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Sonderbeilagen zu Immobilien 2013

Sonderbeilage Erscheinen Titel

Immobilien 29. Mai Neue Zürcher Zeitung

Immobilien 1. September NZZ am Sonntag

Immobilien 13. November Neue Zürcher Zeitung

Regelmässig erscheinen in der «Neuen Zürcher Zeitung»
und in der «NZZ am Sonntag» Sonderbeilagen zum Thema Immobilien.

Als Anbieter von Objekten, Produkten und Dienstleistungen
rund ums Bauen und Wohnen sprechen Sie mit einer Anzeige in
diesen Immobilien-Sonderbeilagen ein Top-Kundenpotenzial an.
Profitieren Sie von dem attraktiven und fokussierten Umfeld.

Weitere Informationen über Mediadaten, Placierungsmöglichkeiten sowie Anzeigenpreise unter nzzwerbung.ch, per E-Mail anzeigen@nzzmedia.ch oder unter Telefon 044 258 16 98.
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Aus der Branche

Austausch, Eintausch,
Übergabe undAbgang

dst. � Der niederländische Baukonzern
Multi Development kommt in Basel nicht
vom Fleck. Das von dem Unternehmen
seit bald fünf Jahren projektierte Ein-
kaufszentrum auf dem Erlenmatt-Areal
existiert weiterhin nur auf dem Papier.
Als Beginn für die Bauarbeiten wurde
mehrfach das Jahr 2013 genannt, die
Eröffnung war für 2015 geplant. Nun
sind offenbar auch die Basler Büros des
Unternehmens verwaist, wie lokale
Medien berichten.

Klinik-, Gesundheits- und Alterslie-
genschaften stehen im Fokus der
49. «Immobiliengespräche», die am kom-
menden Dienstag in Zürich stattfinden.
Das Marktsegment weckt zunehmend
das Interesse von Investoren. Unter
den Referenten finden sich Casea-Ver-
treter Beat Fellmann, der Berater Stefan
Kannewischer und Christoph Glutz vom
Betreiber der Reliva-Patientenhotels.

Die auf Parahotellerie im Luxusseg-
ment spezialisierte Genfer Entwick-
lungsgesellschaft Swiss Development
Group (SDG) hat mit Philippe Glatz
einen neuen Eigentümer. Der in der
Schweiz, Frankreich und Brasilien tä-
tige Unternehmer hat kürzlich das Un-
ternehmen erworben, das unter ande-
rem Projekte in Mont Pèlerin ob Vevey,
Leukerbad und Saas Fee verfolgt. SDG
gehörte bis anhin Ilyas Khrapunov,
Sohn des aus Kasachstan stammenden
Ex-Politikers Victor Khrapunov.

Erfahrungen, Probleme, Tipps und
Ideen rund um das Thema Wohnen mit
Experten auszutauschen, ist offenbar
ein Bedürfnis bei Mietern und Käufern.
Diesem will die Plattform «Immotalk»
Rechnung tragen und schickt die Mar-
ketingfachleute von Homegate in den
Dialog. www.immotalk.ch

Die an der Berner Börse BX kotierte
Immobiliengesellschaft Fortimo mit Sitz
in St. Gallen erwägt ein Going-private,
also den Rückzug von der Börse. Die
Hauptaktionäre machen dazu den Pu-
blikumsaktionären ein öffentliches
Kaufangebot über 136 Fr. pro Anteil,
das von Ende April bis Ende Mai gel-
ten soll. Grund für den Schritt seien das
geringe Handelsvolumen und die damit
verbundenen hohen Ausschläge auf
dem Titel, teilt Fortimo mit. Gegenwär-
tig sind 12 Titel im Immobiliensegment
des Handelsplatzes Bern notiert.

