
Die unsichtbare 
Milliardenverteilung
In der Schweiz wird mehr Geld über den Besitz des Bodens 
umverteilt als durch Steuern und Sozialabgaben. Nur wird das 
nirgendwo ausgewiesen. Die Republik hat nachgerechnet: Die 
Summe ist gigantisch.
Von Priscilla Imboden, Werner Vontobel (Text) und David Leutert (Illustration), 01.09.2023
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Wir wissen sehr präzis, wie viel wir Schweizer jährlich dem Steuervogt ab-
liefern müssen. Dazu gibt es oEzielle Statistiken. 7s sind rund 0M Filliar-
den 8ranken für den Bund, weitere knapp VM Filliarden für die kantonalen 
und kommunalen 7inkommenssteuern. Wir wissen auch, was uns der Staat 
für dieses Geld bietet: Bildung und 7rziehung, Strassen und Infrastruktur, 
Spitäler und Sozialwerke.

7s gibt aber noch andere öOgte, denen wir laufend unseren Lbolus abliefern 
müssen: die ?andvOgte. Wie viel Geld haben wir ihnen zu entrichten aus-
schliesslich dafür, dass wir auf Boden, der ihnen gehOrt, wohnen, arbeiten, 
Sport treiben oder einkaufen dürfenZ Dazu gibt es keine oEziellen 9ahlen. 
Deshalb hat die Republik versucht, diese 9ahlen zu schätzen. Darauf, wie 
wir dabei vorgegangen sind, werden wir in der 8olge im Detail eingehen. 
Das Resultat vorab: Wir kommen auf knapp –M Filliarden 8ranken jährlich. 
Das ist die sogenannte Bodenrente, ein 7inkommen, das den Besitzerinnen 
des Bodens zuUiesst, ohne dass sie dafür eine ?eistung erbringen müssen.

–M Filliarden 8ranken sind ein enormer Betrag. 7r ist gut dreimal so 
hoch wie die direkte Bundessteuer, weit mehr als die Gesamtsumme 
der 7inkommenssteuern. Fit Steuergeldern werden staatliche Dienst-
leistungen Ananziert. Bei der Bodenrente ist das jedoch anders: Die rund 
–M Filliarden Uiessen überwiegend von unten nach oben H von der Fehr-
heit der BevOlkerung, die keinen Boden besitzt, zu den relativ wenigen 
Grundbesitzern.

Diese  gewaltige  Kmverteilung  von  unten  nach  oben  ist  mit  gros-
ser Wahrscheinlichkeit umfangreicher als die staatliche Kmverteilung 
von oben nach unten via y2ö, 7rgänzungsleistungen, öerbilligung der 
Ärankenkassenprämien und Sozialhilfeausgaben. 9war gibt es auch zum 
GesamtumverteilungsePekt des Schweizer Rentens(stems und der Sozial-
werke keine Statistik, doch ein Blick auf die y2ö, unser sozialstes Sozial-
werk, zeigt, dass es rund )) Filliarden 8ranken jährlich von oben nach un-
ten transferiert H was nur etwa einem öiertel der Bodenrente entspricht.

Damit zahlen wir unseren ?and- oder StandortvOgten viel hOhere ybga-
ben als dem Steuervogt. Doch während dem Steuervogt o« »rger entgegen-
schlägt, wird der ?andvogt einfach hingenommen.

