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werk 1/1969

mittelalterlichen Stadt bis hin zur vorindustriellen
birgerlichen Epoche in den Gesamtrahmen eines
Platzes, einer Hauserflucht eingeordnet hat, das
war der unmittelbare Ausdruck sozialer Einord-
nung und Selbsténdigkeit. Ahnliche Stadtgebilde
lassen sich unter den uns zur Gestaltung aufge-
gebenen Massenverhéltnissen nicht wieder her-
stellen. Aber Einordnung des Individuums bei
Wahrung seiner Selbstandigkeit, nicht seine Ni-
vellierung, trotz groRer Zahl, bleibt die Aufgabe,
die auch uns heute lbertragen ist.» (Alexander
Mitscherlich, Frankfurt a. M., « Bauen und Woh-
nen» 3, 1968.)

Es will aber jeder Einzelne in der wachsenden
Masse nicht nur individuell leben, werken und
anerkannt werden, er will auch gesteigerte An-
spriiche befriedigt wissen. Die Industrialisierung
ist nicht, wie John Ruskin es sich noch ertraumte,
riickgéngig zu machen, sie gehort gefordert. Nun
stehen Landschaften vor der Frage, ob es lukrati-
ver ist, dem Fremdenverkehr oder der Industriali-
sierung zu dienen. Wie lange werden wir noch
uberlegen kénnen, ob wir diese oder jene Land-
schaft der Industrialisierung mit der Verseuchung
von Erde, Wasser und Luft opfern kénnen? Die
zukinftige Beriihrung mit dem Weltall macht die
Gestaltung der Erde als Wohnlandschaft und
einiger Planeten in Produktionsstédtten denkbar.

Bevor wir noch die Erde verlassen haben,
sehnen wir uns schon jetzt nach Umweltswerten
zurlick, nach erdgebundenen Harmonien. Ich
glaube, daR wir uns die Erde nicht entfremden
dirfen, wir brauchen sie. Es ist lebensnotwendig,
ererbte Ordnungswerte zu pflegen. Wir mussen
dafiir zu Opfern bereit sein, so wie wir fiir unsere
korperliche Gesundheit zu Opfern bereit sind.

Das englische Gesetz liber
die Abgaben bei Liegen-

schaftswertvermehrung
(Die sogenannte Betterment Levy der Land Com-
mission Act 1967)

von Ueli Roth

Am 6. April 1967 trat der Land Commission Act
in GroRbritannien in Kraft.

Von den rund einer Million jahrlicher Land-
transaktion in GroRbritannien werden von ihm
10 bis 15% beriihrt.

Die Ziele der Land Commission Act sind fol-
gende:

— zu garantieren, daR genug Land fir Bau-
zwecke vorhanden ist;

— zu garantieren, daR ein Teil des erhohten
Landwertes aus der Mdglichkeit der Nutzungs-
anderung oder -erhohung, oder des Neubaues
von Gebduden der Gesellschaft, deren Tatigkeit
die Wertvermehrung ermoglichte, dieser wieder
zukommt.

Zur Erreichung dieser Ziele ist die Commis-
sion ermachtigt:

— Land zu kaufen und es der offentlichen Hand
oder privaten Unternehmen zur Verfligung zu
stellen.

Im Gegensatz zum geltenden schweizerischen
Recht kann Land nicht nur flir nachgewiesene
Infrastrukturbediirfnisse (6ffentliche Bauten und
Anlagen, Verkehrsanlagen, Anlagen der Ver- und
Entsorgung) expropriiert werden, sondern auch
allgemein dann, wenn eine Planungsbehérde zu-
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sammenhangende Planungen realisieren will
(Neustadte!). Insbesondere kann sie somit stand-
ortgerecht expropriieren.

— Liegenschaftswerte zu schatzen und Wert-
erhohungsabgaben zu erheben (to collect levy on
development value).

Selbstverstandlich bestehen Rekursmaoglich-
keiten gegen die Entscheide der Land Commis-
sion.

Die Land Commission Act 1967 begriindet
also die Einschatzung und Erhebung einer «bet-
terment levy » — einer Liegenschaftsvermehrungs-
abgabe — auf dem Mehrwert von Liegenschaften
dank offentlicher ErschlieRung.

Folgende Hauptmerkmale charakterisieren
diese Wertvermehrungsabgabe:

— Die Abgabe wird erhoben, wenn der Mehr-
wert durch Handénderung oder durch Nutzungs-
anderung oder -erhohung realisiert wird, aber
nicht auf dem Mehrwert bei gleichbleibender
Nutzung.

— Der Mehrwert ist nur einmal abgabepflichtig.
— Zur Abgabe ist verpflichtet, wer die Vorteile
der Wertvermehrung wahrnimmt, d.h. normaler-
weise die Person, welche ihre Landinteressen
verkauft. Die Planungserlaubnis selbst stellt noch
keine Grundlage fiir die Abgabenerhebung dar.

Da beim Landverkauf der Verkadufer die Ab-
gaben fiir die Wertvermehrung zu entrichten hat,
wird der Kaufer dafiir besorgt sein, da die Trans-
aktion der Land Commission (deren schotti-
scher Sitz sich Ubrigens im Town Center von
Cumberwauld befindet) gemeldet wird. Sonst
mifRten beim Wiederverkauf auch fiir die Wert-
vermehrung, von der der erste Verkaufer profitiert
hat, aufkommen. Nichtmeldung zieht zudem
BuRe nach sich.

Auch im Falle von Enteignung oder bei frei-
handigem Landverkauf an die Offentlichkeit unter
enteignungsahnlichen Umsténden ist der Enteig-
nete zu Wertvermehrungsabgabe verpflichtet,
wenn die Entschadigung Mehrwert enthalt.

