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554 BODENRECHTSDISKUSSION 1974

Das Bodenrecht riihrt an die Grundlagen jeder gesellschaftlichen Ordnung.
Es darf nicht allein aus der Sicht der Teuerungsbekdmpfung oder der Ver-
hinderung von unangemessenen Gewinnen heraus konzipiert werden, son-
dern ist in die grosseren Zusammenhéinge der gesellschaftlich-historischen
Entwicklung zu stellen.

Mehr Interventionismus auf diesem Gebiete fiihrt zu keihen befriedigen-
den Losungen, da der Staat und seine Behorden nicht in der Lage sind,
die Zuteilung, sei es des Grundeigentums selbst oder der daraus fliessenden
Nutzungsmdglichkeiten, gerecht vorzunehmen. Es bedarf vielmehr einer ob-
jektiven Ordnung, wie sie im Sachenrecht seit Jahrhunderten iiberliefert ist
und sich im ganzen bewidhrt hat. Das Ziel muss sein, viele Eigentiimer
zu schaffen und hiefiir die nétigen Rechtsformen und Rechtshilfen zur
Verfiigung zu stellen. Neue oder revidierte Institute, wie das Baurecht und
das Stockwerkeigentum, stellen Vorleistungen dar. Die Wohnbauf6érderung
des Bundes tritt erginzend dazu. Man sollte gerechterweise anerkennen,
dass Bund, Kantone und Privatwirtschaft schon viele Schritte in die rich-
tige Richtung getan haben.

1Vgl. Politische Rundschau 2, 1973, mit
Beitrdgen zum Thema «Ein liberales Bo-
denrecht»; Guggenheim, Die Hasenjagd im
Bodenrecht, 18 Grundsitze fir die zweite
SP-Bodenrechtsinitiative, in Berichterstat-
tung lber den SP-Parteitag vom 25./26.
Mai 1974 in den AZ-Zeitungen; Rohr, Ak-

THoOMAS C. GUGGENHEIM

tuelle bodenpolitische Vorschlige, Referat
vom 18. Juli 1974 in «Aktion freiheit-
liche Bodenordnung». — 2Vgl. zit. Vortrag,
Anm. 1. - 3Vgl. Kim, Raumplanung und
Bodenrecht, Politische Rundschau, 2, 1973,
S. 62.

Fiir eine umfassende Bodenrechtsreform

Ausgangslage

Als Bodenreformer gehen wir davon aus, dass unser geltendes Bodenrecht
als ungeniigend betrachtet wird und eine Anderung erwiinscht ist. In grund-
satzlicher Hinsicht sind dabei drei Moglichkeiten gegeben:

— Verstaatlichung oder Kommunalisierung des Bodens: Das gesamte Eigen-
tum an Grund und Boden wird in die 6ffentliche Hand iibergefiihrt.
Die Gemeinden (Einwohnergemeinden) werden Grundeigentiimer.
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— Reform des geltenden Bodenrechts. Der einzelne Grundeigentiimer er-
hélt sein heutiges Grundeigentum insoweit gewihrleistet, als er ein Be-
diirfnis nachweisen kann. Die in der Bundesverfassung verankerte Eigen-
tumsgarantie bleibt als Institutsgarantie erhalten. Anderseits werden
Nachteile der geltenden Bodenordnung beseitigt: Das Gemeinwesen
bestimmt die Nutzung, der Grundeigentiimer hat keinen oder nur wenig
Anspruch auf Wertzuwachsgewinne an Grund und Boden.

— Korrektur der geltenden Bestimmungen. Es werden nur die schlimmsten
Auswiichse des geltenden Bodenrechts behoben. Vor allem werden unbe-
rithrt gelassen: Eine gegeniiber andern Wertanlagen gesteigerte Grund-
rente sowie die Sicherung von mdglichen Inflationsverlusten.

Moglichkeit Nummer eins, die Verstaatlichung oder Kommunalisierung
von Grund und Boden, setzt eine grundsitzliche Anderung unserer Ge-
sellschaftsstruktur voraus. Dies kommt schon darin zum Ausdruck, dass
die in der Bundesverfassung und in den meisten kantonalen Verfassungen
verankerte Eigentumsgarantie verschwinden miisste. Politisch betrachtet
liesse sich eine Verstaatlichung nur unter revolutionidren Voraussetzungen
verwirklichen. Nur wenige in unserem Lande erachten eine Verstaatlichung
von Grund und Boden als zweckmissig. Meiner Ansicht nach wiirde sie
einen Riickschritt bedeuten. Sie wiirde namlich zumindest voriibergehend
alle wirtschaftliche Tatigkeit lahmen.

