chance cette fois-ci,
puisque ma proposition est exclusivement formelle. Elle con-
duit a reprendre par analogie et paraliélisme la disposition de
larticle 2, alinéa premier, lettre b de 'arrété A selon laquelle -
c'était une modification apportée par la commission au texte
du Conseil fédéral - ce sont non seulement le conjoint mais
également les parents en ligne directe gui bénéficient du
régime d’exception. Il s'agit donc d'adopter une disposition si-
milaire a celle de I'arrété A.

Buahler, Berichterstatter: Dieser Antrag ist analog zu unserem
Beschluss bezuglich Bundesbeschiuss A. Ich empfehle Ih-
nen, ihm zuzustimmen.

Président: Der Bundesrat wiirde diesem Antrag ebenfalls zu-
stimmen.

Angenommen gemdss Antrag Ducret
Adopté selon la proposition Ducret

Abs.2Bst.c-e-Al.2let.c-e
Angenommen - Adopté

Art. 3

Antrag der Kommission

Abs. 1Bst a, b

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates



michael.tellenbach
Textfeld


20. September 1989 N

Bodenrecht im Siedlungsbereich. Sofotmassnahmen

Abs. 1 Bst. ¢, d (neu)

Mehrheit

¢. fir Grundstlicke, die dem Eigentiimer oder seiner Familie
ganz oder zu einem wesentlichen Teil als dauernder Aufent-
halt oder als standige Betriebsstatte seines Handels-, Fabrika-
tions- oder eines anderen nach kaufmannischer Art gefiihrten
Gewerbes, eines Handwerksbetriebes oder eines freien Be-
rufs dienen;

d. fir Grundstlicke einer Wohnbaugenossenschaft, die den
Wohnraum ihren Genossenschaftern zu den in Buchstabe ¢
erwahnten Zwecken zur Verfigung stelit.

Minderheit

(Portmann, Ammann, Bundi, Burckhardt, Nussbaumer, Ruck-
stuhi)

Ablehnung des Antrages der Mehrheit

Abs. 1bis (neu)

Mehrheit

Der Grundbuchverwalter darf zur Prufung der Voraussetzun-
gen von Absatz 1 Buchstabe ¢ auf eine schriftliche Erkidrung
des Eigentimers und im Falle von Buchstabe d auf eine sol-
che der Genossenschaftsverwaltung abstelien.

Minderheit

(Portmann, Ammann, Bundi, Burckhardt, Nussbaumer, Ruck-
stuht)

Ablehnung des Antrages der Mehrheit

Abs. 2

Abs. 3
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Art.3

Proposition de la commission

Al 1let a b

Adhérer au projet du Conseil fédéral

Al. 1let. c, d (nouveau)

Majorité

¢. Pour les immeubles qui servent, en entier ou pour une part
importante, au séjour durable du proprietaire ou de sa famille
ou encore d’établissement stable au propriétaire pour faire le
commerce, exploiter une fabrique ou exercer en la forme com-
merciale quelque autre industrie ainsi que pour exercer une
activité artisanale ou une profession libérale;

d. Pour les immeubles d'une société coopérative de construc-
tion de logements qui met les locaux d'habitation a la disposi-
tion de ses membres dans les buts prévus alalettre c.

Minorité

(Portmann, Ammann, Bundi, Burckhardt, Nussbaumer, Ruck-
stuhl)

Rejeter la proposition de la majorité

Al. 1bis (nouveau)

Majorité

Le conservateur du registre foncier peut, pour examiner les
conditions prévues au ler alinéa, lettre ¢, se fonder sur une
déclaration écrite du propriétaire et, pour la lettre d, sur une
déclaration écrite de 'administration de la société coopéra-
tive.

Minorité

(Portmann, Ammarin, Bundi, Burckhardt, Nussbaumer, Ruck-
stuhl)

Rejeter la proposition de la majorité

18-N

C ...
d. Biffer

AL 3
Adhérer au projet du Conseil fédéral

Abs. 1 Bst.a,b-Al 1let.a, b
Angenommen - Adopté

Abs. 1Bst ¢, dund Abs. 1bis
Al 1let. c, detal 1bis

Portmann, Sprecher der Minderheit: ich spreche zu den Arti-
keln 3, 4 und 5: Sie sind einverstanden, unsere Mitburger sol-
len sich nicht zu stark verschuiden. Deshalb haben Sie seiner-
zeit dem Kleinkreditgesetz zugestimmt. An lhre Zustimmung
knipfen Bundesrat und Kommissionsminderheit heute an.
Wer ein Haus oder eine Wohnung kauft, damit er oder seine
Familie darin wohnen kann, soll sich selber und sein Eigen-
heim nicht volistdndig verschulden. Das Verschuldenslimit
soll 90 Prozent des Kaufpreises oder Marktwertes nicht uber-
steigen. Der Kaufer solf nicht nur das Gefuhl haben, er - nicht
sein Geldgeber - sei Eigentimer seines Eigenheims: er muss
dafiir eine Sicherheit haben. Der stark gefihisgefllite Begriff
Eigenheim soli seinen ehrlichen Namen nicht verlieren. Das
Eigenheim sofl nicht zum Quasi-Eigenheim werden.

Wir sind staatspolitisch daran interessiert, dass immer mehr
private Mitbirger tatsachlich — nicht theoretisch - Grundeigen-
tum als ein Stick unseres Staatsterritoriums halten. Das alles
soll auch fur die Genossenschaften gelten, fir unsere klassi-
schen Selbsthilfeorganisationen, wenn sie steuerbegunstigt
Wohnraum fir ihre Mitglieder kaufen.

Jetzt fragen Sie: Was geht es den Staat an, wie hoch sich ein
Famifienvater oder eine Genossenschaft mit Hypotheken fiir
das Eigenheim verschuldet? Die Antwort ist: Nichts, weil die
Frage falsch gestellt ist.

In der Kommission hat ein Kollege erklart: Als ich ein junger
Familienvater war, hatte ich kein gespartes Geld. Dennoch
habe ich fir meine Familie ein Haus gekauft mit einem hun-
dertprozentigen Bankkredit, denn ich wollte kaufen, bevor die
Hauser immer teurer wirden. Was der Kollege nicht gesagt,
aber gedacht hat, war: ich habe damalis spekuliert, dass die
Teuerung, die Inflation meiner Bank ginen Teil meiner Hypo-
thekarschuld von selber zurlickzahie. :

Wer ist diese Erbtante Inflation, die einem die Grundpfand-
schulden Uber Nacht zuriickzahlt? Sie ist die illegitime Schwe-
ster unserer Wirtschaftsordnung. Sie schadet vielen und be-
glickt wenige. Wenn diese dringlichen Bundesbeschitsse die
Spekuiationsmentalitdt brechen sollen, dirfen wir die Speku-
lation mit der hundertprozentigen Hypothekarverschuldung
nicht durchgehen lassen, auch beim Eigenheim nicht; denn
wenn die Wissenschafter recht behalten und die Teuerung un-
seres Baubodens nicht kinstlich herbeigepeitscht ist, son-
dern eine nattrliche Teuerung ist, dann schldgt diese na-
tlrliche Teuerung Uber den Mietkorb auf den Landesindex
der Konsumentenpreise durch und wird zur Inflation. Diese
wollen wir nicht per Gesetz zulassen, wo wir sie vermeiden
kénnten.

Was sagen die Banken zum Hypothekarbelastungslimit von
90 Prozent fir selbstgenutztes Grundeigentum? Wer sich um-
tut, bekommt die Antwort: Wir waren nicht traurig lber dieses
Limit. Wenn es namiich fur alle gilt, dann mussen wir uns nicht
sagen: Wenn wir das Geschéft nicht machen, macht es ein an-
derer.

Die Minderheit bittet Sie um Zustimmung zu diesem Limit. Es
ist staatspolitisch und sozial richtig, denn wir wollen nicht ana-
log zum landwirtschaftlichen Entschuldungsgesetz in ein paar
Jahren ein Eigenheimentschuldungsgesetz erlassen missen.
Denn die Hypothekarzinse solien sich, nach dem immer wie-
der betonten Willen unserer Nationalbank, langsam dem euro-
paischen Mittel angleichen. Das lag auch schon bei 12 Pro-
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zent. Dann wirde eine 100prozentige Hypothekarisierung ei-
nes Eigenheims zum Trauma.
Ich bitte Sie also, der Minderheit zuzustimmen.

Bihier, Berichterstatter: Wir haben diese Frage in der Kom-
mission eingehend diskutiert. Die Mehrheit war der Meinung,
man sollte die Eigenheimbeschaffung nicht erschweren und
deshalb fur jene, die fur sich selber bauen, keine Pfandbela-
stungsgrenze einflihren. Ob das richtig ist oder ob die 90 Pro-
zent, also 10 Prozent Eigenmittel, die dort vertangt werden,
richtiger wéren, das ist eine Ermessensfrage. in der Kommis-
sion hat die Mehrheit entschieden, man wolle die Verbreite-
rung, die Streuung des Grundeigentums férdern und nicht be-
schranken, weil doch junge Ehepaare, insbesondere aber
auch junge Unternehmen, oft keine Mittel besassen, um
Grundeigentum zu erwerben, und deshalb auf eine 100pro-
zentige Belehnungsgrenze angewiesen seien.

ich méchte thnen im Namen der Kommission beantragen, der
Mehrheit zuzustimmen.

M. Houmard, rapporteur: La proposition de la majorité est
conforme a I'esprit du programme urgent que nous discutons,

I i’y a, selon la majorité, pas abus s'il s'agit d'une utilisation’

personnelle. La majorité entend faciliter I'acces a la propriété
privée aux jeunes gens et surtout a éviter qu'ils recourent a des
préts non couverts, c’'est-a-dire a de I'argent cher.

C'est la raison pour laquelle la commission vous propose, par
10 voix contre 7, de ne fixer aucun plancher de fonds propre
pour les particuliers utilisant I'objet pour un usage personel.

Bundesrat Koller: In den letzten Jahren ist es wiederholt vor-
gekommen — das ist unbestritten -, dass auch Eigennutzern
Hypothekardarlehen von wesentlich mehr ais sogar 100 Pro-
zent gewéhrt worden sind, also fur den ganzen Kredit plus bei-
spielsweise noch den Jahreszins fur ein bis zwei Jahre. Solche
Erscheinungen sind zweifellos sowohi privatwirtschaftlich wie
volkswirtschaftlich ungesund und unerwtinscht. Das war der
aussere Anlass, dass wir ihnen empfohien haben, auch fir Ei-
gennutzer eine Pfandbelastungsgrenze vorzusehen, wenn
auch eine erhdhte von 90 Prozent.

Im Gbrigen ist es so, dass uns die Banken tatsachiich — wie
schon erwdhnt worden ist — verschiedentlich sagten, dass
auch aus ihrer Sicht soiche Darlehen von mehr als 100 Prozent
ungesund und unerwtinscht seien, aber dass die Gebote der
Konkurrenz sie dazu veranlassten. Offenbar ist eine Selbstre-
gulierung nicht mdglich, und deshaib scheint uns diese Vor-
schrift der S0prozentigen Pfandbelastungsgrenze fir Eigen-
nutzer eigentlich unter jedem Titel gerechtfertigt. Er be-
schrankt zudem die volkswirtschaftlich unerwinschte Ueber-
schuldung und macht unsere Volkswirtschaft weniger von Hy-
pothekarzinsschwankungen abhangig.

Ich méchte Sie daher bitten, am Antrag des Bundesrates fest-
zuhalten bzw. der Minderheit der Kommission zuzustimmen.

Abstimmung - Vote

64 Stimmen
63 Stimmen

Fuarden Antrag der Mehrheit
Firden Antrag der Minderheit

Minderheit

{Portmann, Ammann, Bundi, Burckhardt, Nussbaumer, Ruck.
stuhl)

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Art.5

Proposition de la commission

Majorité

Biffer

Minorité

(Portmann, Ammann, Bundi, Burckhardt, Nussbaumer, Ruck-
stuhl)

Adhérer au projet du Conseil fédéral

Angenommen gemadss Antrag der Mehrheit
Adopté seion la proposition de la majorité

Art.6-8

Antrag der Kommission

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates
Proposition de la commission

Adhérer au projet du Conseil fédéral

Angenommen - Adopté

Art. 8a (neu)

Antrag Scheidegger

Der Beschluss gilt nicht fir Vertrdge auf Errichtung eines
Grundpfandrechtes, die:

a. vor dem Inkraftteten des Beschlusses beim Grundbuchamt .
angemeldet wurden;

b. nach dem Inkrafttreten des Beschlusses beim Grundbuch-
amt angemeldet werden, die jedoch gleichzeitig mit einem
Verdusserungsvertrag vor dem 15. August 1989 abgeschlos-
sen wurden.

Antrag Rechsteiner

Abs. 1

Pfandrechte, die nach dem 15. August 1989 begrindet wur-
denund das Grundstlick tber die Belastungsgrenze nach die-
sem Bundesbeschluss belasten, sind bis zum 1. November
1990 bis zur zuldssigen Belastungsgrenze abzubauen.

Abs. 2

Der Pfandglaubiger kann nach Inkrafttreten des Bundesbe-
schlusses von Gesetzes wegen mit sechsmaonatiger Frist den
Pfandvertrag fiir den die Belastungsgrenze Ubersteigenden
Teil kiindigen. Am 1. November 1990 verliert die Forderung die
pfandrechtliche Sicherheit.

Abs. 3

Die Bestimmungen gelten auch fir Eigentimerschuldbriefe,
die nach dem 15. August 1989 errichtet wurden; sie bieten nur
soweit pfandrechtliche Sicherheit, als sie die Belastungs-
grenze nicht Gberschreiten.

Art. 8a (nouveau)

Proposition Scheidegger

Le présent arrété ne s'applique pas aux contrats fondant un
droit de gage immobilier qui:

1

; a. ont été annonceés au registre foncier avant I'entrée en vi-

? gueur du présent arrété;

; b. sont annoncés au registre foncier aprés I'entrée en vigueur
! § du présent arrété mais ont été conclus avant le 15 ao(t 1989 en
§ méme temps qu'un contrat d'aliénation.

bl

|

H

Abs.2,3-A.2,3
Angenommen - Adopté

Art. 4

Antrag der Kommission

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates
Proposition de la commission

Adhérer au projet du Conseil fédéral

Proposition Rechsteiner

Al 1

Les droits de gage qui ont été fondés apres le 15 ao(t 1989 et
qui grevent un immeuble au-deia de la charge maximale
prévue par le présent arrété doivent étre réduits au maximum
autorisé d'ici au 1er novembre 1990.

Al 2

Angenommen - Adopté

Art.5 Aprés I'entrée en vigueur du présent arrété, le créancier peut
Antrag der Kommission iégalement dénoncer le contrat de gage dans un délai de six
Mehrheit mois pour.la partie dépassant la charge maximale. La créance

Streichen

perdlasiretédécoulantdudroitde gagele 1ernovembre 1990.
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Al 3
Les présentes dispositions s'appliquent également aux cedu-

les hypothécaires au nom du propriétaire, qui ont été créees
aprés le 15 aolt 1989; celles-ci ne fournissent une sureté
découlant du droit de gage que si elles ne dépassent pas la
charge maximale.

Bundesrat Koller: ich mdchte thnen beantragen, der Ueber-
gangsbestimmung, die Herr Scheidegger eingebracht hat,
grundsétzlich zuzustimmen. Wir werden sie im Rahmen des
Differenzbereinigungsverfahrens aber mit dem Antrag von
Herrn Seiler Hanspeter harmonisieren mussen. Ich glaube, es
gendigt, wenn Sie diesen Grundsatzentscheid fallen.

Prasident: Der Bundesrat ist bereit, dem Antrag Scheidegger
zuzustimmen. Herr Rechsteiner hait seinen Antrag aufrecht.
Wird der Antrag Scheidegger aus der Mitte des Rates bestrit-
ten? Das ist nicht der Fall.

Angenommen gemdss Antrag Scheidegger
Adopté selon la proposition Scheidegger

Art.9

Antrag der Kommission

Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates,

aber Geltungsdauer gemdss Bundesbeschiuss A
(=31.12.1994)

Proposition de la commission

Adhérer au projet du Conseil fédéral,

mais durée selon arrété fédéral A (=31.12.1994)

Angenommen -~ Adopté
Gesamtabstimmung - Vote sur 'ensemble

130 Stimmen
3 Stimmen

Fir Annahme des Bundesbeschlusses B
Dagegen

An den Stdnderat - Au Conseil des Etats

Prasident: [ch beantrage lhnen, die Sitzung kurz zu unterbre-
chen, damit sich die Fraktionsprasidentenkonferenz dber das
weitere Vorgehen aussprechen kann.

Die Sitzung wird von 22.00 bis 22.15 Uhr unterbrochen
La séance estinterrompue de 22h00a22h 15"

C. Bundesbeschluss iiber Anlagevorschriften fir Einrich-
tungen der beruflichen Vorsorge und fiir Versicherungs-
einrichtungen :
Arrété fédéral concernant des dispositions en matiére de
placement pour les ingtitutions de prévoyance profession-
nelle et pour les institutions d’assurance

Prasident: Die Fraktionsprédsidentenkonferenz hat entschie-
den, die Beratungen (iber den Beschluss C fortzusetzen.
Damit wir einen Ueberblick Uiber die Antrage und die Meinun-
gen der Fraktionen bekommen, werden wir alle Antrage zu Ar-
tikel 2 und Artikei 3 begrinden lassen.

Herr Blocher beantragt thnen Rickkommen auf seinen heuti-
gen Rickweisungsantrag. Er hat kurz das Wort zur Begrun-
dung seines Riickkommensantrages.

Blocher: Es sind doch in den letzten Tagen zu dieser Vorlage
viele einzeine Antrdge eingereicht worden, die weder die Kom-
mission noch sonst jemand gepruft hat.

Die standeratliche Kommission hat Nichteintreten beschios-
sen auf diesen Vorschlag.

Ich schiage Ihnen vor, dass Sie zurickkommen auf den Antrag
Rickweisung an die Kommission. Da kénnen aile diese An-
trdge bereinigt werden, und dann kénnen wir das in ordent-
licher Weise beraten.

Wenn der Standerat festhalt an der Nichteintretensfrage, dann
ist die Sache erledigt.

Ich bitte. im Sinne einer ardentlichen Beratung - das ist kein
inhaltlicher Antrag — Zurtickkommen zu beschliessen, die Vor-
lage zurickzuweisen; dann haben wir saubere Zustande.

Bihler, Berichterstatter: Es ware tatsachlich ein Unsinn, wenn
wir jetzt noch drei Stunden wetterberaten wurden, wenn dann
der Standerat alles durch Nichteintreten aus Abschied und
Traktanden fallen tasst.

Sollten wir in der Kommission diese Antrage, die hier einge-
reicht wurden, noch beraten und vielieicht zu einer Einigung
kommen, dann mussen wir eine Frage kiaren. ich mochte th-
nen beantragen, bevor Sie oder auch wenn Sie dem Antrag
stattgeben, dass wir jetzt nicht eine Detailberatung im einzel-
nen durchfthren, dass wir dann Uber die zwei Konzepte - es
liegen uns jetzt zwei ganz verschiedene Konzepte vor - ab-
stimmen. Das eine Konzept ist das des Bundesrates und der
Kommission, wonach die gesamten verfigbaren Mittel der in-
stitutionellen Anleger erfasst und begrenzt werden solien.

Das andere Konzept stammt von den Koliegen Muller-Meilen,
Fischer-Sursee und Jaeger. Dieses Konzept beinhaltet eine
Begrenzung nur der neu zur Verflgung stehenden Mittel. ich
mdchte lthnen deshaib beantragen, dass Sie uber diese zwei
Konzepte einen Entscheid fallen, damit die Kommission dann
weiss, in welche Richtung wir iberhaupt beraten sollen.

Nussbaumer: Es gibt viele Parlamente in Europa, die etwa
einmal eine Nachtsitzung abhalten. Ich bitte Sie, diesen Ord-
nungsantrag fir Rickkommen abzuiehnen, sonst macht es
den Anschein, dass Herr Blocher doch noch recht bekommt.
Ich habe heute morgen gesagt, Herr Blocher stelle seine An-
trage, weil er nichts wolle. Ohne ihn darf nichts geschehen,
und mit ihm kann nichts geschehen.

