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VORBEMERKUNG

1. Die Referenten haben mit Riicksicht auf den Umfang des
Themas eine Arbeitsteilung vorgenommen. Das deutsche Referat
behandelt zur Hauptsache Fragen des 6ffentlichen Bau- und Boden-
rechtes, des Enteignungs- und Steuerrechts. Um einen Uberblick
iiber den Stand des kantonalen Rechts zu erhalten, wurde den Di-
rektionssekretiren der Baudepartemente der Kantone und grifle-
ren Stiddte im Einvernehmen mit dem welschen Referenten und
gemil einem zustimmenden Beschlull der Bausekretirenkonferenz
vom 10.Oktober 1962 ein Fragebogen versandt, dessen Fragen
sich auf die behandelten Rechtsgebiete beziehen. Allen Kollegen,
die sich der Miihe unterzogen haben, die Fragen zu beantworten, sei
fiir ihre groBe Mitarbeit und ihre wertvollen Hinweise auf Materia-
lien und Entscheide sehr herzlich gedankt, desgleichen allen, die
dem Referenten bereitwillig Auskiinfte erteilt und Unterlagen, wie
z.B. nicht publizierte Urteile des Bundesgerichtes, zugestellt haben.

2. Die zur Hauptsache verarbeitete Fachliteratur wird jeweils
zu Beginn der einzelnen Kapitel genannt und in den folgenden An-
merkungen lediglich mit dem Namen des Autors und der Seiten-
zahl zitiert. Weitere vereinzelt angefithrte Abhandlungen sowie all-
gemeine Werke werden in den einschligigen Anmerkungen mit dem
vollen Titel wiedergegeben. Die beriicksichtigten kantonalen Bau-
und Strallengesetze sind in der nachfolgenden Liste aufgefiihrt; sie
werden mit den Abkiirzungen BauG bzw. StrallenG zitiert.

3. Die Arbeit wurde im Januar 1964 abgeschlossen. Spiter er-
schienene Literatur und neuere Materialien konnten nicht mehr
berticksichtigt werden.
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Flurgesetz vom 6.2.1958.
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Legge sulla costruzione manutenzione e uso delle
strade cantonali del 17.1.1951.

Loi sur la police des constructions du 5. 2.1941.
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Loi sur les constructions et les installations diverses
du 25:3.1961.

Loi sur I’expansion de I’agglomération urbaine gene-
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Loi sur l’extension des voies de communication et
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Projet de loi sur I’assainissement foncier urbain,
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EINLEITUNG

§ 1. Das Bodenpreisproblem

Der Boden, seine Nutzung und sein Preis sind zu einem
staatspolitischen Problem erster Ordnung geworden. Dies
belegen die Volksinitiativen in Bund und Kantonen!, die
zahlreichen parlamentarischen Vorstof3e? und die 6ffentliche
Diskussion?, die seit einigen Jahren im Gange ist.

I'Im Bund, Volksbegehren vom 1.7.1943 zum Schutze des Bo-
dens und der Arbeit durch Verhinderung der Spekulation, hiezu
Bericht des Bundesrates vom 3.2.1950, Nr.5764, BBI1 1950 1 331,
Ergidnzungsbericht vom 13.3.1950, BBI1 1950, I 663, verworfen in
der Volksabstimmung vom 1.10.1950; Volksbegehren vom 10.7.
1963 gegen die Bodenspekulation, hiezu WALDEMAR JUCKER, Un-
sere Bodeninitiative, Gewerkschaftliche Rundschau 1963, 65; Huco
S1EBER, Die Bodenrechtsinitiative, Bern 1963; Standesinitiative
BL vom 4.10.1962; In den Kantonen u.a. BS: Volksinitiative
vom 18.10.1956 gegen die Bodenspekulation und fiir eine aktive
Bodenpolitik im Interesse des Volkes, hiezu Bericht des Regierungs-
rates Nr.5452, 26.6.1958, und BGE vom 17.6.1959, ZBl 1960,
281 ff.; GE: Initiative populaire pour la construction de logements
a loyer modéré vom 20.12.1960, hiezu Bericht der GroBratskom-
mission mit Gutachten H. HuBer und RoB. PATRY, wiedergegeben
im Mémorial des Séances du Grand Conseil, Nr.5 vom 23.2.1962,
405-483, BGE 88 1248; ZH: Initiative gegen die Bodenspekulation,
1962, hiezu Gutachten A. MEIER-HAvo0z vom 26.6.1963, in ge-
kiirzter Fassung wiedergegeben ZBI 1964, 1 und 33.

2 Es sei lediglich erinnert an die Postulate SPUHLER betr. Mal-
nahmen zur Verhinderung der schidlichen Boden- und Hauserspe-
kulation vom 24.6.1954 (Ubersicht iiber die Verhandlungen der
Bundesversammlung I11/1954, S.22 in BBI1 1954, II 268) und Frei-
MULLER betr. MaBnahmen zur Verhiitung iibermifiger Bereiche-
rung im Grundstiickverkehr vom 26.9.1955 (Ubersicht Bundes-
vers. IV/1955, S.21 in BBI 1956, I 416), hiezu Bericht vom 11.12.
1958 der Studienkommission (Franz JENNY, MAX WEBER, HuGo
SieBER) zur Vorpriifung dieser Postulate, erstattet dem Eidg.
Justiz- und Polizeidepartement (vervielfialtigt); Postulat STEIN-
MANN betr. statistische Erfassung der Hand4nderungen von Grund-
stiicken vom 10.6.1955 (Ubersicht Bundesvers. 11/1955,S.31 in
BBI1 1955, IT 236); Postulat STEINMANN betr. Malnahmen gegen
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die Aufwiirtsentwicklung der Bodenpreise vom 6.3.1963 (Ubersicht
Bundesvers. 1I1/1963 S.35 in BBI 1963, 11 256); Postulat Raissic
betr. die Entwicklung der Bodenpreise seit Kriegsende vom 6. 3.
1962 (Ubersicht Bundesvers. 11/1962, S.26 in BBl 1962, 1I 132);
Motion DieTtscu1 betr. Entwurf zu einem Verfassungsartikel iber
die Landesplanung vom 14.12.1963 (Ubersicht Bundesvers. IV/
1962 in BB11963, 1 184), umgewandelt in ein Postulat am 10.6.1963
(Ubersicht Bundesvers. 111963, S.40 in BBI 1963, 1T 284).

3 Hiezu sowie zu den folgenden Ausfithrungen siehe insbesondere
CHRISTIAN GASSER, Die Bodenteuerung vom Standpunkt der In-
dustrie, Schw. Z. fiir Volkswirtschaft und Statistik 1962, 121; B.
Fritsch, Volkswirtschaftliche Probleme der Bodenpreissteigerung,
nicht publ. Gutachten, vervielfiltigt, August 1962 ; Hans GuTH und
Max ImBODEN, Die wirtschaftlichen und steuerrechtlichen Fragen,
die mit der Einfithrung einer besonderen Grundstiickgewinnsteuer
im Kanton Basel-Stadt verbunden wiren, Gutachten, wiederge-
geben im Bericht der GrofBratskommission Nr.5924 betr. Manah-
men gegen die Bodenspekulation; Hans GurH, Statistische Be-
trachtungen zur Entwicklung der Bodenpreise am Beispiel von
Basel, Kyklos, Bd. 15, 1962, 279 ; Emir. KLoTI, Zur Bekdmpfung der
Bodenspekulation, Rote Revue 1959, 350; EmiL King, Grund-
eigentum und Raumplanung, Wirtschaft und Recht 1963, 271;
National-Zeitung, Separatausgabe von Artikelreihen zur Boden-
frage «Schweizerboden — heiler Boden» und «Hilflos auf teurem
Boden ?» sowie «Wie werden wir wohnen ?»; JURG NiEHANS, Dis-
kussionsvotum, Schw. Z. fir Volkswirtschaft und Statistik 1962,
194; Rup. Ronr, Die Bodenfrage und ihre Loésung, NZZ vom
25.7.1963, Nr. 3002 und Nr.3007; A. SarasiNn & Cie., Basel, Woh-
nungsproblem, Baukonjunktur und Immobilienfonds, Januar 1964 ;
HuGco SieEBER, Bodenpreissteigerung und Wohnungsmarkt; Die
Bodenspekulation und ihre Bekdmpfungsmoglichkeiten; Die Dis-
kussion iiber den Expertenbericht betr. die Bekdmpfung der Bo-
denspekulation, Wirtschaft und Recht 1956, 28, 1957, 73, 1960, 267;
Das Bodenpreisproblem, Vortrag vom 6.5.1962; Neuer Bodenfeu-
dalismus ?, NZZ vom 6.12.1963, Nr. 5088 ; Thesen zum Bodenpreis-
problem, Wirtschaft und Recht 1962, 319; R. SttpeLr (VLP),
Bodenfrage und Besiedelungspolitik, Vortrag vom 22.11.1962;
Schw. Vereinigung fiir Landesplanung, Der Boden, Schicksalsfrage
unserer Zeit, Vortriage vom 7./8.9.1961 von H. AREGGER, E. BIERI,
0. Graus, W. Neukomm, J.PeETER, W. RaAissig, R. STUDELI;
Schriftenfolge Nr.5, 1962, Die Gemeinden und die Landesplanung;
Nr.7, 1963, Gedanken zum Bodenrecht und zur Bodenpolitik;
Francis Yaux, La plus-value fonciére du point de vue de I’habitat,
Schw. Z. fiir Volkswirtschaft und Statistik 1962, 157.
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1. Das Ausmal der Bodenpreissteigerung ist «uBerst be-
unruhigend»?, eine Feststellung, die gemacht werden kann,
obschon umfassende statistische Unterlagen fehlen, welche
zuverléssig tiber den Bodenmarkt und dessen verschiedene
Teilméarkte fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke, fiir
Bauland, Bauerwartungsland und landwirtschaftliches LLand
in den einzelnen Orten und Landesteilen Aufschlufl geben
wiirden. Trotz der nicht zu verkennenden Schwierigkeit sta-
tistischer Untersuchungen iiberrascht diese Feststellung.
Die fehlende Durchleuchtung des Bodenmarktes trigt der
wirtschaftlichen und rechtlichen Bedeutung des Bodens als
einer L.ebensgrundlage nicht Rechnung. Die allgemeine Er-
fahrung iiber die Bodenverteuerung vermag prézise Aussa-
gen nicht zu ersetzen, und Einzelerhebungen vermégen le-
diglich das Problem schlaglichtartig zu beleuchten. So zeigen
statistische Erhebungen in den Stiddten Ziirich, Bern und
Basel nicht nur das beunruhigende Ausmal} der Preissteige-
rung, sondern auch deren Zusammenhang mit der allgemei-
nen wirtschaftlichen Entwicklung. Sowohl die riicklaufigen
Bewegungen im Laufe der wirtschaftlichen Depressionen
nach dem ersten Weltkrieg und in den dreiliger Jahren, die
voriibergehende Preissenkung unter dem Druck der Kredit-
restriktionen im Jahre 1957, wie der besonders starke, die
Geldentwertung weit tbersteigende Preisanstieg in den
letzten Jahren entsprechend der iiberhitzten Konjunktur
sind hiefiir kennzeichnend?®.

2. Die nachteiligen wirtschaftlichen Auswirkungen stehen
im Vordergrund der &éffentlichen Diskussion: Erhohung der
Mietzinse, Erschwerung des sozialen Wohnungsbaues, Be-
lastung des Kostenniveaus des Gewerbes und der Industrie,
Verteuerung der landwirtschaftlichen Produktion, Verun-
moglichung des Bodenerwerbs fiir die Mehrzahl der Ein-
wohner, Forderung der Konzentration des Grundeigentums

4 So S1EBER, Bodenpreisproblem, 5.
5 GutH, Kyklos 282; SIEBER, Bodenpreisproblem, statistischer
Anhang.



142 Alfred Kuttler:

in den Handen weniger und anonvmer Eigentiimer, Bela-
stung desFinanzhaushaltes der Kantone undGemeinden und
Erschwerung, wenn nicht gar Verunméglichung des Lander-
werbs fiir 6ffentliche Zwecke oder der Schaffung von Frei-
haltezonen im offentlichen Interesse, alles Folgen, welche
alle Bevolkerungskreise, besonders die finanzschwicheren,
treffen. Thre Auswirkungen werden aullerdem durch die
Baukostensteigerung verstiarkt®.

3. Uber die Ursachen der Bodenverteuerung herrscht
weitgehende Einigkeit.

a) Als marktkonforme Ursache ist die Steigerung der
Grundrente zu nennen. Mit dem Wachstum der Bevolkerung
und damit der Dorfer und Stadte steigt der erzielbare Iirtrag
des Bodens und demgemél} der Bodenpreis, denn beim Ver-
kauf erhélt der Verkéaufer, im Preis versteckt, den kapitali-
sierten Betrag der Grundrente’. FFolgt die Steigerung der
Grundrente bei ausgeglichenen Marktverhéltnissen der na-
turlichen stiadtebaulichen Entwicklung — der Citybildung,
der Ausdehnung der Wohnquartiere, der Landbeanspru-
chung fiir Gewerbe und Industrie — so ist die durch sie be-
wirkte Bodenverteuerung volkswirtschaftlich nicht zu be-
anstanden. Sie ist folgerichtige Begleiterscheinung des wirt-
schaftlichen Wachstums, wobel die Preise die der wirtschaft-
lichen Entwicklung entsprechende Auslesefunktion zu
erfiillen haben?.

b) Einigkeit besteht sodann dariiber, da@ sich der Boden-
markt in einem krankhaften Zustand befindet?; er ist nicht

6 Thr kommt fiir die Mietzinssteigerung die grolJere Tragweite zu,
S1EBER, Wirtschaft und Recht 1956, 351.

” EmiL KroTi, Kommunale Bodenpolitik, Handbuch der Schw.
Volkswirtschaft 1955, 307.

8 Hiezu auch GERHARD ISENBERG, Die Marktwirtschaft in Raum-
ordnung und Stddtebau, in Bd.XII der Schriftenreihe der deut-
schen Akademie fir Stadtebau und Landesplanung, Tiibingen 1962,
25, ins. 3211.

% So Bundesrat von Moos bei seiner Stellungnahme zum Postu-
lat Steinmann, NZZ 20.6.1963, Nr.2528.
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mehr funktionsfidhig, weil ein Miflverhaltnis zwischen An-
gebot und Nachfrage vorliegt.

ba) Die Nachfrage wird erhoht durch die natiirlichen Ur-
sachen der Bevilkerungsvermehrung, des wirtschaftlichen
Wachstums und der Steigerung des allgemeinen Wohlstan-
des. Diese FFaktoren fithren zu einem verstidrkten Landbe-
darf sowohl fiir den Wohnungshau wie fiir gewerbliche und
industrielle Zwecke und steigern den Anlagebedarf von Ka-
pital. Verschirft wird diese Situation durch die in stidti-
schen Gebieten nach wie vor geltende Mietzinskontrolle, die
eine Unterbesetzung der Altwohnungen begiinstigt.

bb) Als krankhalte Ursache fiir die Nachfragesteigerung
erscheint die Geldentwertung; sie verleitet zu einer Flucht
in die Sachwerte, eine FFlucht, die sich nicht nur oder nicht
einmal in erster Linie in Landkaufen einzelner privater Kau-
fer dullert, sondern in der erfolgreichen Entwicklung der
Immobilien-Trusts; vielfach fordern diese durch geschickte
Werbung das Sachwertdenken, treten sodann — da sie ge-
wissermallen unter einem Anlagedruck stehen — als Konkur-
renten auf dem Bodenmarkt auf und treiben selbst die Bo-
denpreise in die Hohe!®.

be) Die Vorliebe fiir die Vermdgensanlage in Grundbesitz
wird verstiarkt durch die legalen Steuervorteile, welche der
Grundbesitz genie[3t!l. Diese verstirken auch die Nachfrage
von Ausldndern nach Schweizerboden.

bd) Die gleichen Ursachen vermindern das Angebot. Wer
Boden nicht aus irgendwelchen Griinden verkaufen mulb,
behilt ihn zu seinem Vorteil mit Riicksicht auf die Geldent-
wertung, die giinstige steuerliche Behandlung, die mit Ver-
starkung der Landknappheit erwartete weitere Preissteige-
rung. Die Knappheit an baureifem Land kann sodann zu

10 Hiezu A. SARASIN & Cie. (Anm. 3), 251.

11 GASSER, 131ff.; VLP Nr.7 18, 36; Bericht des Bundesrates
betr. wirksamere Bekidmpfung der Steuerdefraudation vom 25.5.
1962, BBl 1962 I 1057fi., insbesondere 1068f., 1076, 1079f. und
1105.



144 Alfred Kuttler:

einer den Markt beherrschenden Stellung eines oder einzelner
Eigentiimer fiihren, wenn cs diesen gelingt, in den Besitz
des Bodens in einem bestimmten Baugebiet zu gelangen.
Auch konnen baurechtliche Planungsmalinahmen zu einer
Verfilschung der Preisbildung und damit zu einer Storung
des Bodenmarktes fiithren'2.

be) Als natiirliche Ursache der Begrenzung des Angebotes
an baureifem Land ist die Notwendigkeit der Zeit und Geld
kostenden ErschlieBung fiir die Umwandlung von landwirt-
schaftlichem Land zu Bauland zu nennen.

bf) Die sogenannte Bodenspekulation ist zwar primér
IFolge und nicht Ursache der Bodenverteuerung; doch fiihren
auch spekulative Erwigungen zu einer Steigerung der Nach-
frage nach Boden und zu einer ungesunden Beschleunigung
der Preisentwicklung.

4. Entsprechend der Erkenntnis der Ursachen wird eine
wirksame Kausaltherapie und nicht eine bloe Symptom-
behandlung verlangt, um der «ungesunden» Bodenverteue-
rung zu begegnen. Demgemil soll alles getan werden, um
das Milverhéltnis zwischen Angebot und Nachfrage zu be-
kdmpfen und nach Mdglichkeit ein Gleichgewicht herbeizu-
fihren.

a) Zu diesem Zwecke werden an erster Stelle Mallnahmen
der Inflationsbekdmpfung gefordert, um damit die Nach-
frage zuriickzubinden, die dem Sachwertdenken entspringt.

b) Sodann wird nach Regional- und Ortsplanung sowie
ErschlieBung gerufen, um den Ubergang des Landes in jene
Nutzungsarten, an denen Mangel herrscht, zu beschleunigen.
Dabei sollen «strukturelle Méngel des Bauplanungs- und
Bodenrechts»? beseitigt und eine Boden sparende Nutzung
angestrebt werden!'. Um auch finanzschwachen Gemeinden
eine Intensivierung der Erschliefungstatigkeit zu ermdogli-

12 Hiezu hinten S. 172 fi.
13 VLP Nr.7 18; STUDELI, 2.
14 FrITSCH, 26; SIEBER, Bodenpreisproblem, 14.
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chen, werden Maflnahmen des Finanzausgleichs sowie die
Gewiahrung kantonaler Beitrige und ErschlieBungsdarlehen
gefordert. Aus dem gleichen Grunde sollen die ErschlieBungs-
beitrige der Eigentiimer notigenfalls erhoht und auf den
Zeitpunkt der Erstellung der ErschlieBungsanlage fillig
erkliart werden.

¢) Eine strukturgerechte Planung und weitsichtige Er-
schlieBung soll durch eine zielgerichtete Besteuerung unter-
stiitzt werden. Namentlich soll durch eine richtige steuer-
liche Bewertung des Grundbesitzes einer Hortung des Bo-
dens entgegengewirkt und die Uberbauung erschlossenen
Baulandes gefordert werden, nétigenfalls durch Einfithrung
einer Baulandsteuer.

d) Von den Gemeinden wird eine antizyklische Bodenpoli-
tik gefordert, d.h. sie sollen zur Erhohung des Angebotes und
zur Durchbrechung allfilliger monopolidhnlicher Stellungen
privater Eigentiimer ihre Bodenreserven einsetzen!s.

¢) Zur Beschrinkung der unerwiinschten auslindischen
Nachfrage nach Schweizerboden ist bereits der Bundesbe-
schlul vom 23. Mirz 1961 iiber die Bewilligungspflicht fiir
den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland
erlassen worden?s.

f) Nicht marktkonforme Eingriftfe in den Preismechanis-
mus wie z.B. Hochstpreisvorschriften werden abgelehnt.
Vielmehr wird die Aufhebung der Mietzinskontrolle ver-
langt, um auch die von der Storung des Wohnungsmarktes
herriihrende Nachfragesteigerung nach Boden auszuschal-
ten.

15 Was voraussetzt, dal} sie solche besitzen und nicht erst anle-
gen miissen, sonst verstidrken sie den Preisauftrieb.

16 Hiezu RoBERTO BERNHARD, Hoéchstrichterliche Praxis zum
BB iiber die Bewilligungspflicht fiir den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland, ZBI 1963, 137 ; HANS SCHWEIZER, Die
Voraussetzungen fiir die Bewilligung zum Grundstiickserwerb durch
Personen im Ausland, ZB1 1962, 33.
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4. Entsprechende Vorschlige zur Ordnung des Bauland-
marktes haben in Deutschland gesetzlichen Ausdruck in be-
stimmten Mallnahmen des Bundesbaugesetzes vom 23. Juni
1960 gefunden. Zur Forderung der planerischen Ausweisung
und ErschlieBung von Baugebieten ordnete der Gesetzgeber
die Vorverlegung der Filligkeit der Erschliefungsbeitrige
auf den Zeitpunkt der Erstellung der ErschlieBungsanlage
sowie eine Baulandsteuer an, um den Gemeinden die finan-
ziellen Mittel zu beschaffen und aullerdem einen Angebots-
druck auf die Eigentiimer auszuiiben. Weniger im Vorder-
grund der Diskussion in unserem Lande stehen die weiteren
MabBnahmen, die im Bundeshaugesetz getroffen wurden und
die u.a. ebenfalls im Dienste der Ordnung des Baulandmark-
tes stehen, ndmlich der Ausbau des Umlegungs- und Ent-
eignungsrechtes sowie die Regelung des Verfahrens fiur die
Ermittlung von Grundstiickswerten!”.

17 BBauG vom 23.6.1960, zu empfehlen die BEck’sche Textaus-
gabe, Miinchen, mit Einschlul3 der baurechtlichen Nebenvorschrif-
ten, dem Grundsteuerrecht und dem Gesetz zur Einschriankung
der Bautitigkeit vom 8.6.1962; fiir die vergleichenden Hinweise
wurden vor allem folgende Kommentare beriicksichtigt: Kohl-
hammer-Kommentar, bearbeitet von H. BRUcELMANN, H. FORSTER,
G. GrauvogEL, H. Korp, D. OEDEKOVEN, W. POHL, S. STAHNKE;
H. Knaupr und H. IngeEnsTAU, Kommentar zum BBauG, Diissel-
dorf, 2. Aufl.; WALTER ScHUTZ und GUNTHER FROHBERG, Kom-
mentar zum BBaugG, 2. Aufl., Hermann Luchterhand-Verlag, 1962. —
Namentlich fiir den Praktiker zu empfehlen: WirLHELM DitTUsS,
Einfithrung in das BBauG, Ullstein Fachverlag, Frankfurt/M. 1961 ;
W. Bo~czeEk und Fr. HALSTENBERG, Bau-Boden, Bauleitplanung
und Bodenpolitik, Hammonia-Verlag, Hamburg 1963. — Von den
Gesetzesmaterialien wurden insbesondere berticksichtigt die in der
Schriftenreihe des Bundesministers fiir Wohnungsbau erschienenen
folgenden Hefte: Nr.1, Gutachten tiber die Erfordernisse der Bau-
und Bodengesetzgebung (Weinheimer-Gutachten); Bd. 5, Rechts-
gutachten des Bundesverfassungsgerichts iiber die Zustidndigkeit
des Bundes zum Erlal} eines Baugesetzes; Bd. 7, Entwurf eines Bau-
gesetzes vom 2.3.1956, aufgestellt von der Hauptkommission fiir
die Baugesetzgebung; Bd.9, Begriindung zum Entwurf eines Bau-
gesetzes; Bd.12, Vorschlidge zur Ordnung des Baulandmarktes, Gut-
achten des wissenschaftlichen Beirats fiir Fragen der Bodenbewer-
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§ 2. Die begrenzte Fragestellung des vorliegenden Referales

Aus diesem umfassenden Problemkreis sollen im folgen-
den einzelne Rechtsfragen behandelt werden, wobei sich der
Bericht auf diejenigen Materien des 6ffentlichen Rechts be-
schrinkt, von denen erwartet wird, da@ sie zur Ordnung des
Baulandmarktes eingesetzt werden konnen, auf das offent-
liche Bau- und Bodenrecht, das Enteignungsrecht und das
Steuerrecht. Aus diesen Rechtsgebieten werden einzelne
Fragen herausgegriffen, welche in einem inneren Zusammen-
hang stehen. Entsprechend der Erkenntnis, dal3 die Boden-
preisbeeinflussung unter den heutigen Verhiiltnissen in den
Aufgabenbereich der offentlichen Hand fallt!8, sollen sie
einerseits eine kritische Stellungnahme zur Frage ermogli-
chen, welche rechtlichen Anforderungen die dargestellten
Institute und MaBlnahmen erfiillen miissen, damit sie dem
wirtschaftlichen Ziel, einen funktionsfdhigen Bodenmarkt
zu schaffen, bestméglich dienen. Wie sind sie auszugestalten,
damit sie einerseits das Angebot an Bauland erhohen, ander-
seits eine unerwiinschte Nachfrage ausschlieen? Sodann
sollen sie das rechtliche Anliegen erkennen lassen, den Wert
und Mehrwert des Bodens gerecht zu entschidigen und im
Verhiiltnis unter verschiedenen Eigentiimern sowie zwischen
Eigentiimern und Gemeinwesen gerecht aufzuteilen. Dieses
Anliegen unterscheidet nicht zwischen der konjunkturell
bedingten und der durch baurechtliche Malnahmen ausge-
losten Bodenverteuerung. Dementsprechend werden auch
Rechtsfragen einbezogen, welche die Bodenpreissteigerung
aufwirft, die als Folge baurechtlicher Mallnahmen eintritt.
Dabei folgt der Gedankengang den baurechtlichen Stufen

tung beim Bundesminister fiir Wohnungsbau (Beiratsgutachten);
hiezu WiLLy ZINKAHN, Die Ordnung des Baulandmarktes als ge-
setzgeberische Aufgabe, Blitter fiir Grundstiicks-, Bau- und Woh-
nungsrecht 1958, 337; ferner Bundestagsdrucksache 1813 II vom
26.10.1955, Initiativantrag von Bundestagsabgeordneten ver-
schiedener Fraktionen zu einem Bundesbaugesetz.

18 ME1ER-HAvOZ (Anm. 1), 43.
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der Bodenpreisbildung, wobei im Rahmen des Moglichen
vergleichend auf die Losungen des deutschen Bundesbau-
gesetzes hingewiesen wird.

1. Die Stufen der Bodenpreisentwicklung vom landwirtschaft-
lich genutzten Land zum Bauland

Auch wenn sich der Bodenpreis in der freien Marktwirt-
schaft nach dem Verhiltnis von Angebot und Nachfrage
bildet, so unterliegt die Preissteigerung doch zufolge der
Besonderheiten des Bodenmarktes bestimmten Gesetzmi-
Bigkeiten, die durch rechtliche Mallnahmen geprigt sind.
Entscheidend hiefiir ist die Tatsache, dal die Entstehung
des Baulandes — von Ausnahmefillen abgesehen — eine Té-
tigkeit des Gemeinwesens und vielfach auch der Eigentiimer
voraussetzt: Planung, Bodenordnung und ErschlieBung.
Ausgehend vom landwirtschaftlich genutzten Boden lassen
sich folgende Stufen unterscheiden!?:

Entwicklung des landwirtschaftlich genutzten Bodens zum Bauland

landwirt- Bau- Brutto Netto Fertiges
schaftlich erwartungs- { Rohbauland } Rohbauland Bauland e
genutzter land ' .
Boden :
Neu-
geordnetes
bisher
tiberbautes
Gebiet
|
: |
{ ;
A B C D E F

19 Das vom Vermessungsamt Basel-Stadt angefertigte Schema
entspricht im Aufbau der Abbildung 37, BoNczEK/HALSTENBERG,
261, wobei die Stufen entsprechend dem im baselstiddtischen Recht
gegebenen Ablauf geéindert wurden; das Schema sagt iiber die wirk-
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Der Preis, der fiir den landwirtschaftlich genutzten Boden
bezahlt wird, steigt an, wenn die Entwicklung einer Ge-
meinde erwarten 1i8t, dal3 der Boden in voraussehbarer Zeit
Bauland wird (Stufe A, Bauerwartungsland). Die Preis-
steigerung verstiarkt sich, sobald die Entwicklung in Pla-
nungsabsichten und -maflnahmen zum Ausdruck kommt.
Meist handelt es sich im ersten Planungsstadium noch nicht
um eine endgiiltige Planung, sondern um Bezeichnung von
Baulandreservegebieten, Ubergangszonen oder die Fest-
setzung von Regionalplidnen und Richtplinen fiir die defini-
tive Ortsplanung. Diese findet ihren Abschlul} in der rechts-
kraftigen Festsetzung von Bebauungs- und Bauzonenplidnen
oder speziellen Uberbauungsplinen (Stufe B, Brutto Roh-
bauland). Die gemil} diesen Plidnen festgesetzte Art der bau-
lichen Nutzung - reine Wohngebiete, gemischte Wohn- und
Gewerbegebiete, reine Industriegebiete usw. — sowie deren
Mafi — unterschiedliche Gebdudehohe und GeschoBzahl -
fithren zu einer Konkretisierung des Bodenpreises, well sich
aus den Festsetzungen der Planung und der durch sie an-
wendbar erkliarten Bauvorschriften der Verwendungszweck
der Grundstiicke und der zu erwartende kiinftige Ertrag der
Uberbauung ergibt. Soweit sich die Grundstiicke bereits zur
Uberbauung eignen — z.13. zufolge eines groflen zusammen-
hingenden Landkomplexes — muB3 nicht notwendigerweise
eine Neuordnung der Parzellen durchgefithrt werden; viel-
mehr kann sogleich die ErschlieBung einsetzen. Im Regelfall
miissen jedoch die auf die landwirtschaftliche Nutzung zuge-
schnittenen Parzellen vorerst fiir die Uberbauung gestaltet
werden, was in einer freiwilligen Landbereinigung unter den
Eigentiimern oder in einem amtlichen Bodenordnungsver-
fahren erfolgen kann. Im Rahmen dieses Verfahrens wird
das fiir die ErschlieBungsanlagen benotigte Land ausge-
schieden, und zwar je nach der Bedeutung der ErschlieBungs-
anlage und der gesetzlichen Regelung ganz oder zum Teil

liche Hohe der Preissteigerung nichts aus, sondern erliautert ledig-
lich die Wertstufen.

11
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ohne Entschidigung. Entsprechend setzt nach Abschlull
der Bodenordnung eine weitere Preissteigerung ein; der
Wert der unentgeltlich abgetretenen Flichen sowie die Auf-
wendungen {ur die Bodenordnung stellen Anlagekosten dar,
die den Bodenpreis erhohen (Stufe C, Netto Rohbauland).
Die ErschlieBung ist jedoch noch nicht durchgefiihrt. Erst
nach der Erstellung der ErschlieBungsanlagen und der
Leistung der Beitrige hiefiir liegt fertiges Bauland vor. Die
Beitrige fiihren als Anlagekosten zu einer weiteren Steige-
rung des Bodenpreises (Stufe D, Fertiges Bauland). Das
fertige Bauland kann als Folge einer neuen Planung mog-
licherweise einer Grundstiicksneuordnung unterworfen wer-
den (Stufe E, Neugeordnetes Baugebiet). Soweit die Eigen-
timer zur Kostentragung und Beitragsleistung herangezo-
gen werden, stellen die entsprechenden Aufwendungen
ebenfalls Anlagekosten dar, die in einer entsprechenden
Preissteigerung des Bodens zum Ausdruck gelangen.

2. Der Gedankengang der Arbeit

Entsprechend den Stufen der Entwicklung des landwirt-
schaftlich genutzten Landes zu Bauland ist ein erstes Ka-
pitel Rechtsfragen gewidmet, welche die moderne Nut-
zungs- und Bauplanung aufwirft. In Ubereinstimmung
mit den genannten Grundanliegen — der Ordnung des Bau-
landmarktes einerseits, dem gerechten Ausgleich der Wert-
steigerung anderseits — soll zu folgenden I‘ragen Stellung
genommen werden:

1. Welche Auswirkung hat die kantonalrechtliche Nutzungs- und
Bauplanung auf den Bodenmarkt, insbesondere die Bodenpreis-
entwicklung ? Kann das kantonale Recht durch Planungsmal-
nahmen die Preissteigerung aufllerhalb des Baugebietes unter-

binden oder eine bereits eingetretene Preissteigerung entziehen ?
Unter welchen Voraussetzungen und mit welchen Folgen ?

2. Welche Auswirkung auf die Bodenpreisentwicklung im allge-
meinen und den Bodenpreis der erfaiten Liegenschaften im be-
sonderen hat die allfillige Schaffung einer eidgenossischen Land-
wirtschaftszone und wie sind diese Folgen verfassungsrechtlich
zu beurteilen ?
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3. Welche Auswirkung auf die Bodenpreisentwicklung im allge-
meinen sowie die Bodenverteuerung der konkreten Parzellen hat
die moderne, vielfach eine gemischte Uberbauung vorsehende
Bauplanung und wie sind diese Auswirkungen rechtlich zu be-
urteilen ?

Bereits diese Iragestellung geht davon aus, daB die
Nutzungs- und Bauplanung Eingriffe in das Grundeigentum
vornimmt, welche bis zum Entzugeiner bestimmten Qualitit
des Landes oder — soweit die Planung die tiir 6ffentliche
Zwecke benotigten Flichen bezeichnet — bis zum Entzug des
Grundeigentums selbst fithren kénnen. Dementsprechend
werden im zweiten Kapitel Fragen des Enteignungs-
rechtes behandelt, bei denen das rechtliche Anliegen der
gerechten Entschiidigung der betroffenen Eigentiimer sowie
der Ausschluf3 einer ungerechtfertigten Belastung des Ge-
meinwesens im Vordergrund steht:

4. Welcher Zeitpunkt ist im formellen Enteignungsverfahren maf-
gebend, um den Verkehrswert des enteigneten Gutes zu ermit-
teln?

]

. Wie ist sowohl im Interesse des Enteigneten — um ihm den Sach-
wert und damit dessen weitere Preissteigerung zu erhalten — wie
des Enteigners — um moglicherweise dessen Kosten zu ermili-
gen — die Entschiidigung in Realersatz zu beurteilen ?

6. Welcher Zeitpunkt ist bei enteignungsdhnlichen oder sonstigen
Eigentumsbeschrinkungen, die zu Entschiadigung verpflichten,
fiir die Entschidigungsermittlung mafigebend ?

7. Welche Folgen zieht eine nachtrigliche Aufhebung oder Milde-
rung der Eigentumsbeschriankung, die zu einer Aufwertung des
Bodens fiihrt, nach sich ?

8. Verletzt es den Grundsatz der vollen Entschidigung nicht, wenn
das kantonale Steuerrecht den als Folge der Bodenpreissteigerung
erzielten «Expropriationsgewinn» mit der Grundstiickgewinn-
steuer erfal3t?

Soweit der Entwicklung zu Bauland keine Eigentums-
beschrankung entgegensteht und die Parzellenverhiltnisse
nicht bereits fiir diec Uberbauung geeignet sind, wirft die
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anschliefende Bodenordnung, der das dritte Kapitel ge-
widmet ist, folgende, mit den beiden wirtschaftlichen und
rechtlichen Grundanliegen libereinstimmende Fragen auf:

9. Welche Funktion kommt den BodenordnungsmafBnahmen fir
die Ordnung des Baulandmarktes zu und welche Folgerungen
ergeben sich hieraus fiir die rechtliche Ausgestaltung der Ver-
fahren im allgemeinen ?

10. Welcher Zeitpunkt ist in einem Bodenordnungsverfahren mal-
gebend zur Ermittlung der in Geld auszugleichenden Wertun-
terschiede sowie des zu entschidigenden Wertes ausscheidender
Parzellen ?

11. Inwieweit sind Wertunterschiede, die durch das Bodenord-
nungsverfahren ausgeléost werden, sowohl unter den Eigen-
tiimern wie gegeniiber dem Gemeinwesen auszugleichen ? Darf
das Gemeinwesen die Mehrwerte in vollem Umfange erfassen ?

12. Welche MaBnahmen kénnen getroften werden, um die Boden-
ordnung zu erleichtern und ihren Zweck zu sichern, namentlich
um zu verhiiten, da@3 bei einer Neuordnung tiberbauter Gebiete
die mit offentlichen Mitteln geschaffenen neuen Parzellen der
«Spekulation» anheimfallen ?

13. Kann die Umlegung in den Dienst des vorsorglichen Lander-
werbs fiir 6ffentliche Zwecke gestellt und damit dem Gemein-
wesen im Hinblick auf eine weitere Bodenverteuerung zu einem
preisgiinstigeren Landerwerb verholfen werden?

Ist der Boden fiir die Uberbauung geordnet, so fiihrt die
ErschlieBung die Baureife des Landes und damit eine
weltere Bodenwertsteigerung herbei. Demgemal} soll das
vierte Kapitel folgende IFragen beantworten:

14. Welche Funktion kommt der ErschlieBung fiir die Ordnung des
Baulandmarktes zu und welche Folgerungen ergeben sich hier-
aus fir deren rechtliche Ausgestaltung im allgemeinen ?

15. Wie sind die Erschlieungsbeitrige zu regeln, um sowohl eine
gerechte Aufteilung der durch die ErschlieBung geschafifenen
Bodenpreissteigerung auf die Eigentiimer zu gewihrleisten, als
auch dem Gemeinwesen die vorgeschossenen Mittel moglichst
bald wieder zuriickzuerstatten ?
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Fiir alle Bodenarten stellt sich sodann die Frage der ziel-

gerichteten fiskalischen Erfassung des Wertes und
Mehrwertes des Bodens. Als Ausschnitt aus dem weiten
Problemkreis soll im fiinften Kapitel zu folgenden Fragen
Stellung genommen werden:

16.

17.

18.

19.

Wie sind die Vorschlidge eines umfassenden Planungswertaus-
gleichs verfassungsrechtlich zu wiirdigen ?

Wie ist eine Baulandsteuer entsprechend dem deutschen Vor-
bild fiir die schweizerischen Verhiltnisse zu beurteilen ? Welche
Folgerungen ergeben sich namentlich fiir die steuerrechtliche
Bewertung des Bodens?

Welche rechtlichen Zusammenhénge miissen bei der Grund-
stiickgewinnbesteuerung und einer allfilligen «wohl dosierten
Mehrwertsteuer» beachtet werden ?

Welche steuerlichen MaBnahmen konnen zur Vermeidung einer
Privilegierung des Grundbesitzes juristischer Personen ergrif-
fen werden ?

SchlieBlich stellt sich angesichts der entscheidenden Be-

deutung der Wertermittlung fiir alle Rechtsgebiete die
im sechsten Kapitel behandelte Frage:

20. Welche organisatorischen MalBnahmen kénnen zur Verbesserung

der Verkehrswertermittlung ergriffen werden ?
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1. KAPITEL

PLANUNG UND BODENVERTEUERUNG!?

§ 1 Baugebietsbegrenzung durch kantonale Bauplanung
(Frage 1)
1. Bauzonenplanung

Die iiberlieferte Bauzonenplanung der Stddte und Ge-
meinden steht im Dienste der baulichen Entwicklung. Sie
fiihrt — auch soweit sie dem Baugebiet eine vorlaufige Grenze
setzt — nicht zu einer Begrenzung des Angebotes an mogli-
chem Bauland, weil diese Grenze entsprechend der baulichen

! Hiezu insbesondere: JEAN FrRancois AUBERT, Le prix de l'ur-
banisme et la propriété privée, ZBl1 1962, 545; GEORGE BEGUIN,
Questions juridiques concernant le plan d’aménagement national et
régional, ZSR NF Bd.66, 1947, 348a; GustAav BUSER, Eigentum
und 6ffentlichrechtliche Eigentumsbeschriankungen, ZB1 1956, 225
und 257; ANDRE GRISEL, Des restrictions de droit public a la pro-
priété privée, ZB1 1955, 89 und 113; Max HorSTETTER, Geltendes
und werdendes Baurecht, ZB1 1956, 521 und 553; HaNns HUBER,
Offentlichrechtliche Gewihrleistung, Beschrinkung und Inan-
spruchnahme privaten Eigentums in der Schweiz, in: Staat und
Privateigentum, Beitrige zum auslidndischen o6ffentlichen Recht
und Voélkerrecht, Heft 34, 49f{f.,, Kéln 1960; Nutzungsplan und
Eigentumsgarantie, in: SJZ 1945, 313; ArTHUR JosT, Handkom-
mentar zum Bundesgesetz iiber die Erhaltung des béuerlichen
Grundbesitzes, Bern 1955; Orro K. KAUFMANN, Das neue land-
liche Bodenrecht der Schweiz, St.Gallen 1946; Vor der Revision
des schweizerischen landwirtschaftlichen Bodenrechts, Wirtschaft
und Recht 1963, 1; HeEiNnricH Kunz, Das 6ffentliche Baurecht im
Kanton St. Gallen, Ziirich 1958; WALTER LUDER, Das Baupolizei-
recht als Beschrinkung der Eigentumsfreiheit, Diss. Ziirich 1951;
ARTHUR MEIER-HAYo0z, Berner Kommentar zum Sachenrecht, Bd.
IV, 1. Abt., Das Eigentum, N. 208ff., 96; WiLLy NEukomM, Die
Bodenteuerung vom Standpunkt der Landwirtschaft, Schw. Z. fur
Volkswirtschaft und Statistik 1962, 144; Die Bodenfrage in land-
wirtschaftlicher Sicht, ZBGR 1962, 21; PauL REicHLIN, Rechts-
fragen der Landesplanung, ZSR NF Bd.66, 1947, 171a; JEAN
MicHEL RouviN, Aménagement du territoire et propriété privée,
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Entwicklung erweitert werden soll2. Demgeméif verhindert
sie auch nicht die Bodenpreissteigerung in den Bauland-
erwartungsgebieten.

2. Bauverbotszonen

Anders verhilt es sich mit Bauverbotszonen, wie sie im
Rahmen einer Nutzungsordnung festgelegt werden, zu der
sich die Bauzonenplanung in den vergangenen Jahrzehnten
immer mehr ausgeweitet hat3. Auch sie erfiillen in einer frei-
heitlichen Rechtsordnung eine dienende Funktion im Ge-
samtinteresse der Bevolkerung?; sie bilden nicht Selbst-
zweck, andernfalls wiirden sie vor der verfassungsmiligen
Gewdihrleistung des Ligentums und der Rechtsgleichheit
nicht standhalten®. Die einzelnen Planungsmalnahmen
haben stets einem konkreten 6ffentlichen Interesse zu dienen.
Dies gilt entsprechend den Anforderungen des Verhiltnis-
mabligkeitsprinzips in besonderem Mafle von Beschriankun-

Diss. Lausanne 1961 ; WALTER ScHWARZ, Die Landwirtschaftszone
unter besonderer Berilicksichtigung des bernischen Rechts, Diss.
Bern 1961 ; WILFRIED ScHAUMANN, Die Landesplanung im schwei-
zerischen, englischen und franzosischen Recht, Diss. Ziirich 1950;
DieTER V. ScHULTHESS, Gesetzliche Regelung der Gesamtiiber-
bauungen, Abh. z. schw. Recht, NF Heft 351, Bern 1963; WALTER
VOLLENWEIDER, Stadtgestaltung durch Bauvorschriften, in:
Rechtsprobleme von Stadtgemeinden, Ziirich 1961, 139; EricH
ZIMMERLIN, Bauordnung der Stadt Aarau, Kommentar, Aarau
1960.

? Kantonale Baugesetze bringen dies vielfach durch Anweisun-
gen an die Gemeinden zum Ausdruck, entsprechend der baulichen
Entwicklung die Stralen zu planen und Bauzonen festzusetzen;
Beispiele: ZH StraenG § 7; FR StrallenG Art.29ft.; BS StralenG
§ 1, HBG § 5; SG StraBlenG Art. 20. — Siehe auch BGE 76 1 335.

8 GriseL, 90; HOFSTETTER, 522ff.; LubpEeR, 122ff.; VOLLEN-
WEIDER, 141f1.

4 HANS AREGGER, Ziel und Zweck der Planung, NZZ vom 6.9.
1963, Nr.3522; Kurt Kim, Regieren und Planen im Aargau, Zofin-
gen 1963, 11; ReEicHLIN, 229a; R. STUDELI, Der Sinn der Landes-
planung, Technische Rundschau, Bern 6.8.1963, Nr.35; WILFRIED
ScHaumANN, Das Recht und die Landesplanung, ZB1 1961, 97.

5 ME1ErR-HAvyoz, Gutachten (Einl. Anm.1) 47f., ZBIl 1964, 35.
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gen, die iiber das hinausgehen, «was in der Schweiz bisher als
offentlichrechtliche Eigentumsbeschrinkung gebriuchlich
war»®. Als solche Beschrinkungen erscheinen in Gebieten
mit stadtischen Verhéltnissen Bauverbotszonen im Sinne
von Griinzonen, Freiflichenzonen fiir die verschiedensten
Einzelzwecke oder Landwirtschaftszonen, soweit sie den
Boden dauernd der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehal-
ten wollen”. Derartige Zonen fiithren zu ciner Verminderung
des Angebots an moglichem Bauland und entsprechend der
rechtlichen IFestlegung der wirtschaftlichen Qualitat des
Bodens zu einer Beschrinkung des Bodenwerts. Die Lnt-
wicklung zu Bauland wird abgeschnitten. Eine in einem
hoheren Verkehrswert zum Ausdruck gelangende Bauland-
erwartung sowie gegebenenfalls eine bereits vorhandene
Qualitat als Rohbauland oder baureifes I.and wird genom-
men. Als wirtschaftliche Auswirkung tritt entsprechend der
Verringerung des Angebots eine Verlagerung der Nachfrage
auf das iibrige Gebiet ein.

3. Bauverbolszonen zur Verhinderung der
Bodenpreissteigerung ?

In rechtlicher Hinsicht stellt sich fiir das kantonale Bau-
recht die Frage, ob es Bauverbote aullerhalb des Baugebietes
einzig deshalb anordnen kann, um die der baulichen Ent-
wicklung entsprechende Bildung von Baulanderwartungs-
preisen zu verhindern. Diese Frage ist zu verneinen. Ein
derartiges Vorgehen kidme der Einfiihrung eines Preisstops
gleich. Ein solcher wiirde der freiheitlichen Wirtschaftsver-

§ Iir derartige Beschriankungen fordert das Bundesgericht be-
kanntlich eine klare und eindeutige gesetzliche Grundlage, BGE 89
I 192; BGE vom 11.5.1960, ZBI1 1961, 72 und dort zitierte Ent-
scheide.

" Beispiele: BGE 88 1 293, Bauverbotszone zur Sicherung des
Landes fir kunftige 6ffentliche Zwecke; 89 I 103, Skiabfahrtszone;
88 181, 87 I 515 und BGE vom 1.11.1961, ZBI 1962, 308, Bauver-
bote im Interesse des Altstadt- und Landschaftsschutzes; ferner
BGE 84 1167; 81 126; 78 1424;77 1211;761329; 74 1 147.
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fassung, die ihren verfassungsrechtlichen Schutz in der
Eigentumsgarantie, der Handels- und Gewerbefreiheit und
der Niederlassungsireiheit findet, zuwiderlaufen. Das Ge-
meinwesen konnte hiefiir kein 6ffentliches, sondern héchstens
ein fiskalisches Interesse im Hinblick auf einen preisgiin-
stigen Landerwerb fiir 6ffentliche Bediirfnisse anfiihren. Ein
fiskalisches Interesse vermag jedoch weder eine Enteignung
noch eine Eigentumsbeschrinkung zu rechtfertigen®.

4. Baugebietsbegrenzung zur Ordnung der baulichen
Entwicklung

Diese Feststellung bedeutet keine Verneinung des 6ffent-
lichen Interesses an einer geordneten baulichen Entwicklung
und demgeméll an der Zulassigkeit der vorldufigen Bauge-
bietsbegrenzung. Unter den heutigen Verhiltnissen mit
ihren verstarkten Anspriichen an den Boden mul} in weit
ausgepriagterem Malle als friither ein o6ffentliches Interesse
hieran erblickt werden. LLandverschwendung ist zu vermei-
den. Sie fihrt nicht nur zu erhéhten Aufwendungen fir
unrationelle ErschlieBungsanlagen — Kanalisation, Wasser-
und Energieleitungen usw. — sondern auch zu einer weiteren
Landverknappung und zu einer Nachfragesteigerung, weil
fir die Befriedigung der Anspriiche eine entsprechend
grofiere Fliache benotigt wird.