Der französische Designer Philippe
Starck bringt seine Innenarchitektur-
Linie «yoo» in die Schweiz. In Wollerau
(SZ) soll das erste «yoo»-Wohnhaus
hierzulande entstehen, von denen es
weltweit bereits 38 gibt. Starcks Partner
ist die Immobiliengesellschaft Peach
Property Group, die in Berlin-Mitte der-
zeit eine nach den Vorstellungen des
Meisters gestaltete Liegenschaft baut.
Das in einer ehemaligen Fabrik geplan-
te Loft-Projekt umfasst 18 Wohneinhei-
ten mit Flächen von 110 m2 bis 295 m2.

Der Schweizer Markt
für Geschäftsflächen

Aus der Forschung

Abgaben gegendieZersiedelung
Plädoyer für eine stärkere Besteuerung des Bodens statt des Einkommens

Die Zersiedelungsproblematik gewann
in den letzten Jahren an Brisanz, ohne
dass effektive Instrumente dagegen
verfügbar waren. Der Flächenver-
brauch hat sich im vergangenen Jahr-
zehnt sogar beschleunigt. Die deutliche
Annahme der Revision des Raumpla-
nungsgesetzes (RPG) vom 3. März
zeigt den Unmut der Bevölkerung über
die derzeitige Siedlungsentwicklung.
Damit aber hat der Druck auf die Poli-
tik, neue Wege einzuschlagen, nachge-
lassen. Es geht nun um die Umsetzung,
nicht mehr um grundsätzlich neue Stra-
tegien. Doch solche wären nötig.

Der Grund dafür ist, dass die derzei-
tigen Raumplanungsinstrumente, die
kürzlich angenommene Zweitwoh-
nungs- und die Kulturlandinitiative wie
auch die RPG-Revision zu wenig diffe-
renziert, zu wenig aufeinander abge-
stimmt und teilweise zu unflexibel sind.
In Verbindung mit der derzeitigen
Steuer- und Tarifpolitik bestehen hin-
sichtlich Bodennutzung sogar Fehlan-
reize. Keines dieser Instrumente setzt
bei Externalitäten an, also bei den der
Allgemeinheit durch Einzelne über die
Bodennutzung aufgebürdeten Schäden.
Dabei haben Güter wie etwa die Land-
schaftsqualität im öffentlichen Be-
wusstsein einen hohen Stellenwert.

Hohe externe Kosten für Landnutzung
Die Wirksamkeit der bisherigen Instru-
mente ist aber auch vor allem deshalb
unzureichend, weil die finanziellen Be-
lastungen des Baulandes zu gering sind.
Studienergebnisse zur Bewertung von
Umweltgütern und Infrastrukturkosten
lassen sich hochrechnen und für ver-
schiedene Siedlungstypen differenziert
betrachten: Die externen Kosten eines
abgelegenen Einfamilienhauses unter-
scheiden sich von denen einer Wohn-
einheit in einem Mehrfamilienhaus we-
gen höheren Flächenverbrauchs um
den Faktor 10 bis 20. Sie können jähr-
lich einen mittleren fünfstelligen Be-
trag ausmachen. Dies wird bis anhin
nicht durch die Verursacher, sondern
durch die Allgemeinheit getragen. Zer-
siedelung wird dadurch querfinanziert.

Es braucht deshalb einen System-
wechsel: eine Umschichtung der Steu-
erbelastung von Einkommen hin zur
Bodennutzung unter Berücksichtigung
der Externalitäten. Mit dieser Interna-
lisierung wird die Zersiedelung – ent-
sprechend ihren volkswirtschaftlichen
Gesamtkosten – stark verteuert und
eingedämmt. Ökonomische Anreize
führen zu einem verantwortungsvollen
Umgang mit dem Boden, ohne inter-
ventionistische Blockade, zentralisti-
sche Steuerung oder staatliche Verbote.

Dazu sollten in der Steuer- und Tarif-
politik Modifikationen vorgenommen
werden. Die Liegenschafts- sowie die
Vermögens- bzw. Kapitalsteuer haben
die falsche Bemessungsgrundlage bei
eingezonten, aber nicht überbauten

Parzellen. Hier soll künftig der wesent-
lich höhere Verkehrswert anstelle des
heutigen landwirtschaftlichen Ertrags-
werts stehen, weil die heutige Regelung
die Baulandhortung und somit die Zer-
siedelung fördert.