Ich bitte Sie, weiterzuberaten.

Scheidegger: Es kommt auch einmal vor, dass ich aus-
nahmsweise mit Herrn Blocher einverstanden bin. Ich habe
zwar Zeit bis morgen mittag, aber es ist einfach unserids, wenn
wir jetzt all diese Antrdge sehen.

Wir soliten jetzt vorweg schon Uber zwei Konzepte entschei-
den. Es ist jetzt mit diesen so vielen wichtigen und guten Ein-
gaben, die gemacht wurden, fairerweise keine seridse Parla-
mentsarbeit zu leisten. Was will denn der Prasident der Kom-
mission zu diesen Antrdgen, die wir nirgends diskutiert haben,
sagen? Es kann nur der Bundesrat Antwort geben.

Deshalb bitte ich Sie, auch von der FDP aus, diesmal dem An-
trag Blocher zweimal zuzustimmen, namlich dem Ordnungs-
antrag und dann auch dem Rlickweisungsantrag.

Bundi: Die Fraktionsprasidentenkonferenz hat beantragt,
dass wir diese Vorlage C heute zu Ende beraten. Ich nehme
an, dass sie diesen Antrag grindlich durchdacht und auch in
Rechnung gestellt hat, dass das Parlament in der Lage ist,
diese Vorlage heute abend zu behandein. Wenn man nicht so
verfahren will, dann misste an einem andern Tag dieser Wo-
che, zum Beispiel morgen, die nétige Zeit ausgespart werden.
Aber jetzt einfach auf einen Riickweisungsantrag einzugehen
mit einer Erkldrung von seiten des Kommissionsprasidiums,
wonach man nur gerade so aus dem Aermel einen Entscheid
zwischen zwei Varianten fallen sollte, die nicht schriftlich vorlie-
gen, das ware ebenso unserids.

lch méchte Sie bitten, dieses Vorgehen abzulehnen.

Abstimmung - Vote

61 Stimmen
65 Stimmen

Fiir den Rlickkommensantrag Blocher
Dagegen

Titel und Ingress, Art. 1
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates
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Titre et préambule, art. 1
Proposition de la commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral

Angenommen - Adopté
Grundsatzentscheid - Décision de principe

Art. 2
Antrag der Kommission
Zustimmung zum Entwurf des Bundesrates

Antrag Miller-Meilen

Art 2

Titel

Zuléssige Anlagen in Grundst(icke

Abs. 1

Einrichtungen nach Artikel 1 Absatz 2 dtrfen héchstens 20
Prozent vom Total der Neuaniagen des Geschaéftsjahres in in-
landische Grundstlicke anlegen.

Abs. 2

Bilanzwirksame Renovationsaufwendungen fir Grundstlicke
im Bestand, seibstgenutzte Verwaltungsgebdude sowie
Grundstticke, die beztglich der Mietzinse den Bestimmungen
des Wohnbau- und Eigentumsfdrderungsgesetzes vom 4. Ok-
tober 1974 oder einer entsprechenden kantonalen Gesetz-
gebung unterstellt sind, werden durch diese Begrenzung
nicht betroffen.

Art. 3

Tite!

Bewertung

Abs. 1

Massgebend fir die Beurteilung, ob die Anlagebegrenzungen
fir Grundsticke eingehalten werden, sind die Anschaffungs-
kosten.

Art. 4-6
Streichen

Art. 7 Abs. 2
.... Hochstwerte nach Artikel 2 ... .«

Antrag Jaeger

Ant. 2 (neu)

Abs. 1

.... nach Artikel 4 nicht Uibersteigen.

Abs. 2

.... die Begrenzung nach Artikel 4 bereits ...

Abs. 3

Der Grundstiickanteil an den Neuanlagen von Anlegern nach
Artikel 1 Absatz 2 darf pro Jahr die Begrenzung nach Artikel 4
nicht libersteigen.

Art. 3Abs. 1
Der Anteil der Neuanlagen in den einzelnen Anlagekategorien
am Total der jahrlichen Neuaniagen darf hdchstens betragen:

Antrag Fischer-Sursee

Art. 2Abs. 2

Anleger, deren Grundstickanteil am Gesamtvermégen oder
am Sollbetrag des Sicherungsfonds beim Inkrafttreten dieses
Beschlusses die Begrenzungen nach den Artikeln 3 und 4 be-
reits Uberschreitet, durfen jedoch bis zu hdchstens 25 Prozent
vom Total der Neuanlagen des Geschaftsjahres weiterhininin-
landische Grundstiicke anlegen.

Art. 5 (neu)

Massgebend fir die Beurteilung, ob die Anlagebegrenzungen
fOr Grundstlicke eingehaiten werden, sind die Anschaffungs-
kosten.

Antrag Scheidegger
Art. 3Abs. 18Bst. a
a. 35 Prozent fur Anlagen in Grundstlcke in der Schweiz;

Antrag Reimann Maximilian

Art. 3Abs. 1bis (neu)

Die Einrichtung nach Artikel 1 Absatz 2 sind gehalten, minde.
stens 15 Prozent ihres Gesamtvermégens in Form von Hypg-
thekardarlehen an selbstnutzende Wohneigentimer, gewerb.-
liche Betriebe und/oder Wohnbaugenossenschaften zu haj-
ten.

Einrichtungen, die diese Quote nicht erreichen, diirfen so-
fange keine weiteren Anlagen in Grundstlcke tatigen, bis sie
diese Mindestanlagevorschrift erfiillen.

Art. 3Abs. 2

... unterstelit sind, oder sofern es sich um selbstgenutzte Ver-
waltungsgebaude oder um bilanzwirksame Renovationsauf-
wendungen fur Grundstlicke im Bestand handeit.

Art. 5 (neu)
Massgebend fur die Beurteilung, ob die Anlagebegrenzungen
eingehalten werden, sind die Anschaffungskosten.

Antrag Loeb

Art. 3Abs. 2

.... unterstellt sind oder sofern diese Grundstiicke als standige
Betriebsstatte eines Handels-, Fabrikations- oder eines ande-
ren nach kaufmannischer Art gefiihrten Gewerbes ader eines
Handwerksbetriebes dienen und in ihnen uberwiegend Perso-
nen tatig sind, die bei der betreffenden Einrichtung der berutli-
chen Vorsorge versichert sind. Dasselbe gilt fir Grundstiicke
mit Personalwohnungen, sofern diese Wohnungen tiberwie-
gend von Personen oder Angehérigen von Personen bewohnt
werden, die bei der betreffenden Einrichtung der beruflichen
Vorsorge versichert sind oder versichert waren.

Antrag Hénggi

Art. 3 (neu)

Titel

Begrenzung der einzelnen Anlagen

Abs. 2

Die Begrenzung fir die Anlage in Grundstiicke in der Schweiz
(Abs. 1 Bst. a) darf bis zur Gesamtbegrenzung nach Artikel 4
Buchstabe b tiberschritten werden, sofern:

a. es sich um ein Grundstick mit Wohnungen handeit, die an
eigene Arbeitnehmer cder eigene Versicherte vermietet wer-
den;

b. es sich um ein Grundstick mit Wohnungen handeit, deren
Mietzinse den Bestimmungen des Wohnbau- und Eigentums-
forderungsgesetzes unterstellt sind;

c. sich die Ueberschreitung nur daraus ergibt, dass ein Grund-
stack, das sich beim Inkrafttreten des Beschlusses bereits im
Eigentum des Anlegers befand, erstmals (iberbaut oder eine
darauf errichtete Baute renoviert oder umgebaut wird.

Antrag Mtiller-Aargau

Art. 3Abs. 3 (neu)

Die Begrenzung nach Absatz 1 darf kurzfristig (berschritten
werden, sofern der Boden- und Liegenschaftsbesitz zur Wei-
tergabe als Eigenwohnungseigentum fir Mitglieder der ent-
sprechenden Vorsorgeeinrichtung bestimmt ist.

Antrag Oehler

Ant. 3Abs. 3 (neu)

Die Neuanlagen sind zu 30 Prozent in Form von Hypotheken
an Eigentum erwerbende natlriiche Personen zu tatigen.

Der Bundesrat kann diesen Satz andern.

Art. 2
Proposition de la commission
Adhérer au projet du Conseil fédéral

Proposition Miller-Meilen

Art. 2

Titre

Ptacements immobiliers admis

Al 1

Les institutions visées par l'article 1er, 2e alinéa, peuvent in-
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vestir au plus 20 pour cent du total des nouveaux placemenis
d'un exercice sous forme de biens-fonds indigenes.

Al 2

Les dépenses de rénovation affectant le bilan et portant sur
des biens du parc immobilier, sur des batiments administratifs
a usage propre, ainsi que sur des immeubles dont les loyers
sont soumis & la loi du 4 octobre 1974 encourageant la cons-
truction et 'accession a la propriété de logements, ou a une
législation cantonale afférente, ne sont pas visées par cette li-
mite.

Art. 3

Titre

Base de calcul

Al 1

Le critere déterminant pour juger si les limites de placements
immobiliers sont respectées est le cout d’acquisition.

At 4-6
Biffer

Art. 7al. 2
.... le respect du pourcentage maximal fixé par V'articie 2.

Proposition Jaeger

Art. 2 (nouveau)

Al 1

.... les limites prévues a 'article 4.

Al 2

.... les limites prévues a l'article 4.

Al 3

La part des placements immobiliers aux nouveaux investisse-
ments des institutions visées a l'article ter, 2e alinéa, ne doit
pas dépasser annuellement les limites fixées a I'article 4.

Art. 3al. 1

La part des nouveaux investissements dans les différentes ca-
tégories de placement au total des nouveaux investissements
annuels ne peut excéder: ...

Proposition Fischer-Sursee

Art. 2al. 2

Les investisseurs qui ont placé en immeubles une part de la
fortune totale ou du débit du fonds de sureté dépassant au
moment de 'entrée en vigueur du présent arrété les limites
prévues aux articles 3 et 4 peuvent cependant continuer a in-
vestir dans des immeubles indigenes jusqu’a 25 pour cent au
plus du total des nouveaux placements de |'exercice.

Art. 5 (nouveau) .
Est déterminant, pour apprécier si les limites des placements
immobiliers sont respectées, le colt d'acquisition.

Proposition Scheidegger
Art.3al.1let a
a. 35 pour cent pour les placements immobiliers en Suisse;

Proposition Reimann Maximilian

Art. 3al. 1bis (nouveau)

Les institutions au sens de l'article 1er, 2e alinéa, sont tenues
de mettre au moins 15 pour cent de leur fortune totale, sous
forme de préts hypothécaires, a la disposition de propriétaires
de logements gu'ils occupent eux-mémes, d'entreprises arti-
sanales ou commerciales et/ou de coopératives de loge-
ments. Les institutions qui n'atteignent pas ce pourcentage ne
peuvent pas opérer de nouveaux placements immobiliers tant
que la présente disposition n'est pas respectée.

Art. 3al. 2

.... correspondante, ou dans la mesure ou il s'agit de bati-
ments administratifs réservés au propre usage de l'investis-
seur ou de dépenses affectant le bilan, engagées pour des tra-

" vaux de rénovation d'immeubles de l'investisseur.

Art. 5 (nouveau)
Sont déterminants, pour apprecier si les limites des place-
ments sont respectées, les frais d’acquisition.

Proposition Loeb

Art. 3al. 2

.... correspondante, ou dans la mesure ou ces immeubles ser-
vent d'établissements stables a ['aliénateur pour faire le com-
merce, exploiter une fabrique ou exercer en la forme commer-
ciale quelque autre industrie ainsi que pour exercer une acti-
vité artisanale et tant que les personnes qui y sont employees
sont pour la plupart assurées auprés de€ linstitution de
prévoyance professionnelie concernée. La méme regle
s'applique aux immeubles comprenant des logements pour le
personnel, en tant que ces logements sont majoritairement
habités par des personnes assurées ou Gui ont été assurées
aupres de linstitution de prévoyance professionnelie con-
cernee, ou par des proches de ces personnes.

Proposition Hangg/

Art. 3 (nouveau)

Titre .

Limites des placements

Al 2

La limite pour les placements immobitiers en Suisse (1er al.,
let. a) peut étre depassée jusqu’a la limite globale prévue a
I'articie 4, lettre b, dans la mesure ou:

a. il s’agit d'un immeuble comprenant des logements loués
aux propres employeés ou assures;

b. il s’agit d'un immeuble comprenant des logements dont les
loyers sont soumis a la loi du 4 octobre 1974 encourageant la
construction et I'accession a la propriété de logements ou a
une législation cantonale afférente;

c. le dépassement est di seuiement au fait qu'un terrain ap-
partenant déja a l'investisseur au moment de I'entrée en vi-
gueur de I'arrété a été bati pour la premiere fois, ou qu’un bati-
ments'y trouvant a été rénoveé ou transformé.

Proposition Miiller-Argovie

Art. 3al. 3 (nouveau)

Les limites fixées au 1er alinéa peuvent étre dépassées tempo-
rairement lorsque la propriété du terrain et de I'immeuble est
destinée a étre transférée pour servir a des membres de l'insti-
tution de prévoyance concernée de logement en propriété
pour leur usage personnel.

Proposition Oehler

Art. 3 al. 3 (nouveau)

Les nouveaux placements s'effectueront a raison de 30 pour
cent au moins sous forme d’hypothéques sur la propriété des
personnes physiques. Le Conseil fédéral peut modifier le taux.

Matier-Meilen: Wir haben Eintreten auf den Bundesbeschluss
C beschlossen. Jetzt gent es um die Ausgestaitung. Ziel auch
dieses Beschlusses sollte es sein, die Preissteigerung auf
dem Bodenmarkt zu dampfen, ohne die Wohnungsproduk-
tion zu 1dhmen, weii sonst nur die Wohnungsnot verschérft
wird. Um den Einfluss der Einrichtungen der beruflichen Vor-
sorge und der Versicherungseinrichtungen auf den Boden in
Grenzen zu halten, gentgt es aber vollauf, klinftig den Anteil
an Neuanlagen der Pensionskassen und Lebensversicherer
in inldndische Grundstlicke zu begrenzen. Auf diese Mass-
nahme sollten wir uns konzentrieren und uns nicht mit dem
ganzen Liegenschaftenbestand beschéftigen. Es schiene mir
sinnvollund akzeptabel, dass die institutionellen Anleger kinf-
tig nicht mehr als 20 Prozent ihrer Neuanlagen in inlandische
Grundstucke anlegen.

Die Ausnahmebestimmung im vorgeschlagenen Absatz 2
meines Antrages fir jene Grundstlcke, deren Mietzinse den
Bestimmungen des Wohnbau- und Eigentumsférderungs-
gesefzes oder einer entsprechenden kantonalen Gesetzge-
bung unterstellt sind, 6ffnet zugleich ein Tor flir den Woh-
nungsbau f(r die sozial schwacheren Schichten, wie er auch
im Entwurf des Bundesrates vorgesehen ist. Auch jene kleinen
und grdsseren Pensionskassen von Firmen, Verbanden und
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Gewerkschaften, die einen substantiellen Beitrag zur Erstel-
lung preisglnstiger Wohnungen geleistet haben, wirden
kunftig nicht einfach vom Wohnungsbau ausgeschlossen. Sie
wiirden nicht gewissermassen dafur bestraft, dass sie bisher
zahlreiche preisglnstige Wohnungen erstelit haben, denn es
ist ja wirklich kein Verbrechen, preisglnstige Wohnungen er-
stelit zu haben. Das Hauptziel dieses Beschlusses ist und
bleibt die Linderung der Wohnungsnot. Der Kampf gegen die
Verteuerung der Bodenpreise ist dazu ein Mittel.

Mit einer Begrenzung, wie sie in meinem Antrag und auch in
anderen Vorstdssen vorgesehen ist, kdnnten sich die institu-
tionellen Anieger zweifellos zum grossen Teil abfinden.

Ist es wirklich nétig, mit den Hochstgrenzen in diese Boden-
rechtsbeschiasse Richtlinien dber die Verteilung des Gesamt-
vermégens aufzunehmen? Eine Oeffnung Richtung auslandi-
schen Grundbesitzes mag sinnvolt sein, ist aber nicht unpro-
blematisch und gehért kaum in eine Regelung des schweizeri-
schen Bodenmarktes. Vor allem scheint mir im Antrag des
Bundesrates die Bestimmung nicht akzeptabel, nach der die
gesamte Neubewertung des Liegenschaftenbestandes auf
den sogenannten tatsdchlichen Wert hin vorgenommen wer-
den soil.

Hier wird Sankt Burokratius ganz laut. Wir wollen doch die Bo-
denfrage i6sen und nicht der Blrokratie zusatzliche Arbeit be-
schaffen. Je nach der Berechnung des tatsachlichen Werts
wdre es Ubrigens den institutionellen Anlegern teilweise gar
nicht mehr mdglich, weitere Wohnungen zu bauen. Wir war-
den letztlich die Wohnungsnot verscharfen, statt sie zu vermin-
dern.

Mein Antrag vermeidet all dies. Er beschrankt die Wohnbauta-
tigkeit der institutionellen Anleger auf ein verniunftiges Mass,
aber er ist von burokratischen Schiacken frei. Er ist umfassen-
der vielleicht als der Antrag Reimann, aber er geht zweifellos in
die gleiche Richtung.

Ich glaube, man kann den Kampf gegen die Anonymitat des
Grundbesitzes nicht aliein auf dem Buckel der Pensionskas-
sen und Lebensversicherer austragen und diese gewisser-
massen zum Generalsindenbock machen. Da massten wir
mit mindestens so grossem Recht die Immobiliengeseilschaf-
ten und andere anonyme Besitzer erfassen, wenn wir nicht ein
Ausweichen provozieren wollen. Wir kdnnen nicht Ubersehen,
dass gerade die Pensionskassen und Lebensversicherer ei-
nen stabilisierenden Einfluss auf die Mietpreise ausuben.
Jede Radikalldsung wurde fur das eigentliche Ziel, Dampfung
der Mietpreise und Linderung der Wohnungsnot. kontrapro-
duktiv wirken. Es gilt, zwischen zwei Zielen, zwischen der
Dampfung der Nachfrage der institutionellen Anleger auf dem
Bodenmarkt, die wiinschbar ist, und dem massigenden Ein-
fluss der institutionellen Anleger auf die Mietzinsentwicklung,
der ebenfalls wunschbar ist, einen Mittelweg zu finden, wie ihn
mein Antrag vorsieht.

Wir soliten uns auf einfache, leicht voliziehbare Massnahmen
konzentrieren. Eine sofortige Neubewertung des ganzen Lie-
genschaftenbestandes ware zweifellos nicht mdglich. Sie
braucht Zeit. Sie wirde die Liegenschaftenschatzer zwar
freuen wegen der Mehrarbeit, aber die Wirksamkeit der Be-
schlusse, die sofort in Krafttreten solien, zumindest verzégern.
Zudem ist zu fragen, ob es wirklich sinnvoll wére, dass die insti-
tutionellen Anieger die 2400 Wohnungen im Baubewilligungs-
verfahren allenfalls gar nicht bauen kénnten, weil die Neube-
wertung des Liegenschaftenbesitzes die Hochstgrenze Uber-
schreitet. Sollen wir wirklich jene bestrafen, die bisher die
Wohnungsnot gelindert haben, indem sie - meist preisgun-
stige - Wohnungen bauten?

Wir sollten darauf verzichten, eine ruckwarts gerichtete angeb-
liche Gerechtigkeit zu errichten und alle Pensionskassen noch
nachtraglich auf den gleichen Stand des Anteils an Liegen-
schaftenbesitz verpflichten zu wollen. Es geht doch darum,
klnftig den Druck der Pensionskassen und Lebensversiche-
rer auf den Bodenmarkt zu mildern. Das aber wird erreicht, in-
dem ein Prozentsatz, 20 Prozent, als Hochstgrenze fur die
Neuanlagen festgelegt wird. Eine allgemeine Neubewertung
bringt auf lange Sicht Gbrigens die Gefahr mit sich, dass sie
schliesslich auf die Mietzinse durchschlagen koénnte. Mass-
nahmen heute zu treffen, die schliesslich zu einer Erhéhung

der Mietzinse fuhren wurden, ware wirklich hichst kongy
duktiv. Ob die Steuerbehdrden den Appetit auf die Versteu‘;
rung der hdher eingeschatzten Liegenschaften auf dig Day s
wirklich zurickhalten konnten, ist ebenfalls sehr fraglich.
Antrag vermeidet alle diese Gefahren. Er beschranky
Druck der Pensionskassen und Lebensversicherer gyt
Bodenmarkt und den Liegenschaftenmarkt auf ein verniirig
ges Mass; aber er ist von burokratischen Schiacken fre.
Ich bitte Sie, meinem Abanderungsantrag zuzustimmen.

