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Informazioni importanti

In accordo con il PS Ticino, per motivi di tempo e di costi abbiamo rinunciato a tradurre le
raccomandazioni della presidenza, riprendendo quindi la versione francese. Naturalmente,
dopo l'approvazione del congresso del partito, inseriremo tutte le modifiche approvate nella
versione italiana.
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RIASSUNTO IN LINGAU FACILE

Di cosa parla questo documento?
Questo documento parla dell'abitare in Svizzera.
Molte persone hanno un problema: gli alloggi sono troppo costosi.

Perché é importante avere un posto dove vivere?
Tutti hanno bisogno di un posto dove vivere.

Avere un posto dove vivere & un bisogno fondamentale e un diritto umano.

Qual ¢ il problema?
Molte persone pagano un affitto troppo alto.
L'affitto & spesso piu alto di quanto consentito.
Molte persone hanno paura:

e di perdere la loro casa.

e di opporsi.
Gli affitti alti rendono molte persone povere.

Cosa dice lalegge?

La legge dice: gli affitti non devono essere troppo alti.

Gli affitti devono essere giusti.

e persone devono poter trovare un alloggio a prezzi accessibili.
Spesso non é cosi.

Perché gli affitti sono cosi alti?
Ci sono diversi motivi:
Molti appartamenti appartengono a grandi aziende.
Queste aziende vogliono guadagnare molto denaro.
Alcuni appartamenti vengono:

o affittati come appartamenti per le vacanze.

e 0 affittati come appartamenti per affari.

Questi appartamenti mancano alle persone che vorrebbero viverci in modo permanente.

Informazione importante
L'immigrazione non ¢ la ragione principale degli affitti alti.

Immigrazione vuol dire che le persone si trasferiscono in Svizzera dall'estero.

Anche dove ci sono appartamenti vuoti, gli affitti sono spesso alti.
Le ragioni principali degli affitti troppo alti sono:

e troppo poco controllo.

e troppi profitti.
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Cosa vuole questo documento?
Questo documento spiega:

Perché gli alloggi sono troppo costosi.
Cosa si puo fare per risolvere il problema.

Ci sono due obiettivi importanti:

1. Protezione per gli inquilini
Affitti equi.

Regole chiare.

Meno paura.

2. Piu alloggi di pubblica utilita e senza barriere architettoniche
Alloggi di pubblica utilita vuol dire:

Alloggi senza scopo di lucro.

Alloggi per le persone.

Affitti accessibili.

Senza barriere architettoniche vuol dire:
Anche le persone in sedia a rotelle possono viverci.

Il messaggio piu importante

Avere una casa € un diritto.

Avere una casa non deve essere un lusso.

Il mercato immobiliare deve servire le persone.
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1. LA SITUAZIONE E DIVENTATA INSOSTENIBILE

Nella maggior parte delle regioni del Paese, gli affitti sono saliti alle stelle, andando contro le
prescrizioni legislative. La colpa di questa violazione delle leggi sugli affitti e dellaumento
vertiginoso delle pigioni &€ della maggioranza borghese a Berna e della lobby immobiliare,
che dispone di notevole potere nel Parlamento federale e si oppone a qualsiasi misura per
fermare gli affitti esorbitanti. Secondo 'organizzazione Lobbywatch, solo nellUDC la meta
del gruppo parlamentare ha legami con il settore immobiliare.’ La situazione non & migliore
da Il Centro e PLR. Ma prima di analizzare le cause politiche ed economiche di questo pro-
blema, vogliamo mostrarne la portata.

1.1 L'andamento dei prezzi é fuori controllo

La situazione degli affitti e dei costi abitativi sta peggiorando da decenni: anche se gli affitti
avrebbero dovuto scendere, soprattutto a causa dei tassi di interesse bassissimi, negli ultimi
venti anni sono aumentati del 30%.? Nello stesso periodo, l'inflazione dei prezzi al consumo
e stata solo del 10%, come mostra il grafico qui sotto. Rispetto alle regole attuali, che preve-
dono un affitto basato sui costi € un rendimento limitato al 2% sopra il tasso di riferimento
sul capitale proprio (attualmente 3,25%° ), gli affitti sono troppo alti del 34%. Tenendo conto
degli investimenti che aumentano il valore degli immobili, gli inquilini pagano quindi oltre 10
miliardi di franchi di troppo all'anno di affitti, ovwvero 370 franchi al mese e per famiglia. Si
tratta di puri guadagni da ridistribuzione senza alcuna prestazione reale: dalle tasche degli
inquilini a quelle dei proprietari. Questo € economicamente assurdo, indebolisce massiccia-
mente il potere d'acquisto degli inquilini, con effetti limitanti per i consumi o per il risparmio.

Questa ridistribuzione perd non ha lo stesso effetto su tutte le famiglie. Dato che le donne in
media guadagnano meno, lavorano piu spesso part-time e si occupano di una parte impor-
tante del lavoro di cura non pagato, dipendono di piu dal mercato degli affitti e hanno meno
soldi da parte. Le famiglie monoparentali, composte per lo piu da donne, sono particolar-
mente colpite dalllaumento dei costi abitativi. Laddove sono i proprietari a determinare i
prezzi, il reddito passa sempre piu spesso dagli inquilini ai proprietari. Il prelievo della rendita
fondiaria attraverso gli affitti sottrae a queste famiglie una quota sproporzionata di risorse
finanziarie e accentua le disuguaglianze esistenti.

Allo stesso modo, i prezzi dei terreni e degli immobili sono esplosi. Ad esempio, nel Cantone
Zurigo i prezzi dei terreni edificabili sono quasi triplicati in media, e ancora di piu nelle zone
centrali.* Cio & dannoso per I'economia e fa si che sempre meno persone possano permet-
tersi di acquistare una casa di proprieta (vedi capitolo 1.3).

! https://www.lobbywatch.ch/de/daten/lobbygruppe/19/Immobilien%2FHauseigent%C3%BCmer%3Ainnen
% hitps://www.comparis.ch/finanzen/wirtschaft/konjunktur/womo-index#content-7-content-1

® Tasso di riferimento valido dal 02.09.2025

“ https://www.zh.ch/de/planen-bauen/raumplanung/immobilienmarkt/bodenpreise.html
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Evolution des prix des terrains a batir
(exemple du canton de Zurich)
Prix moyens des terrains a batir par m2 (en CHF)
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Source : Office de la statistique, canton de Zurich.

Curiosamente, gli affitti tendono ad essere piu alti quando il tasso di sfitto € elevato, il che e
del tutto controintuitivo: ci si aspetterebbe prezzi piu bassi se ci sono piu immobili sfitti. Se
si osserva la variazione di questi valori di anno in anno, si nota una leggera correlazione nella
direzione opposta: quando il tasso di sfitto diminuisce, gli affitti aumentano in misura legger-
mente maggiore. Ma anche questa correlazione e debole. Si puo quindi concludere che,
contrariamente a quanto ci si aspetterebbe in un mercato classico, non esiste un equilibrio
tra prezzo e quantita determinato dalla legge della domanda e dell'offerta. Cio significa an-
che che l'affermazione delllUDC secondo cui l'immigrazione fa aumentare gli affitti e falsa.
Come vedremo, qui sono all'opera altre forze. A parte questo, il diritto di locazione esclude
esplicitamente la formazione dei prezzi in base alla domanda e all'offerta per buoni motivi
(vedi capitolo 1.3).
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Les locataires paient plus de 10 milliards de francs
en trop... chaque année !
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Indice des prix a la consommation Taux de logements vacants

Corrélation « positive » : plus il y a de logements vacants, plus I'indice des loyers
(IDL) est élevé | Conclusion : le marché ne fonctionne pas selon 'offre et la demande.
Limmigration ne fait pas augmenter les loyers.

Source : calculs ASLOCA, taux de vacance selon 'OFS

1.2

Se q

Ogni persona ha bisogno di un tetto sopra la testa

uesta esplosione dei prezzi riguardasse le scarpe da ginnastica, si potrebbe tranquilla-
mente attendere finché la situazione cambi. Nel caso degli alloggi, invece, la situazione &
fondamentalmente diversa. Il suolo (e quindi il settore immobiliare) &€ una categoria di beni
speciale e funziona in modo diverso da tutti gli altri beni. Si distingue per le seguenti carat-

teristiche uniche:

1.

mente in economia aumentando I'offerta.
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Il suolo, come l'acqua e l'aria, appartiene alle tre categorie di beni primari essenziali;
bisogna consumarlo semplicemente perché si esiste. Il nostro cibo cresce dal suolo
e il suolo viene consumato gia solo standoci sopra. A differenza dell'aria e dell'acqua,
che sono (teoricamente) disponibili in quantita illimitata, il suolo non ¢ riproducibile.
Quindi, se la domanda di suolo aumenta, non € possibile reagire come si fa normal-



2. Ne consegue che i proprietari fondiari possono ottenere un reddito senza prestare
alcuna prestazione, semplicemente in virtu del fatto di possedere il terreno. Questi
redditi senza prestazione sono denominati «rendita fondiaria». Essa deriva dai pro-
venti derivanti dall'affitto o dalla locazione o dai guadagni derivanti dalla vendita. Se-
condo stime, la rendita fondiaria annuale ammonterebbe a circa 130 miliardi di fran-
chi®. La rendita fondiaria o tassa per |'utilizzo del terreno pit famosa era la cosiddetta
«decima», ovvero il decimo del raccolto che doveva essere consegnato due volte
all'anno ai proprietari terrieri, in concreto ai balivi o ai signori feudali (per lo piu nobili
e monasteri). Nel quadro della rivoluzione democratica-borghese, fu abolita nel 1815.
Cio dimostra come il suolo sia sempre stato il fattore di capitale pit importante, o sia
ancora oggi e lo sara sempre.

3. Ne consegue che ogni persona e costretta a consumare un alloggio, indipendente-
mente dal fatto che si tratti di un appartamento in affitto o di una casa di proprieta.
Non esiste I'opzione di non possedere né affittare.

4. Il mercato immobiliare & fondamentalmente (almeno nelle zone piu densamente po-
polate) un mercato archetipico di offerta o di determinazione dei prezzi. La mag-
gior parte delle persone vuole e deve vivere dove si trovano i posti di lavoro. Solo 70
anni fa la mobilita era estremamente costosa per la maggior parte delle persone,
motivo per cui in passato l'industria costruiva appartamenti e case nelle immediate
vicinanze per i propri lavoratori; oggi i costi della mobilita sono diminuiti rispetto al
reddito, ma il fattore tempo per gli spostamenti € elevato. Pertanto, dove si trovano i
posti di lavoro, c'e sempre una domanda eccessiva di alloggi. Se si costruisce di piu
e si amplia l'offerta di alloggi, arrivano piu persone che hanno bisogno di scuole,
assistenza sanitaria, infrastrutture, ristoranti, ecc., il che a sua volta crea piu posti di
lavoro, il che a sua volta fa aumentare la domanda di alloggi. In questo modo, chi
offre alloggi (in affitto o in vendita) pud sempre determinare il prezzo. Poiché bisogna
pur vivere da qualche parte (consumo obbligatorio), pu0 fissare il prezzo massimo,
che non riflette |la disponibilita a pagare (come nel caso delle scarpe da ginnastica),
ma la capacita di pagare. Solo le norme di legge che limitano la fissazione dei prezzi
pPOssono porre fine a questa situazione (come teoricamente fa la nostra legge sugl
affitti, vedasi capitolo 1.3).

5. ll'suolo conisuoi immobili & di gran lunga non solo il bene economico piu importante,
ma anche il piu grande. In Svizzera vale circa 4,4 trilioni (4'400 miliardi) di franchi.
Questo cosiddetto stock di capitale, che cresce costantemente di valore, natural-
mente produce interessi (rendimenti). | rendimenti di questo capitale sono pagati da-
gli inquilini e dagli acquirenti di immobili.

6. Perla maggior parte delle persone, le spese per l'alloggio rappresentano la voce piu
consistente del budget familiare e, come gia detto, non possono essere evitate rinun-
ciando ai consumi.

® https://www.republik.ch/2025/11/17/bodenpreise-die-schmerzgrenze-ist-weit-ueberschritten
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7. Per le persone con disabilita la situazione & ancora piu difficile. Se, per esempio,
l'abitazione deve essere accessibile a causa di una disabilita motoria, l'offerta di al-
loggi a prezzi accessibili € molto piu limitata rispetto a quella disponibile per la popo-
lazione in generale®.

8. L'alloggio € anche un requisito fondamentale per la sicurezza personale e familiare.
Essendo un bene di consumo essenziale, l'instabilita della situazione abitativa limita
concretamente la capacita di molte donne di proteggersi, di separarsi da un partner
violento o di garantire la stabilita e la continuita dell'educazione dei propri figli. La
dipendenza dal mercato degli alloggi in affitto, unita alle risorse economiche limitate,
aumenta ulteriormente questa vulnerabilita strutturale.

1.3 Laviolazione della Costituzione & voluta politicamente

Proprio perché in Svizzera la consapevolezza di questa classe di beni unica e particolar-
mente elevata, non c'é nessun altro settore che viene citato cosi spesso nella Costituzione.
Ci sono ben tre articoli costituzionali dedicati all'alloggio. Allo stesso tempo, quasi nessun
altro aspetto e attuato in modo cosi insufficiente come questi mandati costituzionali, il che
indica una sensibilita sempre minore nei confronti della questione fondiaria.

