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Die Bodenpolitik Sun Yat-sens und ihre
Auswirkungen auf das zeitgendssische
Landmanagement in der VR China
Fabian Thiel

1 Einleitung: Bodenpolitische
VorbeugungsmaBnahmen und
«P'ing-chiin ti-chiian”:
Gleiches Recht auf Boden

.Die Nutzung des Bodens ist der Lebensnerv
des Volkes”" Sun Yat-sen (1866-1925) war aus-
gebildeter Arzt, dem ,Vorbeugen” wichtiger war
als nachtrédgliches ,Heilen”. Zugleich war er rea-
listischer Politiker und philosophischer Pragma-
tiker. Er war Mitglied der sozial- und bodenrefor-
merischen ,Schwurbriiderschaft” (Min-shéng chu-
i) in China, auf die die Erarbeitung der ,Drei Prin-
zipien des Volkes” - ndmlich Nationalismus, De-
mokratie und Volkswohl - zuriickging. In seinem
Werk ,Methoden und Strategien zum Aufbau des
Landes” (1919) schlug Sun Yat-sen - der kein ide-
ologischer Eiferer war und dessen bodenreforme-
rische Ansatze sich deshalb wohltuend von den-
jenigen Mao Tse Tungs unterschieden - vor, die-
se drei Prinzipien anzuwenden, um endgiiltigen
Frieden, personliche Freiheit und soziale Gleich-
heit in der Volksrepublik (VR) China herzustellen.

»Gleichheit” ist in den Augen von Sun Yat-sen
dabei auch und vor allem ein boden- und wirt-
schaftspolitisches Prinzip, das spdter seinen
Niederschlag in der chinesischen Verfassung fand.
Sun Yat-sen wurde stark von Henry George inspi-
riert. So wird er mit dem Zitat wiedergegeben:
.Die Single-Tax-Lehre von Henry George wird die
Basis fiir unser Reformprogramm sein. Die Bo-
denwertsteuer ist das wichtigste Instrument der
Regierung als eine gerechte, angemessene und
gleichmdRig verteilte Steuer (...)". Sun wandte
sich wie Henry George gegen die private Mono-
polisierung des Bodens. Boden solle grundsdtz-
lich Gemeineigentum werden bzw. bleiben (T'u-ti
kuo-yu), ohne indes in jedem Fall vergesellschaf-

tet werden zu miissen. Sun Yat-sen war kein Dog-

matiker, sondern wie erwahnt, Pragmatiker. Er

wollte China aus dem Feudalismus herausfiihren,
ohne in den westlichen Kapitalismus oder in den

Kommunismus zu geraten. Deshalb sprach auch

er von einem ,Dritten Weg” mit der Bodenreform

als Hauptidee und -strategie. Als Bodenreformer
beflirwortete Sun Yat-sen die Abschopfung zu-
kiinftiger Wertsteigerungen des Bodens; dies war
eine Anregung, die er von John Stuart Mill iiber-
nahm. Ebenso nahm er den Erfolg der deutschen

Bodenpolitik in Kiautschou aufmerksam zur Kennt-

nis.

Sun Yat-sens differenzierte Auffassungen gin-
gen in das spdtere System der abgestuften Nut-
zungsrechte in China (Urban Land Rights von
1954) sowie in die gesamte zeitgendssische Bo-
denpolitik des Landes mit ein. Jene sollte ge-
mal Sun auf diesen vier Parametern basieren:

1. eine faire und gerechte Bodenbewertung,

2. eine Grundsteuer gemal dem von dem Eigen-
tlimer/Nutzer deklarierten, selbst eingeschatz-
ten (!) Gebdudewert - und nicht nach dem Bo-
den-Reinertrag wie bei der ,Single Land Tax”
von Henry George - nebst Aufstellung neuer
Grundbdicher,

3. eine oOffentliche Teilhabe an dem zukiinftigen
Bodenwert (qua Abschopfung?) sowie

4. ein offentliches Vorkaufsrecht zum Bodenwert
gemaR Selbsteinschadtzung.