Reformen und Korrekturen konnen im Rahmen unserer Gesellschafts-
ordnung erfolgen. Ich befasse mich deshalb ausschllesshch mit Moglich-
keiten, die in dieser Richtung gehen.

Bodenrente

Unter Grund- oder Bodenrente verstehen wir gemeinhin den Anteil, den ein
Grundeigentiimer dem Arbeitsertrag anderer fiir sich wegnimmt. Einzige
Legitimation hiefiir ist, dass einer Grund und Boden zu Eigentum hat.
Dies berechtigt ihn, nach unserer Rechtsordnung, vom Einkommen an-
derer fiir sich etwas zu beanspruchen. Die Grundrente erhoht sich mit der
intensiveren Nutzung. So wirft der Mietzins bebauter Grundstiicke den
hochsten Ertrag ab, wobei sich mit jeder Steigerung der Bebauungsinten-
sitdt der Ertrag nochmals verbessert.

Uns interessieren vor allem folgende Bestandteile der Bodenrente:

a) Die eigentlichen Bodenrenten, bezogen auf das Grundeigentum allein.
Sie stellen Monopolrenten dar, da sie nur den wenigen zugute kom-
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men, die Boden zu Eigentum haben. Die Eigentiimer profitieren davon,
dass in unserer Wirtschaftsordnung der Boden Marktgut, Ware und als
solche Kapital ist. Die Nachfrage iibersteigt dabei stindig das knappe
Angebot (Verknappungen des Angebotes sind typische Erscheinungen
fiir Monopole; daher sind alle Vorschlige zur Vergrosserung des An-
gebotes an Grund und Boden mit marktwirtschaftlichen Mitteln illu-
sorisch). '

" b) Die Verzinsung des in den Boden zur Realisierung der baulichen Nut-
zung investierten Kapitals. Hierzu gehéren u. a. Aufwendungen fiir
Planungen sowie die Kosten der Infrastruktur.

Die unter lit. b) aufgefithrten Investitionen lassen sich in der Regel betrags-
madssig ermitteln. Dabei diirfen wir jeweilen bei Nachpriifungen anhand
konkreter Beispiele feststellen, dass von der Offentlichkeit in Grund und
Boden investiertes Kapital grossenteils den Grundeigentiimern zugute kommt
und ihre bereits aufgrund der Monopolstellung erzielte Rente nochmals
steigert. Dies ist nicht zuletzt darauf zuriickzufithren, dass das geltende
System der Grundeigentiimerbeitrige die Grundeigentiimer begiinstigt.
Diese werden nicht entsprechend den von ihnen hervorgerufenen Kosten
belastet. Dieser Zustand kdnnte bereits heute ohne weitere Schwierigkeiten
behoben werden. Es geniigt, entsprechende Grundeigentiimerbeitrige zu for-
dern. Die Entwiirfe zum Raumplanungsgesetz und zum Wohnbaugesetz
enthalten Massnahmen in dieser Richtung. Leider werden aber die Grund-
eigentiimerbeitridge auch inskiinftig nicht hundert Prozent der Investitionen
der Offentlichkeit in Planungen und Infrastruktur decken. Auch nach In-
krafttreten beider Gesetze wird der Steuerzahler den Grundeigentiimern
finanzielle Geschenke machen, wie dies bereits heute der Fall ist.

Bei den unter lit. a) aufgefithrten Monopolrenten wird meistens eine
Unterteilung in einen konkurrenznotwendigen Normalgewinn und eine iiber
einem Normalgewinn liegende Rendite als zuldssig erachtet. Ich schliesse
mich dieser Auffassung nicht an. Die Lage eines Grundstiickes, Art und
Grad der moglichen baulichen Nutzung sind wesentliche Kriterien bereits
dafiir, was unter einem Normalgewinn verstanden werden miisste. Damit
wiirde aber, wie dies bereits heute der Fall ist, die Grundrente weiterhin
das Gesicht unserer Stddte bestimmen und von jeder Planung die inten-
sivste Nutzung des Raumes fordern. Der Verdringungsprozess in den
Stadten wiirde fortgesetzt, und die Planung wiirde weiterhin bis in die
Architektur der einzelnen Bauten hinein zu einer Funktion der Grundrente
herabsinken. Es ist doch heute die Qualitit des Bodens als Ware, als
Kapital, unterstiitzt durch ein entsprechendes Bodenrecht, die eine ver-
niinftige Raumplanung ungeheuer erschwert, da jede Planung sich dem
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Grundsatz der moéglichst ungehemmten Nutzung des Kapitalobjektes
Boden konfrontiert sieht.

