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einzustufen. Für sämtliche asiatischen Länder kann
festgehalten werden, dass eine hohe spekulative
Bautätigkeit vorliegt, dass die Landeigentums-
rechte nur schwer zuzuordnen sind und dass die
Immobilienmärkte der Metropolen Chinas, Peking
und Schanghai, als „überhitzt“ gelten. Investo-
ren kommen vor allem aus Taiwan und Singapur.2

Dies geschieht allerdings zum Nachteil der chi-
nesischen Bevölkerung; die soziale Stabilität ist
in Gefahr, weil die Immobilienpreise stärker stei-
gen als die Einkommen der Menschen. Die Regie-
rung versucht gegenzusteuern. So haben die ört-
lichen Behörden die Aufgabe, die Preisentwick-
lung auf dem jeweiligen Bodenmarkt zu überwa-
chen. Über die Erfolge derartiger Regulierungs-
bemühungen ist derzeit noch nichts bekannt.

Zwei Faktoren sind für die vermehrte Heraus-
bildung eines globalen Immobilien-Landmana-
gements bedeutsam. Erstens ist das Motiv der
Minimierung des Anlagerisikos durch eine inter-
nationale Portfoliodiversifizierung zu beachten.
Zweitens spielt die Absicht der (privaten und
institutionellen) Anleger eine Rolle, eine mög-
lichst hohe Rendite aus dem Investment in den-
jenigen Regionen zu erzielen, in denen die Kauf-
preise (noch) nicht die künftig erzielbaren – spe-
kulativ erwarteten – Mieteinkünfte aus den be-
bauten Grundstücken widerspiegeln.3 Von beson-
derem Interesse ist daher zukünftig der Zusam-
menhang zwischen grenzüberschreitenden Immo-
bilieninvestitionen, dem Landrechtssystem und
der Grundstückswertermittlung (Land Valuation)
sowie den Immobilienfinanzierungsprodukten
und Immobilienmarktbedingungen.

3 Landmanagement als 
Ressourcenmanagement

Immobilienmanagement ist indes nur ein Teil
des Landmanagements. Landmanagement hat viel-

1 Einleitung

Das Landmanagement in den Ländern Asiens
ist nicht minder faszinierend als dasjenige in
Afrika oder in den Staaten des Nahen und Mitt-
leren Ostens. Verschiedene Bodeneigentumsfor-
men und Nutzungsbedingungen haben sich im
landrechtlichen Laufe der Zeit herausentwickelt.
Im Folgenden können sie nur überblicksartig be-
handelt werden. Die Frage „Privat- oder Gemein-
eigentum am Grund und Boden“ wäre indessen
arg verkürzt und würde den tatsächlichen Ver-
hältnissen, die maßgeblich von staatlichen, teil-
weise sehr innovativen Land Laws geprägt sind,
nicht hinreichend genug Rechnung tragen. Zu-
dem werden Public Private Partnerships (PPP)
kontinuierlich beliebter, vor allen Dingen in den
Sektoren Stadtentwicklung und -planung, Tele-
kommunikation, Infrastruktur und Gesundheit.

Landmärkte und Kreditmärkte sind (auch) im
asiatischen Raum zunehmend enger miteinander
verzahnt. Mit ein Grund hierfür dürfte kurioser-
weise in der „Asienkrise“ der Jahre von 1996-1998
zu suchen sein, die ihren Beginn in der Kredit-
marktliberalisierung nebst nachfolgendem Kredit-
boom hatte und deren „Nachwehen“ noch heute
spürbar sind. Ein Gutteil der in den 1990er Jah-
ren ausgereichten Kredite wurde zum Kauf von
Immobilien (bebautes Land) verwendet, deren
Grundstückswerte in der Folge stiegen. Dies
setzte einen Beleihungsmarathon in Gang, der
Private und Staaten gleichermaßen in die Schul-
denfalle trieb. Die asiatischen Währungen gerie-
ten folgerichtig massiv unter Druck.1

2 Landmanagement als 
Immobilienmanagement 

Das internationale Immobilienmanagement ist
als ein wichtiger Baustein des Landmanagements

Asiatisches Landmanagement
zwischen Pol Pot und Doi Moi
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mehr als Zielsetzung eine Naturraum schonende
und Kulturraum gerechte Nutzung sämtlicher
Grundstücke und (Energie-)Rohstoffquellen4 als na-
türliche Ressourcen der Erde.5 Natürliche Ressour-
cen sind diejenigen Güter, welche die verschie-
denen Geosphären wie etwa Lithosphäre, Pedo-
sphäre, Hydrosphäre oder Atmosphäre umfassen. 

„Land“ dient global betrachtet als Standort von
Immobilien, als Grundlage landwirtschaftlicher
Nahrungsmittelproduktion, als Verwendungs-
grundlage für die öffentliche Infrastruktur, ins-
besondere für Verkehrswege und sonstige öffent-
liche Dienstleistungen, als Träger oberflächenna-
her und lithosphärischer Rohstoffquellen sowie
als Regenerationsträger verbrauchter Umweltres-
sourcen, insbesondere von Wasser und Luft durch
die Vegetation (Klimaschutz)6 zur Erzeugung von
Biomasse7 und als Deponiegrund für zu entsor-
gende Abfälle.8