Auch die Grundstückgewinnsteuer
tut dies aufgrund des degressiven Ver-
laufs ihres Steuersatzes und sollte da-
her gestrichen werden. Die Handände-
rungssteuer in ihrer heutigen Form ver-
folgt keine Lenkungsabsicht. Sie wirkt
wie eine Handelsschranke, erschwert
den Übergang zum besten Nutzer und
zu Liegenschaften mit weniger Exter-
nalitäten. Sie würde idealerweise künf-
tig auf die reinen Verwaltungskosten
reduziert.

Der eigentliche Kern des Reform-
vorschlags jedoch ist die Modifikation
der Liegenschaftssteuer, welche neu zu
einer Liegenschaftsabgabe wird. Ihre
Bemessung erfolgt verursachergerecht
auf Grundlage der Externalitäten. Sie
würde somit etwa 25-mal höher ausfal-
len. Die Abgabe wird auf die Parzellen-
fläche einschliesslich des Anteils an
einer Erschliessungsstrasse erhoben.
Jährliche Gebühren statt einmaliger
Beiträge schaffen dauerhaften Anreiz
zur Verdichtung.

Sie setzen bei Neueinzonungen und
auch im Bestand an, um Nachverdich-
tung anzuregen. Die Erhebung erfolgt
ab Einzonung nur zum Teil, weil sonst
ein Anreiz zum Bauen bestünde, um
die Abgaben über Mieten zu kompen-
sieren. Erst ab Baubeginn erfolgt des-
halb die Erhebung in voller Höhe.

Die Abgabenhöhe variiert nach La-
gen und Siedlungstypen mit unter-
schiedlichem Flächenverbrauch und
unterschiedlichen Externalitäten, die
bewertet und abgegolten werden. Die

Fokussierung auf externe Kosten wird
eine differenzierte und zielgerichtete
Lenkungswirkung erreichen, weil die
wahren Kosten dem Verursacher ange-
lastet werden. Dies schafft Anreize zur
Verdichtung und zur Abkehr von flä-
chenintensivem, dispersem Bauen.

Lenkungsabgabe statt neuer Steuer
Grundstücke mit hohen Externalitäten
werden deutlich stärker belastet, so
dass der Zersiedelungsdruck zurück-
geht. Attraktive Parzellen mit weniger
Externalitäten werden bevorzugt und
verdichtet. Nicht benötigtes oder ge-
hortetes Bauland wird freiwillig aufge-
geben, Entschädigungen durch Rück-
zonungen sind dann unnötig.

Die Mehreinnahmen aus dieser Ab-
gabe auf Bodennutzung werden auf-
kommensneutral der Allgemeinheit zu-
rückvergütet. Es handelt sich also um
eine Lenkungsabgabe und nicht um
eine zusätzliche Steuer, welche die
Staatsquote erhöhen würde. Die Ein-
kommens- und Gewinnsteuer kann so
um ein Drittel reduziert werden – eine
Entlastung jedes Steuerzahlers um
jährlich über 4000 Franken.

Durch die Lenkungswirkung der Ab-
gaben werden die Siedlungsstrukturen
kompakter, die Kosten der Infrastruk-
tur verringert und Schäden an öffent-
lichen (Umwelt-)Gütern reduziert.
Volkswirtschaftlich gesehen stellen die-
se Einsparungen Effizienzsteigerungen
dar und führen so zu einem Wohlfahrts-
gewinn.

Piet Justus Wolf

Der Autor ist Architekt und Projektleiter bei Ernst
Basler + Partner AG. Dieser Beitrag entstand im
Rahmen der Masterthesis des Studiengangs «MAS
UZH in Real Estate» an der Universität Zürich.