Aus der bundesgerichtlichen Rechtsprechung ergibt sich
die grundsitzliche Zuléssigkeit einer Baugebietsbegrenzung
zur Ordnung der baulichen Entwicklung®. Einmal kénnen

8 GrRISEL, 96f.; BGE vom 7.3.1962, ZBI1 1963, 8; BGE 88 I 253;
74 1474; 31 1658; 23 1 1023 u.a.m.; HuBgER 87; MAaXx IMBODEN,
Schw. Verwaltungsrechtsprechung, Ergidnzungsbd., Basel 1962,
309, Nr.58a; MEIeEr-Havoz, 105, N.222.

* BGE 89 I 193ff., insb. 197, wo das Gericht ausdriicklich aner-
kennt, daf3 die Verhinderung der Streubauweise im 6ffentlichen
Interesse geboten ist; 88 1 253; 79 1 230, hiezu MAX WERDER, Plan
1953, 60, 160 und 1954, 53; BGE vom 21.6.1950 i.S. B. gegen Beh-
ringen, wo das Gericht feststellt, daf} ein planmé&l3iges Haushalten
mit Grund und Boden im 6&ffentlichen Interesse liegt, ZBl 1950,
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die Gemeinden durch das bekannte Mittel der Verweigerung
des Anschlules eines Gebdudes aullerhalb des durch den
Zonenplan bezeichneten Baugebietes an die o6ffentlichen
Werke (Wasser-, Elektrizitats-, Gasversorgung) und an die
Kanalisation sowie durch Ablehnung der Kehrichtabfuhr
die bauliche Entwicklung ordnen. Sodann erscheint auch
auf Grund einer eindeutigen gesetzlichen Grundlage die
ausdriickliche Ausscheidung des fiir dic Bebauung noch nicht
erschlossenen Gebietes als zuldssig, ob man nun dieses (e-
biet als «Landwirtschaftszone», «ubriges (Gemeindegebiet»
oder anders bezeichne. Den heutigen Anforderungen an den
Boden entspricht dieser zweite, klare Weg besser.

Eine im Dienste der Ordnung der baulichen Entwicklung
stehende Bauplanung erfordert jedoch keinen Preisstop fiir
das vorlidufig nicht in das Baugebiet einbezogene Land. Sie
verhindert auch nicht die der wirtschaftlichen Entwicklung

4211., Plan 1950, 178. — Busgr, 240f.; Kunz, 171; RouLin, 23,
93f.; — Beispiele gesetzlicher Regelungen zur Ordnung der bauli-
chen Entwicklung: ZH BauG § 68 ¢, insb. lit. c und d, wonach die Ge-
meinden vorschreiben konnen, daf3 im land- und forstwirtschaftlich
genutzten Gebiet andere als land- und forstwirtschaftliche Bauten
nur bewilligt werden, wenn das Quartierplanverfahren durchgefiihrt
ist und wenn keine wesentlichen Nachteile fiir eine spitere Entwick-
lung der Bauordnung zu befiirchten sind, hiezu ZH RRB Nr. 2663
vom 23.6.1960, ZBl. 1960, 555; auch BGE vom 20.7.1948 1i. S.
W.Vogel (nicht publ.), aus dem hervorgeht, dal die FForderung nach
vorgingiger Durchfithrung des Quartierplanverfahrens grundsiitz-
lich keine materielle Enteignung darstellt; vgl. ferner BGE vom
26.9.1961,72B11962,124 ; weniger weitgehend BE BauG, Art. 6, hiezu
ScHwARz, 45 ff. sowie BGE 89 I 188 und BGE vom 12.7.1961,
ZB1 1961, 521; weitergehend BS HBG, § 4 und Anhang § 11lit.d,
wonach die keiner Bauzone zugewiesenen Gebiete erst liberbaut
werden diirfen, wenn die Zoneneinteilung oder spezielle Bau-
vorschriften festgesetzt sind, ausgenommen sind Bauten, die der
landw. Nutzung dienen. Entsprechend SH BauG (E) Art.7. —
Ferner RubpoLrF REINHARDT in REINHARDT/SCHEUNER, Verfas-
sungsschutz des Eigentums, Tubingen 1954, 41ff.: «...gesunde
Lebensverhiltnisse lassen sich nur schaffen, wenn die Funktion des
einzelnen Grundstiicks kraft seiner Lage durch planende MafGnah-
men konkretisiert wird.»
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entsprechende Bildung von Baulanderwartungspreisen.
Wohl aber fiihrt sie diese Entwicklung in geordnete Bahnen.
Sie schlieBt es aus, daBl einzelne Parzellen aullerhalb des
Baugebietes — von Sonderfillen abgesehen!'® — wegen der
Méglichkeit einer Uberbauung einen wesentlich héheren
Wert erlangen. Dabel ist grundsétzlich ein 6ffentliches In-
teresse an der Verhinderung von verstreuten Einzelbauten
aullerhalb des Baugebietes selbst dann zu bejahen, wenn die
Gemeinde mit keinen ErschlieBungskosten belastet wird™.
Dies zeigt der Zusammenhang sowohl mit einer kiinftigen
Umlegung fiir die Zwecke einer geordneten Uberbauung als
auch mit einer landwirtschaftlichen Giiterzusammenlegung,
falls es sich um ein Gebiet handelt, das auf langere Zeit nicht
in das Baugebiet einbezogen werden wird. Uberbaute Lie-
genschaften sind grundsitzlich von einer ErschlieBungsum-
legung auszunehmen, weshalb verstreute Einzelbauten eine
spitere Umlegung erschweren und eine rationelle Uberbau-
ung beeintrichtigen. Anderseits ist Bauland nicht in eine
landwirtschaftliche Giiterzusammenlegung einzubeziehen.
Rechnen die Eigentimer landwirtschaftlicher Parzellen
damit, ihr Land als Bauland verkaufen zu kénnen, so ist
eine Giiterregulierung erschwert. Demgegeniiber verhindert
eine Baugebietshegrenzung durch Ortsplanung die Erzielung
stolender Gewinne zum Nachteil anderer Eigentiimer und
sichert deren Gleichbehandlung. Die Baugebietsbe-
grenzung durch Ortsplanung erscheint demge-
méall als Grundvoraussetzung fiir die Schaffung
eines geordneten Bodenmarktes.

10 Es ist nicht nur an die Erstellung landwirtschaftlicher Bauten
zu denken, sondern z.B. auch an Bauten des Fremdenverkehrs,
standortsgebundener gewerblicher Betriebe oder an gefidhrdende
Bauten; fiir das deutsche Recht siehe BBauG § 35 betr. Zuléssigkeit
von Vorhaben im Aullenbereich.

11 Siehe die in Anm. 9 angefiihrten gesetzlichen Regelungen von
ZH und BS; wird im ibrigen Gemeindegebiet eine lockere Bebauung
mit einer Ausniitzungsziffer von 0,1 zugelassen, so kann dies die
spitere rationelle Uberbauung erschweren.
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4. Bauverbolszonen auflerhalb des Baugebieles

Die Unzulassigkeit von Bauverbotszonen zur Verhinde-
rung einer Preissteigerung einerseits, die Zulissigkeit einer
Ortsplanung zur Sicherung einer geordneten baulichen Ent-
wicklung anderseits lassen die Frage aufwerfen, ob und inwie-
weit aullerhalb des Baugebietes Bauverbotszonen zu beson-
deren offentlichen Zwecken geschaffen werden kénnen. Es
konnte eingewendet werden, dall ein aktuelles 6ffentliches
Interesse an Bauverbotszonen fehle, sofern die Bebauung im
Prinzip auf die Bauzonen beschriankt bliebe. Die Konse-
quenz wire, dafl Landschaftsschutzgebiete, Skiabfahrts-
zonen, Grinzonen, Ireiflichenzonen usw. erst dann ge-
schaffen werden konnten, wenn das Baugebiet ausgedehnt
wiirde. In diesem Zeitpunkt weist der Boden jedoch wegen
der Baulanderwartung einen wesentlich hoheren Wert auf,
so dafl das Gemeinwesen mit hohen Entschidigungsforde-
rungen rechnen miilite.

Einem derartigen Standpunkt kénnte nicht gefolgt wer-
den. Steht fest, dall wegen eines besonderen Schonheitswer-
tes oder zu bestimmten Zwecken ein Gebiet von jeder Be-
bauung freigehalten werden muf}, so ist die erforderliche
Aktualitit des offentlichen Interesses fiir die Schutzmall-
nahme zu bejahen, auch wenn die Gefahr einer storenden
Bebauung nicht unmittelbar bevorsteht. Es bildet Aufgabe
jeder Planung, vorauszuschauen und nicht zuletzt im Inter-
esse der Eigentiimer selbst mdoglichst frithzeitig diejenigen
Festsetzungen zu treffen, die sie zufolge der Uberschaubar-
keit der Verhéltnisse anordnen kann. Auch kann der gewollte
Schutz mit Sicherheit nur durch die Festlegung der Bauver-
bote und sonstigen Beschrinkungen erreicht werden!2.

12 Vielfach sind umfassende Veranderungsverbote notig, Be-
pflanzungs-, Anschiittungs- und Abgrabungsverbote, Beispiel: BS
Vo vom 12.8.1958 zur Sicherung des Aussichts- und Landschafts-
bildes am Lenzenweg in Bettingen, GA Bd. 2, 1068.
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6. Zur Frage der Entschddiqgungspflicht

Liegt das 6ffentliche Interesse vor, so kann durch die An-
ordnung der Bauverbotszonen der betrofiene Boden von der
weiteren konjunkturellen Entwicklung ausgeschlossen wer-
den. Wirkt diese Mallnahme wie eine Iinteignung, so ist das
Gemeinwesen bekanntlich zu voller Entschidigung ver-
pflichtet!3. Ob eine derartige Wirkung eintritt, 146t sich nur
im Einzelfalle zuverlissig beurteilen. Doch lassen sich Richt-
linien zur Beantwortung der Frage aufzeigen.

Soweit die Gemeinden das Baugebiet zur Ordnung der
baulichen Entwicklung begrenzen, kommtdie grundsétzliche
Unzuléssigkeit von Bauten im iibrigen, fiir die Bebauung
noch nicht erschlossenen Gemeindegebiet in der Regel
keiner Enteignung gleich!4. Sie hat lediglich zur Folge, dal
der Eigentiimer — gleich wie alle anderen — die Entwicklung
seines Landes zu Bauland entsprechend den baurechtlichen
Entwicklungsstufen abwarten muf3. Die bestehende Nut-
zung wird ihm nicht genommen; desgleichen behilt er auch
das Verfiigungsrecht iiber sein Land, soweit er nicht den
Beschrinkungen zum Schutze des biduerlichen Grundbe-
sitzes unterliegt.

Ob das Gemeinwesen fiir dauernde Bauverbote auller-
halb des Baugebietes IEntschiddigung zu leisten hat, hingt
entscheidend davon ab, ob der betroffene Boden einen Bau-
landerwartungswert erlangt hat. Werden fiir vergleichbares
Land bereits Bodenpreise bezahlt, welche wesentlich iiber

13 Nach der bekannten Formel des Bundesgerichts liegt eine ent-
eignungsihnliche Wirkung vor, «wenn dem Eigentiimer ein bisher
rechtmiflig ausgeiibter oder wirtschaftlich verwerteter Gebrauch
der Sache untersagt wird oder wenn das Verbot die Beniitzung der
Sache in auBerordentlich hohem und empfindlichem Mafle ein-
schrinkt und dabei ausnahmsweise ein einziger oder nur einzelne
wenige Eigentiimer so getroffen werden, dal3 diese ein allzu grofles
Opfer zugunsten des Gemeinwesens bringen miiten, sofern sie
keine Entschidigung erhielten», BGE 89 1 385; 82 1 164; 81 I 346;
69 I 242 u.a.m.

14 Ahnlich REIcHLIN, 333a; AuBERT, ZB1 1962, N.14 f., 549.
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dem Preis liegen, der fiir das belastete Land vergiitet wird,
so stellt das Bauverbot einen intensiven und —im Verhéltnis
zur Gesamtheit aller Eigentiimer — regelméallig nur einzelne
treffenden Eingrift dar, so dal die enteignungsihnliche Wir-
kung bejaht werden muf}; die Rechtsgleichheit wire ver-
letzt, wenn den betroffenen Eigentiimern keine Entschidi-
gung ausgerichtet wiirde!®. Verursacht das Bauverbot je-
doch keine wesentliche Wertverminderung, so ist eine Ent-
schiadigungspflicht zu verneinen. Der bloe Ausschlufl der
weiteren Preissteigerung des Bodens durch eine Eigentums-
beschrinkung begriindet keine materielle Enteignung. Dem
Eigentiimer wird lediglich eine Zukunftserwartung genom-
men. Fiir bloBe Zukunftserwartungen kann nach den ent-
eignungsrechtlichen Grundsétzen keine Entschiadigung ge-
fordert werden?'®.

§ 2. Schaffung einer Landwirtschaftszone nach
etdgenossischem Recht (IFrage 2)

1. Der Vorentwurf vom Midrz 1963 zu einem BG iiber den
Schutz des bduerlichen Grundbesitzes'”.

Bekanntlich sieht der Vorentwurf der Expertenkommis-
sion iiber die Revision des BG vom 12.Juni 1951 iiber die
Erhaltung des béuerlichen Grundbesitzes die EEinteilung des

15 MaBgebend kann nicht die absolute Griole des Kreises der Be-
troffenen sein, RErcHLIN, 322a; ScHAUMANN, 220f.; BUSER, 239;
ScHwaRz, 36; GRISEL, 117, bejaht bei starker Intensitit des Ein-
griffs die Entschéddigungspflicht, selbst wenn keine Ungleichheit
vorliegen wiirde.

16 Zu ersetzen ist einzig ein im Zeitpunkt der Enteignung reali-
sierbarer Baulanderwartungspreis, BJM 1958,117; BL VGE 14.11.
1962, ZBl1 1963, 290; ZH VGE 18.5.1962, ZBl 1962, 406; BURCK-
HARDT (2. Kap.) 14811, nicht dagegen die blole Moglichkeit, irgend
einmal durch Verkauf einen Gewinn zu erzielen, Hess (2.Kap.),
N.29 zu Art.19.

17 Vorentwurf V vom Mirz 1963 zu einem BG liber den Schutz des
béuerlichen Grundbesitzes mit Bericht des Eidg. Justiz- und Polizei-
departements (vervielfiltigt) — Zur 6ffentlichen Diskussion siehe
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Bodens in Landwirtschaltsgebiet und Baugebiet vor. AulBer-
dem will er die Kantone ermiichtigen, eine Zonenordnung
mit Landwirtschafts-, Ubergangs- und Bauzonen aufzu-
stellen. Dasjenige Gebiet, das in den nédchsten zehn Jahren
beirationeller Verwendung des Bodens erschlossen und iiber-
baut werden soll, kann einer Bauzone zugeteilt werden,
wihrend der Boden, der nach der Entwicklung einer Ge-
meinde oder einer Region in den tibernédchsten zehn Jahren
erschlossen und iiberbaut werden soll, in die Ubergangszone
eingewiesen werden kann (Art.2-5).

Auch wenn mit der Schaffung einer derartigen Zonen-
ordnung als Nebenwirkung an die Bekimpfung der Streu-
bauweise gedacht wird'®, so findet sie doch nicht hierin ihre
Rechtfertigung; zur Verfolgung dieser Zielsetzung allein
wiirde dem Bund die Kompetenz fehlen. Die Zonenordnung
soll vielmehr dem Schutze der Landwirtschaft dienen. Die
entscheidende Neuerung liegt demgemif im vorgeschlage-
nen Vorrecht des Selbstbewirtschafters fiir den Erwerb des
Landes im Landwirtschaftsgebiet bzw. in der Landwirt-
schaftszone, wobel der Erwerbspreis nicht in einem offen-
sichtlichen MiBverhéltnis zum Ertragswerte stehen darf
(Art.14 Ziff.1 und 2). Dabei soll das Gesetz auch auf die-
jenigen Grundstiicke in der Ubergangszone und in den Bau-
zonen bzw. im Baugebiet angewendet werden, die zu einem
landwirtschaftlichen Gewerbe gehoren, dessen grioflerer Teil
im Landwirtschaftsgebiet oder in der Landwirtschaftszone
liegt (Art.6).

2. Die Auswirkungen auf den Bodenmarkt

Das Vorrecht des Selbstbewirtschafters hat zur Folge,
dal} sich die Nachfrage der iibrigen Interessenten auf die

u.a. die Artikel « Bauernland oder Bauland» von W. Raissic, NZZ
16.7.1963, Nr.2896, und W. NEukomm, NZZ 6.8.1963, Nr.3131;
RuporLr Rongr, Die Schaffung von Landwirtschaftszonen, NZZ
9.8.1963, Nr.3160.

18 KaurmannN, Wirtschaft und Recht 1963, 19; R. STUDELI,
VLP, Bodenfrage (Einl. Anm. 3) 5.
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dem Gesetz nicht unterstehenden Grundstiicke beschriankt.
Ob sich hieraus eine Bodenverteuerung ergibt, hingt ent-
scheidend davon ab, obeinausreichendes Angebot an«freiem»
Land besteht, somit sowohl vom Ausmal} der entsprechen-
den Bodenfliche als auch von den iibrigen Maflnahmen, die
nach der geltenden Zusténdigkeitsordnung in erster Linie
von den Kantonen und Gemeinden ergriffen werden konnen
und sollen, um das Angebot an Bauland zu erhohen. Dieser
Zusammenhang darf nicht iibersehen werden. Nach der
Meinung des Gesetzesentwurfes soll die Zonenordnung ent-
sprechend der baulichen Entwicklung revidiert werden, so
daB — theoretisch — stets eine Bodenfléiche fiir die Uberbau-
ung in den néchsten zwanzig Jahren zur Verfiigung steht.
Gelingt es, diese Fliache einer rationellen Bebauung zuzu-
fithren, indem die Grundstiicke entsprechend geordnet und
weitsichtig erschlossen werden und indem einer IHortung des
Bodens durch nicht bauwillige Eigentiimer entgegengewirkt
wird, so gewinnt die umstrittene Frage der Zeitspanne, fir
welche Bau- und Ubergangszonen festgelegt werden sollen,
eine geringere Tragweite. Fiir die Ordnung des Bauland-
marktes ist es weniger entscheidend, ob diese Zonen fiir einen
Bedarf von zwanzig, dreilig oder gar fiinfzig Jahren be-
rechnet werden, als ob es gelingt, das fiir die Bebauung vor-
gesehene Areal dem Baulandmarkte zum Zwecke der Uber-
bauung zuzufiithren. Eine Planung auf allzuweite Sicht ist
schon aus tatsédchlichen Griinden nicht moglich, istdochauch
der beste Planer kein Hellseher, der die bauliche Entwicklung
auf eine lingere Zeitspanne vorausschauen konnte.

Weit schwerwiegender erscheint die vorgesehene An-
wendung des Gesetzes auf einzelne Grundstiicke in der Uber-
gangszone und der Bauzone bzw. im Baugebiet. Diese lauft
den Absichten, einen funktionsfidhigen Baulandmarkt zu
schaffen, zuwider, indem sie unterschiedliche Marktver-
héltnisse schafft!®. Das geltende BG iiber die Erhaltung des

19 Wohl sieht der Entwurf in Art.16 vor, dal aus wichtigen
Griinden die Genehmigung fiir den Erwerb erteilt werden kann.
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bauerlichen Grundbesitzes (EGG) nimmt Riicksicht auf die
kantonale Kompetenz, indem es die Kantone erméchtigt,
Bauzonen, die fiir die Entwicklung einer Ortschaft unent-
behrlich sind, von der Anwendung des Gesetzes generell
auszunehmen (Art.3). Soweit die Kantone hievon keinen
Gebrauch machen, unterliegt freilich auch landwirtschaft-
liches LLand im Baugebiet dem Schutze des Gesetzes; doch
beriicksichtigt dieses selbst die Bediirfnisse der Uberbau-
ung, indem der Einspruch, den das kantonale Recht gegen
Landkéufe vorsehen kann (Art.18), ausgeschlossen ist,
sofern die Liegenschaft zur Uberbauung oder zur gewerbli-
chen oder industriellen Ausniitzung des Bodens verkauft
wird und sich hiefiir eignet (Art. 19 lit. ¢). Desgleichen ist die
Sperrfrist fiir die VerduBerung landwirtschaftlicher Grund-
stiicke auf Bauland nicht anwendbar (Art.218 Abs.2 OR)?°,
Die Anwendung dieser Vorschriften mag zwar infolge der
unterschiedlichen Umschreibung, welche die kantonalen
Behérden dem Begriff des landwirtschaftlichen Grundstiicks
und entsprechend dem Bauland geben, nichtzu befriedigen?.

Unter den Beispielen aullerordentlicher Genehmigungsfille wird
jedoch der Erwerb zum Zwecke der Uberbauung nicht angefiihrt.
Zudem handelt es sich um eine Grundsatzfrage, die vom Gesetz-
geber gelost werden sollte.

20 Auch bereits der auf den aullerordentlichen Vollmachten be-
ruhende BRB vom 19.1.1940 iber Mallnahmen gegen die Boden-
spekulation (BS 9 159) nahm Riicksicht auf die Baulandbediirf-
nisse, siehe Art. 2 Abs. 3 und Art. 50 Abs. 1 sowie KAurmMaANN, Boden-
recht 8f. und 1071., ferner BGE 72 1 2201.

2 Bekanntlich sind die Kantone abschlieend zustindig, den
fir die Handhabung der Sperrfristvorschrift von Art.218 OR sowie
fiir die Unterstellung unter das LEG mafigebenden landwirtschaft-
lichen Charakter einer Liegenschaft (Art.2 LEG) zu bestimmen.
Das Bundesgericht iiberpriift ihre Praxis nur unter dem Gesichts-
punkt der Willkiir, z.B. BGE 84 I 4; 88 I 7; ZBGR 1959, 251;
AGVE 1960, 215. In Einsprachestreitigkeiten nach Art.19 EGG, in
Streitigkeiten um gesetzliche Vorkaufsrechte (Art.61{f. EGG) sowie
im béduerlichen Erbrecht (Art.6191ff. ZGB) priift das Bundesgericht
hingegen frei, ob die Voraussetzungen des landwirtschaftlichen
Grundstiicks gegeben sind oder ob Bauland vorliegt, z.B. 87 1 237;
83 I1 115.

12



166 Alfred Kuttler:

Sie bilden jedoch einen richtigen, freilich nicht konsequent
durchgefiihrten Ansatz fiir den Ausgleich der landwirt-
schaftlichen Interessen einerseits, der Bediirfnisse der bau-
lichen Entwicklung anderseits. Dieser Ausgleich kann u.E.
in befriedigender Weise nur gefunden werden, indem wenig-
stens die von den Kantonen bezeichneten Baugebiete und
kiinftigen Baugebiete — in der Terminologie des Gesetzes-
entwurfes somit die Bau- und Ubergangszonen und das Bau-
gebiet — grundsiitzlich von der Anwendung des Gesetzes
ausgenommen werden, so dal} dieses Gebiet dem {reien Bo-
denmarkt unterliegt?2. Eine zum Schutze des béuerlichen
Grundbesitzes gerechtfertigte Ausnahme dringt sich fir
diejenigen Liegenschaften auf, welche die zur Bewirtschal-
tung notwendigen Geb#dude eines Betriebes tragen, dessen
Grundstiicke sich vorwiegend in der Landwirtschaftszone
bzw. im Landwirtschaftsgebiet befinden. Fiir die Unter-
stellung dieser wenigen, fir die Erhaltung des Betriebes
lebensnotwendigen Liegenschaften gilt auch der Einwand
der Storung des Baulandmarktes nicht.

3. Zur verfassungsrechtlichen Beurleilung

a) I'iir eine derartige .osung sprechen auch verfassungs-
rechtliche Erwigungen. Das Vorrecht des Selbstbewirt-
schafters fiir den Landerwerb auf der Basis des Ertragswer-
tes hat zur Folge, daf} sich die normale Bodenpreissteigerung
im bestehenden oder kiinftigen Baugebiet so lange nicht
durchsetzen kann, bis das Grundstiick nicht mehr dem Ge-
setz untersteht. Hieraus ergeben sich zwischen Grundstiik-
ken, die nebeneinanderliegen koénnen, vollig unnatiirliche
Unterschiede. Die zuriickgehaltene Preissteigerung bliebe
dem Selbstbewirtschafter erhalten, wihrend einem sonstigen
Bewerber, der das Land fiir eine spiitere Uberbauung kaufen
mochte, der Erwerb in einem Zeitpunkt, in dem das Land
noch preisgiinstiger erhaltlich wire, verunmaoglicht wiirde.

22 Im gleichen Sinne, jedoch mit Beschridnkung auf die Bau-
zonen, KAurmMaNN, Wirtschaft und Recht 1963, 21.
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Eine solche Regelung fithrt zunédchst zu einer eingreifen-
den Beschrinkung der Verfligungsmacht eines verkaufs-
willigen Eigentiimers und damit des Inhalts des Eigentums
(Art.641 ZGB), wie es Gegenstand der verfassungsmifigen
Gewihrleistung bildet. Die Kompetenz, welche Art.31 b
Abs.31it.b BV dem Bundesgesetzgeber gibt, erlaubt nur eine
Abweichung vom Grundsatz der Handels- und Gewerbefrei-
heit, wihrend alle anderen Verfassungsbestimmungen be-
achtet werden miissen?3. Die Eigentumsgarantie gehort zum
ungeschriebenen Verfassungsrecht des Bundes?*. Der Bun-
desgesetzgeber kann daher — auch wenn seine Lirlasse vom
Bundesgericht nicht auf ihre VerfassungsmiBigkeit iiber-
priift werden konnen — Eigentumsbeschrinkungen, die wie
eine Enteignung wirken, nur im 6ffentlichen Interesse und
gegen volle Entschiddigung anordnen. Eine Beschrinkung
jedoch, die dem Grundeigentiimer verbietet, Land, das nach
dem Baurecht der Gemeinde und des Kantons fiir die Uber-
bauung vorgesehen ist, zu dem entsprechenden hdoheren
Preise zu verduflern, stellt geradezu das Musterbeispiel einer
materiellen Enteignung dar.

Sodann erscheint das Verbot, Bauerwartungsland, Roh-
bauland oder gar fertiges Bauland zur Uberbauung zu er-
werben, sowohl zufolge der Privilegierung eines Selbstbe-
wirtschafters wie der Beschrinkung der Vertragsfreiheit
eines sonstigen Kaufsinteressenten mit der Rechtsgleichheit

23 Hans Marti, Die Handels- und Gewerbefreiheit nach den
neuen Wirtschaftsartikeln, Bern 1950, 167, wo mit Recht auch be-
tont wird, da Art.31 Pis Abs.3 BV ebenso wenig die Kompetenzen
des Bundes gegeniiber den Kantonen erweitern darf; es erscheint
zum mindesten fraglich, ob eine derartige Kompetenzerweiterung
nicht im Eingriff in das kantonale Baurecht erblickt werden mul3,
den die Vorschriften {iber das Baugebiet, die Bau- und Ubergangs-
zonen bringen.

24 BGE 89 I 98; BGE vom 11.5.1960 ZB1 1961, 72. Z. G1aco-
METTI, Das Staatsrecht der schweizerischen Kantone, Zirich 1941,
169 1. ; Bundesstaatsrecht, Ziirich 1949, 241 1.
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nicht vereinbar. Zwar erlaubt Art.31" Abs.3 lit. b BV dem
Bunde, fiir den landwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr
ein Sonderrecht zu schaffen. Doch befreit diese Kompetenz
nicht von der Beachtung der Rechtsgleichheit und des Ver-
hiltnisméBigkeitsprinzips®. Beide Gebote sind verletzt,
wenn das Sonderrecht den Boden, der vom hiefiir zustandi-
gen kantonalen Recht als kiinftiges Bauland bezeichnet ist,
dem freien Rechtsverkehr entzieht und dessen Wertsteige-
rung, die im Hinblick auf die Baulandqualitit eintritt, dem
Selbstbewirtschafter vorbehalt.

b) Gegeniiber einer Landwirtschaftszone, die auf ein Ge-
biet begrenzt ist, das wihrend einer ausreichend bemessenen
Zeitspanne der landwirtschaftlichen Nutzung erhaiten
bleibt, gelten hingegen die dargelegten verfassungsrecht-
lichen Einwendungen nicht. Erachtet der Gesetzgeber in
einer derartigen Zone zur Erhaltung eines leistungsfihigen
Bauernstandes ein Vorrecht des Selbstbewirtschafters fir
den Erwerb des Bodens zu einem Preise, der nicht in einem
offensichtlichen MiBBverhiltnis zum Ertragswert steht, als
notig, so kann weder von einer materiellen Enteignung noch
von einer Verletzung der Rechtsgleichheit gesprochen wer-
den. Der Gedanke, dal der Selbstbewirtschafter fiir den
Bodenerwerb bevorzugt werden soll, liegt der verfassungs-
rechtlichen Kompetenz zugrunde, wonach «zur Erhaltung
eines leistungsfihigen Bauernstandes» gesetzliche Mallnah-
men ergriffen werden konnen?¢. Abgesehen hievon ist er dem
geltenden Recht nicht fremd; man denke nicht nur an die
Ansitze zu einem derartigen Schutz im ldndlichen Boden-
recht, sondern auch an das béuerliche Erbrecht oder an die
im BG iber die Enteignung vorgesehene Moglichkeit der
Ersatzlandbeschaffung zur Erhaltung eines landwirtschaft-
lichen Betriebes?’, '

25 MARTI (Anm. 23), 158 fl.
26 MARTI (Anm. 23), 173.
27 EGG Art.6ff.; ZGB Art.620ff.; EntG Art.8 und 18.
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4. Die Auswirkungen einer eidgendssischen Landwirtschafts-
zone auf den Preis des bei Erweiterung des Baugebietes fiir
offentliche Zwecke bendtigten Bodens

Wird im Sinne des Gesetzesentwurfes eine Landwirt-
schaftszone geschaffen, so erhebt sich zufolge der Bindung
des Bodenpreises an den Ertragswert die Frage, welchen
Betrag das Gemeinwesen bei der Erweiterung des Bauge-
bietes fiir den Boden, den es zu offentlichen Zwecken beno-
tigt, bezahlen muB3. Der Gedanke liegt nahe, dal3 bei der Aus-
dehnung des Baugebietes die Gemeinde das fiir 6ffentliche
Zwecke bendtigte Land bezeichnet, durch eine Eigentums-
beschrankung sichert und sich auf den Standpunkt stellt,
das Land habe keine Wertsteigerung erfahren konnen; der
preisgiinstige Erwerb sei lediglich eine fiskalische Neben-
wirkung, jedoch nicht der Zweck der Eigentumsbeschrin-
kung.

Dieser Argumentation ist jedoch entgegenzuhalten, dal}
sowohl die Landwirtschaftszone wie das Landwirtschafts-
gebiet nach der Konzeption des Gesetzesentwurfes Mal3-
nahmen zum Schutze des biuerlichen Grundbesitzes dar-
stellen, die dem erfaBBten Land nicht ein fiir allemal die Quali-
tat als kiinftiges Bauland nehmen. Die bei freier Preisbildung
eintretende Preissteigerung kann lediglich nicht zum Aus-
druck kommen, solange der Boden den Beschrédnkungen zum
Schutze des béauerlichen Grundbesitzes untersteht. Sie ist
jedoch latent vorhanden und setzt sich durch, sobald die
Bindung an den Ertragswert fillt. Das Bundesrecht kann
diese Bindung nur im Interesse der Landwirtschaft anord-
nen. Das kantonale Recht anderseits kann Eigentumsbe-
schrinkungen einzig zur Wahrung o6ffentlicher Interessen
verfiigen. IFéllt die Bindung an den Ertragswert und werden
1m freien Handel fiir das befreite Land Baulanderwartungs-
preise bezahlt, so kidme es einer entschidigungslosen Ent-
eignung gleich und wiirde die Rechtsgleichheit verletzen,
wenn sich die Gemeinde die Ertragswertbasis durch die von
ihr verfiigte Eigentumsbeschrinkung sichern wollte; hiefiir
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kann sie sich nicht auf ein 6ffentliches, sondern einzig auf ein
fiskalisches Interesse berufen.

Der Unterschied gegeniiber den Bauverbotszonen des
kantonalen Rechts liegt auf der Hand; sie entziehen end-
giiltig zur Wahrung offentlicher Interessen den Boden der
baulichen Nutzung, so dal} er keine Wertsteigerung im Hin-
blick auf die Baulanderwartung erfahren kann. Mul} die
Gemeinde derart belastetes Land spéiter erwerben, so hat sie
lediglich den Verkehrswert zu vergiiten, der dem Boden mit
der Belastung zukommt28.

§ 3. Uberbauungsplanung (Frage 3)

1. Die Auswirkungen der Bauzonenplanung auf den
Bodenmarkt

Die Festlegung der Art und des MafBles der baulichen
Nutzung konkretisiert entsprechend der preishildenden
Funktion der Rendite den Bodenwert. Die Einteilung des
Baugebietes in Zonen unterschiedlicher Nutzungsart und
verschiedenen Nutzungsgrades schaflt ferner Teilmérkte fir
den Boden, Teilméirkte fiir Industrieland, Gewerbeareal,
Miethausbebauung, Einfamilienhduser usw. Soll ein Aus-
gleich zwischen Angebot und Nachfrage hergestellt werden,
so hat die zustidndige Behorde — in der Regel die Gemeinde-
legislative — die schwierige und zufolge der baulichen Ent-
wicklung nie abgeschlossene Aufgabe, die Teilgebiete so zu
bemessen, dal3 die Nachfrage nach den einzelnen Bodenarten
befriedigt werden kann.

2. Uberbauungsplanung zur Sicherung einer Boden
sparenden Nutzung

Wird die Verwirklichung der Forderung einer Boden
sparenden Nutzung im Rahmen eines freiheitlichen Bauge-

28 AUBERT, ZB11962, 554, N.28; zur Anerkennung des Bauland-
erwartungswertes bei der Bemessung der Enteignungsentschidi-
gung im deutschen Enteignungsrecht, siehe BGHZ 39, 198, 203 fI.
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setzes der wirtschaftlichen Entwicklung iiberlassen, so ist
das Ergebnis verhidngnisvoll: Selbst die polizeilichen Min-
destanforderungen, die in sanitarischer Hinsicht gestellt
werden miussen, werden in Frage gestellt, abgesehen davon,
daf} die Bediirfnisse des Verkehrs unbewiltigt bleiben2?. Aus
diesem Grunde wird nach Planung gerufen, Planung fiir die
Uberbauung neuer Baugebiete im Sinne einer intensiven,
aber doch tragbaren, gesunden Bauweise, und Planung fiir
die Umgestaltung iiberbauter Quartiere, handle es sich um
sanierungsbediirftige Altstadtquartiere, um locker iiber-
baute Villenviertel aus der Zeit um die Jahrhundertwende
oder sogar um neuere Quartiere aus den vergangenen Jahr-
zehnten, in welche zufolge der Anforderungen des Verkehrs
eingegriffen werden muf33°. Das geforderte Optimum an bau-
licher Nutzung fiihrt zwar nicht zu einer Senkung des Boden-
preises, wohl aber verringert es gesamthaft — weil der Bedarf
an Wohnungen usw. auf einer geringeren Bodenfldche be-
friedigt werden kann — die Nachfrage und wirkt insofern
marktkonform.

Eine derartige Planung — sie beansprucht, sich iiber die
fir sie zufélligen, hinderlichen Einzelparzellen hinwegsetzen
zu dirfen® —, kann jedoch dazu fiithren, dal3 sie ein Lage-
monopol einzelner Eigentimer schafft, die wirtschaftlich
richtige Preisbildung verfdlscht und damit den Bodenmarkt

2 Ein eindriickliches Beispiel hiefiir bildet Basel, dessen Bau-
gesetz eine vollstindige Uberbauung der Parzellen ohne Grenzab-
stinde erlaubt, was zu einer unrithmlichen Hinterhausbebauung
gefithrt hat, siehe Gesetzesrevisionsvorlage, Ratschlag Nr.5965,
9.5.1963.

30 Siehe u.a. HEinz KRrE1s «Wir brauchen auch eine Quartier-
planung» und «Neue Schwerpunkte bilden», Basler Nachrichten
Nr.291 vom 13./14.7.1963 und Nr.361 vom 26./27.8.1961. — Dit-
TUs (Einl. Anm.17), 37 spricht vom 6konomischen Prinzip der Pla-
nung: sie soll mit geringsten Mitteln starkste Erfolge erzielen und
zugleich verhiiten, daB3 Nachteile entstehen, die irreparabel oder
nur mit aulergewohnlichem Aufwand korrigierbar sind.

% Grundsatz der Freiheit der Planung von sachfremden und
anderbaren Bedingungen, DitTUus (Einl. Anm.17) 42f.
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stort. Begniigt sich die Baugesetzgebung damit, die Planung
rechtsverbindlich zu erklédren, so mull der bauwillige Eigen-
tumer entweder Nachbarliegenschaften erwerben oder sich
mit den Nachbarn zusammenschlieBen?2. Ein nicht verkaufs-
bereiter Eigentiimer kann die Verwirklichung der Planung
vereiteln, oder er 140t sich einen Liebhaberpreis bezahlen;
dieser hat vielfach eine préjudizierende Wirkung fiir das
allgemeine Preisniveau, so dal} er den Preisauftrieb be-
schleunigt. Will hingegen ein Eigentiimer verkaufen, so ist
zufolge der Planung die Konkurrenz weitgehend ausgeschal-
tet: Als Kédufer kommen nur Nachbarn oder Bauherren in
Betracht, welche damit rechnen, auch die Nachbarliegen-
schaften zu erwerben, um die Uberbauung zu verwirklichen.
Diese konnen ihre beherrschende Stellung ausniitzen, um
auf den Preis zu driicken3?.

3.Zudenrechtlichen Voraussetzungen und Folgen der modernen
Uberbauungsplanung

Ist die gesetzliche Grundlage gegeben, so hilt eine derar-
tige Planung vor der Eigentumsgarantie stand, sofern sie im
offentlichen Interesse liegt; wirkt sie im Einzelfall wie eine

3z Siehe das erlduternde Planbeispiel S.173. Anwendungsfille:
BGE vom 25.6.1958 i.S. M. Sch. gegen BS, BJM 1959, 14311., er-
lautert mit Planwiedergabe in Plan 1959, 48ff.; BGE vom 11.5.
1960 i.S. R. K. gegen Zurzach, ZBl 1961, 69ff., insb. 78; ferner das
im Kohlhammer-Kommentar zu BBauG § 41, S.7, wiedergegebene
Schaubild.

33 Zu beachten ist, dal} eine derartige Verfilschung der Markt-
lage bereits als Folge der iiberlieferten Baulinien- und Bauzonen-
planung eintreten kann. Zufolge der Linienziehung kénnen uniiber-
baubare oder nur schlecht ausniitzbare Parzellen und Parzellenab-
schnitte entstehen; desgleichen konnen die groGeren Grenz- und
Gebdudeabstinde, die als Folge einer Aufzonung eingehalten wer-
den miissen, uniiberbaubare Parzellen schaffen. Zur Beseitigung der
nachteiligen Folgen kennt das kantonale Recht Bodenordnungs-
malnahmen (hiezu 3.Kap.) oder gewihrt den Eigentiimern das
Recht, die Ubernahme der nicht iiberbaubaren Parzelle zu verlan-
gen (Heimschlagsrecht).
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Uberbauungsplan mit gemischter Bauweise
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Ausschnitt aus einem Uberbauungsplan der Firma Burckhardt Architekten
BSA SIA, Basel, in vereinfachter Darstellung. Anstelle einer zonenméfBigen drei-
geschossigen Bauweise sieht der Plan eine Mischbauweise in der Ausniitzung 1,0
vor (Ausniitzungsziffer oder Gescholiflichenzahl = Verhiltnis der GeschoB3-
flachen zur Grundstiicksflidche, in Basel vermehrt um den gesetzlichen Stral3en-
anteil). Bei gleicher Ausniitzung wiirde die zonenméfBige Bauweise zu einer we-
sentlich dichteren Uberbauung fithren, der vorhandene prichtige Baumbestand
miiflte zum groBleren Teil geopfert werden, das Garagierungsproblem — es sind
gemidlB dem Uberbauungsplan unterirdische Autoeinstellhallen vorgesehen —
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Enteignung, so mull aullerdem die Entschidigungspflicht
anerkannt sein.

Auch wenn das offentliche Interesse an einer rationellen
und stddtebaulich guten Bodennutzung anerkannt wird,
wire es voreilig, vorbehaltlos die Zulissigkeit jeder Gesamt-
planung zu bejahen. Die genannten wirtschaftlichen Aus-
wirkungen, welche unterschiedliche Parzellenwerte schaffen
und sogar dazu fithren konnen, dall ein Eigentiimer sein
Eigentum aufgeben muB, stellen fiir den betroffenen Eigen-
tiimer sowohl die Eigentumsgarantie wie die Rechtsgleich-
heit in Frage. Sind fiir den Planer die Parzellenverhéltnisse
zufillig, so erscheinen fiir den Eigentiimer die Planungsan-
ordnungen willkiirlich. Eine derartige gegenseitige «Riick-
sichtslosigkeit» darf jedoch nicht ohne weiteres hingenom-
men werden. Vielmehr sind die Auswirkungen der Planung
auf die gegebenen Parzellen, sowie die rechtlichen Moglich-
keiten ihrer Verwirklichung sorgfiltig zu priifen, bevor ein
Entscheid iiber ihre Rechtsverbindlichkeit getroffen werden
kann. Ohne die Problematik erschopfend zu behandeln, sei
auf folgende Zusammenhénge hingewiesen:

a) Bezieht sich die Planung aufl ein neues Baugebiet, so
erscheint ihr Anspruch auf Realisierbarkeit grundsitzlich
als begriindet, setzt jedoch voraus, daf3 das kantonale Recht
tiber ein Umlegungsrecht verfiigt, welches erlaubt, die ge-
gebenen Parzellen der Planung anzupassen und allfillige
Wertunterschiede unter den Eigentiimern auszugleichen.
Hieraus ergibt sich eine Beschriankung der Freiheit des
Planers: Er hat auf die Zahl und Grof3e der Parzellen Riick-

konnte nicht befriedigend geldst werden. — Wiirde der Plan ohne Neuordnung
der Parzellen verbindlich erklért, so kénnte einzig die mit F bezeichnete Liegen-
schaft iiberbaut werden. — Der Plan rechnet mit einer freiwilligen Parzellenbe-
reinigung gemil den projektierten Grenzen, wobei auch die Ausniitzungsziffer
pro Parzelle je 1,0 betréigt. — Wiirde sich der Plan auf nicht iberbautes Gebiet
beziehen, so kinnten die bestehenden Parzellen im Rahmen einer Wertum-
legung in einer Weise neu gebildet werden, daf3 der Plan verwirklicht jwerden
konnte, ohne dal3 einzelne Eigentiimer ihr Eigentum aufgeben mii3ten. Die 4,5
und 6 geschossigen Baukoérper konnten unterteilt werden, wobei sich freilich
Differenzen im Ausniitzungsgrad der Parzellen und damit Wertunterschiede
nicht vermeiden lieen. Diese miilten in Geld ausgeglichen werden.
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sicht zu nehmen und soweit wie moglich auch die Wiinsche
der Eigentiimer zu respektieren®. Wer im Rahmen einer
iblichen und ebenfalls wirtschaftlichen zonenméifigen
Uberbauung eine bebaubare Parzelle erhalten wiirde, darf
nicht blo3 deshalb ausscheiden miissen, weil die Planung
vorwiegend hohere Baukorper vorsieht, die grof3ere Parzellen
erfordern. Im Ergebnis wiirde er sonst zugunsten eines
Privaten enteignet, wofiir das gestalterische Interesse nicht
ausreicht?s.

b) Handelt es sich um die Neugestaltung eines iiberbauten
Quartieres, so sind die Anforderungen strenger; sofern die
Planung den Abbruch bestehender Gebédude erfordert, mis-
sen zu dessen zwangsweiser Durchsetzung die Enteignungs-
voraussetzungen erfiillt sein®. Sind sie nicht gegeben, so
kann zwar eine Quartierplanung nicht von vornherein als
unzuléssig bezeichnet werden. Das natiirliche Wachstum
einer Stadt erfordert Plandnderungen, mit denen der Knapp-
heit des Bodens und der stidtebaulichen Strukturinderung
Rechnung getragen wird. Doch muf3 auf die zwangsweise
Realisierung des Planes verzichtet werden. Je nach den ge-
gebenen Parzellenverhéltnissen mag es gentigen, die Planung
als Grundlage fiir die Erteilung von Ausnahmebewilligun-
gen zu wiahlen?’. Vielfach muf} jedoch — um die Entstehung

3¢ Er wird dies schon aus praktischen Griinden tun: Eine Pla-
nung, die in Zusammenarbeit mit den Eigentiimern entsteht, hat die
beste Aussicht auf Verwirklichung.

35 Ubereinstimmend VOLLENWEIDER, 155ff. — Auch hier gelten
die Ausfithrungen REINHARDTS (vorne S.158 Anm. 9), 59: «Nicht
Planen allein ..., sondern Planen im Rahmen einer gegebenen
Rechtsordnung ist das erstrebenswerte Ziel, auch wenn dabei bis-
weilen der Baumeister nicht in die Lage kommt, seine Lieblingsidee
hundertprozentig zu verwirklichen.»

36 Auch dann, wenn der Abbruch im Rahmen eines Bodenord-
nungsverfahrens erfolgt. — Man beachte, dal fiir die Sanierung un-
gesunder Altstadtquartiere grundsitzlich die Enteignungsvoraus-
setzungen gegeben sind, Beispiele: BE BauG Art.28; FR BauG
Art.42; BS StraflenG § 121, WohnungsG vom 18.4.1907, § 18.

37 So z.B. zur Verwirklichung des auf S.173 dargestellten Bei-
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untragbharer baulicher Verhiltnisse zu vermeiden — die
Planung rechtsverbindlich erklart werden, wobel die ge-
nannte Folge eintreten kann, dal einzelne Parzellen in ihrer
bestehenden Form und Gréfle unbebaubar werden?®.

c¢) Diese Folge ruft der Frage, ob eine entsprechende Pla-
nung moglicherweise wie eine Enteignung wirkt und daher
eine Entschddigungspflicht auslost. Die Beantwortung setzt
die Priifung des konkreten Falles voraus; doch lassen sich
folgende Grundséatze aufzeigen:

Eine Entschddigungspflicht ist zu verneinen, wenn die
nicht bebaubaren Parzellen oder Parzellenflachen fir die
Verwirklichung der Neuiiberbauung bendtigt werden. In
diesem Falle stellen sie kein Bauverbotsland, sondern voll-
wertiges Bauland dar. Ihr Eigentiimer hatsogar dicerwahnte
Moglichkeit, vom bauwilligen Nachbarn einen Liebhaber-
preis zu erlangen?®®.

Dennoch vermag das Ergebnis nicht voll zu befriedigen.
Dem bauwilligen Eigentiimer sollte nicht zugemutet werden,
moglicherweise einen Liebhaberpreis bezahlen zu miissen.
Noch stoBender wire es, wenn einem verkaufswilligen Eigen-
tilmer gegentiiber auf den Preis gedriickt wiirde. Zum Aus-

spieles, BS GRB vom 17.1.1963 betr. Erginzung der Bauvorschrif-
ten fiir den Gellert.

38 So im Anwendungsfall BGE vom 25.6.1958, BJM 1959, 143,
siehe die Planwiedergabe in Plan 1959, 48. — Den Anforderungen
der Planung vermag u. E. eine Vorschrift nicht zu geniigen, nach
der Bebauungspline, die eine spezielle Ordnung baulicher Einzel-
heiten schaffen, der Zustimmung sdmtlicher beteiligter Grundeigen-
timer bediirfen, so BEE BauG Art. 2, hiezu HANS SIEGENTHALER,
Das Gesetz iiber die Bauvorschriften, MBVR 1958, 67.