Verschlimmert wird die ganze Situation dadurch, dass in Grund und
Boden investierte Mittel als inflationssicher gelten. Das Grundeigentum ge-
niesst gegeniiber jeder andern Vermdgensanlage ein Privileg und schliesst
erhebliche Investitionsrisiken aus.

Vorschldge fiir eine neue Bodenordnung

Eine Reform der heutigen Bodenordnung konnte entweder dadurch er-
folgen, dass die Bodenrenten zumindest teilweise zugunsten der 6ffentlichen
Hand erfasst werden oder aber indem Eingriffe in die Eigentumsordnung
getatigt werden.

Beziiglich der Erfassung der Bodenrenten werden folgende Vorkehren
erwogen: '

1. Es sind die offentlichen Investitionen in die Planung und die Infra-
struktur voll zu erfassen und von den jeweiligen Grundeigentiimern zu-
riickzufordern. Wie bereits erwiahnt, weisen die Gesetzesentwiirfe Raum-
planung und Wohnungsbau entsprechende Ansétze auf. Erhebliche Ge-
winne werden aber auch inskiinftig den Grundeigentiimern aufgrund
Offentlicher Investitionen in Grund und Boden verbleiben.

2. Die Bodenrenten sind durch steuerliche Massnahmen abzuschépfen.

Diese Forderung wird immer wieder erhoben und es existieren auch
verschiedene Modelle, wie dieses Postulat verwirklicht werden kénnte. An
sich wire denkbar, die Bodenrente bis zu hundert Prozent mit steuerlichen
Vorkehren zu erfassen. Bereits zu Beginn dieses Jahrhunderts hat der
deutsche Sozialreformer Damaschke vorgeschlagen, die Bodenrente derart
abzuschopfen, dass dem Grundeigentiimer nur noch der Gegenwert des
landwirtschaftlichen Ertragswertes bliebe. In dieser Richtung bewegt sich
der von einer freisinnigen Arbeitsgruppe unterbreitete Reformvorschlag.

Starkere Eingriffe in die Eigentumsordnung erweisen sich dort als unum-
ganglich, wo die Rechte der Allgemeinheit an der Festlegung von Art und
Grad der Bodennutzung und deren Folgen verstarkt und die Allgemein-
heit vermehrt am Bodenwert beteiligt werden sollen. Dies hat zur Folge,
dass der Eigentumsbegriff durch Massnahmen auf Verfassungs- und Geset-
zesebene neu definiert wird. In dieser Richtung laufen die Vorschlage der
Sozialdemokratischen Partei der Schweiz. Das Eigentum Privater an Grund
und Boden wiirde nur noch die Rechte und Befugnisse umfassen, die nicht
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im Widerspruch zu den hoéher zu wertenden Interessen der Allgemeinheit
stehen. Letztlich heisst dies nichts anderes als mit der Sozialpflichtigkeit
des Grundeigentums ernst zu machen. Es geniigt aber nicht, den Be-
griff der Sozialpflichtigkeit zu institutionalisieren, wie dies in der Bundes-
republik Deutschland geschehen ist, sondern er muss zugleich mit einem
rechtlich erzwingbaren Inhalt erfiillt werden. Dementsprechend muss das
Grundeigentum in ein Verfiigungseigentum und in ein Nutzungseigentum
aufgespalten werden. Das Verfiigungseigentum beinhaltet dabei die aus-
schliesslich der Allgemeinheit und damit dem Gesamtinteresse vorbehal-
tene Bestimmung von Art und Grad der Bodennutzung. Die Verfiigung
uber diese Bodennutzung ist dabei in die Hinde der Gemeinden, wo iiber-
kommunale oder regionale Interessen es rechtfertigen, in die der entspre-
chenden Gebietskorperschaften (Kantone, Bund) zu legen. Dem Privaten ver-
bleibt das Nutzungseigentum. Es wird ihm gemaéss einer Priorititen- und
einer Verfahrensordnung verliehen oder konzessioniert. Die Nutzungseigen-
tiumer konnen ihre Nutzungsrechte im Rahmen, wie er durch Verfassung
und Gesetz gegeben ist, frei ausiiben. Ein Entzug des Nutzungsrechts er-
folgt, wenn die Nutzung dem iibergeordneten Nutzungsplan des Ver-
fligungseigentiimers nicht mehr entspricht.  Entschidigt werden in einem
solchen Fall die effektiv getatigten und nachgewiesenen Investitionen,
allenfalls der Ertrags- oder der Steuerwert. Vererbung von Nutzungs-
rechten und Handdnderungen unter Nutzungseigentiimern bleiben gewihr-
leistet. Damit bleiben de facto viele der heutigen Eigentumsverhéltnisse be-
stehen, insbesondere bleiben Eigentiimer von Einfamilienhdusern und ein-
zelnen Wohnungen unberiihrt.