Lam ist der Auffassung, dass diese Uberlegun-
gen die spateren (Grund-)Steuern und Boden be-
zogenen Abgaben in der VR China ganz maligeb-
lich mit beeinflussten. Dies trdfe etwa fiir das
.Gesetz zur Bodenbesteuerung” aus dem Jahr
1977 zu, dessen grundlegende Elemente jeweils
auf lokaler Ebene zu erhebende Bodensteuern
und eine Bodenwertzuwachssteuer (insbesondere
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in Taiwan) gewesen seien.’ ,Tochi kinko jinrui
no taiken” (,Uber das gleiche Recht aller Men-
schen auf Grund und Boden”) sollte nicht nur
primdr durch Verstaatlichung realisierbar sein,
sondern vermittels volliger Abschopfung des Bo-
denwertzuwachses und der Verteilung der Grund-
rente an die Bevolkerung. Die von Sun vorgege-
bene Strategie des ,P‘ing-chiin ti-chiian” - ,Die
gerechte Verteilung des Grundbesitzes” (land re-
distribution) - beinhaltete vor allem die reali-
tatsnahe Festsetzung der Grundstiickspreise, die
Abschopfung eines ,unverdienten” Wertzuwach-
ses durch dessen konsequente Besteuerung.*

Was ist nun in der Bodenpolitik und im Bo-
denrecht des modernen Chinas von den Ideen Sun
Yat-sens iibrig geblieben? Welche Uberlegungen
und Erkenntnisse aus der Ideengeschichte lieRen
sich heute revitalisieren?

2 Status quo: Bodenpolitik und Immo-
bilienentwicklung in der VR China
und anderen Landern Asiens

Die steuer- und bodenpolitischen Anregungen
Sun Yat-sens miissen vor dem Hintergrund des
Land- und Flachenmanagements der VR China im
Besonderen und Asiens im Allgemeinen interpre-
tiert werden. Hinzu tritt ihre Bedeutung fiir die
moderne Entwicklungszusammenarbeit (EZ). Denn
Sun machte sich bereits Gedanken iber die in-
ternationale wirtschaftliche Zusammenarbeit und
dariiber, was China von westlichen Beratern ler-
nen konne.® Bodenpolitik und (soziales) Boden-
recht sind unverzichtbare Bestandteile eines
internationalen Landmanagements aus Sicht der
Deutschen Gesellschaft fiir Internationale Zu-
sammenarbeit (GIZ)® (vgl. Abb. 1).

Festzuhalten ist zundchst: Der Wunsch nach
Ankauf (,Riickkauf” in der Terminologie Hans Ber-
noullis) des Bodens durch die 6ffentliche Hand,
um ein privates Bodenmonopol zu verhindern und
um eine aktiv-vorausschauende Bodenvorratspo-
litik zu betreiben, ist heute sowohl in der VR
China wie auch in den in Tabelle 1 genannten
Staaten (Siidost-)Asiens nicht mehr sehr aktuell.
Denn der Grund und Boden befindet sich in vie-
len asiatischen Landern aus historischen Griin-
den bereits iiberwiegend in offentlichem Eigen-

tum. In Kambodscha etwa sind es derzeit noch
80% Staatseigentumsanteil. In Singapur wurde
das Recht auf privates Bodeneigentum gar véllig
aus der Verfassung gestrichen. Der Boden wird in
Asien vielmehr durch Leasing- und Pachtvertrdge
privaten und offentlichen Investoren zur Nut-
zung {iberlassen. Zwar ist beispielsweise das Ver-
leasen auch Privaten gestattet (,Sub-lease”). Bei
einer Boden-Verfiigungsbhefugnis von Privaten
besteht jedoch stets die Gefahr der Spekulation
und des nach wie vor nur unzuldnglichen Ab-
schopfens der Grundrente und eines ineffizien-
ten offentlichen Landmanagements.

Eine Bodenvorratspolitik (State Land Manage-
ment) als sektor- und instrumenteniibergreifen-
der Landnutzungsansatz fiir staatliches Eigentum
ist in der gegenwartigen boden- und entwick-
lungspolitischen Diskussion in Asien - insbeson-
dere nicht in der VR China - noch nicht hinrei-
chend konzeptionalisiert. Es wird verstarkt mit
kurz- und langfristigen Leasingvertrdgen im Rah-
men von ausldndischen Direktinvestitionen (For-
eign Direct Investments - FDI) gearbeitet, um
Investoren den Einstieg in den Markt fiir Wohn-
und Gewerbeimmobilien zu ermdglichen. Nach
wie vor ist es in zahlreichen asiatischen Landern
nur den jeweiligen Staatsangehdrigen erlaubt,
Jihren” Grund und Boden zu erwerben (Beispie-
le: Thailand, Kambodscha) oder aber der Boden
darf qua Verfassung gar nicht privatisiert werden,
auch nicht an die ,Einheimischen” (Beispiele:
China, Singapur, Vietnam, Malaysia) (vgl. Tab. 1).