Besondere Brisanz weist das strategische Land-
management angesichts der derzeitigen Nah-
rungsmittelkrise hinsichtlich der Agrarflächen auf.
Mehr denn je ist die „soziale Frage“ zu stellen:
Wer nutzt agrarisch welches Land und wie viel
davon? Über welche Instrumente muss ein zu-
kunftsfähiges Management für Agrarland verfü-

gen, um die Bevölkerung unabhängig von Nah-
rungsmittelimporten und zu bezahlbaren Preisen
zu versorgen? Folgerichtig sind Agrar- und Er-
nährungspolitik für die Armutsbekämpfung, für
ländliche Entwicklung und Ernährungssicherheit
wesentliche Bestandteile eines Landmanage-
ments. Studien in Thailand und Vietnam zeigten,
dass die Schaffung von Eigentumsrechten und
Landregistrierungen nicht per se zu einem nach-
haltigen Ressourcenmanagement führen. Umge-
kehrt vermag nicht festgestellt zu werden, dass
Investitionen im Bereich der Landwirtschaft ohne
eigentums- oder besitzrechtlich gesicherte Nut-
zungstitel hierdurch automatisch signifikant zu-
rückgehen.9

4 Landmanagement als Bodenpolitik
(Land Policy)

Land ist – gemäß der Betrachtungsweise von
Henry George – mithin ein geogenes, juristisches,
soziologisches, psychologisches, ökonomisches und
informatorisch-geodätisches Objekt, das eine ent-
sprechende Fächer übergreifende Analyse (min-
destens) der Disziplinen Recht, Ökonomie, Gemein-
schaft und Information erfordert (siehe Abb. 1).
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Landmanagement ist mithin ein interdiszi-
plinärer Forschungsansatz, dem allerdings bis-
lang in Deutschland in Wissenschaft und Praxis
weitgehend die (begriffliche und inhaltliche)

Recht

Ökonomie

Gemeinschaft

Information

Landmanagement durch Verfassungsrecht, regionales und kommunales
Planungsrecht, Bodenrecht (private versus kollektive Property Rights) und
Landnutzungsrecht (Land Tenure)

Landmanagement durch Grundsteuern und Landnutzungsabgaben,
Subventionen, Versteigerung der Landrechte, durch Securitization
(Verbriefung) und Kreditvergabe

Landmanagement durch die Tätigkeit von Nichtregierungsorganisationen,
durch Allmenden, „Commons“, Stiftungen, Vereine und „Land Trusts“

Landmanagement durch Registrierung („Deeds“), Katasterisierung, digitali-
sierte Grundbücher sowie durch (3D-) Fernerkundung und Geoinformation

Abb. 1: Landmanagement als „Multi Level Approach”

Anerkennung versagt wird. Dies sollte sich frag-
los ändern.

Gewiss sind die Märkte und das private, im
Wesentlichen unbeschränkte private Landeigen-
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tum – was Bodenpolitik in Entwicklungsländern
anbelangt – nicht die einzige Möglichkeit zur
Verwirklichung sozialer landpolitischer Ziele und
Intentionen der Entwicklungszusammenarbeit.
Hierauf weist die EU-Kommission in einem in-
struktiven Strategiepapier zur zukünftigen Boden-
politik und zur Rolle der internationalen Geber-
gemeinschaft und Entwicklungszusammenarbeit
für bodenpolitische Reformen hin. Die EU-Kom-
mission schlägt die Implementierung eines Land-
verwaltungssystems auf lokaler Ebene vor (Über-
tragung von Befugnissen), verbunden mit Kontrol-
len und Gegenkontrollen sowie Rechenschafts-
pflichten, um dem Risiko von Korruption und
Vetternwirtschaft zu begegnen.10 Daher wird man
für die eigentumspolitische Komponente eines
globalen Landmanagements festzustellen haben:
Eine landrechtliche „One Size Fits All“-Lösung
wird den Anforderungen im asiatischen Raum
schlechterdings nicht gerecht werden.

Landmanagement bewegt sich seit jeher im
Spannungsfeld zwischen einem „Free Market Ap-
proach“ und einer zur hoheitlichen Regulierung
neigenden Bodenpolitik. Erstere Alternative wird
flankiert von der Generierung des privaten Ein-
zeleigentums sowie einer Kreditvergabe, um Ar-
mut zu reduzieren, die landwirtschaftliche Pro-

duktivität zu erhöhen, für geschlechterspezifi-
sche Chancengleichheit zu sorgen und um zuvor-
derst mit marktwirtschaftlichen Instrumenten
die UN-Millenniumsziele zu erreichen.11

Erfolg versprechende Ansatzpunkte für eine
Renaissance der Commons bieten Ressourcen-
management und Umweltpolitik, für die derzeit
auch in der südostasiatischen Region „Collective
Action“-Strategien im Rahmen des „Program on
Collective Action and Property Rights“ (CAPRi)
zum Erhalt der Wälder, für Landwirtschafts-
flächen, zur gemeinsamen Biomassenutzung, für
den vorbeugenden Hochwasserschutz oder Klima-
schutz-Maßnahmen erarbeitet und praktisch er-
probt werden.12

5 Landrecht in Asien – Überblick

Differenziert werden muss für die Region Asien
ebenfalls – analog zu Afrika sowie den Nahen und
Mittleren Osten – zwischen Eigentum (Property)
und Besitz (Tenure). Nur schwer nachzuvollziehen
ist, wann von Eigentumsrechten (Land Owner-
ship Rights), wann von Besitzrechten (Land Te-
nure Rights) respektive wann von Miet- und
Pachtrechten (Land Lease Rights) die Rede sein
kann.
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Government Land/State Land/Public Land
(Beispiele: China, Vietnam, Malaysia, Singapur,
Myanmar) 

Concession Land/Private State Land/Leasehold
Tenure (Beispiele: Kambodscha, China, Hongkong)

Communal Land/Land Communes
(Beispiele: China und Tibet)

Customary Communal Land/Tribal Land Tenure
(Beispiele: Philippinen, Indonesien, Sri Lanka,
Mongolei)

Trust Land
(Beispiele: China, Indonesien)

Private Property/Freehold Land
(Beispiele: Thailand, Taiwan)

Staatseigentum/Eigentum des Monarchen

Miet- und Pachtbesitz bis zur Dauer von
99 Jahren; Erbbaurecht

Eigentum der Gemeinden/Städte/
Siedlungen

Kolonial beeinflusstes Gewohnheitsrecht 
in der Hand von dörflichen indigenen
Gemeinschaften (z. B. Clans oder „Chiefs“)

Eigentum einer Gruppe oder das von einem
Kollektiv verwaltete Treuhandeigentum

Privates, (i. d. R.) unbeschränktes
Volleigentum

Eigentumskategorie Länderbeispiele

Abb. 2: Landeigentumskategorien in Asien (stark vereinfacht)
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Vermessung, Katasterisierung und die Grund-
bucherstellung.