Prasident: Der Antrag Jaeger wird durch Herrn Weder-Bageg
vertreten.

Weder-Basel: Mit diesem Antrag bezwecken wir eine wic
Korrektur des bundesratlichen Vorschiages. Er gehtin die glet. -
che Richtung, wie das soeben Herr Miiler-Meilen gesagt hat,
Der Bundesrat méchte die Limiten fir Anlagen institutioneller
Anieger auf die Aniagebestande beziehen. Das ist natiirlich in
jeder Hinsicht fragwurdig. Denken wir doch daran, dass dig
Anlagestruktur der verschiedenen Anleger derart unterschied-
fich ist, dass diese Regelung zu einer Ungleichbehandiung
der Anleger fuhrt. Bestraft werden ausgerechnet jene, die sich
seit Jahren weitsichtig und regelmassig engagiert haben. Sie
wurden jetzt fir mehrere Jahre vom Markt ausgeschlossen,
und zwar ganz ausgeschlossen. Um das angestrebte Ziel zu
realisieren, den immabilienmarkt zugunsten der Streuung des
Wohneigentums positiv zu beeinflussen, ist es daher sinnvoll
und gerecht, die Regelung nicht auf die Bestande, sondern
auf die Neuanlagen zu beschranken. Eine Bezugnahme aut
die Bestande kdnnte sich als Bumerang erweisen, weil Wohn-
raum, den wir bendtigen und der erst noch preisglinstig ist,
nicht gebaut wirde. Die institutionellen Anleger werden nam-
lich in der Regel als angenehme, mieterfreundiiche Vermieter
~ gerade auch in den Mieterschutzkreisen — geschétzt. Sie ver-
fagen zudem uber eine sehr effiziente Verwaltung und kénnen
dementsprechend kostengunstig vermieten.

Was ich jetzt gesagt habe, bestatigt der Bundesrat auch in sei-
ner Botschaft. Es steht dort schwarz auf weiss, dass diese insti-
tutionellen Anleger sich auf dem Markt sehr sozial verhalten.
Jetzt wollen wir das Bodenproblem l6sen; dahinter stecken
aber die Mieter. 90 Prozent unserer Schweizer Burger sind
Mieter, und die Mieter wollen wir bestrafen, indem wir die mie-
terfreundlichen Anieger vom Markte verdrangen. Das wére
schizophren; wir mussen das korrigieren im Sinne des Antra-
ges Jaeger oder allenfalls im Sinne des Antrages Fischer-
Sursee.

Fischer-Sursee: Mein Vorschlag entspricht dem Konzept von
Kollega Muller-Meilen und ebentfalls dem Antrag Jaeger. Er ist
nur etwas anders aufgebaut.

Wir missen den Artikel 2, die Begrenzung der Anlagen in
Grundsticke, im Zusammenhang mit der Bewertung der
Grundsticke in Artikel 5 sehen. Diese hangen namiich ganz
entscheidend zusammen. Bis jetzt haben die Kassen ihre Lie-
genschaften zu den Anschaffungskosten bilanziert. Artikei 5
schreibt nun vor, dass in bezug auf die Berechnung der Limite
von 25 Prozent nicht mehr die bilanzierten Anschaffungsko-
sten massgebend sind, sondern der aktuelle Verkehrswert.
Das hat zur Folge, dass die Kassen ihre bestehenden Liegen-
schaften - es sind zum Teil Altbestande im Alter von 20, 30 Jah-
ren, die zu einem sehr tiefen Wert in der Bilanz figurieren -
rechnerisch auf den aktuellen Verkehrswert erhéhen mussen.
Die Folge davon ist, dass eine ganz grosse Zahi von Kassen
nun plétzlich einen Liegenschaftsbestand hat im Wert von 25,
50 und mehr Prozent der Gesamtaktiven, wobei diese Liegen-
schaften aber in der Bilanz natdrlich vieileicht zu 20 Prozent
der Gesamtaktiven bilanziert sind. Die Folge davon ist, dass all
diese Kassen wahrend Jahren nichts mehr in Liegenschaften
investieren kénnen.

Man hat ausgerechnet, dass mittlere Kassen im Zeitraum zwi-
schen 5 bis 10 Jahren bei diesem System nichts mehr auf dem
Liegenschaftsmarkt tun kdnnten. Sie dirften nicht einmal auf
Land, das sie schon im Besitz haben, bauen, weil das auch
eine Investition in Liegenschatten ist. Diesem Missstand will al-
lerdings der Antrag Hanggi begegnen, indem man in diesem
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" Fall noch bauen kénnte. Die Folge der Baubeschrinkung
ware wahrscheinlich ein Wohnungsmangel; denn der Woh-
nungsleerbestand ist jetzt schon gleich Null. Ein noch grosse-
ror Wohnungsmange! ist aber nicht winschenswert. Dazu
kadme wahrscheinlich eine Mietzinssteigerung, weil die Altlie-
genschaften rechnerisch neu erfasst werden mussten und
weil damit verbunden sofort der Wunsch der Destinatare
kame, einen aktuelien Ertragswert aus diesen Liegenschaften
zu erzielen. Das kénnte zu einer Mietzinssteigerung fuhren.

«Es ist noch etwas anderes zu beachten: Mit dem neuen Bun-
desbeschiuss kdnnen die Kassen auch 25 Prozent in Wert-
papiere, in Aktien, also in Bérsenpapiere, anlegen. Wir wissen,
dass die Kurse an der Borse steigen oder fallen. Wenn das wie-
der einmal passieren sollte, wie am 17. Oktober 1987, dann
kann (ber Nacht der Wertpapierbestand einer Kasse um 50
Prozent sinken. Und eine Kasse, die sich vielleicht bei einem
hdheren Borsenwert noch mit inren tmmobilien unterhalb der
Limite von 25 Prozent befand, kann uber Nacht nun Gber diese
25 Prozent geraten, weil die Aktien gefailen sind. Umgekehnr,
wenn die Aktien steigen, kann die Kasse mehr Liegenschaften
kaufen. Stérend ist es vor allem dann, wenn die Aktien falien,
dann zahit - ohne dass die Kasse nur einen Franken in die Lie-
genschaften investiert hat - der Wert plétzlich als uberinve-
stiert.
lch glaube, das System ist nicht gut. Aus diesem Grunde solite
man auf die bisherige Bewertung zuruckkommen und die An-
schaffungskosten zugrunde legen. Sonst haben wir das Pro-
blem, dass alle Jahre neu gerechnet werden muss. Man muss
immer am 31. Dezember den Steuerwert der Wertpapiere neh-

“men und neu ermitteln, ob jetzt die Kasse in diesem Limit von
256 Prozent liegt oder nicht. Das zum Preis.
Nun mein Vorgehen: ich méchte all den Kassen, die die Limite
von 25 Prozent erreicht haben, ermdglichen, dass sie vom
Neugeld, das sie in einem Jahr neu anlegen, wenigstens 25
Prozent wieder in immobilien investieren kénnen. Mein Vor-
schiag ist sehr dhnlich demjenigen von Herrn Muller-Meilen
und praktisch identisch mit dem Vorschlag von Herrn Jaeger.
Zum Vorschiag von Herrm Muller-Meilen besteht folgende Dif-
ferenz: Bei Herrn Miller-Meilen kénnen alle Kassen nur noch
20 Prozent vom Neugeld investieren, unabhangig davon, ob
sie bereits die Limite von 25 Prozent iberschritten haben oder
nicht. Der Vorschlag von Herrn Mailer-Meilen benachteiligt
jene Kassen, die im Liegenschaftsmarkt bis jetzt zurickhal-
tend waren, die vielleicht nur 10 oder 15 Prozent in ihrem Lie-
genschaftsbestand haben. Es trifft vor allem die kleineren Kas-
sen, die dann auch nur noch 20 Prozent investieren kénnen,
obschon der Anteil von Liegenschaften in ihrem Portefeuille
bloss 5 oder 10 Prozentausmacht. .
Meine Lésung mdchte nun, dass digjenigen Kassen, die das
25-Prozent-Limit noch nicht erreicht haben, auch noch bis 25
Prozent gehen kénnen. Solite man der Auffassung sein, dass
diese 25 Prozent etwas zu viel waren, dann kénnte man bei
meinem System einfligen, dass diejenigen Kassen, die das
25-Prozent-Limit schon erreicht haben, z. B. bloss noch 20
Prozent investieren kénnen. Diese Korrektur musste dann ai-
lerdings der Stdanderat vornehmen.
lch bin auf diese Problematik erst jetzt hingewiesen worden,
dass es vielleicht sinnvoll wére, hier nicht 25 Prozent, sondern
bloss 20 Prozent zu setzen. lch méchte den Kommissionspra-
sidenten bitten - falls mein Antrag angenommen wird -, diese
Problematik der standerétlichen Kommission noch mitzutei-
len.
Aus diesen Griinden bitte ich Sie, meinem Antrag zu folgen.

Scheidegger: Ich kann mich sehr kurz fassen. Ich habe die
Grunde dargelegt, warum wir fiir Nichteintreten waren: weil wir
die guten Anbieter von Wohnungen und die guten Erbauer
von Wohnsiediungen nicht fir Jahre vom Markt verdrangen
mdchten. Wenn wir nun diese Zahl, wie der Bundesrat das
méchte, von 50 auf 25 Prozent senken, dann hat das ganz be-
trachtliche Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt. Deshalb
beantragen wir Ihnen, hier 35 Prozent anstatt der 25 Prozent
einzusetzen. Wir kénnen da noch etwas gutmachen, aller-
_dings nicht alles; denn einige berlihmte Kassen, die hier auch
durch gewisse Personen vertreten sind, wiirden dann wah-

rend Jahren eingeschrankt. Das finde ich falsch. Das heisst
dann eventueli, dass sie andere juristische Ldsungen suchen
mussen. Aber das finde ich auch nicht sehr gut.

Damit der Wohnungsmarkt nicht alizu sehr unter negativen
Konsequenzen aus diesem Beschluss C leidet, bitte ich Sie,
diesem Antrag auf 35 Prozent zuzustimmen.

Reimann Maximilian: [ch habe drei Antrage gestellt, und ich
méchte zu allen gemeinsam etwas sagen und dann nichts
mehr. Das deshalb, weil meine Antrdge sich decken mit sol-
chen, die bereits begrundet wurden oder noch begrindet wer-
den.

Zum Antrag 1, den Hypothekardariehen: Hier ziehe ich mei-
nen Antrag zurtick zugunsten desjenigen von Herrn Oehler,
der sich ebenfails nach dem System von Kollege Miller-Mei-
len auf die Neuanlagen beschrankt. Diese Beschrankungen
auf die Neuanlagen scheinen mir sehr sinnvoll und richtig zu
sein.

Ich bin aber der Meinung, die vorgenannten Pensionskassen
und die Versicherungsgeselischaften sollten im interesse der
privaten Eigentumsférderung im Hypothekarbereich etwas
tun, soliten verpflichtet werden, selbstnutzenden Eigenti-
mern, gewerblichen Betrieben und Wohnbaugenossenschaf-
ten Hypotheken zu gewahren.

Meine beiden anderen Antrdge decken sich mit denjenigen
von Koilege Muiller-Meilen. Die eigenen Betriebsstatten soliten
zum einen nicht in die Beschrankung einbezogen werden,
ebenfalls nicht die Renovationsinvestitionen. Die Renovatio-
nen verschlingen ja kein zusatzliches Land, keinen zuséatzli-
chen Boden. Mein letzter Antrag betrifft die Anschaffungsko-
sten. Hier deckt sich mein Antrag voll und ganz mit jenem von
Herrn Mller-Meilen. Ich bitte Sie, den Antragen Muller-Meilen
und Oehler zuzustimmen.

Loeb: Wissen Sie, wie man prufen kann, ob eine Perle echtist?
Man lege sie in reine Salzsdure: wenn sie sich aufldst, war sie
echt. So komme ich mir manchmai vor, wenn ich die Massnah-
men betrachte, die wir heute zu beschliessen haben. Wir mus-
sen ja versuchen, gangbare Wege zu gehen und vor allem,
nicht das Kind mit dem Bad auszuschutten. Es gibtviele Pensi-
onskassen - vor allem auch mittlerer und kleinerer Betriebe —,
die nicht nur das Geld anlegen, das sie verwalten, sondern zu-
satzlich vesuchen, damit Sinnvolles flr die Betriebsgemein-
schaft zu tun. So gibt es unzéhlige Kassen, die Wohnungen fir
Betriebsangehdrige bauen, insbesondere auch in landlichen
Gebieten. Es gibt Kassen, die Betriebsgebaude erstellen, Fa-
brikationsgebaude, Handelsrdumlichkeiten inr eigen nennen.
Bis zu welchem Ausmass dies geschehen darf und kann,
Uberwacht die Aufsichtsbehdrde. Auch der Stiftungsrat der
Kassen ist jeweils sehr kritisch.

Aber sehen Sie: Hier besteht die Mdglichkeit, statt anonym in
den Markt zu investieren, direkt etwas fur die eigene Betriebs-
gemeinschaft zu tun.

Dies hat mit unserer Zielsetzung, eine Entlastung auf dem Bo-
denmarkt zu erreichen, die Spekulation zu bekampfen, nichts
mehr zu tun. Deshalb bitte ich Sie, meinen Antrag zu unterstut-
zen und Personalwohnbauten und Betriebsgebadude fur den
eigenen Betrieb gleich zu behandeln wie den Bau guinstiger
Wohnungen. In konjunkturell schlechten Zeiten werden wir
alle, ob Arbeitnehmer oder Arbeitgeber, Gber diese Mdglich-
keit eines Konjunkturpuffers froh sein. Denken Sie bitte an den
Perienechtheitstest.

Hanggi: In der Stossrichtung teile ich die Meinung der Kolle-
gen Muiller-Aargau, Jaeger und Fischer-Sursee. Doch baue
ich bei meinem Antrag auf dem Konzept des Bundesrates auf
und &ffne die Tire bei Artikel 3 Absatz 2, um doch den Pensi-
onskassen den ndtigen Spielraum zu lassen. Bei der Festle-
gung der Begrenzung auf 25 Prozent der Anlage hat sich der
Bundesrat davon leiten lassen, dass der Durchschnitt heute
offenbar bei 17 Prozent liegt. Diese 17 Prozent lassen zwar ei-
nen gewissen Handlungsspielraum fir all jene offen, die deut-
lich darunter fiegen. Aber all jene, und das sind nicht wenige,
welche hier an der Grenze oder oft auch daruber liegen, wuir-
den mit dieser Massnahme komplett blockiert. Darunter fallen
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vor allem jene Einrichtungen, welche sich seit Jahrzehntentra-
ditionell im Wohnungsbau engagiert haben. Das Ziel dieser
Sofortmassnahmen kann aber sicher nicht sein, sowohl den
soziaten Wohnungsbau - und in diesem Bereich wird oft sozia-
ler Wohnungsbau betrieben -, wie insbesondere auch die Ei-
gentumsférderung zu behindern. Deshaib schiage ich thnen
Lockerungen und Verbesserungen in Artikel 3 Absatz 2 vor.
Gewisse Massnahmen sollen bei den 25 Prozent nicht beruck-
sichtigt werden, und zwar sind es drei Punkte: a) Grundstlcke
mit Personalwohnungen: Damit sollen zum Beispiel Pensions-
kassen und Unternehmen, welche in ihrer Region eine traditio-
nelte, wichtige Rolle im Wohnungsbau wahrmehmen, nicht
blockiert werden. Damit kann auch verhindert werden, dass in
solchen Gebieten das Wohnungsangebot Gbermassig ein-
geengtwird.

Buchstabe b scheint mir geradezu zwingend, um die Bestim-
mungen im Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz nicht
zu unterlaufen, und dies um so mehr, als diese Bestimmungen
ohnehin nicht sehr breit greifen.

Schiiesslich Buchstabe c; er liegt mir besonders am Herzen:
Gerade diejenigen Vorsorgeeinrichtungen und Kassen, wel-
che sich seit Jahrzehnten im Wohnungsbau betétigen, haben
deshalb auch einen entsprechend hohen Anteil an Altwohnun-
gen. In den meisten Féllen liegen diese Kassen eben uber 25
Prozent. Deshalb haften sie nicht einmal mehr die Méglichkeit,
diese Wohnungen zu renovieren oder umzubauen, auch
wenn es dringend wére. Gerade Renovationen und Umbauten
sind sehr wichtig, weil die Wohnungen oft nicht mehr den heu-
tigen Bedirfnissen entsprechen. Darum darf der Mehrwert
aus solchen Renovationen oder Umbauten, der jain der Regel
zwischen 50 und 70 Prozent zu stehen kommt, nicht unter die
25-Prozent-Klausel fallen.

Ich bitte Sie deshalb, meinem Antrag zuzustimmen, weil er so-
wohl! Vorsorgeeinrichtungen wie Pensionskassen den nétigen
Spiel- und Handlungsraum lasst.

Muller-Aargau: Mein Antrag ldsst sich sowohi dem Konzept
Bundesrat wie dem Gegenkonzept angliedern. Da sowohi der
Bundesrat das Problem der Eigentumsstreuung im Massnah-
menpaket Bodenrecht eingepackt hat, als auch mehrere An-
trage aus dem Rate dazu vorliegen, muss ich meine Idee
ebenfalls vortragen. Sie haben sie in Form einer Motion in der
letzten Session (berwiesen.

Alle Versuche die institutionelien Anleger vom Boden- und Lie-
genschaftsmarkt fernzuhalten, gehen das gefdhriiche Risiko
ein, dass der Wohnungsbau gestoppt und damit die Wobh-
nungsnot vergrdssent wird. Mechanismen solcher Art sind
mindestens nicht auszuschliessen. Es gilt daher, eine Lésung
in Beschluss C zu suchen, die dynamisierend wirkt, einerseits
die langfristige eigene Anlage von Geldern in Boden und Lie-

genschaft einschrankt, andererseits die Bautatigkeit der Pen- -

sionskassen sogar ankurbeit.

Diese scheinbare Quadratur des Kreises ist mdglich, wenn wir
die Pensionskassen ganz gezielt auf den Hypothekarmarkt
verweisen. Gleichzeitig wird der Anonymisierung des Boden-
und des Liegenschaftsbesitzes entgegengewirkt. Es genugt
nicht, Staumauern zu bauen, um das Wasser in einer Richtung
aufzuhalten, so dass es irgendwann irgendwohin strémt. Wir
haben einen Abzugskanal zu erstellen, der das Wasser auf ein
ganz bestimmtes Mihirad leitet, so dass es Nutzen bringt.
Viele forderten heute verdichtetes Bauen. Gleichzeitig wurde
immer wieder behauptet, dass nur oder vor allem institutio-
nelle Anleger soiche Ueberbauungen realisieren kdnnen. Gut,
nach meinem Antrag werden die institutionellen Anleger zu ei-
ner Art Generalunternehmer. Wie bisher beschaffen sie sich
Land, erstellen Wohnungen, aber sie verkaufen diese an die
vorher schon eruierten Mitglieder der Pensionskassen. Das
Mitglied realisiert damit seine ihm gutgeschriebenen Anspri-
che als Eigenkapital nach Beschluss B und erhalt zusétzlich
von seiner Kasse die Restfinanzierung in Hypotheken. Die
Weitergabe der Wohnung zum Eigentum der Mitglieder ge-
schieht nach Beschluss A ohne Gewinn, selbstverstandlich
bei Abgeltung der geleisteten Dienste. Damit bleiben die Pen-
sionskassen an der Aktion im Dienste ihrer sicheren Anlage-
mdglichkeit interessiert. Damit werden die Kassen bei Amorti-

sation respektive Erhdhung der dem Mitglied gutgeschriebe-
nen Anspruche zu immer neuen Projekten betfahigt.

