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Das englische Gesetz iiber
die Abgaben bei Liegen-
schafts-Wertvermehrung
(‘Betterment Levy’) und
entsprechende
schweizerische Gesetze
und Verordnungen

Rechtliche Grundlagen fiir die Finanzierung von
Schnellverkehrssystemen und Hochleistungs-
straBen?

von Ueli Roth

In werk 71/1969 auf Seite 52 hat U. Roth das eng-
lische Gesetz iiber die Abgaben bei Liegenschafts-
Wertvermehrungen beschrieben und in einem
kurzen Kommentar einige Hypothesen zur Situa-
tion in der Schweiz aufgestellt. Da das Thema im
Hinblick auf einige grolSe Bauvorhaben (wir er-
innern nur an die Zircher Untergrundbahn Strang
Kloten) recht aktuell ist, lassen wir hier einige
weitere Uberlegungen von U. Roth dazu folgen.

Red.

Diskussion der schweizerischen Situation

Die Kompetenz der offentlichen Hand, Land fiir
bestimmte Nutzungen, wenn ndtig zwangsweise
zu erwerben, bedeutet das Recht der Offentlich-
keit, Land zwecks Sicherung einer geplanten
Nutzung mittels Expropriation (Enteignung) zu
erwerben.

Expropriation ist dann ein rechtsmaBiger Ei-
gentumseingriff, wenn die RechtsmaRigkeitsvor-
aussetzungen erflllt sind und sofern sie gegen
volle Entschadigung erfolgen.

Die RechtsmaRigkeit einer Expropriation setzt
voraus:

— offentliches Interesse, Gemeinwohl, 6ffentli-
cher Nutzen usw.;

— gesetzliche Grundlage der
schrankung.

Zum offentlichen Interesse:

Der Begriff ist sehr weit gespannt; es ist grund-
satzlich Sache des Gesetzgebers, zu entscheiden,
was im gegebenen Fall im 6ffentlichen Interesse
liegt (BGE57 1387, 801252). Allgemein ist
festzustellen, daR der moderne Staat nicht nur
polizeiliche Aufgaben hat, sondern in vielfaltig-
ster Weise der Wohlfahrt seiner Biirger dienen
soll. Entscheidend scheint, da der Eingriff nicht
Uberwiegend in einem privaten oder fiskalischen
Interesse erfolgt (BGE 57 | 385).

Zur gesetzlichen Grundlage:

Art. 1 des Bundesgesetzes Uber die Enteignung
bestimmt, daR nur fiir Zwecke enteignet werden
darf, die durch Bundesgesetz anerkannt sind.

Die vorlaufig zum ungeschriebenen Verfas-
sungsrecht erhobene Eigentumsgarantie verbie-
tet den Kantonen, MaRnahmen zu treffen, welche
die Eigentumsgarantie unterdriicken oder aus-

Eigentumsbe-

hohlen (BGE 88 1255, 90 137); das Bundesge-
richt schritt ein, wenn eine kantonale Behorde ihr
freies Ermessen offensichtlich Giberschritten oder
miBbraucht hatte (BGE831150E.5,89118).

In einigen Kantonen erlauben die Enteig-
nungsgesetze, dal® die Enteignungszwecke, die
zwar im offentlichen Wohl gelegen sein missen,
nicht einzeln in Gesetzesform anerkannt zu sein
brauchen, sondern daR die Enteignung von Fall
zu Fall durch die Legislative in der Form eines
bloBen Dekretes oder eines einfachen Verwal-
tungsbeschlusses bewilligt werde.

Zur Entschadigung:

Alle schweizerischen Enteignungsgesetze gehen
davon aus, daR die Enteignung nur gegen volle
Entschadigung erfolgen darf, was in Art. 23 BV
bei Enteignungen des Bundes fiir offentliche
Werke auch ausdricklich gesagt wird.

Polizeirechtlich  bedingte  Eigentumsbe-
schrankungen sind in der Regel entschadigungs-
los.

Bei expropriationsahnlichen Tatbestdanden
wird den Eigentimern das Land nicht entzogen,
jedoch eine wertvollere Nutzung des Bodens —
wie z. B. eine Uberbauung — verunméglicht.

Expropriationsahnliche Tatbestande sind
grundsatzlich wie eigentliche Expropriationen
entschadigungspflichtig. Bei der Beurteilung der
Frage, ob ein enteignungsahnlicher Tatbestand
vorliegt, geht das Bundesgericht davon aus, daR®
die gegenwartige und die zukilnftige Nutzung
des Bodens zu beriicksichtigen sei. Es fallen je-
doch nur jene zukilnftigen Nutzungen in Be-
tracht, die in naher Zukunft als sehr wahrschein-
lich realisierbar zu betrachten sind. Dieser Ent-
scheid wird so ausgelegt, daB ein Landschafts-
schutz z.B. in Form einer Landwirtschaftszone
auBerhalb der Agglomerationsgebiete moglich
ist. Anderseits erfolgte Berufung auf den Satz,
daR bei auRerst schwerer Beschrankung (z.B.
bei Bauverbot fiir Freiflachen in o6ffentlichem In-
teresse im Stadtgebiet) immer Entschadigung
geschuldet sei.