Worum es geht
öorab eine BegriPsklärung: Was ist die Bodenrente überhauptZ

Wer etwas herstellen will, braucht zwei 4roduktionsfaktoren: yrbeit und 
Äapital. Das 7inkommen aus yrbeit und Äapital 5minus die ybschreibun-
genJ ist unsere Wirtscha«sleistung und trägt zum nationalen Wohlstand 
bei, dem Bruttoinlandprodukt. yber wer etwas herstellen oder sich Wohn-
raum sichern will, braucht dazu auch einen Standort. 7r braucht bebau-
te oder bebaubare ?andUäche. Der ?andbesitzer beteiligt sich nicht an der 
2erstellung des Wohlstandes. Doch er erhebt ynspruch auf eine Boden-
rente.

yllerdings kommt der Standort selten allein. 7r ist fast immer mit Äapital-
einsatz H mit Baukosten, dem Äauf von Immobilien oder mit Fietkosten-
 H verbunden. Die Standortkosten werden zu diesen Äapitalkosten gezählt. 
yll diese Äosten werden in die 4reise einkalkuliert und auf die Äonsumen-
tinnen überwälzt.

Die Bodenrente und die übrigen Äapitalkosten sind deshalb o« schwer 
auseinanderzuhalten. Km diese Knterscheidung machen zu kOnnen, müs-
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sen wir von dem, was die Äonsumenten und insbesondere die Fieterin-
nen sowie die Ääufer von Immobilien de facto bezahlen, die eketivne onlst-w
rvci-haK svhae o l-ie  abziehen, also den Wert der Bauten auf dem Boden 
plus die Äosten, um sie instand zu halten, zu Ananzieren und zu verwalten 
oder die Äosten des Baus neuer Immobilien.

Die DiPerenz ist die Bodenrente. Sie fällt nicht nur beim Wohnen an, son-
dern auch bei der yrbeit, im Restaurant, im 8itnesszentrum.

Die volkswirtscha«liche Besonderheit dieser 1Standortabgabe3 an den 
?andvogt liegt darin, dass ihr keine eigentliche Gegenleistung gegenüber-
steht. Sie ist reine Kmverteilung von den Bürgerinnen ohne Bodenbesitz an 
die Bürger mit Bodenbesitz.

Die Berechnung
Die betriebswirtscha«liche Rechtfertigung für die Bodenrente liegt darin, 
dass der Standortboden einen Farktwert hat 5und o« für viel Geld gekau« 
wirdJ, der marktgerecht verzinst werden muss. Der Farktwert aller kom-
merziell genutzten Wohngebäude und Geschä«simmobilien in der Schweiz 
beläu« sich laut 1Immo-Fonitoring3 von Wüest 4artner auf rund T6MM-
 Filliarden 8ranken. Km den Wert des Bodens zu eruieren, müssen wir den 
Wert der Bauten abziehen, die auf dem Boden stehen. Der Substanzwert 
aller 2ochbauten in der Schweiz wird von der oEziellen Statistik für das 
Üahr )M)C auf gut CMMM Filliarden 8ranken veranschlagt. 9iehen wir diese 
Summe ab, ergibt sich ein Standortkapital 5das heisst, ein Farktwert des 
BodensJ von !6MM Filliarden 8ranken.

Was uns nun interessiert, ist die jährlich anfallende Boden- oder Standort-
rente: wie viel Geld also ePektiv von den Nutzern zu den Besitzerinnen 
Uiesst. Nur das ist die volkswirtscha«lich relevante Bodenrente. Die ?and-
vOgte haben zwei FOglichkeiten, ihren Grundbesitz zu versilbern. 7rstens: 
die monatliche Fiete H gewissermassen der 9ehnte, wie ihn die Bauern 
im Fittelalter an ihre geistlichen oder adligen Bodenbesitzer ablieferten. 
9weitens: der öerkauf H gewissermassen das ?Ose- oder 7intrittsgeld, mit 
dem die Ääuferin die Rente zukün«ig einsparen 5wenn sie in der Immobilie 
wohntJ oder sichern kann 5wenn sie sie vermietet oder später verkau«J.

Wenn von einer Fiete von )MMM 8ranken deren CMMM auf die öerzinsung 
des Bodenanteils entfallen, sind diese CMMM 8ranken mein 9ehnter. Wer ein 
für C Fillion gekau«es Grundstück für ) Fillionen 8ranken weiterverkau«, 
kassiert die DiPerenz von C Fillion als ?Osegeld.