Art. 41 della Costituzione: Diritto a un alloggio a prezzi accessibili

L'art. 41 della Costituzione federale richiede che la Confederazione e i Cantoni siimpegnino
affinché «ognuno possa trovare, per sé stesso e per la sua famiglia, un’abitazione adeguata
e a condizioni sopportabili». Sebbene in Svizzera quasi nessuno viva involontariamente sotto
un ponte, il rispetto di questo mandato costituzionale ci costa molto denaro. La sola citta di
Zurigo spende circa 300 milioni di franchi all'anno per sussidi abitativi nell'ambito delle pre-
stazioni complementari AVS-Al e dell'assistenza sociale economica, dove le prestazioni com-
plementari AVS rappresentano la parte piu consistente. Questo denaro va direttamente e a
fondo perso ai proprietari degli immobili. Sarebbe meglio impiegare questi soldi per l'acqui-
sto di immobili da parte dei comuni; i costi sarebbero coperti dalle entrate e i costanti au-
menti del valore dei terreni confluirebbero nel patrimonio pubblico. Da vent'anni organizza-
zioni come la Caritas sottolineano che in Svizzera la perdita dell'alloggio senza una soluzione
sostitutiva accessibile € diventata il rischio numero uno di poverta.

Art. 108 della Costituzione: Gli alloggi devono appartenere alle persone che li utiliz-
zano e che ne dipendono

L'art. 108 della Costituzione federale richiede che «la Confederazione [...] promuove la co-
struzione d’abitazioni e I'acquisto in proprieta di appartamenti e case per il fabbisogno pri-
vato personale, nonché I'attivita di enti e organizzazioni dediti alla costruzione d’abitazioni a
scopi d’utilita pubblica». Il fatto che la proprieta abitativa e le cooperative di utilita pubblica
siano menzionate nella stessa frase non € né una coincidenza, né un errore, né una que-
stione di mancato spazio. Entrambe le forme abitative sono infatti proprieta abitativa, una

® https://www.spv.ch/de/spv-and-clubs/news/zu-wenig-barrierefreie-staedtische-wohnungen-sind-in-der-sch-
weiz-barrierefrei.
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individuale e l'altra collettiva. Gli inquilini di appartamenti cooperativi sono comproprietari
attraverso le loro quote cooperative. Il senso e lo scopo di questo mandato costituzionale
sono chiari; gli appartamenti devono appartenere alle persone che li utilizzano e che ne di-
pendono. O, in termini economici: la rendita fondiaria appartiene alle persone. E degno di
nota il fatto che non si faccia alcun riferimento a societa immobiliari quotate in borsa, fondi
immobiliari o casse pensioni.

= La realta & completamente diversa!

Da circa venti anni solo il 15% degli inquilini pud permettersi una proprieta abitativa ad uso
proprio’, mentre nei decenni precedenti circa il 60% si poteva permettere una proprieta abi-
tativa. Di conseguenza, dopo decenni di aumenti, negli ultimi anni la percentuale di proprieta
abitativa & scesa da poco meno del 40% al 35,8%° .

Allo stesso tempo, la quota di edilizia residenziale senza scopo di lucro sul totale degli alloggi
in tutta la Svizzera ristagna al di sotto del 5%. Al contrario, & esplosa la quota di proprieta di
societa immobiliari e investitori istituzionali, come gruppi immobiliari quotati in borsa o fondi
immobiliari bancari: dal 2000 questi proprietari hanno registrato un aumento di oltre il 50%,
principalmente a scapito dei proprietari privati.’

Si puo0 tranquillamente definire questa situazione come un'acquisizione ostile e incostituzio-
nale delle nostre case.

" https://www.tagesanzeiger.ch/ubs-immobilienmarktstudie-nur-noch-15-prozent-koennen-sich-eigenheim-
leisten-949851245434

® https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-wohnungswesen/wohnungen/wohnverhaelt-
nisse/mieter-eigentuemer.html

° https://www.watson.ch/schweiz/wirtschaft/6 112287 10-wohnkrise-renditefirmen-besitzen-immer-mehr-
wohnraum-in-der-schweiz; anche fonte del grafico.
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Les sociétés immobiliéres contrélent de plus en plus

de logements
2000 [ 2024

Coopératives et

Grands groupes Particuliers .
group secteur public

immobiliers
Source : OFS, Conférence des villes socialistes

Art. 109 della Costituzione:Aaffitto basato sui costi con limite massimo di rendimento

L'art. 109 della Costizuzione federale recita: «La Confederazione emana prescrizioni contro
gli abusi nel settore locativo, in particolare contro le pigioni abusive». || Codice delle obbli-
gazioni definisce all'art. 269 cosa si intende per pigioni abusive: «Sono abusive le pigioni con
le quali & ottenuto un reddito sproporzionato dalla cosa locata o fondate su un prezzo
d’acquisto manifestamente eccessivo». Cio significa che gli affitti devono essere basati sui
costi, piu un rendimento limitato. Il Tribunale federale stabilisce cosa si intende per «reddito
sproporzionato»: in decenni di giurisprudenza, ha definito il limite massimo di rendimento
quando il rendimento netto supera lo 0,5% piu il tasso di interesse di riferimento, riferito al
capitale proprio. Dal 2020 (fintanto che il livello dei tassi d'interesse rimane cosi basso) e
consentito un rendimento massimo del 2% piu il tasso d'interesse di riferimento (attualmente
novembre 2025: 2% piu 1,25% = 3,25%). L'esplicita esclusione della formazione dei canoni
di locazione in base alla <domanda e offerta», il vincolo dei canoni di locazione ai costi reali
e il rendimento limitato sono stati stabiliti dal legislatore costituzionale nella piena consape-
volezza che il mercato immobiliare in Svizzera &€ un mercato di offerta (vedi capitolo 1.2) e
che una mancata limitazione del rendimento porterebbe all'esaurimento dell'intera solvibilita.

= La realta & completamente diversa!
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Gli affitti sono superiori del 34 % rispetto ai requisiti di legge (vedi capitolo 1.1). Come &
possibile che si possano richiedere affitti illegali e che gli inquilini paghino oltre 10 miliardi
di franchi di troppo? Da un lato, le riduzioni dei tassi ipotecari non vengono quasi mai trasfe-
rite agli inquilini. Dall'altro lato, e questo € molto piu determinante, ad ogni cambio di inqui-
lino gli affitti vengono semplicemente aumentati di 500 o 1000 franchi al mese, senza alcuna
miglioria o valore aggiunto. Gli inquilini dovrebbero opporsi contestando l'affitto entro un
mese dal trasloco. Poiché solo pochissimi lo fanno (perché non lo sanno o non osano farlo),
si stabiliscono rendimenti illegali sugli affitti.

De jure abbiamo quindi un affitto basato sui costi con un rendimento limitato, de facto un
affitto di mercato anticostituzionale (vedi grafico nel capitolo 1.1). Questo e stato introdotto
di fatto senza modificare una sola lettera della legge e senza chiedere il parere della popo-
lazione.

2. ANALISI DELLE CAUSE: | FATTORI CHE DETERMINANO | PREZZI

2.1 Laliberalizzazione del mercato immobiliare

Dopo il crollo del blocco dell’Europa dell’est e la liberalizzazione dei movimenti di capitale,
le borse hanno vissuto un vero e proprio boom. Soprattutto dopo lo scoppio della bolla delle
azioni Internet nel 2000, anche in Svizzera miliardi di franchi di investimenti sono stati tra-
sferiti nel mercato immobiliare. Con la societa immobiliare PSP e avvenuta la prima quota-
zione in borsa di una societa immobiliare in Svizzera. Dopo la crisi finanziaria del 2008 e la
successiva fase di tassi d'interesse bassi, sono stati nuovamente trasferiti molti soldi nel mer-
cato immobiliare, poiché questo era estremamente attraente a causa dei bassi costi di capi-
tale e delle obbligazioni statali a bassa redditivita. Si pud parlare di una vera e propria risco-
perta dell'immobile come universo d'investimento.

In precedenza, tuttavia, erano state modificate le condizioni quadro che favorivano questo
comportamento:

e in primo luogo, la «Lex Koller» & stata ammorbidita due volte. Dal 1961 questa legge
impediva che gli immobili fossero considerati «<meri investimenti di capitale», vinco-
lando I'acquisto di immobili al centro della vita in Svizzera. Nel 1998 gli immobili com-
merciali (stabilimenti) sono stati esclusi dall'ambito di applicazione della Lex Koller.
Dal 2005, il capitale di persone residenti all'estero pud essere investito indirettamente
anche in immobili residenziali tramite societa immobiliari quotate in borsa.

e |n secondo luogo, alla fine degli anni '90, i principi contabili internazionali per gli im-
mobili sono stati modificati dal valore di investimento al valore di mercato (valore red-
dituale). Nel 2005 le norme contabili per le casse pensioni sono state adeguate di
conseguenza. Con conseguenze fatali.

e In terzo luogo, gli immobili in Svizzera non sono ancora soggetti alla legge sul rici-
claggio di denaro.
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2.2 L'effetto inflazionistico dell'enorme quantita di capitale alla ricerca di un investi-
mento

| bassi tassi d'interesse stanno facendo affluire sempre piu capitali nel mercato immobiliare.
L'allentamento della «Lex Koller» ha ulteriormente aumentato I'afflusso di capitali, poiché ora
e consentito l'afflusso diretto e indiretto di capitali dall'estero (ad esempio da banche d'inve-
stimento, veicoli d'investimento) tramite fondi e societa immobiliari quotate in borsa. Sempre
piu capitali cercano quindi rendimenti nel mercato immobiliare svizzero. Poiché il terreno
disponibile & limitato e non puo essere aumentato di quantita come nei mercati normali, i
prezzi per l'acquisto di terreni e immobili esistenti aumentano meccanicamente. Anche le
grandi casse pensioni continuano a far salire i prezzi con i loro investimenti immobiliari, an-
che se secondo i calcoli di AvenirSuisse la quota delle casse pensioni sul mercato degli affitti
e rimasta stabile tra il 2008 e il 2022, attestandosi intorno al 17 %. La quota di persone fisiche
tra i proprietari di appartamenti in affitto sta invece diminuendo rapidamente (dal 49% nel
2017 al 43% nel 2024). Cio dimostra che il terzo attore, le persone giuridiche private, € in
crescita, in particolare le societa immobiliari quotate in borsa.

Poiché gli affitti possono riflettere tutti i costi reali e i rendimenti consentiti devono essere
proporzionali al capitale proprio, il loro livello aumenta quando aumenta il prezzo di acqui-
sto.” Il limite massimo di rendimento previsto dalla legge sotto forma di percentuale del
capitale proprio investito al momento dell'acquisto non ci protegge da questa dinamica.

Ma soprattutto, questa sovracapitalizzazione sul mercato delle transazioni immobiliari — ov-
vero dove vengono negoziati terreni e immobili — sta spingendo fuori dal mercato le coope-
rative edilizie e le casse pensioni piu piccole. Non si tratta quindi di capitale complementare,
ma di capitale espulsivo, che fa solo aumentare i prezzi dei terreni e, cinicamente, riduce
anche i rendimenti reali.

2.3 Fattori regolatori che spingono i prezzi verso I’alto esterne al diritto dell’affitto

Accanto alla liberalizzazione del mercato abitativo, condizioni regolatorie esterne al diritto
della locazione contribuiscono in modo significativo — e spesso sottovalutato - all’laumento
dei prezzi. In particolare, le regole in ambito contabile e di vigilanza bancaria richiedono
comportamenti guidati dal rendimento e finiscono per indebolire i meccanismi di protezione
dei prezzi previsti dal diritto dell’affitto.

2.3.1 Gli effetti dannosi della modifica degli standard di rendicontazione contabile

Sotto la pressione delle agenzie di rating come Standards & Poor's, all'inizio del millennio
sono stati modificati i principi contabili per le imprese.'" Cid ha avuto un effetto molto signi-
ficativo sul mercato immobiliare: in precedenza, gli immobili dovevano essere iscritti nei bi-
lanci al loro valore di investimento (valore di acquisto piu spese che ne aumentavano il va-
lore). Ciod creava nei bilanci riserve occulte rispetto al valore di mercato, che rendevano

'° Precisazione: in base alle disposizioni di vigilanza bancaria, la quota di capitale proprio non & espandibile a
piacere. Il rapporto tra capitale di terzi e capitale proprio non & espandibile all'infinito.
'" Chiarimento: questi standard sono privati. Non derivano dalla legge.
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difficile per le agenzie di rating confrontare le attivita delle imprese. Piu a lungo gli immobili
rimanevano di proprieta dell'impresa, maggiori erano le riserve occulte.

Ora, secondo gli standard contabili internazionali (e svizzeri), gli immobili dovevano essere
iscritti al valore reddituale (circa il valore di mercato). Questo viene ricalcolato ogni anno, é
soggetto a revisione e viene calcolato sulla base dei futuri introiti da locazione. E un multiplo
degli affitti incassati €, se gli affitti aumentano, aumenta meccanicamente.

