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SCHWEIZERISCHE GESELLSCHAFT FUER EIN NEUES BODENRECHT
SGNB

Unserer Gesellschaft geht es

- um die offentliche Diskussion der derzeitigen Boden-
rechtsordnung,

- um die Vereinigung all jener, die bestrebt sind, die
gegenwartige Bodenrechtsordnung durch ein rechts-
staatlich-demokratisch verwaltetes und breit gestreu-
tes Boden-Nutzungsrecht abzuldsen,

- um die Ueberfihrung der Bodenrente (also arbeitsloser
Vermdgensbildung) an die Allgemeinheit.

Dabei sollen in einem gerechten Ausgleich

- sowohl die Bedurfnisse des einzelnen nach personlicher
Freiheit und Selbstentfaltung

- als auch jene des offentlichen Wohls,

-als auch die odkologischen Notwendigkeiten ausreichend
bericksichtigt werden.

Die Gesellschaft ist parteipolitisch neutral. Sie méchte
sowohl beruflich wie politisch ein moéglichst breites
Spektrum umfassen.

Prasident: Prof.Dr_Heinrich Ott,Nationalrat, Bottmingen
Sekretéar: Christian Wyss, Fursprecher, Bern



EDITORIAL

STUNDE DER UNWAHRHEIT

Die Stunde der Wahrheit fir die STADT-LAND-INITIATIVE

ist gekommen.- Endlich, endlich hat sich der Bundesrat
dazu bequemt, die langerwartete Abstimmung doch noch 1988
durchzufuhren.® Am 3."/4.~ Dezember findet diese nun statt,
5% Jahre nach der Einreichung!

Taktische Mandver innerhalb der Bundeshausmechanik sind
verantwortlich fir das Vorgehen des Bundesrates- Auf
Druck des Bauernverbandes wird auf den Herbst hin noch
die Botschaft zum bauerlichen Bodenrecht herausgegeben,
auch in Sachen Revision Raumplanungsgesetz will man auf
indirekte Art und Weise Druck auf die Abstimmung ausiben
und den Stimmblrgerinnen und Stimmblrgern mit Experten-
entwirfen ein X fir ein U vormachen- Denn wenn auch diese
Entwirfe einiges bieten werden (wenn lberhaupt, wgl.- Bei-
trag zur Revision RPG in diesem Heft!), werden sie in

der parlamentarischen Debatte die Zahne verlieren.”

So gesehen fragt es sich denn auch, ob die Bundeshaus-
taktik ihr Ziel erreichen wird.- Je langer je mehr Leute
sind skeptisch geworden gegeniiber derartigen Versprechun-
gen und werden nicht so ohne weiteres die Katze im Sack
kaufen und dafir die Stadt-Land-Initiative ablehnen.™ Im
Gegenteil: es wird immer klarer, dass nur die SLI eine
Grundlage fur wirkliche Revisionen ist.-

Die Initianten haben zumindest eine Genugtuung durch

das lange Hinausschieben: der Abstimmungskampf konnte
minutids vorbereitet werden; das bescheiden dotierte
Sekretariat ist heute startbereit fur einen aktiven und
guten Abstimmungskampf.® Gleichzeitig ist aber auch die
Problematik von Bodenrecht und Landschaftszerstdrung ver-
starkt ins Bewusstsein der Bevilkerung gericktmDas zeigt
das grosse Interesse an der SLI und die in den Medien be-
ginnende breite Debatte Ulber die Bodenfrage.-



Die Initianten haben sich auch im Detail gut vorbereitet
Allen Kritiken am Initiativtext wurde nachgegangen- Man
hat sie ernst genommen und sich damit auseinandergesetzt
Zeuge von dieser selbstkritischen Diskussion ist in die-
sem Heft der Beitrag von Regula Mader, Mitarbeiterin auf
dem Sekretariat der Initiative.- In monatelanger Arbeit
wurden diese Erlauterungen und Betrachtungen zusammen-
getragen und stellen das Ristzeug fur eine fundierte De-
batte dar."

Die bisherigen Gegner machen es sich da wesentlich ein-
facher - Bereits lauft seitens der Hauseigentiumerverbande,
der Wirtschaftskreise und des Rechtshirgertums eine Kam-
pagne nach bewdhrtem Muster a." Man zieht ein bisschen
die Register des Kommunismus, der Bodenverstaatlichung,
der Wohnungsnot, der Abschaffung von Tausenden von Ar-
beitsplatzen, etc.- Kurz: einmal mehr wird mit primitiver
Angstmacherei operiert, ohne dass differenziert auf die
Initiative selbst eingegangen wirde.- Selbst der sich als
serids gebende Ex-Chefbeamte, FDP-Nationalrat und Wirt-
schaftslobbyist J.*C."Bonny verliert an der SLI endgiltig
seine Glaubwurdigkeit, indem er behauptet, die Initiative
bedeute die Verstaatlichung des Wohungswesens.-.-.-

Die Stunde der Wahrheit ist also gekommen.- Die Wahrheit
flir jene, die endlich genug haben von Ligenpropaganda
und Schwarzweissmalerei - und die Stunde der Unwahrheit
fir diejenigen, die keine Argumente finden koénnen."

Michael Kaufmann



ZUR INTERPRETATION DER
STADT-LAND-INITIATIVE

Regula Mader

Am 4. Dezember dieses Jahres kommt die
Stadt-Land-Initiative zur Volksabstim-
mung. Sie ist die letzte Chance dieses
Jahrhunderts, eine Verdnderung des beste-
henden Boden-UN-rechts durchzusetzen. Im-
mer wieder hat sich an Veranstaltungen
zur Stadt-Land-Initiative gezeigt, dass
Unklarheiten, Probleme inbezug auf die
Interpretation und Auslegung der Initia-
tive bestehen. 1Im nachfolgenden Artikel
sollen nun die hauptsachlich aufgetauch-
ten Auslegungsprobleme aufgegriffen und
die Stellung der Initiantlnnen dazu klar-
gelegt werden. Der Artikel stitzt sich
teilweise auf die schon in diesen Bl&t-
tern (Heft Nr. 9, August 1981) erschie-
nenen Artikel von Christian Wyss ab. Er
versucht jedoch gerade auch fur die in
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den neuesten Diskussionen und Gespréachen
aufgetauchten Probleme eine LO6sung aufzu-
zeigen .

VORBEMERKUNG

Die Stadt-Land-Initiative fuhrt neue,
interpretationsbediirftige Begriffe ein,
die flexibel gehandhabt und interpretiert
werden konnen (z.B. Bedarfsnachweis). Im
nachfolgenden Artikel wird die Stellung
der Initiantlnnen dazu festgelegt. Natir-
lich stehen dem Parlament - bei Annahme
der Initiative - auch andere Interpreta-
tionsméglichkeiten offen

Der Artikel st in drei Hauptpunkte auf-
geteilt, die sich wegen der Komplexitéat
der Materie zum Teil jedoch lberschneiden
werden:

1- Eigentumsfragen/Eigengebrauch und
Bedarfsnachweis

2- Situation auf dem Woh-
nungs (bau )markt

3- Raumplanungsfragen/Stellung der
Gemeinden

1. EIGENTUMSFRAGEN/EIGENGEBRAUCH UND BE-
DARFSNACHWEIS

ZUR EIGENTUMSFRAGE ALLGEMEIN

Die Stadt-Land-Initiative steht grund-
satzlich auf dem Boden des Eigentums, wie
dies in Absatz 1 des Artikels 22ter der
Bundesverfassung festgeschrieben ist. Sie
anerkennt die Verteilung und den Bestand
des Grundeigentums, wie sie heute vorlie-
gen. Die vollen Eigentumsrechte sind ga-
rantiert. Durch die Stadt-Land-Initiative
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wird niemand enteignet. Die durch die
Stadt-Land-Initiative vorgeschlagenen
Verfligungsbeschrankungen (Eigengebrauch/-
Bedarfsnachweis) wirken nur in Zukunft.

Grundsatzlich steht somit die Eigentums-
bildung allen offen. Dem Eigentum kommt
jedoch durch die Einschréankung der poten-
tiellen Nachfragerinnen und Nachfrager
eine bestimmte Funktion zu: Eigentum ist
damit nicht mehr eine Frage des Besitzes,
sondern auch eine bestimmte Qualitat des
Besitzens. Anders gesagt: Das Eigentum
bekommt hinsichtlich der Nutzung des Bo-
dens einen sozialpflichtigen Aspekt.

REINE KAPITALANLAGE:

Reine Kapitalanlage tatigt, wer den Boden
nicht selber bewirtschaftet oder ein Haus
nicht selber bewohnt, sondern im Interes-
se Dritter, als Vermieterin, Verpdchterin
oder sogar treuhdnderisch, handelt (vgl.
dazu die entsprechende Bundesgerichtspra-
xis: BGE 104 1b 141 ff., 102 1b 134 ff.).
Eine entsprechende Bestimmung ist heute
bereits fir Personen 1im Ausland 1in Kraft
(vgl. Art. 6 Abs. 3 BewB, sog. Lex Furg-
ler). Durch diese negative Umschreibung
des Eigengebrauchs soll der Ausfihrungs-
gesetzgebung eine Schranke gesetzt wer-
den .

Klare Kriterien, die die Eigentumsbildung
beeintrachtigen, sind der Grundsticker-
werb zur reinen Kapitalanlage und kurz-
fristigen Weiterverdausserung (Art. 22ter
Ziff. 2).

Pauschalisierungen, die der Stadt-Land-
Initiative einen "Frontalangriff auf das
Grundeigentum" vorwerfen, sind in jeder
Hinsicht fehl am Platz und unhaltbar. Im
Gegenteil erleichtert die Stadt-Land-Ini-
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tiative einer grodsseren Schicht von Nach-
fragerinnen den Zugang zum Boden und be-

wirkt somit eine breitere Eigentumsstreu-
ung .

KURZFRISTIGE WEITERVERAUSSERUNG:

Das Verbot der kurzfristigen Weiterver-
dusserung bezweckt, spekulativen Zwi-
schenhandel auszuschalten. Die Lex Furg-
ler arbeitet heute mit 5-jadhrigen Veraus-
serungsverboten fir Wohneigentum und 10-
jéhrigen fiur Gewerbeeigentum (vgl. Art.
17 Abs. 2 Bst. a und b BewV, vgl. zudem
landwirtschaftliches Bodenrecht z.B. 10-
jahrige Sperrfrist Art 218 ff OR).

ERWERB ZU EIGENGEBRAUCEI BEI
NACHGEWIESENEM BEDARF

ZUM EIGENGEBRAUCH

Eigengebrauch kdénnen sowohl natirliche
wie auch juristische Personen geltend
machen. Bei natlirlichen Personen ist es
unproblematisch festzustellen, wer Eigen-
gebraucherln ist und wer nicht; Eigenge-
brauch an Wohnungen ist relativ einfach
zu umschreiben. Der Vorentwurf zu einem
Bundesgesetz {lber das béauerliche Boden-
recht liefert hier erste Anhaltspunkte:
"Selbstbewirtschafter eines landwirt-
schaftlichen Gewerbes oder Grundstiickes
ist, wer darauf selber arbeitet, um ein
Einkommen aus der Landwirtschaft zu er-
zielen. Der Selbstbewirtschafter eines
landwirtschaftlichen Gewerbes muss fir
die Betriebsfiuhrung als geeignet erschei-
nen. Bei der Beurteilung werden die
Fahigkeiten des Ehegatten mitbe ricksich-
tigt." (Art. 6). Auch in der Landwirt-
schaft stellt sich somit kaum ein Problem
bei der Definition von Selbstbewirtschaf-



Zur Interpretation der S-L-1

terInnen. Nur wer selber pfligt, sat,
erntet, usw. kann als Seibstbewirtschaf-
terln in Frage kommen.(vgl. Art. 22ter
Abs. 3 der Initiative).