9unächst zum 9ehnten: Würde der vorher errechnete gesamte Farktwert 
des bebauten Bodens von !6MM Filliarden 8ranken zu den marktüblichen 
! 4rozent verzinst, ergäbe das einen gesamtwirtscha«lichen 9ehnten von 
mehr als CMM Filliarden 8ranken jährlich. Doch bisher ist nur ein klei-
ner qeil der WohnbevOlkerung dem Farkt vollständig ausgesetzt. öiele 
wohnen in yltwohnungen, deren Fieten 5nochJ aufgrund der historischen 
Bodenpreise kalkuliert werden. Rund ! 4rozent sind Genossenscha«er und 
!Q 4rozent sind 7igenheimbesitzer. Sie sind sozusagen ihre eigenen ?and-
vOgte. Sie oder ihre öorfahren haben rechtzeitig ?Osegeld bezahlt.

Der für Wohnbauten ePektiv kassierte 9ehnte 5Bodenrente aus laufender 
NutzungJ liegt deshalb viel tiefer, nach unseren Schätzungen bei rund !6-
 Filliarden 8ranken jährlich. 52erleitung: siehe Äasten 1Ich will es genauer 
wissen3J Dazu kommen, wie wir noch sehen werden, weitere V Filliarden 
8ranken für die Geschä«sUächen. yusserdem steuern Fieterinnen durch 
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die ’berwälzung der 2(pozinskosten einen Beitrag von CM Filliarden 8ran-
ken zum Schuldenabbau der Immobilienbesitzer bei.

9um 9ehnten kommt das ?Osegeld hinzu, das zugleich auch das 7intritts-
geld in den /lub der ?andvOgte ist. 7s wird immer dann fällig, wenn ?and 
verkau« wird. Sei es beim Bau neuer Wohnungen oder wenn bestehende 
Immobilien zu hOheren 4reisen weiterverkau« werden. Knsere Schätzung, 
die wir noch erklären werden, kommt für das ?Osegeld auf jährlich gut !Q-
 Filliarden 8ranken allein für die Wohnimmobilien. 

Insgesamt gegen –M Filliarden 8ranken 5T! Filliarden 9ehnte plus CM Fil-
liarden Schuldenabbau und !Q Filliarden ?OsegeldJ pro ÜahrZx Das klingt 
unglaublich. Doch schauen wir einfach einmal an ein paar konkreten Bei-
spielen, wie sich diese Summe zusammenläppert.

Die Beispiele
Beginnen wir im 9ürcher Randéuartier ?eimbach. )M)C wurde dort ein 
yreal von über 6MMM  uadratmetern GrOsse versteigert und vom 9uger 
Immobilienfonds Real 8und gekau«. ?aut dem uartalsbericht des 8onds 
sollen 6T 7igentumswohnungen gebaut und für VT Fillionen 8ranken ver-
kau« werden, wobei, so die Äalkulation, für die 8ondsinhaberinnen eine 
Rendite nach Steuern von jährlich 6,C 4rozent anfallen wird. Gemäss den 
9ürcher Wohnbaugenossenscha«en, die !M Fillionen geboten hatten, soll 
das Grundstück für über T) Fillionen ersteigert worden sein. Real 8und 
gibt über den Äaufpreis keine yuskun«. 4ro Wohnung sind das rund 
0VM MMM 8ranken H allein für das Grundstück. Das ist die 2äl«e des geplan-
ten öerkaufspreises pro Wohnung. Die Real 8und geht oPenbar davon aus, 
dass solche 4reise bezahlt werden, auch an einem schattigen 2ang.