Questo cambiamento ha attirato numerosi investitori nel settore, poiché di anno in anno,
grazie al graduale (e per lo piu illegale) aumento degli affitti in caso di cambio di inquilino
(1), aumentano il rendimento in contanti e quindi, a parita di tasso di capitalizzazione, il valore
dell'immobile nei loro libri contabili (2). Di conseguenza, i locatori beneficiano non solo dei
maggiori redditi correnti derivanti dagli affitti, ma anche dell'aumento di valore, che possono
registrare come utile e distribuire sotto forma di dividendi.” Quest'ultimo fattore fa salire il
prezzo delle azioni di queste societa e le attira ancora di piu nel settore (3). Inoltre, le societa
immobiliari non devono nemmeno vendere l'immobile e realizzare il profitto per avere il diritto
di contabilizzare 'aumento di valore come utile. Non € quindi nemmeno necessario acqui-
stare e vendere costantemente secondo la vecchia logica speculativa. Di conseguenza, I'im-
posta sul trasferimento di proprieta non ha piu un effetto frenante, poiché non e piu obbliga-
torio un cambio di proprieta.

| nuovi principi contabili hanno quindi completamente modificato il sistema di incentivi e
quindi il comportamento delle societa immobiliari. In sintesi, si puo affermare che la modifica
dei principi contabili ha triplicato la pressione ad aumentare gli affitti. Infatti all'interesse na-
turale dei locatori di ottenere affitti piu elevati in franchi si € aggiunto:

e l'interesse a ottenere un valore reddituale piu elevato dall'immobile grazie a maggiori
entrate da locazione e quindi a poter registrare un guadagno in conto capitale e di-
stribuirlo sotto forma di dividendi

e ¢, indirettamente, una maggiore attrattiva che fa aumentare i prezzi e quindi il livello
degli affitti negli immobili di nuova acquisizione (poiché i costi di acquisto possono
essere trasferiti nel calcolo degli affitti).

Si tratta quindi di una diabolica spirale al rialzo.

"> Cid pud avere conseguenze fatali: in definitiva, si anticipano i futuri redditi da locazione per distribuirli come
dividendi. Questo ha portato il magnate immobiliare austriaco René Benko prima a problemi di liquidita e in-
fine al fallimento. Solo cid che Benko ha fatto in modo eccessivo (aumentare gli affitti, aumentare i valori di
bilancio, aumentare i dividendi), o fanno anche tutti i fondi pensione, tutti i fondi immobiliari, tutte le societa
immobiliari quotate in borsa.
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La spirale ascendante sur le marché immobilier

Hausse de la
valeur au bilan

Hausse
des loyers

Hausse des
prix de vente

Dal 2005 anche le casse pensioni svizzere devono iscrivere i propri immobili in bilancio al
valore reddituale, il che ha un ulteriore effetto negativo: il valore formale degli immobili nei
bilanci delle casse pensioni aumenta, con la conseguenza che queste raggiungono molto
rapidamente la quota massima di immobili nei propri investimenti. Cio costringe le casse
pensioni a frenare i propri progetti in questo settore e a lasciare il campo ad altri attori privati,
in particolare ai grandi operatori quotati in borsa.

= Altre conseguenze fatali delle norme contabili: aumenta l'incentivo ai disdette
fittizie

Se il valore degli investimenti immobiliari & iscritto nei libri contabili, cio che conta & quanto
si & pagato realmente per l'acquisto del terreno e la costruzione dellimmobile. Nel caso di
una contabilizzazione basata sul valore reddituale, contano solo i futuri introiti derivanti dagli
affitti. | costi di costruzione non hanno alcuna rilevanza. A causa della (nuova) fissazione del
settore immobiliare sullaumento dei valori di bilancio, i redditi da locazione su un determi-
nato terreno devono essere aumentati. Cio avviene lentamente, aumentando (illegalmente)
gli affitti ad ogni cambio di inquilino. Il processo & molto piu rapido in caso di disdetta per
mancata occupazione. Cid porta a uno sviluppo fatale: gli immobili vengono ristrutturati su
larga scala molto prima della loro naturale fine vita o addirittura demoliti, il che € ecologica-
mente insensato in termini di energia grigia e materiali. Grazie a massicci reinvestimenti, i
locatori possono poi aumentare il numero e, soprattutto, il livello assoluto degli affitti, poiché
l'affitto & proporzionale al capitale proprio investito. Per ogni milione di capitale proprio
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investito in piu, & possibile addebitare legalmente 32 500 franchi svizzeri in piu di affitto.”
Inoltre, in questo modo aumenta anche in modo massiccio il valore di bilancio (valore reddi-
tuale) dell'immobile.

La legge puo correggere i principi contabili?

Gli standard contabili dei grandi gruppi internazionali, delle societa quotate in borsa e
delle grandi imprese sono stabiliti da organizzazioni private il cui obiettivo & quello di ri-
flettere l'attuale situazione economica dell'azienda. Cio ha lo scopo di evitare la presenza
di riserve occulte, come ad esempio un immobile «sottovalutato» rispetto al suo valore
reddituale.

Anche se il Codice delle obbligazioni vietasse I'applicazione dei principi contabili interna-
zionali, gli investitori internazionali rivedrebbero i bilanci per interpretarli secondo tali prin-
cipi. Un divieto generale di questi principi contabili & impensabile per un singolo Stato,
tranne forse per gli Stati Uniti o I'Unione Europea, dato il loro peso politico sufficiente-
mente rilevante.

E invece urgentemente necessaria una revisione delle norme contabili per le casse pen-
sioni, che sono soggette interamente al diritto svizzero € non hanno alcuna possibilita di
sottrarsi a tali norme (vedi capitolo 5.3).

2.3.2 La contraddizione tra diritto locativo e regolamentazione bancaria

Oltre agli standard contabili, c'€ un altro fattore importante che fa salire i prezzi nel mercato
immobiliare, ma che finora & stato poco considerato: una contraddizione di fondo tra la legge
sugli affitti e le regole bancarie.

La legge sugli affitti limita chiaramente il rendimento netto consentito dai contratti di loca-
zione. Quando i tassi di interesse sono bassi, un rendimento netto di circa 2 punti percen-
tuali al di sopra del tasso ipotecario di riferimento & considerato il limite massimo con-
sentito. Con l'attuale tasso di riferimento dell'1,25%, questo corrisponde a un rendimento
netto massimo consentito di circa il 3,25% sul capitale proprio.

D'altra parte, quando finanziano immobili a reddito, le banche usano calcoli di sostenibilita
e redditivita basati su rendimenti minimi molto piu alti. Basandosi sui requisiti di sostenibilita
e di capitale proprio previsti dalla normativa bancaria secondo Basilea lll, che in Svizzera e
controllata dalla FINMA, le banche di solito calcolano un tasso di interesse molto piu alto e
costi di manutenzione forfettari. Ne consegue che, affinché un immobile sia considerato so-
stenibile e «redditizio», & necessario un rendimento lordo superiore al 5 % del valore
dell'immobile.

|l rendimento consentito & del 3,25%, ovvero il tasso di interesse di riferimento fissato dalla Confederazione
(attualmente dell'1,25%), aumentato del 2% (secondo I'ATF del 2020).
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La dimensione di questa contraddizione & notevole: mentre il diritto di locazione consente
solo un rendimento netto limitato, la logica bancaria richiede di fatto canoni di locazione
superiori di oltre un terzo per rendere possibile il finanziamento. Gli affitti che sono com-
pletamente conformi al diritto di locazione sono spesso considerati insufficientemente red-
ditizi dal punto di vista delle banche.

Va precisato che il diritto di locazione si basa su un rendimento netto sul capitale proprio
investito, al netto di tutti i costi effettivi. | calcoli di sostenibilita e redditivita previsti dal diritto
bancario si basano invece su un rendimento lordo riferito al valore dell'immobile. La FINMA
si basa su questa differenza metodologica per sostenere che le disposizioni del diritto ban-
cario non violano formalmente il Codice delle obbligazioni. Nella pratica, pero, gli stessi affitti
devono soddisfare entrambe le logiche, il che non risolve la contraddizione descritta.

Il risultato & un conflitto sistemico di obiettivi. | proprietari si trovano sotto pressione: o rinun-
ciano agli investimenti perché gli affitti conformi al diritto di locazione non sono considerati
sostenibili dalle banche, oppure fissano affitti superiori a quelli consentiti dal diritto di loca-
zione. A trarne vantaggio sono gli attori con un forte capitale, orientati al rendimento e con
elevate risorse proprie, mentre i piccoli proprietari, le cooperative e altri investitori senza
scopo di lucro sono strutturalmente svantaggiati.

In questo modo, la regolamentazione bancaria aggira — involontariamente, ma struttural-
mente — i limiti di rendimento previsti dalla legge sugli affitti. Senza una sola modifica alla
legge sugli affitti, il suo effetto protettivo viene di fatto svuotato e la pressione al rialzo degli
affitti si rafforza ulteriormente.

2.4 Incentivi per utilizzi ad alto rendimento: AirBnb e appartamenti business

Le condizioni quadro esistenti portano a privilegiare gli utilizzi che promettono un alto rendi-
mento. AirBnB e appartamenti commerciali 0 business spuntano come funghi. La stra-
grande maggioranza delle offerte non proviene da privati, ma da fornitori specializzati o so-
cieta immobiliari. Gli utilizzi di Airbnb portano a significativiaumenti dei prezzi in tutto il quar-
tiere. Uno studio condotto a Barcellona mostra che gli affitti aumentano del 7% e i prezzi di
vendita del 12%." Inoltre, vengono distrutti i rapporti di vicinato e il senso di sicurezza dei
locatari rimasti. Gli utilizzi di Airbnb consentono anche, al netto dei costi aggiuntivi, un au-
mento da quattro a cinque volte superiore.” Con l'introduzione di fatto di un affitto basato
sull'offerta di mercato, anche gli altri prezzi degli affitti aumentano. Nuovi dati mostrano che
nella citta di Zurigo oltre 5.300 appartamenti sono gia affittati come appartamenti business.
In alcuni quartieri questi rappresentano gia quasi il 10% dell'offerta abitativa.” Gli apparta-
menti business giustificano i loro costi piu elevati non con l'affitto, ma con servizi aggiuntivi,
in particolare 'arredamento, ma anche i servizi di pulizia e di portineria. Tuttavia, questi servizi

' https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0094119020300498 «| prezzi degli affitti aumentano
in modo sostanziale quando Airbnb entra in una zona. Nei quartieri con un'elevata attivita di Airbnb, "si stima
che gli affitti siano aumentati del 7%, mentre gli aumenti dei prezzi di transazione sono stimati al 17%".

'® Roth, Studer, Effetti negativi di Airbnb, pag. 4.

'® https://www.blick.ch/wirtschaft/wo-soll-das-hinfuehren-stadt-zuerich-wird-mit-business-apartments-zugepfla-
stert-id21417877.html
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SONO Spesso sproporzionati rispetto al costo totale piu elevato dell'appartamento. A causa
della necessita spesso a breve termine, i costi da parte degli inquilini sono poco contestati.
Un ruolo importante potrebbe essere svolto anche dal fatto che gli appartamenti business
sSono spesso finanziati dal datore di lavoro.

2.5 L'immigrazione non fa aumentare i prezzi

Alcuni ambienti politici ritengono che la libera circolazione delle persone sia responsabile
dell'esplosione dei prezzi degli affitti. Tuttavia, questa analisi € errata. Se consideriamo il pe-
riodo compreso tra il 2002 (libera circolazione delle persone) e il 2024, si nota che alla fine
di questo periodo il numero di appartamenti vuoti € superiore a quello iniziale (oltre 50 000
contro 37 000)." Lo stesso vale se consideriamo il tasso di appartamenti sfitti: nel 2020 ha
raggiunto il livello piu alto degli ultimi venti anni e il secondo livello piu alto di sempre. Si e
quindi costruito ben oltre l'immigrazione, spinti dai bassi tassi di interesse. Dal 2020 il nu-
mero di appartamenti sfitti € in calo. Il tasso di appartamenti sfitti &€ basso soprattutto nei
centri urbani. Tuttavia, non si tratta di un fenomeno nuovo. Se si considera ad esempio la
citta di Zurigo, si nota che dal secondo dopoguerra il tasso di appartamenti sfitti non ha mai
superato lo 0,5% (ad eccezione del 1997). Piu volte il tasso di appartamenti sfitti € stato
praticamente pari a zero, come oggi. Tuttavia, l'attivita edilizia non & diminuita a causa delle
norme edilizie, della pianificazione territoriale o di altre regolamentazioni, come spesso si
sostiene. Queste ultime, infatti, non sono cambiate e, se lo hanno fatto, & stato a favore dell'e-
dilizia. L'attivita edilizia € diminuita perché era previsto un aumento dei tassi d'interesse. E
infatti, nel 2022, la Banca nazionale ha abolito, come annunciato, la fase di tassi d'interesse
negativi durata quasi otto anni. Il capitale € quindi migrato dal mercato immobiliare verso
categorie di investimento piu redditizie.

' https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-wohnungswesen/wohnungen/leerwohnun-
gen.html
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Les taux d’intérét bas stimulent I’activité de construction

Pic du taux de logements vacants : 2020
3,0 Ensuite, en raison de la fin de la phase de

taux d’intérét négatifs, les capitaux quittent

le marché immobilier, ce qui entraine

une baisse de I'activité de construction.