39 Siehe das Planbeispiel S.173; die Parzelle A konnte nicht iiber-
baut werden, weil die Verwirklichung des 10-geschossigen Hoch-
hauses den Erwerb der Parzelle B voraussetzt; diese stellt daher
vollwertiges Bauland dar. Das Entsprechende gilt fiir die mit C, D,
E bezeichneten Parzellen. Aus diesem Grunde wire es auch gar nicht
maoglich, die Hohe der Entschiddigung zuverlidssig zu ermitteln. -
Ubereinstimmend fiir das deutsche Recht Ponr im Kohlhammer-
Kommentar zu BBauG § 41, Ziff.3a, S.4f1.
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schlul} einer derart nachteiligen Wirkung bietet sich — sofern
eine Neuordnung der Parzellen nicht in Betracht kommt —
die im kantonalen Baurecht bekannte Moglichkeit an, dem
FEigentiimer, dessen Parzelle wegen der neuen Bauvorschrift
nicht mehr iiberbaubar ist, das Recht zu gewihren, vom
Staate die Ubernahme seiner Liegenschaft zum Verkehrs-
wert zu fordern?®,

Anders ist die Entschidigungsfrage zu beurteilen, wenn
die nicht iiberbaubaren Parzellen fiir die Neuiiberbauung
nicht benétigt werden. In diesem Falle stellen sie eine Bau-
verbotsfliche innerhalb des Baugebiets dar; fiir deren Be-
rechtigung miillte ein 6ffentliches Interesse vorhanden sein.
Trifft dies zu, dann ist die Entschéidigungspflicht grundsétz-
lich zu bejahen®.

SchlieBlich ist als weitere Moglichkeit denkbar, dal3 sich
aus den Sonderbauvorschriften fiir die Neuiiberbauung eines
Quartiers —mdoglicherweise bereits aus'einer Baulinie oder der
Gewidhrung einer Ausnahmebewilligdng — die Folge ergibt,
dal} eine bestehende Parzelle — ohne daf3 sie vom Nachbarn
erworben werden mull — eine Mindernutzung in Kauf zu
nehmen hat. Macht in einem solchen Falle das Baurecht die
Baubewilligung nicht davon abhiingig, daBl eine Einigung
zwischen den Nachbarn vorliegt, so dringt es sich auf, dem
benachteiligten Eigentiimer einen Entschiadigungsanspruch
gegenuber dem Begiinstigten zu gewédhren??,

40 Beispiel VD, BauG Art. 30.

41 Handelt es sich um eine iiberbaute Liegenschaft, so driangt
sich eine Regelung auf, wie sie das baselstiddtische Recht fiir die
Einweisung iiberbauter Liegenschaften in die Griinzone getroffen
hat, hiezu hinten S. 200.

42 So BE BauG Art. 27, «Lastenausgleich», hiezu F. Gvagi, Vom
Stande der bernischen Baugesetzgebung, MBVR 1958, 214 und 223
sowie VGE vom 12.12.1960, MBVR 1962, 87; FR BauG Art.52,
«Ausgleichung».
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2. KAPITEL

ENTEIGNUNG UND BODENVERTEUERUNG!

§ 4. Der Bewertungszeilpunkt im
Enteignungsverfahren (Frage 4)

1. Die Praxis des Bundesgerichis

Die Praxis des Bundesgerichts zum eidgendossischen Ent-
eignungsrecht hat in einem Entscheid vom 11.9.1963 eine

1 Hiezu insbesondere: JEAN Frangols AUBERT, De I’acquisition
de terres par la collectivité, ZBl 1963, 345 und 377; MAURICE BaT-
TELLI, Enteignung, Karten Nr.1098-1109, SJK; OskaAr Boss-
HARDT, Die Zustidndigkeit des ziircherischen Verwaltungsgerichts
in Streitigkeiten iiber Enteignungsakte, ZBl 1963, 33; WALTER
BurckHARDT, Die Entschidigungspflicht nach schweizerischem
Expropriationsrecht, ZSR NF Bd. 32, 1913, 145; Fritz Hess, Das
Enteignungsrecht des Bundes, Kommentar, 1935; MAx IMBODEN,
Die Tragweite der verfassungsrechtlichen Garantie des Privateigen-
tums, SJZ Bd. 40, 1944, 269; Gutachten zur Verfassungsmiiligkeit
und Auslegung von § 183 bis Abs. 3 EGZGB, erstattet der Direktion
der 6ffentlichen Bauten des Kantons Ziirich am 31.12.1959 (ver-
vielfialtigt); EmiL KiIRCHHOFER, Eigentumsgarantie, Eigentumsbe-
schrankung und Enteignung, ZSR NF Bd. 58, 1939, 139; WILFRIED
ScHAUMANN, Gutachten tiber die Frage des Zeitpunktes der Bemes-
sung der Enteignungsentschiddigung bei materiellen Enteignungen,
erstattet im Auftrag der Direktion der offentlichen Bauten des
Kantons Zurich am 28.10.1961 (vervielfaltigt).

Aullerdem die zum 1. und 5.Kapitel angefithrten Werke von
AUBERT, IRENE BLumMENSTEIN, MBVR 1961, 177; GrisgL, GUHL,
Hoésn, HUBER und ZIMMERLIN.

Zum deutschen Recht siehe die in Anm. 17 der Einleitung ange-
fiihrten Kommentare zum BBauG sowie KarL Braun, Der fur
die Bemessung der Enteignungsentschidigung maf3gebende Zeit-
punkt nach der oberstrichterlichen Rechtsprechung, NJW 1963,
Jhg. 16, 1473; Orto MEYER/FRITZ THIEL/GUNTHER FFROHBERG,
Enteignung von Grundeigentum, Kommentar zum preullischen
Enteignungsgesetz vom 11.6.1874, 5. Aufl., Berlin 1959; HERBERT
KRONER, Die Eigentumsgarantie in der Rechtsprechung des Bun-
desgerichtshofes, Kéln 1961.



Die Bodenverteuerung als Rechtsproblem 479

Kliarung erfahren2. Nach eingehender Auseinandersetzung
mit der hochstrichterlichen Rechtsprechung3?, der Literatur
und der Anfiithrung der Materialien* bezeichnete das Gericht
fiir die Berechnung des Verkehrswertes des enteigneten
Rechts grundsitzlich den Tag des Entscheides der eidge-
nossischen Schitzungskommission als maflgebend. Immer-
hin brachte es einen Vorbehalt fiir den Fall an, dal3 der EEnt-
eignete oder der Enteigner aus spekulativen Erwigungen
das Verfahren in die Léinge zu ziehen versuchten, der Ent-
eignete, um in Zeiten steigender Preise eine hohere Ent-
schidigung zu erlangen, der Linteigner, um bei sinkenden
Preisen weniger bezahlen zu miissen. In einem sochen Falle
sei es moglicherweise nicht angebracht, dal3 sich diejenige
Partei, die im Laufe des Verfahrens ein angemessenes Ange-
bot abgelehnt habe, auf die nachtrigliche Preisinderung
berufen koénne.

2. Praxis kantonaler Gerichte

a) Die ziircherische Rechtsprechung stellte wéh-
rend Jahrzehnten auf den Zeitpunkt der Planauflage ab, sah
sich jedoch als Folge der rasch steigenden Bodenpreise in den
finfziger Jahren zu einer Beriicksichtigung der Wertver-
héltnisse im Zeitpunkt des Entscheides der Schitzungs-
kommission veranlal3t®.

b) Das baselstadtische Appellationsgericht be-

? BGE 89 I 343f1.

8 BGE 22 S.56; 23 1605; 29 II 592; 36 11 162.

4 Botschaft Nr.2118 zum Entwurfe eines BG iiber die Enteig-
nung vom 21.6.1926, 30f. — AufschluBreich ist die auf S.343 des
Entscheides erwdhnte Regel des Entwurfs C. JAEGER vom Méirz
1914 zur Frage des Zeitpunktes. Sie triagt folgenden Wortlaut
(Art.10): «Die zu leistende Entschiadigung umfa3t 1. den vollen
Verkehrswert des abzutretenden oder einzurdumenden Rechtes im
Zeitpunkt der Einigungsverhandlung vor dem Prisidenten der
Schiatzungskommission, bzw. der Verhandlung vor der letzteren, wo
eine Einigungsverhandlung nicht stattfindet.»

5 ZR Bd.51, Nr.70; 563, Nr.79; 57, Nr. 96.
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zeichnete in einem Entscheid vom 21.4.1956 den Zeitpunkt
der Klagerhebung vor der gerichtlichen Expropriations-
kommission als mallgebend, wotiir es vor allem Erwégungen
der Gleichbehandlung aller Abtretungspflichtigen anfiihrte.
Derjenige, der durch seine — vielleicht iibersetzte —Forderung
das Expropriationsverfahren veranlasse, diirfe gegentiber
demjenigen, der sich mit der Verwaltung verstindige, nicht
besser gestellt werden®.

c) Besonders eingehend hat sich die basellandschaft-
liche Rechtsprechung mit der Frage des Bewertungs-
zeitpunktes auseinandergesetzt’. Sowohl die Expropria-
tionskommission wie das frither zustindige Obergericht
gingen grundsitzlich vom Zeitpunkt der Planauflage aus,
hatten jedoch festgestellt, dall bei steigenden Preisen aus
Billigkeitsgriinden auf den Zeitpunkt der Hauptverhand-
lung vor der Expropriationskommission abgestellt werden
misse. Das Verwaltungsgericht warf hiezu die Frage auf,
ob es nicht natiirlicher wére, den Grundsatz zur Ausnahme
und die Ausnahme zum Grundsatz zu machen. Danach wiire
primér der Marktwert eines Grundstiicks zur Zeit der Haupt-
verhandlung erster Instanz maBlgebend, sekundir miillten
allfallige vom Enteigneten zu verantwortende Verzdgerun-
gen des Verfahrens dergestalt beriicksichtigt werden, dal3
ein entsprechend fritherer Zeitpunkt in Betracht zu ziehen
wire. Zwar diirfe einem Enteigneten, der sorgfiltig seine
Interessen und Rechte wahrnehme, nicht leichthin eine
Verzogerung vorgehalten werden. Doch konne eine solche
Verzogerung auch dann beachtlich sein, wenn sich der Ent-
eignete nicht schuldhaft verhalten habe, sonamentlich, wenn
der Staat ihm ein den Wertverhéltnissen entsprechendes
Angebot gemacht, er dieses aber abgelehnt habe. Verwerfe
der Enteignete dagegen ein zu niedriges Angebot, so diirfe
ithm der durch die Rechtsmittelergreifung bedingte Zeitab-
lauf nicht zum Nachteil gereichen. Diese Erwigungen will

¢ BJM 1957, 11211,
" BJM 1963, 17511.; 1958, 64 1.
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das Verwaltungsgericht auch fiir das Verfahren vor zweiter
Instanz beriicksichtigen.

d) Auch die Praxis weiterer kantonaler Expropriations-
kommissionen und Gerichte bezeichnet im Prinzip den Zeit-
punkt des Schitzungsentscheides der ersten Instanz als
mallgebend, so z.B. das Obergericht des Kantons Aargau®.

4. Die Praxis des deutschen Bundesgerichishofes in Zivilsachen
und die Regelung des Bundesbaugeselzes

a) Der Grundsatz fiir die Ermittlung des Bewertungsstich-
tages

Zur Wahrung des Grundsatzes der vollen Entschéidigung
bezeichnet der Bundesgerichtshof in konstanter Praxis den
Zeitpunkt der Zustellung des Enteignungsbeschlusses, der
die Festsetzung der Entschidigung enthélt, als mallgebend.
Hat die Behorde die Entschidigung richtig festgesetzt, so
verschiebt sich dieser Zeitpunkt auch dann nicht, wenn ein
Beteiligter die Festsetzung der Entschadigung durch Klage
anficht. In Zeiten schwankender Preise ist hingegen dieser
Zeitpunkt dann nicht maBligebend, wenn die Behorde die
Entschidigung objektiv zu niedrig festgesetzt hat. In der-
artigen Féllen ist auf den Zeitpunkt der letzten gerichtlichen
Tatsachenverhandlung abzustellen. Eine Korrektur erfolgt
jedoch nicht bei geringfiigigen Differenzen?®.

8 AGVE 1957, 110; Das Obergericht des Kantons Luzern stellt
grundsitzlich auf den Zeitpunkt der Beurteilung der Appellation
ab, Urteil vom 30.5.1962 i.S. Hochdorf, S.15; Urteil vom 15.4.
1959, Entscheidungen des Obergerichts 1959, Nr. 709, 5751.

BGHZ 25, 225, 26, 373; 29, 217 mit ausdriicklicher Ablehnung
der gegenuber dieser Praxis erhobenen Kritik von Maury, DVBI
1958, 816 f1.; 30, 281; 31,252 ; KRONER, 71ff.; MEYER/THIEL/FROH-
BERG, 83f.; ScHUTZ/ FROHBERG, Anm.7 und 8 zu § 93 BBauG 361 fi.
und Anm. 7 zu § 95, 377; Kohlhammer-Kommentar, N.5 und 6 zu
§ 93, III zu § 95.

13
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b) Der Bewertungsstichtag im Falle des Weiterzuges des
erstinstanzlichen Entscheides

Legt ein Beteiligter gegen das im Ergebnis richtige erst-
instanzliche Urteil ein Rechtsmittel ein, so bleibt es in Zeiten
schwankender Preise bei den Wertverhéltnissen zur Zeit der
letzten gerichtlichen Verhandlung der ersten Instanz. Er-
folgt jedoch die Rechtsmittelergreifung zu Recht, so ist fir
die Bewertung der Zeitpunkt der letzten gerichtlichen Tat-
sachenverhandlung des Berufungsgerichtes maligebend. Im
Falle der Revision durch den Bundesgerichtshof verschiebt
sich der Zeitpunkt auf das Datum der erneuten Verhandlung
des Berufungsgerichtes, an das die Sache zuriickgewiesen
wird?o,

¢) Die Beriicksichtigung von Teilzahlungen

Eine Differenzierung erhalten diese Grundsatze durch die
Beriicksichtigung von Teilzahlungen bei neuer gerichtlicher
Festsetzung der Entschidigung. Ist dem Betroffenen der zu
niedrig festgesetzte Betrag ausbezahlt worden, so wirkt sich
die Verdnderung der Preisverhiltnisse nur auf den Restbe-
trag aus, der dem Betroffenen am Tage der unrichtigen Ent-
schidigungsfestsetzung zustand!’. Die Berechnung der
Nachzahlung erfolgt nicht einfach in der Weise, dal3 von der
errechneten hoheren Entschiédigung die ausbezahlte Summe
abgezogen wird. Vielmehr ist nur der bei der ersten Auszah-
lung vorbehaltene Restbetrag im Verhiltnis der Preis- und
Wertsteigerung bis zum Zeitpunkt der letzten miindlichen
Tatsachenverhandlung zu erhohen. Dies kann auf zwel
Arten geschehen: Entweder wird die Preis- und Wertsteige-
rung fiir ein Gut der enteigneten Art prozentual festgestellt
und hierauf der im Zeitpunkt der Entschidigungsfestset-
zung zu Unrecht vorenthaltene Betrag prozentual erhoht.
Oder es wird die richtige Entschidigung, welche die Ent-
eignungshehorde hétte auszahlen sollen, ermittelt und als-

10 BGHZ 30, 281, 2841.
1 BGHZ 26, 373, 3771.
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dann festgestellt, welcher prozentuale Anteil hievon nicht
bezahlt wurde. Sodann wird die richtige Entschidigung im
Zeitpunkt der letzten Tatsachenverhandlung ermittelt, von
ihr derselbe prozentuale Anteil errechnet und als Entsché-
digungsrest zugesprochen!2.

d) Die Unterscheidung des Bewertungsstichtages vom Zeit-
punkt fiir die Beurteilung der Grundstiicksqualitit

Der Bundesgerichtshof unterscheidet zwischen dem fiir
die Wertberechnung maf3gebenden Zeitpunkt und dem Stich-
tag fiir die Beurteilung des Zustandes des Grundstiickes.
Wihrend sich der fiir die Wertberechnung maf3gebende
Zeitpunkt verschiebt, sofern die Enteignungsbehorde die
Entschidigung nicht unwesentlich zu niedrig festgesetzt
hat, bleibt der friihere Zeitpunkt der Entschidigungsfest-
setzung durch die Enteignungsbehérde mafligebend, soweit
es fiir die Bewertung auf den dufleren Zustand des Enteig-
nungsobjektes ankommt!®. Diese Unterscheidung ist vor
allem bei der Festsetzung von Bauverboten und Baube-
schrankungen zur Sicherung der spiteren Inanspruchnahme
eines Grundstiickes fiir 6ffentliche Zwecke zu beachten. Der
Bundesgerichtshof betrachtet die entsprechenden Mal-
nahmen als Vorwirkungen der Enteignung selbst und mit-
hin als Teil eines einheitlichen Enteignungsprozesses. «Bei
der Bewertung der von der Enteignung betroffenen Grund-
stiicke muf3 daher auf deren Qualitdt abgestellt werden, die
sie in diesem Zeitpunkt, von dem an sie auf Grund der Ent-
eignungsmallnahmen (in casu einer im Jahre 1921 rechts-
kraftig erfolgten Bestimmung des Landes fiir die Erweite-
rung eines Friedhofes) von jeder konjunkturellen Weiter-
entwicklung ausgeschlossen waren, besalien'*.»

12 Siehe das von KRONER, 77f., wiedergegebene rechnerische
Beispiel.

13 BGHZ 39, 201; 30, 283; siehe auch Bauamt und Gemeindebau,
Jhg. 36, 1963, 4251., Erlduterung eines Urteils BGH vom 4.6.1962.

14 BGHZ 28, 160, 162f.; ferner BGHZ 31, 244, 251f.; 37, 269,
273 f1.
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e) Die Regelung des Bundesbaugesetzes (BBau(G)

Die dargelegte Praxis hat im BBauG gesetzlichen Aus-
druck gefunden. Geméal § 93 Abs.4 ist fiir die Beurteilung
des Zustandes des Grundstiickes der Zeitpunkt, in dem die
Enteignungsbehorde iiber den Enteignungsantrag entschei-
det, malligebend. In den Fillen der vorzeitigen Besitzein-
weisung ist der Zustand nach dem Zeitpunkt, in dem diese
wirksam wird, zu beurteilen.

Fir die Bewertung der Entschidigung fiir den Rechts-
verlust bezeichnet § 95 Abs.1 den Verkehrswert des Grund-
stiickes in dem Zeitpunkt als malBlgebend, in dem die Ent-
eignungsbehorde iiber den Enteignungsantrag entscheidet.
Gegeniiber dieser gesetzlichen Regelung gelten jedoch die
dargelegten Grundsitze der Rechtsprechung tiber die Ver-
schiebung des Bewertungsstichtages, sofern die Wertfest-
setzung durch die Verwaltung nicht unwesentlich zu niedrig
und der Betroffene deshalb gezwungen war, den Rechtsweg
zu beschreiten?s.

Ausdriicklich setzt § 95 Abs. 2 Ziff. 2 ferner fest, dall Wert-
erh6hungen unberiicksichtigt bleiben, die nach dem Zeit-
punkt eingetreten sind, in dem der Eigentiimer zur Vermei-
dung der Enteignung ein Kauf- oder Tauschangebot des
Enteigners mit angemessenen Bedingungen hétte annehmen
konnen. Mit dieser Vorschrift sollen Verzégerungsgewinne
ausgeschlossen werden'®. Sie bewirkt eine Riickverlegung
des Bewertungsstichtages auf den Zeitpunkt der Ablehnung
des Kauf- oder Tauschangebotes.

5. Folgerungen

a) Entsprechend der unterschiedlichen Ausgestaltung
des Enteignungsverfahrens ergibt sich aus der Forderung
nach voller Entschddigung fiir das deutsche Recht die
grundsitzliche Mallgeblichkeit des Zeitpunktes, in welchem

15 ScutTZ/ FROHBERG, Anm.8 zu § 93; Kohlhammer-Kommen-
tar, III zu § 95.
16 Kohlhammer-Kommentar, IV 2 a zu § 95.
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die hohere Verwaltungsbehorde iiber den Enteignungsan-
trag entscheidet. Stellt der Betroffene keinen Antrag auf
gerichtliche Entscheidung, so folgt im allgemeinen die Aus-
zahlung alsbald nach der Rechtskraft des Enteignungsbe-
schlusses (BBauG §§ 117 {1.).

Dieser Regelung kommt das baselstidtische Enteig-
nungsverfahren gemifl dem Strallengesetz nahe, das vor der
Einleitung des gerichtlichen Verfahrens ein obligatorisches
Verwaltungsverfahren vorschreibt. Allerdings endet dieses
nicht mit einem Enteignungsbeschlull, den der Betroffene
anfechten kann. Vielmehr ist die Behdrde verpflichtet, den
Antrag auf gerichtliche Entscheidung innert kurzer Frist zu
stellen. Die Verstindigungen, die mit einzelnen Eigentiimern
zustandegekommen sind, konnen sofort vollzogen werden'?.

Fiir das Verfahren gemill dem eidgendssischen Enteig-
nungsgesetz und den kantonalen Rechten, die dem Bundes-
gesetz nachgebildet sind, sprechen die angestellten Uberle-
gungen fiir die grundsitzliche Richtigkeit der im Entwurf
JAEGER vorgesehenen Vorschrift, wonach der Verkehrswert
im Zeitpunkt der Einigungsverhandlung mallgebend sein
sollte!®. In diesem Zeitpunkt weil} der Betroffene, was er zu
beanspruchen hat. Auch kommt der Verstindigung die Wir-
kung eines rechtskréftigen Urteils zu, so dal} die Auszahlung
der Entschidigung innert zwanzig Tagen zu erfolgen hat'®.
Fir die Mallgeblichkeit dieses Zeitpunktes spricht die For-
derung, dall der Betroffene keinen Verzégerungsgewinn er-
zielen darf. Hat er ein richtiges, ihn voll entschidigendes An-
gebot abgelehnt, so soll er nicht zu Lasten der Allgemeinheit
lediglich wegen des Zeitablaufes eine hohere Entschadigung
erlangen konnen. In Zeiten steigender Bodenpreise wiirde
ihn die Aussicht auf einen derartigen Gewinn zur Ablehnung
eines vollen Entschidigungsangebotes ermuntern.

Wird hingegen dem Grundsatze nach der Zeitpunkt der

17 BS StrallenG §§ 88, 89, 94.
18 Vorne S.179 Anm. 4.
19 EntG Art. 53 und 88.
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letzten Verhandlung vor der Schatzungskommission als
maBgebend bezeichnet, so bestitigt diese Uberlegung die
Richtigkeit des vom Bundesgericht angebrachten Vorbe-
haltes sowie der Praxis der basellandschaftlichen Gerichte,
wonach gegeniiber dem Zeitpunkt der Hauptverhandlung
vor der Expropriationskommission eine Riickverlegung des
Zeitpunktes u.a. dann vorgenommen werden mul}, wenn der
Betroffene ein angemessenes Entschadigungsangebot ab-
gelehnt hat, auch wenn er sich dabei nicht schuldhatt ver-
halten hat.

Anderseits 148t diese Folgerung die Wiinschbarkeit er-
kennen, sowohl im Interesse des Enteigneten wie des Ent-
eigners den anerkannten Betrag auszuzahlen. Die Erwa-
gungen, welche fiir die Leistung von Abschlagszahlungen im
Falle der vorzeitigen Besitzeinweisung angefiihrt werden?,
gelten auch hier: Der Enteignete kann den Betrag notigen-
falls fiir die Beschaflung eines Ersatzgrundstiickes einsetzen.
Dadurch vermindert sich sein Risiko, falls er mit seiner Mehr-
forderung nicht durchdringt. Selbstverstdndlich miissen bei
der Auszahlung der Entschidigung die Rechte der Glaubiger
und allfalliger weiterer dinglich Berechtigter gewahrt wer-
den?'. Desgleichen ist der Zusammenhang mit einem all-
falligen Riicktrittsrecht des Enteigners nicht zu iibersehen.
Mit der Auszahlung des anerkannten Betrages sollte ent-
sprechend der fiir die vorsorgliche Besitzeinweisung vorge-
sehenen Regelung der Verzicht auf das Riicktrittsrecht ver-
bunden sein?2.

Von dem grundsitzlich mafigebenden Bewertungsstich-
tag mull jedoch dann abgewichen werden, wenn der Be-
troffene mit Recht ein zu niedriges Entschddigungsangebot
abgelehnt hat. Die Rechtsmittelergreifung darf ihm nicht
zum Nachteil gereichen. Die konsequente Durchfithrung
dieser Forderung verlangt, dal auch im Falle des berechtig-

20 EntG Art. 76, Hess, N.19ff., 2001.

A EntG Art.94ff. betr. Verteilung der Entschiadigung sind zu
beachten.

22 EntG Art. 14, Hess, N.4, 45.
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ten Weiterzuges des Lntscheides der ersten Instanz die
Preissteigerung bis zur Hauptverhandlung der oberen In-
stanz beriicksichtigt wird?®. Ist der anerkannte Betrag aus-
bezahlt worden, so ist der Grundsatz der vollen Entschéadi-
gung gewahrt, wenn die Wertsteigerung nur auf den vor-
enthaltenen Restbetrag nachbezahlt werden mub.

b) Als eine im Interesse der Allgemeinheit wirksame Vor-
schrift, «Verzogerungsgewinne» auszuschlieBen, erscheint
die Festlegung des Bewertungsstichtages auf den Zeitpunkt
der Ablehnung eines angemessenen Kauf- oder Tauschan-
gebotes gemill der Regel des Bundesbaugesetzes. Die Er-
fahrung lehrt, daB3 in Zeiten steigender Bodenpreise die Ver-
suchung fiir den Enteigneten grof} ist, durch Verzogerung der
Verhandlungen und des Verfahrens in den Genul} einer wei-
teren Preissteigerung zu gelangen. Anderseits betonen die
Kommentatoren zum Bundesbaugesetz mit Recht, da3 sich
die Behorde nicht auf ein schon ldngere Zeit zuriickliegendes
Angebot berufen konne, sondern nur auf ein solches, das
unmifBverstindlich zur Vermeidung einer Enteignung in
einem Zeitpunkt gemacht werde, in dem die Voraussetzun-
gen fiir die Enteignung gegeben seien?!. Unter diesen Um-
stinden verliert die Vorschrift an praktischer Bedeutung.

3 Die prozessualen Einwendungen des Bundesgerichts — BGE
89 I 347f. — stehen der Beriicksichtigung von Wertsteigerungen im
Falle der unrichtigen Festsetzung der Entschidigung durch die
Schitzungskommission nicht entgegen. Die Oberschitzungskom-
mission hétte die Bewertung zunichst auf den Zeitpunkt des Ent-
scheids der erstinstanzlichen Schédtzungskommission vorzunehmen.
Bestiitigt diese Bewertung die Richtigkeit des Urteils der Schét-
zungskommission, so erweist sich die Anrufung des Bundesgerichts
als unbegriindet. Gelangt jedoch die Oberschitzungskommission
zum Ergebnis, da} die erste Instanz die Enteignungsentschidigung
nicht unwesentlich zu niedrig festgesetzt hat, so hétte sie eine zweite
Bewertung auf den Zeitpunkt ihrer Schitzung vorzunehmen, und
der entsprechend hohere Betrag wire vom Bundesgericht zuzu-
sprechen.

24 Kohlhammer-Kommentar zu § 95, IV, 2a; ScutTtz/Fron-
BERG, Anm. 9 zu § 95, 378 ; Knaupr/INGENSTAU, 179.
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Die Behorde hat es in der Hand, das Enteignungsverfahren
sofort einzuleiten, wodurch eine eindeutige L.age und keine
Abweichung von den dargelegten Grundsatzen tiber den Be-
wertungsstichtag geschaffen wird.

c) Im Falle der vorzeitigen Besitzeinwelsung stellt
sich die Frage, ob nicht nur fiir die Beurteilung des Zustan-
des des Grundstiickes, sondern auch fiur die Bewertung vom
Grundsatz der Maflgeblichkeit des Zeitpunktes des erst-
instanzlichen Schéitzungsentscheides abgewichen werden
muB. IMBODEN bejaht eine Ausnahme, «falls die Rechte, die
Gegenstand der Enteignung sind, schon vor Abschlull des
Schiatzungsverfahrens auf den Enteigner iibergehen: In
diesem Falle kann nicht ein nach dem effektiven Rechts-
iibergang liegender Zeitpunkt fiir die Schadenermittlung
bestimmend sein»?,

Das Bundesgericht hat esin dem Entscheid vom 11.9.1963
abgelehnt, fiir die Bewertung desjenigen Teiles des enteig-
neten Grundstiickes, in den eine vorzeitige Besitzeinweisung
erfolgte, vom Grundsatz der MaB3geblichkeit des Zeitpunktes
des Schitzungsentscheides abzuweichen?¢. In diesem IFalle
bezog sich die vorzeitige Besitzeinweisung nur auf einen Teil
des expropriierten Grundstiickes. Es hétte in der Tat in
einer Zeit steigender Bodenpreise eine nicht gerechtfertigte
Schlechterstellung des Enteigneten bewirkt, falls fiir die
Entschiddigung des in Anspruch genommenen Teiles auf den
Zeitpunkt der Besitzergreifung abgesteilt worden wiire. Da-
mit wire der Grundsatz der vollen Entschadigung in Frage
gestellt worden, indem der Enteignete im spéteren Zeitpunkt
des Vollzuges der Enteignung fiir einen Teil des Grund-

2 IMBODEN, Verwaltungsrechtsprechung, 146; zu beachten ist,
dal3 die Besitzeinweisung noch nicht den Eigentumsiibergang be-
deutet; dieser tritt erst mit der Bezahlung der Entschidigung ein,
Hess, N. 1 zu Art. 76, 197, und N. 17 zu Art. 91, 228; wohl aber
steht der Entzug des Expropriationsobjektes endgiiltig fest, weil der
Enteigner nicht mehr auf die Enteignung verzichten kann, HEss,
N.4 zu Art. 14, 45.

6 BGE 89 I 350.
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stiickes nur einen iiberholten Preis ersetzt erhielte. Die Ver-
pflichtung zur Verzinsung des Entschiidigungsbetrages vom
Tage der Besitzergreifung an ist als Ausgleich fiir den Ent-
zug der Nutzung, nicht einer allfédlligen Steigerung des Bo-
denpreises, gedacht.

Diese Erwidgungen treffen hingegen nicht zu, wenn sich
die Besitzeinweisung bei einer Teilenteignung auf den be-
notigten Grundstiicksteil bezieht, wie dies in dem héufigen
Fall der Enteignung eines Vorgartenstreifens fiir die Ver-
breiterung einer Stralle zutrifft. Dieser Landstreifen wirft
fir sich allein betrachtet — von Sonderféllen abgesehen —
keinen Ertrag ab. Praktisch wird mit der Besitzergreifung
die Enteignung bereits vollzogen, weshalb sich die Folgerung
aufdriangt, daBl anstelle des faktisch entzogenen Eigentums
die auf den Zeitpunkt der Besitzergreifung berechnete Ent-
schiadigungsforderung des Eigentiimers tritt, mit deren Ver-
zinsung bis zum Zeitpunkte der Auszahlung er unter dem
Vorbehalt des Ersatzes allfilligen weitergehenden Schadens
voll entschidigt ist. In dem erwidhnten Urteil des Oberge-
richts des Kantons Luzern, in dem es um die Enteignung
eines Vorgartenstreifens ging, setzte das Gericht den Ent-
schidigungsbetrag auf den Zeitpunkt der Besitzergreifung
fest und fiigte bei, «falls diese und nicht erst die Urteilsfal-
lung als mafigebend betrachtet werden wollte»??. Die in
dieser Bemerkung angedeutete Unterscheidung ist gerecht-
fertigt und fiihrt zu keiner Verletzung des Grundsatzes der
vollen Entschidigung, was auch durch die Uberlegung be-
statigt wird, dall der Enteigner dem Betroffenen auf den
Zeitpunkt der Besitzergreifung den von ihm anerkannten
Entschidigungsbetrag zur Verfiigung stellen kann. Vielfach
sehen die Expropriationsgesetze in Anlehnung an die Regel
von Art.76 Abs.2 EntG ausdriicklich vor, da@3 der Enteigner
zu Abschlagszahlungen verhalten werden kann. Erfolgt die
Auszahlung des Entschidigungsbetrages auf den Zeitpunkt
der Besitzergreifung, so hat der Betroffene die Moglichkeit,

27 Urteil vom 30. 5.1962, vorne S.181 Anm. 8.
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eine allfillige hypothekarische Belastung und damit auch
seine Zinsbelastung entsprechend zu vermindern. Erfolgt
hingegen keine Reduktion einer allfilligen Belastung, so
kann der Betroffene den Betrag zinstragend anlegen. In
diesem Falle ist er auch dann nicht schlechter gestellt, wenn
die Entschidigung erst nach der Rechtskraft des Entschei-
des ausbezahlt, jedoch vom Tage der Besitzergreifung an
verzinst wird.

§ 4. Die Frage des Realersatzes
(Frage 5)

1. Soweit enteignungsidhnliche Eingriffe in das Eigentum
oder dessen Entzug im o6ffentlichen Interesse zuléssig sind,
ergibt sich aus der Eigentumsgarantie als Vermogenswert-
garantie die Pflicht zu voller Entschidigung des Betroffe-
nen?. Diese kann, mul} aber nicht—von gesetzlichen Sonder-
tatbestanden abgesehen — in Realersatz bestehen. Regelfall
bildet die Geldentschiadigung, wobei der Forderung nach
Wahl eines moglichst spédten Bewertungszeitpunktes der
zum Teil ausdriicklich ausgesprochene Gedanke zugrunde
liegt, der Betroffene solle in die I.age versetzt werden, sich
eine gleichwertige Liegenschaft wieder zu beschaffen?. Da-
bei spielt die Uberlegung mit, der Betroffene solle die Mog-
lichkeit haben, weiterhin an der allgemeinen Wertsteigerung
von Grund und Boden teilzunehmen®’. Obschon sich ein
entsprechender Anspruch aus der Eigentumsgarantie nicht
ergibt, kann die Frage aufgeworfen werden, ob nicht zufolge
der Anderung der Verhiltnisse des Bodenmarktes eine Aus-
dehnung des Anspruches auf Realersatz angebracht er-
scheint.

28 Z. GiacomETTI, Allg. Lehren des rechtsstaatlichen Verwal-
tungsrechts, Ziirich 1960, 510f. und 527f.; HusBer (1.Kap.) 72;
ImBopEN 296f.; MEIER-HAvoz, Berner Kommentar, N.225f1.,
106{.

2 BGE 89 1 347, 28 11 426; AuBERT, ZBIl 1963, 383.

30 W. ScHAUMANN, Gutachten, 9.
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2. Im Enteignungsrecht vorgesehene Fille des Realersatzes

a) Soweit die geltende Gesetzgebung Realersatz vorsieht,
handelt es sich um Ausnahmefélle. Anzufiihrensind vorallem
Art.8 und 10 EntG, welche Naturalentschadigung in Fallen
vorsehen, in denen diese fiir den Enteigneten geradezu le-
bensnotwendig ist3. Art.18 EntG sieht sodann allgemein
die Moglichkeit vor, daBl anstelle einer Geldleistung ganz-
oder teilweise eine Sachleistung treten kann, «so insheson-
dere, wenn infolge der Enteignung ein landwirtschaftliches
Gewerbe nicht mehr fortgefithrt werden kann...». Die Bot-
schaft begriindet diese Vorschrift mit dem Hinweis darauf,
dalB der Staat das allerhochste Interesse daran habe, daf3 der
Eigentiimer eines landwirtschaftlichen Gewerbes nicht voll-
stindig entwurzelt und mit seiner Familie auf die Gasse
gestellt werde??, Sie weist ferner darauf hin, daf} Realersatz
auch in weiteren FFallen moglich ist, etwa durch Austausch
von Hausern; namentlich werden einfach erbaute Arbeiter-
hiuser, Einfamilienhduser usw. genannt. Anderseits ver-
kennt sie die Schwierigkeiten eines Realersatzes nicht; der
Enteigner werde in den wenigsten Fillen iiber geeignete
Ersatzgrundstiicke verfiigen. Auch wird die Gewéahrung des
Enteignungsrechtes fiir die Ersatzlandbeschaffung abge-
lehnt; dadurch werde das Problem nur verschoben. Uber-
einstimmend weist der Kommentator Hess darauf hin, dal3

81 Man dachte dabei vor allem an die Errichtung von Stauseen,
durch die ganze Talschaften unter Wasser gesetzt werden. Nach
Art.10 kann unentbehrliches Wasser nur gegen Lieferung von Er-
satzwasser enteignet werden. In beiden Fillen steht dem Enteigner
fiir die Ersatzland- oder Ersatzwasserbeschaffung nétigenfalls das
Enteignungsrecht zu, Art.4 lit.d EntG, Hess, N.3 zu Art.10, 36.
Auch im kantonalen Recht ist ein Realersatzanspruch bekannt, so
etwa BL EntG Art.18; GL BauG Art.8 Abs.2, wo vorgesehen ist,
dal} ein Landwirt, der zufolge Enteignung einen Verlust an Grund-
eigentum erleidet, so dal} er in seiner Existenz ernstlich bedroht ist,
Anspruch auf Realersatz hat, sofern die betr. Gemeinde iiber eigenen
geeigneten Boden verfiigt.

32 Botschaft (vorne S.179 Anm.4), 231t
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mit Ausnahme des Sonderfalles des Artikels 8 das 6ffentliche
Interesse fehlen wiirde, um das Enteignungsrecht fiir die
Enteignung der erforderlichen Ersatzgrundstiicke in An-
spruch zu nehmen33,

b) In Ubereinstimmung mit den Gesetzesmaterialien an-
erkennt das Bundesgericht, dal} die Zusprechung von Er-
satzland auch in anderen als den vom Gesetz ausdriicklich
genannten Féllen erfolgen konne, wenn die Abwigung der
im Spiele stehenden Interessen dies rechtfertigen wiirde.
Dies trifft nicht zu, wenn der Enteignete auf dem geforder-
ten Ersatzland ein Haus zur Vermietung, der Enteigner -
in casu die SBB — hingegen ein Wohnhaus [ir das eigene
Personal erstellen will34,

c¢) Zu dem mit Art. 18 EntG wortlich iibereinstimmenden
Art.18 EntG BL bemerkt das Verwaltungsgericht des
Kantons Basel-LLandschaft, daB3 die zuriickhaltende Rege-
lung des Bundesgesetzes entsprechend den zur Zeit seines
Erlasses gegebenen Verhéltnissen die Naturalleistung offen-
sichtlich als eine vom Enteigneten gelegentlich weniger
bevorzugte Ersatzleistung betrachte®®. «Dal} sich die Zeit-
umstdnde und mit ihnen die Nachfrage auf dem Grund-
stiicksmarkt radikal verdndern wiirden, wurde nicht voraus-
gesehen...». Man habe daher die Frage nicht erortert, was
zu geschehen habe, wenn der Enteigner ein Realersatzbe-
gehren des Enteigneten ablehne. In dem zu beurteilenden
Falle liel das Gericht die Frage offen, ob die richterliche
Instanz auf das Begehren nicht eintreten konne. Immerhin
brachte es zum Ausdruck, es wire denkbar, dafl die Schit-
zungsbehorde einen Realersatzanspruch des Enteigneten
anerkenne und den Enteigner zur Leistung einer solchen
Entschidigung verurteile, ohne allerdings die Zuweisung
selbst vorzunehmen.

3% Hess, N.2 zu Art. 18, 55.

31 BGE vom 11.9.1963 i.S. Zumbrunnen, 7f. (in BGE 89 I
343 f1. nicht publ.).

3 BJM 1963, 18311.; ZBI1 1963, 290, 293.
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3. Der Realersatzanspruch im deutschen Recht

Das deutsche Recht gewihrt unter bestimmten Voraus-
setzungen, welche liber die Ausnahmefille des eidgendssi-
schen Enteignungsrechts hinausgehen, einen Anspruch auf
Realersatz3¢. Sind sie erfiillt, so kann zur Beschaffung des
Ersatzlandes das Enteignungsrecht beansprucht werden.
Voraussetzungbildet, dal weder der Enteignungsbegiinstigte
noch der Staat Ersatzland aus eigenem Grundbesitz zur Ver-
fiigung stellen konnen und daB3 es auch nicht freihindig zu
angemessenen Bedingungen erworben werden kann. Land,
auf das der Eigentiimer oder bei land- oder forstwirtschaft-
lich genutzten Grundstiicken der sonstige Nutzungsberech-
tigte zur Erfiilllung seiner Berufs- oder Erwerbstétigkeit an-
gewlesen ist, sowie Grundstiicke, die unmittelbar 6ffentli-
chen Zwecken dienen, diirfen fiir die Ersatzlandbeschaffung
nicht enteignet werden. Die Enteignung zum Zwecke der
Entschidigung eines Eigentiimers, dessen Grundstiick zur
Beschaffung von Ersatzland enteignet wird, ist unzulissig.
Damit wird eine Kettenreaktion ausgeschlossen??,

86 BBauG §§ 100-101. Insbesondere ist die Entschadigung auf
Antrag des Eigentiimers in geeignetem Ersatzland festzusetzen,
«wenn er zur Sicherung seiner Berufstitigkeit, seiner Erwerbstatig-
keit oder zur Erfillung der ihm wesensgemif3 obliegenden Aufga-
ben auf Ersatzland angewiesen ist und 1. der Enteignungsbegiin-
stigte liber als Ersatzland geeignete Grundstiicke verfiigt, auf die er
nicht mit seiner Berufstitigkeit, seiner Erwerbstitigkeit oder zur
Erfiillung der ihm wesensgemil obliegenden Aufgaben angewiesen
ist oder 2. der Enteignungsbegiinstigte geeignetes Ersatzland nach
pflichtmifligem Ermessen der Enteignungsbehérde freihidndig zu
angemessenen Bedingungen beschaffen kann oder 3. geeignetes Er-
satzland durch Enteignung nach § 90 beschafit werden kann». —
Unter den Voraussetzungen der angefiihrten Nummern 1-3 ist die
Entschiadigung auf Antrag des Eigentiimers auch dann in Ersatz-
land festzusetzen, wenn ein Grundstiick enteignet werden soll, das
mit einem Eigenheim oder einer Kleinsiedlung bebaut ist.

37 BBauG § 90; fir das Verfahren siehe insb. BBauG § 115.
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4. Folgerungen

a) Sowohl die zuriickhaltende Regelung des eidgendssi-
schen Enteignungsrechts wie die detailliertere Ordnung des
Bundesbaugesetzes bringen zum Ausdruck, dall Realersatz
dann in Betracht zu ziehen ist, wenn der Grundbesitz fiir
den Betroffenen geradezu lebensnotwendig ist®. Die Schwie-
rigkeiten, einen entsprechenden Rechtsanspruch mit richter-
licher Hilfe durchzusetzen, sind jedoch nicht zu verkennen.
Je stiarker die Bevolkerung und der Verkehr zunehmen,
desto groBer ist der Landbedarf der Gemeinden und der
offentlichen Hand iiberhaupt zur Erfiillung der zahlreichen
offentlichen Bediirfnisse. Bedenkt man, dal} in Gebieten mit
einem ausgesprochenen Mangel an preisgiinstigen Wohnun-
gen selbst der soziale Wohnungsbau so sehr im o6ffentlichen
Interesse liegt, dall der erforderliche Boden notigenfalls
enteignet werden kann®?, so ist leicht einzusehen, dal} es die
Aufgabe des Richters libersteigt, dem Enteigneten eine be-
stimmte Liegenschaft zuzusprechen. Die Verfiigung uber
den staatlichen Grundbesitz stellt eine Regierungsaufgabe
dar, die je nach der Kompetenzordnung in die Zustindigkeit
des Gemeinderates, des Regierungsrates oder des Gemeinde-
oder Kantonsparlamentes fillt. Es wiirde geradezu den
Grundsatz der Gewaltentrennung verletzen, wollte der

38 So fir das deutsche Recht Ditrus (Einl. Anm.17) 115; Kohl-
hammer-Kommentar, 1a zu § 90; Scatitz/ FROHBERG, Anm.7 zu
§ 90, 341. Im Sinne von MEIER-HAYo0z kénnte man von der Siche-
rung einer personlichkeitsbezogenen Eigentumsordnung sprechen,
ZBGR 1964, 2111.

39 AuBeRrT, ZBl 1963, 352f.; BGE 88 I 248; GL BauG Art.8
sieht ausdriicklich vor, daB der Regierungsrat den Gemeinden,
wenn es im oOffentlichen Interesse liegt, das Enteignungsrecht er-
teilen kann fiir die Erwerbung von Baugelinde zur ErschlieBung
neuer Baugebiete oder Verbesserung iiberbauter Gebiete unter der
Voraussetzung, daB3 das zu enteignende Gebiet ausschlieBlich fiir
die Wohnfiirsorge der Gemeinde dient, sei es zum Eigenbau der
Gemeinde, sei es zum gemeinniitzigen Wohnungsbau; Vorausset-
zung bildet, daB der Gemeinde kein eigener passender Boden zur
Verfliigung steht.
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Richter Ersatzland zuweisen. Wir erachten es daher ledig-
lich als denkbar, daB3 der Richter in einem Ausnahmefall im
Sinne der angefiihrten Ausfithrungen des basellandschaft-
lichen Verwaltungsgerichts den Realersatzanspruch des
Enteigneten anerkennt und den Enteigner zur Leistung einer
solchen Entschidigung verurteilt, ohne die Zuweisung selbst
vorzunehmen.

b) Von Sondertatbestéinden im Sinne der erwédhnten Vor-
schriften des eidgenossischen Enteignungsrechts abgesehen,
erscheint die Gewédhrung des Enteignungsrechts fiir die Er-
satzlandbeschaffung fragwiirdig. Soll einem privaten Eigen-
tiimer vollwertiges LLand weggenommen werden, um es einem
andern zu geben, so liegt! eine Enteignung zugunsten eines
Privaten vor, ohne dal} dessen Berufs- oder Erwerbstatig-
keit im offentlichen Interesse liegt*’. Die Enteignungsbe-
horde hat die Bedeutung des Grundbesitzes fiir den Betrof-
fenen zu wiirdigen und gegebenenfalls einem anderen, der
nicht notwendigerweise auf den Grundbesitz angewiesen ist,
Land gegen Entschiadigung wegzunehmen, um es dem Erst-
betroffenen zu geben. Das ist zweifellos eine problematische
Aufgabe, kann doch auch die Berufs- oder Erwerbstitigkeit
aus nicht vorhersehbaren Griinden dndern. Die dehnbaren
Begriffe rdumen sodann der Enteignungsbehoérde einen
welten Raum freien Ermessens ein, dessen Handhabung in
bezug auf die Wahrung der Rechtsgleichheit zu Bedenken
fithren muf. Vielfach — namentlich in stidtischen Verhélt-
nissen — wird es nicht moglich sein, geeigneten Realersatz zu
beschaffen. Die Anwendung der Vorschriften hingt somit
von auleren, oft zufilligen Umstédnden ab. Fir die Verwirk-
lichung des 6ffentlichen Werkes ist die Ersatzlandenteignung
klarerweise nicht notwendig, weshalb sie auch den Grund-
satz des klassischen Enteignungsrechts verletzt, dall die

10 Das Wohl der Allgemeinheit, das auch Voraussetzung fiir die
Ersatzlandenteignung bildet, ist nach dem Kohlhammer-Kommen-
tar mittelbar erfiillt, weil die Enteignung neben dem privaten In-
teresse dem Allgemeininteresse daran diene, den Eingriffin die Eigen-
tumsordnung so gering wie moglich zu halten, Anm. 1d zu § 90.
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Enteignung nicht weitergehen darf, als sie zur Erreichung
des Zweckes notwendig ist*.

c) Ist hingegen der Enteigner in der Lage, einem Enteig-
neten Ersatzland anzubieten, so liegt ein entsprechendes
Vorgehen auch in seinem Interesse. Die Erfahrung lehrt,
dal eine Verstindigung leichter zu erzielen ist und die Boden-
preisirage an Bedeutung verliert. Auch wenn Ausgleichs-
zahlungen geleistet werden miissen — was die Regel bildet —
so entsteht tiber diese meist kein Streit, da fir die Parteien
primér das Wertverhiltnis maflgebend ist und die Differen-
zen demgegeniiber von untergeordneter Bedeutung sind.
Dies bestitigt auch die Erfahrung mit dem kantonalen Um-
legungsrecht. Es soll den Eigentiimern neue Parzellen ver-
schaffen, wobei sich jedoch Wertdifferenzen nicht vermeiden
lassen. Streitigkeiten hieriiber sind verhiltnismifBig selten.
Der Vorteil liegt jedoch nicht allein in der Erleichterung
einer Verstindigung, sondern meist auch im finanziellen
Interesse des Enteigners, kommt ihm doch ein Tausch mit
Ausgleich der Wertdifferenzen meist billiger als eine Ent-
schidigung. Aullerdem entfillt die prijudizielle Tragweite
eines im Enteignungsverfahren festgesetzten Bodenpreises
auf die weitere Preisentwicklung.