Ich behaupte nicht, dass der Erwerb eines Eigenheimes fir
mittlere Einkommen nicht mehr méglich sei. Bei gleichem ver-
zichtvollem Haushalten, wie dies unsere Grosseftern ver-
mochten, ist auch heute ein eigenes Haus zu realisieren. Aber
der Traum vom individuellen Eigenheim alten Stils ist geseli-
schaftlich dberhaupt nicht mehr verantwortbar, und vor aliem
darf dieses Ziel nicht von der dffentlichen Hand gefordert wer-
den. Der knappe Boden in unserem Land zwingt uns, den Weg
zum Stockwerkeigentum einzuschlagen.

ich weiss, im Gegensatz zu den Gepflogenheiten in den Ag-
glomerationen unseres Nachbarstaates Frankreich hat das
bei uns keine Tradition. in Paris, in Lyon werden Wohnungen
normalerweise gekauft, nicht gemietet. Daher der grosse An-
teil an Wohnungseigentum in unserem Nachbariand!Die Poli-
tik hat aber nicht die Aufgabe, immer nur den effektiven Ent-
wickiungen hintennach zu rennen, sondern durfte fir einmal
wirklich die «prévision» pflegen. Die institutionelien Anleger
hatten eine einmalige Chance dazu. Drangen wir also seitens
der Politik diese Kassen in diesen Marktbereich! In Kirze wird
sich tiber das neue Angebot auch die Nachfrage einstellen.
Wenn ich heute von bundesratlicher Seite gehért habe, dass
Ausnahmebestimmungen zum Beschiuss C, wie sie von Herm
Hanggi vorgeschlagen worden sind, auch vom Bundesrat be-
grusst werden, so darf ich annehmen, dass dies auch fir mei-
nen Antrag zutrifft.

Noch ein letztes Argument: Wir haben den Verfassungsauf-
trag, eine dritte Saule realisieren zu helifen. Diese dritte Sdule
war bisher zumeist eine Sache der Wohlhabenden. Was wir
politisch an Begunstigungen geschaffen haben, war Wasser
auf die Muhlen von Blrgern unseres Staates, die kaum Hilfe
bendtigen. Nachdem wir keine Volkspension haben, sondern
das Dreisaulenprinzip, sind wir verfassungsmassig verpflich-
tet, allen Bdrgem in gleicher Weise eine inflationssichere Spar-
anlage zu erméglichen. Dies ist heute praktisch nur noch mit
Wohneigentum méglich. Da das Sparen bei kieinen Einkom-
men praktisch identisch ist mit dem Zwangssparen fir die
zweite Sdule, muss die zweite Séule als Stiitze fur die dritte
Séule dienen. Die Inflations- und Wertsteigerungen auf den
Liegenschaften, die heute ais Polster von den Pensionskas-
sen - sicher auch im Dienste der Mitglieder - realisiert werden,
wurden zum Teil auf die kleinen Wohnungseigentlimer auf-
geteilt.

Damit ist diesen Rentnern z. B. das Verbleiben in der eigenen
Wohnung auch im Alter méglich, da keine Mietzinserhéhun-
gen die Rente auffressen. Die Verbindung von zweiter und drit-
ter Saule, wie ich dies in meinem Antrag vorschiage, kénnte
mit den Sofortmassnahmen einen befristeten Probelauf ma-
chen. Mit einer simplen Ausnahmebestimmung kénnte also
Erstauniiches ausgelést werden.

ich bitte Sie daher, etwas Mut und politische Innovations-
freude zu beweisen und meinen Antrag anzunehmen.

Prasident: Herr Weder-Basel hat das Wort flr eine kurze per-
sonliche Erklarung.

Weder-Basel: Obwohi beide nicht ganz deckungsgleich sind,
ziehe ich den Antrag Jaeger zugunsten des Antrages Fischer
zurck. Das vereinfacht das Verfahren. Ich méchte aber auch
Herrn Muller-Meilen bitten, einen eventuellen Rickzug zu pra-
fen. So kénnen wir uns eigentlich auf eine Richtung konzen-
trieren. Auch der Kommissionsprasident wisste dann, in wel-
che Richtung unsere Geschafte weitergehen sollen.

Oehler: Ich stelle Ihnen den Antrag, dass die Anlagevorschrif-
ten so geandert werden, dass 30 Prozent der Neuanlagen in
Form von Hypotheken an Eigentum erwerbende natdrliche
Personen abzugeben sind.

Der Grund ist der folgende: Wir alle kennen und anerkennen
die Tatigkeit der Pensionskassen und Fursorgeeinrichtungen
als Bautrager. Wir alle wissen, dass diese Institutionen in den
vergangenen Jahren eine wichtige Funktion ausubten und
auch kiinftighin austben werden, um die Versorgung mit
Wohnungen sicherzustellen. Wir wissen aber auch, dass wir



michael.tellenbach
Textfeld


ST

20. September 1989 N

Bodenrecht im Siedlungsbereich. Sofortmassnahmen

auf diesem Gebiete Vorschriften aufstellen, um die Anonymi-
sierung einzuschranken. Das steht unter anderem in der Be-
grindung und in der Botschaft des Bundesrates. Wir sind uns
einig, dass die Mittel der Pensionskassen notwendig sind, um
die Nachfrage abzudecken. Auf der anderen Seite glaube ich,
dass eine Verlagerung notwendig ist.

Herr Bundesrat Koller hat heute in seinem Eintretensvotum
dargelegt, dass die Flrsorgestiftungen vermenrt Hypotheken
gewahren soliten. Mein Vorschiag stosst genau in diese Rich-
tung. ich glaube aber, dass es ein frommer Wunsch bleiben
wird, wenn wir dies einerseits in diesem Saal zum Ausdruck
bringen. andererseits aber nicht die entsprechenden Vor-
schriften aufstelien. Mein Vorschiag istin diesem Sinn als sanf-
ter Druck, gesetzlich abgesegnet, zu verstehen. Fr die Pensi-
onskassen und Fursorgestiftungen, also fir die BVG-Gelder,
bestehen und entstehen keine Probleme, weil diese Mittel ab-
gesichert sind.

Mein Vorschiag tragt zudem dazu bei, dass wir der Streuung
des Eigentums unter gen natlrlichen Personen helfen kdn-
nen. Heute sind rund 29 Milliarden Franken investiert. Gemass
Gesetz kénnen heute bis 50 Prozent in immobilien investiert
werden. Wir alle wissen, dass die Anonymisierung oftmals
mehr Probleme schafft, als sie Idsen kann. Der Ausweg be-
steht meines Erachtens darin, dass wir diese anonymen Ge-
sellschaften zwingen, mindestens einen Teil der Mittel in Hy-
potheken fur natirliche Personen anzulegen. Sollte der Vor-
schiag Probleme geben, sehe ich vor, dass der Bundesratden
Ansatz dndern kann, sei es nach oben oder nach unten, so
dass die Versorgung mit Wohnungen auch mit dieser Rege-
lung sichergestelitist.

lch bin Herrn Reimann Maximilian dankbar, dass er seinen An-
trag zuruckgezogen hat, weil sich seine Ansichten mit den
meinigen decken. Auch Gewerbebetriebe, kleine Unterneh-
mungen sind darin eingeschiossen, wenn diese in die Form
der naturlichen Person, also nicht der Aktiengesellschaft, ge-
kieidet sind. Warum schiage ich das vor? Weil ich eben nicht
will, dass weiterhin anonymisiert wird und dass wir altenfalls
Immobiliengeselischaften lber die Hypothekargewahrung
der Immobilienstiftungen finanzieren hetten.

In diesem Sinne bitte ich Sie, meinen Antrag zu unterstitzen.

Bodenmann: Der Bundesrat hat es in seiner Botschaft und
verschiedene Votanten haben es im Rat ausgefuhrt: Die Pensi-
onskassen sind - Uber alles genommen - fr die Mieter nicht
die gréssten Preistreiber in diesem Land. Dazu kommt, dass
die Pensionskassen durch ihre Liegenschaftskaufe, durch
ihre Ueberbauungen doch im wesentlichen Bauland und
Wohnungen dauerhaft der kurziristigen Spekutation und de-
ren Rhythmus entziehen.

Die Pensionskassen verfligen zudem heute Uber relativ
grosse Baulandreserven, die nicht (iberbaut sind. Wer die Pen-
sionskassen nun weg vom Wohnungsmarkt an die Borse
drangt, erhoht zwar die Nachfrage nach Aktien, vermutlich
auch die entsprechenden Kurse, schafft aber auf diesem Feld
gréssere Risiken.

Esist auch nicht sinnvoll, so wie es uns Herr Oehler vorschiagt,
dass die Pensionskassen schwergewichtig privaten Bauher-
ren gunstige Hypotheken zur Verfigung stellen und dadurch
die Gelder der Versicherten laufend entwertet werden.

Die Akkumulation des Kapitals volizieht sich in der Schweiz zu-
nehmend im Raume der zweiten Saule. Es geht nicht an, dass
dieses kollektiv gesparte Kapital dem privaten Kapital zu gtin-
stigen Bedingungen zur Verfigung steht. Das waren die Aus-
wirkungen des Antrags Oehler, die leider, vorab in den Zen-
tren, nur den Mehrbeglterten zugute kamen, weil nur sie den
Eigenbau Gberhaupt noch in Betracht ziehen kénnen.

Die Pensionskassen soliten allerdings weniger den Preis der
bestehenden Liegenschaften in die Hohe treiben, sondern
preisgiinstige Wohnungen erstellen. Dies wirde zu einer dop-
pelten Entlastung des Wohnungsmarktes fuhren. Die Nach-
frage nach preisglinstigen Wohnungen ist heute naturlich
enorm gross. Die Gefahr besteht, dass die Pensionskassen
aufgrund dieses Beschlusses, besonders wenn er mit den An-
trdgen von Herrn Oehler erganzt wird, eigentlich nicht mehr
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genugend in den preisgunstigen Wohnungsbau investieren
werden.

Mein Antrag zwingt im Gegensatz die Pensionskassen dazu,
jahriich durchschnittlich mindestens 4000 bis 5000 preisguin-
stige Wohnungen zu erstellen, unabhangig davon, wieviel die
jeweiligen Pensionskassen bereits heute im Liegenschaftswe-
sen investiert haben. Da ist eine gewisse Parallelitat zu ande-
ren Antragen durchaus sichtbar.

Die Pensionskassen soilen nicht vom Wohnungsmarkt ver-
schwinden. sondern sie sollen bewusst in Richtung preis-
glinstige Wohnungen und deren Ersteliung gestossen wer-
den.

Herr Mdlier-Meilen hat gesagt, mit seinem Antrag mache er
das Tor auf. Herr Mdiler-Aargau hat gesagt, man musse das
Wasser auf die richtige Muhile leiten. Mein Antrag leitet das
Wasser auf die richtige Mudhie, ndmlich auf die «Muhle» der Er-
stellung preisgtinstiger Wohnungen. Er sieht sogar vor, dass
man diese preisgunstigen Wohnungen zum Selbstkosten-
preis an die jeweiligen Mieter weiterverkauten kann - von da-
her nicht weit entfernt von lhrem Antrag, nur konkreter.

Herr Fischer-Aargau hat die Beflrchtung gedussert, dass in
den Wohnungsbau nicht mehr investiert werde. Ja, wenn Sie
diese Beflirchtung hegen, dann mdssen Sie meinem Antrag
zustimmen, weil mein Antrag diese investitionen nicht nur er-
méglicht, sondern weil er sie vorschreibt, namlich fur preis-
glnstige Wohnungen.

Auch Herr Scheidegger hat die Angst gedussert, dass der
Markt dann fur preisginstige Wohnungen nicht mehr spiele.
Also, wenn lhre Beflirchtungen ernst sind, dann mdssen Sie
meinem Antrag zustimmen, denn nur er fihrt dazu, dass in
den nachsten Jahren preisgunstige Wohnungen erstellt wer-
den.

Bonny: Nach den vielen Antragstellern bin ich der erste Red-
ner, der keinen Antrag gestellt hat! ich habe aufmerksam zu-
gehort und anerkenne die immer noch erstauniiche Présenz
knapp vor Mitternacht in diesem Saal. Man gibt sich Minhe,
aber ich wage doch zu behaupten, dass das, was wir jetzt zwi-
schen 11 und 12 Uhr nachts machen, eigentlich mit seridser
Gesetzgebungsarbeit nur noch entfernt etwas zu tun hat.

ich empfinde es ais unublich, dass man bei einem Bundes-
beschluss - es bleibt ein Bundesbeschiuss, auch wenn er in
ein Paket hineingehért! — nun einfach die Antrdge zu allen Arti-
keln durchlasst, und das frisch durcheinander. Es gibt dann
eine Diskussion, auch zu verschiedenen Artikein, auch das
frisch durcheinander. Das alles zu einer Materie, die ausseror-
dentliche Sorgfalt und besonderes Verantwortungsbewusst-
sein erfordert.

Denken wir daran, dass in der zweiten S3ule beinahe 170 Milli-
arden Franken stecken. Jeder Antragsteller versucht - das ge-
hort zum Spiel der Politik — das Wasser auf seine Muhle zu lei-
ten. Wir haben Kenntnis genommen, dass Herr Bodenmann
ganz sicher ist, dass er mit Abstand den besten Antrag gestelit
hat. Aber das Prozedere hier ist nicht gut. Wir stehen vor der
Situation, dass eine Reihe von Antrdgen ein vollig anderes
Konzept vertritt, namlich ausgehend von der Frage, inwieweit
wir eine Begrenzung bei den Neuaniagen vornehmen mus-
sen. Eine Frage, die in der Kommission aufgrund der Antrdage,
die dort voriagen, offenbar nicht behandeit werden konnte.

Ich halte diesen Rat gerade noch reif genugy dafir, dass wir
heute abend entscheiden, ob man eben aut dieses neue Kon-
zept einschwenken oder auf der Linie des Bundesrates blei-
ben will. Eine Detailberatung ware nicht mehr zu verantworten.
Darf ich zum Schluss nur noch zum Antrag von Herrn Muller-
Meilen, der mir an sich von der Sache her verfechtbar scheint,
folgendes sagen:

Darin hat es eine offensichtliche Schwéche. Es ist von 20 Pro-
zent der Neuaniagen die Rede. Ich habe bereits heute morgen
gesagt, ais ich mich fir Nichteintreten einsetzte, dass wir sehr
aufpassen mussen, dass die kleinen und mittleren Pensions-
kassen noch mithaiten konnen. Die Gefahr besteht ja, wenn
wir sie in die Wertpapieraniagen hineintreiben, dass vieileicht
dann ihre Moglichkeiten, ihre Fahigkeiten in diesem ausseror-
dentlich risikobehafteteten Bereich Gberfordert werden.

Mit 20 Prozent helfen wir den Kieinen nicht, weil sie (iber zu
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wenig Pramien verfigen, um eine Anlage in Grundeigentum
vorzunehmen. Man solite also — das ist eine Anregung, die ich
Herrn Mdller-Meilen weitergeben mochte — in diesem Antrag
unbedingt auch eine absolute Zahl, beispielsweise eine Mil-
lion Franken, vorsehen. Das Eigenkapital kénnen Sie dann
verfinffachen. Da kann man wenigstens eine Liegenschaft
von etwa funt Millionen kaufen. Andernfalis bringt dieser An-
trag. der gut konzipiert und gemeint ist, den Kiein- und Mittel-
betrieben zu wenig.

Allenspach: Mir scheint, dass die Antrage Mdller-Meilen und
in beschranktem Masse auch der Antrag von Herrn Fischer-
Sursee in die richtige Richtung gehen.

Der Zuwachs soll auf einen bestimmten Prozentsatz der Neu-
anlagen beschrankt werden; es soll alsc nicht auf den Ge-
samtbestand abgestellt werden. Damit wirde auch das ganze
Problem der Bewertung der Anlagen, die Ermittiung des tat-
sdchlichen Wertes, erleichtert.

Herr Hanggi hat gesagt, die Pensionskassen hatten, wenn
man auf den Gesamtbestand abstelle, noch eine ausrei-
chende Marge. Es seien heute 17 Prozent der Gesamtanlagen
der Pensionskassen in Liegenschaften angelegt. Diese An-
gabe beruht auf einem [rrtum. Die Pensionskassen weisen 17
Prozent ihrer Gesamtaniagen in Form von Immobilien nur
dann aus, wenn man von Buchwert, Anlagewert oder Ver-
kehrswert ausgeht. Der tatsachliche Wert. wie ihn der Bundes-
rat festlegt, ist héher. Deshalb werden die Pensionskassen auf
der Basis des tatsachlichen Wertes diese Grenze erreichen
oder wesentlich Gberschreiten. Es ist mir vom Bundesamt fiir
Sozialversicherung bestatigt worden, dass heute niemand in
der Lage ist, genau zu sagen, wie gross der prozentuale Anteil
der Liegenschaften an der gesamten Anlagemenge der Pensi-
onskassen ware, wenn man die Immobilien zum tatsachlichen
Wert nach Bundesrat verbuchen wurde.

Ich méchte zwei Fragen an Herr Bundesrat Koller stellen:

1. Wird bei Neuanlagen auf die formellen Erwerbspreise ab-
gestellt oder auf die effektive Kapitalanlage? Was geschieht
mit anderen Worten mit einer Pensionskasse, die eine Liegen-
schatft erwirbt, auf der eine hypothekarische Belastung liegt?
Wird hier der effektiv bezahite Preis eingesetzt oder der weit-
aus hohere formelie Anlagewert? Wenn man die Hypothek
nicht berticksichtigt, flhrt das dazu, dass die kleinen Kassen
in viel geringerem Masse Liegenschaften erwerben kénnten.
Die kleinen Kassen sind aufgrund ihrer Mittel in vielen Féllen
nicht in der Lage, den vollen Kaufpreis zu bezahlen. Sie Gber-
nehmen die Liegenschaft mit einer Hypothek und bezahlen
mit der Zeit diese Hypothek ab. Werden die kleinen Kassen
benachteiligt?

2. Es wird auf den Anlagezuwachs pro Jahr abgestelit. Bei den
kieinen Kassen ist dieser Zuwachs an Neuanlagen pro Jahr
gering, bei den grossen ist er sehr hoch. Bei den kleinen Kas-
sen kann es durchaus vorkommen, dass eben der Prozentsatz
der Neuantagen nicht ausreicht, um ein Objekt zu erwerben.
Ist es méglich, Herr Bundesrat Koller, dass diese kieinen Kas-
sen den im einen Jahr nicht beanspruchten Anlageteil auf das
nachste Jahr Gbertragen und also kumulieren kdnnen, damit
auch sie Liegenschaften erwerben durfen und nicht benach-
teiligt werden? Ich setze mich hier ausdrdcklich fir die kleinen
Pensionskassen ein. Sie haben es heute schon schwer, und
wir sollten es ihnen nicht noch schwerer machen.

Noch ein Wort zu den Antragen Bodenmann und Maximilian
Reimann bzw. Oehler. Alle wolien den Pensionskassen vor-
schreiben, fur eine bestimmte, privilegierte Kategorie von
Hausbesitzern Hypotheken zu gewahren. Diese Antrage fin-
den keine Verfassungsgrundlage. Wenn Sie diese Antrage
wollen, miissen Sie einen extrakonstitutionellen dringlichen
Bundesbeschluss schaffen mit den entsprechenden Konse-
quenzen des obligatorischen Referendums. Der Gesetzgeber
kann die Pensionskassen verpflichten, etwas zu unteriassen.
Er kann aber die paritdtisch verwalteten Pensionskassen nicht
verpflichten, bestimmte Anlagen zu tatigen. Die Verfassungs-
massigkeit fur eine solche Verpflichtung fehit.

Glauben Sie ubrigens, dass die Pensionskassen es so ohne
weiteres hinnehmen wurden, wenn der Gesetzgeber von ih-
nen verlangen wurde, weniger ertragreiche Anlagen zu tati-

gen? Die Argumente, die dagegen sprechen, finden Sie in der
Antwort des Bundesrates auf die Motion Reirmann Fritz.

Die Pensionskassen sind auch nicht Generalunternehmer, die
Hauser fir ihre Mitglieder bauen kdnnen. Sie sind nicht Institu-
tionen, die allen und jedem soziale Vorteile verschaffen kén-
nen und dabei den Hauptzweck, den sie haben, die Sicherung
der Altersvorsorge fur ihre Mitglieder, vernachidssigen durfen.
Man kann mit solchen Auflagen, wie sie die Antrage Boden-
mann und Oehler geben, auch Pensionskassen kaputtma-
chen. Ich machte die Pensionskassen erhalten und bitte Sie,
diese Antrage abzuiehnen.