0,0

@ Taux de logements vacants Taux directeur de la BNS

Source : OFS, BNS

Proprio nella fase di enorme aumento dell'attivita edilizia tra il 2008 e il 2021, gli affitti sono
esplosi, anche se avrebbero dovuto diminuire a causa dei tassi d'interesse storicamente
bassi (vedi grafico nel capitolo 1.1). Quindi, se si costruisce ben oltre la domanda e i prezzi
non diminuiscono, cio € la prova empirica di tre cose. Primo: abbiamo un mercato di fornitori
che puod imporre affitti illegali con rendimenti eccessivi. Secondo: I'esplosione degli affitti non
ha nulla a che vedere con il numero di persone immigrate, ma con il fatto che i proprietari
non rispettano la legge sugli affitti con affitti basati sui costi e limiti di rendimento. Terzo: nel
frattempo, molti e sempre piu attori sono sensibili ai tassi di interesse, perché per loro gli
immobili sono puri investimenti di capitale.
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L’évolution des loyers et I’offre ne sont pas liées
(ville de Zurich)
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+95 % en 25 ans !
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2.6 Il principale fattore che fa aumentare i prezzi: il mancato rispetto della legge su-
gli affitti

Il principale fattore che fa aumentare i prezzi € ovviamente il mancato rispetto del diritto di
locazione (vedi capitoli 1.1 e 1.3), che di per sé€ & una legge sensata e prescrive un affitto
basato sui costi e un tetto massimo di rendimento. Ad ogni cambio di inquilino (circa il 10%
all'anno) l'affitto viene di norma aumentato in modo illegale, il che comporta il suddetto onere
aggiuntivo di oltre 10 miliardi di franchi all'anno. Se la legge sugli affitti fosse applicata, la
maggior parte degli altri incentivi sistemici diventerebbe superflua. Gli incentivi derivanti dalle
norme contabili ad aumentare i valori di bilancio e quindi gli affitti sarebbero superflui, perché
non sarebbe possibile realizzare rendimenti piu elevati. Allo stesso modo, la sovracapitaliz-
zazione sarebbe un problema minore, perché secondo la nostra Costituzione i prezzi di ac-
quisto eccessivi non possono essere trasferiti sugli affitti. Non ci sarebbero piu ristrutturazioni
inutili e disdette, perché in questo modo non sarebbe possibile aumentare i rendimenti.

La violazione del diritto di locazione e resa possibile da un sistema che lascia la sua applica-
zione all'iniziativa individuale degli inquilini. Con la carenza di alloggi e la forte dipendenza
dal mercato degli affitti, questo sistema favorisce rendimenti che sono strutturalmente
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illegali. Gli ostacoli sociali e temporali nell'esercizio dei diritti, soprattutto per chi ha poche
risorse 0 € molto impegnato nel lavoro non retribuito, contribuiscono direttamente al persi-
stere di affitti abusivamente alti.

3. DUE ASSI STRATEGICI

Da tempo immemorabile una delle domande chiave e: a chi appartiene il suolo, chi lo con-
trolla e chi ne trae vantaggio? Da quando esistono, le guerre reali sono state combattute per
conquistare territori, ottenere il controllo delle risorse presenti su di essi (raccolti, tasse della
popolazione e simili) e, sempre piu spesso, anche di quelle sottostanti (ad esempio, in pas-
sato i minerali, oggi il petrolio, I'oro e simili). In tutte le metropoli del mondo infuria sempre
piu una lotta per la rendita fondiaria. Sempre piu capitale globale ultramobile affluisce nel
settore immobiliare e nella lotta per la rendita fondiaria. Non va dimenticato che il settore
immobiliare e di gran lunga il settore piu sovvenzionato in assoluto. Ogni progetto edilizio
richiede investimenti pubblici in strade, scuole, parchi, trasporti pubblici. Questi investimenti
aumentano notevolmente il valore reddituale degli immobili. Anche in questo modo si otten-
gono profitti aggiuntivi senza alcuna prestazione. La piu grande ridistribuzione dal reddito
da lavoro al reddito da capitale avviene attraverso il settore immobiliare.

Cio solleva una questione centrale sia dal punto di vista normativo che strategico: dove deve
confluire la rendita fondiaria? In linea con la tradizione della limitazione (ad esempio, tetto
massimo di rendimento, diritto fondiario rurale) e della collettivizzazione (ad esempio, pre-
lievo sul plusvalore urbanistico, imposta sugli utili fondiari) della rendita fondiaria, la nostra
Costituzione fornisce la risposta: gli alloggi devono appartenere a coloro che li utilizzano e
ne dipendono. E laddove non appartengono alla popolazione, non é possibile realizzare ren-
dimenti arbitrari, ma la rendita fondiaria & limitata.

L'uso della rendita fondiaria e strettamente legato a chi ne paga il carico sociale. Nella strut-
tura attuale, é finanziata principalmente dagli inquilini, con un onere sproporzionato per le
famiglie a basso reddito. Tra queste ci sono soprattutto le donne, i genitori single € le per-
sone con lavori parttime o precari. Il finanziamento della rendita fondiaria tramite gli affitti
non solo porta a una ridistribuzione strutturale del reddito da lavoro a quello da capitale, ma
aggrava anche le disuguaglianze sociali e di genere gia esistenti. Una politica fondiaria in
linea con la Costituzione ha quindi anche il compito di correggere questa ridistribuzione
ingiusta dai locatari ai proprietari.

In Svizzera, la situazione abitativa in termini di rendita fondiaria & la seguente™:

e |l 36% delle famiglie possiede I'immobile in cui vive. Cio significa che la rendita fon-
diaria € sospesa fino a quando limmobile di proprieta non viene rivenduto. A quel
punto, la rendita fondiaria (sotto forma di aumento del valore del terreno) viene finan-
ziata dall'acquirente.

'® https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-wohnungswesen/wohnungen/wohnverhaelt-
nisse/mieter-eigentuemer.html
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Il 4% vive in cooperative o altre forme di alloggio senza scopo di lucro, la rendita
fondiaria confluisce nelle casse pubbliche sotto forma di canoni di diritto di superficie
e aumenti di valore o rimane di proprieta collettiva dei proprietari se il terreno appar-
tiene alla cooperativa.

Il 57% delle famiglie & in affitto sul cosiddetto mercato immobiliare «regolare», che di
fatto corrisponde a un mercato dell'offerta economicamente sfavorevole. La rendita
fondiaria, costituita sia dai redditi da locazione che dagli aumenti di valore dei terreni,
va ai proprietari. Tuttavia, & finanziata dagli inquilini e dalle autorita pubbliche. Anche
questa distribuzione della rendita fondiaria contribuisce a creare disparita patrimo-
niali durature. Le famiglie che, non avendo abbastanza soldi, devono stare sempre
nel mercato degli affitti, non possono approfittare dell'accumulo di ricchezza che
viene dalla proprieta. Queste disparita sono molto legate al genere e si fanno piu forti
col tempo.

Conditions de logement des ménages

Autres : 32 % ——

Propriétaires du
batiment ou de ————

I'immeuble : 23,5 % Location et

sous-location :
57,1 %

Propriétaires de
I'appartement/
la propriété par
étages : 12,3 %

e o
Coopeératives : 2,8 % Autres formes de logement

d’utilité publique : 1,1 %

Source : OFS

Da questa analisi si possono dedurre due linee d'azione per mettere il settore immobiliare al
servizio delle persone:

1.

Protezione degli inquilini da rendimenti eccessivi e affitti usurari. Poiché la mag-
gior parte delle persone vive in affitto, l'applicazione del diritto di locazione € la leva
piu importante in questo caso. Inoltre, & relativamente facile da attuare. In un colpo
solo, 10 miliardi di franchi tornerebbero ogni anno agli inquilini.
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2. Massiccia espansione del settore non profit come soluzione ideale per la pro-
prieta immobiliare. | costruttori di alloggi non a scopo di lucro offrono proprieta im-
mobiliari collettive: gli affitti sono calcolati in base ai costi e si rinuncia completamente
al rendimento. | soci delle cooperative sono comproprietari tramite quote sociali e
pOssono partecipare alle decisioni. La forma di edilizia abitativa senza scopo di lucro
e la via maestra del futuro. Infatti, la proprieta immobiliare individuale per uso proprio
sara difficilmente accessibile in futuro a causa dei prezzi estremamente elevati dei
terreni.

Questi due assi strategici non sono alternativi, ma cumulativi, poiché si rafforzano a vicenda:

e Una migliore protezione degli inquilini dagli affitti eccessivi sul mercato «selvaggio»
riduce l'attrattiva di questo mercato e, di conseguenza, rende il mercato piu accessi-
bile al settore non a scopo di lucro.

e |0 sviluppo del settore non lucrativo limita I'aumento degli affitti, poiché offre a un
numero maggiore di inquilini la possibilita di vivere con affitti a costo zero senza ren-
dimento.

Continuiamo quindi a perseguire entrambi gli assi, tanto piu che il primo & piu rapidamente
realizzabile. Non possiamo aspettare che tutta la popolazione viva in alloggi cooperativi!

A-1.: Mirjam Hostetrnann (JUSO Schweiz), Nathalie Ruoss (JUSO Schweiz), Clara Bonk
(JUSO Schweiz), Nicola Siegrist (SP Stadlt Ziirich10), Xiao Ember (SP Stadt Zug), Kilian
Teubner (SP Kanton Obwalden)

Antrag zu. Kapitel 3, Seite 23, am Ende ergénzen
Ziel: Ergdnzen

Wenn wir die steigenden Mietkosten dauerhaft und wirksam bekampifen wollen, reicht
es nicht aus, nur Symptome zu lindern. Langfristig fiihrt kein Weg an einer grundlegen-
den Ldsung vorbei: der Ruckfihrung von Boden in gesellschaftliches Eigentum durch
Enteignung und Vergesellschaftung.

Solange Boden einer Marktlogik unterliegt, wird er vor allem als Spekulationsobjekt be-
handelt. Investor*innen kaufen Land nicht, um Wohnraum fir Menschen zu schaffen,
sondern um damit moglichst hohe Profite zu erzielen. Diese Spekulation treibt die Bo-
denpreise kdnstlich in die Hohe, und mit ihnen die Mieten.

Dabei ist Boden kein gewdhnliches Gut. Er wird nicht produziert, sondern ist eine natdir-
liche, begrenzte und nicht vermehrbare Ressource. Genau deshalb ist es problema-
tisch, ihn wie eine Ware zu behandeiln. Boden ist eine grundlegende Voraussetzung fir
unser Leben und sollte daher als gemeinschaftliches Gut verstanden werden.

Hinzu kommt ein grundlegendes Gerechtigkeitsproblem: Die Allgemeinheit zahlt fak-
tisch doppelt. Wir finanzieren mit unseren Steuergeldern den Ausbau der dffentlichen
Infrastruktur. Diese Investitionen stejgern den Wert von Grundstiicken, wovon dann pri-
vate Eigentimer *innen profitieren, wéahrend die breite Bevilkerung durch steigende
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Mietoreise belastet wird. Offentlicher Reichtum wird privatisiert, wéhrend die sozialen
Kosten wiederum staatlich getragen werden.

Die Rdckfihrung von Boden in offentliches Eigenturn kann diesen Mechanismus durch-
brechen. Wenn Boden nicht mehr der Profitlogik unterworfen ist, kann er gezielt fiir be-
zahlbaren Wohnraum und fir soziale Infrastruktur eingesetzt werden. Gleichzeitig kon-
nen Nachhaltigkeitsziele direkt definiert und umgesetzt werden. Allerdings reicht staat-
licher Besitz allein nicht aus. Offentlicher Boden garantiert noch keine demokratische
Kontrolle oder soziale Gerechtigkeit. Deshalb braucht es eine echte Vergesellschaftung,
also Modelle, in denen Boden gemeinschatltlich verwaltet wird, etwa durch Kommunen,
Genossenschaften, Mieter *innenrdte oder andere demokratische Strukturen. Nur so
kann sichergestellt werden, dass die Bodennutzung im Interesse der breiten Bevolke-
rung passiett.

Begriindung: Wohnen muss endlich wie ein Grundrecht und der Boden wie ein ge-
meinsames essentielles Gut behandelt werden. Im Papier selbst wird Boden mit Wasser
verglichen. Niemand hierzulande wiirde Spekulationen adamit zulassen. Wir mdiissen den
Menschen kilar machen, dass wir den Boden der Marktlogik langfristig entziehen mdis-
sen, alles andere ist unehriich.

Proposition de la Présidence du PS Suisse : accepter modifié

Remplacer le texte de la proposition par le texte suivant (position : 3. Deux axes stratée-
giques ; avant le deuxieme paragraphe « La question centrale, a la fois normative et stra-
tégique, est donc la suivante : ou doit aller la rente fonciere ? »)

« En principe, le sol est un bien commun public et, en tant qu’élément de la catégorie
aes biens essentiels — tout comme l'eau -, il doit appartenir aux pouvoirs publics. Ceux-
ci mettent ensuite le terrain a la disposition de la population (p. ex. par l'intermédiaire de
maitres d’ouvrage d'utilite¢ publique) sous forme de droits d'usage de longue du-
rée (p. ex. contrats de droit de superficie), moyennant un interét compensatoire pour
l'usage (= indemnité d’usage). Personne ne devrait étre autorise a réaliser un rendement
sur le bien fondamental qu’est le logement. La rente fonciere appartient aux personnes
qui dolvent l'utiliser. La soif de rendement du capital immobilier (mondial) est devenue,
a l'eéchelle globale, I'un des plus grands problemes économiques.

Elle agit comme un aspirateur qui capte les ressources de 'économie nationale, alors
qu’elle n'a fondamentalement rien a faire dans nos logements. Le processus de recul
au secteur lucratif au profit du secteur non lucratif doit s’effectuer progressivement. I/
faut supprimer les incitations perverses en faveur du capital guide par le rendement et
favoriser le secteur d’utilité publique sous toutes les formes possibles.