Wenn im ersten Teil dieser Diskussion von der
Moglichkeit zwangsweisen Landerwerbes und
den privaten Entschadigungsanspriichen bei Ex-
propriationen und bei Wertverminderungen die
Rede war, so konzentriert sich der zweite Teil auf
den entsprechenden zweiten Teil des «Land
Commission Act 1967»: Auf die Abschopfung
von Mehrwert privaten Eigentums dank offent-
licher Vorleistung, sei diese eine rein planerische
MaRnahme (z.B. Einteilung in eine Bauzone)
oder sei diese durch Infrastrukturanlagen wie
StraBen, Leitungen, Schulen oder die Schaffung
von Griinzonen usw., also durch Standortgunst
bedingt, welche die Offentlichkeit geschaffen und
finanziert hat.

Der Vollstandigkeit halber seien noch zwei
Liegenschaftswertvermehrungsmaoglichkeiten er-
wahnt, die im folgenden nicht weiter untersucht
werden:

— steigende Grundrente dank Realwerterho-
hung auf Grund steigender Einwohnerzahlen und
steigendem Einkommen pro Kopf.
— durchden automatischen Ausgleich des Wah-
rungswertverlustes (« Teuerung).

Eine allgemeine Mehrwertabschopfung er-
folgt nach schweizerischem Gesetz in der Form
von
— Grundstiickgewinnsteuer
der Einkommenssteuer)
— Vermogenssteuer
— Erbschaftssteuer f

(als Sonderform

(Sonderform:
Liegenschaftssteuer)
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Die Grundstickgewinnsteuer schopft gema
ziircherischem Gesetz lber die direkten Steuern
vom 8.7.1951 (allgemeines Steuergesetz) zwi-
schen 10% und 40 % der Gewinne von Fr. 2000.—
bis Fr. 50000.—ab; die Besitzesdauer bewirkt ab
5 Jahren eine ErmaRigung der Steuern von 5%
bis 50% bei einer Besitzesdauer von 20 und
mehr Jahren. Ein Bauer, dessen Land von 10 ha
Uber 20 Jahre in dessen Besitz war und dessen
Landpreis durch Einzonung und glinstige Ver-
kehrslage wahrend der Besitzesdauer von
Fr. 2.—/m2 auf Fr. 150.—/m?2 stieg,

besal} friiher 100 000 m2
aFr2— =

und

besitzt heute 100 000 m2

a Fr.150.—

Der Grundstiickgewinn betragt
Die Grundstiickgewinnsteuer
ohne ErmaRigung beziffert

sich auf

Die um 50% ermaRigte
Grundstiickgewinnsteuer betragt
noch 2 950 000.—

Spezielle Mehrwertabgaben bestehen in der
Schweiz u.a. in folgenden Formen: Perimeter-
und Anliegerbeitrage fir StraBen (ErschlieBung),
Trottoirs, Kanalisation, Wasserversorgung in
Form von Voll- oder Teilbetragen an die Erstel-
lungskosten.

Die Kostenaufteilung kann erfolgen nach dem
Anteilsystem, d.h. die Kosten werden aufgeteilt
nach Laufmeter- oder Quadratmeteranteilen oder
nach dem Mehrwertsystem mit Aufteilung der
Baukosten nach Liegenschaftsgewinnanteilen.

Allgemeinere  Mehrwertgesetze bestehen
nicht, hingegen finden sich zahlreiche spezielle
Gesetze z.B. im Kanton Zirich in 8§ 31 des kan-
tonalen Baugesetzes: «Das Eigentum von Lie-
genschaften, welchen durch die Ausfiihrung oder
Anderung einer StraRe oder eines Platzes Vorteile
erwachsen, insbesondere die AnstoRer, haben
der Gemeinde Beitrage an die Kosten zu leisten».

Ahnliches besagt ein Regierungsratsbeschluf
vom 9. 12.1939 betreffend Baupflicht und Ko-
stenverteilung bei erstmaliger Erstellung von Be-
lagen und Pflasterungen.

Der Beitrag des einzelnen Beteiligten darf
sich auf die Halfte der Wertvermehrung der Lie-
genschaft belaufen, mit der Einschrankung, daR
die Summe der Beitrage hochstens den vollen
Betrag der Kosten erreichen darf.