Hingegen ist es schwieriger , Eigenge-
brauch bei Mehrfamilienhausern zu um-
schreiben. Zwei Wege stehen offen: Der
Erwerb eines Hauses als Eigentum geméass
den Kriterien der Initiative oder die
Vermietung im Sinne der Preisginstigkeit.
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern missen
demgemédss preisginstig vermietet oder als
Eigentumswohnungen verkauft werden. Der
Kauf ganzer Mehrfamilienhduser 1im Sinne
des Eigengebrauchs bleibt praktisch ech-
ten Mietergenossenschaften Vorbehalten.

Im Gewerbesektor kann ein Unternehmen Ei-
gengebrauch geltend machen, wenn es ein
Grundstick im wesentlichen als Betriebs-
stdtte erwirbt. Voraussetzung 1ist, dass
der/die Erwerberin des Grundsticks tat-
sédchlich an der Leitung des betreffenden
Betriebs beteiligt ist. Dazu geben wiede-
rum das Bundesgesetz (ber den Erwerb von
Grundsticken durch Personen im Ausland
sowie die bundesgerichtliche Praxis klare
Richtlinien. Es 1ist schwierig, 1in diesenm
Bereich eine allgemeingultige Regelung zu
finden. Dem Gewerbe sollte jedoch ganz
bestimmt eine EXpansionsreserve zum
Ausbau des Geschaftes zugestanden werden.
Die Initiantlnnen stellen sich diese in
einer Hbéhe von ca. 40-50% vor. Eine quan-
titative Grenze sollte also gesteckt
werden.

Der Eigentumsanteil bei Geschaftsliegen-
schaften ist schon heute vergleichsweise
hoch. Diese Tendenz zum Eigentum kann bei
Gewerbeliegenschaften nur begrisst

werden, eine gute Mogichkeit besteht je-
doch durch die genossenschaftliche Be-
sitzform. Genossenschaftliches Eigentum
eignet sich sehr gut fir Geschaftszwecke.
Durch die Stadt-Land-Initiative werden
sich mit der Zeit neue Preise auf dem
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Markt einpendeln. Fir Geschaftsmie-
terinnen und -mieter wird es dann auch
einfacher sein, sich zusammenzuschlies-
sen.

Nicht als Eigengebrauch wirde der Erwerb
zur Uberbauung und Weiterverausserung
oder das Uberlassen von Wohnraum ohne
hotelmdssige Dienstleistungen gelten.

ZUM BEDARFSNACHWEIS

Der Bedarfsnachweis stellt eine Eingren-
zung des Eigengebrauchskriteriums dar. Er
ermfglicht grundsé&tzlich eine quantitati-
ve Begrenzung des Liegenschaftserwerbs.
Das Kriterium des Bedarfsnachweises 1ist
unzertrennbar mit dem Eigengebrauch ver-
bunden. Die Ausflihrungsgesetzgebung hat
zu konkretisieren, ob der Bedarfsnachweis
mittels eines Bewilligungsverfahrens im
Einzelfall oder im Rahmen eines Einspra-
cheverfahrens erbracht werden muss.

Im Bereich der Mohnnutzung muss die Ge-
setzgebung ein klare Grenze ziehen. So
stellt sich hier vorallem die Frage nach
den Kriterien fir Zweit- und Ferienwoh-
nungen. Der Erwerb einer Zweitwohnung
soll weiterhin méglich sein, doch stellen
sich die Initiantlnnen eine Beschréankung
folgendermassen vor: Die Zweitwohnung
muss mindestens wahrend der H&lfte des
Jahres bewohnt sein. |Ist dies durch die
Eigentimerinnen selber oder durch Eigen-
vermietung nicht moéglich, so muss die
Zweitwohnung dem Fremdenverkehrsamt des
Ortes zur Weitervermietung im Sinne der
Preisginstigkeit von Wohnraum zur Verfi-
gung gestellt werden.

Wer ein Grundstick zu gewerblichen Zwek-
ken erwerben will, muss seinen Bedarf
aufgrund des brancheniblichen Flachenbe-
darfs pro Arbeitsplatz begrinden. Wird
ein hoherer Bedarf angemeldet, so muss
die entscheidende Behdrde diese Prognosen
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Uberprifen und allenfalls Frist ansetzen,
innert welcher die Uberbauung realisiert
werden muss. Damit soll der Erwerb von
langfristigem Reserveland verhindert wer-
den. Hingegen soll - wie oben ausgefihrt
- der Erwerb von Land als Expansionsre-
serve im Rahmen von ca. 50% mdéglich sein.
Mit dem Kriterium des Bedarfsnachweises
kann damit auch dem landwirtschaftlichen
Gliteraufkauf der Riegel geschoben werden.
Durch die Einfihrung des Bedarfsnachwei-
ses ist wohl ein gewisser Aufwand an Ab-
klarungen zu erwarten. Hingegen kdnnen in
andern Bereichen, so z.B. im Bereich der
Baubewilligungen gewisse Schranken abge-
baut werden. Eine wirksame Durchsetzung
des Eigengebrauchskriteriums ohne Be-
darfsnachweis ist kaum méglich, soll die
Stadt-Land-Initiative wirksam greifen.

WAS HEISST ERWERB?

Als Erwerb gilt - nach Auffassung der
Initiantlnnen - nicht nur Kauf, sondern
jede Handanderung, Schenkung, Begrindung
von Miteigentum, Erwerb von Baurechten,
Nutzniessungen, Wohnrechten, Kaufs-,
Verkaufs- und Ruckkaufsrechten an Grund-
sticken, Kapitalanteilen von Gesellschaf-
ten, deren Vermdgen ganz oder {berwiegend
aus Grundsticken bestehen sowie der Er-
werb weiterer Rechte, mit denen nach
Inhalt und Umfang ahnliche wirtschaft-
liche Zwecke wie mit dem Grundstickerwerb
erreicht werden (Treuhandgeschafte, Kom-
binationen von Hypothek und Nutzungsrecht
etc.) und der Erbgang.

Obschon die Initiative diese Fragen of-
fenlédsst, erscheint die konsequente An-
wendung gemass diesen Ausfihrungen nichts
als logische Folge zu sein.
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ZUM ERBGANG:

Der Initiativtext lasst offen, ob der
Erbgang zum Erwerb gezadhlt werden soll
oder nicht. Die Initiantlnnen sind der
Meinung, dass auch der Erbgang zum Erwerb
gezadhlt werden muss. Im Gesetz 1ist jedoch
eine grossziigige Ubergangsregelung
festzulegen. So konnte grundséatzlich
eine 10-jahrige uUbergangsfrist gelten.

In besonderen Fallen (z.B. in der Land-
wirtschaft) wére es zudem moéglich, eine
Verlangerung dieser Frist bis zum 25.
Altersjahr des zur Selbstbewirtschaftung
gemass Bundesgesetz uUber das bduerliche
Bodenrecht berechtigten Erben zu erwir-
ken. W&hrend dieser Ubergangsfrist soll
der Eigentumer jedoch verpflichtet wer-
den, das Heimwesen 1im Sinne der Preisgin-
stigkeit der Initiative zu verpachten.
Dieselben Kriterien kdnnten bei Gewerbe-
liegenschaften angewendet werden.

Das Erbrecht bleibt als Vermdgensrecht
unangetastet, die Nutzungsverpflichtungen
nach Stadt-Land-Initiative bleiben jedoch
bestehen.

WAS GESCHIEHT BEI WEGFALL DES
EIGENGEBRAUCHS?

Bei Wegfall des Eigengebrauchs (sei es zu
Lebzeiten des Erwerbers oder durch Erb-
gang) missen Regelungen gefunden werden,
die einer Zweckentfremdung Einhalt gebie-
ten .

In Stadtischen Gebieten tritt automatisch
das Kriterium der Bereitstellung preis-
ginstiger Wohnungen in Kraft. Kann also
der/die Eigentumerin ein Haus (eine Woh-
nung) nicht mehr selber bewohnen, so ist
er/sie verpflichtet, dieses preisgilnstig
an eine/n Eigengebraucher/in zu vermieten
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oder es allenfalls zu verkaufen (Art.
22ter Abs. 2 der Initiative).

Bei Gewerbeliegenschaften wird die ent-
scheidende Behdérde zuerst prifen, ob das
Kriterium des Bedarfsnach-weises zur Er-
stellung oder zum Kauf eines Neubaus im-
mer noch erflillt ist oder nicht. |Ist der
Bedarfsnachweis nicht gegeben und fallt
die alte Liegenschaft nicht in die Expan-
sionsreserve, so wdre der Eigentiumer ver-
pflichtet, die Liegenschaft zu verdéus-
sern.

Bei landwirtschaftlichen Grundsticken
fihrt die Aufgabe der Selbstbewirtschaf-
tung letztlich ebenfalls zum Verdusse-
rungszwang. Hier sehen die Initiantlnnen
wiederum eine Ubergangsfrist vor. Fallt
die Selbstbewirtschaftung nach beispiels-
weise 25 Jahren nach Erwerb des Grund-
stickes weg, so ist der Besitzstand ga-
rantiert, es besteht hingegen eine Ver-
pachtungspflicht (25-jéahrige Frist im
Sinne von Art. 619 ZGB). Spatestens bei
der nachsten Hand&nderung greifen die
Voraussetzungen der Stadt-Land-Initiati-
ve. Wichtig gerade bei landwirtschaftli-
chen Grundsticken 1ist eine gute Kontrolle
durch den Grundbuchfihrer, ein Bodenamt
(vgl. neues Pachtrecht) oder durch die
Ackerbaustelle. Direkt Betroffenen und
den zustédndigen landwirtschaftlichen Or-
ganisationen sind dabei Einsprache- und
Klagerecht einzurdaumen.

2. SITUATION AUF DEM WOHNUNGS<BAU)MARKT
MIETERINNEN-/PENSIONSKASSENPROBLEMATIK

EINFLUSS DER STADT-LAND-INITIATIVE AUF
DIE LIEGENSCHAFTSPREISE UND MIETEN

Die Stadt-Land-Initiative bewirkt eine
Beschrankung der Nachfrage auf dem Boden-
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markt. Durch das Verbot der reinen Kapi-
talanlage und der kurzfristigen Weiter-
verausserung werden nur noch jene Nach-
fragerinnen auf dem Bodenmarkt aktiv

sein, welche eine Liegenschaft, ein Heim-
wesen selber bewohnen oder bewirtschaften
wollen. Diese Nachfragerinnen garantieren
dank der Erfillung des Kriteriums des Be-
darfsnachweises eher fir einen qualitativ
besseren Umgang mit dem Boden. Durch die-
se Beschréankung der Nachfrage auf dem Bo-
denmarkt auf echte Nachfragerinnen wird
sich der Bodenmarkt entkrampfen, der Zu-
gang erleichtert und die Bodenpreise wer-
den zumindest stabilisiert. Dies wiederunm
bringt eine Stabilisierung der Mietzinse.
Vermieterinnen werden ein grdsseres Inte-
resse haben, 1ihre Liegenschaft gut zu un-
terhalten oder den Bewohnerinnen mehr
Spielraum zur Gestaltung einrdumen. Ei-
gennutzerinnen lassen ihre Hauser nicht
verkommen. Die bestehenden Nutzungen kon-
nen dank verminderter Nachfrage eher er-
halten werden, sei es, dass die Wohnungen
als Eigentumswohnungen verkauft oder
preisginstig vermietet werden. Die Nut-
zungs- und Sozialstrukturen 1im Quartier
werden damit aufgewertet

WAS HEISST PREISGUNSTIGER WOHNUNGSBAU?