Motif : La Présidence partage l'idée fondamentale de la proposition. Le sol n'est pas
une marchandise ordinaire, mais une categorie de biens non reproauctibles et essen-
tiels a la vie. A long terme, la politique fonciére doit s’orienter davantage vers l'intérét
geneéral ; la question du retour des terrains en propriete collective est appelee a gagner
en importance politigue.
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4.1

Le texte modifie exprime clairement cette perspective a long terme, sans mettre au pre-
mier plan des instruments qui ne sont actuellerment pas susceptibles de recueillir une
majorite, tels que I'expropriation ou la nationalisation. Il formule une orientation axee sur
l'intérét genéral tout en reconnaissant la realite politique.

Le papier de position mise délibérément sur des étapes progressives et susceptibles de
recuelllir une majorité pour limiter la rente fonciere et renforcer le secteur d’utiliteé pu-
blique. La version modifiee associe celte faisabilité stratégique a une vision claire a long
terme.

ASSE STRATEGICO 1:
PROTEZIONE DEGLI INQUILINI DA AFFITTI ESORBITANTI

Combattere gli abusi e far rispettare la legge

Molti contratti di locazione di lunga data o di nuova stipula sono palesemente abusivi per
quanto riguarda l'importo dell'affitto (vedi capitolo 1.1). La procedura di contestazione & sem-
plicemente inaccettabile. Spetta agli inquilini garantire che i proprietari rispettino la legge. La
contestazione ¢ limitata al mese successivo al trasloco (ed e possibile solo in caso di aumenti
dell'affitto), richiede conoscenze e competenze, richiede molta iniziativa personale e l'onere
della prova per il rendimento eccessivo spetta agli inquilini. Inoltre, gli inquilini hanno paura
di perdere nuovamente l'appartamento. In alcuni Cantoni manca inoltre I'obbligo di indicare
il canone di locazione precedente, motivo per cui gli inquilini non hanno alcuna base per
contestare. E quindi necessario semplificare la procedura e rafforzare il rispetto della legge.

A-2: Edith Siegenthaler (SP Bern-Sdd), Chandru Somasundaram (SP Blmpliz-Bethle-
hem), Chaim Howald (QV Spalen)

Antrag zu: Kapitel 4.1, S. 25/24

Ziel: Erganzen, dass die Pflicht zur Offenlegung der Vormiete unabhéangig von der Leer-
wohnungsziffer gelten soll.

S. 23 Dardiber hinaus fehlt in einigen Kantonen entweder die Frlicht zur Angabe des
Vormietzinses ganz oder sie ist nicht in Kraft, weil die Leerwohnungsziffer zu
wenig tief ist, weshalb Mietende keine Grundlage fir eine Anfechtung haben.

S.24 b. (Folgeanpassung)

b. Schweizweite obligatorische Angabe des Vormietzinses in den Mietvertragen unab-
héngig von der Leerwohnungsziffer;

Begriindung: Die Bundesgesetzgebung sieht heute vor, dass die Kantone nur dann die
Moglichkeit haben, eine Pflicht zur Offenlequng der Vormiete einzufihren, wenn Woh-
nungsnot herrscht und die Leerwohnungsziffer somit auf einem Stand von 1.5% ist. Um
Missbrauche konsequent zu entdecken und anzufechten braucht es aber eine Pllicht
zur Offenlegung unabhéngig von der Leerwohnungsziffer.
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Recommandation de la Présidence du PS Suisse . accepter

Nel quadro della lotta agli abusi, sono indispensabili le seguenti misure:

e | a verifica degli affitti deve avvenire automaticamente e periodicamente, nell'ottica di
un obbligo di revisione periodica (come per I'AVS, I''VA e limposta sugli utili). Cio e
richiesto dall'iniziativa popolare «Iniziativa sulle pigioni» lanciata nel 2025,

A-3: Stephanie Grob (Sektion Zirich 9)

Antrag zu: Kapitel 4, Strategische Achse Nr. 1, Seite 24, 4.1, 1. Punkt. ,Die Uber,ofc'/'fung
der Mietzinse soll automatisch und periodisch erfolgen im Sinne einer periodischen Re-
visionspfilicht (wie bei der AHV, Mehrwertsteuer und Gewinnsteuer).

Ziel: erganzen mit ,Missbrduchliche Mietzinse mdissen angepasst werden. “

Begriindung: Es reicht nicht, Mietpreise zu lberpriifen. Wenn missbrduchliche Miet-
zinse festgestellt werden, miissen diese angepasst und der rechimassige Zustand wie-
derhergestellt werden.

Die Formulierung im Positionspapier ist an die Mietpreis-initiative angelehnt (siehe Quel-
lenangabe auf S. 24 unten). Die Formulierung der Mietoreis-Initiative ist aber nur zur
Haélfte tibernommen worden, sie fordert ebenso, die Mietzinse gegebenentalls anzupas-
sen. ,Die Mietzinse mdiissen automatisch und regelmassiq tiberpriift und gegebenentalls
angepasst werden. ”

Unser Positionspapier soll hier genauso deutlich werden.

Recommandation de la Présidence du PS Suisse . accepter

A-4: Stephanie Grob (Sektion Zirich 9)

Antrag zu: Kapitel 4, Strategische Achse Nr. 1, Seite 24, 4.1, 1. Punkt. ,Die Uber,ofc'/'fung
der Mietzinse soll automatisch und periodisch erfolgen im Sinne einer periodischen Re-
visionspflicht (wie bei der AHV, Mehrwertsteuer und Gewinnsteuer). “

Ziel: erganzen mit. ,Vermieter:innen, welche wiederholt missbrauchliche Mietzinse ver-
langen, sollen sanktioniert werden. ”

' Per firmare:_https://iniziativa-pigioni.ch

L'iniziativa lanciata nel giugno 2025 recita quanto segue:

Art. 109 cpv. 1bis e Tter

1bis Una pigione e abusiva se eccede i costi effettivi della cosa locata, maggiorati di un adeguato reddiito,
0 se e fondata su un prezzo d’acquisto eccessivo.

1ter Le pigioni devono essere verificate automaticarmente e periodicamente e, se del caso, adatiate.
Sono verificate inolfre su richiesta del conduttore.
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Begriindung: Grundséatzilich scheint es eher fragwdrdig, warum diese bisher NICHT
sanktioniert werden. Wer missbréauchliche Mietzinse verlangt, soll dafdir bestraft werden,
S0 wie jede.r bestraft wird, wenn sie *er sich nicht an die Regeln halt.

Wenn Mietzinse nur dberpriift und gegebenentalls angepasst werden, aber die Vermie-
ter:innen im Wiederholungsfalle nicht sanktioniert werden, kénnen diese bei jederm Mie-
ter:innenwechsel erneut die Mietzinse missbréauchlich erhdhen. Die von uns geforderte
Staatliche Mietzins-Kontrollstelle wiirde in Arbeit versinken und es kdme u.U. zu langen
Wartezeiten bis Mieten Gberprdift werden konnen.

Das Sanktionieren von fehlbaren Vermieter.innen, bzw. die Moglichkeit, diesen Sanktio-
nen mit rechtmassigem Verhalten zu entgehen, kénnen fir Vemieter.innen ein Anreiz
sein, keine missbrauchlichen Mietzinse zu veriangen.

Recommandation de la Présidence du PS Suisse . accepter

e Fino all'introduzione di una revisione automatica dei canoni di locazione:

a. Rendere obbligatorio il controllo degli affitti dopo le ristrutturazioni, se-
guendo I'esempio di Basilea Citta;

b. Rendere obbligatoria in tutta la Svizzera l'indicazione del canone di loca-
zione precedente nei contratti di locazione;

c. Voucher con cui & possibile ottenere gratuitamente una verifica dell'affitto,
come proposto nella citta di Ginevra™;

d. Inversione dell'onere della prova a livello nazionale in caso di contestazione
dei canoni di locazione iniziali.

A-6: Stephanie Grob (Sektion Zirich 9)

Antrag zu: Kapitel 4, Strategische Achse Nr. 1, Seite 24, 4.1, 2. Punkt. ,Bis eine auto-
matische Mietpreis-Uberpriifung eingefiihrt ist: a bis d*

Ziel: erganzen mit ,e. Solange die vorangehenden Forderungen noch nicht urmgesetzt
sind, hilft die SP aabei mit, Mieter:innen zu informieren und sensibilisieren bezdglich
Wuchermieten und den Mdglichkeiten, sich dagegen zu wehren. Daftir teilt die SP die
unkommerzielle Webseite www.wowoni.ch auf ihren (Social Medlia) Kanélen. *

Begriindung: Solange unsere vorangehenden Forderungen wie die staatliche Mietzins-
kontrolle und weitere noch nicht umgesetzt sind, st die einzige Mdglichkeit, gegen miss-
brauchliche Mietpreise zu kdmpfen, als Mieter:in selbst aktiv zu werden. Wowoni.ch ist
ein sehr hilfreiches Instrument fiir jene Mieter:innen, die sich selbst fiir eine Anfechtung
thres Mietzinses entscheiden.

Indem die SP hilft. die Webseite wowoni.ch zu verbreiten, hilft sie den Menschen, ihren
Mietzins anzufechten.

* PRD-377, marzo 2025
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Solange es keine kollektive Ldsung gibt gegen den Wahnsinn in der Immobilienbran-
che, ware es grundlegend wichtig, dass mehr Menschen individuell ihren Mietzins an-
fechten wiirden.

Denn alle Anfangsmietzinse, die jetzt nicht angefochten werden, sind spéater die Gruna-
lage fur die ndchste Erhohung beim nachsten Mieter:innenwechsel.

Recommandation de la Présidence du PS Suisse : accepter modlifié

«e. Tant que les revendications ci-dessus ne sont pas mises en ceuvre, le PS contribue
a informer et a sensibiliser les locataires concernant les loyers abusifs et les possibilites
de s’y opposer. »

Explication : La Présidence partage la volonté de mieux informer les locataires et de
les sensibiliser a la problématique des loyers abusifs. Une mission fondamentale d'in-
formation et de sensibilisation peut donc étre soutenue dans le cadre du travail politique
au PS.

Toutefois, le papier de position sert a definir des orientations strategiques et politiques
et n'est pas le lieu approprie pour faire référence a des plateformes d’information speci-
fiques - en particulier régionales. De telles indications sont pertinentes dans le cadre de
campagnes, de mesures de communication ou au travail courant du parti, mais pas
aans un papier de position de principe.

A-6: Nathalie Ruoss (JUSO Schweiz), Mirjarm Hostetmann (JUSO Schweiz), Clara Bonk
(JUSO Schweiz), Nicola Siegrist (SP Stadt Zirich 10), Kilian Teubner (SP Kanton Obwal-
aen)

Antrag zu: Kapitel 4.1, S. 24, am Ende erganzen
Ziel: erganzen

Der Schutz vor missbrauchlich hohen Mieten und vor willkiirlichen Mietzinserhohungen
ist nicht nur eine Frage der Marktregulierung, sondern betrifft grundlegende Rechte. Die
SP Schweiz setzt sich daftir ein, das Recht auf Wohnen als vollwertiges Grundrecht in
der Bundesvertassung zu verankern. Ein solches Grundrecht verpfiichtet Bunad, Kantone
und Gemeinden, den Zugang zu angemessenem und bezahlbarerm Wohnraum sicher-
zustellen und wirksame Massnahmen gegen Mietzinsmissbrauch, Verdrangung und
Wohnungsveriust zu ergreifen.

Begriindung: Ein einklagbares Recht auf Wohnen schalft eine kiare verfassungsrecht-
liche Grundlage. Es verschiebt den Fokus von der Frage der Marktvertraglichkeit hin zur
Staatfichen Pflicht, den Zugang zu bezahlbarem Wohnraum sicherzustellen. Damit starkt
adas Grundrecht die Legitimitat und Durchsetzbarkeit der in Kapitel 4. 1 vorgeschlagenen
Massnahmen.

Recommandation de la Présidence du PS Suisse : accepter
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4.2 Ripristino di un rendimento equo

Il mercato immobiliare in Svizzera € completamente privo di rischi a lungo termine, poiché i
casi di mancato pagamento dell'affitto sono rari, l'inflazione & bassa, le oscillazioni dei tassi
d'interesse sono rare, gli investimenti dello Stato nelle infrastrutture sono costantemente ele-
vati e tutti i costi possono comunque essere trasferiti sugli affitti.

Non vi & quindi alcun motivo per cui il rendimento del capitale proprio (al netto di tutti i costi
amministrativi, operativi € di capitale) debba essere molto superiore al rendimento dei titoli
di Stato federali privi di rischio. Tanto piu che i redditi da capitale nel settore immobiliare
sono notevolmente piu elevati. Nel calcolo del rendimento ai sensi del diritto di locazione,
inoltre, non vengono inclusi i redditi da capitale, motivo per cui il calcolo del rendimento ai
sensi del diritto di locazione € notevolmente inferiore a quello economico. Inoltre, il capitale
proprio viene indicizzato (adeguato all'inflazione) per il calcolo del rendimento consentito. I
rendimento consentito aumenta quindi costantemente, anche se in realta non viene utiliz-
zato capitale proprio aggiuntivo.

Finora il Tribunale federale ha fissato il rendimento ammissibile limitato. Proponiamo quindi
una modifica della legge per ridurre il rendimento ammissibile e tornare allo status quo pre-
cedente alla sentenza del Tribunale federale del 2020: invece del 2 %, al tasso di riferimento
ipotecario verrebbe aggiunto solo 1o 0,5 %. Attualmente, il rendimento consentito sarebbe
dell'1,75% invece che del 3,25%. Questo rendimento dell'1,75% e ancora nettamente supe-
riore al rendimento dei titoli di Stato a lungo termine, che attualmente si attesta intorno allo
0,1%. E del tutto sufficiente, soprattutto se si aggiunge l'aumento di valore degli immobili.