Wie sehr der ?andvogt seine 1Kntertanen3 zur Äasse bitten kann, illustriert 
auch dieser Bericht des 1Blicks3 zum 1Sion-Fasterplan3. Der 4lan lautet: 
Der Äanton stellt gratis Baugrund zur öerfügung. Der Bauunternehmer und 
8/-Sion-Boss /hristian /onstantin Ananziert ein Immobiliengrossprojekt 
inklusive Stadionbau. Der öerkauf von CQQ neuen Wohnungen soll dabei 
die C)M Fillionen für den Bau eines neuen Stadions einspielen. Das macht 
rund 0)M MMM 8ranken pro Wohnung als Bodenrente. Weitere T)M Wohnun-
gen sollen vermietet werden und für den 8/ Sion pro Üahr netto – Fillio-
nen abwerfen. Facht pro Fieter eine Bodenrente von monatlich gut CVMM-
 8ranken. Noch ist nichts gebaut, aber das ist oPenbar die Grundlage, auf 
der solche 4rojekte kalkuliert werden.

Drittes Beispiel: Der Bäcker in ydliswil hat keine Nachfolgerin gefun-
den. Wer steht schon gern für einen mittelmässigen ?ohn jeden Forgen 
lange vor der Dämmerung aufZ Üetzt sollen auf dem yreal der Bäckerei 
Q 7igentumswohnungen entstehen. Die !½ -9immer-Wohnungen von –!-
  uadratmetern sind für je C,666 Fillionen ausgeschrieben worden. Gemäss 
dem 1Immo-Fonitoring )M)! C3 kostet ein uadratmeter WohnUäche des 
gehobenen Standards T6MM 8ranken. Damit dür«en sich die Äosten des 
Baus einer Wohnung auf ma imal T6M MMM 8ranken belaufen. Das heisst: 
Äeine !M 4rozent des 4reises gehen an die 4roduktionsfaktoren 5Äapital 
und yrbeitJ. Fehr als 0M 4rozent werden vom Standort beansprucht.

Wie kommt dasZ Gemäss der marktwirtscha«lichen ?ehre richtet sich der 
4reis nach den 2erstellungskosten. Der günstigste 4roduzent gewinnt. 
Bei den Immobilien gelten jedoch andere Gesetze. 9war verkaufen auch 
Immobilienhändlerinnen Backsteine, FOrtel und yrbeit, aber vor allem 
versilbern sie den Standort. 8ragt man Immobilienspezialisten, was den 
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Wert einer ?iegenscha« ausmacht, erhält man immer dieselbe yntwort: 
17rstens die ?age, zweitens die ?age, drittens die ?age.3 7s sind also nicht 
die 2erstellungskosten, die den 4reis fürs Wohnen bestimmen. öiel wich-
tiger ist die Äau ra« der potenziellen Fieterinnen. Schliesslich ist Woh-
nen ein essenzielles Gut: Niemand kann darauf verzichten.

Die Äau ra« ist hoch, vor allem beim reicheren qeil der BevOlkerung. 7in 
weiterer preistreibender 8aktor ist die hohe 7inwanderung in die Schweiz. 
Darunter sind auch viele wohlhabende SteuerUüchtlinge 5aktuell: Filliar-
däre aus NorwegenJ und gut bezahlte Spezialistinnen. Sie bezahlen auch 
mal 6MMM 8ranken Fiete für eine T-9immer-Wohnung.

Gemäss einer neuen Studie von Wüest  4artner erhOht jedes 4rozent 
BevOlkerungswachstum die Fieten um mehr als T 4rozent. Die 7inwan-
derung von kau rä«igen Wohnungsnachfragern ist nicht zuletzt die 8olge 
der Schweizer Standortpolitik, die mit tiefen Steuersätzen reiche Steuer-
zahlerinnen anlockt. Wer Steuern spart, gibt dem ?andvogt, der ihm im 
Steuerparadies einen 4latz verscha , gerne einen qeil seiner 7rsparnisse 
ab H und treibt damit die Fieten hoch.