6 Asiatisches Landmanagement: 
Länderbeispiele

6.1 Kambodscha

Kambodschas (land- und wirtschaftspolitischer)
Weg seit dem Ende des Roten-Khmer-Regimes im
Jahr 1979 ist lang und beschwerlich. Die Spuren
der ideologisch-turbulenten Vergangenheit wir-
ken bis heute nach. Dies gilt nicht nur für die
Hauptstadt Phnom Penh, die im April 1975 prak-
tisch innerhalb weniger Tage von den Roten
Khmern unter Führung von Pol Pot (der sich ur-
sprünglich Saloth Sar nannte) entvölkert worden
war und die Stadt ob ihres entsetzlichen Schick-
sals weltweit bekannt machte.18 Kambodscha ist
eines der ärmsten Länder Asiens. 30 % bis 40 %
der Bevölkerung leben von weniger als einem
Dollar pro Tag. Die durchschnittliche Lebenser-
wartung liegt bei 54 Jahren. 

Die (gängigen) Ratschläge zur Überwindung
dieser Not lauten: Exportsteigerung, Ausbau des
(Öko/Vergnügungs-)Tourismus im Sinne einer
Reanimation der „Exotic/Erotic East-Nostalgie“ 19,
die Steigerung der landwirtschaftlichen Produk-
tivität sowie die Verbesserung der Infrastruktur.
Der Privatisierungs- und Dezentralisierungspro-
zess schreitet seit dem Jahr 2002 u. a. durch die
„Poverty Reduction Strategy Initiative“ (PRSI)
und durch weitere Infrastrukturförderprogramme
rasch voran.20

Das Land Law aus dem Jahr 2001 und die Ver-
fassung aus dem Jahr 1993 geben den Rahmen
für die Implementation von Property Rights, für
den Aufbau eines Katasters im Rahmen der Land-
verwaltung sowie für Streitschlichtungssysteme
auf kommunaler Ebene, in den Regionen und auf
Distrikts-Ebene (Art. 47 Land Law 2001) vor.21 Das
„New Land Law“ forcierte nach dem Jahr 2002
die Schaffung von privaten Landnutzungstiteln,
die Einführung befristeter Landrechte (Leasehold
Tenure) sowie Maßnahmen der Registrierung der
Landrechte, um Nutzungskonflikte zu verhindern.
Flankiert wurde das Land Law 2001 von steuer-
und finanzmarktrechtlichen Aktivitäten zum Auf-
bau eines staatlichen und privaten Banken-

Überblicksartig ist das asiatische Landrechts-
system wie folgt zu klassifizieren: Zwar variieren
die Rechtssysteme von Land zu Land, doch kön-
nen einige Strukturen als bodenrechtlicher Über-
bau erkannt werden (Abb. 2).13 Die Staaten China
und Vietnam verfügen nach wie vor über ein
erhebliches Portfolio an Land in ihrem Eigentum
sowie an nicht minimalem staatlichem Einfluss
auf Raumplanung und Landnutzung. Die Philip-
pinen und Indonesien präsentieren sich hinge-
gen als dezentralisierter und „gerechter“, was den
Zugang zum Land und die Verteilung des nutz-
baren Bodens an die indigene Bevölkerung qua
„informeller“ Landtitel anbelangt. Das Landrecht
wird in diesen Staaten nach wie vor ganz we-
sentlich vom archaischen Gewohnheitsrecht ge-
prägt, welches gleichberechtigt neben dem for-
mellen Nutzungsrecht und dem Verfassungsrecht
besteht. Die Philippinen sind das erste Land Süd-
ostasiens, das seiner indigenen Bevölkerung –
etwa den Matigsalog auf Mindanao – durch den
Indigenous People´s Rights Act (Ipra) kollektive
Landtitel zuerkennt.14

Kambodscha, Laos (Lao People´s Democratic
Republic – Lao PDR) und die Mongolei 15 kenn-
zeichnet derzeit noch das weitgehende Fehlen
eines Bodenmarktes, eine defizitäre Kataste-
risierung und erst rudimentär implementierte
Grundbücher aus. Thailand hingegen verfügt be-
reits seit dem Jahr 1985 über Erfahrung in der
Schaffung von (privatrechtlichen und kollektiven)
Eigentumsrechten an Grund und Boden, die bei-
spielsweise im Thailand Land Titling Project der
Jahre 1994 und 1999 kodifiziert wurden.16

Die Landrechtsstrategien sind in den Ländern
Südostasiens von Land zu Land unterschiedlich.
Das Landmanagement muss in diesen Ländern
ergo auf unterschiedlichen (planerischen und
institutionellen) Ebenen implementiert werden.
Dies Vorhaben ist freilich ehrgeizig. Denn 70 %
der hierfür erforderlichen Anstrengungen sind
nach Schätzungen von Experten weltweit für ein
ganzheitliches Landmanagement, das nicht zu-
letzt der Erreichung der „Millenniumsziele“ dien-
lich ist, noch aufzubringen.17

Dies betrifft namentlich die Steuer- und Rechts-
beratung für einklagbare Nutzungsrechte, Sub-
ventionen und den Zugang zu (Klein-)Krediten,



systems, um die Securitization zu erleichtern.
Das Land Law 2001 muss darüber hinaus im Kon-
text von Agrarreformen der Regierung betrachtet
werden. 