Bundi: Wenn Herr Bonny vorhin die Meinung vertreten hat, es
sei nicht abzusehen, was flr Auswirkungen die verschiede-
nen, jetzt hier eingereichten Antrage hatten, dann méchte ich
doch bitten, einfach der Kommission und dem Bundesrat zu-
zustimmen, denn die Antrage von Bundesrat und Kommission
sind serids geprift worden und halten verschiedenen Ein-
wanden durchaus stand.

In der Kommission wurde einerseits eine Begrenzung auf 30
Prozent, andererseits eine solche auf 20 Prozent beantragt.
Angesichts dieser Sachlage, einer Patt-Situation beinahe,
wurde vereinbart, auf das Einreichen entsprechender Minder-
heitsantrage zu verzichten. Es figurieren denn auch keine sol-
chen auf der Fahne.

Nun ist es nattrlich schon ein bisschen eigenartig, dass Herr
Scheidegger, der mit einem Antrag auf 30 Prozent in der Kom-
mission unterlag, hier im Rat einen soichen von 35 Prozent ein-
bringt. ’

Die Annahme des Antrages Scheidegger wiirde diesen Bun-
desbeschluss C fast vollstandig aushéhlen. Nur sehr wenige
Institutionen wiirden von dieser Begrenzung betroffen. in die-
sem Zusammenhang gilt es auch, die realen Verhaltnisse zu
erkennen. Im Durchschnitt haben die beruflichen Vorsorge-
einrichtungen ihre Vermégen zu 17 Prozent in Boden ange-
legt, die Privaten im Durchschnitt zu 23 Prozent und die 6ffent-
lich-rechtlichen Kd&rperschaften im Durchschnitt zu 10 Pro-
zent. Der entsprechende Vermdgensanteil, der aufgrund von
Kollektivvertragen durch Lebensversicherungen verwaltet
wird, betragt etwa 30 Prozent. Also Sie sehen: Auch hier wir-
den nicht einmal die betreffenden Anteile bei den Lebensversi-
cherungen davon betroffen, wenn die Grenze so hoch ange-
setzt wird. Es darf auch auf das nahe und vergleichbare Aus-
land verwiesen werden; in den industriellen Landern Europas,
in Kanada, in Japan - Gberall haben wir minimale Quoten der
Anlagen der institutionellen Anleger in Boden von 3, 4, eventu-
ell 10 Prozent, aber nicht dartber hinaus. Die Schweiz ist also
auch auf diesem Sektor einsame Spitze. So gesehen sind
diese kleinen Beschrankungen, die der Bundesrat vorschlagt,
eigentlich sehr angemessen.

Ich méchte noch kurz im Namen unserer Fraktion zu den an-
deren Antragen Steliung nehmen. Im Falle, dass das Konzept
der Kommission abgelehnt wird, empfehlen wir, entweder den
Antragen Fischer-Sursee oder Mller-Meilen den Vorzug zu
geben, keinesfalls aber dem Antrag Jaeger, der absolut unan-

_nehmbar ware.

Nachdem die Gesamtbegrenzungen gemass Artiket 4 es zu-
lassen, dass bis zu 80 Prozent in Grundstlicken investiert wird
- sofern dies nach den Regein des Wohn- und Eigentumsfor-
derungsgesetzes geschieht -, ersuchen wir Sie, dem Antrag
Bodenmann zuzustimmen, der einen Anteil von 15 Prozent in
dieser Sparte zur Verpflichtung machen méchte.

Im Gbrigen unterstutzen wir auch den Antrag Oehler, der 30
Prozent der Neuanlagen in Form von Hypotheken an Eigen-
tum erwerbende nattirliche Personen verwenden mdchte.

Luder: Ich kann mich auf keinen Beschluss unserer Fraktion
abstuitzen; aber wir haben Sympathien fiir den Antrag Miller-
Meilen. Dieser Antrag ist einfach, er ist geeignet fiir kurzfristige
Massnahmen. Dieser Antrag bezieht sich auf den Ist-Zustand
und verzichtet auf die Vergangenheit; er I6st damit das Pro-
blem der Bewertung, wie dies Herr Allenspach eben angetont
hat. Alle beginnen gleichzeitig auf der gleichen Ebene mit den
Anschaffungskosten. Er berticksichtigt auch die Anliegen von
Nationalrat Reimann fir die geforderten Ausnahmen. ich be-
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greife auch Herrn Bonny, der sagt, dass die kleinen Kassen
hier benachteiligt sein kénnten.

lch mdchte zuhanden von Herrn Bundesrat Koller vielleicht
noch eine Erkidrung abgeben. Eine Kasse, die in einem Jahr
inre 20 Prozent fur Anlagen in inlandische Grundstlicke nicht
beansprucht, soilte dies in den darauf folgenden Jahren ange-
rechnet bekommen. Eine kleine Kasse hat vielleicht mit den 20
Prozent zuwenig Mittel, um eine Anschaffung zu tatigen; aber
sie solite die Mdglichkeit haben, uber zwei oder drei Jahren
hinweg zu sparen und erst anschliessend zu kaufen.

Ich bitte um Zustimmung zum Antrag Matler-Meilen.

Fischer-Sursee: Es ist das letzte Mal, dass ich heute spreche,
aber ich muss Herrn Oehler noch in mein Nachtgebet ein-
schliessen. .

Erstens: Herr Oehler hat den Antrag gestellt, dass 30 Prozent
der Neuanlagen in Hypotheken anzulegen seien; zwingend
mussten das die Pensionskassen tun. Schon Herr Allenspach
hat darauf hingewiesen, dass die verfassungsrechtliche
Grundlage dazufehit. Dieser Antrag ist eindeutig verfassungs-
widrig.

Zweitens: Man kann - wie wir es jetzt im Gesetz tun - eine
Grenze vorschreiben, die nicht (iberschritten werden darf. Das
kann man. Aber man kann niemanden dazu verpflichten, et-
was zu tun, das gar nichtin seiner Macht allein steht. Man kann
also nicht vorschreiben, dass sie mindestens 30 Prozentin Hy-
potheken anlegen missen; denn auf der anderen Seite
braucht es einen Vertragspartner, der ja oder eben auch nein
sagt.

Die Pensionskassen miissten also eine eigene Aquisitionsta-
tigkeit entfaften. Sie muissten also auf der Strasse nach diesen
naturichen Personen (es ist ja noch auf die naturlichen Perso-
nen beschrankt!), nach diesen Hypothekargldubigern, su-
chen gehen, massten Werbung betreiben. Man findet Hypo-
thekarglaubiger nicht so einfach, denn die Konkurrenz ist be-
kanntlich gross. Dazu brauchte es einen Apparat, es brauchte
einen Hypothekarspezialisten, der die Objekte bewerten und
prifen kann, ob der Wert vorhanden ist. Sie miissten die Ver-
waltung (bernehmen, die Zinsiberwachung haben; sie muss-
ten Hypozinsen erndhen oder senken, je nach dem Markt-
stand. Kurz gesagt: Das wirde den Pensionskassen, vor allem
den kleineren, ganz erhebliche Kosten verursachen, und am
Schluss ware die Rendite fur diese Anlagen im Eimer. Das dir-
fen wir diesen Kassen nicht zumuten!

Abgesehen davon ist die ganze «Geschichte» unpraktikabel.
Es ist eine sogenannte lex imperfecta; wenn namlich der Pro-
zentsatz nicht erreicht wirde, dann passiert nichts. Wir haben
nichts in den Handen, um die Kassen zu zwingen, diese 30
Prozent zu erreichen. Das ist einer der frommen Wiinsche, wie
Herr Oehler sie gelegentlich hat!

Oehler: Nachdem Herr Fischer-Sursee mich in sein Nachtge-
bet eingeschlossen hat, mdchte ich noch das Amen anfligen:
Es sprach der Prasident der Luzerner Kantonalbank!

Bihler, Berichterstatter: Wir haben die foigende Situation:
Bundesrat und Kommission haben ein Konzept entwickelt,
wonach der schweizerische Grundstiickanteil der institutionel-
len Anleger héchstens 25 Prozent des Gesamtvermogens be-
tragen darf.

Kollege Muller-Meilen will die Anlagebegrenzung fur die insti-
tutioneilen Anleger nur auf das jahrlich fur Neuanlagen zur Ver-
fligung stehende Kapital beschrénken. Sie haben von einigen
seiner Fraktionskollegen - Herr Allenspach und Herr Bonny -
gehort, dass dieses Konzept zwar sehr einleuchtend ist, aber
andererseits eine Schwéche aufweist. Es wirde die kleinen
Pensionskassen benachteiligen, deren Mittel mit 20 Prozent
des jahrlich zur Verfigung stehenden Kapitals nicht ausrei-
chen wurde, um zum Beispiel ein Mehrfamilienhaus kaufen zu
kdnnen. Auch Herr Luder hat darauf hingewiesen. Wir miiss-
ten bei diesem Konzept Miller-Meilen entweder gestatten, die
Summe von zwei, drei Jahren zusammenzulegen, oder aber
wir mussten das Limit beziffern. Es hiesse dann zum Beispiel:
Entweder 20 Prozent oder 2 Millionen Franken durfen in Lie-
genschaften investiert werden. Auf diese Weise kénnte man

den Nachteil, den das Konzept Muller-Meilen aufweist, aus-
raumen.

Herr Kollege Fischer-Sursee — er hat hier wirklich als Prasident
der Kantonalbank gesprochen - hat zu verstehen gegeben,
dass er die Hypotheken der Pensionskassen etwas flrchten
wurde; damit aber will ich mich nicht befassen. Er will, gleich
wie im Konzept Jaeger, das jetzt zurlickgezogen wurde, die
25-Prozent-Grenze nach Konzept Bundesrat belassen und
daruber hinaus noch jahrlich 25 Prozent der Neuaniagen als
Investitionen in Grundstlcke gestatten. Mir persénlich - die
Kommission hat dardber nicht gesprochen, weil keiner dieser
Antrage vorlag - scheint das etwas viel. Gemass Variante Fi-
scher/Jaeger wurde die vom Bundesrat beabsichtigte Wir-
kung stark reduziert.

Schiiesslich liegt uns noch ein weiterer Vorschlag von Kollege
Hénggi vor, der die Ueberschreitung der 25-Prozent-Grenze
nach dem Konzept des Bundesrates unter drei verschiedenen
Bedingungen gestatten mdchte. Das ware - vielleicht als Er-
leichterung zum bundesrétiichen Konzept - eine andere Mag-
lichkeit.

Der Antrag Loeb hingegen, der die Personalwohnungen und
die eigenen Betriebsstatten von diesen Anlagevorschriften
ausnehmen maochte, ist bei beiden Konzepten verwendbar.
thn kdnnen wir sowohl beim Konzept Mdller-Meilen wie beim
Konzept des Bundesrates und der Kommission anwenden.
Dasselbe gilt fur den Antrag Miller-Aargau.

Die Antrdge Oehler und Bodenmann enthalten neue Bedin-
gungen: Sie wollen den Pensionskassen die Bedingung auf-
erlegen, einen bestimmten Anteil in Hypotheken anzulegen.
Kollege Bodenmann will noch die Verpfiichtung einfiigen,
dass die Einrichtungen der beruflichen Vorsorge mindestens
15 Prozent ihrer Neuanlagen in die Ersteilung von Wohn-
bauten investieren, deren Mietzinse dauerhaft den Kriterien
des Wohnbau- und Eigentumstérderungsgesetzes entspre-
chen. Die Verfassungsgrundiage dazu fehit. Ich glaube aber,
dass das kein Grund ware, diese Antrage nicht zu akzeptie-
ren: der Stédnderat wird die Verfassungsmassigkeit so oder so
nicht bejahen. Er hat ohnehin vorgesehen, alle Bundesbe-
schlisse - soweit er darauf eintritt - gemass Artikel 89bis mit
dem obligatorischen Referendum zu beschliessen, so dass
die Verfassungsmadssigkeit gar nicht zur Diskussion stehen
Muss.

Sie sehen, es liegen interessante Vorschiage vor, Gber die wir
aber jetzt gar nicht entscheiden kénnen. Herr Bundesrat Koller
waére bereit, der Kommission Montag mittag, nach der Bun-
desratssitzung, flr eine Sitzung zur Verfligung zu stehen.

Ich bitte Sie, uns die Méglichkeit zu geben - nachdem Sie
tber das Konzept entschieden haben —, die Antrage in einer
Kommissionssitzung nochmals anzuschauen und zu bersini-
gen, um lhnen am Montag, zu Beginn der Sitzung, die berei-
nigten Antrage vorzulegen.

Auf diese Weise kénnen die Antrage in kurzer Zeit beschlos-
sen werden. Der Standerat hat diese Vorlage auf den Mittwoch
traktandiert, so dass wir sie ordnungsgemass bereinigen kon-
nen. Das gilt auch fir den Zweitrat.

Stimmen Sie jetzt einem dieser Konzepte zu - demjenigen,
das lhnen geeigneter erscheint -, damit die Kommissionsmit-
glieder wissen, auf welcher Linie sie die Antrage zu bereinigen
haben.

M. Houmard, rapporteur: Nous avons a nous décider pour
un systéme, soit |a solution retenue par le Conseil fédéral et la
commission, qui englobe tout le portefeuille de placement
avec une limite a 25 pour cent, soit les autres solutions, celles
de MM. Miller-Meilen et Fischer-Sursee, qui limitent le con-
trole aux nouveaux placements, avec un certain pourcentage
a déterminer.

Dans le premier cas, la base de calcul se fait sur la vateur effec-
tive. Dans les variantes Mdller-Meilen et Fischer-Sursee, quine
s'occupent plus que des nouveaux placements, le codt d'ac-
quisition est pris comme référence de calcul. On constate
donc un certain consensus pour une solution Muller-Meilen.
D’entente avec le Conseil fédéral, nous vous proposons de
vous décider en faveur de I'un des deux grands principes et, le
cas échéant, de donner a la commission la possibilité de vous
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présenter une rédaction définitive lundi. Une nouvelle rédac-
tion vous facilitera votre choix.

Bundesrat Koller: Was will der Bundesrat mit diesem Bundes-
beschiuss erreichen? Er mochte die Nachfrage nach Boden
dampfen. Er méchte fur die anzulegenden Gelder einen Um-
lenkungseffekt zugunsten von Hypothekardarlehen erreichen
und den Trend zur Konzentration von immer mehr Grundei-
gentum in den Héanden der institutionellen Anleger brechen.
Das sind die Ziele, die wir mit diesem Bundesbeschiuss verfol-
gen.

Wir haben bei den Mittein, die wir gewahit haben, bewusst an
die Bestandesvorschriften angekniipft, die heute in der Aus-
fihrungsverordnung zum BVG bereits bestehen, und die An-
lagequoten fir Grundstiicke von 50 auf 25 Prozent herabge-
setzt und zugleich eine Bewertungsvorschrift eingefihrt (Be-
wertung zum tatsachiichen Wert).

Nun befirchtet man offenbar, dass dieses Konzept des Bun-
desrates eine Beeintrachtigung des Wohnungsmarktes bewir-
ken kdnnte. lch habe thnen in meinem Einleitungsreterat dar-
gelegt, warum wir das nicht befiirchten: Nach den Zahlen, die
uns die Betroffenen selber zur Verfigung gestellt haben, istihr
Anteil ja nur etwa 3 bis 6 Prozent der gesamten Wohnungspro-
duktion. Da wir andererseits wissen — und das wurde auch
durch die Hearings bestatigt —, dass sehr viele Kassen auch
diese neue Limite noch nicht erreicht haben, waren wir der
Meinung, wir kdnnten lhnen diesen Vorschiag mit gutem Ge-
wissen machen, chne dass Sie eine ernstzunehmende Beein-
trachtigung des Wohnungsmarkts zu beflirchten hétten.

Nun haben Herr Mdller-Meilen und andere eine ganz neue
Konzeption vorgelegt. Sie sind der Ansicht, um die Nach-
fragedampfung beim Erwerb von Grundeigentum zu errei-
chen, sei es besser, nur pro futuro die Beschrankung in be-
zug auf die Neuaniagen in inldndischen Grundstiicken als
Ausgangsbasis zu nehmen und diese auf 20 Prozent festzule-
gen.

Was hat dieser neue Ansatz flr Nachteile? Es sind meiner Mei-
nung nach vor allem zwei: Erstens bin ich nicht (berzeugt,
dass ein solcher Ansatz tatsachlich eine wesentliche Nach-
fragedampfung bewirkt. Sie wissen, dass jedes Jahr etwa 15
bis 20 Milliarden neu zur Verfugung stehen. Die 20-Pro-
zent-Grenze wirde also bedeuten, dass den institutionellen
Anlegern auch kiinftig jedes Jahr neu drei bis vier Milliarden
Franken far Investitionen in Grundstlicke zur Verfligung ste-
hen wurden. Da frage ich mich: Wollen wir das? Und wollen wir
das vor allem auch fir die sehr grossen Kassen, die die 50-Pro-
zent-Limite heute schon erreicht haben, nun aber - weil sie
sehr grosse Kassen sind - nach wie vor 20 Prozent weiter in
Grundeigentum investieren kénnten? Ich habe also vor allem
Bedenken, ob wir das Ziel der Bremsung der Konzentration
von Grundeigentum in den Handen der institutioneilen An-
leger erreichen kénnten.

Dann scheint mir dieser Ansatz aber noch einen zweiten Nach-
teil zu haben. Es fehlt ihm meiner Meinung nach auch an der
Zielgerichtetheit. Man sagt zwar, man wolle inn einflihren, weil
es auf keinen Fall zu einer Beeintrachtigung des Wohnungs-
marktes kommen dirfe; aber wir haben keinerlei Garantie,
dass diese 20 Prozent des Zuwachses tatsachlich in die Woh-
nungsproduktion gehen. Sie wirden ja frei zur Verfigung ste-
hen fir irgendeinen Grundstiickerwerb. Wenn Sie nun wegen
der Beflirchtungen hinsichtlich der Beeintrachtigung des
Wohnungsmarkts die Limiten ausdehnen wollen, die wir thnen
von seiten des Bundesrats vorgegeben haben, dann mussten
wir doch Gewdhr dafur haben, dass diese zusétzlichen Investi-
tionen in Grundeigentum auch tatsachlich fir Wohnungspro-
duktion eingesetzt wurden.

Das ist der Grund, weshalb ich lhnen - wenn Sie diese Beden-
ken wegen der Beeintrachtigung des Wohnungsmarkts tat-
sachlich haben - dann eher eine Anreicherung des bundesrat-
lichen Konzepts durch den Antrag von Herrn Nationalrat
Hanggi empfehlen wirde. Dieser Antrag bietet Ihnen Gewabhr,
dass jene, die bei dieser oberen Limite heute anstehen, zwar
weiterhin Investitionen in Grundeigentum tatigen kénnten,
aber eben nur zur Erstellung von Personalwohnungen, zum
preisglinstigen Wohnungsbau, zur erstmaligen Ueberbauung

oder Renovation von Grundstlcken, die diese institutionellen
Anleger bereits in inrem Besitz haben.

lch wiirde also meinen, in dieser Konzeptfrage soliten Sie sich
nach wie vor fur das Konzept des Bundesrates, allenfalls eben
angereichert durch den Antrag Hénggi, entscheiden; denn er
allein bietet Ihnen Gewahr, dass wir die beiden Hauptziele
auch tatsdchlich erreichen: einerseits Vermeidung einer nach
wie vor zunehmenden Konzentration von Grundeigentumn, an-
dererseits aber keine Beeintrachtigung der Wohnungsproduk-
tion, weil hier die Limite fGr alle bis zur Gesamtbegrenzung von
80 Prozent wieder freigegeban wiirde.

Ertauben Sie mir schliesslich — es geht ja heute abend nur
noch um Grundsatzentscheidungen - noch einige Bemerkun-
gen zu den Antrdgen der Herren Oehier, Bodenmann und Rei-
mann Maximilian.