Dazu kommt die 7rpressbarkeit der Fieterinnen: Niemand verlässt sei-
ne angestammte Nachbarscha« gerne. 7in Kmzug ist nicht billig und 
in der Regel mit einem längeren und teureren yrbeitsweg verbunden. 
Dann zahlt man doch lieber mehr Fiete. Diese 7rpressbarkeit wird durch 
das Fietrecht noch gestützt. Wenn der Investor in ?eimbach T) Fillio-
nen für das Bauland bezahlt, dann ist das die Äostengrundlage, auf der 
die mietrechtlich erlaubte 1Äostenmiete3 beruht. Der Investor darf den 
2(pothekarzins plus eine 7igenkapitalrendite von aktuell ma imal !,6 4ro-
zent auf die Fieten überwälzen. 4lus alle öerwaltungs- und Knterhalts-
kosten.

Dass die öerkäuferin des Grundstücks zuvor einen Riesengewinn gemacht 
hat, ist für das Fietrecht unerheblich.

Im Gegensatz zur gesetzlichen, auf den überrissenen Bodenpreisen beru-
henden 1Äostenmiete3 wäre die auf den ePektiven volkswirtscha«lichen 
Äosten beruhende eigentliche Äostenmiete erstaunlich gering. Knsere Be-
rechnungen ergeben eine Bodenrente 5allein fürs WohnenJ von rund !6-
 Filliarden.

Ich will es genauer wissen: So haben wir die Bodenrente fürs Woh-
nen berechnet

Wie viel würde das Wohnen pro Jahr kosten, wenn der Boden gratis wäre? 
Volkswirtschaftlich gesehen ist Wohnen billig. Gemäss Matthias Engel, 
Mediensprecher und wissenschaftlicher Mitarbeiter des Schweizerischen 
Baumeisterverbands, wurden in der Schweiz 2021 für den Wohnungsbau, 
also für Architekten, Planer, Ingenieure, Baumeisterinnen, Maler, Gipserin-
nen, Zimmerleute und weitere Ausbauberufe mehr als 30 Milliarden Fran-
ken ausgegeben. Davon entfallen gut 22 Milliarden auf den Ersatz- und 
Neubau von rund 50’000 Wohneinheiten. 

Eine neu gebaute Wohneinheit kostet somit rund 450’000 Franken.

Der Unterhalt der bestehenden 4,7 Millionen Wohnungen kostet rund 8 Mil-
liarden Franken, was jährlich 1700 Franken pro Wohnung ausmacht.

Nun beanspruchen Einwanderinnen in die Schweiz mindestens die Hälf-
te der neu gebauten Wohneinheiten. Diese ziehen wir ab, weil das einma-
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lige Ausgaben sind, die die laufenden jährlichen Wohnkosten nicht erhö-
hen. Deshalb nehmen wir die effektiven Kosten für die 25’000 neuen (Er-
satz-)Wohnungen für die bestehende Bevölkerung. Wir zählen den bauli-
chen Unterhalt dazu und kommen somit auf 19 Milliarden Franken.

Doch Wohnungen müssen nicht nur gebaut und unterhalten, sondern auch 
verwaltet werden. Für die Schätzung dieser Kosten stützen wir uns auf die 
«Branchenstatistik der Zürcher Wohnbaugenossenschaften 2018». Danach 
belaufen sich die nicht baubedingten Kosten inklusive Abschreibung auf 
5815 Franken pro Wohnung. Da Genossenschaften billiger arbeiten, run-
den wir diesen Betrag um 20 Prozent auf 6978 Franken auf. Multipliziert mit 
den schweizweit 4,7 Millionen Wohnungen kommen wir auf ein Total von gut 
30 Milliarden.