§ 6. Der Zeitpunkt fiir die Entschddigungsbemessung
bei enteignungsdhnlichen Eigentumsbeschrdnkungen
(Frage 6)

1. Die Losungsmoglichkeiten

Verpflichtet eine Eigentumsbeschrinkung zu Entschéa-
digung, weil sie wie eine Enteignung wirkt oder weil das
kantonale Recht die Entschiddigungspflicht anordnet, so
bieten sich folgende Moglichkeiten fiir die Ermittlung des
Zeitpunktes an, der fiir die Beurteilung der Entschédigungs-
anspriiche mafigebend ist:

1 EntG Art.1 Abs. 2.



Die Bodenverteuerung als Rechtsproblem 197

a) Entweder bemif3t sich die Entschidigung nach den
Verhiltnissen, wie sie im Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Eigentumsbeschrinkung gegeben sind, wobei dieser Zeit-
punkt sowohl maBgebend ist fiir die Beurteilung der recht-
lichen und wirtschaftlichen Qualitit des Grundstiickes wie
fir die Wertverhéltnisse. Dem Eigentiimer ist der im Zeit-
punkt der Rechtskraft der Eigentumsbeschrankung eintre-
tende Minderwert oder der in diesem Zeitpunkt gegebene
Verkehrswert zu ersetzen.

b) Oder der Zeitpunkt des Inkrafttretens der Eigentums-
beschrinkung wird lediglich als mallgebend bezeichnet fiir
die Beurteilung der Qualitit des Grundstiickes, er ist jedoch
nicht auch Bewertungsstichtag. Der Wert des Grundstiickes
in der Qualitét, die ihm im Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Eigentumsbeschrinkung zukommt, bemif3t sich vielmehr
nach den Wertverhiéltnissen, wie sie in dem im Enteignungs-
verfahren mallgebenden Zeitpunkt gegeben sind.

c¢) SchlieBlich ist es denkbar, den zuletzt genannten, den
Grundsidtzen des formellen IEnteignungsverfahrens ent-
sprechenden Zeitpunkt nicht nur als Bewertungsstichtag
gelten zu lassen, sondern auch fiir die Beurteilung der Quali-
tat des betroffenen Grundstiickes als mallgebend zu erkliren,
indem angenommen wird, es hitte an der weiteren konjunk-
turellen Entwicklung teilgenommen, wenn die Eigentums-
beschridnkung nicht erlassen worden wire; es wire z.B. aus
blofem Bauerwartungsland baureifes L.and geworden oder
aus Bauland fiir zweigeschossige Bebauung Bauland fiir vier-
geschossige Hiuser, weil etwa die angrenzenden Parzellen
seit Erlall der Eigentumsbeschrinkung aufgezont wurden.

2. Der fiir die Beurteilung der rechilichen und wirtschaftlichen
Qualitdt des betroffenen Grundstiicks maf3gebende Zeitpunkt

Gesetzliche Eigentumsbeschrinkungen legen den Inhalt
des Eigentums fest, gleichgiiltig, ob sie enteignungséihnlich
wirken oder nicht. Hieraus ergibt sich, da@ fiir die Beur-
tellung der rechtlichen und wirtschaftlichen Qualitiat des

14



198 Alfred Kuttler:

Grundstiickes, das von einer Eigentumsbeschrankung be-
troffen wird, an die sich eine Entschddigungsfolge kniipft,
der Zeitpunkt maligebend ist, in dem diese Beschrinkung
rechtskriftig wird. Maligebend fiir die Beurteilung der Ent-
schadigungsforderung oder des Verkehrswertes, sofern dem
Betroffenenein Ubernahmeanspruch zusteht, istderZustand,
den das Grundstiick hitte, wenn es nicht von der Beschréin-
kung betroffen worden wire.

Vielfach ist dieser Satz im positiven Recht ausdriicklich
ausgesprochen*?. Seine Bedeutung liegt zunichst in der
Rechtsgarantie zugunsten des Betroffenen. Das Gemein-
wesen darf sich bei der Entschiddigungsleistung oder dem
Erwerb der Fliache nicht darauf berufen, sie sei als Folge der
Eigentumsbeschrinkung entwertet, es handle sich z.B. um
uniiberbaubares I.and, es sei denn, es habe den Kigentiimer
fir den Entzug der Baulfreiheit entschadigt®s.

2 FR BauG Art.48 Abs.3; BS StralenG §§ 36, 37, HBG Anh.
§ 4b; NE BauG Art.17 Abs.2, 28 Abs.2 und 47 Abs.2; Entscheid
Appellationshof Bern vom 9.2.1937, ZBJV 1939, Bd. 75, 1371., wo
das Gericht im Falle der Beschriankung der Baufreiheit durch Bau-
linien feststellt, dal3 die Rechtslage mit dem Zeitpunkt der Rechts-
kraft des Alignementsplanes endgiiltig festgelegt wird. — FFur das
deutsche Recht: BBauG § 40 Abs.5; 41 Abs.4, BGHZ 31, 244 28,
160, 162f.

3 BL OberG 29.6.1956, BJM 1958, 115; dies trifit z.B. zu,
wenn es fiir eine Griinzone volle Entschiddigung geleistet hat, spater
das Griunzonenareal fiir einen andern 6ffentlichen Zweck erwerben
mul}. Fir die Schaffung von sog. Vorgirten (Vorland) durch Bau-
linien — Bauverbotsstreifen zwischen der Stralengrenze und der
Gebdudeflucht — wird hingegen grundsitzlich keine Entschéidigung
geleistet, weshalb sich das Gemeinwesen im Falle des LLanderwerbs
fiir die Strallenverbreiterung auch nicht darauf berufen kann, es
handle sich um Bauverbotsland, so ausdriicklich BS StrallenG
§§ 36, 37; hiezu den abweichenden Standpunkt von PAuL SIEGEN-
THALER, Das Vorland und seine Entschidigung, MBVR 1963 Bd. 61,
33711, Zur Frage der Bewertung des Vorgartenlandes sieche KARL
SAuTER, Expropriationsentschidigung und Baulinien, in Rechts-
probleme von Stadtgemeinden, Ziirich 1961, 119ff.; ZH VGE vom
12.7.1962, ZB1 1963, 114.
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Anderseits wirkt der Grundsatz auch zugunsten des
Gemeinwesens. Es kann nicht angehalten werden, dem
Eigentiimer eine Entschidigung fiir eine Qualitat zu leisten,
die das Grundstiick nicht erlangen konnte.

3. Der fiir die Bemessung der Entschidigung oder des Verkehrs-
wertes mafigebende Bewertungsstichtag

a) Wie bereits erwihnt*?, unterscheidet der deutsche
Bundesgerichtshof zwischen dem Zeitpunkt, der fiir die
Grundstiicksqualitit maBlgebend ist und demjenigen, der
fir die Preis- und Wihrungsverhaltnisse ausschlaggebend
ist, aul den bezogen der Wert eines bestimmten Enteig-
nungsobjektes zu ermitteln ist. PonL erldutert und prézi-
siert im Kohlhammer-Kommentar zu § 40 BBauG diese
Unterscheidung mit folgendem Beispiel: Eine Bauland-
erwartungsfliche wird als Schulgrundstiick festgesetzt; sie
verliert durch diese Festsetzung an Verkehrswert. Verlangt
der betroffene Eigentiimer die Ubernahme des Grundstiickes,
so ist mindestens der Wert mallgebend, den seine Liegen-
schaft hatte, wenn der Bebauungsplan nicht aufgestellt
worden wére. Diese gesetzliche Formulierung verlangt, dal}
im Enteignungsverfahren zur Ubernahme der Liegenschaft
zwel Werte ermittelt werden miissen, und zwar jeweils fir
den Zeitpunkt des Enteignungsbeschlusses: Néamlich der
tatsachliche Verkehrswert, den das Grundstiick mit der
Eigentumsbeschrinkung aufweist, und der hypothetische
Verkehrswert, den es héitte, wenn der Bebauungsplan nicht
aufgestellt worden wire. Liegt der tatsichliche Verkehrs-
wert tiber dem hypothetischen, so ist der tatsichliche Wert
malgebend?®.

b) Soweit fir das schweizerische Recht angesichts der
Vielfalt der kantonalen Rechte allgemeine Grundsétze auf-
gestellt werden konnen, fiihrt dieses EErgebnis dann zu ange-
messenen Losungen, wenn das positive Recht fiir die Ent-

4 Vorne S. 183.
45 Kohlhammer-Kommentar, Ziff.3b zu § 40.
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schadigungsberechnung oder die Ermittlung des Verkehrs-
wertes auf die enteignungsrechtlichen Grundsitze verweist?e.
Als Beispiel sei die Regelung des baselstidtischen Hochbau-
tengesetzes fiir die Entschddigung der Eigentiimer iiber-
bauter Liegenschaften, welche in die Griinzone eingewiesen
werden, angefiihrt. Der Grundsatz, dal} der Eigentiimer zu
dem Werte zu entschédigen ist, den die Liegenschaft ohne
das Bauverbot hitte??, verweist fiir die Beurteilung der
Grundstiicksqualitit auf den Zeitpunkt der Rechtskraft der
Eigentumsbeschrinkung. Fir die Bemessung der Entsché-
digung bezeichnet hingegen das Gesetz in Ubereinstimmung
mit den enteignungsrechtlichen Grundséitzen des basel-
stidtischen Rechts den Zeitpunkt der Einleitung des ge-
richtlichen Verfahrens als Bewertungsstichtag*®. Wollte man
entgegen dieser Vorschrift beim Erwerb der Liegenschaft
auf die Wertverhéltnisse im Zeitpunkt der Rechtskraft der
Eigentumsbeschrinkung abstellen, so wire der Eigentiimer
in Zeiten steigender Bodenpreise nicht voll entschédigt. Er
wire vielmehr gendétigt, um zu voller Entschadigung zu
gelangen, auf den Zeitpunkt der Rechtskraft der Beschrin-
kung die Ubernahme seiner Liegenschaft zu fordern. Ist er —
was bei liberbauten Liegenschaften die Regel bildet — an
der weiteren Nutzung seines Grundstiicks bis zur Ausfiih-
rung des 6ffentlichen Werkes interessiert, so wiirde ihn dies
unverhéltnisméfBig schwer treffen. Auch konnte ein offent-
liches Interesse hiefiir nicht angefiihrt werden.

Das Ergebnis ist auch dann angemessen, wenn die gesetz-
liche Regelung einem Eigentiimer lediglich einen Anspruch
auf Ubernahme seiner Liegenschaft zum Verkehrswert, nicht
jedoch auch einen Anspruch auf Entschidigung des Minder-
wertes gewahrt?®., Ist der Eigentiimer an der weiteren

46 Beispiel: BE BauG Art. 26, 30; TG FlurG § 87.

47 BS Anhang zum HBG § 4d in Verbindung mit § 4b.

48 8§4d Abs.3, vorne S.1791., 185.

4% Beispiel: VD BauG Art. 30, hiezu BGE vom 23.5.1951 i.S.
Felix (nicht publ.); Baureglement Romanshorn Art. 76, hiezu BGE
vom 20.2.1963, ZBl 1963 404, 408.
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Grundstiicksnutzung interessiert, so kann ihm nicht zuge-
mutet werden, den Ubernahmeanspruch sofort geltend zu
machen. In diesem Falle wiirde er beim spéteren Erwerb in
Zeiten steigender Bodenpreise nicht voll entschadigt, wenn
die Bewertung nach den Wertverhiltnissen im Zeitpunkt
der Rechtskraft der Eigentumsbeschrankung vorgenommen
wiirde.

Schlieflich ist zwischen dem Zeitpunkt fiir die Beurtei-
lung der rechtlichen Qualitit des Grundstiickes und dem
Bewertungsstichtag in allen denjenigen Fillen zu unter-
scheiden, in denen einem Eigentiimer Entschidigungsan-
spriiche nur unter besonderen Voraussetzungen und erst in
einem spéteren Zeitpunkt gewihrt werden. Dies trifft zu,
wenn er die Beschrinkung entschiddigungslos hinzunehmen
hat, bis es thm — wie das deutsche Recht sagt — «wirtschaft-
lich nicht mehr zuzumuten ist, das Grundstiick zu behalten
oder es in der bisherigen oder in einer anderen zulissigen Art
zu nutzen»®?, oder wenn ihm erst nach einer bestimmten
Zeit — nach zehn oder zwanzig Jahren — Anspriiche gewéhrt
werden®. Hier wire der Eigentiimer in Zeiten steigender
Bodenpreise klarerweise nicht voll entschiadigt, wenn als
Bewertungsstichtag der Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Beschriankung angenommen wiirde, ein Zeitpunkt somit, in
dem er noch gar keine Anspriiche geltend machen konnte.

c) Anders verhélt es sich hingegen, wenn das positive
Recht im Falle einer enteignungsihnlichen Beschridnkung
dem Eigentiimer einen sofortigen Anspruch auf Entschadi-
gung oder Ubernahme der Liegenschaft einrdumt und den
Bewertungsstichtag ausdriicklich auf den Zeitpunkt des
Inkrafttretens der Beschrinkung festlegt®?. Eine derartige

50 BBauG § 40 Abs.2 Ziff.1; § 41 Abs. 3.

1 ZH BauG § 29; BE BauG Art.29; LU BauG § 79, hiezu BGE
vom 21.2.1951 i.S. A. Krieger (nicht publ.).

52 ZH EGZGB §§ 183 bis fi.; NationalstraBenG Art. 25; vgl.
auch den Entschiadigungsanspruch eines Eigentiimers gegen den
Nachbarn gemiall BE BauG Art. 27 und FR BauG Art.52: malge-
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LLosung hat den Vorzug fir sich, klare und eindeutige Ver-
héltnisse auch fiir die Bewertung zu schaffen. Es wird viel-
fach schwierig sein, mehrere Jahre nach Rechtskraft der
Eigentumsbeschrdnkung den Wert zu ermitteln, welcher
dem Grundstiick zukdme, wenn die Eigentumsbeschriankung
nicht festgesetzt worden wire, d.h. wenn es die frithere Qua-
litdt beibehalten hitte’s. Die Festlegung des Bewertungs-
stichtages auf den Zeitpunkt der Rechtskraft der Eigen-
tumsbeschrankung setzt allerdings voraus, dal3 der Gesetz-
geber eindeutige Entschidigungstatbestinde schafft und
dal} die enteignungsihnliche Wirkung einer Beschrankung
fiir den Eigentiimer klar erkennbar ist und er Kenntnis von
seinem Entschidigungsanspruch besitzt, so da@} er ihn sofort
geltend machen kann.

d) Einige Beispiele mogen das Gesagte erldutern. Eine
gesetzliche Regelung, welche bei dem Entzug der Baufreiheit
durch die Einweisung einer uniiberbauten Liegenschaft in
die Grinzone den Bewertungsstichtag auf den Zeitpunkt
der Rechtskraft der Eigentumsbeschrinkung festlegt, ent-
hélt das baselstadtische Hochbautengesetz. Der Eigentiimer
kann entweder Entschidigung fiir die Wertverminderung
des Bodens verlangen oder die Ubernahme seiner Liegen-
schaftzum Verkehrswertfordern, densie ohne das Bauverbot
hatte. Fir die Bemessung der Entschéddigung oder des Ver-
kehrswertes — so sagt das Gesetz — sind die Verhiltnisse im
Zeitpunkt der Festsetzung der Zone der Griinflichen maB-
gebend. Ist jedoch im Zeitpunkt der Forderungsanmeldung
der Verkehrswert niedriger, so ist fiir die Bemessung der
Entschidigung oder des Ubernahmepreises der niedrigere
Wert mallgebend. Dem Eigentiimer ist die Zuweisung seines

bend zur Ermittlung des Schadens ist der Zeitpunkt der Ausniit-
zung der Ausnahmebewilligung: BE VGE vom 12.12.1960, MBVR
1962, 87.

53 Aus diesem Grunde sieht das NationalstraBenG eine fiinf-
jahrige Verjadhrungsfrist vor, Botschaft Nr. 7863, 15, hinten S. 204 fI.
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Llandes in die Griinzone schriftlich mitzuteilen; aullerdem
ist sie im Grundbuch anzumerken?®*.

Im Gegensatz zur IXinweisung einer Liegenschaft in die
Griinzone begriindet die Beschrinkung zum Schutze des
Baumbestandes in der Ausgestaltung des baselstidtischen

°¢ BS Anh. zum HBG §§ 4a und b. — Die Genehmigung des
Planes — wir betrachten ihn gemill der Regelung des baselstadti-
schen Rechts als verordnungsmiiBigen Rechtssatz (siehe BJM 1959,
117) — ist somit von normvollziehenden Verwaltungsakten gefolgt,
der Mitteilung an die einzelnen Eigentiimer und der Grundbuchan-
merkung. OskAr Bossnarpt, ZBl 1963, 41 weist darauf hin, dal
die Streitfrage, ob der Plan Rechtsverordnung oder Verwaltungs-
akt sei, mutmalllich auch auf die Entschiadigungsfrage von Einflul}
sei. «Ist die Zonenverordnung ein Verwaltungsakt, so ist das mal3-
gebliche rechtliche Geschehen mit deren Erlal3 abgeschlossen... Ist
der Zonenplan eine Rechtsverordnung und sind die darauf gestuitz-
ten Anordnungen normvollziehende Verwaltungsakte, so kann sehr
wohl erwogen werden, ob erst die individuelle konkrete Anordnung
der fiir die Beurteilung der materiellen Enteignung und der Ent-
schidigungspflicht maBgebende Eingriff sei...» Im Ergebnis stim-
men wir mit BossHARDT iliberein, wie das Beispiel mit der basel-
stadtischen Griinzone und dem Baumschutzgebiet zeigt. Wir moch-
ten jedoch primir nicht auf die Unterscheidung Rechtsverordnung —
Verwaltungsakt abstellen, sondern darauf, ob in einer fiir den Eigen-
tiimer klar erkennbaren Weise ein enteignungsédhnlicher Eingrifi
vorliegt. Auch wenn der Plan als Verwaltungsakt bezeichnet wird,
so kann — wie der Hinweis auf die Baulinien zeigt — vielfach erst auf
Grund eines spiteren Verwaltungsaktes oder einer tatsichlichen
Handlung — z.B. Abbruch eines Gebiudes — die enteignungsdhn-
liche Wirkung eintreten bzw. feststehen. Auch hingt die Frage nach
dem maligebenden Zeitpunkt von der positivrechtlichen Ausgestal-
tung der Entschddigungstatbestinde ab, z.B. davon, ob einem
Eigentiimer ein sofortiger Anspruch gewihrt wird oder ob er erst
nach einer bestimmten Frist Forderungen geltend machen kann.
Desgleichen kann die Rechtslage auch dann mit der Rechtskraft
des Planes endgiiltig festgelegt sein, wenn dieser als verordnungs-
miliger Rechtssatz aufgefat wird. Siehe auch BE Appellations-
hof, 8.10.1914, ZBJV 1915, 307 und 9.2.1937, ZBJV 1939, 137 so-
wie BossHARDT a.a.0. 37, wo festgehalten wird, dal} die Beschran-
kungen entweder unmittelbar kraft Gesetzes, Rechtsverordnung
oder kommunaler autonomer Satzung oder infolge eines speziellen
Verwaltungsaktes wirksam werden.
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Rechts keine enteignungsdhnliche Wirkung. Sie hat zur
Folge, dal3 die bebaubare Fliache durch Verwaltungsakt be-
zeichnet werden muf}. Erst wenn diese Bezeichnung erfolgt
ist, kann das Ausmal} der Beschriankung beurteilt werden.
Ahnlich verhilt es sich mit zahlreichen Eigentumsbeschrin-
kungen; deren Tragweite kann vielfach erst auf Grund eines
Anwendungsaktes beurteilt werden. Ein Bauverbot, das
z.B. durch eine Baulinie begriindet wird, kann moglicher-
weise durch eine Ausnahmebewilligung gemildert werden.
Erst wenn eine derartige Bewilligung verweigert wird, laf3t
sich entscheiden, ob die Beschrinkung enteignungsidhnlich
wirkt. In derartigen Féllen ginge es nicht an, fiir die Be-
messung der Entschidigung auf den Zeitpunkt der Rechts-
kraft der Eigentumsbeschrinkung abzustellen, vielmehr
kann friithestens der Zeitpunkt in Betracht kommen, an dem
die enteignungsihnliche Wirkung feststeht?s.

An das soeben Ausgefiihrte ist bei der Betrachtung der
Entschiadigungsvorschrift des Art.25 NationalstraBBenG an-
zukniipfen. Diese Vorschrift sieht vor, dal3 die Beschrinkung
des Grundeigentums durch Baulinien nur dann einen An-
spruch auf Entschidigung begriindet, wenn sie in ihrer
Wirkung einer Enteignung gleichkommt. Fiir die Ent-
schadigungspflicht und die Bemessung der Entschadigung —
so sagt das Gesetz — sind die Verhiltnisse bei Inkrafttreten
der Eigentumsbeschrinkung maflgebend; der Betroffene
hat seine Anspriiche innert fiinf Jahren anzumelden. In der
bundesrdtlichen Botschaft wird darauf hingewiesen, dal}
jedenfalls in Baugebieten damit gerechnet werden miisse,
dal3 das durch die Baulinien begriindete Bauverbot zufolge
der groBen Baulinienabstinde von 40-50 m einer materiellen
Enteignung gleichkommen koénne®®. Die fiinfjidhrige Frist
zur Geltendmachung der Forderung wird damit begriindet,
dal es Schwierigkeiten bereiten miifite, den Verkehrswert

5% BS Anh. zum HBG § 26; in diesem Sinne sehen einzelne Ge-
setze vor, daB3 eine Entschidigungspflicht erst eintrete, wenn ein
Schaden nachgewiesen werden konne, AG EGZGB § 112.

56 Botschaft Nr.7863, 14f1.
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eines Grundstiickes unmittelbar vor und nach Erlal3 der
Eigentumsbeschrinkung einigermallen zuverldssig festzu-
stellen, wenn man die zehnjéihrige Verjahrungsfrist des Ob-
ligationenrechts iibernehmen wollte. Sowohl diese Ausfiih-
rungen wie der Wortlaut des Gesetzes bringen zum Aus-
druck, daB fiir die Bemessung der Entschéidigung der Zeit-
punkt der Rechtskraft der Eigentumsbeschridnkung als Be-
wertungsstichtag mallgebend sein soll. Die Voraussetzung
des eindeutigen Tatbestandes und der Erkennbarkeit der
Auswirkungen der Beschrinkung diirfte — jedenfalls im
Regelfall des unbebauten Landes — gegeben sein. Der Rechts-
kraft der Eigentumsbeschrinkung — der Verodffentlichung
der Baulinien nach der Genehmigung des Ausfiihrungspro-
jektes — geht ein Auflage- und Einspracheverfahren voraus,
so dal} der Betroffene Kenntnis erhilt und seine Forderung
sofort anmelden kann®’”. Immerhin hiangt das Ausmaf} der
Beschrankung entscheidend davon ab, ob ausnahmsweise
zwischen den Baulinien Bauten errichtet werden diirfen.
Das Gesetz schlie3t diese Moglichkeit nicht vorbehaltlos aus;
vielmehr begniigt es sich mit der Bewilligungspflicht. Unter
Vorbehalt strengerer Bestimmungen des kantonalen Rechts
sind bauliche Malnahmen zu gestatten, wenn die 6ffentlichen
Interessen, denen die Freihaltung des Stralenraumes mit
Baulinien dienen soll, nicht verletzt werden®8. Ob dies zu-
trifft, kann jedoch in der Regel endgiiltig erst beurteilt wer-
den, wenn eine konkrete Bauabsicht vorliegt. Hieraus er-
geben sich Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Ent-
schadigung. Wird davon ausgegangen, die Baulinie begriinde
ein absolutes Bauverbot, so ergibt sich klarerweise eine
hohere Entschiidigung, als wenn Bauten irgendwelcher Art
erstellt werden diirfen. Wird spéter eine bauliche Nutzung
bewilligt, so bedeutet dies eine Aufwertung des Bodens mit
der Folge, dal3 der Eigentiimer eine zu hohe Entschédigung
erhalten hat.

57 NationalstraBlenG Art. 26, 27 und 29.
58 NationalstraBenG Art. 22 und 24.



206 Alfred Kuttler:

Noch groBler sind die Schwierigkeiten, wenn im Raum
zwischen den Baulinien bereits Bauten erstellt sind. Diese
miissen nicht ohne weiteres abgebrochen, sondern diirfen
welterhin unterhalten werden. Die Annahme, unter diesen
Umsténden liege keine enteignungsihnliche Wirkung vor,
ware nicht richtig. Wenn nédmlich im Falle des spiteren Ge-
bdudeabbruchs der Eigentiimer nur noch mit einem Bauver-
bot belastetes L.and besitzt und hietiir wegen des Ablaufs der
finf Jahre seit der Rechtswirksamkeit der Baulinien keine
Entschiadigung mehr geltend machen kann, so ist er ent-
schidigungslos enteignet. Mul} er hingegen sofort cine Ent-
schidigungsforderung anmelden, obschon er sein tiberbautes
Land weiterhin im bisherigen Ausmaf} nutzen und sein Ge-
baude unterhalten kann, so bereitet die Ermittlung der Ent-
schiddigungshohe wohl uniiberwindliche Schwierigkeiten.
Der Ertrag, den er aus der Nutzung der Liegenschaft zieht,
kommt auch im Bodenwert zum Ausdruck. Lis it sich
daher nicht einfach die Differenz zwischen dem Baulandwert
und dem landwirtschaftlichen Ertragswert vergiten, viel-
mehr miiBte von dem auf diese Weise ermittelten Entsché-
digungsbetrag ein Abzug f[ir die dem Baulandwert ent-
sprechende Nutzung vorgenommen werden; deren Dauer ist
jedoch im voraus nicht bekannt.

Die angemessene, der Forderung nach voller Entschadi-
gung am besten entsprechende — mit dem Gesetzeswortlaut
freilich nicht tibereinstimmende — Losung erblicken wir dar-
in, im Falle der Einweisung iiberbauter Liegenschaften in
eine Bauverbotszone die Entschidigungspflicht in dem Zeit-
punkt eintreten zu lassen, in dem das Gebiude beseitigt
wird, sel es, dal3 die Bediirfnisse des Stralenbaues selbst die
Beseitigung erfordern oder dal} der Eigentiimer es entfernt.
Erst in diesem Zeitpunkt wirkt sich die Eigentumsbeschrin-
kung als solche aus. Mul} das Gebédude zufolge einer Strallen-
verbreiterung abgebrochen und daher nach Enteignungs-
grundsatzen entschidigt werden, so gelangt der Eigentiimer
nur auf diese Weise zu einer Entschadigung, die ihm er-
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laubt, sich mit dem Erlés notigenfalls Realersatz zu be-
schaffen®®.

e) SchlieBlich kann die Frage aufgeworfen werden, ob die
Forderung nach voller Entschidigung eingehalten ist, wenn
der Bewertungsstichtag auf den Zeitpunkt der Rechtskraft
der Eigentumsbeschrankung festgelegt wird; namentlich ist
an diejenigen Fille zu denken, in denen der Entzug der Bau-
freiheit der Sicherung des Landes fiir einen kiinftigen 6ffent-
lichen Zweck dient®’. Sowohl das kantonale Baurecht wie die
Rechtsprechung anerkennen, dafl mit PlanungsmalBnahmen
das fiir 6ffentliche Zwecke bendétigte Areal gesichert werden
kann®. Die verfassungsmiaflige Gewéihrleistung des Eigen-
tums steht selbst einer frithzeitigen Enteignung des Landes
fir die mit Sicherheit zu erwartenden o6ffentlichen Bediirf-
nisse nicht entgegen. So kann — wenn es das kantonale Ent-
eignungsrecht erlaubt — Grundeigentum enteignet werden,
das z.B. fiir cin Schulhaus bendétigt wird, welches erst in etwa
zehn Jahren erstellt werden muf3¢2. Dal} die Gemeinde auf
diese Weise in Zeiten einer allgemeinen Bodenverteuerung
zu einem niedrigeren Preise das I.and erwerben kann, ist
lediglich eine sekundire fiskalische Nebenwirkung.

Gegeniiber einer derartigen L.osung mit frithzeitiger Ent-
eignung des Landes stellt der Entzug der Baufreiheit durch
eine enteignungsihnliche Eigentumsbeschrinkung den ge-

%9 So die von BS fiir die Einweisung iiberbauter Liegenschaften
in die Grinzone getroffene Regelung, Anh. zum HBG § 4d.

60 Sowohl die Baulinienziehung nach dem NationalstrallenG wie
auch die baselstadtische Griinzone koénnen der Sicherung des spa-
teren Landerwerbs dienen, entsprechend die Griinzone weiterer
kantonaler Rechte, z.B. TG FlurG § 87, Romanshorn, Bauregle-
ment Art.76; Aarau, Bauordnung § 49, ZimMERLIN 1881.

61 BGE 88 I 293ff.; BGE vom 13.10.1954 i.S. B. gegen Kriens
(nicht publ.); BGE vom 11.5.1960 i.S. Zurzach, ZB1 1961, 78 {.;
BGE vom 20.2.19631i.S. Romanshorn, ZB1 1963, 404, 407 ; RoUuLIN,
76.

62 AUBERT, ZBIl 1962, 562 und ZBI 1963, 350; BGE vom 18. 12.
1957 i.S. S. I. route de Chéne 130 und E. Meynet; BGE vom 20. 9.
1961 i.S. Lecoultre; BGE 7.2.1962 i.S. O. Meier; BGE 89 1 170.



208 Alfred Kuttler:

ringeren Eingriff dar, da der Eigentiimer sein Land zunachst
behalten und weiterhin im bisherigen Rahmen nutzen kann.
Es ist ferner anerkannt, dall die Entschadigung im Falle
materieller Enteignung im Gegensatz zur formellen Enteig-
nung nicht vor der Festlegung der Beschrankung erfolgen
muf3®3. Liegt entsprechend den genannten Voraussetzungen
fiir die gesetzliche Fixierung des Bewertungsstichtages ein
eindeutiger Entschadigungstatbestand vor, so tritt im Zeit-
punkt der Rechtskraft der Eigentumsbeschrinkung die
Wertminderung als Folge des Substanzverlustes ein, und der
Eigentiimer erhélt den aus der Eigentumsgarantie als Wert-
garantie hergeleiteten Entschidigungsanspruch, den er so-
fort geltend machen kann. Ergibt sich in der Auszahlung des
Betrages eine Verzogerung aus Griinden, welche die Behorde
zu vertreten hat, so mag eine Verzinsung des Betrages vom
Zeitpunkt der Forderungsanmeldung an am Platz sein. Die
Verzinsung stellt in diesem Falle nicht wie bei der vorsorg-
lichen Besitzeinweisung im Enteignungsverfahren eine Ver-
gitung fir den Entzug der Sachnutzung dar, weil diese —
z.B. die landwirtschaftliche Nutzung — dem Eigentiimer
verbleibt. Sie stellt eine Verzinsung fiir das im Boden ange-
legte Kapital dar, das der Eigentiimer, falls eine sofortige
Auszahlung des Betrages erfolgt wire, anderweitig hatte
anlegen konnen.

Ein Unterschied gegeniiber der formellen Enteignung
ergibt sich, wenn dem Eigentiimer auller dem Entschéadi-
gungsanspruch ein Rechtauf Ubernahme seiner Liegenschaft
gewidhrt wird und er hievon Gebrauch macht. Kann er sich
iber den Preis nicht verstindigen, so hat die Festlegung des
Bewertungsstichtages zur Folge, dal er den Verkehrswert
zur Zeit der Rechtskraft der Eigentumsbeschridnkung ersetzt
erhilt. Bei der Wiirdigung dieses Ergebnisses ist jedoch zu
beriicksichtigen, da3 der Ubernahmeanspruch weiter geht
als der verfassungsméfBlige Anspruch auf volle Entschadi-

¢ IMBODEN, Verwaltungsrechtsprechung, Erganzungsbd. Nr. 45
I1297; BGE vom 11.5.1960, ZBI 1961, 80.
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gung des Minderwertes. Sodann mag auch in diesem FFalle in
Zeiten steigender Bodenpreise eine Verzinsung des Preises
vom Zeitpunkt der Geltendmachung des Ubernahmean-
spruches an angebracht sein. SchlieBlich bietet sich die Mog-
lichkeit an, dem Betroffenen den anerkannten Betrag sofort
auszubezahlen. Sollte ferner die Behorde die Auszahlung des
Betrages verzogern oder ein offensichtlich zu niedriges Ange-
bot unterbreiten, so ist in sinngeméafer Anwendung der ent-
eignungsrechtlichen Grundsitze tiber den Ersatz des Scha-
dens, der aus dem Enteignungsbann entsteht, an die Zu-
sprechung einer zusitzlichen Entschidigung, moglicher-
weise bis zur Hohe des Verkehrswertes in dem nach den
Enteignungsgrundsitzen malligebenden Zeitpunkt, zu den-
ken, um den Anspruch des Betroffenen auf volle Entschédi-
gung zu wahren.

§ 7. Die Rechtsfolgen einer spdteren Anderung
oder Aufhebung der enteignungsdhnlichen
Eigentumsbeschrédnkungen (Frage 7)

Die spitere Anderung oder Aufhebung einer Eigentums-
beschrinkung, fiir welche Entschiadigung geleistet worden
ist, bedeutet wirtschaftlich eine Aufwertung des betroffenen
Landes, weshalb sich die Frage stellt, ob das Gemeinwesen
den bezahlten Betrag zuriickfordern kann. Zur Erliuterung
des Problems moge der Hinweis auf zwei unterschiedliche
positivrechtliche Losungen gentigen.

1. Die Regelung des Ziircher Einfiihrungsgesetzes
zum ZGB sieht in § 183 12T yor, dall das Gemeinwesen
Entschidigungen innert fiinf Jahren nach ihrer Ausrichtung
ganz oder teilweise zuriickverlangen kann, wenn die Eigen-
tumsbeschrankung nachtréglich wesentlich gemildert oder
beseitigt wird.

2.  Dem baselstadtischen Griinzonenrecht liegt demgegen-
iber die Auffassung zugrunde, dal3 eine ausbezahlte Ent-
schiadigung jederzeit — auch noch nach Jahren — zuriickver-
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langt werden kann, wenn die Beschrédnkung, fur welche Ent-
schadigung bezahlt worden ist, gemildert oder aufgehoben
wird. Es unterscheidet dabei zwel Fille:

a) Auch in der Griinzone sind moglicherweise private Bau-
ten denkbar, welche dem konkreten Griinzonenzweck nicht
widersprechen. Im Falle der Griinzoneneinweisung und der
Entschadigungszahlung laBt sich meist nicht voraussehen,
ob in einem spiteren Zeitpunkt die Erstellung von Bauten
in Betracht kommen kann. Fiir die Ermittlung des Minder-
wertes ist die Frage jedoch von entscheidender Bedeutung.
Aus diesem Grunde sieht die Ausfithrungsverordnung zu den
Grinzonenvorschriften vor, dali der LEigentiimer fir die
Festsetzung der LEntschidigung aul die Ausfihrung von
Bauten verzichten kann, die dem Zweck der Griinzone nicht
widersprechen. In diesem IFalle wird bel der Ermittlung des
Minderwertes davon ausgegangen, dal} keine solchen Bauten
erstellt werden. Damit dies aus dem Grundbuch fiir alle
Zeiten ersichtlich ist, wird die Vereinbarung iiber die Be-
zahlung der Minderwertsentschidigung in einen Dienstbar-
keitserrichtungsakt gekleidet, aus dem die Héhe der Ent-
schidigung und deren Berechnungsgrundlagen hervor-
gehen®4,

Wiinscht der Eigentiimer in einem spiteren Zeitpunkt
eine Bewilligung fiir die Erstellung eines Baues zu erhalten,
der dem Zweck der Griinzone nicht widerspricht, so hat er
die erhaltene Minderwertsentschidigung ganz oder teilweise
zurlickzuerstatten. Die Hohe der Riickzahlung entspricht
der Differenz zwischen dem Verkehrswert, den die Liegen-
schaft mit der Dienstbarkeit belastet aufweist, und dem-
jenigen Wert, der dem Grundstiick zukommt, wenn das
geplante Bauwerk erstellt werden darf. Die Baubewilligung

84 BS Vo betr. die Entschidigung der Eigentiimer von Liegen-
schaften in der Griinzone vom 28.5.1963. — Es handelt sich um die
privatrechtliche Verstirkung der o&ffentlichrechtlichen Riicker-
stattungspflicht, Fritz Gvyeci, Verwaltungsrecht und Privatrecht,
Abh. z. schw. Recht NF, Heft 317, 21.
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wird erst erteilt, wenn die Dienstbarkeit angepalit oder
geloscht worden ist. Die Loschung oder Anpassung erfolgt
erst nach der Leistung des Riickerstattungsbetrages.

b) Sodann hat der Eigentiimer die erhaltene Minderwerts-
entschidigung ganz oder teilweise zuriickzuerstatten, wenn
zufolge einer Planéinderung die Griinzone aufgehoben wird.
Der Umfang der Riickerstattung richtet sich nach der er-
reichbaren Mehrnutzung. Der Riickforderungsbetrag wird
mit der Rechtskraft der Planéinderung féllig. Er kann in
Hiérteféllen auf fiinf Jahre gestundet werden, wobel er aller-
dings verzinst werden mul3. Die Sicherung der Riickzahlung
erfolgt auch in diesem Falle durch Dienstbarkeitseintrag im
Grundbuch. Die bei der Ausrichtung der Minderwertsent-
schiidigung begriindete Dienstbarkeit wird erst geloscht
oder angepalit, wenn der Eigentiimer die Riickerstattung
geleistet hat.

¢) In beiden Fillen ist die maximale Hohe der Riickzah-
lung auf den Betrag der erhaltenen Minderwertsentschidi-
gung begrenzt. Ein Zins fiir die Entschéidigung ist nicht zu
leisten, dagegen ist der Riickforderungsbetrag vom Zeit-
punkt seiner Falligkeit an zu 59, zu verzinsen.

3. Folgerungen

Aus rechtlichen wie aus tatsichlichen Griinden ist ein
jederzeitiges Riickforderungsrecht fiir den Fall der Anderung
oder Aufhebung der enteignungsihnlichen Beschrankung
zu fordern. Eine einmal getroffene Planfestsetzung mul} ge-
indert werden konnen, wenn sich die tatsidchlichen Verhalt-
nisse dndern. Die bauliche Entwicklung, etwa der Bau eines
neuen Verkehrsweges, einer Bahnlinie oder einer National-
stralle, kann zur Folge haben, da} eine Griinzone ihren Sinn
verliert, ohne dal} dies im Zeitpunkt ihrer Schaffung voraus-
gesehen werden konnte. Wiirde in einem solchen Falle das
Land durch Authebung der Eigentumsbeschrinkung wieder
aufgewertet, so wire der Eigentiimer ungerechtfertigt be-
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reichert. Eine Analogie zu den Riickforderungsbestimmun-
gen in Subventionserlassen ist nicht zu verkennen. Fallt der
Rechtsgrund fiir die Subventionsleistung nachtréglich da-
hin, so wird mit Recht die Riickerstattung der Subvention
angeordnet®. Eine entsprechende gesetzliche Regelung
dringt sich fiir den Fall der Anderung oder Aufhebung ent-
eignungsihnlicher Eigentumsbeschrinkungen auf.

§ 8. Die Erfassung der Enteignungsentschddigung
mit der Grundstiickgewinnsteuer (Frage 8)

1. Das Grundstiickgewinnsteuerrecht betrachtet die Ex-
propriation als steuerpflichtige Handénderung. Fiihrt die
Enteignungsentschidigung zu einem Gewinn — was in Zeiten
steigender Bodenpreise die Regel bildet — so ist — wie GUHL
sagt®® — der zwangsldufig realisierte Expropriationsgewinn
gleich wie der bei einem Freihandverkauf erzielte Gewinn
auf Konjunktur und Wirkungen der Allgemeinheit zuriick-
zufithren; eine Privilegierung des Expropriationsgewinnes
wiire somit nicht gerechtfertigt. Auch stellt die Steuerforde-
rung keinen Nachteil im Sinne der Expropriationsgesetz-
gebung dar, der dem Enteigneten als Inkonvenienzentsché-
digung vergiitet werden miif3tes”.

Dem Grundsatz nach erscheint dieses Ergebnis sowohl
unter steuerrechtlichen wie enteignungsrechtlichen Ge-
sichtspunkten unanfechtbar. Steuerrechtlich bewirkt die
Enteignung die Realisierung eines Gewinnes. Die Absicht,
die kurzfristige Spekulation besonders zu erfassen, recht-
fertigt zwar im Falle der Expropriation die Steuererhebung
nicht, wohl aber die allgemeine Zielsetzung, den «nicht ver-
dienten» Wertzuwachs zu besteuern. Die Ankniipfung an

65 Siehe die entsprechende Regelung in SO Vo iiber das Boden-
verbesserungswesen vom 27.12.1960 mit Abdnderung vom 9.7.
1963, § 13 Abs. 5, § 19.

66 GUHL, 91f.; BaATTELLI, SJK Nr.1102, Ziff.4e, Nr.1107, Ziff. 3;
ImBOoDEN, Verwaltungsrechtsprechung Nr. 46, S.147.

7 BGE 75 12071t.; 70 1 303f.; 51 1 356¢f.; 50 I 13711., insb. 143.
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die Realisierung des Gewinnes zieht die Konsequenz nach
sich, dal3 auch der Expropriationsgewinn besteuert werden
mub, andernfalls bliebe ein realisierter Gewinn im Sinne
einer echten Ausnahme von der Steuerpflicht nicht erfal3t.
Hiezu bediirfte es einer ausdriicklichen gesetzlichen An-
ordnung.

Enteignungsrechtlich fehlt sodann der erforderliche
Kausalzusammenhang zwischen den «weiteren Nachteilen»,
fiir die Entschiddigung geleistet werden muf3, und der Ent-
eignung. Diese bildet nicht den Rechtsgrund, sondern nur
den duBlern AnlaB3 der Besteuerung. Die Vermogenseinbulle
ist Folge der Besteuerung, die jeden trifft, der einen Grund-
stiickgewinn realisiert, nicht der Enteignung®s.

2. Dennoch ist in Zeiten einer raschen und allgemeinen
Bodenverteuerung nicht zu verkennen, daf} die Besteuerung
ohne Expropriation unterblieben oder — soweit die Hohe der
Steuer mit ldngerer Besitzesdauer abnimmt — in geringe-
rem Ausmal erfolgt wére®®. Zwar kann nicht von vornherein
die Steuererhebung als ungerechtfertigte Hérte bezeichnet
werden. Wer ein Grundstiick als Kapitalanlage besitzt und
an einen gelegentlichen Verkauf denkt, wird durch die Ex-
propriation lediglich zu einer vorzeitigen Gewinnerzielung
genotigt. Ist er in der Lage, freihdndig Ersatzland zu be-
schaffen, und verdullert er dieses LLand in einem spéteren
Zeitpunkt mit Gewinn, so hat die Expropriation zur Folge,
dafl der Gesamtgewinn in zwei kleinere Gewinne aufgeteilt
wird. Im Falle progressiver Steuersétze kann sich dies dank
der zweimaligen Anwendung niedrigerer Sédtze im Ergebnis
als Steuerersparnis auswirken.

Doch stellt dieser Fall zweifellos nicht die Regel des von
einer Enteignung Betroffenen dar. Ist dieser gar auf den

% BGE 50 I 143; auch geht aus den Gesetzesmaterialien zu Art.
19 lit.¢ EntG die Meinung hervor, dal3 die kantonalen Mehrwert-
steuern vom Gesetz nicht beriihrt werden sollten, sten. Bull. StR
1929, 330 und NR 1930, 29.

8 Appellationshof Bern, vom 26.6.1929, ZBJV 1929, 503 fi.

15
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Grundbesitz zur Sicherung seiner Berufs- oder Erwerbstéatig-
keit angewiesen, so kann die Steuer nicht nur zu einer Hérte,
sondern auch zu einer Rechtsungleichheit gegeniiber einem
Eigentiimer fithren, dem Realersatz gewihrt wird. Zwar gilt
grundsitzlich auch ein Tausch als steuerpflichtige Hand-
dnderung. Dennoch werden vielfach Tauschgeschéfte aus
Billigkeitsgriinden oder von Gesetzes wegen von der Steuer
befreit?”. Demgegeniiber bleibt die Steuerpflicht bestehen,
wenn der Entschidigungsbetrag ausbezahlt, jedoch in
vollem Umfange — mit Einschlul3 des Gewinnes — vom Ex-
propriaten zum Ankauf einer Ersatzliegenschaft bendtigt
wird. Um ein derartiges Ergebnis auszuschliefen, driangt
sich eine Ausnahmebestimmung auf, die zwar nicht jede
Enteignung von der Steuerpflicht ausschlie3t, jedoch die-
jenigen Fille befreit, in denen der Enteignete innert einer
bestimmten Frist mit dem Enteignungserlos eine Ersatz-
liegenschaft erwirbt. Vereinzelte gesetzliche Regelungen
gehen in dieser Richtung™. Entsprechend der fiir Ausnahme-
falle vielfach geltenden Losung konnte fiir den Fall einer
Weiterverdullerung der LErsatzliegenschaft auf die letzte,
nicht auf den Ausnahmefall zuriickzufithrende Handéinde-
rung abgestellt werden?2.

70 J. BLuMmENSTEIN, MBVR 1961, 179ff.; GunL, 871., 891f1., 145;
das vom Volke abgelehnte baselstiddtische Gesetz vom 21.11. 1963
tiber die Grundstiickgewinnsteuer fithrte den Tausch gleichartiger
Grundstiicke ausdriicklich unter den Ausnahmen von der Steuer-
pflicht auf, § 3, Kantonsblatt 1963, Bd. 2, 249.

1 GuHL, 1571.

72 ALBISSER, ZBIl 1963, 10511f.; GuHL, 20611., 2111.; ZBIl 1963,
50ft.; Houn, ZB1 1958, 218 spricht bei Enteignung gegen Geldersatz
mit nachfolgendem Kauf eines Ersatzgrundstiickes von mittel-
barer Fortsetzung der Kapitalanlage und erachtet es als gerecht-
fertigt, den Vorgang als steuerfreien Tausch zu betrachten.
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3. KAPITEL

BODENORDNUNG UND BODENVERTEUERUNG?

§ 9. Die Tragweite der Bodenordnung fiir die Schaffung
eines funktionsfdihigen Baulandmarktes (Frage 9)

Fiir die Ordnung des Baulandmarktes bildet die Be-
zeichnung der Baugebiete, die Festsetzung der Art und des
Males der baulichen Nutzung sowie die Sicherung ihrer Er-
schlieBung durch StraBlenplanung den ersten Schritt. Auf
den Markt gelangen jedoch nicht beliebige Flidchen, sondern
Parzellen als die konkreten Eigentumseinheiten. Weil die
Planungauf diegegebenen Parzellenformenund-groflen nicht

! Hiezu insbesondere: EmiL BacuMmann, Die Umlegung im
Dienste der Ortsplanung, Plan 1951, 101 ; MauricE BaTTELLI, Con-
sultation relative 4 un projet de loi sur le remembrement foncier
urbain (Geneve, projet N°¢1983), vervielfiltigt; EmiL FEHR, Die
Grundziige des ziircherischen Quartierplanverfahrens, Beitrige zur
schweizerischen Verwaltungskunde, Heft 3, 1910; H. MULLER und
E. FEnr, Das Baupolizeirecht in der Schweiz, Beitridge zur schwei-
zerischen Verwaltungskunde, Heft 14,1913, S.53 fI.; BL1ss SCHNEW-
LIN, Wie werden Stralen und Gebiude aufeinander abgestimmt ?
in: Rechtsprobleme von Stadtgemeinden, Ziirich 1961, 57; EDUARD
ScHWEIZER, Die Prinzipien des Basler Strallengesetzes mit Beruick-
sichtigung der andern schweizerischen Rechte, Z. fiir Strallenwesen,
1927, Nr.7-18, Separatabzug Solothurn 1927; Jorc URSPRUNG, Die
Beriicksichtigung der Baulandwerte im Giiterregulierungsverfah-
ren, Plan 1952, 156 ; R. WALTER, Die Baulandumlegung, in: Fragen
aus dem aargauischen Gemeindebaurecht, Baudirektion AG, 1956,
23; HEnr ZWAHLEN, Avis de droit concernant le remaniement
foncier urbain par voie d’expropriation, vom 8.3.1961, erstattet
dem Staatsrat des Kantons Genf (vervielfiltigt).

Aullerdem die zum 1. und 2. Kapitel angefiihrten Arbeiten und
Werke von AuBERT, REIcHLIN (S.314a f.), ScHaumann, 59fl.,
ZIMMERLIN zu § 21, 103 fi.