Wird Land flir mehr als 7 Jahre verpachtet, so
kann der Verpachter zur Bezahlung von Mehr-
wertabgaben verpflichtet werden; der Pachter ist
der Meldepflichtige. Meldet er nicht, so riskiert er
BuRe zusatzlich zum Verlust des ErschlieBungs-
wertes, flir den er in Form von Zins bezahlt hat;
der Verlust wiirde in Form der Mehrwertabgabe
eintreten, fir die er selbst spater aufkommen muR.

Was wird im Land Commission Act 1967 un-
ter «development of land» verstanden (die bau-
liche Nutzung von Land), welche erst eine Ab-
gabeverpflichtung begriinden kann?

Allgemein missen alle Nutzungsvorhaben,
auBer geringfligigen, die nachfolgend definiert
sind, der Land Commission mitgeteilt werden. Zu
den meldepflichtigen gehoren alle anderen, we-
sentlichen Neunutzungen oder Nutzungsdnde-
rungen, wie der Neubau eines Hauses, einer Fa-
brik, eines Ladens, der Nutzungswechsel eines
Wohnhauses in einen Laden oder in ein Biiro
usw. Vor der Ausfiihrung einer wesentlichen Ver-
anderung («material development») muR die
Commission unter strenger Strafandrohung bei
Nichtmeldung informiert werden. Die Meldung
mul friihestens ein Jahr und spéatestens 6 Wo-
chen vor der Ausfiihrung erfolgen.

Folgende Nutzungs- und Ausnitzungs-
anderungen sind nicht meldepflichtig («not
material developmenty):

— Neubau eines Hauses, solange die GeschoR-
flache um nicht mehr als 10 % oder 1000 Quadrat-
fuR (ca. 100 m2) erhoht wird.

— Verbesserung, Anderung und Erweiterung
eines Hauses einschlieBlich Garagenbau, solange
die GeschoRflaiche um nicht mehr als 10% oder
1000 Quadratfu® vergroBert wird.

— Umwandlung eines Einfamilien- in ein Mehr-
familienhaus.

— DerBaueines Nebengebaudes, derdem Kom-
fort des Hauses dient, innerhalb des «curtilage»
des Hauses.

— Der Neubau von Gebauden, die nicht Ein-
familienh&user sind, solange der Kubikinhalt um
nicht mehr als 10% vergroRert wird.

— Die Nutzungsanderung von einer Ladenart in
eine andere.

— Die Nutzungsanderung von einer Industrieart
in eine andere.

— DieAnderung folgender Nutzungen inirgend-
eine der folgenden anderen Nutzungen: Einfami-
lienhaus, Internat, Chronischkranken-Altersheim,
Arztpraxis, Kunstgalerie, Nicht-Wohn-Klub.

— Kurzfristige Landnutzung bis maximal 28 Tage
auler fiir Wohnwagen.

— Die Konstruktion von Toren, Hecken und
Zaunen.

— Die Errichtung von Reklameschildern.

— Die Errichtung landwirtschaftlicher Gebaude
auf Agrarland.

Kommentar:

Unseres Wissens besitzt GroRBbritannien mit
dem Land Commission Act 1967 als erstes Land
ein Instrument, das ganz allgemein gestattet, die
Liegenschaftswertvermehrung dank offentlicher
Leistung der Offentlichkeit teilweise wieder zuzu-
fiihren. In den meisten Landern ist die Offentlich-
keit zwar verpflichtet, private Wertveranderungen
durch 6ffentliche Eingriffe zu kompensieren, ohne
jedoch umgekehrt in der Lage zu sein z.B. die
Verkehrsstandortgunst, die durch o6ffentliche Ver-
kehrsmittel entstanden ist, wieder der Offentlich-
keit nutzbar zu machen.

Wiirde die private Liegenschaftsvermehrung
durch offentliche Vorleistung gleichmaRig erfol-
gen, so hatten mindestens alle Liegenschafts-
besitzer den gleichen Vorteil. DaR dies aber nicht
zutrifft, ist bekannt: Wer zufélligerweise Land ne-
ben einer U-Bahn-Station oder in einer Bauzone
besitzt, ist bevorteilt gegeniiber dem Besitzer von
Land in entfernten Lagen oder gar auBerhalb der
Bauzonen.

Die Rechtsungleichheit ist noch krasser ge-
genliber dem bodenbesitzlosen Steuerzahler, der
fir die Infrastruktur aufzukommen hat und die
von ihm verursachten Liegenschaftswertvermeh-
rungen den Liegenschaftsbesitzern zuflieBen
sieht. Das Resultat dieser Rechtsungleichheit ist
die wachsende Unfahigkeit des Landbesitzlosen,
Land zu kaufen, das flr ihn unerschwinglich
ist. Weil diese bekannte Entwicklung allen demo-
kratischen Prinzipien widerspricht, sei hier postu-
liert, daR die Einfihrung einer allgemeinen Ab-
gabe auf Liegenschaftswerterhohungen im
schweizerischen Recht untersucht wird. Der 6f-
fentlichen Hand, deren Finanzen in Zukunft er-
hohten Belastungen ausgesetzt sein werden,
ware eine Handhabe gegeben, dort wo sie private
Werterhohungen finanziert, diese teilweise wie-
der abzuschopfen. Das Postulat ist somit dring-
lich nicht nur im Hinblick auf eine storende
Rechtsungleichheit, sondern auch im Hinblick
auf die Sanierung des offentlichen Finanzhaus-
haltes vor einer eventuellen Erhéhung allgemeiner
Steuern zur Bezahlung der steigenden Infrastruk-
turausgaben.
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