Dazu kommen nun noch die – volkswirtschaftlichen – Kosten der Finan-
zierung. Selbst wenn der Boden nichts kosten würde, kann man den 
Bau einer Wohnung nicht aus der Portokasse finanzieren. Es braucht die 
Vermittlungsleistung der Banken. Sie müssen die Kreditgesuche überprü-
fen, die Kredite überwachen und sie haben ein Verlustrisiko. Banken ar-
beiten nicht gratis. Ihre Wertabschöpfung pro Vollzeitstelle ist rund doppelt 
so hoch wie die der Baubranche. Gemäss dem Vermögenszentrum beläuft 
sich die Zinsmarge auf rund 1 Prozent. Im Schnitt sind die Schweizer Im-
mobilien zu 25 Prozent mit Hypotheken belehnt. Auf dem Substanzwert von 
1000 Milliarden lasten somit 250 Milliarden Hypotheken. Ein Prozent davon 
ergibt eine Belastung von 2,5 Milliarden, die wir zu den rein volkswirtschaft-
lichen Kosten addieren müssen.

Rechnen wir zusammen: 19 Milliarden bauliche Kosten plus 30 Milliarden 
Verwaltung etc. plus 2,5 Milliarden Finanzkosten. Total: 51,5 Milliarden oder 
rund 920 Franken volkswirtschaftliche Kosten pro Wohnung und Monat. 
Dem stehen die rund 86 Milliarden Franken gegenüber, welche die Schwei-
zer Haushalte 2020 für das Wohnen (ohne Energiekosten) ausgegeben ha-
ben.

Die Differenz entspricht einer Bodenrente von gut 35 Milliarden Franken 
jährlich, allein für das Wohnen.

Die !6 Filliarden 8ranken Bodenrente für die laufende Nutzung der Wohn-
immobilien sind aber nur ein qeil dessen, was die Bodenbesitzer kassieren. 
Die Bodenrente fällt auch an, wenn wir einkaufen, ins /af  oder ins 8itness-
center gehen. Im Schnitt geben die Schweizer 2aushalte für diese Budget-
posten etwa TM MMM 8ranken im Üahr aus. In diesen yusgaben ist auch die 
Fiete einkalkuliert, die in den meisten Geschä«sbereichen ! bis – 4rozent 
ausmacht, in manchen auch mehr. Wenn die 2äl«e davon auf die Boden-
rente entfällt, macht sie durchschnittlich ! 4rozent des Kmsatzes aus. Das 
sind jährlich rund C)MM 8ranken pro 2aushalt und insgesamt 6 Filliarden 
8ranken.

Knd auch unser yrbeitsplatz beAndet sich in einer Immobilie, die gemietet 
werden muss, und generiert damit Bodenrente. ?aut Wüest 4artner gibt es 
TM Fillionen uadratmeter BüroUäche, die im Schnitt zu )!M 8ranken ver-
mietet werden. Wenn, konservativ geschätzt, nur ein Drittel dieser Äosten 
auf den Boden entfällt, kommen weitere ! Filliarden Bodenrente dazu. 9u-
sammen mit den 6 Filliarden 8ranken für DienstleistungsUächen resultie-
ren so die eingangs erwähnten V Filliarden 8ranken für Geschä«sUächen.

Die Bilanz
Damit sind wir bei unserem ersten 9wischenergebnis: Die laufende Nut-
zung aller Immobilien generiert H vorsichtig gerechnet H eine jährliche Bo-
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denrente von 43 Milliarden Franken. Das ist das, was wir eingangs als 
19ehnten3 bezeichnet haben H das, was wir den ?andvOgten jedes Üahr ab-
liefern.

yber was, wenn man diese ybgabe vermeiden und selbst ?andvogt werden 
willZ Dann muss ein 1?Osegeld3 bezahlt beziehungsweise Boden gekau« 
werden. Dieses ?Osegeld wird immer dann fällig, wenn Immobilien neu ge-
baut werden 5und Boden beansprucht wirdJ, oder wenn diese die Besitze-
rin wechseln und der öerkäufer einen Fehrwert kassiert. Üedes Üahr wer-
den in der Schweiz etwa 6M MMM neue Wohnungen gebaut. Dabei fallen H 
wie das Beispiel von ?eimbach zeigt H auch bei Fietwohnungen schon mal 
0MM MMM 8ranken Bodenrente an. Bei 7igenheimen mit ihrem viel grOsse-
ren Bodenverschleiss kann es auch ein Fehrfaches davon sein. Wenn im 
Schnitt pro neue Wohneinheit auch nur TMM MMM 8ranken für den Boden 
bezahlt werden müssen, kassieren die Besitzer mindestens 20 Milliarden 
Franken Lösegeld.