Das Kriterium der Preisginstigkeit bildet-
eine Ausnahme vom Eigengebrauch. Dieser
Begriff wird auch in Art. 13a BewV (Ver-
ordnung zur Lex Furgler) verwendet und
verweist auf die Wohnbaufdrderungsgesetz-
gebung. Die hier festgelegten Kriterien
konnten Modellcharakter fir die Stadt-
Land-Initiative -Ausfiihrungsgesetzgebung
haben, missten jedoch generalisiert wer-
den. In Ausfihrung zur Verordnung zum
Wohnbau- und Eigentumsfdérderungsgesetz
hat das EVD Richtlinien der Preisgilnstig-
keit verordnet. Die Preisginstigkeit wird
mittels Erstellungskostengrenzen nach
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Normalbelegung, gemessen in Personen pro
Haushalt, in Bericksichtigung des Nutz-
wertes der Wohnung und der Wohnlage fest-
gesetzt.

Die nach der Stadt-Land-Initiative in der
Ausfihrungsgesetzgebung festgelegte Ren-
dite konnte etwas flexibler zwischen 6%
und 8% betragen. Die zugelassene Rendite
muss jedoch so festgelegt werden, dass
die Erhaltung und Sanierung der Liegen-
schaften gewahrleistet sind. Bereits heu-
te geht der Trend bei den Pensionskassen
in Richtung Aufkauf und Sanierung von
Altbauten. Dies bedeutet nach den Vor-
stellungen der Initiantlnnen fur die Pen-
sionskassen gegeniuber der heutigen Praxis
keine massive Einschrankung, begrenzt
aber die Renditeerwartungen gewisser
preistreibender Immobi-lienfirmen. Dies
liegt nicht nur im Interesse der Miete-
rinnen, sondern auch im Interesse der
Bautrager selbst. Solange die Wohnungs-
knappheit (z.B. Leerwohnungsbestand in
der Stadt Bern 0,17%) anhalt, dient das
Kriterium der Preisgiunstigkeit einer
winschbaren Kanalisierung des Bodennach-
fragekapital s in den preisginstigen
Wohnungsbau.

Um die Preisgiunstigkeit der Wohnungen si-
cherzustellen, wird eine gewisse Kontrol-
le unumgéanglich sein. Diese wird sich an
die in Art. 45 WEG bereits heute vorgese-
hene Mietzinskontrolle anlehnen. Die Ini-
tiative verlangt jedoch keine Mietzins-
kontrolle im traditionellen Sinn der
Mietervereinigungen, wird aber indirekt
(durch Marktregelung und Kontrollen) eine
Mietzinsbeschrankung mit sich bringen.

AUSWIRKUNGEN DER STADT-LAND-INITIATIVE
AUF DIE WOHNBAUTATIGKEIT? WO SOLLEN DIE
PENSIONSKASSEN IHR GELD ANLEGEN?

Die Stadt-Land-Initiative verhindert die
Anlage von Vorsorgegeldern etc. in den

13
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Boden bez. 1in den Wohnungsbau nicht. Sie
schreibt lediglich vor, dass preisginsti-
ger Wohnungsbau betrieben werden muss.
Zudem macht die Stadt-Land-Initiative nur
im Bereich nicht erschlossener Bauzonen
einen Eingriff in die zur Verfigung ste-
henden Baugebiete. Dies ist planerisch
sinnvoll, da in den Jahren der Hochkon-
junktur Bauzonen fiur 10 - 12 Millionen
Einwohner/innen geschaffen wurden, die
natirlich nie alle Uberbaut werden kon-
nen. Ebenso gehdért nicht erschlossenes
Land , auch nach eidgendssischem Raumpla-
nungsgesetz (Art. 15) nicht mehr unbe-
dingt 1in die Bauzone. Zudem stellt sich
heute die volkswirtschaftliche Frage,
wieviel angesichts der Bevolkerungsstag-
nation und der schon recht grossen durch-
schnittlichen Wohlfladche pro Kopf der
Bevolkerung noch gebaut werden soll. Die
Bauwirtschaft darf und kann nicht von
einem uneingeschréankten Wachstum aus-
gehen .

Bereits in der heutigen Praxis legen die
Pensionskassen rund 20% ihrer Kapitalien
in Immolibien an. Diese konnen gemass der
Stadt-Land-Initiative nach wie vor ange-
legt werden, jedoch eben unter den Bedin-
gungen der Preisginstigkeit. Zudem ent-
steht, wie Prof. Henner Kleinewefers von
der Universitdt Freiburg in seiner Unter-
suchung Uber die Initiative ("Bemerkungen
zur Stadt-Land-Initiative aus
volkswirtschaftlicher Sicht", Freiburg
1986) feststellt, '"ein neuer Kreditbedarf
seitens der nach der Initiative berech-
tigten Liegenschaftskaufer Statt
in Liegenschaften koénnen die institutio-
nellen Anleger ihr Geld nun iIm erforder-
lichen Umfang im Hypothekarkredit anle-
gen. Damit ist auch das Problem der Anla-
gealternative quantitativ erledigt.”
Zudem ist auch eine gewisse Verlagerung
zu Wertpapieren (Obligationen, Aktien
etc.) denkbar. Fir Kleinewefers viel
bedeutsamer ist, 'dass sich speziell die
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zweite Saule der Schweizerischen Alters-
versicherung in einer Fulle von Punkten
volkswirtschaftlich hdochst nachteilig
auswirkt." Kleinewefers schliesst dieses
Kapital mit dem Satz: "Es ware fatal,
wenn die zweite Saule, einfach weil sie
nun einmal da, wenn auch mehr und mehr
umstritten ist, auch noch als Verhinde-
rungsargument in andern Fragen der Poli-
tik dienen wirde."

3. RAUMPLANUNGSFRAGEN/STELLUNG DER
GEMEINDEN

ZUR RUCKZONUNGSWIRKUNG DER STADT-LAND-
INITIATIVE

Nach der Stadt-Land-Initiative werden die
Bauzonen aufgrund des Erschliessungskri-
teriums neu definiert. Nicht erschlosse-
nes Bauland (also landwirtschaftlich ge-
nutzter Boden in der Bauzone, der nicht
erschlossen 1ist) wird eingeschrankt wer-
den (nach unseren Sch&tzungen ca. 507000-
80"000 ha werden Landwirtschaftsgebiet).
Art. 22ter Abs. 3 definiert als erstes
das Landwirtschaftsgebiet. Dieser Artikel
bildet somit die direkte Grundlage fir
eine Neudefinition der Bauzonen im beste-
henden Raumplanungsgesetz (RPG).

Art. 16 RPG umschreibt heute Landwirt-
schaftszonen als Gebiet, das sich fur die
landwirtschaftliche Nutzung oder den Gar-
tenbau eignet oder im Gesamtinteresse
landwirtschaftlich genutzt werden soll.
Bauzonen umfassen gemdss Art. 15 RPG

Land, das sich fir die Uberbauung eignet
und weitegehend Uberbaut ist oder voraus-
sichtlich innert 15 Jahren benétigt und
erschlossen wird. Entgegen diesen bau-
freundlichen Bestimmungen des Raumpla-
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nungsgesetzes stellt der Initiativtext
auf den Status quo der Erschliessung ab.
Damit gelten unerschlossene Parzellen
selbst dann als Landwirtschaftsgebiet,
wenn sie als Bauland eingezont sind. Was
als baureif erschlossen gilt, legt be-
reits heute die bundesgerichtliche
Rechtssprechung fest. Die StadtlLand-
initiative unternimmt damit eine klare
Abgrenzung von Bauland und Land wirt-
schaftsland. Dies ist insofern wichtig,
als damit die Aktivitat des Bodenmarktes
und der Bautatigkeit auf die bestehende
Siedlungsflache zurickgelenkt wird. Zudem
gibt diese Abgrenzung einen gewissen
Druck auf das erschlossene, gehortete
Bauland, das damit leichter der Uberbau-
ung zugefihrt werden kann.

REALERSATZ?

Wichtig zum Schutze des Landwirtschafts-
gebiets ist die Pflicht, bei materieller
Enteignung Realersatz zu leisten. Diese
Vorschrift erschwert die Erstellung land-
raubender Werke ausserhalb des Siedlungs-
gebietes und verpflichtet die 6ffentliche
Hand zu einer Bodenpolitik, welche Real-
ersatz ermdglicht. Die Realersatzklausel
schiebt somit einen Riegel gegen hem-
mungslose Zweckentfremdung von nicht als
Bauland erschlossenem Kulturland. Die
Stellung der Gemeinden gegeniiber uner-
winschten Infrastrukturprojekten wird
gestarkt. Bereits 1im heutigen Erbrecht
(ZGB Art. 466) fallt eine Erbschaft an
den Kanton bzw. die Gemeinde, wenn der
Erblasser keine Erben hinterldsst. Danmit
ist die Realersatzklausel nicht der abso-
lute Sperriegel zur Realisierung o6ffent-
licher im Landwirtschaftsgebiet.

Wichtig ist zudem, dass die Stadt-Land-
Initiative nur die bereits realisierte
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Nutzung bei Abzonungen entschadigt und
nicht blosse Gewinnerwartungen. Somit
entstehen den Gemeinden keine Riesenauf-
wendungen mehr, da sie nur Erschlies-
sungskosten und andere bereits gemachte
Aufwendungen entschadigen mussen.

Fir Gemeinden besteht aber jederzeit die
Méglichkeit, ein Gebiet neu zu erschlies-
sen und einzuzonen, jedoch aufgrund eines
demokratischen Planungsprozesses.

VERUNMOGLICHT DIE STADT-LAND-INITIATIVE
DIE PLANUNG? 1IST DIE STADT-LAND-
INITIATIVE RAUMORDNUNGSHEMMEND?

Durch die Redimensionierung der heute
viel zu grossen Bauzonen mussen die
Gemeinden aufgrund der heutigen Anschau-
ungen wieder von Grund auf neu planen.

Die Initiative schafft die die Grundlage
einer neuen, den sparsamen Umgang mit dem
Boden verpflichteten Planungspolitik.

Als juristische Personen unterliegt auch
die o6ffentliche Hand den Kriterien von
Eigengebrauch und preisginstigem Woh-
nungsbau. Dabei waren jedoch weitergehen-
de Grundlagen betreffend dem Eigenge-
brauch zu definieren. Im Normalfall koénn-
te nach Meinung der Initiantlnnen der Ei-
gengebrauch der Gemeinde nachgewiesen
sein, wenn ein konkreter Bedarf (z.B.
Projekt fir einen Schulhausbau) vorliegt.
Im Zusammenhang mit einem mittelfristigen
Planungshorizont sind damit Reserveland-
bildungen absolut méglich.