Wertvolles Bauland: Mit Lenkungsabgaben liessen sich Fehlanreize vermeiden.
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Sonderbeilagen zu Immobilien 2013

Sonderbeilage Erscheinen Titel

Immobilien 29. Mai Neue Zürcher Zeitung

Immobilien 1. September NZZ am Sonntag

Immobilien 13. November Neue Zürcher Zeitung

Regelmässig erscheinen in der «Neuen Zürcher Zeitung»
und in der «NZZ am Sonntag» Sonderbeilagen zum Thema Immobilien.

Als Anbieter von Objekten, Produkten und Dienstleistungen
rund ums Bauen und Wohnen sprechen Sie mit einer Anzeige in
diesen Immobilien-Sonderbeilagen ein Top-Kundenpotenzial an.
Profitieren Sie von dem attraktiven und fokussierten Umfeld.

Weitere Informationen über Mediadaten, Placierungsmöglichkeiten sowie Anzeigenpreise unter nzzwerbung.ch, per E-Mail anzeigen@nzzmedia.ch oder unter Telefon 044 258 16 98.
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Aus der Branche

Austausch, Eintausch,
Übergabe undAbgang

dst. � Der niederländische Baukonzern
Multi Development kommt in Basel nicht
vom Fleck. Das von dem Unternehmen
seit bald fünf Jahren projektierte Ein-
kaufszentrum auf dem Erlenmatt-Areal
existiert weiterhin nur auf dem Papier.
Als Beginn für die Bauarbeiten wurde
mehrfach das Jahr 2013 genannt, die
Eröffnung war für 2015 geplant. Nun
sind offenbar auch die Basler Büros des
Unternehmens verwaist, wie lokale
Medien berichten.

Klinik-, Gesundheits- und Alterslie-
genschaften stehen im Fokus der
49. «Immobiliengespräche», die am kom-
menden Dienstag in Zürich stattfinden.
Das Marktsegment weckt zunehmend
das Interesse von Investoren. Unter
den Referenten finden sich Casea-Ver-
treter Beat Fellmann, der Berater Stefan
Kannewischer und Christoph Glutz vom
Betreiber der Reliva-Patientenhotels.

Die auf Parahotellerie im Luxusseg-
ment spezialisierte Genfer Entwick-
lungsgesellschaft Swiss Development
Group (SDG) hat mit Philippe Glatz
einen neuen Eigentümer. Der in der
Schweiz, Frankreich und Brasilien tä-
tige Unternehmer hat kürzlich das Un-
ternehmen erworben, das unter ande-
rem Projekte in Mont Pèlerin ob Vevey,
Leukerbad und Saas Fee verfolgt. SDG
gehörte bis anhin Ilyas Khrapunov,
Sohn des aus Kasachstan stammenden
Ex-Politikers Victor Khrapunov.

Erfahrungen, Probleme, Tipps und
Ideen rund um das Thema Wohnen mit
Experten auszutauschen, ist offenbar
ein Bedürfnis bei Mietern und Käufern.
Diesem will die Plattform «Immotalk»
Rechnung tragen und schickt die Mar-
ketingfachleute von Homegate in den
Dialog. www.immotalk.ch

Die an der Berner Börse BX kotierte
Immobiliengesellschaft Fortimo mit Sitz
in St. Gallen erwägt ein Going-private,
also den Rückzug von der Börse. Die
Hauptaktionäre machen dazu den Pu-
blikumsaktionären ein öffentliches
Kaufangebot über 136 Fr. pro Anteil,
das von Ende April bis Ende Mai gel-
ten soll. Grund für den Schritt seien das
geringe Handelsvolumen und die damit
verbundenen hohen Ausschläge auf
dem Titel, teilt Fortimo mit. Gegenwär-
tig sind 12 Titel im Immobiliensegment
des Handelsplatzes Bern notiert.