Zum deutschen Recht die in Anm. 17 der Einleitung angefiihrten
Kommentare und Werke, aulerdem ErnsT BErRTRAM, Die Eigen-
tumsgarantie in der stddtebaulichen Umlegung, Deutsche Woh-
nungswirtschaft, 1957, 160; Die stadtebauliche Umlegung als Ent-
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Riicksicht nehmen kann, bleibt sie unvollkommen, in ihrer
Auswirkung auf den Bodenmarkt maoglicherweise gar ver-
fehlt, wenn sie nicht vom zweiten Schritt, der Ordnung der
Parzellen entsprechend ihren Festsetzungen, gefolgt wird?2.

eignungstatbestand, DOEV, 1957, 135; WiLL1 BoNnczEK, Baugrund-
ordnung und Stadtaufbau, gezeigt am Beispiel Essen, Essen 1957;
Probleme der Stadtsanierung, Z. fiir Vermessungswesen 1962, 95
und 415; Entwicklung und Probleme des Bundesbaugesetzes, Son-
derheft 9 der Z. fir Vermessungswesen, Stuttgart 1960; WIiLHELM
Ditrus, Wert und Mehrwert in der Baulandumlegung, Blitter fir
Grundstiicks-, Bau- und Wohnungsrecht, Jhg. 9, 1960, 161; PETER
HamacHER, Die Umlegung nach dem Bundesbaugesetz, Deutsche
Wohnungswirtschaft, 60, 260; JouaANNES MEYER, Die Rechtsnatur
der Baulandumlegung, Diss. Kdéln, 1961 ; S. Staunke, Umlegung,
Sonderheft 11, Z. fiir Vermessungswesen, 40, Stuttgart 1962; Hans
JoacHiMm ZABEL; Die Umlegung nach dem Bundesbaugesetz, DVBI
1961, 262.

2 In der Beschriankung auf das Baugebiet sind unter Bodenord-
nung alle freiwilligen und gesetzlichen Mallnahmen zu verstehen,
durch die entsprechend der stiadtebaulichen Zielsetzung die Grund-
stiicke in wirtschaftlicher und baurechtlicher Hinsicht umgestaltet
oder die Eigentumsverhiltnisse an Grund und Boden verandert
werden (Bonczek/HALSTENBERG 189). Als freiwillige Mal3nahmen
stehen Kauf, Tausch und freiwillige Umlegung im Vordergrund.
Als gesetzliche Malnahmen kennt das kantonale Recht seit langem
die Grenzregelung oder Grenzbereinigung sowie die Umlegung von
Baugebiet (CARL WiIELAND, Zlircher Kommentar zum ZGB, 1909,
Zift.2ff. zu Art.703; RoB. HaaB, Ziircher Kommentar, Bd.IV,
1938, N. 54 1l., insb. N.58 und 59 zu Art.656, S.225; PETER LIVER,
N.22 zu Art. 731, S.151 und N. 78 zu Art. 734, S.264 ; BGE 64 I205).
— Fur die Sanierung ungesunder Altstadtquartiere stellt das kan-
tonale Recht die Expropriation zur Verfiigung (Beispiele: FR BauG
Art.42; BE BauG Art.28). Das baselstidtische Recht kennt hiefiir
sowie fiur die Neuordnung iiberbauter Gebiete im Zusammenhang
mit StraBenkorrektionen die Zonenexpropriation (BS StrallenG
§§ 12111.). Diese verbindet die Expropriation mit dem Prinzip der
Umlegung, indem jeder Eigentiimer einen Rechtsanspruch auf Zu-
teilung einer neuen Parzelle besitzt. Genf sieht gemill dem Projet
de loi sur Uassainissement foncier urbain N° 1983-I) fiir die Neu-
ordnung der Parzellen in iiberbautem Gebiet sowohl ein Umlegungs-
verfahren wie eine Expropriation in Verbindung mit einem beson-
deren Reprivatisierungsverfahren vor (Art.2).



Die Bodenverteuerung als Rechtsproblem 217

1. Die Notwendigkeil der Anderung der gegebenen
Parzellengrenzen

Aus dem Grundsatz der Freiheit der Planung?® ergibt sich
die Notwendigkeit, die bestehenden Parzellen und die Eigen-
tumsverhiltnisse so zu ordnen, dal} sie entsprechend den
Planfestsetzungen genutzt werden koénnen. Andernfalls
treten wirtschaftliche Nachteile sowohl fiir die einzelnen
Eigentiimer wie liir den Bodenmarkt im allgemeinen und die
Gemeinden auf, welche zu unwirtschaftlichen Erschlieun-
gen gendtigt wiirden. Was zu den Folgen der modernen Uber-
bauungsplanung ausgefiihrt wurde, gilt bereits fiir die tiber-
lieferte StraBlenplanung und die zonenmifBlige Bauweise.
Steht kein einfaches und wirksames Grenzinderungsver-
fahren zur Verfiigung, so lduft derjenige, der zur wirtschaft-
lichen Bebauung seines Grundstiickes auf eine Landbereini-
gung angewiesen ist, Gefahr, dem Nachbarn entweder einen
libersetzten Preis bezahlen zu miissen oder eine unrationel-
lere Uberbauung auszufiithren, falls eine solche tiberhaupt
mdoglich ist. Wird die Uberbauung neuer Baugebiete ohne
Ordnung der Parzellen der «freien» Entwicklung iiberlassen,
so entstehen maoglicherweise uniiberbaubare oder nur
schlecht auszuniitzende Parzellen, was fiir deren Eigen-
timer eine Wertverminderung bedeutet und eine Landver-
schwendung zur Folge hat, welche die Nachfrage nach Bau-
boden erhoht. Auch férdert ein derartiges Vorgehen die Ein-
schaltung von Zwischenhéindlern, die es iibernehmen, die
schlecht geformten Parzellen aufzukaufen, zu Bauparzellen
umzugestalten und alsdann mit Gewinn zu verduflern. Dem-
gegeniiber schlieft ein sorgfiltig durchgebildetes Umle-
gungsverfahren diese Nachteile aus. Einzelne Eigentiimer
werden weder benachteiligt noch bevorzugt. Es wird die
beste Gewiihr fiir eine rationelle Uberbauung und damit eine
Sicherung gegen eine l.andverschwendung geschaffen. Die

3 Vorne S.171fi., er darf nicht als unbeschriankte Freiheit ver-
standen werden,
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Notwendigkeit der Einschaltung von Zwischenhindlern
entfallt?.

Das Entsprechende gilt fiir iberbaute Gebiete, welche im
offentlichen Interesse umgestaltet werden miissen. Begniigt
sich das Recht damit, die Planung verbindlich zu erklaren,
so werden die bisherigen Eigentiimer vielfach genotigt, ihre
nicht oder nicht wirtschaftlich iiberbaubaren Parzellen auf-
zugeben, wobei sich mit Vorliebe Zwischenhéndler einschal-
ten. Werden jedoch in Ubereinstimmung mit der neuen
Planung neue Parzellen geformt, so kann wenigstens die
Moglichkeit geschaffen werden, denjenigen zu einer neuen
Liegenschaft zu verhelfen, welche gewillt und in der Lage
sind, eine Neuiiberbauung zu verwirklichen. Den nicht bau-
willigen Eigentiimern hingegen gewihrleistet das Verfah-
ren den gerechten Preis fir ihr Eigentum.

2. Folgerungen fiir die Ausgestaltung des
Umlegqungsverfahrens

Trotz der entscheidenden Bedeutung, die den Boden-
ordnungsverfahren fiir die Ordnung des Baulandmarktes
sowohl im Interesse der Eigentiimer wie der Allgemeinheit
zukommt, ist deren Anwendung in der Praxis im allgemeinen
von eher untergeordneter Bedeutung®. Kennzeichnend sind
die Erfahrungen mit dem Ziircher Recht. Obschon sich nach
ScHNEWLIN mit dem Quartierplanverfahren alle Probleme,
die sich einer zweckmifBigen Uberbauung entgegenstellen,
losen lassen, ist es in seiner Wirksamkeit wegen der Schwer-
falligkeit des Verfahrens und einer einengenden Praxis stark
beeintrachtigts. Auch ist nicht zu verkennen, dal} der Erfolg

* BAcHMANN, 101; WALTER 27; ZIMMERLIN, N. 3 zu §§ 20/21, 104 ;
BGE vom 9.5.1959 ZBI1 1960, 188, insb. 195; BGE 64 1 210; ZH
RRB vom 13.4.1961, ZB1 1961, 375.

5 So das Bild, das sich aus den Antworten auf die vorne S. 135 er-
wihnte Rundfrage ergibt; Ausnahmen bestitigen die Regel, so wer-
den in BS die letzten Landreserven fast ausnahmslos durch Um-
legung der Uberbauung zugefiihrt.

8 ScHNEwLIN, 83; dhnlich berichtet ZiMmmERLIN, dal} die in der
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von Bodenordnungsmaflnahmen entscheidend davon ab-
hdngt, ob geniigend ausgebildete Fachleute — Geometer,
Vermessungsingenieure und -techniker — zur Verfiigung
stehen. Doch befreit der zur Zeit gegebene empfindliche
Mangel an FFachkraften das Recht nicht davon, die brauch-
baren Rechtsinstrumente so auszubilden, daf3 sie den An-
forderungen unserer Zeit gewachsen sind. An dieser Stelle
miissen wir uns mit wenigen allgemeinen Hinweisen be-
gniigen, denen vor allem die praktische Erfahrung mit dem
baselstidtischen Recht zugrunde liegt und die daher nicht
ohne weiteres auf die Verhéltnisse in anderen Kantonen tiber-
tragen werden konnen.

a) Eis entspricht schweizerischer Rechtstradition, im Um-
legungsrecht das gemeinsame Interesse der Eigentiimer zu
betonen und ihnen daher einen entscheidenden Einflul} auf
die Durchfiihrung eines Umlegungsverfahrens zuzubilligen®.
In Anlehnung an die Regeln des ZGB iiber landwirtschaft-
liche Bodenverbesserungen gewihrt das kantonale Recht
den Eigentiimern nicht nur Antragsrechte, sondern macht
sogar vereinzelt die Durchfithrung einer Umlegung von der
Zustimmung einer Mehrheit abhéingig®. Vielfach fal3t es die
Eigentiimer zu einem offentlichrechtlichen Zweckverband
zusammen und tbertragt den von der Mitgliederversamm-
lung gewihlten Ausfiithrungsorganen die Leitung des Ver-
fahrens®. Eine Ausnahme bildet das baselstddtische Recht.
EEs betont den offentlichen Charakter des Verfahrens, indem

Aarauer Bauordnung von 1915 enthaltenen Vorschriften iber
Quartierplanverfahren und Grenzbereinigung nie gehandhabt wur-
den, N.1 zu §§ 20/21, 103. Im gleichen Sinne Kunz (1.Kap.) 174;
Rovurin (1. Kap.) 31.

“ R. HaaB, Kommentar, N. 14 zu Art.703, ZGB, S.567.

8 R. HaaB, N.15 zu Art. 703, ZGB, S.568; Beispiele: SH BauG
(E) Art. 16, AR EGZGB Art. 118 Abs. 4.

¥ Beispiele: BE Dekret vom 20.5.1929 betr. die Umlegung von
Baugebiet, § 5, Bildung einer dem kantonalen Recht unterstellten
Korperschaft; BL. BauG §§ 7811., 821., 92 Abs. 3, « Umlegungsgenos-
senschaft».
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es eine ausschlieBlich amtliche Verfahrensleitung durch das
kantonale Vermessungsamt vorsieht; doch gewéhrt auch es
den Eigentiimern Antragsrechte!.

Entsprechend dem unter den heutigen Verhéltnissen ver-
starkten offentlichen Interesse an einer geordneten Boden-
nutzung geben wir einem amtlichen Verfahren den Vorzug.
Die baselstddtischen Erfahrungen sind gut; die Verfahrens-
dauer betrigt je nach der Ausdehnung des Umlegungsge-
bietes ein Jahr bis hochstens drei Jahre. Verfahrensstreitig-
keiten sind unbekannt. Amtliche Verfahrensleitung besagt
nicht, dal} die Eigentiimer nicht intensiv mitzuwirken ha-
ben, doch geht ihre Mitwirkung iiber die zustindige Behorde
und steht unter deren Leitung. Den im baselstidtischen
Strallengesetz vorgesehenen Antragsrechten der Eigen-
tiimer kommt in der Praxis nur eine sehr geringe Bedeutung
zu. Dennoch besteht kein Anlafl, diese aufzuheben. Handelt
die verantwortliche Behorde — in der Regel der Gemeinde-
rat — nicht rechtzeitig, so mag es der Forderung der Boden-
ordnung — und entsprechend auch der ErschlieBung -
dienen, wenn den Eigentimern bestimmt umschriebene
Antragsrechte zustehen!l.

Als ungeniigend, weder den Interessen der Eigentimer
noch der Allgemeinheit gerecht werdend, muf} ein Verfah-
ren bezeichnet werden, das die Durchfiihrung einer Um-
legung von einem Mehrheitswillen der Eigentiimer abhingig
macht!2,

b) Das kantonale Umlegungsrecht sieht vielfach fiir die
Bewertungsfragen und die Zuteilungsfragen besondere Ver-
fahren vor. So entscheidet z.B. im Kanton Aargau der Re-
gierungsrat letztinstanzlich iiber die Zuteilung, das Ober-

10 BS StraBenG §§ 9 Abs.3 und 184.

1 Abweichend das deutsche Recht; es gewihrt keinen Anspruch
auf Durchfithrung einer Umlegung, BBauG § 46 Abs. 3.

12 Eine derartige Losung kann sich zum Nachteil der Minderheit
auswirken, weil eine Mehrheit, deren Grundstiicke fiir eine Bebau-
ung geeignet sind, ihre Zustimmung nicht erteilen wird.
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gericht hingegen iiber Entschiddigungsfragen!s. Ahnlich
werden nach dem ziircherischen Quartierplanverfahren die
Bewertungsstreitigkeiten in das enteignungsrechtliche
Schiitzungsverfahren verwiesen!4. Eine derartige Verfahrens-
aufteilung erklart sich aus dem Bestreben, den Eigentiimern
einen bestmoglichen Rechtsschutz zu gewihren. Sie bringt
hingegen eine Komplizierung und Verlidngerung des Ver-
fahrens mit sich, die sich nicht notwendigerweise aus der
Natur einer Baulandumlegung ergibt. Vielmehr bedeutet es
eine unzweckmiflige Doppelspurigkeit, den Entscheid iiber
die Neuzuteilung und Bewertungsstreitigkeiten verschie-
denen Behorden anzuvertrauen. Die Neuzuteilung setzt ndm-
lich ebenfalls eine Bewertung des alten und des neuen Be-
sitzstandes voraus, weil der Eigentiimer einen Anspruch auf
Zuteilung einer moglichst gleichwertigen Parzelle besitzt!®.

De lege ferenda ist ferner eine vermehrte Freiheit in der
Parzellenbildung dahingehend zu fordern, dall Wertunter-
schiede in grolerem Ausmalle in Geld ausgeglichen werden
diirfen. Dieses Postulat ergibt sich aus der modernen Uber-
bauungsplanung, welche Form und GroB8e der Parzellen in
starkerem Male prijudiziert. Sie liegt auch im Interesse
einer Verfahrensvereinfachung. Fiihrt die Uberpriifung der
Bewertungen zu einer abweichenden Wertfestsetzung, so
hat dies nicht notwendigerweise eine Anderung des vor allem
kostspieligen und zeitraubenden Zuteilungsplanes, sondern
lediglich der Abrechnung zur Folge.

¢) Weitgehend iibereinstimmend sieht das kantonale
Recht die Neueintellung des Landes nach dem Verteilungs-
malstab nach Werten vor, d.h. jeder Eigentiimer soll ein
moglichst gleichwertiges Grundstiick erhalten. In der Praxis
erfolgt jedoch vielfach die Verteilung nach dem Flachenma@-
stab, d.h. jeder Eigentiimer erhélt eine dem Verhéaltnis der

13 AG EGZGB §§ 108, 116, VVo vom 21.1.1949 zu §§ 103-116
EGZGB §§ 1511. und 23 fl.

14 ZH QuartierplanVo § 18.

13 BGE vom 1.2.1961 1.S. R.A., ZB1 1961, 466.



292 Alfred Kuttler:

GroBe der urspriinglichen Parzelle zum Umlegungsgebiet
entsprechende Liegenschaft!. Dieser MalBstab fiihrt jedoch
nur dann zu befriedigenden Ergebnissen, wenn der erfafite
Boden wertméfig keine wesentlichen Unterschiede aufweist,
was nur bei weitgehend gleichen tatsichlichen Verhiltnissen
und einheitlichen Bauvorschriften zutrifft. Soll jedoch im
Sinne der neueren Bestrebungen eine gemischte Bauweise
verwirklicht werden, so bringt sie groliere Wertunterschiede
mit sich. Dieser Folge kann einzig mit dem Verteilungsmal3-
stab nach Werten und aulerdem mit der erwihnten Mog-
lichkeit Rechnung getragen werden, grolere Wertdifferen-
zen in Geld auszugleichen. Eine flichen- oder wertmifig
streng proportionale Zuteilung vermag den Anforderungen
einer neuzeitlichen Uberbauung nicht gerecht zu werden!?.

§ 10. Der Bewertungszeitpunkt (Frage 10)

Soweit den Eigentiimern im Bodenordnungsverfahren
keine gleichwertige neue Parzelle zugeteilt werden kann -
sei es, dal} sie ausscheiden, oder dal} sie eine Minderzuteilung
in Kauf nehmen miissen — haben sie einen verfassungsmi-
Bigen Anspruch auf volle Entschiadigung in Geld!®. Es hat

168 BAcHMANN 101; WALTER 25; das StralenG BS hat diesen
Ma@stab sogar zum Verteilungsgrundsatz erhoben, § 169.

17 Aus diesem Grunde fordert das BBauG in §§ 56 bis 59 nur, da@
die Neuzuteilung nach Moéglichkeit in gleicher oder gleichwertiger
Lage erfolgen mufl, wihrend die Wertdifferenzen in Geld auszu-
gleichen sind. Eine groBlere Zuteilungsfreiheit ist ferner sowohl im
Interesse der Eigentiimer wie der Erleichterung der Umlegung da-
hingehend zu fordern, dafl mit Einverstindnis der Eigentiimer als
Abfindung Miteigentum, Stockwerkseigentum oder auch Baurechte
begriindet werden diirfen; eine derartige Moglichkeit liegt im Inter-
esse der Eigentumserhaltung, siehe die entsprechende Vorschrift
im deutschen Recht, BBauG § 59 Abs. 4.

18 BGE vom 1.2.1961 i.S. R.A., ZBl 1961, 460, insb. 465f.,
467, wo das Bundesgericht feststellt, da fiir die Beurteilung der
Frage der vollen Entschiadigung die fir die Enteignung geltenden
Grundsitze «auf die der Expropriation nahestehende Eigentums-
umlegung» angewendet werden koénnen. — HaaB, N.541fl. zu Art.
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daher eine Bewertung des alten und des neuen Besitzstandes
zu erfolgen, damit der Geldausgleich vorgenommen oder
cinem ausscheidenden Eigentimer der Verkehrswert seiner
Parzelle ausbezahlt werden kann. Da sich das Verfahren
uber eine langere Zeitspanne hinzieht, stellt sich fiir die Er-
mittlung der Ausgleichs- oder Auskaufsbetrige die Frage,
ob ein einheitlicher oder getrennter Zeitpunkt fiir die Be-
wertung des alten und des neuen Besitzstandes zu wéihlen
1st.

1. Einheitlicher oder getrennter Bewertungsstichlag?

a) Fir die Beurteilung dieser Frage ist wesentlich, ob das
Bodenordnungsverfahren auf dem Umlegungsprinzip be-
ruht, d.h. ob es davon ausgeht, dal} jeder Eigentiimer nach
Moglichkeit eine gleichwertige neue Parzelle erhalten soll.
Dies trifft auch dann zu, wenn eine Expropriation der alten
Parzellen erfolgt, den Eigentiimern jedoch ein fester An-
spruch auf Zuteilung einer neuen Parzelleentsprechend deren
Neuwert gewihrt wird, wobei die Expropriationssumme mit
dem Ubernahmepreis verrechnet wird?®,

656 und Liver, N.22ff. zu Art.731 und N.78ff. zu Art.734 ZGB
rechnen die Umlegungs-, Grenzbereinigungs- und Quartierplanver-
fahren zu den enteignungsihnlichen Tatbestidnden. — Es wire u.E.
nicht richtig, aus der Tatsache, dal} sich der Eigentiimer die Durch-
fithrung eines Umlegungsverfahrens im Sinne einer Eigentumsbe-
schrinkung gefallen lassen muf} (BGE 64 I 209), zu folgern, er habe
keinen Anspruch auf volle Entschiadigung, obschon das Bundesge-
richt bei der Neuzuteilung nur tiberpriift, ob eine Verletzung der
«régles les plus élémentaires» des Umlegungsrechts vorliegt, so im
Falle einer landwirtschaftlichen Giiterzusammenlegung BGE 85 I
88; siehe hiezu die kritischen Bemerkungen von H. HuBgR im Jhb.
des 6ff. Rechts der Gegenwart, NF Bd.11, S.64, Tibingen 1962;
ferner BGE 52 I 150.

19 So BS StrallenG § 124 Abs.2. Auch beim Verteilungsmafstab
nach Flidchen 1408t sich eine Bewertung nicht umgehen, soweit den
Eigentiimern Flichen entschiadigt oder einzelne ausgekauft werden
miissen. Einzig dann, wenn allen Eigentiimern gleichwertiger Real-
ersatz zugewiesen werden kann und ihnen keine FFlichen abgezogen
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Wiirde bei Anwendung des Umlegungsprinzips fiir die
Bewertung der alten Parzellen auf den Zeitpunkt der Ein-
leitung des Verfahrens, fiir diejenige der neuen Parzellen
hingegen auf den Zeitpunkt des Abschlusses des Verfahrens
abgestellt, so hatte dies zur Folge, dal} bei einer vollen Mehr-
werterfassung durch die Gemeinde die konjunkturelle Wert-
steigerung dem Gemeinwesen zufliefen wiirde?°. Fiir den
Wertausgleich unter den Eigentiimern wiirde dieses Vor-
gehen zu einer Benachteiligung desjenigen Eigentiimers
fithren, der eine Minderzuteilung in Kauf nehmen muB. Die
konjunkturelle Wertsteigerung wiirde die Minderzuteilung
wertmifBig verringern, so dall er einen entsprechend klei-
neren Ausgleichsbetrag erhielte, wihrend den Eigentiimern,
die eine Mehrzuteilung erhalten, fiir die ganze Fliche die
konjunkturelle Wertsteigerung verbliebe. Diese Uberlegun-
gen bestatigen, daf3 bei Anwendung des Umlegungsprinzips
entsprechend dem wertméfligen Zusammenhang zwischen
Alt- und Neubesitz ein einheitlicher Bewertungszeitpunkt
gewahlt werden mul3.

b) Beruht das Bodenordnungsverfahren auf dem Prinzip
der Expropriation und wird es mit einem selbstindigen Re-
privatisierungsverfahren verbunden, ohne dall den Eigen-
timern ein fester Anspruch auf Zuteilung einer neuen Par-
zelle eingerdumt wird, so gelten fir die Expropriation die
dargelegten Grundsitze iiber den Bewertungsstichtag im
Enteignungsverfahren. Der Preis fiir die Ubernahme der
neuen Parzellen ergibt sich hingegen nach den Regeln des
Reprivatisierungsverfahrens. Der Genfer Gesetzesentwurf

werden, fiir welche sie entschadigt werden miissen, spielt die Frage
des Bewertungszeitpunktes eine untergeordnete Rolle. In diesem
einfachsten Falle geniigt es, wenn mit Verhéltniszahlen gearbeitet
wird — mit dem sog. Bonitierungswert —, mit dem zum Ausdruck
gebracht wird, in welchem Wertverhiltnis die verschiedenen Ab-
schnitte des Umlegungsgebietes zueinander stehen.

20 Z.B. sieht die baselstddtische Zonenexpropriation eine volle
Mehrwerterfassung vor, StrallenG § 138.
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sieht hiefiir eine Versteigerung vor oder — falls diese erfolglos
bleibt — einen freien Verkauf 2.

2. Der mafigebende Bewertungsstichiag

a) Gesetzliche Vorschriften des kantonalen Rechts, wel-
che den fiir die Ermittlung der Ausgleichs- und Auskaufs-
betrige mallgebenden Zeitpunkt ausdriicklich festlegen,
bestehen u.W. nicht. Aus der Ordnung des Verfahrensab-
laufs ergibt sich hingegen, dal} zu Beginn des Verfahrens als
Grundlage fir die neue Parzellenbildung eine Bewertung
erfolgt?2. Sodann liBt die Verweisung der Entschddigungs-
streitigkeiten in ein besonderes Verfahren SchluBfolgerun-
gen iiber den maBgebenden Stichtag zu.

Eine gesetzliche Regelung des Bewertungsstichtages
enthélt das deutsche Recht. Es sieht fiir die Verteilung nach
Werten vor, daf} jedem Eigentiimer moglichst ein Grund-
stiick mit dem gleichen Verkehrswert zuzuteilen ist, den
sein fritheres Grundstiick im Zeitpunkt des Umlegungsbe-
schluBles — d.h. der Einleitung des Verfahrens — hatte; fir die
zuzuteilenden Grundstiicke ist der Verkehrswert, bezogen
auf den Zeitpunkt des Umlegungsbeschlufles, zu ermitteln.
Entsprechend sind bei der Verteilung nach Flidchen fiir die
Bemessung von Geldbeitrigen und Ausgleichsleistungen die
Wertverhiltnisse im Zeitpunkt des Umlegungsbeschlusses
mallgebend?3.

b) Da zu Beginn des Verfahrens als Grundlage fiir die
moglichst gleichwertige Neuzuteilung eine Bewertung er-
folgen mull, erweist sich die Regelung des BBauG als nahe-
liegend und zweckméiBig. Doch bestehen in Zeiten steigen-
der Bodenpreise gegen die Wahl der Einleitung des Ver-
fahrens als Bewertungsstichtag dann Bedenken, wenn sich
groflere Mehr- und Minderzuteilungen ergeben. In diesem
Falle profitiert der Eigentiimer, der eine Mehrzuteilung er-

A Projet de loi sur I assainissement foncier urbain, Art.84-86.
22 Beispiele: ZH QuartierplanVo § 10; BL BauG § 83.
23 BBauG §§ 57, 58 Abs. 4, 47.
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hélt, von der allgemeinen Bodenpreissteigerung zu Lasten
desjenigen, der eine Minderzuteilung in Kauf nehmen muf}
und hiefiir lediglich die Entschidigung nach der Preisbasis
zur Zeit der Einleitung des Verfahrens erhélt. Aus dieser
Einsicht fordert StauNkeE im Kohlhammer-Kommentar,
daB auch der Geldausgleich, der zu zahlen ist, wenn die tat-
sidchliche Zuteilung hinter dem Sollanspruch wesentlich
zuriickbleibt, der Enteignungsentschédigung gleichzusetzen
sel. Fir gelangt damit zum Ergebnis, dall fiir den Ausgleich
wesentlicher Differenzen der Zeitpunkt der Aufstellung des
Umlegungsplanes als Bewertungsstichtag zu gelten hat??.

Fir diejenigen Parzellen, welche ausscheiden, sieht das
BBauG die Anwendung der Enteignungsgrundsiitze vor?®.
Allein dieses Vorgehen vermag dem Eigentiimer volle Ent-
schidigung zu sichern. Entsprechend ist es folgerichtig, fir
die Ermittlung der Ausgleichsleistungen in Zeiten unstabiler
Bodenpreise jedenfalls dann, wenn sich grolere Abweichun-
gen von dem rechnerisch ermittelten Anspruch ergeben, auf
den mit dem Enteignungsverfahren iibereinstimmenden
Zeitpunkt abzustellen.

Fir das geltende kantonale Recht dringt sich diese Lo-
sung ohnehin auf, soweit es den Entscheid iiber die Bewer-
tungsfragen in ein besonderes Verfahren verweist. Die Kom-
plizierung, die sich aus der Beriicksichtigung des Zeitpunktes
des Abschlusses des Verfahrens ergibt, darf nichtiiberschitzt
werden. Nicht die nochmalige Uberpriifung der Wertver-
héltnisse, sondern die unnétige Zuweisung der Bewertungs-
streitigkeiten an eine besondere Instanz bedeutet eine Er-
schwerung und Verzogerung des Verfahrens. Ist die gleiche
Behorde zustandig, sowohl die Zuteilungs- wie die Bewer-
tungsfragen zu entscheiden, so kommt die Berticksichtigung
der Wertverhiltnisse im Zeitpunkt des Abschlusses des
Verfahrens lediglich einer Wertkorrektur gleich?é.

24 Kohlhammer-Kommentar, Ziff. 2d zu § 57 BBauG.

% BBauG §§ 59 Abs. 3, 9311.

26 Eine Anderung der Neueinteilung ist damit nicht notwendi-
gerweise verbunden. Handelt es sich um eine allgemeine Wertstei-
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§ 11. Der Wertausgleich im Umlegungsverfahren
(Frage 11)

1. Die Losungsmoglichkeiten

a) Wird die Bodenordnung als eine zwar im 6ffentlichen
Interesse liegende, aber doch primér den Eigentiimern zu-
fallende Aufgabe angesehen, und werden diese zu einem
Unternehmen mit eigener Rechtspersénlichkeit zusammen-
gefal3t, so erscheint es als Glaubigerin und Schuldnerin der
Ausgleichsleistungen und der Kosten; diese verteilt es ver-
hiltnismiBig auf die einzelnen Eigentiimer. Der Gemeinde
tritt das Unternehmen die offentlichen Flachen, die als Vor-
teilsbeitrag geleistet werden miissen, unentgeltlich ab. Ein
die Verfahrens- und Sachkosten und den Wert der abge-
tretenen Fliche tibersteigender Mehrwert derneuen Parzellen
verbleibt den Eigentiimern. Der Wertausgleich gegentuber
dem Gemeinwesen beschrinkt sich in diesem IFalle auf die als
Vorteilsbeitrag geleistete Landabtretung.

b) Wird die Bodenordnung primér als 6ffentliche Auf-
gabe betrachtet, so ist es folgerichtig, den Entscheid iiber
deren Durchfiihrung dem Gemeinderat sowie die Leitung
des Verfahrens der von ithm bezeichneten Behérde anzuver-
trauen und die Kosten der Gemeinde aufzuerlegen. FFiir die
Ausgleichsleistungen unter den Eigentiimern erscheint in
diesem Falle die Gemeinde als Gldubigerin und Schuldnerin.
Sie zieht dic Mehrwerte ein und richtet die Minderwerts-

gerung, so dndert sich an dem Wertverhiltnis, das Grundlage fiir die
Neueinteilung bildet, nichts. Sieht aullerdem das Umlegungsrecht —
wie wir es postulieren — keinen starren Zuteilungsmaf@stab vor, ver-
wendet es den Wert- oder Flichenmaflstab vielmehr als rechneri-
schen Ausgangspunkt, dem nach Mdéglichkeit entsprochen werden
soll, so fiihrt eine abweichende Beurteilung der Bewertungsfrage
nicht zwingend zu einer Neueinteilung, sondern primir zu einer
Anderung der Geldausgleichsbetrige. — Wird so vorgegangen, so
fallt die Rechtfertigung, die das Bundesgericht in BGE 85 I 90 fir
seine Zuriickhaltung bei der Uberpriifung der Neuzuteilung anfiihrt,
dahin.
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entschadigungen sowie die Auskaufsbetrige aus. Zugun-
sten der Allgemeinheit erhélt sie als Vorteilsbeitrag die im
Umlegungsverfahren unentgeltlich abgetretenenéffentlichen
Flachen. Aullerdem verbleibt ihr ein allfalliger Mehrwert,
der ihr in erster Linie zur Kostendeckung dient, sofern sie
nicht die Kosten anteilmifig den Eigentiimern belastet.
Ist der Gemeinde die gesamte, durch die Umlegung ausge-
loste Wertsteigerung abzuliefern, so liegt ein vollstandiger
Wertausgleich gegeniiber dem Gemeinwesen vor.

2. Die Ausgestaltung des Werlausgleichs im geltenden Recht

a) Die zuerst angefiihrte Losungsmoglichkeit entspricht
im allgemeinen derjenigen der kantonalen Rechte. Die Ab-
tretung des Bodens fiir die Anlegung neuer oder die Korrek-
tion bestehender Straflen und Wege, die im Umlegungsver-
fahren vollzogen wird, erfolgt als Vorteilsbeitrag zum Teil
unentgeltlich. Auch liegt die Rechtfertigung fiir die Kosten-
tragung der Eigentiimer im Mehrwert des Bodens, den die
Parzellen dank der Umgestaltung zu Bauparzellen erlangen.
Vielfach leistet die Gemeinde sogar einen Kostenbeitrag®?.
Im Ausmall der Kostentragung und dem Wert der unent-
geltlich abgetretenen Flichen erfolgt eine gerechtfertigte
Verteuerung des Bodens; die entsprechenden Aufwendun-
gen erscheinen als Anlagekosten, die auch steuerrechtlich
als solche behandelt werden?®.

Der Wertausgleich unter den Eigentiimern erfolgt im
Rahmen der Gesamtabrechnung. Minderzuteilungen sind
zu Lasten derjenigen Eigentiimer, welche eine Mehrzuteilung
erhalten, durch Geldleistung auszugleichen.

b) Diese Verfahrensausgestaltung ist dann nicht mehr
gangbar, wenn die Sach- und Verfahrenskosten den Mehr-

27 Beispiel: AG EGZGB § 109 Abs. 3, Kostenbeitrag in der Hohe
von 1/, der Gesamtkosten.

28 ALBISSER (5.Kap.), ZBl 1963, 109; GRUNINGER/STUDER,
Kommentar zum Basler Steuergesetz, Basel 1953, 221f.; ASA 5
249.
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wert des Bodens iibersteigen und daher nicht mehr in vollem
Umfange als wertvermehrende Anlagekosten betrachtet
werden koénnen. Dies trifft — jedenfalls nach der basel-
stiadtischen Erfahrung® — in der Regel bei der Neugestal-
tung der Grundstiicksverhéltnisse in bebauten Gebieten zu.
Aus diesem Grunde ist das baselstadtische Zonenexpropria-
tionsrecht nach der zweilten Losungsmoglichkeit ausge-
staltet: Die Gemeinde ist Schuldnerin aller Entschidigun-
gen und tragt die gesamten Sach- und Verfahrenskosten.
Anderseits zieht sie die nach den fachminnischen Bewer-
tungsmethoden ermittelten Ubernahmepreise fiir die neu-
gebildeten Parzellen ein. In der Literatur ist darauf hinge-
wiesen worden, daf} die Gemeinde unter Umstédnden einen
Gewinn erzielen, manchmal aber auch einen Verlust erleiden
konne3®.

c) Der zweiten Losungsmoglichkeit folgt sodann das
deutsche Recht. Wer ein Grundstiick mit geringerem Wert
erhilt, hat gegeniiber der Gemeinde Anspruch auf eine Aus-
gleichszahlung, wer eine Mehrzuteilung empfangt, hat bei
der Wertumlegung den Mehrwert in vollem Umfange der
Gemeinde abzuliefern. Anderseits triagt die Gemeinde alle
Sach- und Verfahrenskosten. Diese Regelung gilt sowohl fiir
die ErschlieBungs- wie die Neuordnungsumlegung, d.h. die
Grundstiickssanierung in bebauten Gebieten3!.

29 Sie deckt sich mit der Erfahrung deutscher Stiadte, BoNczEk/
HALSTENBERG, 4361.; man mul} sich vor Augen halten, da@} es sich
bei Sanierungen keineswegs nur um eigentliche Altstadtgebiete mit
wertlosen Gebiduden handelt, abgesehen davon, dall gut unterhal-
tene Altstadtbauten oft einen beachtlichen Ertrag abwerfen. Grund-
stiicksneuordnungen werden auch durch neue StraBlenfiihrungen,
stddtische ExpreBstraflen usw. ausgeldst, wobei oft auch neuere
Wohn- und Geschiftsbauten abgebrochen werden miissen. — Siehe
auch JonHaNNES GODERITZ, Stadterneuerung, organisatorische,
wirtschaftliche und rechtliche Voraussetzungen fiir die Sanierung
ungesunder Wohngebiete, Wiesbaden 1962.

30 MULLER und FEHR 55; ScHUBIGER (4.Kap.) 85 {.; FLEINER
(4. Kap.) 10811.

31 BBauG § 57 letzter Satz.
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Bei der Flichenumlegung ist die Gemeinde berechtigt,
zur Erfassung der Mehrwerte, die durch die Umlegung er-
wachsen, einen Fliachenbeitrag in einem solchen Umfange
abzuziehen, daB3 die Umlegungsvorteile ausgeglichen wer-
den. In Gebieten, die erstmalig erschlossen werden, darf
dieser Beitrag bis zu 309, in andern Gebieten bis zu 109,
der eingeworfenen Fliache betragen32.

3. Folgerungen

a) Die zweite Losungsmoglichkeit scheint den Vorzug
groflerer Einfachheit fiir sich zu haben. Es hat keine detail-
lierte Kostenaufteilung auf die Eigentiimer zu erfolgen. Sie
gewihrleistet ferner die Gleichstellung der Eigentiimer auch
in Fillen einer Mischbauweise. Der Eigentiimer, der eine
Parzelle erhilt, auf der eine intensivere Nutzung zuléssig
ist und welche deshalb einen hoheren Bodenwert aufweist,
hat —sofern der Wert der neuen Parzelle den Wert seines Alt-
besitzes libersteigt — den Mehrwert in Geld auszugleichen.
AuBerdem scheint die Losung fiir die Gemeinde giinstiger zu
sein, sofern und soweit der umlegungsbedingte Mehrwert
den Wert der unentgeltlich abgetretenen Flichen und die
Sach- und Verfahrenskosten tibersteigt. Doch ruft gerade
diese Moglichkeit einer kritischen Priifung. Darf die Gemein-
de gegebenenfalls aus der Umlegung einen Gewinn erzielen,
wie dies fiir das baselstddtische Zonenexpropriationsverfah-
ren angenommen wurde ?

b) Die Eigentumsgarantie als Wertgarantie gewahrleistet
dem Eigentiimer den vollen Wert seines Altbesitzes. Doch
ergibt sich aus dieser Feststellung nicht ohne weiteres die
Folgerung, dal ein Mehrwert unbeschrinkt abgeschopft
werden diirfe. Vielmehr verlangt das Rechtsgleichheitsge-
bot, dal} die Belastung einzelner Eigentiimer gegentiber allen
tibrigen Eigentiimern nicht zu einer Ungleichheit fiihrt, in-
dem Einzelne Leistungen zu erbringen haben, die richtiger-

32 BBauG § 58, 109.
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weise von allen Eigentiimern oder sogar der Gesamtheit der
Steuerzahler getragen werden miissen. Ein Beitrag einzelner
Privater oder einer einzelnen Gruppe an die Kosten einer
offentlichen Unternehmung dient der Ausgleichung eines
besondern Vorteils, einer Bevorzugung. Er darf daher nur
insoweit erhoben werden, als diese Voraussetzung gegeben
ist.

Die Prifung der Frage nach diesen Gesichtspunkten la3t
es als unzuléssig erscheinen, wenn die Gemeinde die volle
Mehrwerterfassung in Fliche oder in Geld dazu verwenden
wollte, sich Land fiir allgemeine 6ffentliche Zwecke zu be-
schaffen. In diesem Falle hitten die Eigentiimer eine Lei-
stung zu erbringen, die von der Allgemeinheit getragen wer-
den muf}. Die volle Mehrwerterfassung kann sodann im Hin-
blick auf die ErschlieBungsbeitragspflicht zu einer Rechts-
ungleichheit fiihren. Ubersteigt sie den Wert der unentgelt-
lich abzutretenden Fliachen sowie die Sach- und Verfahrens-
kosten, so fithrt sie zu einer nicht gerechtfertigten Ausdeh-
nung der Beitragspflicht. Ein Vorbehalt ist nur fiir den Fall
anzubringen, dal} der erfa3te Mehrwert einen Sondervorteil
der Umlegungsbeteiligten begriindet?s.

Wird eine volle Mehrwerterfassung durch das Gemein-
wesen ohne Riicksicht auf die Kosten des Unternehmens und
den Wert der als Beitrdge von den Eigentiimern unentgelt-
lich zu leistenden Flidchen abgelehnt, so steht einer Ausge-
staltung des Umlegungsrechts im Sinne der kantonalen
Rechte, welche die Kosten den Eigentiimern auferlegen,
nichts entgegen. Vielmehr sprechen verschiedene Erwigun-
gen fur diese Losung. Die Eigentiimer sind eher bereit, Ko-
sten zu tragen, iiber welche ihnen Abrechnung erstattet
wird, als einen geschitzten Mehrwert abzuliefern und als-

33 Beispiel: Schaffung eines Kinderspielplatzes fiir die Bewohner
des umgelegten Gebietes. — Wiirde der unwahrscheinliche Fall eines
Uberschusses in einem baselstidtischen Zonenexpropriationsver-
fahren eintreten, so miiBte der Uberschuf} den fritheren Eigentiimern
im Verhiltnis des Wertes ihrer Parzellen zugeteilt werden, wie dies
der Genfer Gesetzesentwurf in Art.68 vorsieht, hiezu ZwaHLEN 19.
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dann — falls ihre Leistungen zu einem UberschuB} fiihren —
eine Riickerstattung entgegenzunehmen. Zu fordern ist
freilich, daf3 die Kosten nach dem Verhiltnis des Vorteiles
der einzelnen Parzellen aufgeteilt werden3*. Nur auf diese
Weise kann die Gleichbehandlung der Eigentiimer sicher-
gestellt werden??.

c) Anderseits entspricht es der Rechtsgleichheit, wenn die
vollen Sach- und Verfahrenskosten, soweit sie durch den
neuen Verkehrswert der neuen Parzellen gedeckt sind, den
an der Grundstiicksneuordnung beteiligten Eigentiimern
auferlegt werden. Wire dies nicht der Fall, so wiirde eine
Gruppe von Eigentiimern zu Lasten der Allgemeinheit be-
gunstigt. Dieser Forderung kommtnamentlich beider Grund-
stiicksneuordnung in bebauten Gebieten grofle Bedeutung

3 So AG EGZGB § 109, SH BauG (E) Art.22; BL BauG § 92.

35 Im Falle der Mischbauweise hat die Planung aulerdem dar-
auf zu achten, allzu groBe Unterschiede im Ausmaf der baulichen
Nutzung der einzelnen Parzellen zu vermeiden, siehe die Erldute-
rungen zum Planbeispiel auf S. 173. Es sieht eine einheitliche
Ausniitzung der neuen Parzellen mit der Ausniitzungsziffer von 1,0
vor. Soweit sich Unterschiede nicht vermeiden lassen, hitte dies zur
Folge, daB die beginstigten Eigentiimer einen entsprechend grofle-
ren Kostenanteil, gegebenenfalls zusitzlich einen Minderwert einer
Parzelle, tragen mii3ten. Im iibrigen darf nicht tibersehen werden,
dafl neben der Ausniitzungsziffer weitere Faktoren (Art der Nut-
zung, Lage usw.) den Bodenpreis bestimmen. Auch bei einer zonen-
mifBigen Bauweise entstehen grole Unterschiede im Ausmal der
baulichen Nutzung der einzelnen Parzellen; Differenzen im Nut-
zungsmal} erscheinen daher nicht ohne weiteres als Verstof3 gegen
die Rechtsgleichheit, sieche auch BGE 88 I 145. Auch filihren be-
grindete Ausnahmebewilligungen ohne Verstol} gegen das Rechts-
gleichheitsgebot Unterschiede herbei. Der sog. «Lastenausgleich»
unter benachbarten Eigentiimern (vorne S. 177 Anm.42) vermag
nur in beschrdnktem Mafle einen Ausgleich herbeizufithren, ndmlich
nur dann und nur soweit, als dem Nachbarn ein Schaden zugefiihrt
wird. Demgegeniiber erlaubt die Wertumlegung eine gerechtere Be-
riicksichtigung der Wertunterschiede durch eine entsprechend gro-
Bere Kostentragung und Ausgleichsleistung der begiinstigten Eigen-
tiimer; auBerdem ist zu fordern, daf3 diese héhere Erschlieungsbei-
trdge leisten miissen, hiezu hinten S. 256 f.
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zu. Es ist nicht ihre Aufgabe, den Eigentiimern mit 6ffent-
lichen Mitteln zu giinstig geformten Bauparzellen zu ver-
helfen, die sie mit Gewinn verkaufen kéonnen.

Die Verwirklichung dieser Forderung bringt die ent-
scheidende Bedeutung der Bewertung zum Ausdruck. Der
nach den fachméannischen Bewertungsmethoden ermittelte
Neuwert soll dem Verkehrswert der neuen Parzellen ent-
sprechen. Es ist nicht zu verkennen, daf3 die entsprechende
Wertermittlung hohe Anforderungen stellt und die Gefahr
grof} ist, dab} eine vorsichtige Bewertung zu giinstig ausfallt
mit der Folge, dal} der begilinstigte Eigentiimer seine mit
offentlichen Mitteln neugebildete Parzelle mit Gewinn ver-
dullern kann. Dies ist denn auch die baselstiddtische Erfah-
tung: Die an guter LLage gelegenen neuen Parzellen wurden
zu giinstigem Preise iibernommen und alsdann mit Gewinn
weiterverkauft, wihrend — in Zeiten einer wesentlich gerin-
geren Nachfrage nach Boden — Parzellen an weniger giin-
stiger Lage nicht begehrt wurden, weshalb sie die Gemeinde
behalten mufite3t.

Diese Erfahrungen sprechen fiir ein Verfahren im Sinne
des Genfer Gesetzesentwurfes, der eine Expropriation der
alten Parzellen mit einem besonderen Reprivatisierungs-
verfahren vorsieht. Fiir die Bewertung der neuen Parzellen
ist von der Hohe der gesamten Auslagen fir den Erwerb des
Areales auszugehen; somit sind insbesondere zu berticksich-
tigen die Kosten fiir die Expropriationsentschiadigungen
und die Durchfiihrung der Grundstiicksneuordnung. Der so
ermittelte Gesamtwert ist verhiltnismifBig auf die einzelnen
Parzellen entsprechend deren baulicher Ausniitzung gemaf
dem Uberbauungsplan aufzuteilen. Auf diese Weise ergibt
sich der angenommene Neuwert der einzeinen Parzellen;
dieser entspricht moglicherweise nicht dem Verkehrswert,
bildet jedoch Grundlage fiir den Verkauf der neuen Par-

36 Bericht Nr. 3597 der Grofratskommission zu den Ratschlagen
betr. Strallengesetzentwurf, dem Grolen Rate vorgelegt am 26.11,
1936, 51.
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zellen. Hiefiir erfolgt zunéchst eine Versteigerung unter den
alten Eigentiimern. Bleiben nach dieser Versteigerung Lie-
genschaften tibrig, so wird eine zweite 6ffentliche Verstei-
gerung durchgefiihrt, fiir welche als Ubernahmepreis eben-
falls der auf die dargelegte Weise rechnerisch bestimmte
Neuwert mafigebend ist. Sofern nach dieser zweiten Ver-
steigerung immer noch nicht alle Liegenschaften verkauft
sind, erfolgt ohne Preisbindung eine dritte 6ffentliche Ver-
steigerung oder ein freier Verkauf. Ist der Erlés aus dem Ver-
kauf hoher als der auf der Grundlage der Kosten ermittelte
Wert, so ist der Uberschu3 den Eigentiimern der alten Par-
zellen entsprechend dem Verhiltnis des Wertes der expro-
prilierten Liegenschaften zu verteilen. Ist der Erlos geringer,
so dal} die Expropriationsentschidigung hoher ist, so fallt
die Differenz zu Lasten des Sanierungsunternehmens oder
des Staates, falls kein besonderes Unternehmen gebildet
wurde. Das Unternehmen kann auf die Enteignung bis zu
einem Zeitpunkt von drei Monaten nach Durchfithrung der
zweiten Versteigerung verzichten. Der Kanton oder die
Gemeinde kann jedoch an seine Stelle treten. In diesem Falle
fallt der verbleibende Kosteniiberschuf3 zu Lasten der Allge-
meinheit??.

Ein derartiges System schaltet die Schwierigkeit der Be-
wertung der neuen Parzellen aus, indem es die Preisbildung,
soweit dies moglich ist, dem freien Spiel von Angebot und
Nachfrage iiberldfit. Anderseits kann es zur Folge haben,
dal} alle fritheren Eigentiimer ausscheiden. Bleiben die An-
gebote unter dem Schatzungswert, so erfolgt die dritte
Versteigerung ohne Preisbindung oder der freie Verkauf.
In diesem Falle besitzen die Eigentiimer kein Vorrecht
auf Erwerb einer neuen Parzelle. Sodann stellt das Riick-
trittsrecht des Enteigners eine Belastung des Verfahrens
dar. Es erkléirt sich aus dem Umstand, dal} er erst nach der
zweiten Versteigerung der neuen Parzellen anndhernd er-
messen kann, wie grof3 seine finanzielle Belastung ist. Es hat

37 Genfer Gesetzesentwurf Art. 64, 65, 67, 68, 76 ff. und 82ff.
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jedoch zur Folge, dal3 bis zum Abschluf} des Verfahrens nicht
feststeht, ob die Grundstiickssanierung wirklich zustande-
kommt, eine merkwiirdige und unkonsequente Unsicherheit,
wenn der oOffentliche Charakter des Unternehmens bejaht
wird.