Die Stadt-Land-Initiative hebt die Orts-
planung nicht auf, die Gemeinden haben
aber die Chance, mittels eines demokrati-
schen Prozesses eine andere Planungspoli-
tik durchzufihren. Schwerpunkte der Orts-
planung missen und kdénnen anders gesetzt
werden.
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MEHRWERTABSCHOPFUNG

Mehrwerte, die dem Eigentimer ohne sein
eigenes Dazutun erwachsen, sind unver-
dient und gehdren der Allgemeinheit. Das
System der Mehrwertabschdopfung muss mit
den bestehenden kantonalen Steuern und
Abgaben gekoppelt werden (Grundstickge-
winnsteuer, Handa&nderungsabgabe). Damit
wird eine einheitliche Bundesregelung er-
schwert. Es konnten gefahrliche Licken
entstehen. Die Mehrwertabschépfung soll
deshalb durch die Kantone erfolgen, die
jedoch die Gemeinden dazu ermédchtigen
kénnen. Wozu diese abgeschdopften Mehrwer-
te zu verwenden sind, wird die Ausfiuh-
rungsgesetzgebung vorschreiben. Nach An-
sicht der Initiantlnnen kénnten solche
Mehrwerte z.B. als Einkommensausgleich
fiur die Landwirtschaft oder fir Mietzins-
vergunstigungen bei Wertverminderungen
eingesetzt werden.

Die Stadt-Land-Initiative erméglicht den
Gemeinden zudem durch die Kriterien der
bereits realisierten Nutzung und der
Mehrwertabschépfung, eine sinnvollere
Ortsplanung durchzufihren. Nicht zuletzt:
Die Gemeinde kann auch als Kauferin zur
Bereitstellung von preisginstigem Wohn-
raum auftreten. Die Stadt-Land-Initiative
ist somit eine grosse Chance fir die Ge-
meinden, eine bewusstere Planungspolitik
durchzufiuhren.

SCHLUSSBEMERKUNG

Wie bereits am Anfang festgehalten worden
ist, werden in diesem Artikel nicht alle
Unklarheiten im Zusammenhang mit der Aus-
legung der Stadt-Land-Initiative aus dem
Weg geraumt. In einer der nachsten Num-
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der "Blatter fir ein neues Boden-

recht” wird auf weitere offene Fragen

eing
gin

egangen werden,
erster Schritt 1ist getan!

Der Initiativ-Text:

5

<

1

Art. 22ter BV wird wie folgt geéandert:

1) Eigentum ist gewé&hrleistet.

2) Grundsticke durfen nur zum Eigengebrauch bei nachgewiesenem Be-
darf oder zur Bereitstellung preisgiinstiger Wohnungen erworben wer-
den. Der Grundsttckerwerb zu Zwecken reiner Kapitalanlage oder zur
kurzfristigen Weiterverdusserung ist ausgeschlossen.
Handanderungen sind 6ffentlich bekanntzumachen.

Nicht als Bauland erschlossene landwirtschaftliche Grundstiicke unter-
liegen einer Preiskontrolle. Der Preis darf den doppelten Ertragswert
nicht tUbersteigen. An diesen Grundstiicken kann Eigengebrauch nur
geltend machen, wer die landwirtschaftliche Nutzung als Selbstbewirt-
schafter gewahrleistet.

4) Bisheriger Abs. 2

3

N

Bei Enteignung und Eigentumsbeschrankungen, die einer Enteignung
gleichkommen, ist Entschadigung zu leisten, soweit eine bereits reali-
sierte Nutzung der Sache aufgehoben oder eingeschranktwird. Bei Ent-
eignung landwirtschaftlicher Grundstiicke ist Realersatz zu leisten.

Art. 22quater BV wird wie folgt erganzt:

4)

Wertsteigerungen von Grundsticken infolge Raumplanungsmassnah-
men oder Erschliessungsleistungen des Gemeinwesens werden von
den Kantonen abgeschopft.

Ubergangsbestimmung

Sofern die Gesetzgebung binnen 6 Jahren seit der Annahme von Art. 22ter
durch Volk und Stédnde diesen Bestimmungen nicht angepasst ist, werden
die ordentlichen Zivilgerichte ermachtigt, diese auf Klage hin unmittelbar
anzuwenden. Klageberechtigt werden in diesem Fall auch der Grundbuch-
verwalter und die Gemeinde am Ort der gelegenen Sache.

19



PRESSESPIEGEL + KOMMENTAR

ARGUMENTE VON GEGNERN DER STADT-LAND-INITIATIVE IM
SPIEGEL VON ZEITUNGSBERICHTEN

Vor ziemlich genau zwei Jahren wurde die Stadt-Land-
Initiative von der Kommission des Nationalrates behan-
delt. Damals hiess es, die Initiative sei "zu starr",
und im einzelnen wurden ahnliche Grinde genannt wie

im folgenden.- Damals standen noch Gegenvorschlage zur
Debatte. Es lohnte sich also noch, differenziert zu
argumentieren.- Die Ausgangslage fir den Abstimmungs-
kampf ist anders. Der Entscheid lber "alles oder nichts
lasst eine Propaganda erwarten, in der Argumente wenig
zadhlen und extreme Uebertreibungen dominieren- Einige
Beispiele dafir finden sich schon in den folgenden
Zeitungsberichten.- S.W.-

Die eben verflossene Standeratsdebatte zum neuen Miet-
recht bestatigt die Tendenz, an den herrschenden Ver-
haltnissen nicht zu ritteln. Der Schweizerische Haus-
eigentimerverband (SHEV) ist auch mit der ganz abge-
schwachten Revision des Mietrechts nach der Art des
Standerates "unzufrieden" (Tages-Anzeiger, 13.6.88).
Der demokratische Entscheid fir die Erneuerung des
Mietrechts, d.h. fir eine Starkung der Stellung des
Mieters wird offenbar nicht akzeptiert, sondern als

ein "schwerer Angriff auf das private Haus- und Grund-
eigentum” betrachtet (Nordschweiz/Basler Volksblatt
13.6.88).

Von der Delegiertenversammlung des SHEV berichtete am
16.6.88 ein "mrv. Kriens, Mitte Juni":

"Laut Feldmann (Prasident des SHEV, S.W.) wéire es falsch,
"im Vertrauen auf die Besonnenheit des schweizerischen
StimmbUrgers untatig den Abstimmungstermin abzuwarten®,
da die Schweizerinnnen und Schweizer gemass einer re-
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prasentativen Umfrage zu wenig wissten. T"Dies ist in
Anbetracht der geschickt hinter scheinbar harmlosen
Formulierungen versteckten, aber ausserst gravierenden
Auswirkungen der Initiative sehr gefahrlich®, betonte
Feldmann.
Peter Clavedetscher (Qirektor des Schweizerischen Gewer-
beverbandes, S.W.) stellte sein Referat unter den Titel
"Frontalangriff auf das Privateigentum®. Das 1983 mit
112 430 Unterschriften eingereichte Volksbegehren ibe
einen massiven Zwang zur Verausserung von Grundeigen-
tum aus. Seit 1969 die Eigentumsgarantie in der Bundes-
verfassung festgeschrieben worden sei, gehe es mit die-
ser Freiheit "massiv bergab®. Die vorliegende Initia-
tive wolle den Erwerb von Grundeigentum ausser zum
Eigengebrauch oder zur Erstellung preisginstiger Woh-
nungen verbieten.

"Wer eine Wohnung oder ein Haus bewohnen will, muss
einer staatlichen Instanz beweisen, dass dies notwendig
ist”, erklarte Clavedetscher. Dies alles sei aber nur
"mit einem raffiniert ausgekligelten und engmaschigen
Denunziantentum® zu Uberwachen. “Fur das Gewerbe ist
der Initiativtext gleichzusetzen mit dem Todesurteil”®,
weil sich die gewerbliche Wirtschaft Eigentum nicht im-
mer leisten kdnne und auf die Méglichkeit der Miete an-
gewiesen sei. Besonders junge gewerbliche Unternehmer
wirde die Initiative daran hindern, selbsténdig zu
werden. "Da Grundsticke nicht mehr zu Zwecken reiner
Kapitalanlage erworben werden dirfen, ist der Grund-
stuckerwerb durch institutionelle Anleger praktisch
verunmoéglicht®, meinte Clavadetscher, oder aber das
Geld fHesse, mit entsprechend mehr Risiko, iIns Aus-
land. Dabei seien viele Mieter sich nicht bewusst,

"dass sie selbst es sind, die die Nachfrage nach Grund
und Boden Uber die Pensionskassengelder verstarken,
damit die Preise in die HOhe treiben und somit die
Nutzniesser des eigenen Mietzinses sind"."

Vom Referat Clavedetscher berichtete das Blatt "Nord-
schweiz/Basler Volksblatt":
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"Die Grundeigentumer wirden nicht enteignet, aber ihr
Eigentum wirde ihnen so zur Last gemacht, dass sie es
von selbst preisgdben. Der revolutionare Wandel wvom
Grundeigentum, der Grundlage der Freiheitsrechte, zum
sozialistischen Nutzungseigentum hatte einen viel
rascheren Erfolg als die meisten anderen Revolutionen
der Menschheitsgeschichte."

Der Direktor des Schweizerischen Gewerbeverbandes be-
findet sich mit der letzen Aussage durchaus im gleichen
Boot mit Erzbischof Lefebvre und dessen Anhangern, denen
auch die "Revolutionen der Menschheitsgeschichte™ ein
Greuel sind.

Ahnliche Tone aus den kantonalen Sektionen des Hausei-
gentimerverbandes, etwa aus Nidwalden (LNN, 11.4.88):
Rolf Notzli (Préasident des Nidwaldner Hauseigentiumer-
verbandes :"'Man misse sich klar vor Augen fihren, dass
eine Annahme “zu einer volligen Zerstdrung der gelten-
den Eigentumsordnung® fuhren wirde™, und "'Die Stadt-
Land-Initiative, der Wolf im Schafspelz, bringt keine
Losung und ist mit unserer Rechtsidee unvereinbar."
Oder aus dem Thurgau:

Die Stadt-Land-Initiative komme einem Frontalangriff
auf die Marktwirtschaft gleich und bedeute auch einen
Angriff auf den liberalen Staat. Diese warnenden Worte
von Hanspeter Gotte, Direktor des Schweizerischen Haus-
eigentumerverbandes (SHEV), fanden an der Delegierten-
versammlung des Thurgauischen Hauseigentumerverbandes
vom Donnerstag abend im Schloss Hagenwil lauten Bei-
fall.

Die Stadt-Land-Initiative sei der bisher radikalste
Ansatz zur Revolutionierung des Bodenrechts in der
Schweiz, meinte Gotte. Die Initiative wolle das ver-
fassungsmassig verankerte Eigentumsrecht durch zahl-
reiche Nutzungs- und Verfigungsbeschrankungen auf ein
Minimum reduzieren und den Markt im Bereich der Wohn-
wirtschaft weitgehend aufheben.