Tuttavia, questa semplice misura avrebbe un impatto sugli affitti solo se la legge sugli affitti
venisse effettivamente applicata.

A-7: Nathalie Ruoss (JUSO Schweiz), Mirjam Hostetmann (JUSO Schweiz), Clara Bonk
(JUSO Schweiz), Nicola Siegrist (SP Stadt Ziirich10), Xiao Ember (SP Stadt Zug), Kilian
Teubner (SP Kanton Obwalden)

Antrag zu: Kapitel 4, Seite 24, 4.2 Wiederherstellung einer fairen Rendite, Abschnitt 3

Ziel: umformulieren

Neu. Bisher hat das Bundesgericht die zuldssige Rendite auf Mietwohnungen festgelegt
und damit die Logik verfestigt, dass Wohnen eine legitime Quelle privater Kapitalrendi-
ten aarstellt. Die SP Schweiz lehnt diese Logik ab. Wohnen ist ein Grundbeddirfnis und
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aarf nicht der Renditeerzielung dienen. Wir schlagen deshalb eine Gesetzesanderung
vor, die die zuldassige Rendite auf Mietwohnungen grundsétziich auf null festlegt.

Mietertrdge sollen kinftig ausschliesslich der Deckung der effektiven Kosten fur Unter-
halt, Verwaltung, Instandhaltung und Finanzierung dienen. Eine dartiber hinausgehende
Rendiite ist nicht zu rechtfertigen, da sie leistungslose Boden- und Immobiliengewinne
privatisiert, wahrend die sozialen Kosten von der Allgemeinheit getragen werden. Wert-
steigerungen von Immobilien stellen bereits heute einen erheblichen Vermdgenszu-
wachs fir Eigentimer*innen dar und konnen eine zusatzliche laufende Rendite nicht
legitimieren.

Begriindung: Die heutige Regelung erlaubt Gewinne aus der Vermietung von Wohn-
raum, obwoh! Wohnen ein grundlegendes Recht ist. Mieteinnahmen sollen nur die tat-
sdchlichen Kosten fur Unterhalt, Verwaltung und Finanzierung decken. Eine Rendite von
null soll ungerechtfertigte Gewinne verhindern. Da Immobilienbesitz bereits durch Wert-
Steigerungen profitiert, ist eine zusatzliche Rendite ohnehin nicht ndtig.

Recommandation de la Présidence du PS Suisse : rejeter

Explication : La Présidence partage I'objectif de s opposer résolument au caractere
speculatif du marché immobilier actuel et de mettre fin aux rendements abusits. En
méme temps, elle estime qu'un rendement raisonnable et clairement limité est néces-
saire pour permelire la poursuite des investissements dans la construction de loge-
ments.

Une suppression totale du rendement autorisé risquerait d'empécher les investisse-
ments necessaires a l'entretien, a la rénovation et a la construction de nouveaux loge-
ments. Cela aggraverait la pénurie de logements et nuirait en fin de compte aux loca-
taires.

L objectif du PS Suisse est d’orienter et de reguler les investisserments de telle maniere
que la construction et I'entretien des logements se poursuivent sans que les locataires
solent exploité-es ni que des bénéfices spéculatits soient realisés. Un rendement réaduit
et clairement controle constitue a cet égard la bonne incitation.

A-8: Mirjarm Hostetrnann (JUSO Schweiz), Nathalie Ruoss (JUSO Schweiz), Clara Bonk
(JUSO Schweiz), Nicola Siegrist (SP Stadt Ziirich10), Xiao Ember (SP Stadt Zug), Kilian
Teubner (SP Kanton Obwalden)

Antrag zu: Kapitel 4, Seite 25, 4.2, am Ende ergéanzen
Ziel: erganzen

Gleichzeitig soll eine bundesweite Grundstiickgewinnsteuer eingefiihrt werden. Diese
fallt beim Verkauf eines Hauses oder Grundstiicks an und wird aus der Differenz zwi-
schen dem urspringlichen Kauforels und dem aktuellen Verkaufserlds errechnet. Die
Profite beim Verkauf von Grundstiicken sind astronomisch, in den letzten 25 Jahren
sind die Wohneigentumspreise um 128% gestiegen. Besteuert werden sogenannte
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Zutallsgewinne, also beispielsweise Wertsteigerungen durch Umzonungen oder den
Ausbau offentlicher Infrastruktur.

Die bundesweite Grundstickgewinnsteuer wirde zusatzlich zu den bereits existieren-
den kantonalen und kormmunalen Steuern erhoben. Der Bundeshaushalt kénnte damit
mit mindestens einer Milliarde Franken jahrlich entlastet werden. Da die Grundstiickge-
winne meist durch Offentliche Investitionen entstehen, ist es nur recht, dass ein Teil der
Gewinne an die Offentliche Hand zurtickfliesst.

Begriindung: Erst gerade wurde bekannt, dass eine vorm Bund eingesetzte Expert *in-
nengruppe die Einfihrung einer bundesweiten Grundstiickgewinnsteuer vorgeschia-
gen hat. Diese wurde als gerechter und weniger "wirtschaftschadlich” als eine Mehrwert-
steuererhohung bewertet. Grundstiickgewinnsteuern werden bereits in Kantonen und
Gemeinden erhoben und erfillen ihren Zweck. Da die Grundstickgewinne durch den
Ausbau Offentlicher Infrastruktur, finanziert durch die Steuerzahler *innen, in den letzten
Jahren erheblich gestiegen sinad, ist es nur gerecht, dass wenigstens ein Teil dieses Gel-
des an die Offentliche Hand zurdickfliesst. Finanzministerin Karin Keller-Sutter wollte an-
scheinend nichits von der Idee wissen, was in Anbetracht der Starke der Immobilien-
lobby nicht tiberrascht.

Recommandation de la Présidence du PS Suisse . accepter

4.3 Combattere lI'abuso di case secondarie, AirBnB e appartamenti commerciali

Nelle aree urbane e nelle regioni a vocazione turistica, un numero non trascurabile di appar-
tamenti viene sottratto all'offerta locativa e alla residenza principale senza essere abitato dai
proprietari.

Per contrastare questo fenomeno, proponiamo le seguenti misure:

e Nelle zone con carenza di alloggi, tassare in modo sostanziale le seconde case per
incentivare la loro vendita, I'affitto per tutto I'anno o l'affitto turistico.

e Nelle zone a vocazione turistica, comprese le citta, I'uso turistico dovrebbe essere
limitato a 90 giorni all'anno per appartamento e dovrebbe essere consentito solo alle
persone che hanno la loro residenza principale nell'appartamento in questione.

A-9 : Gurtner Olivier, Florian Schweri, Christian Dandres, Guilhem Kokot, Nicolas
Préperier, Halima Delimi, Yasmine Berrada (Geneve)

Amendement aux revendications : chapitre 4.3 axe stratégique no 1, page 26,
Demande : modification

=2 Dans les zones a vocation touristique, y compris les villes, I'utilisation touristique doit
étre limitée a-98~otrs 60 jours par logement et par an.

Exposé des motifs : Il faut envoyer un signal politique clair, puisque les locations de
type AirBnB provoquent un renchérissement des loyers.
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Proposition de la Présidence du PS Suisse : rejeter

Motif : L es expériences du canton de Geneve montrent que des plafonds tres restrictifs
peuvent étre juridiquement contestables et doivent resister a un examen strict de pro-
portionnalité. A Genéve, une limitation initialement prévue a 60 jours a été soumise a un
contréle judiciaire et a éts, dans les faits, adaptée a 90 jours. A Lucerne aussi, la régle-
mentation s’oriente vers un seuil de 90 jours.

Une limitation a 90 jours constitue deja une intervention significative et ermpéche un de-
tournement commercial systématique de logements a dautres fins. En méme temps,
elle laisse la flexibilite nécessaire pour des usages temporaires legitimes, par exemple
aans le cadre d’'un semestre d’études a I'etranger ou d’une mission professionnelle a
aurée determinée. Une limite de 60 jours compliquerait inutilement ces situations sans
apporter de bénéfice supplementaire significatif.

e La costruzione di nuove strutture ricettive, compresi gli alberghi, in zone residenziali
e miste dovrebbe essere consentita solo se il numero di appartamenti sfitti € suffi-
cientemente elevato.

e Gli appartamenti business o commerciali, ovvero appartamenti ammobiliati affittati a
breve termine, potranno essere costruiti solo nelle zone di lavoro, in modo da non
entrare in concorrenza con le offerte abitative. Inoltre, i servizi e 'affitto devono essere
indicati separatamente e prenotabili, al fine di poter contestare un rendimento ecces-
sivo.

A-10: Gurtner Olivier, Florian Schweri, Christian Dandres, Guilhem Kokot, Nicolas
Préperier, Halima Delimi, Yasmine Berrada (Geneve)

Amendement aux revendications : chapitre 4.3 axe stratégique no 1, page 26,
Demande : nouvelle mesure

=2 Les collectivités publiques ne doivent pas accorder d’autorisations de construire en
cas de demande d'autorisation de rénovation energetique qui implique des résiliations
ae ball.

Exposé des motifs : Apres les résiliations massives a Zurich (11 000 baux entre 2015
et 2019 selon I'ETH), Geneve vient de subir une vague de résiliation avant méme |'auto-
risation de construire. Les collectivites doivent s appuyer sur les autorisations de cons-
truire pour poser des conditions, notamment empécher qu’'une rénovation écologique
se fasse contre le social.

Recommandation de la Présidence du PS Suisse : accepter modifié

Texte modifié : Les collectivites publiques ne doivent pas délivrer d’autorisation de

construire lorsqu’une demande de rénovation énergétique entraine des résiliations de

bail dans les zones en situation de pénurie de logements.

Motif : Ce complément tient compte des differentes situations observables sur le mar-

ché au logement. Dans les régions ou la pénurie de logements est avéree, une
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protection particuliere contre I'éviction est indiquée. En revanche, dans les zones ou le
marché du logement n'est pas tendu, les renovations energetiques ne doivent pas étre
empéchées en bloc.

A livello locale, alcune sezioni del PS hanno gia ottenuto restrizioni su AirBnB (Interlaken,
Lucerna). Tuttavia, in entrambi i comuni € necessaria un'attuazione piu severa. A Lucerna
in fase di sviluppo un approccio concreto per combattere gli appartamenti commerciali.

5. ASSE STRATEGICO 2:
AMPLIARE GRADUALMENTE IL PATRIMONIO IMMOBILIARE DI
UTILITA PUBBLICA

5.1 Dare priorita agli investitori senza scopo di lucro sui terreni esistenti

Con le misure di seguito elencate, ormai note, & possibile sottrarre una quota crescente del
territorio alla spirale al rialzo del mercato immobiliare, privilegiando il settore no profit.

e Diritto di prelazione per comuni € cantoni per cedere terreni o edifici a costruttori di
alloggi senza scopo di lucro in diritto di superficie.

A-11.: Chaim Howald, QV Spalen / Edith Siegenthaler, SP Bern Sdd / Lisa Mathys, QV
St.Alban, Breite, Innenstadt / Tim Cuéenod, QV Gundeli Bruderholz

Antrag zu: 5.1, erster Bulletpoint
Ziel: ergédnzen

«Vorkaufsrecht fir Gemeinden und Kantone, um Grundsticke oder Gebaude gemein-
ntitzigen Wohnbautrdgern im Baurecht abzugeben und den nicht renditeorientierten
offentlichen Wohnbau zu férdern. »

Begriindung: Der nicht renditeorientierte dffentliche Wohnbau ist einerseits immer da wichtig,
wo gemeinnditzige Wohnbautrager im Gegensatz zur offentlichen Hand nicht Gber die Liquiditét
verfiigen, um ndtige Wohnbauprojekte zu realisieren. Andererseits kann er ein wichtiges Instru-
ment der Orisplanung sein.

Recommandation de la Présidence du PS Suisse : accepter modifié

Texte modifié . « Droit de préemption pour les communes et les cantons, afin de céder
aes terrains ou des batiments en droit de superficie a des maitres d’ouvrage d utilité
publique et, a titre subsidiaire, d’étendre la construction de logements publics non
axés sur le rendement. »

Motif : Les maitres d’ouvrage d utilité publique doivent étre privilegiés par rapport a la
construction de logements communaux. Premierement, les droits de superficie accor-
aes a des acteurs d'utilité publique soustraient durablement le sol a la logique de

Pagina 33 di 43




rendement. En revanche, les logements communaux peuvent, en fonction des majorités
politiques futures, étre revendus, par exemple afin de reduire les impaots. Deuxiermnement,
le logement communal donne regulierement lieu a des problemes d allocation et a des
aebats empreints de jalousie sur la question de savoir qui obtient les « logements de
I’Etat ». L’introduction de plafonds de revenus en est souvent la conséquence, ce qui
complique lattribution des logements ainsi que la mixité sociale recherchee. En outre,
il se crée l'impression que ces logements sont — parce qu'ils ne sont pas orientes vers
le rendement - subventionnés. Cela nuit considérablement a notre politique du loge-
ment,

e Costituzione di fondazioni immobiliari pubbliche senza scopo di lucro nei comuni per
l'acquisto di edifici esistenti.