Der französische Designer Philippe
Starck bringt seine Innenarchitektur-
Linie «yoo» in die Schweiz. In Wollerau
(SZ) soll das erste «yoo»-Wohnhaus
hierzulande entstehen, von denen es
weltweit bereits 38 gibt. Starcks Partner
ist die Immobiliengesellschaft Peach
Property Group, die in Berlin-Mitte der-
zeit eine nach den Vorstellungen des
Meisters gestaltete Liegenschaft baut.
Das in einer ehemaligen Fabrik geplan-
te Loft-Projekt umfasst 18 Wohneinhei-
ten mit Flächen von 110 m2 bis 295 m2.

Der Schweizer Markt
für Geschäftsflächen

Aus der Forschung

Abgaben gegendieZersiedelung
Plädoyer für eine stärkere Besteuerung des Bodens statt des Einkommens

Die Zersiedelungsproblematik gewann
in den letzten Jahren an Brisanz, ohne
dass effektive Instrumente dagegen
verfügbar waren. Der Flächenver-
brauch hat sich im vergangenen Jahr-
zehnt sogar beschleunigt. Die deutliche
Annahme der Revision des Raumpla-
nungsgesetzes (RPG) vom 3. März
zeigt den Unmut der Bevölkerung über
die derzeitige Siedlungsentwicklung.
Damit aber hat der Druck auf die Poli-
tik, neue Wege einzuschlagen, nachge-
lassen. Es geht nun um die Umsetzung,
nicht mehr um grundsätzlich neue Stra-
tegien. Doch solche wären nötig.

Der Grund dafür ist, dass die derzei-
tigen Raumplanungsinstrumente, die
kürzlich angenommene Zweitwoh-
nungs- und die Kulturlandinitiative wie
auch die RPG-Revision zu wenig diffe-
renziert, zu wenig aufeinander abge-
stimmt und teilweise zu unflexibel sind.
In Verbindung mit der derzeitigen
Steuer- und Tarifpolitik bestehen hin-
sichtlich Bodennutzung sogar Fehlan-
reize. Keines dieser Instrumente setzt
bei Externalitäten an, also bei den der
Allgemeinheit durch Einzelne über die
Bodennutzung aufgebürdeten Schäden.
Dabei haben Güter wie etwa die Land-
schaftsqualität im öffentlichen Be-
wusstsein einen hohen Stellenwert.

Hohe externe Kosten für Landnutzung
Die Wirksamkeit der bisherigen Instru-
mente ist aber auch vor allem deshalb
unzureichend, weil die finanziellen Be-
lastungen des Baulandes zu gering sind.
Studienergebnisse zur Bewertung von
Umweltgütern und Infrastrukturkosten
lassen sich hochrechnen und für ver-
schiedene Siedlungstypen differenziert
betrachten: Die externen Kosten eines
abgelegenen Einfamilienhauses unter-
scheiden sich von denen einer Wohn-
einheit in einem Mehrfamilienhaus we-
gen höheren Flächenverbrauchs um
den Faktor 10 bis 20. Sie können jähr-
lich einen mittleren fünfstelligen Be-
trag ausmachen. Dies wird bis anhin
nicht durch die Verursacher, sondern
durch die Allgemeinheit getragen. Zer-
siedelung wird dadurch querfinanziert.

Es braucht deshalb einen System-
wechsel: eine Umschichtung der Steu-
erbelastung von Einkommen hin zur
Bodennutzung unter Berücksichtigung
der Externalitäten. Mit dieser Interna-
lisierung wird die Zersiedelung – ent-
sprechend ihren volkswirtschaftlichen
Gesamtkosten – stark verteuert und
eingedämmt. Ökonomische Anreize
führen zu einem verantwortungsvollen
Umgang mit dem Boden, ohne inter-
ventionistische Blockade, zentralisti-
sche Steuerung oder staatliche Verbote.