Entsprechende Gesetze bestehen im Kanton
Zirich fir die Anlage von
— Abzugsdohlen (8 38 BG Kt.ZH),

— Trottoirs (8 41 BG Kt.ZH),

— Korrektionen (Wasserbaugesetz, § 9, Abs. 3:
«Die Gemeinden sind (ihrerseits) ermachtigt,
hochstens die Halfte ihres Betreffnisses (an mit
dem Staat geteilten Korrektionskosten) auf die
bei der Korrektion interessierten Grundeigen-
tumer, Wasserwerksbesitzer, Eisenbahnunterneh-
mungen und andere Beteiligte zu verlegen».

Das zircherische Gesetz betreffend die Ab-
tretung von Privatrechten vom 30.11.1879
schlieBlich (sog. Expropriationsgesetz) weist in
§ 17 die allgemeinste Formulierung auf:

«Auf Verlangen einer offentlichen Unterneh-
mung konnen Eigentiimer, deren Liegenschaften
durch dieselbe in ungewohnlicher Weise Nutzen
erwachst mit einem Beitrag an die Kosten des
Unternehmens belegt werden, gleichviel ob sie
Rechte abzutreten haben oder nicht. Dieser Bei-
trag darf im Falle eines eingetretenen Mehrwertes

200 000.—-

15 000 000.—
14 800 000.—

5900 000.—-
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bis auf die Halfte desselben und im Falle einer
Befreiung von besonderen Lasten hochstens
entsprechend dem halben Wert der letzten ange-
nommen werden.»

Folgerung:

Aus diesem Uberblick iiber einige schweizerische
gesetzliche Grundlagen fir die Erhebung von
Mehrwertabgaben geht hervor, daB solche in um-
fassender Weise nur durch Steuern erhebbar
sind und daB es sich bei den Beitragspflichten an
Infrastruktur-Erstellungskosten um ausgespro-
chene ErschlieBungsbeitrage handelt, die einen
bestimmten Anteil der Gesamtkosten nicht tiber-
schreiten. Als ErschlieBungs- oder Anliegerbei-
trdge konnen sie nicht erhoben werden fiir An-
lagen ubergeordneter Bedeutung, auch wenn der
Anlieger davon profitiert, wie z.B. als Anlieger
einer Untergrundbahnstation oder eines Auto-
bahnanschlusses.

Ebensowenig kénnen solche ErschlieBungs-
beitrage erhoben werden fir die Wertvermeh-
rungen durch Einbezug in Baugebiete, weil die
Kosten dieses Einbezuges meist rein administra-
tiver Art sind. Es sei denn, es gelinge, Entschadi-
gungen fiir Bauverbote im Zusammenhang mit
Zonenplanen als Kosten der Einzonung auszu-
legen und sie als Anliegerbeitrdge teilweise den
Beglnstigten wieder abzuschopfen —was meines
Wissens bisher nirgends geschehen ist.

Im Gegensatz zur englischen «Betterment
Levy», welche erst im Zeitpunkt der Realisierung
der Wertvermehrung fallig wird und keine An-
liegerbeitrage, sondern eine allgemeine Liegen-
schafts-Wertvermehrungssteuer darstellt, werden
die Anliegerbeitrage nach schweizerischem
Recht i. A. mit Erstellung der offentlichen Anlage
fallig, d.h. die Wertvermehrung muR zwar reali-
sierbar, aber nicht unbedingt schon realisiert sein.
Grundpfandrechte der o6ffentlichen Hand sind bei
Zahlungsunfahigkeit gesetzlich vorgesehen und
ebenso zeitlich befristete Aufschubmoglich-
keiten.

AbschlieRend ist also festzustellen, daR das
schweizerische Recht keine allgemeine Mehr-
wertbeitrdge fiir spezifische offentliche Vorlei-
stungen, wie z. B. flr eine U-Bahn oder fiir Auto-
stralRen kennt, dal aber allgemeine Wertvermeh-
rungen von Liegenschaften bei deren Realisie-
rung durch Handénderung oder in geringerem
MaRe durch Liegenschaftssteuern abgeschopft
werden. Wie die englische «Betterment Levy»
ist auch der schweizerische Mechanismus der
Grundstickgewinnsteuer durch die zeitliche
Verzogerung der fiskalischen Wirksamkeit ge-
kennzeichnet: Eine U-Bahn kann faktisch erst
dann aus den Mehrwerten bezahlt werden, wenn
diese Mehrwerte realisiert werden, was Jahre
oder Jahrzehnte dauern kann.