Soll hingegen am Prinzip der Umlegung festgehalten wer-
den, so erfordert die entscheidende Bedeutung, welche der
Bewertung zukommt, MaBlnahmen zur Gewéhrleistung einer
sachverstindigen Bewertung sowie weitere Sicherungen, um
einem Milbrauch der o6ffentlichen Mittel vorzubeugen und
die Erreichung des Verfahrenszweckes sicherzustellen3®.

§ 12. Die Erleichterung und Sicherung des Zweckes
der Bodenordnung (Frage 12)

1. Vorkaufsrecht der Gemeinde

An dieser Stelle ist auf das im Bericht des welschen Re-
ferenten einldBlich dargestellte Vorkaufsrecht der Gemeinde
hinzuweisen®’. In der Ausgestaltung des deutschen Rechts
dient es als vorbereitende Bodenordnungsmallnahme der
Verwirklichung der Ortsplanung im allgemeinen und der Er-
leichterung eines Bodenordnungsverfahrens im besonderen.

Wird die Zuldssigkeit kantonaler Vorkaufsrechte unter
bestimmten Voraussetzungen bejaht®’, so ist u.E. das er-
forderliche 6ffentliche Interesse an einem unlimitierten Vor-
kaufsrecht fiir den Erwerb von Grundstiicken, die fiir offent-
liche Zwecke bendtigt werden, grundsatzlich gegeben. Fur
den Erwerb der entsprechenden Grundstiicke konnte — ge-
gebenenfalls erst in einem spéteren Zeitpunkt — das Ent-
eignungsrecht beansprucht werden. In stidtischen Verhalt-

38 Hiezu hinten S.2381., 281 {1.; BoNczEk/HALSTENBERG 432,
434.

%0 Partie speciale, chap. 2, N. 13011, 5,93 1l.

40 So AuBERT, ZBIl 1963, 378 ff. und MEIER-HAYO0Z, Gutachten,
72f1. ZBl 1964, 4ff.; anderer Ansicht Hans HuBER und RoBERT
PaTtryim Gutachten zur Genfer Volksinitiative (Einl. Anm. 1),425fI.
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nissen, wie sie etwa in Basel vorliegen, ist ferner das 6ffent-
liche Interesse an einem Vorkaufsrecht fiir den Erwerb be-
bauter und unbebauter Grundstiicke in Sanierungsgebieten
zu bejahen. Auch in diesen Gebieten ist die Durchfiihrung
des wiederholt erwihnten Zonenexpropriationsverfahrens
moglich. Gegeniiber der Expropriation erscheint ein unlimi-
tiertes Vorkaufsrecht als geringerer KEingriff. Seine Aus-
ibung vermoéchte eine mehrmalige Handédnderung und die
erfahrungsgemill damit verbundene Preissteigerung zu
unterbinden. Aulerdem ist der Landbedarf der Gemeinde im
Zusammenhang mit einer Sanierung grof3, miissen doch
Flachen fiir die Schaffung neuer oder die Verbesserung be-
stehender Verkehrsanlagen ausgeschieden werden. Besitzt
die Gemeinde L.and im Sanierungsgebiet, so kann ihr Eigen-
tum im Rahmen der Neuordnung der Parzellen fiir die Fla-
chen zu 6ffentlichen Zwecken ausgeschieden werden. Hierin
liegt eine wesentliche Erleichterung der Grundstiicksneu-
ordnung. Sie kommt den ibrigen Eigentiimern, welche
Grundeigentum behalten wollen, zugute, indem ihnen keine
oder nur geringere Flichen abgezogen werden miissen oder
indem ihnen sogar — gegen entsprechende Vergitung —
Flachen zugeteilt werden kénnen, damit sie eine bebaubare
Parzelle erhalten.

Freilich darf die Hilfe eines unlimitierten Vorkaufsrech-
tes nicht iiberschitzt werden. Ist der zwischen den Parteien
vereinbarte Preis iibersetzt, so hat die Gemeinde den zu
hohen Preis zu bezahlen oder auf die Ausiibung des Rechtes
zu verzichten. Anerkennt sie den hohen Preis, so ist die Aus-
wirkung auf das allgemeine Preisniveau verhingnisvoll,
wirkt doch jeder staatliche Kauf in besonders starkem Malle
priajudizierend fiir die Preisgestaltung.

Diese Einwendungen gelten in gleicher Weise fiir das un-
limitierte Vorkaufsrecht an Grundstiicken fiir 6ffentliche
Zwecke. Lediglich die Schaffung eines limitierten Vorkaufs-
rechtes vermochte sie zu entkréften. Fiir ein derartiges
Recht miiliten jedoch u.E. im Zeitpunkt der Ausiibung die
Enteignungsvoraussetzungen erfiillt sein; im Grunde er-



Die Bodenverteuerung als Rechtsproblem 237

scheint es als eine an den Eintritt des Vorkaufsfalles ge-
kniipfte Enteignung®..

Unter Vorbehalt der Prifung der ortlichen Verhéltnisse
im Einzelfalle ist ferner das offentliche Interesse an einem
unlimitierten Vorkaufsrecht an Liegenschaften zu bejahen,
die in ein Umlegungsverfahren — nicht dagegen in ein bloBes
Grenzregelungsverfahren — einbezogen sind*2. Im Rahmen
jeder Umlegung miissen Flichen fiir offentliche Zwecke
ausgeschieden werden, zum mindesten die Flichen fiir die
Erschliefungsanlagen, meist aber auch weitere Fliachen fiir
offentliche Griinanlagen, Spielplitze, Kindergarten, Quar-
tierschulhduser usw. Je mehr L.and die Gemeinde im Um-
legungsgebiet besitzt, desto geringer sind die Fldchenab-
ziige, welche den Eigentiimern gemacht werden miissen, und
desto kleiner ist die Gefahr, dal einem Eigentiimer L.and
zugeteilt werden muf}, das fiir einen 6ffentlichen Zweck be-
notigt wird und ithm daher wieder abgekauft oder gar ent-
eignet werden muf}. Das Vorkaufsrecht kommt daher wie die
Umlegung selbst auch den iibrigen Eigentiimern, die eine
Landzuteilung wiinschen, zugute, wihrend der verkaufs-
willige Eigentiimer nicht geschidigt ist, erhélt er doch von
der Gemeinde den gleichen Preis. Diese kann ferner das Vor-
kaufsrecht nur im o6ffentlichen Interesse ausiiben; besitzt sie
schon geniigend Land im Umlegungsgebiet fiir die offent-
lichen Bediirfnisse, so wire die Ausiibung des Rechtes unzu-
lassig.

Wird ein Vorkaufsrecht geschaffen, so diirfte ferner seine
Austibung nicht zu einer Kommunalisierung des Bodens
fiithren. Eine Vorschrift, wonach die Gemeinde das durch
Ausiibung des Vorkaufsrechts erworbene Land nicht wieder
veraullern diirfte, wire verfassungswidrig*s.

41 AUBERT, ZBIl 1963, 378, N. 27.

42 Nach dem Wortlaut des deutschen Rechtes, BBauG § 24 Zifl.
2, kommt das Vorkaufsrecht auch auf Liegenschaften zur Anwen-
dung, die in ein Grenzregelungsverfahren einbezogen sind (BBauG
§§ 80f11.).

43 So soll nach der Begriindung zur Ziircher Volksinitiative die
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2. Baugebot in Sanierungsgebieten

Das deutsche Recht sieht vor, dall bei Umlegungen in
Sanierungsgebieten Grundstiicke mit der Mal3igabe zugeteilt
werden konnen, «dal3 sie innerhalb einer niher zu bestim-
menden angemessenen Frist zu bebauen sind, wenn die als-
baldige Bebauung zur geordneten baulichen Entwicklung
des Gemeindegebietes erforderlich und eine traghare Finan-
zierung des Bauvorhabens gewihrleistet ist»4. In dhnlicher
Zielsetzung sieht der Genfer Gesetzesentwur{ iiber die
Grundstiicksanierung vor, dafl die Bauarbeiten im Sanie-
rungsgebiet innert einer zu bestimmenden Frist begonnen
und ohne Verzug zu Ende gefiihrt werden miissen??.

Ein derartiges Baugebot bedeutet rechtlich einen Eingrifi
in die tatsidchliche Verfiigungsmacht des Eigentiimers, ge-
hort es doch zum Inhalt seines Eigentumsrechtes, in den
Schranken der Rechtsordnung iiber sein Eigentum nach
seinem Belieben zu verfiigen (Art.641 ZGB). Doch sind Be-
schrdankungen, die den Eigentiimer zu einem Tun verpflich-
ten, bereits dem geltenden Recht nicht unbekannt#$. Die

Gemeinde das Land, das sie mit Hilfe des Vorkaufsrechtes erworben
hat, nicht wieder verkaufen, was sowohl gegen die Eigentumsgaran-
tie wie gegen die Handels- und Gewerbefreiheit sowie deren privat-
rechtliches Korrelat, die Vertragsfreiheit, und die Niederlassungs-
freiheit verstoBBen wiirde, MEIER-HAvo0z, Gutachten, 21ff.; BGE
vom 17.6.1959 i.S. Liberalsozialistische Partei Basel, ZBl 1960,
281 ff.

4 BBauG § 59 Abs. 5.

45 Projet de loi sur l'assainissement foncier urbain, Art.87,
Abs. 2.

46 MEIER-HAYO0z, Berner Kommentar, Bd. IV, 1. Abt. N. 33 zu
Art.641 ZGB; Busgr ZBI 1956, 228; GriseL ZB1 1955, 90; KIiRcH-
HOFER ZSR 1939, 142f. — Im o6ffentlichen Baurecht ergeben sich
Leistungspflichten bereits aus dem polizeilichen Gebot, bestehende
bauliche Einrichtungen so anzulegen, zu unterhalten oder abzuin-
dern, dal} sie weder den Beniitzern noch den Nachbarn oder auf of-
fentlichem Grund verkehrenden Personen Gefahr bringen; auch
diirfen sie keinen «unordentlichen oder unschicklichen Anblick» dar-
bieten, Beispiele BS HBG §§ 18, 19, 132, 133, 194, 195. Das kantonale
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faktische Tragweite eines entsprechenden Baugebotes fur
den Eigentiimer darf sodann nicht tiberschétzt werden. Der-
jenige, der bereit und in der Lage ist, das neue Grundstiick
zu liberbauen, wird die Verpflichtung als selbstverstindlich
hinnehmen. Wer aber nicht zur Uberbauung bereit ist, soll
von der Ubernahme einer neuen Liegenschaft absehen. Es ist
— wie bereits erwihnt — nicht der Sinn des Verfahrens, einen
Eigentiimer sozusagen als Zwischenhidndler einzuschalten
und ihm die Weiterverdullerung der mit 6ffentlichen Mitteln
geschaffenen Parzelle mit Gewinn zu ermdoglichen.

Wird ein Baugebot bejaht, so bieten sich zur Sicherung
der Verpflichtung die im deutschen Recht und im Genfer
Entwurf vorgesehenen Moglichkeiten an: Die Gemeinde
kann, sofern der Eigentiimer dem Baugebot nicht nach-
kommt, das Grundstiick enteignen oder es durch Ausiibung
eines limitierten Kaufs- oder Riickkaufsrechtes zu demje-
nigen Preise, zu dem der Eigentiimer das Grundstiick iiber-
nommen hat, an sich ziehen??,

Recht kennt ferner die Verpflichtung, ein abgebrochenes oder durch
eine Feuerbrunst oder auf andere Weise zerstortes Gebaude aus
stidtebaulichen Riicksichten innert bestimmter Frist wieder auf-
zubauen; bei Verletzung dieser Aufbauverpflichtung steht der Ge-
meinde das Enteignungsrecht zu, Beispiel FR BauG Art. 33. In Ge-
bieten und Zeiten eines ausgesprochenen Wohnungsmangels liegt
die Erstellung von Wohngebiuden wohl in noch stiarkerem Ausmaf}
im oOffentlichen Interesse als die SchlieBung einer Bauliicke aus
asthetischen Griinden; das BGer anerkennt, dal das Wohnungs-
problem eine Angelegenheit des 6ffentlichen Interesses ist, BGE 88
I254,89 1178.

17 BBauG § 59 Abs. 5, wobei die Gemeinde verpflichtet ist, das
Grundstiick binnen zwei Jahren an einen Bauwilligen zu tibereignen,
der glaubhaft macht, da3 er es innerhalb angemessener Frist be-
bauen wird, BBauG § 89 Abs. 2. — Genfer Entwurf Art.87 Abs. 2.
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§ 13. Das Umlegqungsverfahren im Dienste des
Landerwerbs fiir offentliche Zwecke (Frage 13)

Dall im Umlegungsverfahren die zur ErschlieBung oder
Sanierung des Umlegungsgebietes erforderlichen Stralen-
flichen an die Gemeinde abgetreten werden, ergibt sich aus
dem Zweck des Verfahrens. Fraglich ist es hingegen, ob die
Umlegung auch in den Dienst des Landerwerbs fiir sonstige
offentliche Anlagen gestellt werden soll. In Zeiten steigender
Bodenpreise kime dies der Allgemeinheit zugute, indem der
frithe Landerwerb im Zeitpunkt der Umlegung preisgiinsti-
ger erfolgen kdnnte.

Das Bundesbaugesetz 146t zur Erreichung der Ziele des
Bebauungsplanes die Ausscheidung von Flachen fiir 6ffent-
liche Zwecke zu, sofern die Gemeinde dem betroffenen Eigen-
tiimer ein Ersatzgrundstiick auBlerhalb des Umlegungsge-
bietes zuweisen kann*®, Ahnlich verfiihrt die baselstidtische
Praxis. Demgegeniiber stellt das Nationalstrallengesetz die
Landumlegung in den Dienst des Landerwerbes fiir die
Nationalstralen und gibt ihr gegeniiber der Expropriation
ausdriicklich den Vorrang#®. Es hat dabei nicht nur die
landwirtschaftlichen Giliterzusammenlegungen im Auge,
sondern auch die Umlegung von Bauland, wobei in bebau-
tem Gebiet — wie der Botschaft zu entnehmen ist?® — auch ein
Zonenexpropriationsverfahren in Betracht kommen kann.

Der Grund fiir die Bevorzugung des Umlegungsverfah-
rens liegt darin, dafl es gegeniiber der Expropriation den
Landerwerb auf zahlreiche Eigentiimer verteilt. Die Um-
legung erfal3t zwar eine groBere Zahl von Eigentiimern,
wirkt jedoch gegeniiber den einzelnen weniger hart als die
Expropriation. Dieser Folge kommt namentlich in Zeiten
steigender und in Gebieten hoher Bodenpreise grofles Ge-
wicht zu. Die Umlegung schlie3t zwar namentlich in Bau-

48 BBauG § 59 Abs. 3.
49 NationalstraBenG Art. 30, Abs. 2.
50 Botschaft Nr. 7863 vom 3.7.1959, 17 1.
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gebiet nicht aus, dall einzelne Eigentiimer ausscheiden miis-
sen, doch ist deren Zahl in der Regel kleiner als im Falle der
Expropriation. Auflerdem f{iihrt die Umlegung nicht zu
einer — vom Standpunkt des Eigentiimers aus gesehen —
willkiirlichen Parzellenausscheidung oder Durchschneidung,
etwa durch eine stiadtische Exprel3stralie, sondern sie ermog-
licht eine zweckentsprechende, rationelle Grundstiicksein-
teilung??.

Wird die Umlegung in weitergehendem Malle in den
Dienst des Landerwerbs fiir offentliche Zwecke gestellt —
was wir de lege ferenda als moglich erachten — so miissen
freilich die gleichen Garantien vorgesehen werden, die das
Enteignungsrecht gewéhrt. Der Landerwerb mul} notwendig
sein und darf nicht weitergehen, als es zur Erfiillung des
offentlichen Zweckes erforderlich ist. Da ferner eine Riick-
iibertragung des Landes an die zahlreichen Eigentiimer,
denen ein prozentualer Abzug gemacht wurde, nicht mehr
moglich ist — weil die Parzelleneinteilung vollzogen ist und
es ausgeschlossen ist, den einzelnen Grundstiicken einen
Anteil beizufiigen — kann ein vorsorglicher Erwerb fiir noch
nicht endgiiltig feststehende Bediirfnisse nicht in Betracht
kommen. Dem Landerwerb im Umlegungsverfahren durch
Landabziige — nicht durch Beschaffung von Ersatzland im
Einvernehmen mit dem betroffenen Eigentiimer — sind
daher Grenzen gesetzt. Er erscheint im Sinne des National-
strallengesetzes vor allem denkbar fiir den Landerwerb zur
Erstellung von Hauptverkehrsstraflen oder auch zur Schaf-
fung offentlicher Griinanlagen. Im Falle einer entsprechen-
den gesetzlichen Regelung kann es jedoch nicht in Frage
kommen, die in ihrer Konsequenz nicht voll durchdachte
Vorschrift des Nationalstralengesetzes zu iibernehmen,

st Uber die guten Erfahrungen des Landerwerbs im Rahmen von
Giiterzusammenlegungsverfahren siehe«Giiterzusammenlegungund
Durchgangsstrale» von P. REGaMEY, E. TANNER, RuDoLF LUDER,
Vortragskurs ETH 30./31.8.60, herausgegeben von den schweize-
rischen Fachorganisationen fiir Kulturtechnik und Vermessungs-
wesen.
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wonach eine Enteignung erst zur Anwendung gelangt, wenn
eine Landumlegung nicht zum Ziele fiihrt52, Es mul} genii-
gen, die von den Behorden pflichtgemall zu handhabende
Moglichkeit vorzusehen, das fiir 6ffentliche Zwecke bendotigte
Areal erforderlichenfalls im Umlegungsverfahren zu erwer-
ben und dieses Verfahren dann anzuwenden, wenn dessen
Voraussetzungen — Verbesserung der Grundstiickseinteilung
im Zusammenhang mit der Ausscheidung der fiir 6ffentliche
Zwecke benotigten Fliachen — erfiillt sind.

52 Sjehe die zutreffenden kritischen Bemerkungen zu Art.30
Abs. 2 NationalstraBenG von WERNER DuBacH, ZB1 1960, 453f,
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4. KAPITEL

ERSCHLIESSUNG UND BODENVERTEUERUNG!

§ 14. Die Erschlieffung als letzte baurechtliche
Voraussetzung fiir die Schaffung eines
funktionsfdhigen Baulandmarktes (Frage 14)

Fir die Verwirklichung der Forderung, das Angebot an
fertigem Bauland zu erhohen, bildet die ErschlieBung die

1 Hiezu insbesondere: ALLESSANDRO CrEspi, Il contributo di
miglioria..., Diss. Fribourg 1962; HaNs EICHENBERGER, Zur Fest-
legung der Anliegerbeitrdge an aargauische Gemeindewege, ZBI
1952, 441; Frirz Freiner, Offentlichrechtliche Vorteilsausglei-
chung, Festgabe zum 70.Geburtstag von Andreas Heusler, Basel
1904, 92; C.A. HALBEISEN, Die Vorteilsausgleichung bei der Er-
hebung wvon Grundeigentiimerbeitridgen, MBVR 1957, 209 und
1958, 161; A. Im Hor, Beitrag, Gebiihr, Steuer und ihre Unter-
scheidung, ZB1 1951, 393; WaLTER KoLB, Die Enteignung, die Ent-
schadigung fiir die Abtretung von Rechten, die Heranziehung der
Grundeigentiimer an die Kosten 6ffentlicher Werke, ZBl 1954, 57;
Hans HeiINrRicH MEYER, Mehrwertbeitriige der Grundeigentiimer
nach ziircherischem Recht, Diss. Ziirich 1960; J. ScHUBIGER, Die
Erhebung von Zwangsbeitrdgen an die Baukosten o&ffentlicher
StraBen, 1917; PAuL SIEGENTHALER, Fragen des kantonalen und
kommunalen Rechts zur Beitragspflicht ... MBVR 1958, 113;
H. WEiIBeL, Zum Recht der Vorteilsbheitrage, BJM 1959, 49; PETER
ZumBAacH, Rechtsfragen um o6ffentliche Straflen, ZBI 1960, 33 und
64. AulBerdem die zum 1., 2. und 3.Kapitel bereits angefiihrten
Werke von AuBERT, MULLER und FEHR, RouLIN, SCHAUMANN,
SCHULTHESS, ZIMMERLIN.,

IFiir das deutsche Recht die in Anm. 17 der Einleitung angefiihr-
ten Kommentare und Werke, auflerdem E. WERNER CHOLEwA, Er-
schlieBung und ErschlieBungsbeitrige nach dem Bundesbaugesetz,
kommunale Schriften Nr. 14, 2. Aufl., Koln 1962; WALTER HANDEL,
Das Anliegerbeitragsrecht, 3. Aufl., Gottingen 1961; A. JOERGES,
Der ErschlieBungsbeitrag, Sonderhefte 9 und 11, Z. fiir Vermes-
sungswesen, Stuttgart 1960 und 1962, S. 39 und 34.
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letzte, entscheidende baurechtliche Voraussetzung? Die
Baulandqualitdt im Sinne des baureifen Landes setzt die
ErschlieBung voraus. Angesichts dieser entscheidenden
Bedeutung der ErschlieBung stellt sich als erstes die Frage,
welche rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden
miissen, um eine ausreichende ErschlieBung und damit ein
moglichst groBles Angebot an fertigem Bauland sicherzu-
stellen.

1. Die Erschliefung als Aufgabe der Gemeinden

Die Erstellung der Gemeindestrallen als der eigentlichen
ErschlieBungsanlagen fiir die Zwecke der Uberbauung des
Gemeindegebietes gilt allgemein als Aufgabe der Gemeinden?.
Doch ist sie vielfach beschrinkt auf den Bau der Haupt-
erschlieBungsstralen, wihrend die Anlegung der Wohn-
quartierstrallen den Eigentiimern obliegt?. FFiir diese Rege-
lung ist die Kostentragungspflicht entscheidend: Wihrend

2 Der Begriff der ErschlieBung ist nicht eindeutig; in einem wei-
testen Sinne umfalt er «alle Vorkehrungen, ohne die ein Baugebiet
nach heutiger Auffassung nicht iiberbaut und besiedelt werden
kann». Dazu gehoért nicht nur der Anschlufl an die 6ffentlichen
Dienste (Wasser, Elektrizitit, Gas, Verkehrsbetriebe), sondern
auch die Bereitstellung der erforderlichen sozialen Einrichtungen
(Kirchen, Schulen, Kindergirten, Verwaltungsgebiude), so BGE
vom 11.5.1960 i.S. K. gegen Zurzach, ZB1 1961, 78. Im folgenden
verstehen wir den Begriff im engeren Sinne der Errichtung der Er-
schlieBungsanlagen (Strallen, Wege, Kanalisationsanlagen, éffent-
liches Leitungsnetz fiir Wasser, Gas, Elektrizitidt), mit denen die
Baureife des Landes herbeigefiihrt wird. — Zum Begriff siche RouLIN,
62; ZIMMERLIN, 233 ; BoNcZEK/ HALSTENBERG, 373; DiTTUS, 124.

3 Beispiele: LU StralenG (E) § 38; BL StralenG § 7 Abs.3; NE
BauG Art. 50; GE Loi sur I’extension des voies de communication
PR o N 7

Das kantonale Recht spricht vielfach eine ausdriickliche Ver-
pflichtung aus, z.B. ZH StralenG § 7; FR StrallenG Art.29ff.; BS
StraBlenG § 1, HBG § 5; SG StralenG Art. 20.

¢ ZH QuartierplanVo §§ 19, 20, 23; LU StraBenG (E) § 48; BS
StraflenG §§ 1, 10, 54; SG StraflenG Art.18; Bauordnung Aarau
§ 67 Abs. 3. '
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an die «HauptstraBen» die Eigentiimer lediglich Kosten-
beitrige zu leisten haben, geht die Erstellung der «Neben-
strallen» vollstindig zu ihren Lasten. Entsprechend dem
Satz «wer zahlt, befiehlt» fiihrt diese Ausgestaltung dazu,
dal3 die Quartierstraen nur auf Antrag eines oder mehrerer
Eigentiimer erstellt werden®.

Eine derartige Regelung dient nicht dem Ziel einer weit-
sichtigen vorsorglichen ErschlieBung groBerer Gebiete,
jedenfalls dann nicht, wenn das durch das Hauptstrallen-
netz «erschlossene» Land ohne finanzielle Belastung der
Eigentiimer weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden
kann, so daf3 es nichts kostet, das Land uniiberbaut liegen
zu lassen und auf eine weitere Preissteigerung zu hoffen, an-
statt es durch Erstellung der Wohnstrallen der Bebauung
zuzufithren. Die bremsende Auswirkung eines derartigen
Systems wird verstirkt, sofern die Beitragspflicht an die von
der Gemeinde erstellten Strallen nach dem unter den heuti-
gen Verhéltnissen iiberholten Prinzip der Ansto3erbeitriage
bemessen wird, weil in diesem Falle die nicht direkt an die
HaupterschlieBungsstraflen anstoenden Eigentiimer keine
Beitrige an deren Erstellung zu entrichten haben®. Doch ist
nicht nur eine Korrektur dieses Beitragssystems zu fordern;
vielmehr ist das Prinzip der Erstellung der Quartierstrallen
auf Antrag und zu Lasten der Eigentiimer als solchesin Frage
zu stellen.

Die hoéheren Anforderungen an eine Boden sparende
Nutzung sowie die immer stiarkere Motorisierung fithren zu
einer Anderung der Bauweise, die auch zu einem Funktions-
wandel der bisher iiblichen Wohnstrafle fiihrt. Wihrend der
Unterscheidung in « Hauptstrallen» und « Nebenstraen» die
Vorstellung des schachbrettartigen Stddtebaues der Jahr-

8 ZH QuartierplanVo §§ 19ff. hiezu MULLER und FEHR 59;
ScHuLTHESS 39; LU StraBlenG (E) §48; BS StralenG §§ 10, 67; Bau-
ordnung Aarau § 67 Abs.1 letzter Satz und Abs.3 in Verbindung
mit EGZGB § 109 Abs. 3.

¢ So BS StraBlenG §§ 46ff.; BL WEiBEL, 53, Anm.1; friihere
Aarauer Regelung: ZimMERLIN N.7fI. zu § 67, 240f.; hinten S. 254.

17
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hundertwende zugrunde liegt, erfordert die aufgelockerte,
moglicherweise gemischte Bauweise die Schaffung von
HaupterschlieBungsstralen, Wohnstrallen und — nicht zu-
letzt im Interesse des ruhigen Wohnens — unbefahrbaren
oder nur fiir die 6ffentlichen Dienste befahrbaren Wohn-
wegen’. Ein derartiges Strallennetz bildet eine Einheit, die -
soll sie ihren Zweck erreichen — auch im zeitlichen Ablauf
der Ausfiihrung zum Ausdruck gelangen muf3. Hieraus er-
gibt sich die Forderung, dal} die Gemeinde als ErschlieBungs-
triger den Zeitpunkt der Erstellung aller ErschlieBungsan-
lagen zu bestimmen hat und nicht warten soll, bis die Eigen-
tumer einen Antrag stellen. Wohl aber kann ein im geltenden
Recht gegebenes Antragsrecht beibehalten werden: Es mag-—
handelt die Gemeinde nicht rechtzeitig — dazu beitragen, die
ErschlieBung zu fordern, und damit zu einer Entlastung des
Baulandmarktes zu fiihrens.

2. Die Erhebung der Erschlieffungsbeitrdge

Die verstarkte Betonung der Verantwortung der Gemein-
de fiir die ErschlieBung ruft dem Einwand, sie sei vielfach
aus finanziellen Griinden nicht in der Lage, eine Erschlie-
Bung «auf Vorrat» durchzufithren. Abgesehen von der Mog-
lichkeit, den Gemeinden durch den Kanton Subventionen
oder ErschlieBungsdariehen zu gewihren?, erfordert dieser
Einwand eine Uberpriifung der Beitragspflicht der Eigen-
tiimer. Bekanntlich stellen die allgemein verbreiteten Grund-
eigentiitmerbeitrige an die ErschlieBungsanlagen sog. Vor-
zugslasten dar, deren Erhebung aus der Erwégung gerecht-
fertigt ist, dall die Eigentiimer einen besonderen Nutzen aus
der ErschlieBungsanlage ziehen!®. Die Beitrége sollen hiefiir

” Beachte die Umschreibung der ErschlieBungsanlagen in
BBaugG, § 127.

8 Abweichend das deutsche Recht, BBauG § 123 Abs. 4.
9 Z.B. SG StrallenG Art. 23.
10 TMBODEN, Verwaltungsrechtsprechung Nr. 53, 16211.; BGE 74
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einen gewissen Ausgleich schaffen, woraus sich eine doppelte
Beschrinkung ergibt: Einerseits diirfen sie die zu deckenden
Kosten nicht tiberschreiten, andererseits mufl ihre Hohe dem
Umfange, in dem die Vorteile dem einzelnen zukommen, an-
gemessen sein'l,

Im Bestreben, dieser Forderung gerecht zu werden, be-
schrinken einzelne kantonale Rechte die Beitragspflicht
sowohl aul einen Anteil der Kosten wie des individuellen
Mehrwerts, der dem einzelnen Grundstiick aus dem Sonder-
vorteil erwéchst'?2. Andere hingegen stellen allein auf das
Ausmal der zu deckenden Kosten ab, setzen nach einem den
Vorteilen angemessenen Malstab schematische Beitrags-
sitze fest und berticksichtigen den individuellen Vorteil als
Korrektiv im Einzelfall, sofern der feste Mallstab zufolge
besonderer Umstédnde ausnahmsweise zu einem unange-
messenen Krgebnis fiihren wiirde!®. Schematisch berechnete

12241.,73 157,70 1126; zu beachten ist, daf} in der tiberwiegenden
Mehrzahl, jedoch nicht in allen Kantonen und innerhalb der Kan-
tone nicht in allen Gemeinden Beitridge erhoben werden.

1 BGE 70 1127; 74 I 225.

12 Rourin, 143, spricht von contributions de plus-value stricto
sensu. Beispiele: ZH StralenG § 17 ¢, Beschrankung auf die Hélfte
der Wertvermehrung und 3/ der vollen Kosten; LU BauG fiir die
Stadt Luzern, Art.31, Beschrinkung auf die Héilfte der Wertver-
mehrung und 3/ aller Auslagen der Gemeinde; SG StrallenG Art. 11,
Beitrag an Staatsstrallen bis zur Hohe des Mehrwertes, Gesamtbe-
lastung der Eigentiimer héchstens 259, der Erstellungskosten;
Art. 22, Beitrag an Gemeindestrallen bis zur Hohe des Mehrwertes;
TI EntG Art. 53, Beschrinkung auf die Hilfte der Wertvermehrung
und grundsiitzlich auf die Hilfte der Kosten, hiezu Cresp1, 108fT.;
VD EntG Art.54f. Beschriankung auf die Hélfte der Wertvermeh-
rung und die Halfte der Kosten, hiezu Rourin 97f.; NE BauG
Art.59 Abs. 2, Beschrankung auf die Hilfte des Mehrwertes und die
Hilfte der Gesamtkosten; GE Loi sur ’extension... Art.19 Abs.2
und 3, Beschrankung auf die Hilfte der Wertvermehrung und die
Summe der gesamten Kosten.

13 BS StralenG §§ 46 1., 57; BL, Gemeindereglemente, ObG vom

22.8.1958, BJM 1958, 290; Im Hor, 403; WEIBEL, 52ff.; RoULIN,
143.
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Beitrige sind sodann im allgemeinen tiblich an die Kosten
des Kanalisationsnetzes!t.

In der Absicht, jede ungerechtfertigte Hirte zu vermei-
den, wird ferner in einzelnen Rechten nicht die sofortige
Irdlligkeit des Beitrages vorgesehen'?, oder es wird zwischen
einer urspriinglichen und nachtriglichen Beitragspflicht
unterschieden, wobei die nachtrigliche nur und erst dann
eintritt, wenn innert einer bestimmten Frist auf dem bei-
tragspflichtigen Grundstiick ein Neubau oder Umbau aus-
gefiihrt wird?s. Vielfach tritt jedoch die Filligkeit des Bei-
trages mit der Beitragsfestsetzung ein, doch ist die Moglich-
keit der Stundung vorgesehen, sei es generell im Interesse
der Landwirtschaft oder ausnahmsweise zugunsten eines
einzelnen Eigentiimers!?.

14 WEeIBEL, 60f.; Rourin 100f.; ZH BauG § 38, Stadt. Vo vom
26.9.1956 betr. Abwasserkanile; BE StraflenG Art. 42, hiezu KowLB,
641.; BS KanalisationsG fiir die Stadt Basel, § 14.

15 LU BauG fir die Stadt Luzern Art. 32, IFdlligkeit bei Reali-
sierung des Vorteils, spétestens in drei Jahren; entsprechende Rege-
lung: ZG; BS StrallenG §61, Filligkeit bei Realisierung des Vorteils,
spétestens in fiinf Jahren nach Erstellung der Stralle. Als Beitrag an
die Kosten der Kanalisation wird vielfach eine Anschlul3gebiihr oder
Einkaufssumme erhoben, welche erst im Zeitpunkt des Anschlusses
eines Gebidudes fillig wird, z.B. BE StraBenG Art.42, hiezu VGE
vom 28.1.1942, MBVR 40, 14311.

16 BE StralenG Art.27, Dekret iiber die Erhebung von Beitri-
gen der Grundeigentiimer an die Strallenbaukosten der Gemeinden
vom 28.11.1955; hiezu VGE vom 2.11.1959, ZB1 1961, 26f}.; die
nachtriagliche Beitragserhebung ist auf fiinfzehn Jahre befristet,
§ 13 Grofiratsdekret; Beispiel eines Gemeindereglementes: Biel,
Reglement vom 12.4.1956, Art.11 und 12; GR PerimeterVo Art.3
Abs. 3, Beitragsberechnung auf Grund der Fliche und der Bauku-
batur, wobei die Eigentiimer uniiberbauter Grundstiicke vorerst
lediglich die auf die Flidche entfallenden Beitrige leisten miissen,
wihrend die auf die Gebiudekubatur entfallenden Beitrige erst im
Zeitpunkt des Baues innert zwanzig Jahren nach Abschlull des
Perimeterverfahrens zu leisten sind.

17 ZH StraBenG § 17f.; SO, Perimeter-Reglement Bettlach Art. 8
und 12: Landwirte haben fiir landwirtschaftlich genutzte Grund-
stiicke zunéchst nur 10 9, der Beitragsansitze zu bezahlen, die rest-
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a) Der Beitragsbemessung nach dem individuel-
len Mehrwert ist zutreffend vorgehalten worden, sie sel
kompliziert, schwerféllig, schliee unzihlige objektive und
subjektive Fehlerquellen in sich und kénne zu unfruchtbaren
Streitereien fithren!s. Namentlich ist zu beachten, dal3 bei
der Ermittlung des Mehrwertes die allgemeinen, einem wei-
teren Personenkreis zukommenden Vorteile wie die allge-
meine Bodenverteuerung ausgeschieden werden miissent®.
Eine zuverlassige Trennung der einzelnen Mehrwertfaktoren
ist jedoch nicht mdoglich?’. Die Ermittlung des beitrags-
pflichtigen Mehrwerts bleibt eine auf einer Schétzung be-
ruhende Fiktion?'; sie entspricht nicht der wirtschaftlichen
Wirklichkeit. Der Bodenpreis bildet sich entsprechend dem
Verhiltnis von Angebot und Nachfrage, wobei entscheiden-
des Gewicht der preisbildenden Funktion der Rendite zu-
kommt. Diese wird wesentlich durch die baugesetzlich fest-
gelegte Art und das Maf3 der baulichen Nutzung bestimmt.
Wer sein Grundstiick intensiver nutzen und daher auch eine
hohere Rendite erzielen kann, zieht aus der Erschlieungs-
anlage — Stralle, Kanalisation usw. —, die seine Liegenschaft
baureif macht, groflere Vorteile als derjenige, dem eine ge-
ringere Nutzung zusteht. Aus diesem Grunde ist es gerecht-

lichen 90 9, erst bei Uberbauung oder Zweckentfremdung; BL EntG
§ 92: Soweit der Beitrag mit Riicksicht auf eine vorteilhaftere Ver-
wendung des Grundstiicks wie die Uberbauung landwirtschaftlichen
Bodens festgesetzt wird, tritt die Falligkeit erst im Falle der Reali-
sierung des Vorteils ein; SG StraBlenG Art.42; AG Vo vom 21.1.
1949 zu §§ 103-116 EGZGB § 21.

18 WEIBEL, 52; SCHUBIGER, 46.

19 ZH VGE, ZB1 1961, 362; AuBEeRT, ZBI 1962, 561.

20 FLEINER, 114, stellt bei der Behandlung des Problems der
Vorteilsanrechnung im Enteignungsrecht fest: «Es erweist sich als
unmoglich, fiir eine bestimmte Liegenschaft feststellen zu wollen,
welche Quote der Werterhohung die Wirkung der allgemeinen Stei-
gerung der Grundstiickspreise darstellt, und welcher Betrag dem
besonderen Einflul3 entspricht, den das Unternehmen gerade auf
die Verhiltnisse dieser Liegenschaft ausgeiibt hat»; siehe auch
RouLin, 98, EICHENBERGER, 444,

1 AUBERT, ZBl 1962, 560f1.; ZH VGE in ZB1 1961, 361 1.
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fertigt, von ihm einen hoheren Beitrag zu fordern, ohne daf3
gesagt werden kann, die Lrschlieungsanlage habe den
Mehrwert zur Folge. Dieser ist vielmehr auf die durch die
Bauvorschriften bedingte hohere Rendite zurtickzufiithren.
Die entscheidende Frage lautet nicht, wie grof3 der hypothe-
tische individuelle Mehrwert ist, den die Strafle im Sinne
eines Sondervorteils auslost. Vielmehr lautet das durch den
Gesetzgeber und auf Grund seiner Normen durch die Ver-
waltung zu losende Problem: Wie mul} der beitragsfiahige
ErschlieBungsaufwand auf die beitragspflichtigen Grund-
eigentiimer aufgeteilt werden, damit diese entsprechend dem
wirtschaftlichen Vorteil, den ihnen die ErschlieBungsanlage
bringt, gerecht belastet werden ?

b) Diese Fragestellung geht entscheidend von den Ko-
sten des ErschlieBungsaufwandes aus und verteilt
sie im gesetzlich festgelegten Ausmal} nach einem bestimm-
ten Schliissel auf die beitragspflichtigen Grundeigentiimer.
Ein derartiges Vorgehen ist gegeniiber einer gesetzlichen
Regelung, welche die Hohe des Beitrages nach einem hypo-
thetischen Mehrwert berechnet, wesentlich praktikabler,
fiihrt fiir die Gemeinde zu einer priiziseren Ermittlung der
Kosten, welche sie zu tragen hat und gewihrleistet bei einer
entsprechend sorgfiltigen Ausgestaltung des Verteilungs-
mallstabesdierechtsgleiche Behandlungder Eigentiimer?22.
Voraussetzung bildet, dal dieser Mallstab zu einer Abstu-
fung der Beitragshohe entsprechend dem Nutzen fithrt, den
der einzelne Grundeigentiimer aus der IirschlieBungsanlage
zieht. Lediglich ein MafBstab, der keine Riicksicht auf den

22 BGE 74 I 225 halt fest, daB als Mallstab ein allgemeines Kri-
terium dienen kann ; siehe auch EICHENBERGER, 445. — Auch OsSKAR
BossHArDT, Erste Ergebnisse der ziircherischen Verwaltungsge-
richtsbarkeit, ZB1 1963, 225, weist auf S.250 auf die Grenzen der
sog. rechtlichen Verfeinerungen hin. Ohne Positivist zu sein, sind
wir der Auffassung, daB feste Verteilungsmalistibe sowohl der
Rechtssicherheit wie der Rechtsgleichheit besser zu entsprechen
vermogen als die individuelle Beurteilung auf Grund eines gar nicht
eindeutig errechenbaren Mehrwerts.
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Nutzen nidhme, wiirde gegen das Rechtsgleichheitsgebot
verstoBen?. Entsprechende Beitragsregelungen sind im kan-
tonalen Recht mehrfach bekannt und keineswegs begrenzt
auf das System der AnstéBerbeitragsordnungen?*. Richtiger-
weise ist bei einer solchen Ausgestaltung der Beitrige nicht
mehr von «Mehrwertbeitrigen» (contributions de plus-
value), sondern in Erweiterung des iiberholten Systems der
«Anwinder- oder Anstoflerbeitridge» von «ErschlieBungsbei-
tragen» (contributions d’équipement)? zu sprechen, ohne
dafl damit ihre Kennzeichnung als Vorzugslasten verlassen
wird. Diese kommt nicht nur im Verteilungsmafistab zum
Ausdruck, der dem unterschiedlichen Nutzen der Eigen-
tiimer Rechnung tragen soll, sondern auch in der Moglich-
keit, den schematisch errechneten Beitrag zu erméfligen oder
zu erlassen, sofern die ErschlieBungsanlage zufolge beson-
derer Umsténde einem Eigentiimer keinen oder nur einen
geringen Vorteil bringt?s.

Den heutigen Anforderungen an den Boden, insbesondere
der Notwendigkeit einer einheitlichen Erschlieung grof3erer
Gebiete zur Verwirklichung einer zeitgeméBen Uberbauung
vermag u.E. allein ein System gerecht zu werden, das ciner-
seits den beitragsfidhigen ErschlieBungsaufwand prézis und
umfassend umschreibt, anderseits feste Verteilungsmal-
stdbe vorsieht, nach denen die Beitrdge zu veranlagen sind.
Der wirtschaftliche Nutzen, den eine ErschlieBungsanlage
einem Grundstiick bringt und der die Beitragserhebung
rechtfertigt, bildet zusammen mit den iibrigen wirtschaft-
lichen Faktoren, welche den Bodenpreis bestimmen — insbe-

23 BGE 3 (1877) 5161.

% WEIBEL, 52fl.; das Prinzip der ErschlieBungsbeitrage nach
Verteilungsmallstiben, welche der Verschiedenheit der Nutzung
nach Art und Mall Rechnung tragen, liegt dem deutschen Recht zu-
grunde, BBauG §§ 127f1., insb. 131; RouLin, 62, 143.

25 RouLIN, 1431. kennzeichnet sie zutreffend als «contributions
de participation», im Gegensatz zu den «contributions de plus-value
stricto sensun».

26 BS StraBenG § 57; BBauG § 135 Abs. 5.
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sondere der Art und dem Maf} der baulichen Nutzung — eine
Einheit. Die Mehrwertschitzung auf Grund einer irrealen
Bilanz der Vor- und Nachteile bildet keine den heutigen
Anforderungen gerecht werdende und keine praktikable
Losung der Beitragsfestsetzung?’. Soweit das kantonale
Recht ausdriicklich auf den Mehrwert abstellt, ist u. E. de
lege ferenda eine Gesetzesdnderung zu fordern. Soweit es
jedoch lediglich den Grundsatz der Vorteilsausgleichung
ausspricht, ist es nicht notwendig, dal3 die Praxis den Mehr-
wert rechnerisch in Geld zu bewerten versucht?®, Es gentigt
die Feststellung, daf3 die Beitrdge Anlagekosten darstellen,
die der Eigentiimer auf den Bodenpreis iiberwilzen kann
und deren Gegenwert er bei einem Verkauf im héheren Preis
oder bei der baulichen Nutzung in der Rendite ersetzt er-
halt.

c) Ob die Gemeinde iiber den von den Eigentiimern zu
tragenden Kostenanteil zur Forderung der ErschlieBungs-
tatigkeit verfiigen kann, hingt sodann entscheidend von
der Falligkeit der Beitridge ab. Grundsitzlich steht
einer sofortigen Filligkeit der Beitridge nach Erstellung der
Stral3e nichts entgegen, bildet doch die Realisierung des Vor-
teils nicht Voraussetzung fiir die Beitragserhebung; vielmehr
genugt die Realisierbarkeit?®. Den Regelungen, welche die
sofortige Filligkeit vorsehen, ist daher im Hinblick auf das
Ziel, den Gemeinden die benotigten Mittel moglichst rasch
zu verschaffen, der Vorzug zu geben. Ob es erreicht wird,
héngt jedoch nicht nur von der Félligkeit, sondern mal3ge-
bend vonder Hohe der Beitridge ab. Diese ist auch fiir die
Frage entscheidend, ob die sofortige Beitragserhebung einen

27 Zu welch spitzfindigen Argumentationen eine derartige «Bi-
lanzierung» fiithrt, hat AuBgrt, ZBIl 1962, 560fl. anschaulich ge-
schildert.

28 KoLB, 66, stellt fiir das bernische Recht fest. dal3 von der Ge-
meinde nicht der Nachweis einer ziffernmiafBigen Wertvermehrung
verlangt werden kann.

2 ImBODEN, Verwaltungsrechtsprechung, Nr.53, 164; Ergin-
zungsband 305.
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Angebotsdruck auf die nicht bauwilligen Eigentiimer aus-
zuiiben vermag.

Zufolge der unterschiedlichen Beitragssitze von Kanton
zu Kanton, ja vielfach von Gemeinde zu Gemeindeistesnicht
moglich, ohne umfassende IErhebungen zu zuverlissigen
Folgerungen zu gelangen?®’. Immerhin ist zu beachten, dal3
die Beitragspflicht bei der LErschliefung neuer Baugebiete
tellweise in der unentgeltlichen Landabtretung besteht. Viel-
fach wird ein Teil des Landes entschidigt, wobei die Ent-
schiadigungssumme mit den Barbeitrdgen verrechnet wird.
Die Landabtretung allein — sie erfolgt oft vorgingig der
Straflenerstellung im Rahmen einer Umlegung — vermag
keinen Angebotsdruck auszuiiben. Wird dem Eigentiimer
eine Landentschidigung ausbezahlt und ist das allgemeine
Preisniveau fiir das Bauerwartungsland bereits hoch, so
fihrt dies zu einer entsprechenden Reduktion des Barbei-
trages, was die Belastung und entsprechend die angebots-
fordernde Wirkung vermindert. In Zeiten und Gebieten
groBer Baulandknappheit und steigender Bodenpreise ist es
sodann fiir die Eigentiimer selbst bei Entrichtung der Bei-
trage — auch wenn sie zu deren Bezahlung das Land belasten
miissen — wirtschaftlich vorteilhaft, ihr Grundstiick zu be-
halten. Die Erwartung, die sofortige Beitragserhebung ver-
mochte zu einer wirksamen Entlastung des Baulandmarktes
zu fithren, darf daher nicht iiberschitzt werden, abgesehen
davon, daB sie im kantonalen Recht in weitem Umfange ver-
wirklicht ist. Doch befreit diese Feststellung nicht von einer
Uberpriifung sowohl der Beitragssitze wie der Filligkeits-
vorschriften. Jede nicht marktkonforme Auswirkung des

30 Siehe die in Anmerkung 12 genannten Maximalgrenzen, ferner
BE Dekret 28.11.1955: Die auf Grund der urspringlichen und
nachtriglichen Beitragspflicht erhobenen Beitrige diirfen maximal
809 der Gesamtkosten decken; LU StralenG (E) § 47 maximal
75 9% an Gemeindestralen; SG StralenG Art. 11 Abs. 2 und 22
Abs. 2 maximal 259 an Staatsstrallen, 509, an Gemeindestra3en,
759% an Nebenstralen; AG EGZGB § 109 Abs.3 maximal ?%/; der
Kosten der Gemeindestraflen.
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Beitragsrechtes ist zu vermeiden. In dieser Hinsicht ent-
sprechen Beitragsregelungen, welche die Beitragserhebung
an die Realisierung des Nutzens ankniipfen — wie dies
namentlich fir die Kanalisationsbeitrage zutrifft — nicht
der Zielsetzung, eine Auflockerung des Baulandmarktes zu
fordern, auch nicht die Unterteilung der Beitragspflicht in
eine urspriingliche und eine nachtriigliche Beitragsleistung,
welche mit dem Zeitablauf vermindert oder gar aufgehoben
wird. Eine solche Losung kann den Eigentiimer dazu ver-
leiten, mit der Uberbauung zuzuwarten.