Dazu sollten in der Steuer- und Tarif-
politik Modifikationen vorgenommen
werden. Die Liegenschafts- sowie die
Vermögens- bzw. Kapitalsteuer haben
die falsche Bemessungsgrundlage bei
eingezonten, aber nicht überbauten

Parzellen. Hier soll künftig der wesent-
lich höhere Verkehrswert anstelle des
heutigen landwirtschaftlichen Ertrags-
werts stehen, weil die heutige Regelung
die Baulandhortung und somit die Zer-
siedelung fördert.

Auch die Grundstückgewinnsteuer
tut dies aufgrund des degressiven Ver-
laufs ihres Steuersatzes und sollte da-
her gestrichen werden. Die Handände-
rungssteuer in ihrer heutigen Form ver-
folgt keine Lenkungsabsicht. Sie wirkt
wie eine Handelsschranke, erschwert
den Übergang zum besten Nutzer und
zu Liegenschaften mit weniger Exter-
nalitäten. Sie würde idealerweise künf-
tig auf die reinen Verwaltungskosten
reduziert.

Der eigentliche Kern des Reform-
vorschlags jedoch ist die Modifikation
der Liegenschaftssteuer, welche neu zu
einer Liegenschaftsabgabe wird. Ihre
Bemessung erfolgt verursachergerecht
auf Grundlage der Externalitäten. Sie
würde somit etwa 25-mal höher ausfal-
len. Die Abgabe wird auf die Parzellen-
fläche einschliesslich des Anteils an
einer Erschliessungsstrasse erhoben.
Jährliche Gebühren statt einmaliger
Beiträge schaffen dauerhaften Anreiz
zur Verdichtung.

Sie setzen bei Neueinzonungen und
auch im Bestand an, um Nachverdich-
tung anzuregen. Die Erhebung erfolgt
ab Einzonung nur zum Teil, weil sonst
ein Anreiz zum Bauen bestünde, um
die Abgaben über Mieten zu kompen-
sieren. Erst ab Baubeginn erfolgt des-
halb die Erhebung in voller Höhe.

Die Abgabenhöhe variiert nach La-
gen und Siedlungstypen mit unter-
schiedlichem Flächenverbrauch und
unterschiedlichen Externalitäten, die
bewertet und abgegolten werden. Die

Fokussierung auf externe Kosten wird
eine differenzierte und zielgerichtete
Lenkungswirkung erreichen, weil die
wahren Kosten dem Verursacher ange-
lastet werden. Dies schafft Anreize zur
Verdichtung und zur Abkehr von flä-
chenintensivem, dispersem Bauen.

Lenkungsabgabe statt neuer Steuer
Grundstücke mit hohen Externalitäten
werden deutlich stärker belastet, so
dass der Zersiedelungsdruck zurück-
geht. Attraktive Parzellen mit weniger
Externalitäten werden bevorzugt und
verdichtet. Nicht benötigtes oder ge-
hortetes Bauland wird freiwillig aufge-
geben, Entschädigungen durch Rück-
zonungen sind dann unnötig.

Die Mehreinnahmen aus dieser Ab-
gabe auf Bodennutzung werden auf-
kommensneutral der Allgemeinheit zu-
rückvergütet. Es handelt sich also um
eine Lenkungsabgabe und nicht um
eine zusätzliche Steuer, welche die
Staatsquote erhöhen würde. Die Ein-
kommens- und Gewinnsteuer kann so
um ein Drittel reduziert werden – eine
Entlastung jedes Steuerzahlers um
jährlich über 4000 Franken.

Durch die Lenkungswirkung der Ab-
gaben werden die Siedlungsstrukturen
kompakter, die Kosten der Infrastruk-
tur verringert und Schäden an öffent-
lichen (Umwelt-)Gütern reduziert.
Volkswirtschaftlich gesehen stellen die-
se Einsparungen Effizienzsteigerungen
dar und führen so zu einem Wohlfahrts-
gewinn.

Piet Justus Wolf
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Wertvolles Bauland: Mit Lenkungsabgaben liessen sich Fehlanreize vermeiden.
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