Im Zusammenhang mit den groRen Proble-
men, z. B. der U-Bahn-Finanzierung in Zirich und
entsprechenden Vorhaben in andern Stadten,
muf tberlegt werden, ob diese allgemeine Ab-
schopfung der Liegenschafts-Wertvermehrung
mit verzégerter Wirkung — die Verzogerung wird
noch belohntdurch die abnehmende Besteuerung
bei zunehmender Besitzesdauer — geniigend ist,
oder ob evtl. eine Strukturanpassung der Grund-
stiickgewinnsteuer erfolgen sollte, ob die Ein-
fihrung einer allgemeinen Beitragspflicht der
Liegenschaftsbesitzer an die Kosten auch tber-
geordneter Anlagen gerechtfertigt ware. Die
Einfihrung einer Wertvermehrungsabgabe nach
englischem Muster scheint uns keine grundsatz-
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lichen Vorteile ber die schweizerische Grund-
stlickgewinnsteuer zu enthalten.

Es darf in diesem Zusammenhang daran er-
innert werden, daR das modernste offentliche
Schnellverkehrssystem der USA — das Bay Area
Rapid Transit System von San Francisco — zu
rund drei Vierteln aus besonders fiir diese An-
lage erhobenen Liegenschaftssteuern bezahlt
wird, indem die Obligationenanleihen dieses Un-
ternehmens mit fortschreitendem Bau entspre-
chend ansteigende Steuern bewirken, welche fur
die Durchschnittsliegenschaft dieser Region von
heute 3% Millionen Einwohnern rund 27$ aus-
machen wird. Die Amortisationsdauer der An-
lage wurde auf 40 Jahre angesetzt, nach welcher
Zeitdauer diese besondere Liegenschaftssteuer
erloschen wird.
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Garten

Charakteristische Pflanzenformen
im Garten

Die Form des aufrecht wachsenden Wacholders,
Juniperus communis, oder eines schlanken wei-
Ren Birkenstammes faszinieren uns in der sonst
ebenen, hellviolett schimmernden Heide. Die
Form eines schwarzen, hervorragenden Felsens
oder der geometrischen Rosette einer Aloé ar-
borescens, die noch einen hohen Blltenstengel
haben kann, akzentuieren die sonst eintonig in
den Horizont verlaufende Aussicht der Mittel-
meerkuste. In Italien sind die Umrisse der allein-
stehenden Pinie, im Libanon die der breit ausla-
denden Zeder charakteristisch, wahrend im Moor
die Formen der aufrechtstehenden Rohrkolben,
im Gebirge die Form der zackigen, einsamen Wet-
tertanne unsere Blicke anziehen.

Dem Landschaftsarchitekten sind die For-
men und Silhouetten der verschiedenen Baume
gegenwartig. Er weiR, daR unser Blick an einer
alleinstehenden,  rundlich ausgewachsenen
Linde langer haftet als an der schlanken Pappel,
an der er vorbei in die Ferne gleitet. Dementspre-
chend werden die verschiedenen Baumsorten
von ihm eingesetzt.

In unseren Garten experimentieren wir mit
Zierbdaumen, Strduchern und Stauden. Dazu
mussen auch wir die Formen der ausgewachse-
nen Pflanzen kennen. Fir unsere GroRvater war
dieses Problem einfacher. Sie schnitten die
Buchsbdaume kugel- oder kegelformig, und die
Thujahecken formten sie zu kantigen Mauern. Sie
klippten aus einem llexbusch eine runde Saule
oder aus einem Buchsbaum ein Tier, weil sie et-
was Plastisches an einem gewissen Punkt fir die
Perspektive brauchten. Vor oder um ihren Sitz-
platz stellten sie rund zurechtgeschnittene Hoch-
stamm-Lorbeerbaumchen in Kibeln. All diese
kinstlichen Formen hoben sich von dem Ubrigen
griinen Hintergrund ab. Es war also leicht, damit
nah und fern zu markieren. Heute scheuen wir
uns, abgesehen von lebenden Hecken, vor die-
sem rigorosen Zurechtklippen und ziehen natdr-
liche Formen den kinstlichen vor. Um einen Gar-
tenraum plastisch zu gestalten, bendtigen wir
deshalb Einzelpflanzen oder Pflanzengruppen
mit ausgesprochen charakteristischen Formen,
von denen ich hier einige willkirlich herausge-
griffene nennen mochte.

Die Zuckerhutfichte, Picea glauca conica,
wurde um die Jahrhundertwende in Kanada ent-
deckt. Sie bildet mit ihrer dichten und weichen,
hellgriinen Benadlung einen auffallend regelma-
Bigen Kegel. Im Atriumhof oder einem kleinen
Garten ergibt die 30-70 cm hohe Konifere, die
sehr langsam wachst, zwischen Steinplatten
einen spektakularen Vordergrund. Fiir den groRe-
ren Garten missen wir uns ein alteres Exemplar,
das schon sehr kostbar ist, aussuchen. In einem
offentlichen Park 1aRt sich die Zuckerhutfichte in
einer lockeren Gruppe als mehrfache Kulisse ver-
wenden. Sie wird in unserem Klima nie hoher als
3-4m.

1
Zypressen im Tessin; Cypressus sempervirens stricta
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