Es hat sich bereits jetzt gezeigt, dass die Aufteilung des Grundeigen-
tums in ein Verfiigungseigentum und ein Nutzungseigentum hohe politische
Wellen zu werfen vermag. Die kantonalen Baugesetze, kommunale Bau-
reglemente, der dringliche Bundesbeschluss auf dem Gebiet der Raum-
planung und der Entwurf zum Raumplanungsgesetz haben jedoch einen
solchen Weg vorgezeichnet. Er ist deshalb keineswegs revolutionir. Jedes
Raumplanungsgesetz, sei es baupolizeirechtlicher oder planungsrechtlicher
Natur, entzieht heute dem privaten Grundeigentiimer wesentliche Befugnisse
seiner Nutzungsfreiheit.

Schlussbemerkung
Weite Kreise sind sich einig dariiber, dass beziiglich unserer Bodenordnung

etwas geschehen muss. Uber das Wie, das Was und das Wann wird je-
doch noch heftig gezankt.
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Oft wird vergessen, dass unser geltendes Bodenrecht noch keine zwei-
hundert Jahre alt ist. Es entstand in einer Zeit, da die persdnliche Freiheit
uber alles andere gesetzt wurde. Aus einem falsch interpretierten Frei-
heitsdenken heraus wurden dabei die Grundeigentiimer begiinstigt. Dies
zeigte sich recht deutlich in jiingster Zeit einer rapiden Bevolkerungs-
zunahme. Heute herrscht insbesondere in den Agglomerationen eine immer
anonymer werdende Minderheit iiber die Masse der Mieter.

Korrekturen an unserer Bodenordnung vermégen kaum zu befriedigen
und schaffen nicht Abhilfe. Nétig ist meines Erachtens eine umfassende
Bodenreform. Die Vorschlage der Sozialdemokratischen Partei bieten hiezu
erste praktische Modelle. Sie miissen indessen in wesentlichen Punkten noch
konkretisiert, in einigen neu iiberdacht werden.

MARTIN LENDI

Raumplanung
in einer liberalen Gesellschaftsordnung

Mit der Planung verbinden sich heute Erwartungen. In der Regel sind sie
hochgesteckt. Man erwartet von ihr die Bewiltigung so schwerwiegender
Probleme wie der Knappheit des Bodens oder der fehlenden Finanzen und
umfassender sogar die Uberwindung des Mangels an Ressourcen schlecht-
hin. Noch weitergehender soll die Planung ein Mittel sein, Probleme und
Konflikte, in welchen Lebensbereichen sie auch immer auftreten, zu be-
waltigen. So spricht man heute von geplanter Politik und versucht mit die-
sem Begriff die Forderung aufzustellen, das politische Geschehen, das in
kleinen wie in grossen politischen, wirtschaftlichen und sozialen Konflik-
ten ausweglos verstrickt zu sein scheint, unter Zuhilfenahme der Planung
konfliktverarbeitungsfihig und damit erfolgreich zu machen. Auch im pri-
vaten, und zwar sowohl im privatwirtschaftlichen als auch im privatperson-
lichen Bereich verbinden sich mit der Planung hohe Erwartungen. Die
Unternehmungsplanung, die Personalplanung, die Vermdgensplanung usw.,
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