Der Bundesrat hat in seinem Konzept bewusst darauf verzich-
tet, den Pensionskassen und Lebensversicherern bestimmte
Anlagen zwingend vorzuschreiben. Einmal hatten wir — wie
das schon ausgefGhrt worden ist - diesbeztglich rechtliche
Bedenken. Ich glaube nicht, dass solche investitions- und An-
lagepflichten (eben ein gewisser Prozentsatz in Hypotheken
beispielsweise) mit der Handels- und Gewerbefreiheit verein-
bar waren. Ganz anders ist es eben mit den Vorschriften (ber
die Sicherheit; das sind rein wirtschaftspolizeiliche Einschran-
kungen, die im Rahmen der Handels- und Gewerbefreiheit
vollstandig Platz haben, weil sie den institutionellen Anlegern
innerhalb der verschiedenen, aus Sicherheitsgrinden zu diffe-
renzierenden Anlagemdgiichkeiten den Wahlentscheid und
damit auch die Frage des Risikos Uberlassen.

Wir hitten aber auch sachliche Bedenken. Ich frage mich, ob
man eine solche Nachfrage nach Hypotheken tatsachlich er-
zwingen kann. Was hatten wir dann fir Sanktionen, wenn
eben die entsprechende Quote nicht investiert oder die ent-
sprechende Quote nicht in Form von Hypothekardariehen tat-
séchliich ausgeliehen wiirde? Wir hoffen eben sehr, dass un-
ser Modell das alles durch einen indirekten Umleitungseffekt
bewirkt, namiich dann, wenn wir die Anlage in Grundeigentum
beschranken.

Aus diesen Grinden mdchte ich Sie bitten, von solchen In-
vestitions- und Anlagepflichten abzusehen. Wenn Sie das ta-
ten, bin ich fast sicher — wir wiirden das seibstverstandiich
auch noch einmal tiberprtifen —, dass Sie dann ganz eindeutig
einen extrakonstitutionellen Bundesbeschluss erlassen muiss-
ten, der schlecht in unsere Wirtschaftsordnung passt.

Im Gbrigen darf ich darauf hinweisen, dass schon das bundes-
ratliche Konzept ja in einem Artikel gewisse auf drei Jahre be-
schrénkte Abweichungen zuldsst, so dass ich meine, dass der
Antrag Muiller-Aargau durch diese im bundesratlichen Entwurf
vorgesehene Abweichungsmaglichkeit (weil er ja nur kurzfri-
stige Ueberschreitungen zulassen méchte) bereits abgedeckt
ist.

Zusammenfassend mdchte ich lhnen empfehien, auf dem
Konzept des Bundesrates weiterzuarbeiten. Wenn Sie wegen
einer Beeintrdchtigung des Wohnungsmarkts Bedenken ha-
ben, dann soliten Sie dem Antrag von Herrn Hanggi zustim-
men.

Préasident: Damit sind alle Antrdge zu den Artikein 2 und 3 ge-
stelit und begrindet; die Aussprache hat stattgefunden.

Herr Bonny, lhre ernstzunehmende Ermahnung, eine seridése
Beratung auch des Beschiusses C bis ans Ende sicherzustel-
len, ist durchgedrungen. Ich darf Ihnen mitteilen, dass thre
Sorge auch die Sorge der Fraktionsprasidentenkonferenz war
und ist und dass wir lhnen deshalb (im Einvernehmen mit den
Kommissionsberichterstattern und dem Bundesrat) empfeh-
len, dem Vorschlag der Kommissionsberichterstatter zu fol-
gen, namlich wie folgt:

Sie entscheiden jetzt (iber das Konzept: Kommission oder
Miller-Meilen. Hierauf wird die Beratung unterbrochen und
die Kommission ersucht, in einer Sitzung zu den Gbrigen An-
tradgen Stellung zu nehmen. Je nachdem, weiches Konzept
Sie heute wahlen, wird sie lhnen Antrag stellen. Eine Abstim-
mung kdnnte, nach Mitteilung der Kommissionsberichterstat-
ter, ohne weiteres bereits am Montag stattfinden.

Nach der Bereinigung der beiden Varianten kénnten Sie dann
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auch die Gesamtabstimmung durchfihren. Mit diesem Vorge-
hen, Herr Bundesrat, ware eine zeitgerechte Verabschiedung
dieses Beschlusses zuhanden des Standerates sichergestellt.
Sind Sie mit diesem Vorgehen einverstanden? - Das ist der
Fall.

Abstimmung uber den Grundsatz - Vote concernant le principe
FUr den Antrag der Kommission 81 Stimmen
FUr den Antrag Mdller-Meilen 71 Stimmen
Hier wird die Beratung dieses Geschdftes unterbrochen

Le debat sur cet objet est interrompu

Schluss der Sitzung um 24.00 Uhr
La seance estlevee a 24 h 00
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Droit foncier dans le secteur urbain.
esures immediates

tsetzung - Suite

Seite 1336 hiervor - Voir page 1336 ci-devant

. Bundesbeschluss Gber Anlagevorschriften fir Einrich-
tungen der beruflichen Vorsorge und tiir Versicherungs-
sinrichtungen

Arrété fédeéral concernant des dispositions en matiére de
prévoyance professionnelle et pour les institutions d'as-
surance

¥ Neue Antrdge der Kommission

£ At 1Abs. 2Bst.c

¢. die flir die berufliche Vorsorge tatigen Finanzierungsstiftun-
- gen, Freizlgigkeitsstiftungen und Bankstiftungen:

L AL3

" Abs. 1Bst.a

- a. 30 Prozent ...

= AbS. 2

T (ersetzt die Antrage Loeb und Hanggi)

o Einleitungssatz

* Die Begrenzung fur die Anlage in Grundsticken in der

¢~ Schweiz (Abs. 1 Bst. a) dart bis zur Gesamtbegrenzung nach

% Artikel 4 Buchstabe b Gberschritten werden, sofern:

* Bst.a

* Mehrheit

¢ a. es sich um ein Grundstick mit Wohnungen handelt, die
(berwiegend von Personen oder Angehdrigen von Personen
bewohnt werden, die bei der betreffenden Einrichtung der be-
ruflichen Vorsorge versichert sind;
Minderheit
{David)
Streichen
Bst. b
b. es sich um ein Grundstuck mit Wohnungen handelt, deren
Mietzinse den Bestimmungen des Wohnungs- und Eigen-
tumsférderungsgesetzes vom 4. Oktober 1974 oder einer
entsprechenden kantonalen Gesetzgebung unterstelit sind;
Bst.c
¢. es sich um ein Grundstick einer Einrichtung gemass Artikel
1 Absatz 2 Buchstaben a und b mit Gewerbe- oder industrie-
bauten handelt, die einem offentlichen Gemeinwesen oder
dem Unternehmen dienen, dessen Personal bei der betreffen-
den Einrichtung der teruflichen Vorsorge versichert ist;
Bst. d
d. sich die Ueberschreitung nur daraus ergibt, dass ein Grund-
stiick, das sich beim Inkrafttreten des Beschlusses bereits im
Eigentum des Anlegers befand, erstmals Uberbaut oder eine
darauf errichtete Baute renoviert oder umgebaut wird.
Abs. 3
Ablehnung der Antrage Mdller-Aargau und Oehler

%

r

Art, 3bis (neu)
Ablehnung des Antrages Bodenmann

Art. 5
Ablehnung der Antrage Fischer-Sursee und Bodenmann

Antrag Bodenmann siehe Seite 1434

(Andere Antrage siehe Seite 1368 und 1434)

Nouvelles propaositions de la commission

Art. 1al.2let.c

¢. Les fondations de financement, les fondations de libre pas-
sage et les fondations bancaires agissant dans le domaine de
la prevoyance pofessionneile;

Art. 3

Al 1let a

a. 30pourcent ...

Al 2

{remplace tes propositions Loeb et Hanggi)

Phrase introductive

La limite pour les placements immobiliers en Suisse (al. 1 let.
a) peut étre dépassee jusqu'a la limite globale a I'article 4, fet-
tre b, dans la mesure ou:

Let a

Majoriteé

a. il s’agit d'un immeuble comprenant des logements oc-
cupés principalement par des personnes assurées aupres de
I'institution de prévoyance professionnelie concernée ou par
des proches de ces personnes;

Minorite

(David)

Biffer

Let b ~ )
b. lIs'agit d’'un immeuble comprenant des logements dont les
toyers sont réqis pariaioi fédérale du 4 octobre 1974 encoura-
geant la construction et I'accession a la propriété de loge-
ments ou par une législation cantonale correspondante;
Let.c

c. Il s’agit d’'un immeuble appartenant a une institution men-
tionnee a ('article premier, 2e alinéa, letires a et b, et compre-
nant des constructions a usage professionnel ou industriet qui
servent a une collectivité publique ou a une entreprise dont le
personnel est assuré auprés de l'institution de prévoyance
professionnelle concernee;

Let. d

d. Le dépassement est di seulement au fait qu'un immeuble
appartenent déja a 'investisseur au moment de ’'entrée en vi-
gueur de l'arrété a été bati pour la premiere fois, ou qu'une
construction s’y trouvant a eté rénovée ou transformee.

Al 3

Rejeter les propositions Mdiiler-Argovie et Oehler

Art. 3bis (nouveau)
Rejeter la proposition Bodenmann

Art. 5
Rejeter les propositions Fischer-Sursee et Bodenmann

Proposition Bodenmann voir page 1434
(Autre propositions voir page 1369 et 1434)

Biihler, Berichterstatter: Wir haben bekanntlich in der Nacht
vom letzten Mittwoch auf den Donnerstag noch Gber das Kon-
zept abgestimmt, ob zur Berechnung des prozentualen An-
teils vom Gesamtvermoégen der institutionellen Anleger oder
nur von den Neuanlagen, wie das Antrag Maller-Meilen bein-
haltet hatte, auszugehen sei. Der Rat hat sich fur das Konzept
des Bundesrates (Gesamtvermdgen) entschieden. lhre Kom-
mission hat heute mittag nochmals getagt und die Antrage,
die letzte Woche eingereicht wurden, bereinigt. Dabei haben
wir mit grosser Mehrheit einem Kompromissantrag unseres
Kollegen Peter Hess zugestimmt, welchen Sie als Kommissi-
onsantrag bei Artikel 3 Absatz 2 auf der neuen Fahne finden.
Die Antrdge Jaeger und Reimann Maximilian sind bereits
letzte Woche zurdckgezogen worden. Der Antrag Fischer-
Sursee ist durch die Abstimmung Uber das Konzept zum Teil
hinfallig geworden. Der Rest des Antrages wird nicht aufrecht-
erhalten,

Die Antrage Hanggi und Loeb sind im Kommissionsantrag be-
rlicksichtigt und sind deshalb zurickgezogen worden.

Es bleiben somit ~ neben dem neuen Kommissionsantrag -
nur noch die Antrage zu Artikel 3 Absatz 3 (Muller-Aargau und
Oehler) und zu Absatz 3bis (Bodenmann) sowie zu Artikel 5
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(Fischer-Sursee und Bodenmann); auf diese werden wir an
entsprechender Stelle zurGckkommen.

Namens der Kommission bitte ich Sie, der bereinigten Fas-
sung der Kommission zu folgen und aile andersiautenden An-
trage abzulehnen.

Zu Artikel 1 Absatz 2 Buchstabe ¢ muss ich lhnen im Namen
der Kommission noch eine kurze Erkiarung zuhanden der Un-
terlagen abgeben: Die vorberatende Kommission des Natio-
nalrates beantragt die Streichung des Wortes «Gemein-
schaftsstiftung». weil diese Einrichtungen bereits unter Buch-
stabe a oder b von Artikel 1 Absatz 2 eingeschlossen sind. Da-
mit lasst sich fur die Ausnahmen in Artikel 3 auf die eigentli-
chen Vorsorgeeinrichtungen verweisen.

Ich beantrage lhnen, den Kommissionsantragen zu folgen
und alle dbrigen abzulehnen.

M. Houmard, rapporteur: Lors de la discussion concernant
i’arrété C. vous avez eu a choisir entre une proposition Muiier-
Meilen, qui visait uniquement les nouveaux placements, et
celle du Conseil fédéral et de la commission demandant a sou-
mettre 'ensemble du portefeuille immeubles a une limitation.
Par 81 voix contre 71, vous avez choisi la solution du Conseil
fédéral et demandé a la commission d’intégrer les proposi-
tions Hanggi et Loeb.

La commission s'est reunie aujourd'hui, en fin de matinée, eta
fait I'évaluation suivante: I'arrété C ne vise pas une interdiction
de revente en cascade, comme le fait I'arrété A. Il cherche prin-
cipalement a limiter une certaine collectivisation ou une trop
forte emprise anonyme sur les biens immobiliers et a limiter
I'appétit de certaines institutions.

Le rapport No 22, du Fonds nationai de la recherche sur le
droit foncier fait mention des prix souvent tres élevés payes par
les caisses de pension. Or, ces tendances doivent étre frei-
nées dans I'intérét de la bonne répartition des biens immobi-
liers. Toutefois, on doit admettre que les caisses de pension
ont P'obligation de placer leurs capitaux dans des valeurs
slres, c'est-a-dire sous forme d'actions, d'achats d'immeu-
bles ou de préts hypothécaires.

Le Conseil fédéral et fa commission ne veulent en aucun cas
bioquer I'acces immoblier aux caisses de pension. Ce serait
d'ailleurs une grave erreur, étant donné que le marché du
loyer est assecheé. |l partage en revanche I'avis que ces cais-
ses pourraient étre plus généreuses dans I'octroi d’hypothe-
gues, sans toutefois en faire, comme certains d'entre vous le
voudraient, une obligation. et étre plus restrictives dans ’achat
de terrains.

L.a commission vous propose, selon le nouveau dépliant, une
quantité de mesures facilitant i"afflication.

Afin de traiter cet arrété C avec efficacité, la commission vous
propose de le discuter de la maniére suivante: traiter |'article
premier, alinéa 2. qui définit les institutions de prevoyance;
{'article 2, placements immobiliers admis; I'article 3, en pas-
sant directement a l'alinéa 2 qui traite des autorisations de
dépassement de la limite fixée aux premier alinéa; puis,
I'alinéa 3 concernant les propositions Muller-Argovie, Oehler
et Bodenmann, qui fait obligation de placer une partie du capi-
tal en hypothéques; I'article 4 qui fixe les limites globales; I'arti-
cle 5 qui détermine les bases de calcul et ensuite, de revenir a
I'article 3. alinéa premier, qui fixe les limites de placement en
pour-cent.

Al'article premier. alinéa 2, lettre ¢, dans lequel il s'agit de défi-
nir les institutions de prevoyance professionnelle, la commis-
sion propose de biffer «les fondations collectives pour la
prévoyance professionnelle», étant donne que ces institutions
sont déja mentionnées sous les lettres a et b de 'article pre-
mier. Ainsi, la lettre ¢ se réesume de cette fagon: «Les fonda-
tions de financement, les fondations de libre passage et les
fondations bancaires agissant dans le domaine de la
prévoyance professionnelier.

Titelund Ingress, Art. 1Abs. 1,2 Bst. a, b
Titre et preambule, art. 1al. 1,2/et.a, b
Angenommen - Adopte

Art. 1Abs. 2Bst.c-Art. 1al. 2let. ¢

Angenommen gemdss neuem Antrag der Kommission
Adoptée seion la nouveile proposition de la commission

Art. 2

Le président: Nous partons du principe gue la proposition
Fischer-Sursee concernant I'article 2 est devenue caduqug 4
la suite de la decision de principe de mercredi dernier,

Angenommen - Adopte

Art. 3Abs. 1-Art. 3al 1
Verschoben - Renvoye

Art. 3Abs. 2~ Art. 3al. 2

Bahler, Berichterstatter: Wie ich bereits ausgefuhrt habe, hat
die Mehrheit einen Kompromissantrag unterbreitet, der aus
vier Buchstaben besteht: a, b, ¢ und d. Sie finden diesen auf
der neuen Fahne.

Wir méchten Sie bitten, diesen Antragen zuzustimmen. £s
geht um die Ausnahmen, die eine kontraproduktive Wirkung
des Bundesbeschlusses auf den Wohnungsbau verhindern
sollen. Einzig beim Buchstaben a finden Sie die Minderheit
David. Er wird seinen Standpunkt sogleich dariegen.

Die Kommission hat mit grossen Mehrheiten beschiossen,
und zwar in Einzelabstimmungen. Aus jeder Abstimmung re-
sultierte das Verhdltnis 14 bzw. 15 zu 0 Stimmen, mit Aus-
nahme von Buchstabe a. wo es 4 Gegenstimmen gegeben
hat.

Ich bitte Sie, der Kommissionsmehrheit zu folgen und die Fas-
sung zu ubernehmen, wie sie auf der neuen Fahne steht.

M. Houmard, rapporteur: |l s'agit de |'article 3, alinéa 2, donc
de la limite pouvant étre dépassée pour les placements immo-
biliers en Suisse. Des propositions nous sont parvenues de
MM. Reimann Maximilian, Loeb et Hanggi. Il s’agit donc de
trouver une solution qui integre ces différentes variantes. Une
proposition en ce sens vient de vous étre distribuée.

La fimite des placements immobiliers peut étre dépassée
jusgu'a une limite globale, prévue a I'article 4, lettre b dans
quatre cas: d’'une part, lorsqu'il s’agig d'un immeuble compre-
nant des logements occupés principalement par des person-
nes assurées aupres d'institutions, ou des proches. D’autre
part, lorsqu’il s'agit d’'un immeuble régi par la loi fédérale du 4
octobre 1974, encourageant la construction et I'accession a la
propriété. Lalettre ¢, traite d'immeubles appartenant a une ins-
titution mentionnée a I'article premier, comprenant des cons-
tructions a usage professionnel ou industriel - selon la propo-
sition Loeb - qui servent a une collectivité publique ou a une
entreprise dont le personne! est assuré aupres de P'institution
de prévoyance professionnelle concernée. Enfin, 1a lettre d
prévoit le dépassement i au fait qu'un immeuble — par exem-
ple un terrain - appartenant déja a un investisseur au moment
de l'entree en vigueur de 'arrété, a eté bati, rénové ou trans-
formé. Ces quatre propositions sont le reflet des différentes
propositions présentées mercredi dernier.

Je vous propose, au nom de la commission, de ratifier I'article
3, alinéa 2, dans la version qui vous est présentée dans le nou-
veau dépliant.

Hénggi: Ich sehe meinen Antrag vollumfanglich in den Antra-
gen der Kommissionsmehrheit integriert und habe ihn des-
halb zurlckgezogen. Den Buchstaben ¢ von Kollege Loeb
erachte ich ais sinnvolle und richtige Erganzung.

Beim Buchstaben a liegt ein Minderheitsantrag vor: {ch bitte
Sie, diesen Antrag abzulehnen und der Kommissionsmehrheit
zuzustimmen. Das soziale Geflige, insbesondere im Woh-
nungsbau. ist in unserem Lande sehr vielfaltig: Es gibt Regio-
nen. besonders auf dem Land, wo Unternehmen den sozialen
Wohnungsbau uber die Pensionskassen fordern und seit Jah-
ren eine grosse Leistung erbracht haben. Wir sollten sie aus



michael.tellenbach
Textfeld


‘September 1989 N

Bodenrecht im Siedlungsbereich. Sofortmassnahmen

r Pflicht und dieser Aufgabe, die sie selber Gbernommen
haben, nicht entlassen.
jch bitte Sie deshalb, der Mehrheit der Kommission zuzustim-

pavid, Sprecher der Minderheit: Beim ersten Lesen erscheint
dieser Buchstabe a durchaus sympathisch. Man stelit sich vor
und anerkennt auch - wie es von Herrn Kollege Hanggi so-
gben gesagt wurde -, dass der Arbeitgeber sozialen Woh-
pungsbau betreibt. Diesen sozialen Wohnungsbau kann er
aber durchaus unter dem Buchstaben b betreiben. Wir haben
diese Ausnahme - den Buchstaben b - fur den sozialen Woh-
“nungsbau.

“Worum geht es eigentlich? Unter dem Buchstaben a sind die
petrieblich gebundenen Wohnungen gemeint. Und da stelit
 gich die Frage, ob es richtig ist, dass wir mit diesem Beschluss
die betriebliche Bindung von Wohnraum férdern.

Aus drei Grinden bin ich sehr skeptisch, und zwar vor aliem
aus gesamtwintschatftlich-volkswirtschatftlichen Ueberlegun-
gen. lch bin der Meinung, dass hier falsche Signale gegetien
~werden.