Die Vorschrift, wonach Wohneigentum nur noch zum
"Eigengebrauch™ oder zur "Bereitstellung preisginsti-
ger Wohnungen™ erworben werden diurfe, fuhre zum Aus-
scheiden der privaten Vermieter und zur Abschaffung
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des privaten, freitragenden Wohnungsbaus. Hunderttau-
sende von Wohnungen missten in den néchsten Jahren von
ihren Mietern oder Mietergenossenschaften erworben
werden, unabhéangig davon, ob diese daran interessiert
seien oder ob sie es sich leisten kénnten oder woll-
ten.

Die Initiative setze aber nicht allein beim Kauf an.
Sie wolle auch andere Formen der Eigentumsubertragung,
namentlich den Erbgang, vom Eigengebrauch abhéngig
machen. Ein Einfamilienhaus kénne zum Beispiel nur
dann an die Nachkommen vererbt werden, wenn diese
selbst davon Gebrauch machten. Andererseits sei die
Weitervermietung nur zu Tarifen des Sozialwohnungs-
baus moglich. Weil laut Statistik taglich 20 bis 30
Vermieter sterben, wirden die Liegenschaftspreise so
stark sinken, dass die neuen Vermieter eher mit Ver-
lusten Luxus- als Sozialwohnungen vermieten wollten.

Auch der Grundstickerwerb zum Zweck der '‘reinen™ Kapi-
talanlage solle verboten werden. Ein solches Verbot
hatte verheerende Auswirkungen auf die Wohnungsver-
sorgung in der Schweiz. Die fur unsere Volkswirt-
schaft ausserst wichtigen privaten Wohnbauinvestitio-
nen wirden unter dem neuen Recht eingestellt. Die
Folgen waren ein konjunktureller Einbruch, Arbeits-
losigkeit und eine schlimme Wohnungsnot, verbunden
mit steigenden Mietzinsen. Der soziale Wohnungsbau
allein, der laut Initiative noch moglich ware, konnte
die Wohnraumwinsche der breiten Vevdlkerung unméglich
erfullen.

Innerhalb eilner Generation wirde eine gewaltige Um-
schichtung erfolgen. Wahrend heute die Mehrfamilien-
h&duser mehrheitlich in der Hand von Einzelpersonen
seien, wirden diese Liegenschaften, so fordere es

die Initiative, von Mietergenossenschaften erworben.
Die Privaten wirden verdrangt und die Institutionen
gefordert. Die Initianten hatten eine vollig verschie-
dene Vorstellung vom Wert des Eigentums, die sinn-
und zweckorientiert sein solle. Fur die meisten Haus-
eigentumer stehe bei einer Liegenschaft eher der Ei-
genwert im Vordergrund. Das Privateigentum sei ein
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wesentlicher Freiheitsbereich, der vom Einfluss des
Staates deutlich abgegrenzt sei. Diese Freiheit sei
als Menschenrecht von grundsétzlicher Bedeutung.

Der SHEV wolle bis zur Abstimmung im Dezember zusam-
men mit der "'Wirtschaftsforderung'”(wf)gemeinsam gegen
die Vorlage kampfen, erkléarte Gotte. Die biurgerlich
denkenden Mieter sollten ebenso wie die Hauseigenti-
mer selbst aufgefordert werden, am gleichen Strick

zu ziehen. Insbesondere solle dabei auf die bei der
Annahme der Initiative zu erwartende Verschlechterung
des Wohnungsangebots aufmerksam gemacht werden. Die
positiven Wirkungen des heutigen Systems wilrden ver-
schwiegen, warf Gotte den Initianten weiter vor. Die
heutige Wohnungslage in der Schweiz nehme internatio-
nal eine Spitzenstellung ein. Auch die Uebersensibi-
lisierung fir Umweltfragen dirfe nicht dazu fihren,
dass eine solch revolutionare Initiative angenommen
wirde.

Bereits diesen Monat haben nun auch fihrende Mitglie-
der der Zircher SVP zur SLI Stellung genommen. Woll-
ten sie damit parteiinterne Sympathien fir die Initia-
tive niederschlagen? Aus dem Bericht der NZZ vom
6.7.88 geht dazu nichts hervor, vielmehr solle damit
"eine vertiefte Auseinandersetzung mit einem Vorstoss,
der an der Pressekonferenz als der gefahrlichste An-
griff auf unsere Wirtschafts- und Eigentumsordnung
der Nachkriegszeit bezeichnet wurde, ermoéglicht wer-
den."™ Es dausserten sich zur Vorlage Rudolf Reichling,
Bruno Zuppiger,Ueli Maurer und Carl Bertschinger:
Nationalratspréasident Rudolf Reichling unterstrich
die grundlegende Umgestaltung des ganzen Bodenmarktes
durch die Stadt-Land-Initiative. Sie beeinflusst ne-
ben Landwirtschaft, Gewerbe und Industrie den gesamten
Wohnungsmarkt. Die Initiative beeintrachtigt wesent-
liche Pfeiler der Wirtschaftsordnung und gaukelt dem
Stimmburger mit Schlagworten vor, dem Landverschleiss
Einhalt zu gebieten, jedem Mieter eine preisginstige
Wohnung beziehungsweise erschwingliches Eigentum zu
verschaffen und jedem Kleinbauern einen Landzukauf zu
lediglich dem doppelten Ertragswert zu ermdglichen.
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Demgegeniuiber kann die geplante starke Verknappung von
Bauland unmoéglich zu einer Verbilligung der Landpreise
fuhren. Zudem geht jeder Quadratmeter, den ein Bauer
kauft, einem andern verloren. Durch die Bedarfbeur-
teilung wird der freie Unternehmerentscheid verunmog-
licht, junge Betriebe kénnen sich nicht mehr einmieten,
am verdichteten Bauen wird kein Interesse mehr beste-
hen, die finanzielle Absicherung der beruflichen Vor-
sorge wirde gefahrdet, da ihr Deckungskapital nicht
mehr in Liegenschaften angelegt werden koénnte. Damit
sind nur einige Aspekte der negativen Auswirkungen er-
wahnt.

Ein Grossteil der heutigen Verpachter von landwirt-
schaftlichem Boden sind ehemalige Bauern, woran Kantons-
rat Carl Bertschinger erinnerte. lhnen ware die Ver-
pachtung in Zukunft verunmoglicht, sie missten ihr
Land wieder selbst bewirtschaften - allenfalls als
Nebenerwerbsbetrieb - oder das Land zum lediglich dop-
pelten Ertragswert verkaufen, woran kaum jemand In-
teresse haben durfte. Leidtragende waren somit all
diejenigen Bauern, die heute dank zugepachtetem Land
eine ausreichende Existenz in einem Hauptbetrieb fin-
den konnen. Ferner wére es auch fur einen Bauern, der
keinen geeigneten direkten Nachfolger hat, uninter-
essant, in sein Land fur Landverbesserungen, Gebaude-
sanierungen oder Zukaufe zu investieren. Der vorge-
schriebene Verkaufspreis zum doppelten Ertragswert
wirde nicht einmal die getatigten Investitionen decken.

Aber auch fur das Gewerbe hatte eine Annahme der In-
itiative verheerende Folgen. Bruno Zuppiger, Geschafts-
leiter des kantonalen Gewerbeverbandes, verwies etwa
auf die Schwierigkeiten bei der Grindung eines neuen
Betriebes, wenn die Miete von Geschaftslokalitéten
erschwert beziehungsweise verunmoglicht wirde. Der
Nachweis des Eigenbedarfs verlangte eine Offenlegung
der Geschaftsgeheimnisse und Kenntnisse uUber Entwick-
lungsméglichkeiten. Nicht mehr Marktbedingungen, son-
dern staatliche Planung entschieden Uber die Zukunft
eines Unternehmens. Die Initiative unterliess schliess-
lich, die Vermietung von Geschéftsliegenschaften vor-



26 S.W.

zusehen, was fiur zahlreiche gewerbliche Betriebe den
Ruin bedeuten durfte und zu einer erheblichen Beschran-
kung der Bewegungsfreiheit fiuhrte. Das Hypothekarge-
schaft musste ferner erliegen, wodurch keine zinsginsti-
gen Darlehen mehr zur Verfigung stinden. ...

Ebenso wird nach den Ausfiuhrungen von Kantonsrat Ueli
Maurer kaum jemand mehr ein Interesse an einer guten
Ausnutzung des Baulandes etwa durch den Einbau einer
zusatzlichen Wohnung haben, da bei fehlendem Eigenbe-
darf eine Zwangsverwertung droht. Schliesslich erinnerte
Maurer auch an die entscheidungstechnischen Schwierig-
keiten, wenn nur mehr Mietergenossenschaften ein Mehr-
familienhaus erstellen kénnten. Es ware mit einem
Rickgang im Wohnungsbau zu rechnen, der freie Markt

fir Wohnungen kénnte nicht mehr spielen, die Mobilitat
des Arbeitsnehmers wirde unverhaltnismdssig einge-
schrankt.

Der Vorstoss der SVP-Vertreter ist nicht unbegrindet.
Dem TA vom 6.6.88 ist zu entnehmen, dass an der SVP-
Tagung vom 4_.Juni 1in Zirich verschiedene Beflrworter
der Initiative auftraten. Diesen wurde - nochmals (ber-
steigert - entgegengehalten, bei der Stadt-Land-Initia-
tive "handle es sich um einen der "aggressivsten An-
griffe gegen die personliche Freiheit und gegen die
Handels- und Gewerbefreiheitl, seit die Eidgenossen-
schaft bestehe."™ Offenbar braut sich da eine Art
Hysterie zusammen - oder handelt es sich nur um berech-
nende Verunglimpfungen?

Interessant die Stellungnahme des Zircher Bauernsekre-
téars Rolf Gerber:"Nicht aus inhaltlichen Grinden sei

er im Moment unentschlossen; er tendiere aber zu einer
ablehnenden Haltung, und zwar aus taktischen Griinden.
Er wisse nicht, ob es sich fir die Bauern lohne, Herz-
blut zu vergiessen und sich damit vom bilrgerlichen
Lager abzu spalten.”" Und Rudolf Reichling empfahl:

"Um in der SVP eingebettet zu bleiben, missten die
Bauern sogar Nachteile in Kauf nehmen... Woher sollten
denn die Bauern in einem kiinftigen Europa Unterstitzung
erhalten, wenn sie sich aus dem birgerlichen Lager
losten?”
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Aus den letztgenannten Stellen ist zu entnehmen, dass
die Druckausibung begonnen hat. Zustimmung zur Stadt-
Land-Initiative wird in extrem-birgerlichen Kreisen

mit Ausschluss bedroht.Mit Racheakten wdre offenbar

zu rechnen.

Schén passt dazu das Menschenbild, das - wie oft - in
den Argumenten zum Ausdruck kommt. Ohne direkten Nach-
folger lohnen sich z.B. Investitionen fir einen Bauern
nicht, ebensowenig, wenn er nur den doppelten Ertrags-
wert losen konnte (s.o.). Ich nehme nicht an, dass die
Bauern wirklich alle so denken, es gibt ja auch immer
wieder Gegenbeispiele. Um so deutlicher ist: Wer
anderen solche Gedanken unterschiebt, denkt selbst so,
ist offenbar nicht bereit, auch nur geringste Einschrén-
kungen zugunsten des Gemeinwohls auf sich zu nehmen.
"Homo homini lupus"- "Der Mensch dem Menschen ein Wolf"
nicht als Beschreibung der Gegenwartssituation, sondern
als ldeal.