§ 15. Die Ermittlung des beitragspflichtigen
Grundeigentums und der Verteilungsmafstab (Frage 15)

1. Der Kreis der beitragspflichtigen Grundeigentiimer

Nach dem geltenden kantonalen Recht ist die Beitrags-
pflicht entweder auf die AnstoBer? beschriankt, oder — und
dieser Losung folgt die Mehrzahl der kantonalen Rechte —
sie erfa3t auch einen weiteren Kreis, der aus der Erschlie-
Bungsanlage ebenfalls Vorteile zieht (sog. Perimetersy-
stem)32,

Das reine Anstoflerprinzip vermag dann zu tragbaren
Ergebnissen zu fiithren, wenn das erschlossene Gebiet eine
einheitliche Bebauung aufweist. Das stidtebauliche Leit-
bild, das seiner Einfiihrung zugrunde lag, ist diezonenmafige
Randbebauung. Den Anforderungen einer aufgelockerten
Bauweise vermag es jedoch nicht zu entsprechen. Wird im

31 WeIBEL, 5211.; BS StrallenG § 46 f1.; Beitragsreglement basel-
landschaftlicher, aargauischer, solothurnischer, schaffhausischer,
neuenburgischer Gemeinden; ZH QuartierplanVo § 23 Abs.1, An-
stoerprinzip fiir Quartierstrallen, StralenG § 17d, AnstoGerprin-
zip fur Trottoirbeitrage.

32 Nach den erhaltenen Antworten wird — teils beschrankt auf
einzelne Erschliefungsanlagen und nur in einzelnen Gemeinden —
in folgenden Kantonen nach dem Perimetersystem verfahren: ZH,
BE, LU, UR (gemall BauG, Entwurf), SO, BL, SH, SG, GR, AG,
TG, TL, NE,; GE.
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Interesse eines ruhigen Wohnens eine Trennung des Verkehrs
durch Schaffung von Sammelstralen angestrebt, wihrend
die Wohnbauten teilweise an nicht befahrbare Wohnwege
angeschlossen werden, so fiihrt das AnstoBerprinzip zu ge-
radezu willkiirlichen Ergebnissen, indem die an untergeord-
neten Wohnwegen liegenden Eigentiimer an die Sammel-
stralle, auf deren Beniitzung sie ebensosehr wie die AnstoBer
angewiesen sind, keine Beitrdge leisten miissen. Das Peri-
metersystem hingegen erlaubt bei richtiger Ausgestaltung
des Verteilungsmalstabes eine gerechte Aufteilung des Er-
schlieBungsaufwandes, ohne dal} es zu weit getrieben werden
darf: Nicht alle Eigentiimer, die einen auch nur entfernten
Vorteil erlangen, sind einzubeziehen; vielmehr ist eine Be-
grenzung auf Grundstiicke vorzunehmen, bei denen der sich
aus dem Ausbau ergebende Vorteil «unmittelbar und offen-
sichtlich» 1st33.

2. Der Verteilungsmafstab

In den geltenden Beitragssatzungen erscheinen als Ver-
teilungsmalistibe vorwiegend die Anstofllange des Grund-
stucks an die ErschlieBungsanlage, die Grundstiicksflache,
der amtliche Schitzungswert des Grundstiicks und schliel3-
lich — in neueren Reglementen — die Art und das Maf@} der
baulichen Nutzung?®!, wobel die einzelnen Malstibe ent-
weder allein angewendet oder kombiniert3® werden. Die An-
sto3lange als alleiniger Mallstab kann bel offener oder ge-

33 So Richtlinien der Stadt Aarau vom 7.6.1962 iiber die Kosten-
verteilung beim Bau von 6ffentlichen Verkehrsanlagen, 8.

34 Beispiele: Perimeterreglement der Gemeinde Bettlach (S0)
vom 30.4.1963, Art.2; Richtlinien der Stadt Aarau, 9, Ziff. 3b; eine
Berucksichtigung der Art und des Malles der baulichen Nutzung
kann auch dadurch erfolgen, dal} die Beitragsklassen nach der Hohe
des amtlichen Wertes abgestuft werden, sofern dieser Wert die
Nutzungsunterschiede zum Ausdruck bringt; Biel, Reglement vom
12.4.1956, Art. 15.

85 Die Beriicksichtigung der baulichen Ausniitzung ist regel-
mafBig mit der Flidche zu kombinieren.
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schlossener Randbebauung angemessene Belastungen er-
geben, sie versagt jedoch bereits bei einer Bauweise mit quer
zur Strafle gestellten Baublocken, die in mehrere Parzellen
unterteilt sind, welche entweder nur einen schmalen Stra-
Benansto3 aufweisen oder nur an einen Erschliefungsweg
anstoflen. Fiir derartige Félle vermag der Flichenmafstab
zu einer ausreichenden Kostenaufteilung zu fithren. Auch
er erweist sich jedoch als ungentigend, sobald Zonen unter-
schiedlicher baulicher Ausniitzung oder gar ein Gebiet mit
gemischter Bauweise erschlossen werden soll. Entsprechend
der bereits getroffenen Feststellung, dall derjenige, der sein
Grundstiick intensiver nutzen kann, auch einen groferen
wirtschaftlichen Vorteil aus der ErschlieBungsanlage zieht
und es deshalb gerechtfertigt ist, ithn starker zu belasten,
vermag bei einer solchen Bauweise einzig die Beriicksichti-
gung der Art und des Malles der baulichen Nutzung zu einer
gerechten Kostenaufteilung zu fithren. So sehen etwa die
bereits erwihnten Richtlinien der Stadt Aarau, denen das
Perimetersystem und der Flichenmafstab zugrunde liegen,
als Korrektiv die Beriicksichtigung der Zonenzugehorigkeit
vor, wobei als Korrekturfaktor das prozentuale Verhéltnis
der mallgebenden Ausniitzungsziffern herangezogen werden
soll. Angesichts der entscheidenden Bedeutung der Art und
des Malles der baulichen Nutzung driangt es sich auf, die
bauliche Ausniitzung nicht nur als Korrekturfaktor, sondern
allgemein als Faktor fiir die Ermittlung der Beitragshohe in
den Verteilungsmallstab aufzunehmen3S.

Der zur Verfiigung stehende Raum erlaubt es nicht, auf
weitere Einzelheiten der Beitragserhebung einzutreten. Le-
diglich eine Frage, welche mit der Forderung nach einer

36 So Perimeterreglement Bettlach, Art.2; nach BoNczeEk /HAL-
STENBERG, 399, fithrt sowohl das arithmetische Mittel zwischen der
Grundstiicks- (F) und Geschof}fliche (G) wie das geometrische Mit-
tel zu angemessenen Belastungen, somit die Ma@stibe
(F+G)

Ty wie \/i? x G. Bevorzugt wird die zweite Formel.
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Boden sparenden Nutzung zusammenhingt, soll beriihrt
werden. Wird das Mal3 der baulichen Nutzung beriicksich-
tigt, so ist zu priifen, ob auf die effektive oder gesetzlich
zuldssige Nutzung abgestellt werden soll. Wird auf die wirk-
liche Nutzung abgestellt, so hat richtigerweise eine Nach-
tragsberechnung zu erfolgen, wenn in einem spéteren Zeit-
punkt das Grundstiick intensiver genutzt wird. Damit ist
eine Komplizierung des Verfahrens und eine fiir die Gemein-
de nachteilige Unsicherheit verbunden. Auch entspricht
ein derartiges Vorgehen nicht dem Grundsatz, wonach fiir
die Beitragserhebung die Realisierbarkeit des Vorteils ge-
niigt, und schliellich ist es im Interesse einer Boden sparen-
den Uberbauung erwiinscht, wenn die zulissige Nutzung
ausgeschopft wird. Nach ihr bestimmt sich auch die GréQe
und technische Ausgestaltung der ErschlieBungsanlagen.
Es erscheint daher grundsitzlich richtig, auf das gesetzlich
zuldssige Mal} abzustellen. Soweit die von den Eigentiimern
geleisteten Beitrdge den Maximalanteil, der ihnen auferlegt
werden darf, nicht erreichen, ist es ferner gerechtfertigt,
ihnen eine nachtrigliche Beitragspflicht bei einer spéteren
Erhohung der baulichen Ausniitzung (Aufzonung usw.) zu
tiberbinden??. Desgleichen entspricht es dem Gebot rechts-
gleicher Behandlung, wenn ein Eigentimer, dem dank einer
Ausnahmebewilligung eine hoéhere Ausniitzung gewéhrt
wird, eine Nachzahlung leisten muf3. Hierin liegt — sofern die
entsprechende Verpflichtung in der Beitragsordnung nieder-
gelegt ist — keine unzulédssige Auflage der Baubewilligung,
vielmehr die gerechtfertigte Leistung eines Vorteilsbeitra-

ges.

37 So Perimeterreglement Bettlach, Art. 4.
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5. KAPITEL

FRAGEN DER FISKALISCHEN ERFASSUNG
DER BODENWERTSTEIGERUNG!

§ 16. Der umfassende Planungswertausgleich
(Frage 16)

Der sogenannte Planungswertausgleich bezweckt einen
Ausgleich der Erhohungen oder Minderungen des Boden-
wertes, die dadurch entstehen, dal3 durch die Planung be-

1 Hiezu insbesondere H. ALBISSER, Das neue luzernische Gesetz
tiber die Grundstiickgewinnsteuer, ZB1 1963, 105; XAVER BAUMER,
Liegenschaftsgewinnsteuer, Hdb. der schw. Volkswirtschaft, 1955,
Bd. I1, 136; ERNsT BLUMENSTEIN, System des Steuerrechts, 2. Aufl.,
Zirich 1951; IRENE BLUMENSTEIN, Zur amtlichen Bewertung der
Grundstiicke nach neuem bernischen Steuerrecht, MBVR 1946, 283 ;
Zur Frage der Vermogensgewinnbesteuerung bei Grundstiick-
tausch, MBVR 1961, 177 ; HEINrRICcH GUHL, Die Spezialbesteuerung
der Grundstiickgewinne in der Schweiz, Diss. Ziirich 1953; ErRNsT
Houn, Die Problematik der ziircherischen Grundstiickgewinn-
steuer, ZBl 1958, 209; Max ImBoDEN, Die verfassungsrechtliche
Gewiihrleistung des Privateigentums als Schranke der Besteuerung,
ASA Bd.29, 2; Fiir eine Reform der Vermoigenssteuer, ASA 30,
116; G. Koenn, Der Verkehrswert als Bemessungsgrundlage fir die
Besteuerung von Liegenschaften; Zur Frage der Liegenschaftsbe-
wertung bei der Liegenschaftsbesteuerung; Probleme der Grund-
stiickgewinnbesteuerung, Steuer Revue 1957, 286, 444, 498; Zum
Problem der Uberwilzung der Grundstiickgewinnsteuer, Steuer
Revue 1958, 134; WALTER STAUBER, Grundsteuer, Hdb. der schw.
Volkswirtschaft, 1955, Bd.I, 609; Eidg. Steuerverwaltung, Die
Steuern der Schweiz, 1.Teil, Bde.1 und 2, Basel, Stand 1963.
Aullerdem die bereits zum 1. Kap. angefiihrten Arbeiten von BE-
GUIN, REICHLIN, ROULIN, SCHAUMANN.

Zum deutschen Recht die in Anm. 17 der Einleitung angefiihrten
Kommentare und Werke, insbesondere Schriftenreihe des Bundes-
ministers fiir Wohnungsbau, Béiande 7, 9 und 12, sowie Bundestags-
drucksache 1813 II, Initiativantrag zu einem BBauG; ferner H.
R6nRs, Die Baulandsteuer, in Sonderheft 9 Z. fiir Vermessungs-
wesen, Stuttgart 1960, 47.
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stimmte bauliche Nutzbarkeiten zugewiesen oder versagt
werden oder dal} bestimmte ErschlieBungsmallnahmen
durchgefiihrt werden. Der Wertausgleich besteht in einer
Geldzahlung des Eigentiimers an die Gemeinde entsprechend
der Wertsteigerung — Wertausgleich durch Abschopfung -
oder der Gemeinde an den Eigentiimer, dessen Grundstiick
durch die Planung an Wert verliert: Wertausgleich durch
Vergiitung?.

1. Die englische Erfahrung

Von den auslindischen Beispielen eines Wertausgleichs
1st vor allem die englische Planungsgesetzgebung bekannt.
Sie ist in den Grundziigen in der schweizerischen Literatur
wiederholt dargestellt worden3, weshalb die Feststellung
genligen moge, dafl dem wieder aufgehobenen System kein
Erfolg beschieden war. Ein Hauptmangel lag darin, dal} die
Mehrwertabgabe — die «development charge» — fir jede
«planning permission», mit der eine neue oder intensivere
Mehrnutzung bewilligt wurde, geleistet werden muflte. Die-
ses Vorgehen fiihrte vielfach zu einer Bodenverteuerung,
weil der Erwerber dem LEigentiimer nicht nur den theoreti-
schen «existing use value», sondern einen hoheren Preis be-
zahlte und alsdann erst noch die «development charge» dem
Staate abzuliefern hatte. Auch wurde keine Auflockerung
des Bodenmarktes erzielt; im Gegenteil verminderte das
Gesetz das Landangebot, lihmte die private Initiative und
hemmte die Verwirklichung erwiinschter Nutzungen. Die
Erneuerung sanierungsbediirftiger Gebiete wurde nicht er-
leichtert; die auch bei einer Erhohung der bestehenden Bau-
nutzbarkeit zu erwartende Mehrwertabgabe forderte viel-

2 So die Formulierung im Initiativantrag zu einem Bundesbau-
gesetz, § 201.

3 ScHAUMANN (1.Kap.) 101-145; RouLinN (1. Kap.) 33-50; siehe
ferner die kurzen Hinweise im Bericht STREET/WORTLEY in Staat-
und Privateigentum, Beitrige zum ausliand. 6ffentlichen Recht und
Volkerrecht, Bd. 34, Koéln 1960, 147-151.
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mehr die Tendenz, an tiberkommenen Nutzungen festzu-
halten?.

2. Der Planungswertausgleich gemdf3 dem Kommissionsent-
wurf und Initiativantrag zum deutschen Bundesbaugeselz®

Keinen Erfolg hatten die Bestrebungen, im Rahmen des
Bundesbaugesetzes eine umfassende Planungswertabschop-
fung einzufiihren. Sie fiihrten zu formulierten Gesetzesent-
wiirfen, welche die englischen Erfahrungen berticksichtigten.
Deren leitende Gesichtspunkte konnen wie folgt zusammen-
gefal3t werden:

a) Ein Wertausgleich durch Abschépfung sollte erfolgen,
wenn durch Bebauungsplan, durch eine Baugenehmigung
aullerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes
oder durch unbefristete Befreiung (= Ausnahmebewilligung
oder Dispens) Grundstiicke eine neue oder erweiterte Bau-
nutzbarkeit erhalten. Desgleichen sollte eine Wertabschop-
fung vorgenommen werden, wenn als Folge bestimmter
ErschlieBungsmallinahmen die Grundstiickswerte steigen
(§§ 203 und 205). Anderseits war ein Wertausgleich durch
Vergiitung vorgesehen, wenn eine bestehende Baunutzbar-
keit durch Bebauungsplan beschrinkt oder entzogen wird,
desgleichen wenn die ErschlieBungsmallnahmen, die den
Wertausgleich auslosen, fiir die Dauer aufgehoben oder ge-
sperrt werden und im Zusammenhange damit die Grund-
stickswerte sinken (§§ 204 und 206).

Mit Riicksicht auf die Praktikabilitit der Durchfithrung
des Wertausgleichs sah der Entwurf vor, die Wertinderung
nicht durch Gegeniiberstellung der tatsichlichen Verkehrs-
werte vor und nach Festsetzung der Pline bzw. Durchfiih-

4 Hiezu aulBerdem die Schrift von NorBeERT LENORT, Zentraler
Entschiadigungsfonds und Development charges, Schriften des deut-
schen Verbandes fir Wohnungswesen, Stiddtebau und Raumpla-
nung, Heft 34, Koln, insb. 26.

5 Im folgenden werden die Paragraphen des Initiativantrages
zitiert.
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rung der ErschlieBungsmalinahmen zu erfassen. Vielmehr
sollte das Gemeindegebiet in Wertzonen eingeteilt werden,
die auf der Grundlage der Verkehrswerte entsprechend der
Nutzbarkeit und Lage der Grundstiicke festgesetzt werden.
Um den fiir die einzelnen Grundstiicke mafigebenden Wert
zu ermitteln, ordnete der Entwurf Zu- und Abschlige an,
z.B. fiir Hinterland, Ecklage usw. Aus der Gegeniiberstellung
der Ausgangs- und Endzahlen hétte sich die Hohe des Wert-
ausgleichs ergeben (§§ 208-216). Zu beachten ist insbeson-
dere die Vorschrift, daf3 bei der Festsetzung der Wertzonen
fiir Grundstiicke, fiir die eine Baunutzbarkeit nicht besteht,
Wertsteigerungen auller Betracht bleiben, die durch Erwar-
tung einer kiinftigen Baunutzbarkeit entstanden sind (§ 211
Abs. 3).

Der Wertausgleichsbetrag sollte von der Gemeinde mit
der Rechtskraft des Bebauungsplanes oder der Ausfiihrung
der ErschlieBungsmaflnahmen festgesetzt werden. Als Ka-
pitalbetrag sollte die Abschopfungssumme mit der Aus-
nutzung der neuen Baunutzbarkeit oder dem Anschlull des
Grundstiicks an die ErschlieBungsanlage féllig werden. Vom
Zeitpunkt der Festsetzung des Ausgleichsbetrages an war
jedoch dessen Verzinsung zu 59, Jahreszins vorgesehen
(§§ 218-219). Der Wertausgleich durch Vergiitung sollte mit
seiner Festsetzung fallig werden (§ 222).

b) Mit einem derartigen Ausgleichssystem glaubte der
Kommissionsentwurf folgende Ziele zu erreichen®:

Zunichst sollte ein Postulat der Gerechtigkeit und Billig-
keit erfiillt werden. Dabei fordere — so wurde gefolgert —
weder die Rechtsstaatlichkeit noch die Sozialstaatlichkeit
einen bis ins letzte vollkommenen Ausgleich; vielmehr ge-
niige ein schematisierend generalisierendes Verfahren, das
eine willkiirliche Ungleichbehandlung vermeide. Bodenord-
nungspolitisch sollte der Wertausgleich dahin wirken, da3
die Grundstiicke mdoglichst bald der ihnen zugedachten

6 Schriftenreihe des Bundesministers fiir Wohnungsbau, Bd.9,
26-30, 147-172.

18
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héheren Nutzung zugefiithrt werden. Aus diesem Grunde
wurde die Verzinsung des Ausgleichsbetrages vorgesehen.
Sodann wurde geltend gemacht, der Wertausgleich mache
die Planung interessenneutral.

¢) Dem Argument der Gerechtigkeit und Billigkeit hielt
der Beirat fiir Fragen der Bodenbewertung entgegen, dal}
sich eine auf ethische Erwigungen gestiitzte Wertabschop-
fung nicht darauf beschrinken kénne, eine bestimmte Er-
scheinungsform der Mehrwerte zu erfassen. Unter dem Ge-
sichtspunkt der sittlichen Rechtfertigung bilde die Ankniip-
fung an die Planung kein sachgerechtes Kriterium?. Gegen-
tiber dem Vorschlag, Wertzonen festzusetzen, wurde einge-
wendet, dal3 es nicht als sicher erscheine, ob sich die Steige-
rung des Bodenwertes im Zeitpunkt der Planfestsetzung
oder der Erstellung der ErschlieBungsanlagen so genau er-
mitteln lasse, dal} sie die Grundlage fiir eine Abgabe bilden
kénne. Hieraus ergeben sich Bedenken gegen die Gleichset-
zung der Wertabschopfung einerseits und der Vergitung
anderseits. Ist die pauschale Bewertung zu niedrig, so ist
der durch den Entzug oder die Minderung einer Baunutzbar-
keit betroffene Eigentiimer nicht voll entschidigt. Zum Ar-
gument der Interessenneutralitit der Planung stellte der
Beirat fest, daf} sie schon durch den mdoglichen Differenzge-
winn zwischen der pauschalen Bewertung und dem wirkli-
chen Wert in Frage gestellt sei. Abgesehen hievon bleiben
zahlreiche andere Interessen bestehen.

Als einziges Argument erachtete der Beirat die Forderung
als begriindet, auf den Eigentiimer einen Druck auszuiiben,
den Boden der gewollten Nutzung zuzufithren. Zur Errei-
chung dieses Zieles schlug er die in der Folge verwirklichte
Baulandsteuer vor.

3. Folgerungen

Der Wertausgleich durch Vergiitung stellt Entschédi-
gung fiir einen in der Regel enteignungsidhnlichen Eingriff

7 Beiratsgutachten 491T.
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dar. Der Wertausgleich durch Abschopfung hingegen bildet
eine Grundsteuer. Entsprechend dieser doppelten Natur ist
auch der verfassungsrechtliche Aspekt verschieden zu beur-
teilen.

a) Ein schematisch berechneter Wertausgleich vermag
keine Gewihr fiir volle Entschidigung zu bieten. Liegen die
wirklichen Preise iiber den pauschalen Zonenwerten, soist der
betroffene Eigentiimer nicht voll entschidigt. Es miifite so-
mit eine individuelle Berechnung erfolgen. Damit geht je-
doch der gewollte Zusammenhang zwischen dem Wertaus-
gleich durch Abschépfung und demjenigen durch Vergiitung
verloren.

b) Das Verfahren setzt einen Bewertungsstichtag voraus,
um die Ausgangszahl sowohl fir die Berechnung der Vergii-
tungen wie der Abschopfungsbetrige zu ermitteln. Dabei
werden nach dem englischen wie dem vorgeschlagenen
deutschen System beil Grundstiicken, fiir die eine Baunutz-
barkeit nicht besteht, Wertsteigerungen nicht beriicksich-
tigt, die durch die Baulanderwartung entstanden sind®.
Praktisch heilit dies, dal das von einem Bebauungsplan
noch nicht erfal3te landwirtschaftliche Areal auf dem Er-
tragswert festgelegt bleibt. Soweit ein Eigentiimer im Hin-
blick auf die zu erwartende bauliche Nutzung einen hoheren
Preis aufgewendet hat, miilite er beim Einbezug seiner Lie-
genschaft in das Baugebiet den von ithm bereits im Boden-
preis zum Teil geleisteten Mehrwert nochmals dem Staate
abliefern. Selbst wenn eine derartige Folge durch Uber-
gangsvorschriften ausgeschlossen wiirde, so vermochte dies
an der Verfassungswidrigkeit der Festlegung des Boden-
preises auf den Ertragswert nichts zu dndern. Das Vorgehen
kidme der Einfithrung eines Preisstops und dem entschédi-
ogungslosen Entzug der bereits realisierbaren Erwartungs-
werte gleich, wozu nach dem geltenden Verfassungsrecht
weder die Kantone noch der Bund zusténdig sind. So wenig
der Staat Liegenschaften enteignen darf, um sich den allge-

8 Initiativantrag § 211 Abs.3; LENORT (Anm.4) 17, 21,
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meinen Mehrwert zu sichern, der als Folge eines dffentlichen
Werkes eintritt, so wenig darf er allein aus diesem Grunde
Eigentumsbeschrankungen auferlegen?®.

Abgesehen hievon miil3te die starre Festlegung des Boden-
wertes auf den einer bestimmten Nutzung entsprechenden
Preis als unvereinbar mit dem Institut des Privateigentums,
wie es das Bundesrecht gewihrleistet, bezeichnet werden. Das
Bundesprivatrecht geht davon aus, daf} das Grundeigentum
nicht blo3 einen statischen Gehalt aufweist, sondern daf
seine wirtschaftliche Qualitdt dndern kann und ihm damit
die Moglichkeit der Wertsteigerung innewohnt. Einen Beleg
hiefiir bilden die erbrechtlichen Vorschriften der Art.619 fi.
ZGB iiber das Gewinnanteilsrecht der Miterben. Wiirde das
landwirtschaftliche Land auf den Ertragswert festgelegt und
miillite der Mehrwert, der als IFolge der Entwicklung des
Landes zu Bauboden eintritt, dem Staate abgeliefert wer-
den, so wiirde das Gewinnanteilsrecht der Miterben gegen-
standslos.

§ 17. Der Ruf nach einer « Baulandsteuer» (Frage 17)

Die ablehnende Beurteilung eines umfassenden Planungs-
wertausgleichs schliel3t eine beschriankte fiskalische Erfas-
sung der Bodenwertsteigerung nicht aus. Selbst wenn eine
entsprechende Steuer eine Schmélerung der Vermogenssub-
stanz nach sich zieht und nicht mehr aus den Ertrégnissen
bestritten werden kann, liegt keine verfassungswidrige kon-
fiskatorische Wirkung vor, wenn der Belastete die nachtei-
lige Folge durch eine ihm zumutbare Disposition abwenden
kann'?. Dies trifit fiir den Eigentiimer baureifen Landes zu;
ihm ist die bauliche Nutzung seines Grundstiickes zuzu-
muten. Einer maf3vollen «Baulandsteuer» stehen jedenfalls
keine verfassungsrechtlichen Hindernisse entgegen. Im fol-
genden kann es nur darum gehen, einige rechtliche Zusam-
menhénge einer entsprechenden Besteuerung aufzuzeigen.

? Vorne 1. Kap. S.157 Anm. 8.
10 IMBODEN, ASA Bd. 29, 10f.
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1. Die mit dem Bundesbaugesetz eingefiihrte Bauland-
steuerist eine erhohte Grundsteuer!!. Sie soll ein marktkon-
formes Mittel darstellen, um das Angebot an erschlossenem
Bauland zu erh6hen'®. Aus diesem Grunde erfal3t die Steuer
nur baureife Grundstiicke. Diese Grundstiicke unterliegen
erhohten Steuermefzahlen. Anstelle der Steuermef3zahl von
59,0, fiir deren Anwendung die iiberholten Einheitswerte
aus dem Jahre 1935 mallgebend sind, tritt ab 1. Januar 1961
fiir die ersten zwei Jahre nach Eintritt der Baureife ein An-
satz von 20°/,, und nach Ablauf von weiteren zwei Jahren ein
solcher von 309/,,- Wird das Grundstiick iiberbaut, so ist die
Steuer riickwirkend auf zwei bzw. vier Jahre zuriickzuerstat-
ten. Die Steuer ist nicht zu erheben in Gebieten mit geringer
Wohnsiedlungstatigkeit, in denen die Nachfrage nach Bau-
land befriedigt werden kann, ohne dal} eine allgemeine er-
hebliche Steigerung der Baulandpreise eintritt'®. Diese bei-
den Regeln bringen deutlich die Zielsetzung zum Ausdruck,
baureife Grundstiicke der Uberbauung zuzufiihren'?.

Die Steuer wird als problematisch bezeichnet. Es wird
ihr vorgeworfen, sie treffe in unsozialer Weise die finanz-
schwicheren Eigentiimer und kénne dazu beitragen, deren
Grundbesitz den «Spekulanten» zuzufithren!s, Auch kommt
ihre Problematik als wirtschaftslenkende Steuer im Ver-
gleich mit dem ihrer Zielsetzung widersprechenden Gesetz
zur Einschriankung der Bautitigkeit vom 8.Juni 1962 zum

1 GemdfB § 172 BBauG wurden die §§ 12a—12c¢ in das Grund-
steuergesetz vom 1.12.1936 eingefiigt. Die Grundsteuer wird von
den Gemeinden von dem in ihrem Gebiet gelegenen Grundbesitz
erhoben (§ 1).

12 Beiratsgutachten 68 ff.; ROHRs 47f.

13 GrundsteuerG § 12a und §§ 10, 11, 21; Grundsteuerdurchfiih-
rungsVo in der Fassung vom 31.7.1961 § 33 Zifl. 2.

14 Sje wird beeintrichtigt durch die Ausnahmen fiir landwirt-
schaftlich genutzte Grundstiicke § 12a, Abs.6.

15 ScatTtz/FROHBERG, Anm.1 zu § 172; Betriebsberater Mirz
1963, 381; Schreiben des Bundes der Steuerzahler vom 14.5.1962
an alle Bundestagsabgeordneten, wiedergegeben bei BonczExk /HAL-
STENBERG, 229f.
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Ausdruck?!®. Nach Bonczek/HALSTENBERG wire die Bau-
landsteuer entbehrlich gewesen, wenn die liberholten steuer-
lichen Einheitswerte neu festgesetzt worden wéren!?/18,

2. Eine Ubertragung der Steuer auf schweizeri-
sche Verhaltnisseistschon zufolge der unterschiedlichen
tatsédchlichen und rechtlichen Verhiéltnisse in den einzelnen
Kantonen nicht ohne weiteres moglich.

a) Richtig erscheint der funktionelle Zusammenhang
zwischen dem Steuerrecht und dem Baurecht, auf den sie
hinweist. ErschlieBen die Gemeinden mit 6ffentlichen Mitteln
neue Baugebiete, so ist die Forderung berechtigt, dafi sowohl
das ErschlieBungs- wie das Steuerrecht so ausgebildet sein
sollen, daB sie die Zielsetzung — Land der Uberbauung zuzu-
fiithren — unterstiitzen. In Gebieten einer starken Bodenver-
knappung bestitigen die Erfahrungen, dall die Wertsteige-
rung des Bodens ein Mehrfaches der ErschlieBungsbeitrige
ausmacht. Wie bereits festgestellt wurde, geniigt unter die-
sen Umstanden auch die sofortige Erhebung der Erschlie-
Bungsbeitrige nicht, um das LLand dem Markte zuzufiihren.
Anderseits zeigt der Zusammenhang mit dem Baurecht, da3
sich eine von der Vermoégenssubstanz zu entrichtende Grund-
steuer, deren Erhebung an die ErschlieBung ankniipft, als
Fehlschlag erweisen und zu einer Beschrinkung des Ange-
botes an erschlossenem Bauland fiihren kénnte, wenn die
ErschlieBung neuer Wohnquartiere den Eigentiimern ob-
liegt. Eine wirksame Koordination einer zielgerichteten Be-
steuerung mit der ErschlieBung setzt voraus, dall das kan-
tonale Recht die Gemeinden als ErschlieBungstrager auch
fiir die Wohnstrallen bezeichnet oder dal} der Steuer auch
dasjenige Land unterliegt, das nach dem Willen der Eigen-
tiimer erschlossen werden kann.

16 Betriebsberater 1963, 381.

17 BoNCZEK /HALSTENBERG, 229.

18 Eine derartige Neubewertung ist in der Zwischenzeit angeord-
net worden. Max TroLL, Neue Einheitswerte fiir den Grundbesitz,
Betriebsberater 1963, 890 f1.
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b) Im kantonalen Steuerrecht erfolgt sodann die Be-
steuerung des Bodenwertes iiberwiegend im Rahmen der
allgemeinen Vermogenssteuer. Einzelne Kantone erheben
vor allem als kommunale Abgabe eine besondere Liegen-
schaften- oder Grundsteuer als Objektsteuer!®. Doch ist
dieser Unterschied im vorliegenden Zusammenhang von
untergeordneter Bedeutung. Entscheidend ist in jedem Fall
die Bewertung?®. In dieser Hinsicht sind die Verhiltnisse in
den einzelnen Kantonen sehr verschieden, obschon die
steuerrechtlichen Bewertungsgrundsitze weitgehend tiber-
einstimmen. Fiir Grundbesitz gilt in der Regel nicht die Be-
wertung nach dem Verkehrswert; vielmehr werden land-
wirtschaftlich genutzte Grundstiicke nach dem Ertragswert,
andere Grundstiicke «unter billiger Beriicksichtigung des
Ertrags- und des Verkehrswertes» geschétzt?. Dabei wird
entweder nach dem Mittelwertverfahren oder nach einem
differenzierten Mallstab vorgegangen22. In einzelnen Kan-
tonen wird auf einen Katasterwert abgestellt?®. Erfolgt die
Schiatzung in groflen Zeitabschnitten, so entsteht in Zeiten
einer Bodenverteuerung eine stets wachsende Diskrepanz
zwischen dem Steuerwert und dem Verkehrswert. Dies trifft
auch fiir diejenigen Kantone zu, welche nicht auf eine Ka-
tasterschatzung abstellen, weil der mit Beriicksichtigung des
Ertragswerts ermittelte Steuerwert meist beibehalten und
nicht entsprechend der Bodenpreissteigerung, wie sie im
freien Verkehr eintritt, revidiert wird. Auch nehmen die
Steuerbehorden im allgemeinen keine Notiz von baurecht-
lichen MaBBnahmen, die eine Bodenpreissteigerung zur Folge
haben, wie dies bei Zubilligung einer intensiveren baulichen

19 STAUBER 609 ; Steuern der Schweiz, Allg. Nr.4, 5.

20 . BLUMENSTEIN, System 148.

2 E. BLUMENSTEIN, System 149f.; Beispiel: BE StG Art. 53 und
o04; BS StG § 63, Vo zum StG § 12.

22 Grundsatzlich Mittelwertverfahren: BS Vo zum StG § 12,
lit.b; differenzierter MaBstab, ZH, hiezu Koenn, Steuer Revue
1957, 444.

28 Beispiele: BE, SO, BL.
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Nutzung durch Aufzonung, spezielle Bauvorschriften oder
Gewihrung einer Ausnahmebewilligung zum Teil in erheb-
lichem Ausmal zutriftt®. So entstehen geradezu Steuerprivi-
legien, wie sie wiederholt mit Recht geriigt worden sind?5.
Die Kapitalanlage in Grundbesitz erlaubt es, hohe Vermo-
genswerte auf legale Weise der Besteuerung zu entziehen.
Dadurch wird die Nachfrage nach Boden verstirkt und ein
Anreiz zur Bodenhortung geschaffen, wodurch in doppelter
Hinsicht eine preistreibende Wirkung ausgelost wird.

Der Ruf nach Abhilfe durch Anderung der Bewertungs-
praxis oder durch Schaffung einer besonderen Grundsteuer,
welche von der Gemeinde erschlossenes baureifes Land im
Sinne einer Substanzsteuer erfallt, ist daher grundsitzlich
berechtigt. Erstofit jedoch auf Grenzen und weist auf Zusam-
menhéinge hin, die nicht tibersehen werden diirfen.

c) Zunichst diirfte es unbestritten sein, dall es fiir die
Bewertung landwirtschaftlicher Grundstiicke, die einem
Landwirtschaftsbetrieb dienen — sei es einem Eigenbetrieb
oder einem Pachtbetrieb — grundsitzlich bei der Ertrags-
wertbesteuerung bleiben mufl. Hiefiir spricht auch der Zu-
sammenhang mit der Landwirtschaftsgesetzgebung, geht
diese doch davon aus, dal3 der LLandwirt in der Lage sein soll,
fiir seine Erzeugnisse Preise zu erzielen, «die die mittleren
Produktionskosten rationell gefiihrter und zu normalen Be-
dingungen tibernommener landwirtschaftlicher Betriebe im
Durchschnitt mehrerer Jahre decken». Den «normalen Be-
dingungen» liegt der Schitzungswert zugrunde, der den Er-
tragswert nur um weniges iibersteigt?¢. Die Verwirklichung
dieser fiir die gesamte Landwirtschaftsgesetzgebung grund-
legenden Vorschrift wird zwar zufolge der Bodenverteuerung

24 So das Ergebnis der einleitend erwahnten Rundfrage.

25 Bericht des Bundesrates betr. wirksamere Bekidmpfung der
Steuerdefraudation, BBl 1962 1068 f., 1076, 1079 und 1105; CH.
GASSER, Z. fur Volkswirtschaft und Statistik 1962, 132 fl.

26 LandwirtschaftsG Art.29; W. NEukomMm, in VLP, Der Boden
(Einleitung Anm. 3) 41.
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allgemein in Frage gestellt, ist es doch kaum mehr maoglich,
einen Landwirtschaftsbetrieb zum Schétzungswert zu tiber-
nehmen?’. Doch wiirde diese nachteilige Folge verstirkt,
wenn der Fiskus die entsprechenden Grundstiicke nicht zum
Ertragswert, sondern zu einem hoheren Wert, eventuell gar
dem Kaufswert, besteuern wollte. Im Extremfall konnte ge-
radezu eine konfiskatorische Wirkung eintreten. Daher miis-
sen selbst gegeniiber gesetzlichen Formulierungen, welche
den Ertragswert lediglich mafigebend erkliren fir « Grund-
stiicke, die vorwiegend der landwirtschaftlichen Nutzung
dienen und deren Verkehrswert im wesentlichen durch diese
Nutzungsart bestimmt wird», Vorbehalte angebracht wer-
den28. In Gemeinden, die eine starke bauliche Entwicklung
aufweisen, erreicht sogar Boden, der erst in zehn oder gar
zwanzig Jahren fiir die Uberbauung erschlossen wird, einen
den Ertragswert um ein Vielfaches iibersteigenden Verkehrs-
wert. Wollte in derartigen IFdllen allgemein auf den Ver-
kehrswert abgestellt oder der Verkehrswert fiir die Fest-
setzung des Steuerwertes maligebend beriicksichtigt werden,
so konnte dies je nach dem Steuersatz Belastungen zur IFolge
haben, die nicht mehr aus dem Ertrag bestritten werden
koénnen, was sowohl der Landwirtschaftsgesetzgebung zu-
widerlaufen wiirde als auch zu einer verfassungswidrigen
konfiskatorischen Besteuerung fithren konnte. Wiirde je-
doch nur im Einzelfall eines Kaufes der Verkehrswert als
Besteuerungsgrundlage genommen, so wire zuséatzlich die
Rechtsgleichheit verletzt??. .

27 Siehe Handinderungen landwirtschaftlicher Heimwesen 1953-
1955, statistische Quellenwerke der Schweiz, Heft 296, Bern 1958.

28 Beispiele: BE StG Art.54, Abs.2; hiezu HANS STEINER, Die
amtliche Bewertung der Grundstiicke nach dem bernischen Steuer-
gesetz, Diss. Bern 1949, insb. 58 fI.; BL StG § 32, Abs.2; SG StG
Art.40; siehe auch Verfiigung vom 14.10.1958 betr. die Bewertung
der Grundstiicke gemidl} Art.31 des Wehrsteuerbeschlusses, Art.2;
ferner die weiteren Beispiele bei GRETY TOBLER, Die Liegenschafts-
steuer in den schweiz. Kantonen, Diss. Bern 1955, 63 fI.

2% ImBOoDEN, ASA Bd. 30, 120.
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d) Auch fiir iberbaute Liegenschaften koénnte die Ver-
kehrswertbesteuerung zu stolenden Iirgebnissen fiihren.
Man denke etwa an Straflenziige mit ein- oder zweigeschos-
sigen Reihenhéusern, die in eine Bauzone fiir vier- oder {fiinf-
geschossige Miethaushebauung eingewilesen sind. Der Ver-
kehrswert derartiger Liegenschaften kann ein Mehrfaches
des Ertragswertes ausmachen?’. Zwar konnte die Auffassung
vertreten werden, gerade in solchen Fillen habe die Be-
steuerung zum Verkehrswert die Aufgabe, einen Druck auf
die Eigentiimer auszuiiben, damit sie entweder ihre Liegen-
schaften als Abbruchobjekte verkaufen oder selbst die der
zuldssigen baulichen Nutzung entsprechende Bebauung ver-
wirklichen. Doch mahnen sowohl die eidgendssische Mieter-
schutzgesetzgebung wie kantonale Abbruchverbote zur Er-
haltung preisgiinstiger Altwohnungen zur Vorsicht3l. Zwi-
schen einer auf die Entlastung des Baulandmarktes gerich-
teten Besteuerung und derartigen Erlassen konnte ein dhn-
licher Widerspruch eintreten wie zwischen den Absichten
der deutschen Baulandsteuer und der Gesetzgebung zur Ein-
schriankung der Bautatigkeit. Selbst abgesehen von dem
nicht marktkonformen Eingriff der Mieterschutzgesetzge-
bung vermoéchte zufolge der Bodenverteuerung eine «zielge-
richtete» Verkehrswertbesteuerung die Eigentiimer guter-
haltener Ein- oder Mehrfamilienhduser so zu treffen, daf3 sie
zur vorzeitigen Aufgabe ihres Eigentums gendétigt wiirden,
was auch wirtschaftlich zum mindesten fragwiirdig wére und
womit die Konzentrationstendenz gefordert und dem Postu-
lat einer groBBtmaoglichen Streuung des Grundeigentums ent-
gegengearbeitet wiirde.

30 KoEHN, Steuer Revue 1957, 286 und 446.

31 Auf Grund der eidg. Mieterschutzgesetzgebung kann bekannt-
lich der Abbruch noch nicht abbruchreifer Gebidude verhindert
werden, BGE 87 I 514; BGE vom 3.10.1962 ZB1 1963, 202 ff.; BGE
vom 30.11.1960, ZBI 1961, 254 mit weiteren Hinweisen; die Kan-
tone konnen ferner zur Bekdmpfung der Wohnungsnot befristete
Abbruchverbote erlassen, BGE 89 1 178ff.; VD Dekret vom 5.12.
1962 ; NE Dekret vom 18.6.1963; GE G 17.10.1962.
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Aus diesen Erwigungen scheint uns fiir iiberbaute Lie-
genschaften allein die Berticksichtigung des Verkehrs- und
Ertragswertes zu angemessenen Ergebnissen zu fithren. Doch
heil3t dies nicht, dal3 entsprechend der geltenden Praxis die
Verkehrswertsteigerung als Folge einer allgemeinen oder
durch baurechtliche Malnahmen ausgeléosten Bodenver-
teuerung nicht berticksichtigt werden soll. Vielmehr ist eine
derartige Beriicksichtigung im Interesse der Gleichbehand-
lung der Eigentiimer zu fordern, gehort doch die GleichméBig-
keit der Besteuerung zu den Pramissen des Systems der all-
gemeinen Einkommenssteuer mit ergénzender Vermdogens-
steuer. Die Praxis, eine Neubewertung nur bei einer Hand-
dnderung vorzunehmen und alsdann den Kaufpreis als
Steuerwert zu bezeichnen, stellt demgegeniiber die Rechts-
gleichheit in Frage®2. Zwar kann beim Kauf von Abbruch-
liegenschaften die Besteuerung zum Kaufpreis nicht von
vornherein als unangemessen bezeichnet werden, ermittelt
doch der Kéaufer den Kaufpreis nach dem erzielbaren Ertrag
des Neubaues, womit die Ubereinstimmung mit dem Grund-
satz der Beriicksichtigung des Verkehrs- und Ertragswertes
gegeben ist. Soweit hingegen eine Liegenschaft nicht zum
Abbruch erworben oder soweit ein Erbgang als Anlaf} fiir die
Neubewertung genommen wird, werden namentlich im Falle
gleichartiger Reihenhiuser Unterschiede in der steuerlichen
Belastung geschaffen, die mit dem Rechtsgleichheitsgebot
kaum vereinbar sind.

Der praktische Einwand, die Steuerbehorde sei nicht in
der Lage, die Bodenverteuerung innert niitzlicher Frist zu
beriicksichtigen, verliert wesentlich an Gewicht, wenn mit

32 ImBODEN, ASA Bd.30, 118, 120; so bestimmt z.B. Ziff. 240
der Dienstanleitung zum Zircher Steuergesetz, dal} fiir Liegen-
schaften, die in den letzten fiinf Jahren die Hand gewechselt haben,
in der Regel der Kaufpreis als Verkehrswert anzunehmen ist. — Noch
groller wiirden die Unterschiede, wenn im Sinne des Vorschlages im
Bericht des Bundesrates betr. Bekampfung der Steuerdefraudation
auf den Gestehungspreis als Bemessungsgrundlage abgestellt wiirde,
BB11962 1 10791.
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Riicksicht auf die allgemeine Bedeutung der Bodenbewer-
tung organisatorische MaBnahmen zur Erleichterung der
Wertermittlung ergriffen werden, wie dies im nichsten
Kapitel postuliert wird.

e) Fiir neuerschlossenes, unbebautes baureifes Land
sowie fiir Land, das in einer Bauzone liegt, durch «Haupt-
straBen» erschlossen ist und nach dem Willen der Eigentiimer
mit Quartierstrallen jederzeit fiir die Bebauung erschlossen
werden kann, ist hingegen die Verkehrswertbesteuerung oder
jedenfalls die Beriicksichtigung des Verkehrswertes bei der
Festsetzung des Steuerwertes grundsitzlich berechtigt3s.
Hier gilt die bereits getroffene Feststellung, dall es dem
Eigentiimer zuzumuten ist, das Land der Uberbauung zu-
zufithren und nicht brach liegen zu lassen und damit zur
weiteren Verknappung des Bodenangebotes beizutragen.

Freilich ist auch hier der Zusammenhang mit dem Land-
wirtschaftsrecht zu beachten. Sollte landwirtschaftlich ge-
nutzter Boden selbst im Baugebiet dem Schutz des biuerli-
chen Grundbesitzes unterstehen — wie dies der Gesetzesent-
wurf der Expertenkommission vom Mérz 1963 vorsieht —, so
ware eine Verkehrswertbesteuerung ausgeschlossen, miissen
doch die Beschrinkungen des landwirtschaftlichen Boden-
rechts, soweit sie sich auf die fiir die Einschédtzung mal3geben-
den Werte auswirken, beriicksichtigt werden3?.

3 Und zwar grundséitzlich bei entsprechender Regelung des po-
sitiven Rechts bereits nach dem geltenden Steuerrecht, sieche BGE
72 1216; ASA 5, 242; 9, 231; 15, 22; ULricH KAUuFMANN, Die Be-
steuerung der landwirtschaftlichen Betriebe und Grundstiicke
nach dem Ertragswert, Diss. Fribourg 1949, 125f., 1611., 167{. Ein-
zelne Steuergesetze sehen ausdriicklich vor, dal landwirtschaftliche
Grundstiicke, die der Spekulation oder Kapitalanlage dienen, zum
Verkehrswert besteuert werden, SG StG Art. 40.

3¢ BGE 72 I 218f.; KAUFMANN, Bodenrecht (1. Kap.), 1571.
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§ 18. Grundstiickgewinnbesteuerung und
«wohl dosierte Mehrwertsteuer» (Frage 18)

Die Forderung, fiir die Vermogensbesteuerung des bau-
reifen LLandes und der iiberbauten Liegenschaften die Boden-
verteuerung bei der Anwendung der steuerrechtlichen Be-
wertungsregeln zu beriicksichtigen, ruft einer kritischen
Stellungnahme zur Grundstiickgewinnbesteuerung, wirft sie
doch die Frage auf, ob und in welcher Weise im Falle einer
Hoherwertung des Bodens die Wertdifferenz steuerrechtlich
beriicksichtigt werden mu.

1. Die rechtliche und wirtschaftliche Problemaltik der Grund-
stiickgewinnbesteuerung

Die Grundstiickgewinnsteuern erfassen den bei einer Ver-
dullerung realisierten Mehrwert. Vielfach wird das Steuer-
mal} nach der Hohe des Gewinnes und der Besitzesdauer ab-
gestuft?, was zum Ausdruck bringt, dall der kurzfristige
«Spekulantengewinn» verstéirkt erfalit werden soll. In dieser
Zielsetzung wurde die Verwirklichung eines Postulates der
Steuergerechtigkeit erblickt®¢. Zur Rechtfertigung der
Steuer wird ferner in Lehre und Praxis darauf hingewiesen,
daf3 die Wertsteigerung des Bodens jedenfalls teilweise auf
Leistungen und Maflnahmen des Gemeinwesens beruhe; ja
sogar der dem Postulat eines allgemeinen Planungswertaus-
gleichs zugrunde liegende Gedanke, dal} ein Ausgleich ge-
geniiber der Entschidigungspflicht des Gemeinwesens fur
enteignungsdhnliche Beschriankungen geschaffen werden
soll, wird angefiihrt3?, eine Argumentation, welche deutlich

35 Siehe die Ubersicht in «Der Steueraufklidrer», Nr.22/81, Mit-
teilungen der Kommission fiir Steueraufkldrung der Konferenz
staatlicher Steuerbeamter; Bericht des Regierungsrates BS Nr.
0995, 6.9.1963, zur 2. Lesung betr. G tiber die Grundstiickgewinn-
steuer, 71.

36 Gutachten GuTtH/IMmBODEN (Einl. Anm.3) 2511., 29; BAUMER,
136.

87 GuHL, 201.; BGE vom 7.3.1962 ZB1 1963, 53; BGE 83 I 333.
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die Problematik der Steuer erkennen lialit. Soweit namlich
ihre Rechtfertigung in Leistungen der Allgemeinheit er-
blickt wird, ist es nicht gerechtfertigt, nur die durch Ver-
aullerung realisierten Mehrwerte zu erfassen. Im Grunde
genommen liegt hierin eine Rechtsungleichheit3s. Diese
wiegt um so schwerer, als die bauliche Entwicklung vielfach
zu einer Benachteiligung der finanzschwicheren Eigentiimer
fithrt3?, wodurch diese — auch ohne eigentliche Expropria-
tionsdrohung — genotigt werden, ihr Eigentum aufzugeben,
den Mehrwert zu realisieren und demzufolge — sofern eine
Besteuerung nicht wegen langer Besitzesdauer ausfallt —
eine mehr oder weniger hohe Steuer zu entrichten. Der Eigen-
timer, der sein Grundstiick behalten und neu tiberbauen
kann, profitiert ebensosehr von der aul Leistungen des Ge-
meinwesens zuriickzufiihrenden Wertsteigerung, findet diese
doch in der Regel in einem entsprechend hoheren Ertrag des
Neubaues ihren Ausdruck.