Zugleich erlaubte das Land Law in Verbindung
mit dem in der Verfassung niedergelegten Recht
zum Erwerb und zur Nutzung des Grund und Bo-
dens die Umwandlung von ehedem staatlichem
Land in ein (befristetes) Nutzungsrecht für Pri-
vate (Concession Land). Diese Regelung gilt für
Grundstücke bis zu einer Größe von 10.000 ha
und für maximal 99 Jahre.22 Hinzu tritt ein In-
vestitionsgesetz, das seit den 1990er Jahren den
Erwerb von Grundstücken lediglich für kambod-
schanische Staatsbürger oder für nicht-kambod-
schanische Staatsbürger und juristische Personen
mit kambodschanischer Beteiligungsmehrheit er-
möglicht.

Die basierend auf dem Land Law erwarteten
Reformen in der Bodenpolitik Kambodschas mu-
ten sehr ambitioniert an. Angestrebt wird hier-
bei Folgendes:
• Landregistrierung (Katasterisierung) und Grund-

bucherstellung für mindestens 32% der Gesamt-
Landesfläche bis zum Jahr 2010 zur präventi-
ven Minimierung von Landnutzungskonflikten23

• Erstellung von Kartenmaterial (Förderung der 
Kartographisierung)

• Überprüfung (Evaluation) des derzeitigen Sy-
stems der Vergabe von Landnutzungsrechten 
und -Konzessionen (Land Concessions)

• Aufteilung des gesamten Landes in Grund-
stücke für wohnbauliche und für agrarische 
Nutzungen

• Sicherung der Landnutzungsrechte für bislang 
10.000 landlose Haushalte

• Ausbau des geodätischen Landmanagements, 
d. h. Fernerkundung und Einsatz von GIS, GPS 
und georeferenzierten Verfahren zur Beobach-
tung von Landnutzungsveränderungen, die sich
z. B. aus Klimaveränderungen ergeben können

• Ausarbeitung von Bebauungs-, Entwicklungs- 
und Infrastrukturplanungen (Strategic Deve-
lopment Zone Plans) für bestimmte Siedlungs-
gebiete, Regionen sowie auf Staatsebene 
(National, Regional und Urban Management 
Plan)

• Aufbau eines Landbewertungssystems und ei- 
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nes zeitgemäßen Grundstückswertermittlungs-
instruments sowie die

• Schaffung von Gemeinschaftseigentum bzw. 
„Collective Property Rights“.
Das Ziel lautet in Kambodscha durch das fünf-

zehnjährige Land Administration, Management and
Distribution Programme (LAMDP) aus dem Jahr 2002
als Bestandteil des äußerst ehrgeizigen vierjähri-
gen National Strategic Development Plan (NSDP),
gültig von 2006-2010, eindeutig: Hin zu einem
marktwirtschaftlichen Prinzip der Landnutzung un-
ter Hilfestellung von Kataster, Grundbuch, GIS-
Systemen, Kreditvergabe und durch die Erarbeitung
von Raumnutzungsplänen und Bodenordnungsin-
strumenten (Flurbereinigung/Umlegung).24

Auf der Katastererstellung ruhen große Erwar-
tungen seitens der kambodschanischen Regie-
rung. Sie erhofft sich hiervon eine landrechtliche
Befriedung. 889 Streitfälle seien zwischen 2003
und 2005 qua Registrierung bereits gelöst wor-
den (889 von insgesamt 3.257 Fällen).25 Etwai-
gen illegalen „Landbesetzungen“ kann ein stän-
dig aktualisiertes Katastersystem, das mit einem
– im Optimalfall digitalisierten – Grundbuch kom-
biniert wird, gewiss Einhalt gebieten. Bis zum
Jahr 2008 wurden 1,1 Mio. Landtitel registriert,
allerdings mit der Folge steigender Bodenpreise.26

Außerdem engagieren sich die Universitäten
und die Regierung derzeit für den Aufbau von
Landmanagement-Fakultäten und für eine besse-
re interdisziplinäre Ausbildung der späteren Land-
vermesser, Flurbereiniger und Bodenrechtler. Un-
terstützt werden sie von der internationalen
Gebergemeinschaft, darunter Deutschland und
Finnland. Zum Vergleich: In Laos PDR sollen – be-
ginnend seit 1997 – bis zum Jahr 2009 ungefähr
600.000 Landtitel vergeben und der Aufbau ei-
nes Landverwaltungssystems vorangetrieben wer-
den, finanziert u. a. von der Weltbank.27

Kambodscha „drohen“ zudem (nachgewiesene)
höffige Offshore-Erdöl- und Erdgasreserven im
Umfang von 5 Mrd. m³ sowie Erdgasreserven von
8 Mrd. m³ entlang der Grenze zu Thailand. Der
US-Konzern Chevron ist bereits seit dem Jahr
2004 in Kambodscha im Offshore-Block A in der
Erdölexploration und -prospektion in einem Joint
Venture mit dem japanischen Unternehmen Mit-
sui tätig.
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bereits 1954 durch den Land Code determiniert
worden waren. Dieses Gesetz erlaubt die Beset-
zung/den Besitz (Occupancy), den Gebrauch
bzw. die Nutzbarmachung des (brachliegenden)
Landes (Utilization) oder den legalen Landbe-
sitz. Das Landrecht mit der Klassifikation „NS-4“
(chanod) sieht die Generierung eines vollwerti-
gen, privaten Nutzungsrechts vor, das durchaus
mit dem „Freehold Property“ verglichen werden
kann.31

Im Jahr 1993 erließ Thailand ein Land Law. Die
Regierung liberalisierte die Nutzung des Grund
und Bodens und sorgte durch ein Land Titling
Program (LTP) für die Schaffung von Nutzungs-
rechten. Registrierungsstellen wurden eingerich-
tet, um die Landrechte justiziabel auszugestal-
ten. So genannte „Land Officer“ sorgen für die
Überwachung der landwirtschaftlichen Boden-
nutzungen; sie verhandeln ferner die Laufzeiten
der Pachtverträge und aktualisieren die Verzeich-
nisse. Eigenartigerweise wird in der Fachliteratur
der Terminus „Property Rights Reform“ fast aus-
schließlich mit eigentums- oder besitzrecht-
lichen Modifizierungen der landwirtschaftlichen,
nicht jedoch der wohnbaulichen/gewerblichen
Landnutzung in Verbindung gebracht.