Umso auffalliger in diesem Zusammenhang das Argument,
"die von den Arbeitgebern (1) gewlinschte Mobilitat der
Leute (= Arbeitnehmer! S.W.) wirde eigeschrankt, weil
keine Wohnungen mehr gebaut wirden™ (TA vom 6.6.88).
Die Meinung ist offenbar, dass es fir Arbeitnehmer bes-
ser sei, wenn sie Mieter blieben, verfigbar und unselb-
standig. Mir scheint, das Grundargument hinter allen
anderen Argumenten, die von birgerlicher Seite vorge-
bracht werden, sei die Angst, durch die Stadt-Land-
Initiative konnten zu viele Leute zu Haus- und Wohnungs-
besitzern werden und sich an zuviel Selbstbestimmung
gewbhnen. Damit waren wir wieder dort, wo die Schweiz
auch schon war: im patriarchalischen Feudalismus vor
der Franzosischen Revolution. Es kommt eben sehr darauf
an, wer von Freiheit spricht und wessen Freiheit er
meint.



Raumplanungsgesetz soll revidiert werden

TORPEDOS GEGEN REVISION

Michael Kaufmann

Die Raumplanungspolitik 1ist im
Fluss. Seit Jahren beklagen sich
Verantwortliche von Bund und Kan-
tonen (ber die Vollzugskrise des

1981 in Kraft gesetzten Raumpla-
nungsgesetzes (vgl. Blatter
Nr.25/September 8&%. Politiker
aus allen Lagern haben entspre-
chende Vorstdsse gemacht. Die
Stadt-Land-Initiative stosst
ebenfalls in Richtung Raumpla-
nungsrevision.

Alle wissen: die hauptsachliche

Zielsetzung des
Raumplanungsgesetzes -der
sparsame Umgang mit dem Boden-
ist nicht erfiullt, Kantone verzo-
gern die Verfahren, ausserhalb
der Bauzonen werden teilweise
large Baubewilligungen erteilt,
es harzt mit der Redimensio-

nierung der zu grossen Bauzonen,
baureifes Land wird andererseits
mit spekulativen Interessen ge-
hortet, die vorgesehene Abschop-
fung planerischer Mehrwerte wird
von den Kantonen nur minimal
angewendet. Kurz: die Kulturland-
und Landschaftszerstdrung kann
weiter voranschreiten.

Trotzdem: Trotz Bekenntnissen fir
eine Revision will in der kon-
kreten Verbesserungsarbeit nie-

mand so recht vorwdrts machen. Im
Gegenteil: Grosse wirtschaftliche
Interessen sind im Spiel, sie
bremsen die Direktion des Bundes-
amtes fir Raumplanung, sie tragen
dazu bei, die Ideen fir eine
fortschrittliche Raumplanung lau-
fend zu verwassern. Die Raumpla-
nung scheint den Behdrden und Po-
litikern aus den Fingern zu

schliddern. Sie wird immer mehr
zum Spielball der Verbandspolitik
und von Einzelinteressen.
Bundesrat will handeln

Das Malaise ist zwar dem Bundermrat
bekannt. Deswegen hat er bereits
1985 grines Licht fir Revisions-
arbeiten gegeben und 1987 eine
Expertenkommission fir die Revi-
sion des Gesetzes eingesetzt.
Gleichzeitig hat der Bundesrat
auf Ende 87 einen Raumplanungsbhe-
richt herausgegeben. 1Im 150 Sei-
ten starken (und gut dokumentier-
ten) Bericht halt der Bundesrat
klar fest, dass etwas gehen muss.
Beklagt wird vor allem der man-
gelhafte Vollzug durch die Kan-
tone. Beispiel: Nur 3 Kantone er-
arbeiteten ihre Richtplane zum
vorgesehenen Termin Ende 1984.
Trotz Verlangerung haben Ende 86
13 Kantone ihre Richtplane immer
noch nicht bereinigt. Aehnlich
sieht es mit der Realisierung der
Nutzungplane aus. Nur gerade 40%
aller Gemeinden hat bis Ende 87
eine rechtsgliltig abgesicherte
Landwirtschaftszone.

Der Bunderat stellt denn auch in
seinen 11 Leitsatzen den Vollzug
der Raumplanung in den Vorder-
grund. Das Instrumentarium von
Bund und Kantonen soll gestarkt
werden, Auszonungen sollen er-
leichtert, Baulandhortung be-
kampft werden, etc. Wesentliches
Gewicht in den bundesratlichen

Absichterkldarungen erhalten die
verstarkte Siedlungspolitik, die
Verbindung von Raum- und Ver-
kehrsplanung .



Leitsdtze sind schdne S&tze
Die Leitsdtze setzen eine Ten-
denz. Sie verlangen: Vollzug
vertiefen, Licken fullen ;
bessere Koordination (2); Priori-
tat zugunsten der Erhaltung von
Kulturland und Landschaften (3);
Haushalterische Bodennutzung (4);
Erhaltung Fruchtfolgeflachen (5);
dezentralisiert Siedlungsstruk-
turen (6); Verbesserung
Siedlungsqualitat (7); Vernetzung
Siedlungs- und Verkehrsplanung
(8); Restriktive Neuerschliessung
von Bauzonen und Einfihrung
Baupflicht (9); Vernetzung Raum-
planungspolitik mit Umweltpolitik
(10); Schutz wertvoller Land-
schaften (11).
Hauptmerkmal der
das vernetzte, ganzheitliche Den-
ken. Dies ist positiv zu werten,
darf jedoch nicht dariber hinweg-
téuschen, dass damit direkte und
konkrete Verbesserungen an der
eigentliche RPG-Gesetzgebung noch
nicht vollzogen sind. Die kon-
kreten Punkte der Revisionsideen
des Bundesrates sind denn auch
recht vage und beweisen, dass der
Mut zu wirklicher Trendwende
fehlt.

Dies kam 1in der stéanderatlichen
Behandlung des Berichtes klar zum
Ausdruck und zudem die Tatsache,
dass "heisse Eisen"™ vollig ausser
acht gelassen worden sind. Der
Thurgauer SP-Standerat Thomas On-
ken verwies in der Debatte auf
Probleme wie Mehrwertabschopfung,
restriktive Neudefinition der
Bauzonen, Baulandhortung etc.,
die durch die Vorstellungen des
Bundesrates keineswegs gelost
seien.

Leitsatze ist

Mittlerweile wurde die Behandlung
des Berichtes durch den National-
rat vertagt und auf Herbst 88
verschoben. Die zustandigen Par-
lamentarier sind sich lber Vorge-
hen und inhaltliche Bewdltigung
noch nicht einig geworden. Einmal
mehr droht ein ohnehin nicht
grossartiges Papier auf dem Weg
durch die parlamentarischen Mih-
len abzustiirzen!
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Expertenkommission britet

Die Stunde der "Wahrheit" liegt
indes bei der Expertenkommission
des Bundesrates. Diese arbeitet
unter der Leitung des Zircher
FDP-Standerats und Rechtsprofes-
sors Riccardo Jagmetti. Dem Ver-
nehmen nach sollen erste Resul-
tate just vor der Abstimmung Uber
die Stadt-Land-Initiative Ende
1988 bekannt werden...

Der Auftrag von Bundesratin Kopp
lautet einfach: das Raumplanungs-
gesetz soll auf die Vollzugsman-

gel abgeklopft und entsprechend
verstarkt werden. Gleichzeitig
sollen Landwirtschafts- und

Bauzonen neu
schliessungs-

umschrieben, Er-
und Landumlegungs-
rechte flexibilisiert werden.
Klar halt die Bundesratin fest,
dass in der Sache die bewahrte
Gesamtform nicht beeintrachtigt
werden soll. Fir grossere Spriinge
hat die Kommission keinen Auftrag
-und wahrscheinlich auch keinen
Willen. Ildeen wie die Verstarkung
der Mehrwertabschépfung,
Baupflicht fir baureife Bauland-
flachen oder gar eine Einfrierung
der Bauzonen auf das bestehende

Siedlungsgebiet haben sicher
keine Chance. Im Gegenteil der
"Revisionsdruck" kommt von
rechts, von wo man das Rad der

Raumplanungsgeschichte zuriick-

drehen will.

Wirtschaftslobby macht Gegendruck

Dem offiziellen Bekenntnis fir
den sparsamen Umgang mit dem Bo-
den -nicht zuletzt mit der "Ue-
bung" zum Erhalt der Fruchtfolge-
flachen wunter Beweis gestellt
(Revision Raumplanungsverord-
nung!)- steht namlich seit eini-
ger Zeit eine gewaltige Gegen-
strategie der Wirtschafts- und
Baulobby entgegen. Kirzliche
Stellungnahme des Baumeisterver-
bandes zeigen, dass diese Kreise
die Revisionsarbeiten sehr wohl
beobachten und auch beeinflussen.

Gleichzeitig scheinen auch ein-
zelne Kantone keine Freude am
verstarkten Instrumentarium der
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Raumplanung zu haben und stemmen
sich mit forderalistischer Hart-
nackigkeit gegen die Berner
Ideen. Deshalb tauchen im Umfeld
der Revisionsarbeiten in einer
Allianz zwischen Fose-"lralisten
und Wirtschaftsvertretern jetzt
entsprechende ldeen auf: In Wirt-
schaftskreisen 1ist die Rede von
der Schaffung einer Baulandre-
servezone auf 25 Jahre, von einer
Verwdsserung der Richtplanidee
und von einer Aufweichung der Be-
stimmungen Uber das Bauen in der
Landwirtschaftszone, alles Vor-
schldage, die bei einer Aufnahme
ins revidierte Gesetz katastro-
phale Folgen haben koénnten. Vor
allem die Baulandreservezone auf
25 Jahre wirde eine zusatzliche
Ausweitung des potentiellen Bau-
landes bedeuten, riesige Spekula-
tionsschiibe bringen und steht da-
mit im diametralen Gegensatz zu
den Zielen der Raumplanungsidee.
Es 1ist zu hoffen, dass diese Vor-
stellungen der Baulobby durch die
Allianz von Grinen, Bauern und
Linken von vornherein im Keime
erstickt werden.

