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Ergänzung zum Produktionsfaktor Boden: 
Bodenpreise
Quelle: S. Wottreng
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Bodenpreisentwicklung

Bodenpreissteigerungen 1950-1990

-
Ursachen der Bodenpreissteigerungen


1.
Beschränktes Bodenangebot


Boden ist nicht beliebig vermehrbar 

-
Vor allem in Agglomerationen ist eine weitere Baulanderschliessung in grösserem Masse nicht mehr immer möglich.

-
Sicher ist jedoch, dass die Erschliessung mit der gestiegenen Nachfrage nicht Schritt gehalten hat.

-
Frage (abzuklären): Wie stark kann das Angebot duch eine bessere Ausnützung des bereits überbauten oder überbaubaren Landes ausgedehnt werden?

2.
Gestiegene Nachfrage nach Boden

-
Wegen gestiegenen Reallöhnen natürlicher Personen



Gute Konjunktur (Wirtschaftslage) von 1975 bis 1990.



Vermehrt sind natürliche Personen in der Lage, Boden zu kaufen: 


Für Wohn- und Ferienhäuser

-
Wegen guter Ertragslage von Firmen und Staat.



Gute Konjunktur (Wirtschaftslage) von 1975 bis 1990.



Vermehrt sind juristische Personen in der Lage, Boden zu kaufen: 


Für Fabriken, Verkehrswege, Freizeitanlagen.

-
Wegen gestiegenem Anlagevolumen von Pensionskassen



Pensionskassenobligatorium seit ca. 1985: 



5% der Löhne werden heute für die 2. Säule der Altersvorsorge zwangsgespart. Dieses Geld fehlt den natürlichen Personen bei der Finanzierung von Eigenheimen. Stattdessen kaufen ihnen die Pensionskassen mit den ihnen anvertrauten Geldern Grundstücke und Immobilien «vor der Nase weg».

-
Wegen Spekulation



Die Bodenpreise sind 1975-1990 stärker als die allgemeine Teuerung gestiegen. Dieser Anstieg lockt zusätzliche Käufer auf den Markt. Sie erhöhen den Preisanstieg noch mehr.
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Warum ist das Boden-Preisniveau in der Schweiz höher als in den anderen europäischen Staaten?

1.
Tiefes Zinsniveau in der Schweiz


In der Schweiz herrscht 

-
wegen der europaweit hohen Sparquote und 

-
wegen dem grossen Zustrom ausländischer Gelder 

seit Jahrzehnten ein tiefes Zinsniveau.


Dies gilt auch für den Hypothekarzins, welcher seit Jahrzehnten zwischen 4% und 6% pendelt (seit dem Jahr 2000 um 3%). In anderen europäischen Ländern beträgt Hypothekarzins zwischen 10% und 15%. 

Damit pendelt sich in der Schweiz das Preisniveau für Wohnbau-Land auf einem deutlich höheren Niveau ein.

2.
Hohe Siedlungsdichte 

-
Nur der Grossraum London, die Randstadt Holland, das Ruhrgebiet und Oberitalien sind ähnlich dicht besiedelt wie die Schweiz.

3.
schleppende Baulanderschliessung
-
Obwohl die schweizerischen Bauzonen Land für den Bedarf von ungefähr 10 Millionen Einwohner umfassen, sind von diesen Arealen bei weitem nicht alle erschlossen. 
-
Manche Gemeinden erschliessen nur schleppend Bauland, 
-
dies zum einen aus politischen Gründen (Umwelt-, Landschaftsschutz)
-
zum anderen aus finanziellen Gründen.
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Auswirkungen der Bodenpreissteigerungen
1.
Konzentration des Bodens in den Händen juristischer Personen

-
Die Schweizer: Immer mehr ein Volk von Mietern.

2.
Massnahmen des National- und Ständerates zur Bekämpfung von Bodenpreissteigerungen, 1990

-
Fünfjährige Sperrfrist für den Wiederverkauf von Boden

-
Minimal 20% Eigenmittel beim Erwerb eines Grundstückes

-
Anlagebeschränkungen für Pensionskassen.
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Bodenpreiszerfall 1991-1995
Ursachen des Bodenpreiszerfalls

1.
Gestiegene Hypothekarzinsen


1989: 5.5% 
für Neuhypotheken


1991: 8%   
für Neuhypotheken


(Zins für Fr. 500'000 Hypothekarkredit: 27'500 Fr. bzw. 40'000 Fr.)

-
1997 ist trotz dem wieder gesunkenen Hypozins die Bautätigkeit noch nicht wieder angesprungen.

2.
Wirtschaftsflaute seit 1991


Reallohnverluste bei den natürlichen Personen,


Gewinneinbrüche bei den juristischen Personen,



Steuerausfälle bei der öffentlichen Hand.

Auswirkungen des Bodenpreiszerfalls

(Bodenpreiszerfall 1990-1992: in der Westschweiz und im Tessin 30-40%, in ländlichen Gebieten 20-30%. in Agglomerationen 10-20%)

1
Finanzielle Schwierigkeiten von Eigenheimbesitzern, Zwangsverkäufe

-
Eigenheimbesitzer, welche die Hypothekarzinsen nicht mehr bezahlen könnten, mussten verkaufen.


Je nach erlittenem Preiseinbruch erhielten sie ihr eingesetztes Eigenkapital nicht mehr zurück.

2
Finanzielle Schwierigkeiten von Banken

-
Geschäftsbanken, welche zu grosszügig Kredit gewährten (bis zu 100% des Immobilienwertes), mussten die Werte der von ihnen finanzierten Liegenschaften deutlich nach unten revidieren.


Mehrere Regionalbanken kamen deshalb in ernsthafte Schwierigkeiten. Bekanntestes Beispiel: Zusammenbruch der Spar- und Leihkasse Thun.
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Gespaltene Preisentwicklung seit 1995
-
(Boden für) Büroflächen:  Nach wie vor Überkapazitäten, Preiszerfall 
-
(Boden für) Wohnen: Stagnation der Preise, trotz sensationell tiefen Hypothekarzinsen  

Ergänzung: Bodenpreiszerfall in der Schweiz: 
Im Wallis wollen Grundeigentümer ihren Boden nicht mehr
“Wenn Grundeigentum zur Last wird“
NZZ 8.11.04
Artikel auf der Website www.wottreng.ch/html/vwl.html