Der bebaute Boden ist höchst selten Gegen-
stand einer Property Rights-Diskussion. Nur die
Schaffung privater Eigentumsrechte und -titel sei
Garant für die Steigerung der Agrarproduktion.32

Thailand erlaubte bereits Mitte der 1990er Jah-
re den Immobilienerwerb für nicht-inländische

Zwar haben Kambodscha und Thailand eine
Vereinbarung zur gemeinsamen Förderung und
Ausbeutung der Erdgaslagerstätten (nachgewie-
sene Reserven: 8 Mrd. m³) getroffen.29 Doch wer
gibt die Gewährleistung dafür, dass dieses 50/50-
Staatsagreement ad infinitum eingehalten wird?
Konflikte über die Nutzung der Rohstoffquellen,
zumal über die im Staatsgrenzbereich gelegenen,
scheinen daher vorprogrammiert. Der „Kampf um
Rohstoffe“ (im Falle Kambodschas sind dies vor
allem Phosphat, Bauxit, Kupfer und Kautschuk)
dürfte den gesamten ASEAN-Raum zukünftig weit
stärker als bislang prägen. Daher sind Mechanis-
men und Institutionen zur Erlangung von Ver-
teilungsgerechtigkeit, für Preisstabilität und zur
Streitschlichtung zu schaffen und zu erarbeiten
(s. unten Punkt 7.).

Der erwartete Einnahmeüberschuss aus der
Rohstoffexploration führte im Übrigen zu Rat-
schlägen seitens des IWF in Bezug auf die künf-
tige Einnahmeverwendung aus der Rohstoffförde-
rung, auf die weitere Entwicklung des kambod-
schanischen Haushalts auf Grund von Steuer-
(mehr)einnahmen aus der Erdölförderung (Royal-
ties; Revenues) sowie auf den weiteren Ausbau
des Geschäftsbankensystems.30 Auch an die Kon-
solidierung der Staatsfinanzen durch Schaffung ei-
nes Fonds aus den Erdöl- und Erdgasfördereinnah-
men am Beispiel Norwegens ist derzeit gedacht.

6.2 Thailand

Ursprünglich stand in Thailand die gesamte
Staatsfläche in königlichem (d. h. staatlichem) Ei-
gentum. Die – frühe Form von – Globalisierung im
Jahr 1872 erhöhte den Druck Richtung Privatei-
gentum. Im selben Jahr ermöglichte König Chu-
longkorn erstmals die Bildung von Privateigen-
tum am Boden, primär auf Landwirtschaftsland
zur Optimierung der Reisproduktion. Heute ist in
Thailand zu differenzieren zwischen privatem
Land (19 Mio. ha, entspricht 40% der Staatsge-
samtfläche) und öffentlichem bzw. Staatsland (23
Mio. ha, entspricht 60 % der Staatsgesamtfläche)
im Eigentum des thailändischen Gemeinwesens –
davon sind 60 % Forstflächen und Nationalparks. 

Der eigentliche Landreformprozess begann im
Jahr 1975, nachdem die gesetzlichen Grundlagen

Kambodscha 0,5 k. A.

Brunei 1,4 1,72

Malaysia 3,0 0,68

Indonesien 4,3 1,02

Thailand 0,3 0,20

Vietnam 0,6 0,34

Land Erdölreser-
ven 2005

(in Mrd. Barrel)

Erdöl-
produktion     

in 2006

Abb. 3: Erdölreserven und Erdölproduktion 
ausgewählter asiatischer Staaten28
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in den Immobilienmarkt. Formale Property Rights
sind daher nicht per se ursächlich für die Secu-
ritization des Landes, welches man bewirtschaf-
tet.34 Die Experten sind sich in der Frage „Is tit-
ling always necessary“ freilich uneins – genauso
wie insgesamt die Aussagekraft des Gini-Koeffi-
zienten in Frage steht. 

Der Gini-Koeffizient gibt Auskünfte über die
Ungleichheit einer Gesellschaft. Er unterstellt
eine gegebene Einkommensverteilung und misst
die Abweichungen von der fiktiven Gleichver-
teilung. Am Beispiel Asiens lässt sich exempla-
risch nachweisen, dass seit Beginn der „Globali-
sierung“ Mitte der 1980er Jahre die Ungleichheit
zwischen den Ländern der Welt – basierend auf
dem jeweiligen nationalen Pro-Kopf-Einkommen –
stark zugenommen hat.35 Für Vietnam gilt da-
her der eindeutige Befund: Das Land ist nach
wie vor sehr arm, einerlei ob mit oder ohne
Gini-Koeffizienten gemessen.