1. Die Férderung der gebundenen Wohnungen - man kénnte
auch von vinkulierten Wohnungen reden, die mit dem Unter-
nehmen verknupft sind - hat dieselben fatalen negativen Aus-
wirkungen auf den Arbeitnehmer wie die fehlende Freizlgig-
keit. Wir treten heute daflir ein, dass dem Arbeitnehmer bei
Wechsel des Arbeitsplatzes die Pensionskassenbeitrage mit-
gegeben werden. Mit dem Buchstaben a bewirken wir, dass
dem Arbeitnehmer die Wohnung gekundigt wird, weil er nicht
mehr Kassamitglied ist. Ich finde die Verknupfung der Woh-
nung mit der Kassenmitgliedschaft arbeitsmarktpolitisch fatal
und verfehlt; sie erschwert den Arbeitsplatzwechsel.

2. Der Antrag steht im Widerspruch zum raumplanerischen
Ziel, in den Wohnzonen eine Durchmischung aller Bevoike-
rungsschichten herbeizufihren, d. h. sozial durchmischte
Siedlungen zu realisieren. Betriebssiedlungen - wie sie hier
nach meiner Meinung massiv geférdert wirden - entwickeln
sich schnell zu Ghettos mit entsprechend negativen Foigen.
Wir sind doch eine offene Gesellschaft und soliten nicht in fri-
here Verhdltnisse zuriickfallen, als jedes Unternehmen um die
Fabrik herum seine Wohnsiedlungen baute.

3. Dieser Buchstabe a steht in meinen Augen im Widerspruch
zu dem, was wir im Mietrecht beschiossen haben. Den Pensi-
onskassen wird namlich Anreiz gegeben, bestehende Wohn-
blocks zu kaufen, den dort wohnenden Mietern zu kiindigen
und Betriebsangehorige einzumieten. Unter dieser Vorausset-
zung kénnen Sie natdrlich noch am Bodenmarkt Eigentum er-
werben, aber nur dann, wenn Sie die Hauser leeren und ei-
gene Betriebsangehérige einmieten.

Alle drei Punkte sind negative Signale, nicht geeignet, diesen
Beschluss zu verbessern. Hingegen bin ich Oberzeugt, dass
der soziale Wohnungsbau, wie er von den Pensionskassen
gut betrieben wird, gestiitzt auf die Ausnahme des Buchsta-
bens b, gut weiterbetrieben werden kann. Der Buchstabe a ist
nicht noétig. ich bitte Sie, ihn zu streichen. In der Kommission
ist dieser Antrag allerdings mit 10 zu 4 Stimmen unterlegen.

Loeb: Zuerst méchte ich der Kommission daflr danken, dass
sie versucht hat, einen gangbaren Weg zu finden. Ich bin
ebenfalls bereit, meinen Antrag zugunsten des Kommissions-
antrages zurdckzuziehen.

Was nun Buchstabe a betrifft, so missen wir gerade beim heu-
tigen Wohnungsmangel alle Méglichkeiten offenhaliten, mit
denen wir Wohnungen zur Verfligung stellen kdnnen. Von gol-
denen Fessein zu sprechen, fuhrt zu keiner zusatzlichen Woh-
nung. Hingegen ist es denkbar, dass in einer ganzen Anzahl
von Fallen Wohnungen durch Pensionskassen zur Verfugung
gestellt werden konnten. Wir lassen auf alie Falle mit der Zu-
stimmung zur Mehrheit diese Moglichkeit offen. Und Maéglich-
keiten zu reduzieren, kann nicht unser Ziel sein.

Uebrigens ist die goldene Fessel, wie sie Kollege David schil-
dert, nicht gegeben, da die Formulierung «Uberwiegend von
Personen oder Angehdrigen von Personen bewohnt werden,
die bei der betroffenen Einrichtung der beruflichen Vorsorge
versichert sind» dies eben gerade verhindert und zu einer Ent-

fesselung der mutmasslich «getesselten Fessein» fGhren wird,
fch bitte Sie, der Mehrheit zuzustimmen.

Bundesrat Kolter: ich habe ihnen schon letzte Woche signali-
siert, dass es bei Bedenken wegen allfdiliger kontraprodukti-
ver Auswirkungen dieses Bundesbeschiusses auf den Woh-
nungsbau richtig ware, im Konzept des Bundesrates gezielte -
ich betone: gezielte - Ausnahmen im Bereich des Wohnungs-
baus vorzusehen, wie es damais mit dem Antrag Hanggi ange-
strebt wurde.

thre Kommuission hat nun den Antrag Hanggi und den Antrag
Loeb autgenommen und sie in einem bereinigten Antrag zu-
sammengefasst. lch kann diesem aus folgenden Ueberlegun-
gen zustimmen:

Es ist richtig, auch Litera a zuzustimmen. Im Gegensatz zu
dem, was Herr Nationalrat David gesagt hat, besteht namtich
doch die Gefahr, dass Sie diesen gezielten Einsatz im Bereich
des Wohnungsbaus auf den sozialen Wohnungsbau be-
schranken, womit die erhoffte Wirkung vielleicht doch alizu
stark reduzient werden kénnte. Aus diesem Grund ist es richtig,
eine generelle Ausnahme vorzusehen, unabhangig von den
Bedingungen des preisgunstigen Wohnungsbaus, wie es in
Litera b vorgesehen ist und wie es bereits der bundesratliche
Vorschiag enthaliten hat.

Zu Litera b: Wir hatten Litera b bereits in unserem eigenen An-
trag vorgesehen.

Zu Litera c: Hier ist der Antrag Loeb integriert, aber es ist zu fra-
gen. ob diese legitime Bestimmung mit den bestehenden Si-
cherheitsvorschriften vereinbar ist. Das haben wir im einzel-
nen untersucht, die Sach- und Rechtslage ist folgende:
Schon jetzt kdnnen Pensionskassen gemass der Ausfiih-
rungsverordnung il - ich verweise auf Artikel 57 - Darlehen an
den Arbeitgeber erstatten, und zwar bis maximal 75 Prozent
der totalen Anlagen. Ich verweise auf Artikel 54.

Bei Gewahrung von soichen Hypothekardarlehen bleibt die
Wertsteigerung aber beim Eigentimer; das ist der Arbeitge-
ber. Um so legitimer ist es, einer Pensionskasse diese Még-
lichkeit dann zu geben, wenn sie selber Eigentimerin bleibt
und selber in entsprechenden Liegenschaften investiert.
insofern bestehen also auch keine Bedenken hinsichtlich der
Sicherheit der Anlagen. Bei allfalligen Missbrauchen, wenn es
zu irgendwelchen «Klumpenrisiken» kdme, was eher unwahr-
scheinlich ist, kdnnten immer noch die Kontrolistelle und die
Aufsichtsbehdrde zum Rechten sehen.

Schiliesslich kann ich auch Litera d unterstdtzen. Wenn eine
Pensionskasse ndmlich bereits ein Grundstlick erworben hat
und dieses Grundstuck lediglich (iberbaut werden soll, wird
selbstverstédndlich keine zuséatzliche Nachfrage nach Boden
geschaffen, so dass von der Zielsetzung des Beschlusses her
Litera d unbedenklich ist.

Bst.a-Let a

Le président: Seul I'article 3, alinéa 2, lettre a est contesté par
la minorité David. Le vote va donc porter sur la lettre a.

Abstimmung - Vote

83 Stimmen
41 Stimmen

Farden Antrag der Mehrheit
Furden Antrag der Minderheit

Bst.b-d-Let b-d
Angenommen gemass neuem Antrag der Kommission
Adopté selon la nouvelle proposition de la commission

Abs. 3, Art. 3bis - Al. 3, art. 3bis

Le président: Je vous rappelle que les deux propositions qui
nous ont été faites par MM. Muller-Argovie et Oehler ont été
développées mercredi soir. Je leur donne cependant cing mi-
nutes pour qu’ils nous resument les elements principaux de
leur proposition.

Miller-Aargau: Nach meinem Votum vor Mitternacht am letz-
ten Mittwoch hat Herr Allenspach eine Breitseite gegen mei-
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nen Antrag abgefeuert. Vor allem ist ihm mein Ausdruck «Pen-
sionskasse ais Generalunternehmer» in die Nase gestochen,
dabei hitte ich ohne weiteres den Ausdruck «Inftiant einer Ei-
gentumswohnbaugenossenschaft» verwenden kénnen.
Beide Ausdricke sollen namlich nur umschreiben, dass die
Pensionskassen ihre Anlagemdglichkeiten selber initiieren
oder organisieren kdnnen. In dem Sinne ist mein Antrag zuerst
einmal eine einfache Ausnahmebestimmung, die die 25 oder
30 Prozent durchbricht und den Pensionskassen eine zusatz-
liche M&glichkeit zur mandelsicheren Anlage anbietet.

C'est 4 prendre ou a laisser, Herr Allenspach, da braucht es
keine Verfassungsanderung. Darin liegt ja uberhaupt kein
Zwang. Mir ist unerkiariich, weshalb sich hier ordnungspoliti-
sche Probleme ergeben solten, in allen andern Bereichen die-
ses Sofortprogrammes aber nicht. Ein gezielter Einstieg der
Pensionskassen ins Hypothekargeschatft ist ja heute schon
moglich. Dass die Pensionskassen wahrend der Bauzeit, d. h.
kurzfristig, die 25 oder 30 Prozent uberschreiten kdnnen, um
spater die gleichen Gelder in Form von Hypotheken anlegen
zu kdnnen, ware heute schon mdéglich, nur 16st die Mass-
nahme in diesem Zusammenhang etwas Weiteres aus, nam-
lich die Eigentumsférderung. Sie kanalisiert ganz einfach die
Anlage der Gelder in eine bestimmte Richtung. Aber das ist
kein Zwang, es ist eine Moglichkeit und mehr nicht.

An und far sich ware es mir ja recht, wenn das im ordentlichen
Recht getan worden ware. Das habe ich bei meiner Begrin-
dung schon gesagt und wiederhole es-hier. Aber es wird ein-
fach zuviel prajudiziert. Es ware eine ausserordentliche Gele-
genheit, einen solchen Probelauf im Rahmen dieser Sofort-
massnahmen durchzufdhren.

Nachher ist es unter Umstanden zu spat, und wir haben eine
Gelegenheit versdumt. im Falle, dass Sie meinem Antrag nicht
zustimmen, werde ich den Bundesbeschluss C ablehnen.

Allenspach: ich unterstreiche nochmals, dass es Hauptauf-
gabe der Pensionskassen ist, die Renten der Rentner zu si-
chern; sie haben nicht Generalunternehmer zu spieien. Mein
Vorredner hat das an sich bestatigt: Er hat gesagt, die Kassen
konnten Initiatoren sein. Wenn wir den Pensionskassen das
Sichern der Renten als Hauptaufgabe zuweisen, kdnnen wir
kieinere Nebenaufgaben akzeptieren. Dann kénnte die eine
Ausnahmebestimmung angerufen werden, wonach die Pensi-
onskassen wahrend drei Jahren aus bestimmten Griinden
von dieser Antragsgrenze abweichen kdnnten. In dieser Zeit
ware das Anliegen von Herrn Mdller-Aargau durchaus erf(ill-
bar. Erstwenn die Nebenaufgabe wéhrend l&ngerer Zeit domi-
niert und zur Hauptaufgabe wirde, ware es nicht mehr ge-
deckt. Dann darf es nicht menr gedeckt sein, weil die Haupt-
aufgabe der Pensionskassen etwas anderes ist als Wohn-
raum, Eigentumswohnungen und Einfamilienhauser fir die
Belegschaft zu schaffen.

In diesem Sinne bitte ich Sie, den Antrag Mtiller abzulehnen.

Oehler: ich habe Ihnen beantragt, dass die institutioneilen An-
leger verpflichtet werden, 30 Prozent der Neuaniagen in Form
von Hypotheken an Eigentum erwerbende naturliche Perso-
nen zu gewahren. Mein Antrag wurde bekampft, u. a. mit dem
Hinweis, er lasse sich mit der Handels- und Gewerbefreiheit
nicht in Uebereinstimmung bringen. ich empfinde das als eine
Ant Feigenblattpolitik oder Kulissenschieberei. Was machen
wir hier anderes, als die Handels- und Gewerbefreiheit einzu-
schranken, damit wir die Eigentumspolitik auf Beamtenseite
fordern kénnen?

Herr Allenspach hat uns vorgeworfen, wir wirden nachgerade
die Pensionskassen aushungern und es sei fast verantwor-
tungslos, dass wir derartige Antrage stellen. Herr Bodenmann
warf dann in die Diskussion, wir méchten mit diesen Hypothe-
ken nur die reichen Villenbesitzer fdrdern. Wir mochten - es
wurde gesagt - aber weder dem Villenbesitzer noch dem Ein-
familienhaus- oder dem Eigentumswohnungserwerber eine
Hypothek liber einen institutionellen Antager bieten, sondern
einem jeden, der auf diesem Gebiete nachfragen kann. Wenn
es uns ernst ist mit der Eigentumspolitik, mussen wir auch et-
was gegen die Anonymisierung unternehmen. Mein Antrag ist
ein Weg. thn abzutun mit dem Hinweis, er verstosse gegen die

Handels- und Gewerbefreiheit. heisst nicht nur ein Feigenbian
verschieben, sondern dazu noch die Kulisse auf die andere
Seite stellen.

In diesem Sinne bitte ich Sie, sich die Sache noch einmai zy
ubertegen. Die Kommission ist offenbar diesbezuglich von
niemandem angeregt worden. weill sie ja im stillen KAmmeriein
beraten hat.

Bodenmann: ich mdchte Sie doch darauf hinweisen, dass
nach der Ablehnung des Antrages David - faktisch gesehen -
im Rahmen dieses Bundesbeschlusses fir die Pensionskas-
sen alles moglich bleibt. Sie kdnnen sich in etwa gleich bewe-
gen wie bis heute.

Die Frage stellt sich: Was wollen wir da noch?

Mein Antrag beantwortet diese Frage. Er fordert, dass die Pen-
sionskassen effektiv in den sozialen Wohnungsbau investie-
ren, und zwar mit 15 Prozent ihrer Neuaniagen. Alle Seiten ha-
ben in dieser Debatte immer wieder betont, sie wollten, dass
die Pensionskassen in den sozialen Wohnungsbau investier-
ten. Einzig mein Antrag éffnet nicht nur die Tiir, sondern zwingt
die Pensionskassen zu Investitionen in den sozialen Woh-
nungsbau. Das ist eine sinnvoile Massnahme.

Man wird mir entgegenhalten, man musse die Vorlage vor das
Votk bringen. Der Standerat wird dies vermutlich so oder so
beschliessen. Wenn wir mit einer Vorlage vor das Volk mus-
sen, ist es sinnvoll, dass diese Vorlage Fleisch am Knochen
hat, das heisst, dass sie das Problem dort {6st, wo es besteht,
namlich beim kostengtinstigen Wohnungsbau.

Buhler, Berichterstatter: Wir duirfen nicht vergessen, was der
Zweck dieses Bundesbeschlusses ist: die Senkung der Nach-
frage. Nur wenn er die Nachfrage senken kann, hat er seine
Wirkung. Wenn wir ihn durch zu viele Ausnahmen durchid-
chern, fehit ihm diese Wirkung; wir hatten gar nicht auf ihn ein-
treten miissen. Dieser Bundesbeschluss C ist zweifellos sehr
wirksam, wenn wir ihn so, wie ihn der Bundesrat vorgeschla-
gen hat, und hdchstens mit den Ausnahmen, die die Kommis-
sion beantragt, verabschieden, sonst aber fehit ihm die Wir-
kung, die er eigentlich haben sollte.

Zu den einzelnen Antragen: Die Kommission betrachtet den
Antrag Muller-Aargau als ordnungspolitisch problematisch,
weil es nicht Aufgabe der Pensionskassen ist und auch nicht
sein kann, Wohnungen zu bauen und Wohnungen zu verkau-
fen. Sie hat diesen Antrag deshalb abgelehnt, und zwar mit 12
gegen 2 Stimmen.

Dem Antrag Oehler fehit ebenfalls die Verfassungsgrundiage.
Herr Bundesrat Koller hat das bereits in der Mittwochnacht
ausgefibhrt. Wir wollen keine Verpflichtungen schaffen. Es ist
bekanntlich keine Garantie gegeben. dass die 30 Prozent, die
Kollege Oehler vorschidgt, auch tatschachlich in Hypotheken
angelegt werden kénnen. Die Kommission hat auch diesen
Antrag deshalb abgelehnt, und zwar mit 12 gegen 0 Stimmen.
Schliesslich zum Antrag Bodenmann. Der Antrag Bodenmann
beinhaltet nicht nur eine Méglichkeit, sondern eine Verpflich-
tung. Es gilt dieselbe Begrundung wie beim Antrag Oehler. Die
Kommission hat den Antrag Bodenmann ebenfalls mit 12 ge-
gen 1 Stimme abgelehnt.

ich beantrage hnen, alle drei Antrage abzulehnen.

M. Houmard, rapporteur: I s'agit d'un nouvel alinéa proposé
par MM. Mdller-Argovie, Oehler et Bodenmann. M. Mdiller vou-
drait autoriser le dépassement de la limite des investissements
immobiliers jusqu'a la limite globale, lorsque cet investisse-
ment sert a des membres de l'institution de prévoyance con-
cernée, c'est-a-dire de logements ou propriétés pour leur
usage personnel. La commission vous propose, par 12 voix
contre 2 de rejeter cette proposition.

M. Oehier quant a lui vous propose d'exiger qu'au moins un
certain pourcentage ~ dans sa proposition il parle de 30 pour
cent - soit investi sous forme d’hypothéques sur la propriété
des personnes physiques. Cette proposition comporte des ris-
ques et la question est de savoir qui va couvrir ces risques. En
effet, si les taux hypothécaires allaient chuter, les institutions
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", pourraient nous reprocher de les avoir obligées a prendre de
' telles mesures. Elles n'auraient pas tort. Aussi, lacommission,

r 12 voix contre 0 et quelques abstentions, vous conseille de

' rejeter la proposition Oehler.

Jen arrive a la proposition Bodenmann, article 3bis gui con-

. cerne également les nouveaux placements. Ce dernier pro-

pose d'investir au minimum 15 pour cent des nouveaux place-

. ments dans les constructions de logements dont les loyers

répondront de maniére permanente aux criteres de la loi
tadérale encourageant la construction et I'accession a la pro-
priété de Jogements ou a une législation cantonale afférente.

.. La proposition de M. Bodenmann a ete refusée par la commis-

sion par 12 voix contre 1 et quelques abstentions.

- Je vous prie donc de refuser les trois propositions qui nous

sont soumises.

7 Bundesrat Koller: Zunachst mdchte ich doch die Behauptung

von Herrn Nationalrat Bodenmann widerlegen, dass nach der

" Annahme des Antrages von vorhin und der Ablehnung des An-

trages von Herrn David alles beim alten bleibe. Das stimmt in

 keiner Weise; der Mengenhinweis ist unzutreffend, denn bis-

her konnten die Pensionskassen bei einer Bewertung zu An-
schaffungspreisen bis zu 50 Prozent in Grundsticken irgend-
welcher Art investieren. Das ist nach dem neuen Recht - wenn
dieser Bundesbeschiuss in Rechtskraft erwachsen ist - ein-
deutig nicht mehr mdglich. sondern es ist eine Begrenzung
auf 25 Prozent vorgesehen.

Wir nehmen einzig eine gezielte inhaltliche Oeffnung beim
Wohnungsbau vor, um eben alifallige kontraproduktive Aus-
wirkungen im Bereich des Wohnungsbaus zu verhindern.

Das sind aber wirklich zwei ganz verschiedene Welten. Es geht
daher in keiner Weise an, so zu tun, als ob das wirklich nun das

. gleiche ware wie bis anhin.
© Nun zum inhait der Antrage: Ich muss einmal mehr wiederho-

len, dass in unserem freiheitlichen Wirtschaftssystem investiti-
ons- und Anlagepflichten, wie sie sich in den Antrdgen von
Herrn Bodenmann und von Herrn Qehler finden, keinen Platz
haben. Sie verstossen - das ist die rein juristische Seite - ge-
gen die Handels- und Gewerbefreiheit. Daher mussten Sie
sich — wie ich Ihnen bereits letzte Woche gesagt habe -, wenn
Sie diese Antrdge annehmen wollten, auf extrakonstitutionel-
les Verfassungsrecht berufen. Aber dem Bundesrat scheinen
soiche Investitions- und Anlagepflichten in unserem freiheit-
lichen Wirtschaftssystem auch sachlich verfehlt. Wir kénnen ja
auch nicht kunstlich irgendeine Nachfrage schaffen. Und
wenn diese Verpflichtungen nicht eingehalten wirden, hatten
wir auch keine adaquaten Sanktionen.