Experten missen stark sein

Unter diesem Druck braucht es
starke Experten. Die Gefahr be-
steht, dass -wie bei allen Exper-
tenkommissionen- von vornherein
in Kompromissen gemacht statt dein
Auftrag gefolgt wird. So fliessen
inhaltlich schwerwiegende Punkte
in die Revisionsentwiurfe hinein.
Denn wenn auch eine Expertenkom-
mission offiziell keinen politi-

schen Auftrag hat, ist sie doch
sehr von Vorstellungen des poli-

tischen Kraftefeldes beein-
flussbar. Man darf als Birger
nicht so naiv sein zu glauben,

erst auf dem politischen Parkett
des Parlamentes wirden Gesetzes-
werke verwéssert! Es ist deshalb
fraglich, ob die Jidrgerlichen Ex-
perten diesem Druck standhalten
konnen. Die Schlisselfiguren sind
Riccardo Jagmetti als Préasident
der Kommission und Marius
Baschung, der Direktor der
Bundesamtes fur Raumplanung.
Baschung 1ist bekannt dafir, sehr
schnell &usserem Druck nachzuge-
ben statt seinem Bundesamt
Nachachtung =zu verschaffen. So
beklagt Baschung zwar allerorten
die Vollzugskrise der Raumpla-
nung, verzichtet jedoch gleich-
zeitig darauf, entsprechende mdg-
liche Massnahmen des Bundes auch
anzuwenden. Zum Beispiel wurde
bisher von der Moéglichkeit des
direkten Erlasses von Nutzungszo-
nen in besonders schutzwirdigen
Gebieten (Art.37 RPG) noch nie
Gebrauch gemacht und ein solcher
Erlass nur selten angedroht. Das,
obschon es in einigen Fallen
héochst notwendig gewesen ware.
Experten tagen hinter verschlos-
senen Tiren und geben sich neu-
tral. Lobbyisten jedoch, die die
Geheimtiren kennen, sind trotzdem
"dabei”. Dem muss schon jetzt die
O0ffentliche Diskussion Uuber die
Revision der Raumplanungsgesetze
entgegengestellt werden. Denn die
Raumplanung 1ist im Fluss. Sie
darf aber nicht rickwarts flies-
sen!
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Publikationen von Handanderungen

MK: Nationalrat Paul Rechsteiner
(SP,St.Gallen) hat den Mut aufge-
bracht, einmal mehr an ein Tabu
der Gesetzgebung um das Boden-
recht zu rihren. In seiner Motion
vom M&rz 88 verlangt er das
Zivilgesetzbuch (Art 970) so zu
"revidieren, dass die Publikation
von Handanderungen (einschliess-

lich des Kaufpreises) moéglich
wird".
Das Thema 1ist alt, aber bedeu-

tend. Solange die Grundbicher nur
direkt Beteiligten zuganglich
sind, wird niemals eine Transpa-
renz auf dem Bodenmarkt sein.
Wird es demnach auch nicht mdg-
lich sein, einzugreifen, einzu-
sprechen, Spekulation und Preis-
treiberei einzudémmen. Obschon
nach Gesetz das Grundbuch als o6f-
fentliches Werk gilt, ist es
gleichzeitig -einem Buch mit 7
Siegeln. Bisher war es nicht ein-
mal moglich, aufgrund der Eintra-
gungen im Grundbuch fla-
chendeckende Bodenpreisstatisti-
ken herauszugeben.

Die Motion Rechsteiner ist dop-
pelt aktuell: Einerseits sind die
Grundlagen zur Gesetzgebung uber
das Grundbuch in Revision begrif-
fen, wobei diese wesentliche

Hauptfrage praktisch
mert worden ist. Andererseits
findet im Zusammenhang mit der
Stadt-Land-Initiative eine o0f-
fentliche Debatte Uber das Boden-
recht statt, die ebenfalls die
Transparenz auf dem Bodenmarkt
zum Thema hat.

ausgeklam-

Erstaunlich die recht positive
Antwort des Bundesrates zur Mo-

tion Rechsteiner. Der Bundesrat
will als Postulat annehmen,
mochte jedoch im Speziellen auf

die Veroffentlichung der Kauf-
preise verzichten. Begrindung: Zu
harter Eingriff in die personli-
che Sphdre und schlechte Repréa-
sentativitat der veroffentlichten
Resultate. Die Begrindung des
Bundesrates zu diesem Punkt ha-
pert jedoch: Denn der Boden ist
ein zu wichtiges Gut, als dass er
ohne weiteres hinter geschlosse-
nen Tiren gehandelt werden darf.
Es gibt heute ein oeffentliches
Interesse an den Marktvorgangen.
Vor allem wenn einmal Einsprach-
rechte gegen spekulative Ké&ufe
Realitadt werden sollten (wie 2zB
im bdauerlichen Bodenrecht), st
gerade die Veroffentlichung der
Kaufpreise von massgeblicher Be-
deutung. Zweites Argument: die
Oeffnung des Grundbuches auch
tber die realisierten Preise hat
eine praventive Wirkung. Fir spe-
kulative Kaufe und Preistreibe-
reien besteht bei mehr Transpa-
renz automatisch eine grossere
Hemmschwelle.

Immerhin: der Bundesrat ist zu-
mindest bereit "die Revision des
Artikels 970 ZGB so rasch voran-
zutreiben, dass sie vom Parlament
gleichzeitig mit jener (ber das
bauerliche Bodenrecht und drei
weiteren bodenrechtlichen Teilre-
visionen des ZGB beraten werden
kann." Wenn auch nur mit angezo-
gener Handbremse: in Sachen
Grundbuch und Oeffentlichkeit
geht etwas.”
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Das aktuelle Buch

Rudolf Schilling: Riuckbau und Wiedergutmachung

"Was tun mit dem gebauten Kram?" heisst der Untertitel
des zu besprechenden Buches aus der Reihe "Architektur
im Zusammenhang des Birkhauser Verlages.

Der Autor geht davon aus, dass in unserem Land die Hau-
ser bereits stehen, die wir in den nachsten 30 bis 40
Jahren brauchen. Andererseits geraten die grossen Bau-
volumen nach 1955 schrittweise ins Renovationsalter.
Ruedi Schilling fordert deshalb, den Blick zu wenden:
statt immer neu zu bauen, soll man Kisten, K&sten und
Klotze in anstandige Behausungen wandeln, Vorstadt-Hau-
serwisten zu Dorfern und Stadten machen. Dies sei die
grosse Herausforderung unserer Zeit an die Architek-
tur.

Ruedi Schilling teilt sein Programm in Wiedergutmachung,
Rickbau, Nachbesserung und Umnutzung ein. Er ist sich
auch bewusst, dass im Bodenrecht, 1in den grossen inve-
stierten Kapitalien und in gewachsenen Erwartungshal-
tungen Strukturen bestehen, welche den Wandel erschwe-
ren. So stdsst die Erkenntnis, dass Baugebiete nur
dann nicht wachsen, wenn in bestehenden Gebieten eine
intensivere Nutzung zugelassen wird, auf die Frage,
warum die dadurch entstehenden Mehrwerte immer noch
nicht abgeschopft werden. Der Autor gibt sich mit dem
Modewort "Verdichten" aber nicht zufrieden, sondern
fragt gleich weiter nach dem "6kologischen Verdichten".

Das Kapitel "Ruckbau"™ betrifft vor allem Strassenraume,
das Wohnumfeld, den halb6ffentlichen Raum. Schilling
belegt mit vielen Bildern die These, dass erst der Weg
von der linearen uUber die flachenhafte zur raumlichen
Verkehrsberuhigung den Verfallsprozess stadtischer
Wohnqualitat aufhalten kann.



"Nachbesserung" besteht fir den Autor nicht allein im
Anbau von Wintergarten, in der Verglasung der Balkone
oder im Einbau von Sonnenkollektoren. Nachbesserung
ist auch ein sozialer Prozess, der Mietermitbestim-
mung nicht beiseite lassen soll.

"Umnutzung" propagiert Ruedi Schilling mit Beispielen
der Umwandlung von alten Fabriken in Wohngeb&dude. Er
adussert sich wenig zu der Umnutzung von Wohnraum in
Bliros. Doch gerade die differenzierende Problemsicht
des Buches provoziert die Frage, ob im Bereich des
wachsenden Dienstleistungssektors nicht auch Umnutzun-
gen bisherigen Wohnraums gerechtfertigt sein konnen,
die per Saldo zu sinnvollen Verdichtungen und Abbau
von lastigen Verkehrsstromen fihren kdénnen.

Das Buch bestiidtit durch seinen klaren Aufbau und durch
seine hervorragenden Illustrationen. Es ist - wie dies
Architekturkritik erfordert - ein Bilderbuch, das das
Auge schult. Das Buch richtet sich an Politiker und
Birger, und es ist wichtig, dass es diese auch er-
reicht. Denn Rickbau und Wiedergutmachung erfordert -
angesichts der zahlreichen bestehenden rechtlichen

und politischen Restriktionen und Schwierigkeiten -
ein breites Umdenken, auf das wir nicht mehr lange
warten kodnnen, wenn uns Landschaft und Umwelt am
Herzen liegen.

"Rickbau und Wiedergutmachung" eignet sich zum Nach-
schlagen und Vergleichen, zum kritisieren vorgeschla-
gener LoOsungen, ist jedoch weder Handbuch noch Rezept-
buch. Denn wesentliche Voraussetzungen zur Realisa-
tion der Visionen Ruedi Schillings verlangen noch ein
breiteres Umdenken: Den verninftigen Umgang mit der
Mobilitat und ein neues Bodenrecht.

C.w.



Helmut Creutz: Bauen. Wohnen. Mieten.

Helmut Creutz, BAUEN, WOHNEN, MIETENWelche Rolle spielt
das Geld? Fachverlag fur Sozialdkonomie Gaiike Hann.-Minden
1987, 119 S.7,16. -

Das Buch, das uns hier vorliegt, stellt Grundmechanis-
men der Wirtschaft in einfacher, lbersichtlicher Form
dar. Es werden die grundsédtzlichen Schwierigkeiten, die
aus Zinswirtschaft und Bodeneigentum resultierenmodell-
haft verdeutlicht und Wege zur technischen LOsung der
inneren Widerspriche des Systems angezeigt. Offen

bleibt die Frage, wie eine solche Kurskorrektur der
ganzen westlichen Gesellschaft = um eine solche miusste

es sich m_.E. handeln - auch politisch durchgesetzt

werden konnte.

Die folgende Buchkritik schreibt kein oékonomischer Fach-
kritiker. Demzufolge geht diese Kritik auch von anderen
Gesichtspunkten aus, als es der Ansatz des Buches, wie
das folgende zeigen soll, eigentlich nahelegen wirde.

In diesem Sinne soll hier auch ein Beitrag (lber die
Grenzen verschiedener Fachbereiche hinweg geleistet
werden.

"Geld regiert die Welt - solange unsere Unwissenheit dies
zulésst."

Helmut Creutz stellt seine Darlegungen unter dieses Motto.
Das macht klar: Er will aufklaren. Dies gelingt - fir mich,
einen in wirtschaftlichen Dingen wenig belesenen Mensch-
schen - fir das nahe Umfeld von '"Bauen, Wohnen, Mieten"
recht gut. Die zahlreichen Grafiken sind hilfreich und
ubersichtlich. Ich habe auch den Eindruck, dass '"kom-
plexe Zusammenhdnge einfach und allgemein verstandlich"
dargestellt werden, wie es auf der Rickseite des Buches
versprochen wird. Soweit ich sehe, werden auch die ver-
wendeten Fachausdricke erklart.

Zweil Einschréankungen sind hierzu sofort anzubringen:
Erstens nimmt das Buch auf BRD-Verhdaltnisse Bezug. Das
mag den statistischen Ist-Zustand bzw. Nachkriegswerde-
gang noch einigermassen ahnlich erscheinen lassen, insbe-
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sondere soweit es die letzten zwanzig Jahre betrifft.
Schwieriger scheinen mir die Differenzen auf recht-
lichem Gebiet zu sein, sowie die verschiedene Form
staatlicher Lenkung und Beeinflussung.

Zweitens handelt es sich bei den Beispielen stets um
Model Irechnungen, somit um Abstraktionen. Diese wirken
zwar (Uberzeugend - aber sind sie auch so realistisch,
wie sie wirken? Koénnen da nicht wichtige Faktoren ver-
gessen gehen?