Doi Moi brachte zudem eine Reform des Bank-
ensystems mit sich. Nach 1986 kam es, parallel
zu weiteren Landreformen (Dekollektivierung), zur
Errichtung eines zweistufigen Bankensystems, be-
stehend aus einer Zentralbank und zahlreichen
Geschäftsbanken als Universalbanken. Der Reform-
prozess fand seinen Höhepunkt im Land Law des
Jahres 1993. Das neue Landrecht ließ erstmals
Privateigentum zu und gewährleistete die Regis-
trierung der Nutzungsrechte/Landtitel (Land Use
Certificates). In erster Linie konnte hiermit der
Angst der Farmer vor (entschädigungslosen) Ent-
eignungen ihrer Liegenschaften begegnet wer-
den.36

Neben privaten Aktien- und Hypothekenban-
ken entstanden nach 1993 (private und staat-
liche) genossenschaftliche Kreditinstitute. Zu
nennen ist überdies der lokal und national agie-
rende „People´s Credit Fund“ zur Bildung von –
derzeit 888 – genossenschaftlichen Finanzver-
bünden in Anlehnung an das deutsche Volks- und
Raiffeisenbankensystem. Einlagenmobilisierung
und Kreditvergabe an Handwerker und Selbst-
ständige dominieren das Bankgeschäft jener
Genossenschaftsbanken.37 In Veröffentlichungen
sucht man den Zusammenhang zwischen Landre-
formen und Innovationen im Bankensektor ver-
gebens. Eine ganzheitliche kritische Analyse der

Staatsbürger. Ein „Board of Investment“ (BOI)
eröffnet seitdem den Zugang zu Grundstücken.
Der Immobilienhandel gilt in Thailand als Teil
der Handelsgeschäfte, vergleichbar mit dem Han-
del sonstiger Export-, Vermögens- und Konsum-
güter.

6.3 Vietnam

Während der Zeit französischer Kolonialisie-
rung bis zum Jahr 1954 befand sich in Vietnam
der Großteil des Landwirtschaftslandes entweder
im Eigentum von Franzosen oder einheimischer
Großbauern und Landlords. Im Jahr 1954 wur-
den 52 % des Landes von lediglich 3 % der Viet-
namesen besessen. Mehr als 60 % der Bauern
mussten den Landlosen zugerechnet werden. Die
nach 1954 unter kommunistischer Regierung
durchgeführten Kollektivierungen des Landes er-
wiesen sich indes als nicht über die Maßen er-
folgreich, weil schlechterdings nicht produktivi-
tätssteigernd und schon gar nicht der Selbst-
versorgung der Bevölkerung mit landwirtschaft-
lichen Gütern hinlänglich dienlich.33

Am Beispiel von Glasnost und Perestrojka ent-
schloss sich die Regierung Mitte der 1980er
Jahre u. a. zu einer behutsamen bodenrechtlich-
en Modifizierung. Die Saat der unter dem Etikett
„Doi Moi“ („Erneuerung“ oder auch als „Renova-
tion“ bezeichnet) ab dem Jahr 1986 betriebenen
Politik der Transformation der Wirtschaftsordnung
und die Umwandlung der Gesellschaftsordnung
(Entwicklungspolitik) geht derzeit auf. Vor allem
das Dogma „Schaffung von Privateigentum = Er-
höhung der Produktivität aus der Landnutzung“
prägte die wirtschaftspolitischen Leitlinien Viet-
nams seit Doi Moi. Nach Doi Moi ist die – etwa
mit Gini-Koeffizienten gemessene – Armutsquo-
te signifikant zurückgegangen, und zwar in ei-
ner Dekade von 75 % im Jahr 1988 auf 37 % im
Jahr 1998.

Dies wird gemeinhin der positiven Wirkung der
Schaffung von privaten Landnutzungsrechten für
Landwirtschaftsflächen etwa seit dem Jahr 1984/
85 zugeschrieben. Ein (rechts-)sicheres Boden-
recht sei mithin als wichtiger einzuschätzen als
der Zugang zu Krediten für eine landwirtschaft-
liche Existenz oder die Möglichkeit des Eintritts
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vietnamesischen wirtschafts- und landpolitischen
Systemtransformationen seit den Doi Moi-Refor-
men fehlt ersichtlich.

Beispiel Ho Chi Minh City/Vietnam: Bereits seit
Mitte der 1990er Jahre nimmt Ho Chi Minh City
in Bezug auf (Bau-)Projekte mit ausländischer Be-
teiligung und der Möglichkeit des Erwerbs von
Grundstückseigentum durch nichtvietnamesische
Staatsbürger – etwa in Form des „Condominium
Property” (Kauf von Eigentumswohnungen) – den
ersten Platz ein. Seither schreitet zudem die Sub-
urbanisierung in Gestalt des Baus von Satelli-
tenstädten durch private und staatliche Develo-
per stetig voran. Eine regelrechte Goldgräber-
stimmung konstatieren einige internationale Ga-
zetten speziell in Ho Chi Minh City. Dies gilt
namentlich für den Büroflächenmarkt, auf dem
durch die immense Bautätigkeit in etwa fünf
Jahren ein erhebliches Überangebot herrschen
könnte.38

Ursprünglich erlaubte Vietnam keinen privaten
Grundstückserwerb, sondern nur zeitlich befris-
tete Nutzungsrechte. Investment Companies im
Eigentum der Regierung regelten den Zugang zu
Wohn- und Geschäftsimmobilien, der nach Vor-
lage einer Investitionslizenz ermöglicht wurde.
Das Preisniveau der Landnutzungsrechte war im
Übrigen in Vietnam für Wohn- und Büroraum seit
jeher ungewöhnlich hoch und konnte bereits
Anfang der 1990er Jahre durchaus die Marke von
monatlich 5.000 US$ für (private) Mietobjekte
westlichen Standards erklimmen.39