A-12: Edith Siegenthaler (SP Bern-Stid), Chandru Somasundaram (SP Blmpliz-Bethle-
hem), Chaim Howald (QV Spalen)

Antrag zu: 5.1, zweiter Bulletpoint
Ziel: Ergdnzen Bau von Immobilien durch Gemeinden

Errichtung von &ffentlichen gemeinntitzigen Immobilien-Stiftungen in den Gemeinden
zum Kauf von Gebéduden aus dem Bestand und zum Bau von gemeinndtzigen Woh-
nungen durch die Gemeinden.

Begrtindung: Die Gemeinden sollen nicht nur Wohnungen kaufen, sondern auch neue
gemeinndtzige Wohnungen bauen. Das gibt den Gemeinden zusétzlichen finanziellen
und wohnbaupolitischen Handlungsspielraum und ist beispielsweise auch in Gemein-
den wichtig, wo die gemeinntitzigen Wohnbautrdger im Gegensatz zur Gemeinde nicht
tber das ndtige Kapital fir anstehenden Wohnungsbau verfiigen.

Recommandation de la Présidence du PS Suisse : accepter modifie.

Texte modifié : Creéation, dans les communes, de fondations immobilieres publiques
autilité publique chargées d'acquérir des immeubles existants et de construire des

rowearx logements d’utilité publique partes-66rHRERes.

Motif : Voir sous A-11. La véritable force de cette proposition reside precisément dans
le transfert de l'activiteé immobiliere a des fondations. Celles-ci ont pour vocation statu-
taire de soustraire durablement les biens immobiliers a la logique de rendement et peu-
vent agir rapidement — en dehors de processus politiques longs — pour acquérir des
immeubles. Ici aussi, le principe est clair : une fondation retire durablement les biens
immobiliers de [‘orientation vers le rendement. Les terrains et les immeubles doivent
aonc rester en leur propriete. En outre, les petites (mais aussi les grandes) communes
sont souvent depassées par la planification et la construction de logements, raison pour
laquelle une fondation spécialisée devrait assumer cette tache.
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A-18: Mirjam Hostetmann (JUSO Schweiz), Nathalie Ruoss (JUSO Schweiz), Clara Bonk
(JUSO Schweiz), Nicola Siegrist (SP Stadt Ziirich10), Xiao Ember (SP Stadt Zug), Kilian
Teubner (SP Kanton Obwalden)

Antrag zu: Kapitel 5, Strategische Achse Nr. 2, Seite 26, 5.1, Abschnitt 2
Ziel: ergédnzen

o Ausbau der Vorkaufsrechte von Kantonen und Gemeinden. Damit diese wirksam
sina, darf der Kautpreis nicht an spekulative Marktoreise gebunden sein. Beim Vor-
kaufsrecht ist der Bodenpreis zu deckeln und am Ertragswert oder an den effektiven
Kosten zu orientieren, sodass die offentliche Hand keine Spekulationsgewinne finan-
Ziert.

Begrtindung: Ohne Preisdeckelung beim Vorkaufsrecht ist die offentliche Hand ge-
zwungen, spekulativ tuberhohte Bodenpreise zu tibernehmen. Dies schwacht die Wir-
kung der Bodenpolitik, verteuert gemeinndtzigen Wohnungsbau und stabilisiert beste-
hende Marktoreise. Eine Preisdeckelung stellt sicher, dass Vorkaufsrechte tatsachlich
der Dampifung von Bodenspekulation und der Sicherung von bezahlbarern Wohnraum
dienen.

Proposition de la Présidence du PS Suisse : rejeter

Motif : Le droit de préemption en vigueur permet aux pouvoirs publics d’entrer dans un
contrat de vente aux conditions de marché convenues. En revanche, un plafonnement
légal du prix au-dessous de la valeur vénale constituerait une atteinte grave a la garantie
ae la propriete (art. 26 Cst.) et serait tres probablement qualifieé de restriction de pro-
priete eéquivalant a une expropriation (expropriation matéerielle). Méme si un intérét pu-
blic important - par exemple la garantie de l'approvisionnement de base en logerments
ou la mise en ceuvre des manaats constitutionnels en matiere de logement (art. 108
Cst,) - éetait reconnu pour une telle expropriation, cela ne supprimerait pas I'obligation
d’indemnisation garantie par la Constitution en cas d’expropriation matérielle. Cormme
Il faudrait néanmoins indemniser au prix du marché (c.-a-a. a la valeur vénale), cette re-
glementation serait dépourvue de tout effet réel.

e Prescrivere nei piani di utilizzazione speciali una quota o la totalita di alloggi a prezzi
accessibili e senza barriere architettoniche come condizione per il rilascio di una li-
cenza edilizia (cio € possibile solo per le nuove costruzioni).

A-14. Chaim Howald, QV Spalen / Edith Siegenthaler, SP Bern Sdd / Lisa Mathys, QV
St.Alban, Breite, Innenstadt / Tim Cuéenod, QV Gundeli Bruderholz

Antrag zu: 5.1, dritter Bulletpoint (neu)
Ziel: ergédnzen
«Ausgabe Offentlicher Anleihen auf kommunaler, regionaler oder kantonaler Ebene zur

Schaffung von Liquiditat fir den Bodenerwerb und den offentlichen Wohnbau.»
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Begriindung: Gerade kleinere Gemeinden und solche in eher strukturschwachen Ge-
genden verfiigen oft nicht tber die ndtigen Mittel, um ndtige Wohnbauprojekte zu reall-
sieren. Der Offentliche Wohnbau ist aber gerade hier ein essenzielles Instrument der
Ortsplanung und kann zudem eine sozialpolitisch wichtige Funktion erftillen.

Recommandation de la Présidence du PS Suisse : accepter

e Misure per la sovrastruttura di determinate infrastrutture (ferrovia, autostrada) al fine
di mettere a disposizione degli investitori di utilita pubblica la superficie cosi ottenuta.

e Almeno il blocco della vendita di terreni nei comuni; inoltre, una politica fondiaria
attiva dei comuni (offerta di acquisto) a favore dei costruttori di alloggi di utilita pub-
blica

Ricordiamo che l'acquisto di terreni e la loro cessione a cooperative edilizie in diritto di
superficie &€ sempre un buon affare per il comune. | costi sono rifinanziati al cento per cento
tramite i canoni di diritto di superficie pagati dalle cooperative. L'aumento del valore del ter-
reno rimane nel patrimonio pubblico, cosi come i guadagni derivanti dalle infrastrutture. Un
investimento di capitale assolutamente privo di rischi come questo € molto piu redditizio
rispetto, ad esempio, a un investimento in titoli di Stato da parte del comune.

5.2 Maggiore sostegno da parte della Confederazione per la costruzione di alloggi a
pubblica utilita

Il cofinanziamento indiretto dell'edilizia residenziale senza scopo di lucro tramite prestiti a
tassi agevolati, garanzie o controgaranzie sono gli strumenti chiave della Confederazione. |l
cosiddetto Fonds de Roulement € fondamentale in questo senso. Da questo fondo vengono
concessi prestiti rimborsabili a tassi agevolati per la costruzione, la ristrutturazione e l'acqui-
sto di immobili in affitto a prezzi accessibili. Questi prestiti non costano nulla alla Confedera-
zione, anzi, le fanno guadagnare perché prende in prestito denaro a condizioni piu vantag-
giose rispetto a quelle applicate alle cooperative. Nel 2024 la Confederazione ha cosi incas-
sato 5,5 milioni di franchi. Finora non ci sono mai stati casi di mancato rimborso. Il guadagno
della Confederazione e quindi privo di rischi. Le cooperative beneficiano di un vantaggio in
termini di interessi. Il tasso d'interesse € inferiore del 2% al tasso di riferimento, ma e almeno
dell'1%. Dato che il tasso di riferimento attuale & dell'1,25%, il vantaggio al momento ¢ rela-
tivamente piccolo. Questo strumento non &€ quindi una sovvenzione, ma un classico esempio
di politica win-win della Confederazione, da cui tutti gli attori traggono vantaggio.

L'Ufficio federale delle abitazioni ha pero calcolato il totale dei prestitiin modo che le coope-
rative possano mantenere la loro quota di mercato. Questo va contro il mandato costituzio-
nale dell'articolo 108, che chiede un'espansione dell'edilizia residenziale senza scopo di lu-
cro.
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Il PS chiede quindi:

e Un aumento significativo del Fonds de Roulement.
e |’aumento dell’importo forfettario del prestito per abitazione.

e Esame della possibilita di concedere i prestiti in modo proporzionale al costo di co-
struzione, anziché in forma forfettaria per abitazione.

5.3 Misure di pianificazione territoriale
Nell'ambito dell'attuale politica di pianificazione territoriale sono rilevanti le seguenti misure:

e (Creazione di zone per l'edilizia residenziale di utilita pubblica (realizzata nel Cantone
di Zurigo) con un'alta percentuale di appartamenti senza barriere architettoniche.

A-15: Nicola Siegrist (SP Zirich 10), Marcel Odermatt (SP Ztrich 10), Mia Jenni (SP
Obersiggenthal), Julia Mdller (SP Imboden), Mirjarm Hostetmann (JUSO Schweiz)

Antrag zu: Kapitel 5, Strategische Achse Nr. 2, Seite 26, 5.2
Ziel: umformulieren
Im Rahmen der aktuellen Raumordnungspolitik sind folgende Massnahmen relevant.

e Schaffung von Zonen fur den gemeinntitzigen und fir den preisginstigen Wohn-
bau, in welchen ein massgeblicher Anteil der Wohnungen gemeinnitzig oger
preisglnstig sowie barrierefrei sein mussen fistim-<anton2Hrchreatisiort:

Begriindung: Es gibt im Kanton Ztrich heute lediglich die Mdglichkeit, bei Planungs-
mehrwerten einen Anteil ,preisgiinstige Wohnungen* vorzuschreiben, jedoch keinen
Anteil gemeinntitzige Wohnungen. Sowoh! gemeinntitzige Wohnungen (keine Rendite
erlaubt) wie auch preisgtinstige Wohnungen (nur angemessene Rendite etlaubt) sind in
der aktuellen Situation unbedingt zu fordern, weshalb die Forderung erweitert und aus-
gefihrt werden soll, bei gleichzeitiger Berichtigung der Klammerbemerkung. Der Antrag
der SP Rapperswil-Jona wurde in die neue Formulierung aufgenomrmen.

Recommandation de la Présidence du PS Suisse : accepter modlifié

Texte modifié : Création de zones destinées a la construction de logements d utilité
publique et, subsidiairement, de /ogements a prix modéré, dans lesquelles une

part importante des logements doit étre d’utilité publique ou a prix aborgable et
accessibles aux personnes a mobilité réduite.

Motif : L ajout du terme « subsidiairement » permet de préciser que la construction de
logements d'utilite publique est prioritaire. Les logements d’utilite publique échappent
aurablement a toute logique de rendement et garantissent a long terme des loyers cou-
vrant uniquement les codts. La construction de logements a prix modere peut étre utile
a titre complémentaire, mais elle reste soumise a des contraintes de rendement et est
souvent limitée dans le temps.
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e Riconversione di ex aree industriali o ferroviarie, destinando una quota consistente
all'edilizia residenziale di utilita pubblica ai sensi dell'articolo 108 della Costituzione
federale.

A-16. Nicola Siegrist (SP Zdrich 10), Marcel Odermatt (SP Zirich 10), Mia Jenni (SP
Obersiggenthal), Julia Miller (SP Imboden), Mirjam Hostetmann (JUSO Schweiz)

Antrag zu: Kapitel 5, Strategische Achse Nr. 2, Seite 26, 5.2
Ziel: umformulieren

Im Rahmen der aktuellen Raumordnungspolitik sind folgende Massnahmen relevant.

[]

e Umwidmung ehemaliger Industrie- oder Bahnflachen, wobei-ein-etheblicher-Artef
welche vollstandig Tir den gemeinnditzigen Wohnbau vorgesehen sein sollten im
Sinne von Art. 108 Bundesverfassung.

Begriindung: Dass ehemalige BahnfiZchen, héufig via SBB ejgentlich in Besitz der OF
fentlichkeit, vollstandig dem gemeinnditzigen Wohnbau zugutekommen, sollte eigent-
lich unbestritten sein (auch wenn die rechtsbirgetliiche Mehrheit in Bundesbern dies
anders sieht). Zusétzlich sollten jedoch auch ehemalige Industrieflachen vollstandig
adem gemeinntitzigen Wohnbau (oder vergleichbaren Nutzungen) zukommen, da diese
nur dank einer Umzonung tiberhaupt fur eine Wohnnutzung in Frage kommen. Die Of-
fentliche Hand muss diesen Hebel nutzen, urm maximal viel bezahlbaren Wohnraum fur
die Bevolkerung zu schaffen.

Recommandation de la Présidence du PS Suisse : accepter modlifié

Texte modifié . Reaffectation danciens terrains industriels ou ferroviaires, qui devraient
principalement étre destines a la construction de logements d'utilite publique, confor-
mément a l'art. 108 de la Constitution féderale.