Abgesehen von dieser rechtlichen Problematik ist wieder-
holt festgestellt worden, da3 eine hohe Grundstiickgewinn-
steuer den Eigentumer von einem Verkaufe seiner Liegen-
schaft abhalte oder jedenfalls zur Zuriickhaltung seines
Grundstiickes ermuntere?. Ist er nicht auf einen Verkauf
angewiesen, so wird er sowohl mit Riicksicht auf die mit
langerer Besitzesdauer niedrigere Steuerleistung wie eine
Steigerung der Bodenpreise sein Grundstiick mit Vorzug be-
halten. Ist ferner der Bodenmarkt nicht funktionstédhig, d.h.
ist das Angebot ungeniigend, um die Nachfrage zu befriedi-
gen, so wird es vielfach einem Verkiufer moglich sein, die
Steuer ganz oder zum Teil auf den Erwerber zu iiberwélzen,
wodurch —im Gegensatz zur Uberwiilzung der ErschlieBungs-

3¢ GuHL, 226f.; RouLIN, 97.

39 Die Bestrebungen nach einer rationellen Uberbauung fordern
die Bildung groB3er Parzellen, siehe das Planbeispiel S. 173.

40 RouLin, 128f.; Gasser (Einleitung Anm.3), 132f.; SIEBER,
Wirtschaft und Recht 1956, 48; Bericht des Bundesrates betr.
Steuerdefraudation, BBl 1962 1 1104.
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beitrige — eine ungerechtfertigte Verteuerung des Bodens
eintritt4,

2. Die Anrequng einer «wohl dosierten Mehrwertsteuery

Zufolge dieser Problematik hat schon REicHLIN in sei-
nem Bericht zum Juristentag 1947 eine Kombination der
Ho6herwertung des Bodens fiir die Vermogensbesteuerung
mit einer «wohl dosierten Mehrwertsteuer», die von der
Differenz zwischen dem bisherigen und dem neuen Steuer-
wert zu erheben wire, angeregt®?. U.W. ist eine derartige
Mehrwertsteuer nicht verwirklicht worden. Doch ist daran
zu erinnern, dall — jedenfalls dem Grundsatz nach - eine
entsprechende Mehrwerterfassung dem {ritheren Basler
Steuergesetz zugrunde lag. Danach mulite ein Kapitalge-
winn und ein Kapitalzuwachs «insbesondere auf Grund-
stiicken und Wertpapieren» als Einkommen versteuert wer-
den, «sei er durch VerduBerung oder Hoherwertung erzielt,
sofern dieser Mehrwert durch Realisierung oder durch die
Steuererklidrung selbst oder bei einem Todesfall in Erschei-
nung tritt»*3, Der Kommentator GOTzINGER bemerkt hiezu:
«Bei offensichtlich fiir die Steuerbehdrde erkennbarem
Mehrwert (wie von Liegenschaften und bei Anlafl von Nach-
laBinventaren) kann sie von sich aus auf eine Hoherwertung
dringen und den Mehrwert zur Einkommenssteuer heran-
zichen»**. Die Neubewertung wurde somit zum Anlal} ge-
nommen, die Wertdifferenz zum Einkommen zu rechnen und

4 Zum Uberwilzungsproblem siehe u.a. die Ausfithrungen und
weiteren Hinweise im Gutachten GurH/IMmBoDpEN 32 fI. und FRITSCH,
24 (je Einl. Anm. 3).

42 RercHLIN, ZSR NF, 309a.

43 BS StG 6.4.1922, § 17 Abs.1. — Auch die geltende Kapitalge-
winnsteuer — BS StG §§ 55f1. — ist eine Mehrwertsteuer; sie erfal3t
nicht nur die im Verduflerungsfalle erzielten Gewinne, sondern
auch die Mehrwerte, die im NachlaBinventar oder bei einer Schen-
kung — hiezu BGE 89 I 359 — in Erscheinung treten.

41 F, GOETZINGER, Die Basler Steuergesetze, 2. Aufl., Basel 1939,
64.
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der Einkommenssteuer zu unterwerfen. Im Falle einer spi-
teren Verdullerung unterlag alsdann lediglich der allfillige
weitere Gewinn als Kapitalgewinn der Einkommenssteuer.
Eine Hoherwertung konnte somit auch im Interesse des
Eigentiimers liegen, weil sie zu einer Verminderung der Pro-
gression fiihrte.

Im Sinne eines derartigen Systems liee sich denken, die
ErschlieBung neuen Baugebietes sowie die Umzonung iiber-
bauten Gebietes — auch die Gewidhrung einer Ausnahmebe-
willigung, die klarerweise zu einem Mehrwert des Bodens
fihrt — zum Anlall einer steuerlichen Neubewertung des
Grundbesitzes zu nehmen, den neuen Wert nicht nur fiir die
Vermogensbesteuerung heranzuziehen, sondern die Wert-
differenz einer maf3vollen Wertzuwachssteuer zu unterwer-
fen. Ein derartiges System wiirde die Forderung nach gleich-
méifiger Besteuerung besser erfiillen und zudem beriicksich-
tigen, daB} alle Eigentiimer — nicht nur diejenigen, welche ihr
Grundeigentum verdullern — von den Mehrwerten profitieren,
welche auf Maflnahmen der Allgemeinheit oder die allge-
meine wirtschaftliche Entwicklung zuriickzufiihren sind.
Sollen aus Erwigungen der Steuergerechtigkeit die reali-
sierten Gewinne weiterhin besonders erfal3t werden, so wéire
fiir die Steuerberechnung von den neuen Steuerwerten aus-
zugehen. Damit wiirde im Falle einer Hoherwertung des
Bodens fiir die Vermogensbesteuerung dem berechtigten
Einwand Rechnung getragen, dall es vom Steuerpflichtigen
kaum verstanden wiirde, wenn fiir die Bemessung der einen
Steuerart (Gewinnsteuer) der niedrigere Erwerbspreis zum
Ausgangspunkt der Besteuerung genommen wird, wihrend
fiir die Vermogenssteuer ein hoherer Wert eingesetzt wird?®.

Der Gedanke verstof3t freilich gegen den im kantonalen
Steuerrecht leitenden Grundsatz, nur realisierte Mehrwerte
zu besteuern4é, um Hérten zu vermeiden. Auch wiren seiner

4 TRENE BLuMENSTEIN, MBVR 1946, 283.
46 E. BLUMENSTEIN, System 117, BaAumeRr Hdb. Volkswirtschaft
Bd. 11, 1361.
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Verwirklichung aus diesem Grunde Grenzen gesetzt. Die
Steuer diirfte nicht den finanzschwicheren, bauwilligen
Eigentiimer in dem Sinne treffen, daf} er genétigt wiirde, sein
Eigentum aufzugeben. Zur Vermeidung eines derartigen
Ergebnisses konnte die Moglichkeit der Stundung des Steuer-
betrages gegen jahrliche Verzinsung vorgesehen werden, wie
sie bei der vorgeschlagenen Regelung des umfassenden Pla-
nungswertausgleichs durch Absch6pfung beantragt wurde.
Im tuibrigen darf die Tragweite dieses Einwandes nicht iiber-
schétzt werden, setzt doch die Umwandlung landwirtschaft-
lich genutzten Bodens in Bauboden in der Regel eine Hand-
dnderung voraus. Zusammen mit einer grofziigigen Er-
schliefung und einer sofortigen Erhebung der ErschlieBungs-
beitrige vermochte eine mal3volle Mehrwertsteuer sowie die
anschlieBende Besteuerung des Bodens zum Verkehrswert
u. E. wirksam dazu beizutragen, einen funktionsfihigen Bo-
denmarkt zu schaffen. Doch muf3 auf die Voraussetzung
einer groflziigigen ErschlieBung besonderes Gewicht gelegt
werden : je mehr die Nachfrage iiberwiegt, desto eher miif3te
mit der Uberwiilzung auch einer derartigen Mehrwertsteuer
auf den Bodenpreis gerechnet werden?’.

§ 19. Vermeidung einer steuerlichen Privilegierung
des Grundbesitzes juristischer Personen
(Frage 19)

1. In den Kreis der Mallnahmen, jede steuerliche Privile-
gierung des Grundbesitzes zu vermeiden, um eine fiskalisch
bedingte Nachfragesteigerung zu bekidmpfen, gehort u.a.
auch eine Uberpriifung der Besteuerung des Grundbesitzes

47 Das Uberwilzungsproblem stellt sich auch bei der Einfiihrung
einer Baulandsteuer sowie jeder sonstigen steuerlichen Belastung
des Grundbesitzes. Das Beiratsgutachten weist zur Frage der Uber-
wilzung der deutschen Baulandsteuer darauf hin, dal das AusmaQ
der Uberwilzung allgemein von den Elastizititen des Angebotes
und der Nachfrage sowie von der Marktform bzw. dem Marktver-

halten abhénge, 70 fI.

19
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juristischer Personen. Wie die Statistik belegt?®, treten als
Grundeigentiimer und Bauherren in immer gréBerem Aus-
mal juristische Personen auf, eine weitgehend unvermeid-
liche Folge der wirtschaftlichen Entwicklung, namentlich
der Boden-und Baukostenverteuerung. Unter den heutigen
Verhiltnissen steht fest, dall auch der dringend notwendige
Wohnungsbau ohne Einsatz betriachtlicher Mittel, iiber die
vielfach nicht ein einzelner verfiigt, nicht erfiillt werden
kann. Als geeignete rechtliche Organisationsform fiir die
Zusammenfassung der Mittel bieten sich die verschiedenen
Formen juristischer Personen an, namentlich die Aktienge-
sellschaft und die Genossenschaft. Irgendwelche steuerliche
Diskriminierung dieser juristischen Personen ist nicht am
Platze; wohl aber mul3 vermieden werden, dal3 die Form der
juristischen Person dazu miBbraucht wird, der ordentlichen
Besteuerung am Ort der gelegenen Sache auszuweichen oder
iiberhaupt jede Besteuerung zu vermeiden.

2. Die Erfahrung zeigt, dal3 eine derartige Moglichkeit ge-
geben ist. Vielfach sind juristische Personen mit minimalem
Kapital ausgestattet, verfiigen jedoch iiber bedeutenden
Grundbesitz, den sie mit Hilfe von Darlehen Dritter finan-
zieren. Oft handelt es sich dabei nicht einmal um hypothe-
karisch gesicherte, sondern um gewo6hnliche Buchforderun-
gen. So trifft dies etwa bei den Immobilienaktiengesellschaf-
ten zu, welche als notwendige Hilfsgesellschaften von An-
lagefonds auftreten. Sie erhalten einen wesentlichen Teil der
Mittel fiir den Grundstiickserwerb aus dem Anlagefonds.
Als Glaubiger des Fonds tritt dessen Verwaltungsgesell-
schaft auf, da der Fonds selbst keine juristische Personlich-
keit besitzt?®. Sodann ist es ein offenes Geheimnis, dall es
sich bei Darlehen an Immobilienaktiengesellschaften haufig
um auslindische, dem Fiskus entzogene Gelder handelt. Die

‘¢ In BS standen 1930 849, aller Wohnungen im Eigentum von
Privatpersonen, 1941 waren es 839, 1950 759, und 1960 nur noch
659%, A. SARASIN u. Cie. (vorne S. 140 Anm. 3), S. 25.

4 Guipo MEISTER, Hdb. der schweiz. Investment-Trusts 1963,
Zirich 1963, 10ff., 1511.
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Ausweisung der hohen Schulden, diein derartigen Féillen dem
Buchwert der Liegenschaften gegeniibergestellt werden,
sowie deren Verzinsung fithrt zum Ergebnis, dal nur ein
geringer oder tiberhaupt kein Reingewinn ausgewiesen wird
und daB auf diese Weise Millionenwerte der Besteuerung am
Ort der gelegenen Sache entzogen werden®’.

a) Der dargestellte Sachverhalt wirft zunéchst die steuer-
rechtliche Frage auf, ob nicht in Anwendung der wirtschaft-
lichen Betrachtungsweise der Steuerhoheit des Kantons, in
dem das Grundstiick liegt, Nachachtung verschafft und eine
unberechtigte Steuerersparnis ausgeschlossen werden kann.
In Fillen, in denen die Ausstattung der Gesellschaft mit ge-
ringem Grundkapital und die Gewidhrung von Aktionérdar-
lehen als Steuerumgehung erscheint, ist deren Erfassung als
verdecktes Grundkapital und die Behandlung der Passiv-
zinsen als Dividenden gerechtfertigts!.

b) Doch sind Sachverhalt und Rechtslage vielfach nicht
eindeutig, was nicht tiberrascht, ist doch bei Anwendung der
wirtschaftlichen Betrachtungsweise der Entscheid jeweils
unter Wiirdigung aller Umstidnde nach Ermessen zu treffen.

50 Drei Beispiele aus dem Ratschlag des Regierungsrates BS,
Nr. 5939, 10.1.1963 betr. Grundstiicksteuer juristischer Personen
(S.7) mogen diese Feststellungen erldutern:

Immobiliengesellschaften — Verhdlinisse am 31. Dezember 1961

Beispiel 1 Beispiel 2 Beispiel 3

Fr. Fr. Fr.
Buchwert der Liegenschaften . . 99409 940.—* 11 642 228.— 10 612 512.—
Hypotheken . . . . . . . . . 22562 500.— 1 322 500.— 3 540 000.-
Darlehen von Dritten . . . . . 77 682 376.— 10 247 343.— 8 280 748.—
Kapital und Reserven . . . . 64 512.~ 100 000.— 51 222.—
Miet-Einnahmen . . . . . . . 2588 874.— 43 273.— 422 822.—
Deklarierter Reinertrag . . . . 3 805.— Verlust 2842.—
Steuerbares Kapital . . . . . 64 512.— 100 000.— 51 222.—
Steuerforderungen:
Ertragssteuer . . . . . . . . 352.— —— 242.—
Kapitalsteuer und Grundtaxe . 523.— 700.— 456.—

* Davon in Basel 45 9% steuerbar

81 Bejahung der Umgehungsabsicht: ZH VGE vom 22.11.1962,
ZBl 1963, 4781.; Verneinung im Falle der Hilfsgesellschaft eines
Anlagefonds fiir Immobilien und Hypotheken: Kantonsgericht SG
Steuer Revue 17, 483.
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Aus diesem Grunde hat der Kanton Basel-Stadt, um der
Steuerhoheit des Grundstiickkantons auch in denjenigen
Fillen, in denen ein Durchgriff durch den Mantel der juri-
stischen Person auf den Hauptbeteiligten nicht méglich ist,
und um eine ungerechtfertigte Privilegierung des Grund-
besitzes zu vermeiden, mit Gesetz vom 16.Januar 1964 eine
besondere Grundstiicksteuer juristischer Personen als Ob-
jektsteuer eingefiihrt. Lediglich als Ausschnitt aus dem weit
grofleren Fragenkreis der Vermeidung einer fiskalischen
Privilegierung des Grundbesitzes sei auf diese Steuer hinge-
wiesens?,

Sie sieht vor, dal3 juristische Personen von ithren im Kan-
ton gelegenen Grundstiicken eine Grundstiicksteuer von
29/50, berechnet auf dem Verkehrswert unter billiger Bertiick-
sichtigung des Ertragswertes, zu entrichten haben. Doch
wird die Steuer nur insoweit erhoben, als sie die ordentlichen
Steuern, die im Steuerjahr fillig werden, iibersteigt. Eine
derartige mafivolle Regelung schliefit jede nicht gerecht-
fertigte Doppelbelastung aus. Getroffen werden diejenigen
juristischen Personen, deren eigene Mittel in offensichtli-
chem MiB3verhéltnis zu den fremden Mitteln stehen. Soweit
sich die fremden Mittel in normalem Rahmen halten, wird
die Steuer nicht wirksam. Aullerdem vermeiden Ausnahme-
bestimmungen jede nicht gewollte Hérte. So sind juristische
Personen, die sozialen Wohnungsbau betreiben, von der
Steuer befreit. Auch sollen solche Grundstiicke nicht erfafit
werden, auf denen die Eigentiimerin oder eine sie beherr-
schende natiirliche oder juristische Person ein nach kauf-
maénnischer Art gefithrtes Unternehmen betreibt. Auch
Grundstiicke konzessionierter Versicherungsgesellschatten,
die nach dem eidgendossischen Sicherstellungsgesetz im Re-
gister des Sicherungsfonds eingetragen sind, unterliegen der
Besteuerung nicht.

52 (3 iiber die Abiénderung des G iiber die direkten Steuern vom
22.12.1949 (Grundstiicksteuer juristischer Personen) vom 16.1.
1964 ; hiezu Ratschlag Nr.5939 und Bericht GroGratskommission
Nr. 5924,
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6. KAPITEL

ORGANISATORISCHE MASSNAHMEN ZUR
ERLEICHTERUNG DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG

§ 20. Die Auswertung von Kaufpreissammlungen
und die Schaffung unabhdngiger Bewertungsstellen
(Frage 20)

1. Zur rechtlichen Tragweite der Verkehrswertermittlung

Fiir die Rechtsanwendung kommt in allen Fallen, in de-
nen der Bodenwert ermittelt werden mul3, der Bewertung
mafligebende Bedeutung zul. So entscheidet in Enteignungs-
und Bodenordnungsverfahren in erster Linie die Bewertung
dariiber, ob der Anspruch auf volle Entschiddigung gewahrt
1st2. Dabeli ist zu beachten, dal3 der iiberwiegende Teil des

1 Die Bewertung ist in erster Linie eine wirtschaftliche Aufgabe.
Ihr Ziel ist es, den wahren Wert des zu begutachtenden Grundstiicks,
wie er im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr erzielt werden konnte, zu
ermitteln. Hiefiir stehen dem Fachmann bewertungstechnisch fun-
dierte Methoden zur Verfiigung. Im Vordergrund steht die Ver-
gleichswertmethode (HEess, N.3 zu Art. 20, S.65, Vo fiir die eidg.
Schatzungskommissionen vom 22.5.1931 Art.47; EscHER, Ziircher
Kommentar, N.4 zu Art.617 ZGB). Fiur Miethausgrundstiicke
kommt dem Ertragswertverfahren, fir Liegenschaften ohne geld-
lichen Ertrag dem Sachwertverfahren besondere Bedeutung zu,
hiezu siehe insbesondere ApoLr HAG1, Die Bewertung von Liegen-
schaften, Zirich 1957, 3. Aufl.; WoLrcaNGg NAGEL1I, Die Wertbe-
rechnung des Baulandes, Ziirich 1958; MArTIN TIEMANN, Die Er-
mittlung von Grundstiickswerten im Rahmen des Bundesbauge-
setzes, Sonderheft 9, Z. fiir Vermessungswesen, Stuttgart 1960,
25f1.; FELix KELLERMANN, Bodenwert und Baunutzbarkeit, Z. fir
Vermessungswesen 1962, 343, 380, 427; BBauG § 141 und Vo hiezu
iiber Grundsitze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grund-
sticken vom 7.8.1961, kommentiert mit weiteren Literaturan-
gaben im Kohlhammer-Kommentar.

2 Man beachte, dal3 die Beurteilung der Entschiadigungsfrage
Rechtsfrage darstellt; die Wertermittlung nach den fachménni-
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Landerwerbs fiir 6ffentliche Zwecke frethandig getatigt wird
und die meisten Landumlegungen ohne gerichtliches Ver-
fahren erfolgen. Die entsprechende Verwaltungstitigkeit
stellt Rechtsvollzug dar, d.h. auch fiir die aulergerichtliche
Verstindigung hat der Verkehrswert mallgebend zu sein.
Bezahlt die Verwaltung iibersetzte Preise, obschon sie ein
Enteignungsverfahren durchfithren konnte, so begiinstigt
sie den bevorzugten Eigentiimer in rechtswidriger Weise.
Aulerdem schafft sie ein Prdjudiz, das sich nicht nur fir
spétere staatliche Kiufe, sondern auch fiir den privaten
Bodenmarkt verhingnisvoll auswirkt.

Fir die Anwendung der steuerrechtlichen Bewertungs-
regeln sodann bildet die laufende Beobachtung des Boden-
marktes, die einheitliche Auswertung der Bodenpreise und
die fachménnische Bewertung wertsteigernder Faktoren die
beste Gewiihr fiir die gleichméBige Besteuerung der Steuer-
pflichtigen®. Fiir alle sonstigen offentlichrechtlichen* und
zivilrechtlichen Auseinandersetzungen streitiger und nicht
streitiger Art®, fiir welche der Bodenwert ermittelt werden
mufl, fiir die Verantwortung der Vormundschattsbehdrden
bei der Verwaltung von Grundbesitz, fiir die Beurteilung von

schen Bewertungsmethoden ist keine Betitigung freien Ermessens.
Wohl aber ist im kantonalen Enteignungsverfahren eine gewisse
Zuriuickhaltung der zweiten Instanz am Platze, da diese kein Ober-
expertenkollegium darstellt. Fir das Bundesgericht, dem im eid-
gendossischen Enteignungsverfahren eine Oberschitzungskommis-
sion zur Seite steht, gilt diese Zuriickhaltung fiir den Instruktions-
richter und den Entscheid des Gerichtes; ZH VGE vom 24.4.1961,
ZB11961, 352; BS AGE vom 21.4.1956, BJM 1957, 114; Hess N.2
und 4 zu Art. 84, 214; N.4 zu Art. 85, 215.

3 E. BLUMENSTEIN, System, 1491{.

1 Z.B. Fiir die Berechnung von Benutzungs- oder Verleihungs-
gebiihren nach dem Bodenwert, BS BaupolizeiVo vom 22.3. 1882,
§ 28 II.

5 Z.B. Art.841 ZGB: Ermittlung des Bodenwertes zur Berech-
nung des Verwertungsanteiles, aus dem die Forderungen der Bau-
handwerker zu befriedigen sind, BGE 86 II 145 sowie die kritischen
Bemerkungen hiezu von PETER LI1VER, ZBJV 1961, 386 1.
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Vermogensdelikten® usw. hingt die tatsdchliche Richtigkeit
der Rechtsanwendung von der Bewertung ab.

Angesichts dieser zentralen Bedeutung der Bewertung
erhebt sich die Frage, ob nicht organisatorische Mallnahmen
ergriffen werden konnen, um die Bodenbewertung zu er-
leichtern und zu verbessern. Derartige MalBnahmen hétten
eine doppelte Aufgabe. In erster Linie sollten sie eine grof3t-
mogliche Garantie gegen Fehlschitzungen bieten. Sodann
wire zu priifen, ob und inwieweit sie dazu beitragen kénnen,
den Grundstiicksmarkt iibersichtlich zu gestalten und in
gunstigem Sinne so zu beeinflussen, dall unangemessene
Preissteigerungen moglichst gebremst werden.

2. Ausbau und Auswertung der Bodenpreisstatistik

a) Die Wiinschbarkeit von Kaufpreissammlungen

Wie bereits in der Einleitung erwihnt wurde, fehlen um-
fassende statistische Unterlagen tiber die Bodenpreisent-
wicklung. Abgesehen von Einzeluntersuchungen und be-
grenzten Erhebungen fiihren verschiedene Amter, die sich
mit dem Landerwerb fiir 6ffentliche Zwecke befassen miissen,
Kaufpreissammlungen. Eine systematische Auswertung
dieser Sammlungen erfolgt jedoch nicht. Vielmehr findet
eine Verarbeitung erst bei der Priifung konkreter verwal-
tungsinterner Anfragen statt. Desgleichen werden im Ent-
eignungsverfahren Erhebungen bei den Grundbuchémtern
erst im Einzelfall angestellt und die ermittelten Vergleichs-
preise ausgewertet”.

Dieses Fehlen sorgféltiger statistischer Erhebungen stellt
fir die Rechtsanwendung namentlich deshalb eine empfind-
liche Liicke dar, weil es die Verkehrswertermittlung er-
schwert. Es fehlt die notwendige Ubersicht iiber den Grund-
stiicksmarkt. Dabei diirfte es freilich nicht bei der Regist-

6§ Z.B. Beurteilung einer gewagten Bodenspekulation, StGB
Art. 165.

7 So das Ergebnis der einleitend erwidhnten Rundfrage.
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rierung der Preise verbleiben. Vielmehr miilite die Statistik
ausgewertet werden. Auch miiliten — trotz der nicht zu ver-
kennenden Schwierigkeit der Aufgabe — die Preise, welche
fir tiberbaute Grundstiicke bezahlt werden, in die Unter-
suchung einbezogen und im Rahmen des Moglichen aus den
Gesamtkosten der auf den Boden entfallende Anteil ermittelt
werden. Namentlich in stddtischen Verhéltnissen ist nicht
nur eine iibersichtliche Erfassung des Marktes fiir unbebaute
Grundstiicke wesentlich, sondern ebensosehr eine Kldrung
des fir iiberbaute Grundstiicke geltenden Marktes®.

b) Die Vorschriften des deulschen Bundesbaugeselzes iiber
die Kaufpreissammlungen®

Gemil § 143 BBauG ist jeder Vertrag, durch den sich
jemand verpflichtet, das Eigentum an einem Grundstiick
gegen Entgelt zu iibertragen, von der beurkundenden Stelle
in Abschrift dem Gutachterausschul3 zu iibersenden. Die
Geschaftsstelle des Ausschusses ist verpflichtet, Kaufpreis-
sammlungen einzurichten und zu fiithren. Auf Grund dieser
Sammlungen sind fiir die einzelnen Teile des Gemeindege-
bietes oder fiir das Gesamtgebiet durchschnittliche Lage-
werte (Richtwerte) zu ermitteln. Grundstiicke, die nach Be-
schaffenheit, Lage oder Zweckbestimmung besondere preis-
bestimmende Merkmale aufweisen, sind gesondert zu beriick-
sichtigen.

Bei dieser Sammlung und Auswertung, die ein iiberaus
wichtiges Hilfsmittel fiir das Vergleichswertverfahren dar-

8 Anwendungsfall BS AGE vom 21.4.1956, BJM 1957, 115f.;
fiir die Stadt Basel siehe die statistische Durchleuchtung des Han-
dels mit iiberbauten Liegenschaften in Wirtschaft und Verwaltung
1963, herausgegeben vom statistischen Amt des Kantons Basel-
Stadt, 47f.,, KARL WUNDERLE, Der Basler Wohnungsbau im Zei-
chen von Hausabbriichen und Bodenteuerung.

* BBauG §§ 136144, hiezu die in der Einleitung, Anm.17, an-
gefiihrten Kommentare sowie DitTUs, Einfithrung 136 fI. ; BonczEk/
HALSTENBERG, 213ff.; Beiratsgutachten 59f.; J. NITTINGER, Gut-
achterausschiisse und Geschéiftsstellen, Sonderheft 11, Z. fiir Ver-
messungswesen, 30, Stuttgart 1962.
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stellt, 148t es das Gesetz nicht bewenden. Die Sammlungen
sollen vielmehr eine allgemeine, jedermann zugingliche
Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt ermoglichen. Aus
diesem Grunde sind die Richtwerte in regelmifligen Ab-
stinden ortsiiblich bekanntzumachen. Sie sind auBlerdem
in Ubersichten zusammenzustellen. Jedermann kann Aus-
kunft iiber die Richtwerte und die Ubersichten verlangen.

Diese Vorschriften (§ 143 Abs.4-6) lassen die Absicht er-
kennen, eine moglichst weitgehende Markttransparenz her-
beizufiihren und auf diese Weise méfligend auf die Preis-
entwicklung einzuwirken. Kédufer und Verkdufersollen durch
die Kenntnis des jewells geltenden Preisniveaus vor falschen
Erwartungen, iibertriebenen Forderungen und der Zahlung
ungerechtfertigter Preise bewahrt und aulerdem auf Grund-
stiicke gleicher Preislage hingewiesen werden, wodurch ein
Konkurrenzverhéltnis gefordert wird, sofern ein reales An-
gebot vorhanden ist.

3. Die Bildung von Bewertungskommissionen zur unverbind-
lichen Begutachtung des Verkehrswertes von Liegenschaften

a) Die Wiinschbarkeit unabhdngiger Bewertungskommis-
stonen

Bereits die Anlegung von Kaufpreissammlungen vermag
die Wertermittlung wesentlich zu erleichtern. Die Auswer-
tung stellt jedoch hohe Anforderungen, soll sie der fach-
ménnischen Priifung standhalten. Auch kommt den Samm-
lungen und Richtwerten nur dann Uberzeugungskraft zu,
wenn sowohl die privaten Eigentiimer wie die Gerichte und
Verwaltungsbehorden volles Vertrauen in deren sachge-
rechte FFihrung besitzen. Dieses Vertrauen wird erhoht,
wenn die entsprechenden Arbeiten nicht allein von einer
Verwaltungsbehorde ausgefiithrt werden, sondern wenn eine
unabhingige Kommission von Fachleuten die Verantwor-
tung fir die Berechnung der Richtwerte besitzt und im Ein-
zelfall den Verkehrswert ermittelt.

Derartige Bewertungskommissionen mit einer umfassen-
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den gutachtlichen Funktion sind in der geltenden Behérden-
organisation der Kantone nicht bekannt!®. Am néchsten
kommt einer Bewertungskommission fiir die gutachtliche
Wertermittlung die im Kanton Basel-Stadt geschaffene
Kommission zur Bewertung von Liegenschaften in der Griin-
zone; ihre Tatigkeit ist jedoch beschriankt auf die Bewertung
der in die Griinzone fallenden Liegenschaften sowie auf die
Uberpriifung der Hohe der angemeldeten Entschiddigungs-
forderungen. Doch stellt ihre Einsetzung durch Verordnung
eine auf ihren Aufgabenbereich begrenzte Institutionalisie-
rung des Bewertungsverfahrens dar. Aus diesem Grunde
sollen die wichtigsten Grundsatze fiir die Tédtigkeit der Kom-
mission kurz dargestellt werden!,

b) Die baselstidtische Kommission fiir die Bewertung von
Liegenschaften in der Griinzone

Die Bewertungskommission wurde im Zusammenhang
mit der Genehmigung der Griinflichenpléne fiir den Kanton
Basel-Stadt eingesetzt, um als Grundlage fiir die Entschédi-
gung von iiber 450 privaten Grundeigentiimern eine — wie
die Verordnung sagt (§ 5) — neutrale Ermittlung des Ver-
kehrswertes der betroffenen Liegenschaften sowie der Hohe
der angemeldeten Entschddigungsanspriiche zu gewihrlei-
sten. Thr Entscheid hat keine bindende Wirkung, sondern
lediglich gutachtliche Bedeutung zu Handen der Parteien.
Um eine fachménnische Bewertung sicherzustellen, ist die

10 So das Ergebnis der einleitend erwidhnten Rundfrage; fir
Spezialaufgaben bestehen Schitzungskommissionen, so z.B. fiur
Landumlegungsverfahren, BL BauG., § 83; VD Loi sur les remanie-
ments parcellaires, Art.6; Schitzungskommissionen zur Ermitt-
lung der Brandversicherungssumme, BS BrandversicherungsG vom
2.7.1908, § 5; Schatzungskommissionen zur Festsetzung der Steuer-
werte; ferner bestehen in einzelnen Stidten und Kantonen verwal-
tungsinterne Schitzungskommissionen, die aus Beamten zusam-
mengesetzt sind.

1 Vo vom 17.12.1962 betr. die Bewertung von Liegenschaften
in der Griinzone.
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Kommission aus fiinf Mitgliedern zusammengesetzt, nim-
lich drel privaten Fachleuten und zwel in Bewertungsfragen
erfahrenen Beamten, die jedoch weder dem Baudepartement
noch der Liegenschaftsverwaltung angehoren.

Die Mitglieder der Kommission haben ihre Gutachten
nach bestem Wissen und Gewissen abzugeben und sind an
keine Weisungen gebunden. Diese Weisungsfreiheit ist zu-
folge ihrer entscheidenden Bedeutung fiir das Vertrauen,
das der Kommission entgegengebracht wird, in der Verord-
nung ausdriicklich ausgesprochen (§ 1 Abs.2). Aus dem
gleichen Grunde wurden die Mitglieder der Kommission zur
Geheimhaltung der Kenntnisse verpflichtet, die sie durch
thre Tétigkeit tiber personliche und wirtschaftliche Verhalt-
nisse irgendwelcher Personen erlangen (§ 1 Abs.3).

Damit die Kommission in der Lage ist, ihre Aufgabe best-
moglichst zu erfiillen, steht ihr das Recht zu, Sachverstéin-
dige und Personen, die Auskiinfte iiber die zu bewertenden
Grundstiicke geben kdnnen, miindlich oder schriftlich zu be-
fragen. Auch haben ihr alle Gerichte und Behorden des Kan-
tons und der Gemeinden Rechts- und Amtshilfe zu leisten.
Sie ist ferner erméichtigt, das Grundstiick zu besichtigen,
doch darf sie Wohnungen nur mit Zustimmung des Woh-
nungsinhabers betreten (§§ 2 und 3)'2.

¢) Die Gutachterausschiisse nach dem deulschen
Bundesbaugeselz

Eine stdndige Institution zur Ermittlung von Grund-
stiickswerten stellen die Gutachterausschiisse nach dem
Bundeshaugesetz dar. Es kommt ihnen eine doppelte Auf-
gabe zu. Sie haben einmal die Bodenpreisverhéltnisse in
ithrem Amtshereich zu beobachten und aus den Kaufpreis-
sammlungen die Richtwerte zu ermitteln. Diese Tétigkeit
bildet sowohl wesentliche Grundlage fiir die Wertermittlung
im Einzelfalle, da die Richtwerte als mittelbarer Preisver-

12 Die bisherigen Erfahrungen mit der Kommission sind gut,
ihren Bewertungen kommt Uberzeugungskraft zu.
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gleich herangezogen werden konnen'?, als auch Vorausset-
zung fir die Erstellung der erwdhnten Preisiibersichten, die
offentlich bekanntgemacht werden. Sodann haben sie tiber
den Wert unbebauter Grundstiicke aul Antrag Gutachten
zu erstatten. Antragsberechtigt sind die Ligentiimer und
Inhaber grundstiicksgleicher Rechte, Nielbraucher und
Inhaber von Grundpfandrechten sowie Kaufbewerber, so-
lange sie mit dem Eigentiimer in ernsthaften Verhandlungen
stehen. Ferner sind alle Gerichte sowie die [iir den Vollzug
des Bundesbaugesetzes zustindigen Behorden antrags-
berechtigt (§ 136).

Zur Gewihrleistung einer zuverlissigen Wertermittlung
legt das Bundesbaugesetz grofites Gewicht auf Sachkunde,
Weisungsfreiheit, Unabhéingigkeit und Unparteilichkeit der
Gutachterausschiisse (§ 139). Auch sind die Gutachter zur
Geheimhaltung der personlichen und wirtschaftlichen Ver-
hiltnisse der Beteiligten, die ihnen zur Kenntnis gelangen,
verpflichtet (§ 138 Abs.3). Zur Erfiillung ihrer Aufgabe kon-
nen sie ferner die erforderlichen Auskiinfte einholen, Unter-
lagen verlangen und die Rechts- und Amtshilfe der Gerichte
und Behorden anfordern (§ 140).

4. Folgerungen

Angesichts der entscheidenden Bedeutung der Wert-
ermittlung fiir die Rechtsanwendung drédngt sich die Fiih-
rung einer Kaufpreissammlung und deren Auswertung auf
und laBt sich ohne unverhiltnismiBigen Verwaltungsauf-
wand durchfiithren. Die bereits vorhandene Registrierung
der Kaufpreise bei den Grundbuch-, Vermessungs- oder Tief-
baudmtern sowie deren beschrinkte Auswertung fiir stati-
stische Zwecke bildet die vorerst noch mangelhafte, aber
ausbaufdhige Grundlage, um ein Hilfsmittel zu schaffen, das

13 Nach BoNczEK /HALSTENBERG, 227, gehort die Festlegung der
Richtwerte zu den grundlegenden Aufgaben des Gutachteraus-
schusses; siehe auch Vo iiber Grundsitze fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundstiicken vom 7.8.1961, § 5.
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nicht nur der volkswirtschaftlichen Beurteilung der Boden-
preisentwicklung dient, sondern dem Rechtsvollzug fir
Gerichts- und Verwaltungsbehorden'®.

Ob unabhingige Bewertungskommissionen gebildet wer-
den konnen, hingt entscheidend davon ab, ob es gelingt, die
notigen Fachleute zur Mitarbeit zu gewinnen. Bereits fiir die
Besetzung der Schiitzungskommissionen ist es nicht immer
leicht, Experten zu finden, die iiber Fachkenntnis, Unab-
hangigkeit und Zeit verfiigen®. Die guten Erfahrungen mit
der baselstdadtischen Bewertungskommission ermutigen
jedoch die Bestrebungen, eine derartige Kommission zu bil-
den, wo die Verhaltnisse es erlauben.

Fiir den Richter hat die Begutachtung durch eine Be-
wertungskommission die Bedeutung einer Expertise, die
seiner freien Beweiswiirdigung untersteht. Sie vermag dank
den umfassenden Unterlagen, iiber welche die Kommission
verfligt, vermehrte Garantie fiir die Richtigkeit der Bewer-
tung zu geben. Der private Experte wird dadurch nicht aus-
geschaltet. Er behilt seine Stellung als Berater von Eigen-
tiimern, Banken, sonstigen Kreditgebern bei, vermag je-
doch die besondere Aufgabe, die einer Bewertungskommis-
sion fiir die Beobachtung des Grundstiicksmarktes und die
Erstattung von Gutachten an Gerichte und Behorden zu-
kommt, nicht zu ersetzen.

Inwieweit sich die Erwartungen erfiillen, dal} die Tétig-
keit der Gutachterausschiissezu einer Beruhigung des Grund-
stiicksmarktes beitragen, vermdgen wir nicht zu beurteilen.
Im Rahmen eines zielgerichteten Einsatzes des umfassenden
Instrumentariums des Bodenrechts hat jedoch die Téatigkeit
der Bewertungskommissionen ihren guten Sinn. Die Durch-

14 In BS meldet das Grundbuchamt alle Handédnderungen mit
den erforderlichen Angaben iiber den Preis, die Groe der gehandel-
ten Fliche usw. dem statistischen Amt, welches sie fiir allgemeine
statistische Ubersichten auswertet; siehe auch statistisches Jahr-
buch der Stadt Ziirich fiir 1962, worin die Handidnderungen u.a.
auch nach Bauzonen aufgegliedert sind.

15 Hess, N.3 zu Art. 80.
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sichtigkeit des Marktes, zu der die Ubersichten und Richt-
preise beitragen, mag dazu verhelfen, die Auswirkung ein-
zelner besonders hoher Preise auf das allgemeine Preisniveau
zu didmpfen, die Marktkenntnis und damit die Konkurrenz-
situationen unter den angebotenen Grundstiicken zu ver-
bessern und stolende Zwischengewinne zu verringern?®,

18 Die Befurchtung, die Publizitit vermochte zu einem Preis-
auftrieb zu fithren, weil einzelne hohe Preise als Richtschnur ge-
nommen wiirden, teilen wir nicht. Die Erfahrung lehrt, daf3 hohe
Preise ohnehin bekannt werden und ihre nachteilige Wirkung des-
halb entfalten, weil sie nicht im Rahmen der durchschnittlichen
Preise betrachtet und nicht ausgewertet werden ; vielfach liegen be-
sondere Umstinde vor, welche die Hohe des Preises erkliren.
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SCHLUSSWORT

Aus dem groflen und vielschichtigen Bodenpreisproblem
wurden zwel Grundanliegen herausgegriffen: Die Schaffung
eines funktionsfdhigen Baulandmarktes einerseits, die ge-
rechte Entschiadigung und den gerechten Ausgleich der
Wertsteigerung sowohl unter den privaten Eigentiimern
wie gegeniiber der Allgemeinheit anderseits. Diese Grund-
anliegen wurden einer keineswegs erschopfenden, sondern
begrenzten Betrachtung im Blickfeld einzelner Institute und
Fragen des 6ffentlichen Baurechts — des Planungs-, Boden-
ordnungs- und ErschlieBungsrechts —, des Enteignungs- und
Steuerrechts unterzogen. Dabei sollte als erstes der innere
Zusammenhang dieser Rechtsgebiete zum Ausdruck gelan-
gen und dementsprechend die Forderung, daf3 alle Einzel-
mallnahmen die Einheit der Rechtsordnung zu beachten
haben. Verbindliche Schranke und Leitlinie hat die freiheit-
liche Wertordnung der Verfassung zu bilden, in deren Rah-
men die Anerkennung des Privateigentums an Grund und
Boden einen Grundpfeiler darstellt.

Die Forderung nach Beachtung der Einheit der Rechts-
ordnung gilt auch im Verhéltnis zwischen Bund und Kan-
tonen. Im Bereiche des offentlichen Baurechts, das in aus-
geprigtem Malle kantonales Recht darstellt und sich auch
seiner Natur nach in weitem Umfange zur Regelung im
Rechtskreis der Gemeinde eignet, ist das bekannte Bild
WALTER BURCKHARDTS besonders treffend: Soll ein so
kompliziertes Getriebe wie der schweizerische Bundesstaat
im Gange erhalten werden, so bedarf das juristische Réader-
werk eines Tropfens Ol, nédmlich gegenseitiger Riicksicht-
nahme, einer gewissen Nachgiebigkeit in der Ausiibung der
beiderseitigen Kompetenzen, freundeidgendossischer Gesin-

1 Hans NEF, Die Wertordnung der Schweizerischen Bundesver-
fassung, in: Verfassungsrecht und Verfassungswirklichkeit, Fest-
schrift fiir Hans Huber, Bern 1961, 190 ff., 195.
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nung? Der Bund soll nicht von der begrenzten Gesetzge-
bungskompetenz zum Schutze der Landwirtschaft her in die
Kompetenz der Kantone und Gemeinden zur Ordnung der
baulichen Entwicklung eingreifen, indem er sogar Boden im
gegenwirtigen und kiinftigen Baugebiet dem Schutze des
béauerlichen Grundbesitzes unterstellt. Anderseits ist es nicht
zuletzt auch der Ruf nach Beachtung der Einheit der Rechts-
ordnung, wenn die Frage aufgeworfen werden mull, ob die
dringenden Anforderungen unserer Zeit an den Boden nicht
einer Bundeskompetenz rufen zu einer sich in die freiheitliche
Wertordnung einfiigenden Rahmengesetzgebung iiber die
Rechtsgrundsitze und -institute der Landes-, Regional- und
Ortsplanung sowie deren Verwirklichung. Das Eigentum als
verfassungsrechtlich geschiitztes Institut des Bundesprivat-
rechts wird bei allen Malnahmen des kantonalen Bau- und
Bodenrechts so stark beriihrt, dal3 jedenfalls auch die Sorge
um das Funktionieren des juristischen Ridderwerkes unseres
Bundesstaateseine verstirkte Besinnungauf das Zusammen-
spiel des déffentlichen und privaten Bodenrechts des Bundes
und der Kantone erfordert. Eine riicksichtsvolle eidgenos-
siche Rahmengesetzgebung steht einem lebendigen IFddera-
lismus nicht entgegen?.

Was sodann das erste Anliegen — Schaffung eines funk-
tionsfdhigen Bodenmarktes — anbelangt, so ist zunéchst die
Feststellung am Platze, dal3 die bundesgerichtliche Recht-
sprechung zur Tragweite der Eigentumsgarantie einer Ord-
nung der baulichen Entwicklung durch Planung, die als

2 WALTER BURckHARDT, Kommentar zur Bundesverfassung,
3.Aufl. 1931, 17.

* Eine derartige Gesetzgebung wiirde den Vorrang der Gemein-
den, den Aufbau der Planung von unten nach oben anerkennen. Sie
vermdchte jedoch die notwendige « Einheit in der Vielheit» (auch die
Einheit der Rechtsordnung!) zu wahren und der Bedrohung des
Foderalismus, die darin liegt, da3 die foderalistische Freiheit als
«die Freiheit, nichts zu tun», milverstanden werden kann, entge-
genzuwirken (WERNER Kici, NZZ vom 6.7.1963 Nr.2773 und
vom 29.3.1963 Nr.1234).
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erste Voraussetzung fiir die Ordnung des Baulandmarktes
bezeichnet werden mull, nicht entgegensteht. Die Anforde-
rungen an den Boden verlangen freilich eine Uberpriifung
der vielfach aus der Zeit um die Jahrhundertwende stam-
menden Grundsitze des kantonalen Baurechts. Die Boden-
verteuerung, die ja in erster Linie die reale Knappheit des
Baulandes widerspiegelt, zwingt zu einer strafferen, zielbe-
wuBteren Ordnung der baulichen Entwicklung. Dabei ist zu
wiinschen, dal} die rechtlichen LLosungen nicht von Fall zu
Fall getroffen werden, dal3 nicht Sonderbauvorschriften und
Ausnahmebewilligungen dominieren, sondern dal3 aus einer
grundsétzlichen Sicht, welche die innere Geschlossenheit des
Planungs-, Bodenordnungs- und ErschlieBungsrechts be-
achtet, ein den gesteigerten Anforderungen an den Boden
gerecht werdender Ausbhau des Rechts erfolgt, der auf den
gegebenen bewidhrten Grundlagen aufbaut. Wegleitend
miissen — wie uns scheint — folgende, im kantonalen Recht
zum Teil bereits verwirklichte Forderungen sein: Ausbau
der Planungsgrundlagen zur Ermdoglichung einer rechtzeiti-
gen Planung im Dienste der baulichen Entwicklung; Ausbau
des Bodenordnungsrechts zur Sicherung einer geordneten
Eigentumsbildung und -erhaltung sowie einer Boden spa-
renden Nutzung entsprechend den Anforderungen des neu-
zeitlichen Stddtebaues; Ausbau des ErschlieBungsrechts
zur Ermoglichung einer weitsichtigen ErschlieBung durch
die Gemeinden. Die Zielsetzung, den erschlossenen Boden
der Uberbauung zuzufiihren, darf sodann nicht durch fiska-
lische MaBnahmen durchkreuzt, sondern soll vielmehr durch
eine zielgerichtete, jedoch Hirten vermeidende Besteuerung
unterstiitzt werden.

Diese Forderungen stehen in einem notwendigen Zusam-
menhang mit dem Anliegen einer gerechten Entschidigung
und eines gerechten Ausgleichs der Bodenwertsteigerung.
Es verlangt einerseits eine Besinnung auf die Grundsitze,
welche eine volle Entschddigung eines Eigentiimers sicher-
stellen wollen, in dessen Grundeigentum eingegriffen werden
mul}, und zwar in doppelter Hinsicht: Sein Anspruch soll
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nicht geschmaélert, die Allgemeinheit jedoch nicht in unge-
rechtfertigter Weise belastet werden. Anderseits erfordern
die Bodenwertunterschiede, welche durch Planungsmal-
nahmen und Bauvorschriften ausgelost werden, eine Be-
sinnung auf die Anforderungen des Rechtsgleichheitsgebo-
tes: Es erfordert einen Ausgleich von Wertunterschieden
zwischen benachbarten Parzellen, einen Ausbau der Wert-
umlegung und eine Neuordnung der Erschlieffungsbeitrige.

Als notwendige Hilfe im Dienste beider Anliegen — der
Schaffung eines geordneten Bodenmarktes und des gerech-
ten Ausgleichs der Bodenwertsteigerung — driangt sich ein
institutioneller Ausbau der Bodenwertermittlung auf, nicht
zuletzt auch mit Riicksicht auf die entscheidende Bedeutung,
welche der Wertermittlung fiir den Rechtsvollzug in allen
Rechtsgebieten zukommt.

Soweit die geforderte straffere, zielbewulitere Ordnung
der baulichen Entwicklung und des 6ffentlichen Boden- und
Baurechts sowie des Steuerrechts zu einer engeren Begren-
zung der Freiheit des Eigentiimers fiihrt, dient sie dem
«Schutz des Eigentums durch Opfer an Eigentum»'. Wenn
die Bodenverteuerung zu einer klidrenden Besinnung auf ihre
wirtschaftlichen und rechtlichen Zusammenhiinge fithrt und
das Wissen darum weckt, dal3 das Grundeigentum wie alles
Eigentum anvertrautes Gut ist, das eine dienende Funktion
zu erfiillen hat, dann wird der Biirger und Eigentiimer den
notwendigen Ausbau der Rechtsordnung bejahen.

* GortrrIED W. LocHER, Der Eigentumsbegriff als Problem
evangelischer Theologie, 2. Aufl. Ziirich 1962, 221.
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