Es ist unserem Wirtschaftssystem angemessen, wenn wir die
legitimen Ziele der beiden Antrage von Herrn Bodenmann und
von Herrn Oehler indirekt durch Begrenzung der Anlagemég-
lichkeiten und einen damit verbundenen Umileitungseffekt auf
Gewahrung von mehr Hypothekardarlehen erreichen.
Schliesslich noch zum Antrag von Herrn Miller-Aargau: Hier
stelit sich, Herr Maller, tatsachlich ein ordnungspoiitisches
Problem. Wollen wir tatséchlich, dass die Pensionskassen neu
auf dem Bodenmarkt auch noch als Promotoren flir Eigen-
tumswohnungen aufireten? Das scheint aus der Sicht des
Bundesrates auf jeden Fall nicht so klar zu sein, dass wir es
hier im Rahmen des Sofortprogramms realisieren sollten. ich
habe diesbeztglich grundséatziiche Bedenken, die ich lhnen
schon genannt habe. Wir woliten ja die Konzentration und das
Gewicht der institutionellen Anleger auf dem Bodenmarkt min-
dern und nicht noch vermehren.

Deshalb beantrage ich Ihnen, auch diesen Antrag Muller-Aar-
gau abzulehnen.

Le président: Les trois propositions sont combattues par la
majorité de la commission et par le Conseil fedéral. Nous vote-
rons séparément sur chacune des propositions.

Abs. 3-Al 3

Abstimmung - Vote

Fir den Antrag Mller-Aargau 22 Stimmen
~ Dagegen 91 Stimmen

Minderheit
offensichtliche Mehrheit

Furden Antrag Oehler
Dagegen

Arl. 3bis (neu) — Art. 3bis (nouveau)

Abstimmung - Vote

Fur den Antrag Bodenmann 49 Stimmen
Dagegen 93 Stimmen
Art. 4

Angenommen - Adopte
Art. 5

Fischer-Sursee: ich habe meinen Antrag schon letzte Woche
begrindet. Da ich aber davon ausgehe, dass das. was zur
nachtlichen Stunde vorgetragen wurde, nicht mehr allen pra-
sentist, mochte ich es kurz wiederholen.

Es geht hier um die Frage, nach weicher Methode die Bewer-
tung der Grundstticke erfolgen soll, um festzustellen, ob die
massgebende Grenze von jetzt neu 30 Prozent erreicht ist
oder nicht. Der Bundesrat und die Kommission schiagen Ih-
nen vor, dass die Grundstlicke zum tatsdchlichen Wert im Zeit-
punkt der Bewertung festzulegen seien, d. h. also zum heuti-
gen Wert.

Ich beantrage thnen, die Anschaffungskosten zugrunde zu le-
gen. Der wesentliche Unterschied besteht darin, dass bei den
Anschaffungskosten der jeweilige Anschaffungswertentschei-
dend ist, also bei Altiegenschaften der seinerzeitige Anschaf-
fungspreis.

Wenn wir der Version von Bundesrat und Kommission folgen,
mussen zundchst einmal samtliche Grundstlcke rechnerisch
neu bewertet werden, da die Pensionskassen und die Versi-
cherungen ihre Grundstiicke zum Buchwert, d. h. zu den sei-
nerzeitigen Anschaffungskosten plus alifallige Renovationen,
verbucht haben. Aus dieser notwendigen Neubewertung wer-
den nun sehr viele Pensionskassen einen erheblichen
Buchgewinn ziehen. Das fuhrt dazu, dass sie die 30-Pro-
zent-Grenze Uberschreiten, ohne dass sie vielleicht in den letz-
ten Jahren erheblich zugekauft htten. Die Folge ist, dass ein
Grossteil der Kassen in den nachsten Jahren keine investitio-
nen mehr in Grundsticke und Gebaude tatigen kann, nur weil
sie wegen dieses rechnerischen Vorganges die Grenze liber-
schreiten.

Die erfolgte Preissteigerung ist ja vor allem teuerungsbedingt,
inflationsbedingt. Die Kassen haben von friheren Anlagen da-
durch profitiert, dass der Wert ihrer Liegenschaften gestiegen
ist.

Wenn wir nun das neue Rechnungs- und Bewertungsmodeli
des Bundesrates ubernehmen, treffen wir vor allem die kieine-
ren Kassen und jene, die in den letzten Jahren mit Investitio-
nen in Grundstlcke zurlickhaltend waren.

Die grossen Kassen und jene, die in der jlingsten Vergangen-
heit sehrviel Geld in den Boden investiert haben, trifft es hinge-
gen viel weniger, weil sie ihre Neubauten ja schon zum aktuel-
len Wert mit den Anschaffungskosten in den Buchern haben.
Gerade diese grossen Kassen, die viel investiert haben, trifftes
somit weniger als jene, die hier zurtickhaltend waren. Deshalb
beantrage ich thnen, auf meine Formel einzusteigen.

Ich weiss, dass der Bundesrat - wie es in der Kommission vor-
getragen worden ist - das Problem etwas entscharfen will. Er
modifiziert in der Verordnung die Berechnungsformel noch
naher, indem aus dem doppeilten Ertragswert plus einmal der
Substanzwert das Mittet genommen wird, abzuglich zehn Pro-
zent. Dazu darf dann zusatzlich ein besonders glnstiger Kapi-
talisierungssatz zugrunde gelegt werden. Es ist zutreffend,
dass diese Bewertungsmoglichkeit das Probiem etwas ent-
scharft, aber nicht l6st.

ich bitte Sie daher, meinem Antrag zu folgen.
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Bodenmann: Artikel 5 hat effektiv an Bedeutung verioren, da
wir beim Artikel 3 nicht lediglich eine gezielte Oeffnung vorge-
nommen haben, sondern weil wir uns - Herr Bundesrat Koller!
- auch die Frage stellen kdnnten: Welches sind denn die Ob-
jekte, die kinftig durch keine Pensionskasse mehr finanziert
werden konnen? Wenn wir diese Frage stellen, werden wir
merken, dass mit den Ausnahmen, die wir beschlossen ha-
ben, faktisch jedes Objekt kunftig wieder durch irgendeine
Pensionskasse finanziert werden kann. Insofern bin ich der
Meinung, dass wir hier effektiv keinen wichtigen Beschluss
mehr vor uns haben!

Bei Artikel 5 geht es um die Frage der Bewertung. Drei Vorstel-
fungen sind im Raum. Der Bundesrat méchte den Ertragswert
und den Realwert nehmen und das Resultat durch zwei teilen.
Herr Fischer mdchte nur den Anlagewert nehmen, wahrend
fir mich nur der Ertragswert zahlen sofite. Warum das? Der Er-
tragswert ist eine realistische Basis. ganz im Gegensatz zum
urspringlichen Anlagewert, den Herr Fischer haben méchte.
Dieser hat namiich nichts mehr zu tun mit den heutigen Ertra-
gen, die eine Pensionskasse effektiv aus diesen Anlagen er-
wirtschaftet.

Mein Antrag ist — wie der von Herrn Fischer — einfacher und un-
burokratischer in der Bewertung als die Variante des Bundes-
rates. Es ist nicht so schwierig, aufgrund der effektiven Ertrage
dann auch den Wert zu bestimmen. Es gibt auch ein drittes Ar-
gument: Er ist «psychologisch» nicht preistreibend. Wenn Sie
namilich die Pensionskassen zwingen, effektiv den Realwert
auszuweisen, dann wird dies frilher oder spater zum Druck
fihren, auch héhere Mieten zu verlangen, da ja der Verkehrs-
wert so viel Gber dem Ertragswert liegt. Es ist nicht gesetzlich
vorgeschrieben, dies zu tun, aber es ist sicher so, dass damit
der psychologische Druck auf die Pensionskassen wachst,
die Mieten zu erhbhen, was eigentlich nicht der Zweck dieses
Bundesbeschiusses sein solite.

David: Ich mdchte Sie bitten, in der Bewertungsfrage bei Arti-
kel 5 der Kommission zu folgen. Ich bin nicht der Meinung,
dass es hier um eine politische Frage geht. Es geht hier
darum, eine korrekte Bewertungsgrundlage zu finden, also ei-
gentlich um Technik. Die politische Frage mussen wir dort ent-
scheiden, wo der Prozentsatz entschieden wird: ob wir 20 Pro-
zent, 25 Prozent oder 30 Prozent wollen. Bei der Bewertungs-
grundlage geht es einfach darum, dass wir eine administrativ
einfache und vor allem auch korrekte Bewertungsgrundlage
finden.

Die Auffassung von Kollege Fischer-Sursee, mit dieser Bewer-
tung wirden Gewinne realisiert, kann ich in keiner Weise tei-
len. Hier geht es nicht um eine Realisation, sondern es geht
darum, die Anlagegrenze zu errechnen. Es ist eine Rechen-
vorgang, der sich hier abspielt. Es geht auch nicht um neue
Bilanzierungsvorschriften. Bei einer Rechenvorschrift muss
man den Gesamtbetrag gleich wie den Teilbetrag bewerten,
sonst wird die Rechnung falsch. Das Gesamtvermdgen der
Pensionskassen mussen wir also gleich wie das Teilvermogen
Liegenschaft bewerten.

Wenn wir das Gesamtvermagen zu den Anlagekosten bewer-
ten wollen, bekommen wir Schwierigkeiten. Wir bekommen
auch Schwierigkeiten, wenn wir das Gesamtvermégen zum
Ertragswert berechnen wollen. Hingegen ist die Berechnungs-
grundlage des Bundesrats eingespielt.

Bei der Steuerbewertung haben wir genau die gleiche, und sie
bietet keine Schwierigkeiten. Es trifft auch nicht zu, dass hier
grosse und kleine Kassen verschieden behandeit wirden. Die
Variante von Herrn Fischer hingegen wirde jene Kassen, die
seit langem im Liegenschaftenmarkt sind, bevorzugen und die
erst seit kurzem dazugestossenen benachteiligen!

Insgesamt ist die Losung der Kommission die administrativ
einfachste, sie kann sich auf bestehende Bewertungsgrund-
satze stutzen, und sie scheint mir auch die bei weitem korrek-
teste.

Miiller-Meilen: Ich bitte Sie, den Antrag Fischer-Sursee anzu-
nehmen. Hier geht es um einen wesentlichen Punkt im Bun-
desbeschluss C, namlich um die Frage der Bewertung. Herr
David hat vorhin gesagt, die Berechnungsgrundlage, die der

Bundesrat vorschlagt, habe sich eingespielt. Danach hatten
wir in diesem Bundesbeschluss den Begriff des «tats&chlichen
Werts». Ob nun dieser Begriff des «tatsdachlichen Werts» auf
die Dauer gemass diesen Materialien gehandhabt wird, igy
doch héchst unsicher. wenn wir die Anwendung des Rechtg
uber langere Zeit betrachten. Das wirde doch bedeuten, dasg
der ganze Liegenschaftenbestand neu bewertet werden
musste. dass ein Grossteil dieses Liegenschaftenbestandes
im Wert erhéht werden musste. Das wurde zur Konsequenz
haben, dass eine ganze Reihe von Pensionskassen nicht
mehr preisgunstige Wohnungen bauen kénnte. Wir sind auch
gar nicht sicher, ob eine Héherbewertung dieser Liegenschat-
ten auf die Dauer nicht doch auf die Mietzinse durchschlagen
wirde, und ob die kantonalen Steuerbehdrden sich von dieser
Héherbewertung der Liegenschaften nicht mit der Zeit beein-
drucken liessen und die Steuern erhdhen wirden.

ich glaube, wir soliten im Sinne einer realistischen Beurteilung
dieses Beschiusses C dem Antrag von Herrn Fischer-Sursee
zustimmen.

Frey Walter: ich mdchte das gleiche Fell nicht nochmals wa-
schen, Sie aber bitten, dem Antrag Fischer-Sursee zuzustim-
men, und zwar aus Grlinden der Vereinfachung, auch flir die
Kassen. Bei den Kassen werden die Liegenschaften mit dem
Anschaffungswert geftihrt, und auf dem werden auch die ge-
setzlich moglichen Abschreibungen getatigt. Wenn wir hier
«ein Blro auftun» missen und praktisch — das wére in der Pra-
xis 80 — jedes Jahr eine differenzierende Liegenschaftenbe-
wertung bekommen, dann nutzt das der Transparenz inner-
halb der Kassen auch nicht. Also im Sinne der Vereinfachung,
nicht im Sinne eines politischen Entscheids, méchte ich Sie
bitten, den Antrag Fischer-Sursee zu unterstutzen.

Bahier, Berichterstatter: Herr Fischer-Sursee hat ausgefiihr,
dass ein grosser Teil der Kassen keine Investitionen in Liegen-
schaften mehr tatigen konnte, allein aus diesen buchmaéssi-
gen Aufwertungen. Wenn Sie die Zahlen vergisichen, die man
uns §enannt hat, stimmt diese Aussage nicht. Es gibt einzeine
Kassen, die dariiber liegen. Es sind aber nicht etwa die kleinen
Kassen — wie das Herr Fischer-Sursee gesagt hat -, sondern
im Gegenteil gerade die grossen, zum Beispiel die Kasse der
Migros, die nahezu 50 Prozent in Liegenschaften investiert ha-
ben.

Bundesrat Koller wird Ihnen gieich anschliessend noch eine
Erkidrung abgeben (iber die Berechnungsan, die von Herrn
Fischer-Sursee skizziert wurde.

Beim Vorschlag Fischer-Sursee stehen ganz verschiedene,
nicht vergleichbare Werte einander gegen(ber, was zu einer
unmdoglichen Situation fihren misste. Schon aus diesem
Grund ist dieser Antrag nicht praktikabel. ich méchte thnen
also empfehlen, ihn abzulehnen. Er ist auch nicht einfacher.
Nach der Erklarung von Bundesrat Kolier werden Sie sehen,
dass die Berechnungsart des Bundesrates eine absolut einfa-
che, brauchbare ist. Die Kommission beantragt lhnen mit 12
zu 0 Stimmen, den Antrag Fischer-Sursee abzulehnen.

Der Antrag Bodenmann will nur den Ertragswert beiziehen.
Das hatte zwar den Vorteil, dass ein einheitlicher Wert zu-
grunde gelegt wére, ganz gleich, ob Grundsticke vor zehn
Jahren oder erst heute gekauft wurden. Wenn wir nur den Er-
tragswert nehmen, entsteht ein Unterschied zum Gbrigen Ver-
mdgen. Herr David hat lhnen das bereits erklart, ich mochte
nicht auch noch darauf eingehen. Wir missen - wenn wir mit
Prozenten rechnen wollen — das gesamte Vermégen entweder
zum tatsachlichen Wert oder zum Ertragswert nehmen, denn
Sie kdnnen nichtden Ertragswert auf den ubrigen Vermdgens-
werten bestimmen.

Zudem wurde der Ertragswert gemass Antrag Bodenmann
dazu fuhren, dass die Kassen noch vermehrt Méglichkeiten er-
hielten, in Liegenschaften zu investieren; gerade das, was wir
nicht wollen. Wenn Sie dem Antrag Bodenmann zustimmen,
kénnen wir ebensogut auf den ganzen Beschluss verzichten.
Die Kommission beantragt Ihnen mit 10 zu 0 Stimmen, auch
den Antrag Bodenmann abzulehnen.

]
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M. Houmard, rapporteur: On traite de |'article 5 qui fixe les ba-
ses de calcul permettant d'apprecier si les limites de place-
ment sont respectées ou non.

Comme nous l'avons précisé lors du debat d’entrée en ma-
tiere, les immeubles sont actuellement portés en compte a
leur valeur comptable, c'est-a-dire avec un certain amortisse-
ment permettant de créer les réserves latentes. Nous devons
nous décider entre deux variantes: soit prendre comme base
Ja valeur comptable, soit, comme le proposent le Conseil
fédéral et la commission, baser |'évaluation sur la valeur effec-
tive. Cette derniére est en principe reprise du systéme d'éva-
juation faisant foi pour le calcul de la fortune soumise a{'impét
fedéral direct, soit deux fois la valeur de rendement, plus une
fois la valeur réelle, divisée par trois et moins 10 pour cent
d’'amortissement. Cette valeur ne serait calculée qu'une fois
par annee; donc, au début de 'année ou lors de mutations, on
déterminerait si le capital investi permet encore des place-
ments dans 'immobilier ou si, au contraire, la limite est déja at-
teinte. La valeur effective sera calculée par l'institution de
prévoyance elle-méme. Le Conseil fédéral a éte précis a cet
égard. Il a spécifié qu'aucune commission spéciale ne déter-
minerait cette valeur effective, et ce dans ['esprit de maintenir
I'emprise de !'Etat a une limite supportable.

Nous sommes en présence de deux propositions. M. Fischer-
Sursee entend déterminer cette valeur des placements immo-
biliers par le colt d'acquisition. Vous vous souvenez que cette
suggestion a été présentée en rapport avec la limitation des
nouveaux placements immobiliers, solution que vous avez re-
fusée. .

La proposition Bodenmann s’appuye uniquement sur ia va-
leur de rendement. Nous avons donc trois variantes: valeur de
rendement, solution Bodenmann; valeur d'acquisition, solu-
tion Fischer-Sursee; et, variante de la commission. partant de
la vaieur effective, qui tient compte de deux éléments selon les
calculs que je viens d’évoquer.

Votre décision aura naturellement une forte influence sur I'arti-
cle 3, alinéa premier, c’est-a-dire sur la limite des placements.
C'est la, a mon avis, que I'on peut exercer une influence en
fixant la limite a 20, 25, ou, comme la commission le propo-
sera, 30 pour cent, pour autant qu'on se rallie également a la
solution du calcul selon I'article 5.

Bundesrat Koller: Bei Artikel 5 handelt es sich in der Tat um
eine ganz zentrale Bestimmung dieses Bundesbeschlusses.
Das zeigt lhnen schon der Umstand, dass, wenn Sie gemass
dem Antrag von Herrn Nationairat Fischer-Sursee bei der Be-
wertung auf den Anschaffungswert abstellen, der heutige
Durchschnitt bekanntlich bei 18 Prozent liegt. Wenn Sie die
Bewertung zum Anschaffungswert vorndhmen wie bis anhin,
hiesse dies, dass dieser Bundesbeschluss — wenigstens kurz-
fristig — nur sehr, sehr minime Auswirkungen haben kdnnte. Es
wurden hochstens einzelne Kassen, nicht aber die Gesamt-
heit der institutionellen Anieger beim Erwerb von Bodeneigen-
tum gebremst. Das war der Grund, weshalb wir Ihnen in die-
sem Artikel 5 des Bundesbeschlusses eine Bewertung zum
tatsachlichen Wert vorschiagen.

Nun wird hier der Eindruck erweckt, als ob mit dieser Bewer-
tung zum tatsachlichen Wert etwas ganz Neues eingefuihrt
wurde. Das ist uberhaupt nicht der Fall. Wir haben uns be-
wusst an die Terminologie der gesetzlichen Bestimmungen
angelehnt, wie sie heute schon im Bundesgesetz Uber die di-
rekte Bundessteuer und in den Vorschriften lber die Vermé-
gensanlagen der Privatversicherer verwendet wird. insofern ist
das im Steuerrecht und bei den Anlagevorschriften fir die Pri-
vatversicherer heute schon geltendes Recht.

Laut Verordnungsentwurf, den der Bundesrat wahrscheinlich
am néachsten Montag verabschieden wird, wird der tatsachli-
che Wert wie folgt berechnet: zweimal Ertragswert plus Real-
wert, geteilt durch drei, mal 0,9. Das scheint auf den ersten
Blick sehr technisch zu sein, ist aber, nachdem wir an die gel-
tende Praxis in bezug auf die Anlagevorschriften der Privatver-
sicherer und die Vorschriften beim Bundesgesetz (iber die di-
rekte Bundessteuer anknupfen, dberhaupt nichts Neues, son-
dern fiir die Kassenverwalter iangst Bekanntes.

Zur Prifung, ob di