Vietnam stellt sich derzeit als lukratives
Experimentierfeld für Public Private Partnership-
Konstruktionen (PPP) dar. Die Einsatzformen von
PPP reichen von öffentlichen Transportsystemen
(Bussystem in Hanoi), von der Telekommunika-
tionsinfrastruktur, der (nicht unproblematischen)
Privatisierung der Wasserversorgung bis hin zur
Elektrifizierung im ländlichen Raum. Aber auch
intra-staatliche PPP-Projekte sind zu beobach-
ten, so etwa zwischen Laos und Thailand (In-
frastruktur), unter Einschaltung privater Deve-
loper.40 Gewiss können PPPs dazu dienen, das
Tafelsilber zu verscherbeln, indem für die Staa-
ten ungünstige Vertragskonditionen zu Gunsten
der privaten Vertragspartner ausgehandelt wer-
den. 
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Dennoch gibt es auch sinnvolle, durchaus ori-
ginelle Beispiele von asiatischen PPPs. Genannt
sei an dieser Stelle exemplarisch die innovative
„National Handwashing Initiative“ in Vietnam,
die für mehr Hygiene im Handbereich durch
(gründliches) Waschen der Hände mit Seife bei-
tragen möchte. Ziel ist die Verhinderung lebens-
gefährlicher, u. U. tödlicher Diarrhö-Krankheiten
insbesondere bei Kindern (Ziel: „To Promote
Handwashing with Soap“). Beteiligt an jenem
PPP sind das Gesundheitsministerium, die Unter-
nehmen Unilever Vietnam und Lix Detergent,
Nichtregierungsorganisationen (Plan Vietnam)
und weitere Kooperationspartner wie UNICEF,
Asian Development Bank, WHO und UNDP.41

6.4 Indonesien

In Indonesien – das eine geostrategische
Schlüsselrolle in der Region spielt – übt die Be-
völkerung derzeit massiven Druck auf amerika-
nische Erdöl- und Bergbaukonzerne aus. Teil-
weise handelt es sich um politische Spannungen
und lokale Verteilungskonflikte wie im Fall eines
Gold- und Kupferbergwerks auf Westpapua. Be-
klagt wird insbesondere, dass von den jüngst er-
heblich gestiegenen Einnahmen kaum etwas der
Provinz selbst bzw. den lokalen Einwohnern zu
Gute kommt, sondern zur Gänze der Regierung in
Jakarta zufließt. 

Die Verbindungen der indonesischen Regie-
rung mit ausländischen Bergbaugesellschaften
(etwa mit Newmont Mining, dem weltgrößten
Goldförderer) erachtet die Bevölkerung als zu-
nehmend kritisch. Insbesondere war der Vertrag
zwischen ExxonMobil und der staatlichen indo-
nesischen Erdölgesellschaft Pertamina umstrit-
ten, welcher die Nutzung des auf Java gelegen-
en Erdölfeldes „Cepu“ regelt. Nach langem Streit
einigten sich die Partner schließlich im März
2006 auf folgende Verteilung aus der Förderung:
Je 45% für ExxonMobil und den indonesischen
Staat, 10% für die lokalen Gebietskörperschaf-
ten Javas.42

Weltweit gibt es nur einige wenige Beispiele
für eine gemeinsame, bilaterale Rohstoffquellen-
bewirtschaftung. Ohne nennenswerten Erfolg ver-
liefen beispielsweise frühere Bemühungen um
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eine kooperative Ressourcenbewirtschaftung des
Festlandsockels. Rühmliche Ausnahme: Der Timor-
Gap-Vertrag von 1989. Indonesien und Austra-
lien schlossen zur gemeinsamen Exploitation von
Erdöl- und Erdgaslagerstätten, die im Festland-
sockel der Timor See gelegen waren, einen Kon-
trakt. 

6.5 Hongkong

Ein interessantes Beispiel für die Vergabe von
Raumnutzungsrechten für Wohnbau-Grundflächen
liefert Hongkong. Dort besteht auf dem Immo-
biliensektor ein erhebliches Missverhältnis zwi-
schen Angebot und Nachfrage. Resultat ist ein
kräftiger Preisauftrieb, der folgerichtig auf einer
großen Nachfragesteigerung bei gleichzeitig limi-
tiertem Angebot beruht. Die Grundflächen befin-
den sich in Hongkong im Eigentum des Staates.
Die Parzellen (Grundstücke) werden zur Nutzung
versteigert, wobei das Nutzungsrecht ein Erb-
baurecht darstellt. Die konkreten Auktionspläne
werden durch die Regierung erstellt. Derzeit ist
davon auszugehen, dass durch die vorgenomme-
ne Beschränkung dieser Auktionspläne eine Ver-
knappung des (Bau-)Bodens eintritt. Dies dürfte
den heimischen und ausländischen in Hongkong
aktiven Immobiliengesellschaften lukrative Per-
spektiven verschaffen.

6.6 Singapur und Schanghai

In Singapur – und zunehmend auch in Schang-
hai – zeigt der Immobilienmarkt die eigentums-
rechtlich entgegen gesetzte Tendenz. In Singa-
pur sind – verursacht durch eine massive Förde-
rung des Staates – 90% der Bevölkerung Immo-
bilieneigentümer. Aus Schanghai wird berichtet,
dass man dort namentlich in den rasch wach-
senden urbanen Mittelschichten die Wohneigen-
tumsbildung forciert. 

In der Megacity Schanghai ist zudem der Ver-
brauch an Grundflächen exorbitant: Bis zum Ende
dieses Jahrzehnts sollen weitere 1.000 Hoch-
häuser zumeist auf ehemals landwirtschaftlich-
en Flächen oder in Industriegebieten entstehen.
Geklagt wird aus Investorensicht zudem über 
eine mangelnde Transparenz der Eigentumsver-

hältnisse sowie über eine Goldgräberstimmung
der ersten Jahre nach dem Transformationspro-
zess. In dieser Zeit hätten sich viele Menschen
Eigentum an Grund und Boden auf illegale Weise
angeeignet.43

7 Fazit und Lösungsvorschläge

„Land“ ist ein vielschichtiger Terminus. Von
besonderer Wichtigkeit ist die Analyse des ei-
gentumspolitischen Überbaus des Landmanage-
ments, der Landrechte und einer Weiterentwick-
lung der Property Rights. Es mangelt derzeit an
einer systematischen, justiziabel belastbaren
Aufarbeitung der juristisch-ökonomischen As-
pekte der weltweiten Flächennutzung und Bo-
denordnung. Insbesondere ist die Kardinalfrage
ungeklärt: Wie muss ein international konsen-
tiertes Landrecht zugeschnitten sein, damit In-
vestitionen ohne politische Risiken (z. B. Ent-
eignung ohne Kompensationszahlung) vorgenom-
men werden können?