Explication : En fonction des conditions locales, du contexte du marché et de la struc-
ture du projet, il peut étre senseé d'autoriser des modeles mixtes et des financements
croises, afin de pouvoir réaliser des projets (de construction) de logements d utilité pu-
blique. Une réglementation trop rigide limiterait inutilement la marge de manceuvre des
communes et des maitres d’ouvrage d’utilite publique et pourrait, dans certains cas,
compliquer ou empécher la realisation de tels projets.

e Facilitare la riclassificazione di ex uffici in appartamenti. Vietare I'uso ricettivo e gli
appartamenti business nelle zone residenziali e miste.

e (Consentire un indice di sfruttamento piu elevato per i costruttori di alloggi di utilita
pubblica.

e Recupero dei plusvalori di pianificazione attraverso la destinazione di una parte degli
appartamenti a costruttori di alloggi di utilita pubblica.
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A-17: Nicola Siegrist (SP Zirich 10), Marcel Odermatt (SP Zdrich 10), Mia Jenni (SP
Obersiggenthal), Julia Mdller (SP Imboden), Mirjarm Hostetmann (JUSO Schweiz)

Antrag zu: Kapitel 5, Strategische Achse Nr. 2, Seite 26, 5.2, Abschnitt 1

Ziel: ergédnzen

Im Rahmen der aktuellen Raumordnungspolitik sind folgende Massnahmen relevant.
[-]

e Abschopfung von Planungsmehrwerten durch Widmung eines Anteils der Wohnun-
gen an gemeinndtzige Wohnbautrdger und durch eine Mehrwertabgabe bei Ein-

Um- oder Aufzonungen von mindestens 50%.

Begriindung: Flanungsmehrwerte sind leistungsfreie Gewinne, die zumeist auf Invest-
tionen der dSffentlichen Hand zuriickzufiihren sind (Erschliessung mittels OV- oder Stras-
seninfrastruktur, wertvolle offentliche Raume, Service Public Leistungen). Das Raurmpla-
nungsgesetz schreibt aktuell einen Mehrwertausgleich von nur mindestens 20% vor.
Wie dies einige Kantone bereits schon machen, ist jedoch ein hoherer Abgabesatz ziel-
fuhrend, um der Offentlichen Hand die Mittel fur die begleitenden raumplanerischen
Massnahmen zu generieren und die leistungsfreien Gewinne abzuschopfen, die zudem
haufig in die Tasche der Immobilienwirtschart fliessen.

Recommandation de la Présidence du PS Suisse : rejeter

Motif : La proposition va trop loin dans sa formulation. Des taxes sur la plus-value ap-
propriees sont deja prevues aujourd’hui par la loi sur l'améenagement du territoire et
mises en ceuvre au niveau cantonal — parfois au-dela adu minimum fixe par le droit féde-
ral. Ce papier de position privilegie des instruments politiquement réalisables et juridi-
quement etayes. Une augmentation plus importante mettrait en péeril la possibilite de
recuelllir une majorité sans apporter de benéfices supplémentaires en matiere de poli-
tique du logement.

A-18: Chaim Howald, QV Spalen / Edith Siegenthaler, SP Bern Stid / Lisa Mathys, QV
St.Alban, Breite, Innenstaadt / Tim Cuéenod, QV Gundeli Bruderholz

Antrag zu: 5.5, finfter Bulletpoint
Ziel: erganzen

«Abschopfung von Planungsmehrwerten durch Widmung eines Anteils der Wohnungen
an gemeinntitzige Wohnbautrager. Dadurch sinkende Einnahmen der offentlichen
Hand sind durch eine entsprechende Erhéhung der Mehrwertabgabe zu kompen-
sieren. »

Begriindung: Durch die vorgeschiagene Massnahme fallen bei der Mehrwertabgabe
Einnahmen weg. Diese kann aber — gerade in Germeinden und kleinen Stadten — wichtig
sein, damit Investitionen getatigt werden kénnen, die durch die entsprechende Planung
notig werden. (z.B. zusétzliche Bildungs-, Gesundheits- oder Verkehrsinfrastruktur,
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wenn durch Aufzonung und Verdichtung die Einwohner.inenzahl in einem Gebiet
wdchst oder Aufwertung von Griinfliachen.)

Recommandation de la Présidence du PS Suisse : rejeter

Motif : La proposition va trop loin dans sa formulation. Des taxes sur la plus-value ap-
propries sont deja prévues aujourd’hui par la loi sur l'améenagement au territoire et
mises en ceuvre au niveau cantonal — parfois au-dela du minimum fixé par le droit fede-
ral. Ce papier de position privilegie des instruments politiquement réalisables et juridi-
quement etayes. Une augmentation plus importante mettrait en péeril la possibilite de
recuelllir une majorité sans apporter de benéfices supplémentaires en matiere de poli-
tique du logement.

A-19: Nicola Siegrist (SP Zirich 10), Marcel Odermatt (SP Zirich 10), Mia Jenni (SP
Obersiggenthal), Julia Miller (SP Imboden), Mirjam Hostetmann (JUSO Schweiz)

Antrag zu: Kapitel 5, Strategische Achse Nr. 2, Seite 26, 5.2, Abschnitt 1
Ziel: neuer Punkt

Im Rahmen der aktuellen Raumordnungspolitik sind folgende Massnahmen relevant.
[-]

e Schutz vor Verdrdngung. Die Kantone und Gemeinden sollen zusétzliche Werk-
zeuge erhalten, um renditeorientierte Ersatzneubauten einzuschrdanken, wenn

den Mieter:innen die Verdrdngung droht

Begrindung: Ersatzneubauten in den Stadten und Agglomerationen sind beim aktuel-
len Mietrecht einer der Haupttreiber fir steigende Mietzinsen (weil die Mieten so neu
gesetzt werden dtrfen) und fur Verdrangung (weil den Mieter.innen leer gekindigt
wird). Die offentliche Hand muss die Moglichkeit erhalten, bestehende Bauten vor dem
Abriss zu schiitzen, wenn die Mieter:innen von Verdrangung bedroht sind. Zur Inspira-
tion kénnen dabei die Miinchner Erhaltungssatzgebiete dienen. Wichtig ist, dass die
Offentliche Hand bereits vor einem Abriss Mitsprachemaoglichkeiten erhéalt.

Recommandation de la Présidence du PS Suisse . accepter

A-20: Nathalie Ruoss (JUSO Schweiz), Mirjam Hostetrmann (JUSO Schweiz), Clara Bonk
(JUSO Schweiz), Nicola Siegrist (SP Stadlt Ziirich10), Xiao Ember (SP Stadt Zug), Kilian
Teubner (SP Kanton Obwalden)

Antrag zu: Kapitel 5, Strategisches Achse Nr. 2, Seite 26, 5.3, Abschnitt 1
Ziel: erganzen

Zur nachhaltigen Finanzierung einer sozialen Wohnraumpolitik setzt sich die SP
Schweiz fur eine Ausweitung und stdrkere Nutzung der Liegenschatfts- und Grundsteu-
ern ein. Die Besteuerung von Grund- und Bodeneigentum ist so auszugestalten, dass
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grosse Immobilienbestédnde, unbebaute oder untergenutzte Grundstiicke sowie speku-
lativer Besitz starker belastet werden. Die daraus erzielten Einnahmen sind gezielt fir
den Ausbau des gemeinntitzigen und bezahlbaren Wohnraums sowie fr aktive Boden-
politik zu verwenden.

Begriindung: Eine ausgeweitete Liegenschafts- und Grundsteuer tragt dazu bei, Ge-
winne tellweise abzuschdpfen, spekulative Anreize zu reduzieren, die Bodenpreisexplo-
sion zu dampfen und eine stabile Finanzierung fur bezahlbaren Wohnraum sicherzustel-
len. Damit leistet sie einen wichtigen Beitrag zu einer gerechten und nachhaltigen Wohn-
raumpolitik.

Proposition de la Présidence du PS Suisse : accepter modifié
Texte modifié :

Pour que le financement durable d’une politique sociale du logement soit assure, le
PS Suisse s'engage en faveur d’'un élargissement et d’un recours accru aux impaots fon-
ciers et immobiliers. La fiscalite des proprietes foncieres et immobilieres doit éire con-
cue de telle maniere que les grands parcs immobiliers ainsi que les biens detenus a des
fins spéculatives soient davantage imposes.

Motif : La Présidence salue expliciternent 'orientation de la proposition. Une taxation
plus élevée des biens fonciers et immobiliers constitue un instrument efficace et équi-
table pour capter les plus-values non acquises par le travail et faire contribuer de ma-
niere appropriee les grandes fortunes au financement des missions publiques.

Dans le méme temps, la version modifiee renonce deliberement a des affectations ri-
gides de recettes fiscales afin de préserver la capacite de pilotage de la politique finan-
ciere. De méme, elle renonce a une imposition explicite des terrains non batis ou inoc-
cupés. Une telle reglementation peut, en particulier dans les zones urbaines apres des
changements de zonage, exercer une pression economique importante, favorisant une
construction rapide ou une densification, et susciter ainsi des effets d’éviction indesi-
rables.

5.4 Riportare le casse pensioni nell’alveo degli investitori senza scopo di lucro

E urgente modificare nuovamente le norme contabili e tornare al vecchio metodo di conta-
bilizzazione degli immobili nelle casse pensioni, ovvero al loro valore d'investimento. Questa
misura presenta tre vantaggi per le casse pensioni stesse:

e anche con affitti moderati € possibile ottenere un rendimento molto interessante in
base al diritto di locazione, poiché il rendimento del capitale determinante e espresso
in percentuale del valore di bilancio.

e | e casse pensioni potranno investire in piu immobili senza superare il limite massimo
consentito per la quota immobiliare secondo l'ordinanza OPP 2.

e |e casse pensioni disporranno di riserve occulte supplementari che potranno essere
utilizzate in caso di difficolta per finanziare le rendite. Una cassa pensioni in difficolta
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avrebbe cosi la possibilita di vendere uno dei suoi immobili e di realizzare un plusva-
lore nel proprio bilancio.

Per consentire anche alle casse pensioni di medie e piccole dimensioni di accedere agli
immobili a prezzi adeguati, € necessario frenare la sovracapitalizzazione del mercato immo-
biliare che fa lievitare i prezzi. In particolare, le societa immobiliari orientate al valore di bilan-
cio e al rendimento, come i gruppi immobiliari quotati in borsa, i fondi o i giganti delle casse
pensioni come Swisslife, stanno infatti estromettendo anche le casse pensioni dal mercato
delle transazioni.

Le casse pensioni potrebbero in un certo senso essere equiparate agli investitori senza
scopo di lucro. Si potrebbe anche ipotizzare la costituzione di una fondazione comune ai
sensi dell'articolo 53G LPP per gli investimenti delle casse pensioni nel settore senza scopo
di lucro.

5.5 Frenare la sovracapitalizzazione

Le societa immobiliari quotate in borsa € i fondi stanno soppiantando sempre piu le coope-
rative e le casse pensioni di medie e piccole dimensioni con capitali globali ultra-mobili. Cio
ha un effetto di aumento dei prezzi, ma non porta alcun beneficio, poiché in Svizzera il capi-
tale non & il fattore limitante per I'attivita edilizia. E quindi indispensabile inasprire la «Lex
Koller», ovvero ripristinare la situazione precedente agliammorbidimenti del 1998 e del 2005
(vedi anche capitolo 1.2).

Inoltre, gli immobili devono finalmente essere soggetti alla legge sul riciclaggio di denaro,
come richiesto esplicitamente dalla Financial Action Task Force on Money Laundering
(FATF) per la Svizzera e impedito da decenni dalla maggioranza di centro-destra in Parla-
mento.

Infine, per quanto riguarda la regolamentazione bancaria in materia di finanziamento immo-
biliare, la FINMA deve adeguare i requisiti di solidita e di fondi propri previsti dal diritto ban-
cario alle basi giuridiche in materia di locazione.

6. CONCLUSIONE: IL MERCATO IMMOBILIARE DEVE TORNARE AL
SERVIZIO DELLE PERSONE!

Negli ultimi anni i canoni di locazione sono esplosi € oggi sono il killer numero 1 del potere
d'acquisto. In molte citta e regioni € ormai diventato normale pagare ben oltre 3000 CHF al
mese per un appartamento di 3 locali, con salari e pensioni stagnanti. Constatiamo che gli
attori sbagliati costruiscono le cose sbagliate per motivi sbagliati.

Cio che é particolarmente sconcertante in questo sviluppo e che le disposizioni costituzionali
e il diritto di locazione dovrebbero in realta impedirlo, ma come dimostra questo documento,
in nessun altro settore politico il diritto vigente viene applicato cosi poco come nel mercato
immobiliare.
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Questa violazione della Costituzione € voluta politicamente. Il consigliere federale del'UDC
Guy Parmelin, responsabile della questione, non agisce, anzi aggrava la situazione non sfrut-
tando i mezzi a sua disposizione. La maggioranza borghese in Parlamento ¢ infiltrata dalla
lobby immobiliare, che serve esclusivamente gli interessi delle grandi societa immobiliari. E
in caso di necessita dovra essere fermata dal popolo, se vorra continuare a svuotare di si-
gnificato il diritto di locazione per poter aumentare gli affitti.

La crisi degli alloggi sta peggiorando le disuguaglianze sociali che gia ci sono, soprattutto
quelle tra i sessi. Quindi, far funzionare il mercato degli alloggi per il bene di tutta la collettivita
non e solo una necessita economica, ma anche un requisito fondamentale per fare progressi
VErso una societa piu equa.

Per il PS e chiaro: I'economia immobiliare deve tornare al servizio delle persone! Da un lato,
& necessario un Sl all'iniziativa sulle pigioni per fermare gli affitti abusivi. Dall'altro, & neces-
sario un pacchetto di misure per respingere il settore estremamente orientato al rendimento
e al bilancio a favore del settore senza scopo di lucro. Nel caso dei costruttori di alloggi
senza scopo di lucro, le persone costruiscono per le persone, perché le persone hanno
bisogno di un posto dove vivere. La proprieta collettiva degli alloggi € al servizio delle per-
sone ed ¢é la via maestra per il futuro e per uscire dalla crisi.
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