9udem wechseln von den gut ) Fillionen 7igentumswohnungen und 
7infamilienhäusern jährlich rund T 4rozent die Besitzerin. Das lässt sich 
aus dieser Studie des Statistischen ymts des Äantons 9ürich ableiten. 
Rechnen wir diese 9ahl auf die Schweiz hoch, ergibt das gut VM MMM zusätz-
liche qransaktionen. Die Wertsteigerung dieser Immobilien seit dem Äauf 
entspricht ziemlich genau der Bodenrente, denn die Immobilien selber sind 
eher älter geworden und haben an Wert verloren.

Nehmen wir das durchschnittliche ylter der verkau«en Immobilien und 
berücksichtigen wir, wie stark die Immobilienpreise in dieser 9eit angestie-
gen sind, kommen wir auf eine Bodenrente von mindestens )MM MMM 8ran-
ken pro Wohneinheit. Facht weitere 16 Milliarden Franken Bodenrente.

Insgesamt ergibt das ein 1?Osegeld3 von !Q Filliarden.

Knd  schliesslich  gibt  es  noch  einen  weiteren,  gern  übersehenen 
Kmverteilungsfaktor: Wenn die InUation um C 4rozent steigt, steigen ten-
denziell auch die 2(pothekarzinse um C 4rozent. yktuell liegt die erwarte-
te InUationsrate bei etwa ) 4rozent, die 2(pozinse sind deshalb in relativ 
kurzer 9eit von C auf ),6 4rozent gestiegen. So werden die Gläubiger dafür 
entschädigt, dass sich ihr Guthaben real entwertet. Kmgekehrt zahlen die 
Schuldnerinnen zwar mehr 9ins, dafür werden ihre Schulden real kleiner.

Nun gehOren die 2(pozinse aber zu den Äosten, die auf den Fieter über-
wälzt werden dürfen. Damit werden die Fieter gezwungen, den öermie-
terinnen den ybbau ihrer 5realenJ Schulden zu Ananzieren. Das läppert 
sich: Nimmt man die rund 6MM Filliarden der ausstehenden 2(pothekar-
schulden auf Fietobjekten, die sich H letztlich auf Äosten der Fieter H ak-
tuell um rund ) 4rozent real entwerten, bedeutet das für die öermieterin ei-
nen 9ugewinn von 10 Milliarden Franken, den wir zur Bodenrente hinzu-
rechnen kOnnen.

9ählen wir zusammen: T! Filliarden für den 19ehnten3 plus !Q Filliar-
den 1?Osegeld3 und CM Filliarden Beitrag zum Schuldenabbau der 2aus-
besitzer. Das bedeutet, dass in der Schweiz aktuell jährlich gegen 90 Milli-
arden Franken von den Nutzerinnen des Bodens an deren Besitzer trans-
feriert werden. Diese 9ahl ist eine ynnäherung: öariiert man die getroPe-
nen ynnahmen etwas, kOnnten es auch CM oder )M Filliarden mehr oder 
weniger sein. Richtig ist auch, dass viele dieser Filliarden zwischen ?euten 
verschoben werden, die eh schon im Geld schwimmen.
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Die Quintessenz
Das alles ändert aber nichts an der wichtigsten Schlussfolgerung aus unse-
ren ’berlegungen: Wir müssen das bisher auf das Stichwort 1Wohnungs-
not3 reduzierte 4roblem ganz anders und viel breiter angehen. Die hohen 
4reise fürs Wohnen sind nicht H wie o« behauptet wird H der qatsache ge-
schuldet, dass es zu wenig Wohnungen gibt, was durch ?ockerungen der 
Bauvorschri«en gelOst werden kOnnte. Das 4roblem sind auch nicht die 
hohen Äosten. yus volkswirtscha«licher Sicht sind diese sogar erstaunlich 
tief. Wohnen ist vor allem ein öerteilungsproblem. Knd dieses wird noch 
verschär«, wenn der Staat Fieten subventioniert H und damit letztlich die 
Bodenrente zusätzlich erhOht.