Pointiert formuliert enthält ein globales Land-
management, abstrahiert von den vorstehend be-
handelten Problemen in (Südost-)Asien, folgen-
de Handlungsfelder („Guidelines“) 44:
• Minimierung der Umweltbelastung, d. h. auch 

des international zunehmenden „Flächenver-
brauchs“; Steuerung der Suburbanisierung so-
wie der Landnutzungskonflikte zwischen Land-
wirtschaft, Energiepflanzenanbau, Wohnen und
Infrastruktur.

• Erstellung eines einheitlichen Rechtsrahmens 
für eine internationale Landpolitik, um das 
gegenwärtige Defizit hinsichtlich einer syste-
matischen Aufstellung bzw. Übersicht über die 
in den Entwicklungsländern vorfindlichen Land-
rechtsstrukturen abzubauen; Herbeiführung ei-
nes Ausgleichs zwischen Privat- und Gemein-
eigentum; Weiterentwicklung der kollektiven 
Landtitel (Customary Communal Rights); Klä-
rung des Verhältnisses zwischen Verfassungs-
recht und untergesetzlichem Raumplanungs-
recht.

• „From Donorship to Ownership“: Sicherstel-
lung der Verfügbarkeit sämtlicher (Energie- und
Industrie-)Rohstoffquellen hinsichtlich der in-
stitutionellen Absicherung von Eigentums-, 
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Nutzungs- und Verfügungsrechten. Diese Nut-
zungsrechte können persönliche, gemeinschaft-
liche (Common Property Rights) oder staat-
liche Property Rights sein. 

• Einräumung einer Partizipationsmöglichkeit 
der Gemeinwesen an den Erträgen aus der 
Landnutzung im Rahmen eines Land Tenure Sy-
stems (Zugang, Teilhabe, Redistribution).45

• Erarbeitung moderner rohstoffwirtschaftlicher 
Einzelstrategien: Erlangung souveräner staat-
licher Verfügungsgewalt über die Rohstoff-
quellen (Souveränitätsstrategie), Begrenzung 
der Ausbeutung v. a. lithosphärischer Rohstoffe 
(Lagerstättenerhaltungsstrategie), durch staat-
liche Kontrolle von Produktion und Vermark-
tung (Kontrollstrategie) sowie Steuerung der 
Preisentwicklung (Preisstabilitätsstrategie).

• Ähnlich der Versteigerung von Offshore-Kon-
zessionen könnte die Internationale Meeres-
bodenbehörde in Kingston (Jamaika) in einem 
offenen Regime zu einem effizienten Ressour-
cenmanagement beitragen. Außerdem ent-
stünde ein angemessenes Fiskalregime zur Ab-
schöpfung der global entstehenden Rohstoff-
renten (Rohstoffrentenabschöpfungsstrategie).

• Initiierung von Landregistrierungsprogrammen 
und Verfahren, die eine laufende Aktualisie-
rung der Landnutzungsveränderungen auf Grund
klimatischer und demographischer Prozesse er- 
möglichen und die mittels Fernerkundung (Re-
mote Sensing) im Rahmen des „Global Moni-
toring for Environment and Security“ (GMES) 
georeferenzierte 3D-Systeme wie TerraSAR-X 
und Rapid Eye implementieren und weiterent-
wickeln.46

• Ausarbeitung von Strategien zur Wiedernutz-
barmachung beendeter, „erschöpfter“ Lager-
stätten und Bergwerke in Entwicklungslän-
dern; Erstellung von Konzepten für Bergbau-
folgelandschaften, Brachflächenrecycling, für 
die Renaturierung sowie zum stofflichen Re-
cycling.
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„Wundersame Geldvermehrung“

„Es ist eine Weltkrise im Gang, materiell und moralisch, wie sie sich in solcher Wucht, in 
solcher Rasanz selten zuvor ereignet hat. Und ihr Ende ist nicht abzusehen. … Es wurden
Kreditrisiken wie Streubomben rund um den Globus verteilt. Aber niemand wusste, welche bei
wem am Ende landen würden. … Die Billionen-Kreditspirale kann bald brechen. Und dann 
sähe die Krise jetzt, so katastrophal sie schon ist, wieder nur wie das Vorspiel einer noch viel
größeren Tragödie aus. … 

Geld ist wie Gas, es ist nicht zu fassen und es sucht sich immer den schnellsten Weg zur 
größtmöglichen Rendite. Das aber heißt: Die unregulierten globalen Geldströme und die durch 
die Kreditspirale des vergangenen Jahrzehnts betriebene Geldvermehrung haben einen finanz-
marktgetriebenen, nicht mehr auf Gütern und Waren und Handel gegründeten Kapitalismus 
etabliert, der ständig neue spekulative Blasen erzeugt, erzeugen muss. Der Finanzmarkt ist der
eigentliche Markt geworden, die klassische Wirtschaft ist es nicht mehr: Der Wert der Finanz-
anlagen übersteigt den Wert aller weltweit verkauften Waren und Dienstleistungen inzwischen 
um das Dreifache. Und dieser Überfluss an Kapital ist immer wieder die Quelle neuer Booms 
und Blasen. Die nächste Blase wird auf den Rohstoffmärkten erwartet.“

Beat Balzli u.a., Der Bankraub, in: Der Spiegel Nr. 47/2008, S. 46, 63 und 79–80.
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