Im 1.Teil "Fakten und Folgerungen" wird die Entwick-
lung von Wohnbestanden, von Bau- und Bodenkosten sowie
der Mieten hauptsédchlich in der Nachkriegszeit (bis
etwa 1980) beschrieben bzw. grafisch dargestellt. Da
stehen die "Kurven" des Wohnflachenverbrauchs, ver-
schiedener Indexe, der Mietkosten und der Stundenlodhne.
Jedermann kann sich mit deren Hilfe rasch eine Ueber-
sicht (ber wichtige o6konomische Zusammenhange, inshe-
sondere (ber preistreibende Mechanismen, verschaffen.

Im Kapitel "Wege zur Kostensenkung beim Bauen und Woh-
nen" werden einige Vorschldge zur Verbilligung der
Mieten, des Bauens und des Bodens behandelt (staatliche
Verbilligung, Eigenbesitz, Genossenschaften etc.).

Das Urteil lautet allerdings immer gleich: Solche Mass-
nahmen konnen nichts nitzen, da das Bauen etc. immer
gleichviel kosten muss und es immer jemand bezahlt.

Dies wird eigentlich schon auf der ersten Seite (S.9)
klar, wo dargelegt wird, dass "Kosten und Preise" nur
durch die Gesetze des freien Marktes bestimmt werden
kénnten und bestimmt wirden. Ich glaube nicht, dass die
These 1in dieser abstrakten Form stimmt und genug aussa-
gekraftig ist, um die Grundlage zu bilden fir ein gan-
zes "Oekonomiegebaude". Es ist lberhaupt ein Mangel,
dass die Diskussion abweichender Meinungen oder von
Varianten fehlt. Diese Kritik muss aber sofort durch den
Hinweis relativiert werden, dass andernfalls die Ueber-
sichtlichkeit sehr gelitten hatte. Gerne hatte ich
einige weiterfihrende Hinweise zur Literatur, auch zu
anderen Theorien gehabt.

Gegen den Schluss des ersten Teiles habe ich mir auch
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einmal notiert: Etwas viel Negatives. Das hangt natir-
lich damit zusammen, dass auch vieles negativ lauft.

Der 2.Teil "Hintergrinde und Korrekturansatze" setzt
ganz neu ein. Helmut Creutz will nun auf die Konstruk-
tion der "Fundamente" eingehen. Er greift dabei auf
seinen Aufsatz "Wachstum bis zur Selbstzerstdrung. Aus-
wirkungen des Zinssystems"™ (in: H.Creutz u.a., Wachs-
tum bis zur Krise? Basis Verlag Berlin 1986) zuriick.
Die Ueberarbeitung dieses Aufsatzes bringt die Wohnungs-
frage in einen Zusammenhang mit Wachstumsproblemen.

Hier wird die Vernetzung von Finanzordnung, Bodenpoli-
tik und Umweltzerstorung deutlich. Ich finde die Dar-
stellung dieser Zusammenhange erhellend und anregend,
wenn ich auch, wie schon oben angetdnt, die Beschrankung
auf Geld- und Zinsmechanismen als eine Verengung oder
Abstraktion empfinde.

Wichtig ist, dass in diesem Teil nun auch die sozialen
Dimensionen der angeschnittenen Fragen deutlich werden.
Da wird z.B. auf Seite 87 die stetige Umverteilung des
Volksverdienstes zugunsten der Reichsten grafisch sicht-
bar gemacht. Dies ist heute besonders wichtig, wo kapi-
talistische ldeologie immer hemmungsloser als einziger
Weg zum Glick propagiert wird.

Weniger Uberzeugend sind nach meinem Empfinden die
Schlusskapitel ausgefallen. Wie so oft: Die Analyse
vermag ziemlich zu Ulberzeugen, aber den Ldsungen mag
man nicht so recht Glauben zu schenken. Meine Fragen
beziehen sich vor allem auf die Durchsetzbarkeit. Die
Erkl&drungen der Finanzmechanismen wirken (berzeugend,
solange wir das Ganze logisch und mathematisch betrach-
ten. Erst die Bericksichtigung der Tatsache, dass es
immer Menschen sind, die handeln, Geld ausgeben, Geld
fordern, den Wert von Waren bemessen, macht die spezi-
elle Natur dieser Prozesse deutlich. Marktgesetze sind
deshalb keine Naturgesetze, weil der Mensch lber die
Fahigkeit verfigt, widernatirlich zu sein, und weil
Kultur - zu der auch das Geld gehdért - sich in anderer
Form entwickelt als "Natur".(In der Unterscheidung der
Wachstumsformen, wie sie Helmut Creutz darlegt - natir-
licher Ablauf, zur Stabilisierung tendierend - linearer
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Zuwachs - exponentieller Zuwachs ins Unendliche, wirde
den Menschen sowohl in technischer Hinsicht wie in der
reinen Vermehrung, und eben auch wirtschaftlich, der
exponentielle - katastrophale - Prozess entsprechen.)
Seite 106/7 zitiert der Autor Fritz Leutwiler, den ehe-
maligen Prasidenten der Schweizerischen National bank.
Dieser hat 1984 gesagt:" Auf keine andere Weise als
durch Inflation kénnen in so kurzer Zeit so wenige so
reich und so viele so arm gemacht werden." Und:"Demo-
kratie setzt, wenn sie funktionsfahig bleiben soll,

eine stabile Wahrung voraus."™ Nun ist das erste Zitat
durchaus von sozialem Bewusstsein gepragt und das zweite
von echter Sorge um demokratische Zustande erfullt. An
der subjektiven Ueberzeugung von Fritz Leutwiler will

ich nicht zweifln (da ich ihn auch nicht kenne). Das
alles sieht aber anders aus, wenn wir bedenken, dass
stabile Wahrung u.a. durch ein beispielloses Engagement
in Sudafrika,auch durch Leutwiler persénlich, erreicht
wird und die Stitzung eines Polizeiregimes umfasst. Dann
wird deutlich, dass da sehr viel, wenn auch nicht
ganz prazise ldeologie im Spiel ist, und dass auch Poli-
zei, Armee und lberhaupt Gewalt eine ganz massive "Wett-
bewerbsverzerrung" darstellen. (Man entschuldige mir die
ironische und damit fir schwarze Sudafrikaner sicher
zynische Formulierung). Die Zinsordnung bewirkt nicht
nur eine Umverteilung des Volksvermégens, sondern es
wird zugleich auch Macht geschaffen, eine Macht, die
selbst in einer Demokratie der demokratischen Kontrolle
entgleiten kann, gerade auch indem sie sich der demo-
kratischen Mechanismen bedient.

Zusammenfassend: Das Buch ist informativ und anregend,
Uist trotz - oder wegen - des "milden Dogmatismus™ frei-
wirtschaftlicher Art, der uberall durchschimmert, sich
manchmal etwas aufdrangt, nlUtzlich zu lesen, und die
Kirze lasst es auch zu, dass man es liest.

S.W.



ECHO

Eine REAKTION auf den Bericht Uber die BODENSORGEN VON
ZUERCHER PHILOSOPHEN in Heft Nr. 35 der "blatter"

Mein Bericht, der davon sprach, wie Zircher Philosophen
mit einem Vortrag und einem Podiumsgesprach auf das Boden-
problem eingegangen waren, hat bei einem der dabei betei-
ligten Denker, Herrn Hermann Levin Goldschmidt, eine Re-
aktion hervorgerufen. Ich mochte seinen Brief hier ver-
o0ffentlichen, weil er mir wichtig erscheint. Ich stimme
mit ihm vollig Uberein und bedaure es, wenn der Eindruck
entstanden sein sollte, philosophische Gedanken seien in
meinem Bericht einfach kurz abgefertigt worden. Ich wollte
informieren, und habe dabei vielleicht allzu sehr verkirzt.
Das also als Korrektur:

"“fern liegt es mir, mich fur Heidegger einzusetzen, aber
wie recht hatte er damit, dass wir noch gar nicht zu woh-
nen wissten, und damit recht, es VOR dem "Wiederaufbau"

zu sagen.” Bedenken Sie, wie nur allzu bald zu bauen ange-
fangen wurde, auch in der Schweiz! So haben Sie auch nicht
den Emst meines Hinweises auf die Dialogik erfasst: VER-
NACHLAESSIGTER GANZHEITSBEZUG, lieber Herr Dejung, keines-
wegs bloss Goldschmidts "dialogisches Philosophieren™

Mein erster Zircher Vortrag, Ende 1941, galt dem Gemeinsa-
men des architektonischen und philosophischen BAUENS (in
den beiden Dialogik-Bichern von 1948 und 1964 wieder abge-
druckt).” Und was ist aus dem Bauen geworden: OHNE Philoso-
phie?

So genlgt es auch nicht, sich auf die "Ethik"™ zu BERUFEN
(selber ein ethisches Beispiel zu geben, das ist etwas
anderes), als ob diese Weisung ernst genommen wirde, wenn
keine ernst zu nehmende Philosophie dahinter steht, - oder
"monologisch™ auf den Rechtsschutz zu "bauen™, - oder
(OHNE Dialogik) das Eigentums-Problem aufzurollen, so
grundlegend wichtig dieser Hinweis Dr.- Dejungs auch war
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und bleibtLeider widerstrebte es mir, mich einmal mehr -
und einmal mehr vergeblich - auf das Umwelt-Kapitel der
"Freiheit fur den Widerspruch™ zu beziehen mit seiner Auf-
rollung auch der Boden-Frage und der zentralen Feststel-
lung, dass AUCH DIE NATUR WIDERSPRICHT, also Dialogik
braucht (nicht Goldschmidts wegen, sondern um zu wissen,
was das heisst, und wie es sich machen lasst: ZU WOHNEN)."

Christoph Dejung
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Was bezweckt die Schweizerische Gesellschaft
fur ein Neues Bodenrecht

Die Gesellschaft bezweckt die Forderung der 6ffentlichen Diskussion
Uber die Problematik der derzeitigen Bodenrechtsordnung.

Sie stellt sich zur Aufgabe, Bestrebungen zu vereinigen, die auf die
Uberfiihrung der Bodenrente an die Allgemeinheit und auf die Ablésung
der derzeitigen Bodenrechtsordnung durch ein rechtsstaatlich-demo-
kratisch verwaltetes und breit gestreutes Boden-Nutzungsrecht gerich-
tet sind.

Dabei sollen in einem gerechten Ausgleich:

sowohl die Bedirfnisse des einzelnen nach persénlicher Freiheit und
Selbstentfaltung

als auch jene des offentlichen Wohls,

und zudem die 6kologischen Notwendigkeiten ausreichend bericksich-
tigt werden.

Sie wendet sich gegen die durch das heutige Bodenrecht gegebene
Moglichkeit arbeitsloser Vermoégensbildung, Vermodgensvermehrung
und arbeitslosen Einkommens durch private und o6ffentliche Boden-
Eigentimer.

Sie tritt jeglicher Refeudalislerung im Bodenrecht entgegen.

Die Gesellschaft ist parteipolitisch neutral.

Wie setzt sich die Mitgliedschaft der SGNB zusammen?

Die SGNB umfasst vornehmlich Planer, Architekten, Hochschullehrer
verschiedenster Fachbereiche, Bauern, Okonomen, Gewerbetreibenden,
Juristen, Theologen und Lehrer. Wir beabsichtigen, sowohl beruflich
als auch politisch ein mdéglichst breites Spektrum unter unserer Ziel-
setzung zu vereinigen.