7s wäre zwar schon ein 8ortschritt, wenn wir das Fietrecht strikter anwen-
den und damit die ?ast der Fieterinnen um etwa CM Filliarden 8ranken 
jährlich senken würden. Doch das ist nur ein Bruchteil der aktuell knapp 
–M Filliarden Bodenrente, die pro Üahr den ?andvOgten zuUiessen.

7s wäre yufgabe der 4olitik, eine ?Osung für dieses 4roblem zu Anden. yn-
sätze sind erst spärlich da und scheitern an der weitverbreiteten Knkennt-
nis der Sachlage. S4-Nationalrätin Üacéueline Badran ist eine der wenigen, 
die seit langem über diese qhemen nachdenkt. Sie meint zu der von der 
Republik ausgerechneten Bodenrente: 1Dieser Betrag ist plausibel. 7s herr-
schen neofeudale öerhältnisse.3

Badran schlägt ein öorkaufsrecht für die OPentliche 2and vor, um mehr Bo-
den der Renditelogik zu entziehen. Der Grund: 1ym Schluss des qages geht 
es um die 7igentumsverhältnisse. Der Boden muss stärker vergemeinschaf-
tet werden.3 Da gebe es zwei Wege: Selbst bewohntes 7igentum oder H für 
die weniger Reichen H den gemeinnützigen Wohnungsbau. Badran: 1ylles 
andere ist 8lickwerk.3

Sie räumt aber auch ein, dass 1eher eine Äuh klettern lernt3, als dass 
ein solcher öorstoss im 4arlament angenommen wird. Weil ein generelles 
öorkaufsrecht chancenlos ist, beschränkt sie sich in ihren jüngsten 8orde-
rungen auf Immobilien bundeseigener Betriebe. 7in identischer öorstoss 
Badrans scheiterte bereits vor zehn Üahren.

Statt bei den 7igentumsverhältnissen direkt anzusetzen, kOnnte man einen 
beträchtlichen qeil der Immobiliengewinne beziehungsweise der Boden-
rente steuerlich abschOpfen und in den verbilligten Wohnungsbau inve-
stieren. Das fordert der grüne Nationalrat Fichael qOngi in einem neu-
en öorstoss. 7r schlägt eine nationale Grundstückgewinnsteuer vor, deren 
7innahmen in den preisgünstigen Wohnungsbau investiert werden sollen. 
Die Grundstückgewinnsteuer e istiert schon heute in den Äantonen als 
eine 8orm der BodenrentenabschOpfung, fällt allerdings unterschiedlich 
hoch aus.

Fan kOnnte eine stärkere ybschOpfung als verfassungswidrigen 7ingriP in 
die 7igentumsfreiheit werten. Fan kann aber auch argumentieren, dass der 
Wert beziehungsweise die Wertsteigerung einer Immobilie vor allem von 
der guten ?age abhängt H und diese wiederum ist weitestgehend die 8olge 
von staatlichen yusgaben für öerkehrswege, OPentliche Bauten, Schulen, 
?ehrer, 4olizei.

?etztlich wird die Bodenrente vom Staat geschaPen. Warum sollte sie zum 
grOssten qeil den Bodenbesitzerinnen zuUiessenZ

Darüber müssen wir reden.
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