Landmanagement

Bodenpolitik und Bodenrecht
Sicherung von Landrechten
Katasteraufbau
Land- und Agrarreform
Landnutzungsplanung
Schlichtung von
Land(nutzungs)konflikten
Landbewertung Bodenbesteuerung
GroBflachige Landnahmen

Abb. 1: Landmanagement und seine Sub-Komponenten
aus Sicht der GIZ (2011)
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Land

Bodenrechts- und Bodenpolitikrahmen
(in Klammer der entsprechende Verfassungsartikel)

Kambodscha

Land und natiirliche Rohstoffe im Staatseigentum; Kontrolle, Nutzung und Manage-
ment des Landes durch den Staat (Art. 58); Raumplanung durch den Staat (Art. 59)

Indonesien

Land, Gewdsser und die darin befindlichen natiirlichen Rohstoffe im Staatseigen-
tum; Nutzung dieser Ressourcen zum Allgemeinwohl (Art. 33 Abs. 3)

Laos

Land im Staatseigentum (Art. 17 Satz 1); Staat reguliert Nutzung, Transfer und Ver-
erbung des Bodens durch Gesetz (Art. 17 Satz 2)

Malaysia

Land im ,nicht iibertragharen” Staatseigentum (Art. 83); Land im {ibertragbaren
Staatseigentum (Art. 84) und zur Nutzung fiir 6ffentliche Zwecke (Art. 85); Transfer
und Leasing von Customary Land (Art. 90)

Philippinen

Land und natiirliche Ressourcen im Staatseigentum (Art. 12 Sec. 2); Prospektion und
Exploration von Rohstoffen unter der vollen Kontrolle des Staates; Joint Ventures,
Corporations und Production Sharing Agreements sind erlaubt zwischen dem Staat
und auslandischen Unternehmen mit einer 60%igen Mehrheit flir den Staat (Art. 12
Sec. 2); Leasing fiir Landwirtschaftsland (Art. 12 Sec. 3); Bodeneigentum ist sozial-
pflichtig (Art. 12 Sec. 6); Landreform fiir urbane Flachen durch den Staat in Koope-
ration mit Privaten fiir das Allgemeinwohl (Art. 13 Sec. 9)

Thailand

Staat reguliert die urbane und rurale Landnutzung und die Nutzung natiirlicher Res-
sourcen durch Planung und durch Umweltgesetze; Privateigentum ist fiir thailan-
dische Staatsbiirger erlaubt unter der Zielsetzung einer gerechten Verteilung des
Bodens (Section 85)

Vietnam

Land und sdmtliche natiirliche Ressourcen im Staatseigentum und den Biirgern zur
Nutzung iiberlassen (Art. 17); Staat sorgt fiir Raumplanung und vergibt befristete
Nutzungsrechte an Private und Organisationen (Art. 18)

China

Mineralische Ressourcen, Wasser, Walder, Gebirge, ungenutztes Land sowie samt-
liche anderen natiirlichen Ressourcen sind Staatseigentum (Art. 9); urbanes Land
steht im Staatseigentum der State Council, rurales Land ebenso, wird aber von
Kollektiven verwaltet und genutzt (Art. 10)

Tabelle 1: Bodenverfassungsrecht in Asien (vereinfacht; eigene Zusammenstellung und Ubersetzung)

Die landpolitische und landrechtliche Situa-
tion in Asien ist derzeit durchaus ernst. Bislang
lag eine auBergewdhnlich hohe spekulative Bau-
tatigkeit auch auf offentlichem Boden vor. Die
Landeigentumsrechte sind zudem nur sehr schwer
zuzuordnen. ,Wem gehort der Boden in China ei-
gentlich?” ist eine oft thematisierte Fragestel-
lung. Die Immobilienmarkte der Metropolen Chi-
nas - Peking und Schanghai - aber auch derje-

nigen von Singapur, Japan und selbst Kambod-
schas sind fraglos iiberhitzt und befinden sich
seit Herbst 2008 in einer langst lberfilligen Er-
holungs- und Abschwungphase.” Hintergrund ist
die zunehmende Verflechtung von Landnutzung
und Immobilienwirtschaft; pointiert formuliert:
von Boden und Geld. Asien war folgerichtig von
den weltweiten ,Financial Tsunamis”, die seit
September 2008 fiihlbar sind, merklich betrof-
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fen. Denn der Immobiliensektor war durch eine
~Hoher, Schneller, Teurer”-Geschaftigkeit und
Investitionsbereitschaft gekennzeichnet.

Die Landnutzung im ruralen und urbanen Be-
reich wird somit primar iiber Leasing oder lber
befristete Nutzungsrechte mit teilweise sehr nie-
drigen Leasingraten® und nicht selten im Rah-
men einer Investoren-freundlichen ,Tax Holiday
Policy” geregelt (Beispiele: China® und Viet-
nam®). Generell gilt: Beim Immobilienleasing

und auch bei der Wertermittlung des Leasehold
Interests stehen finanzielle und steuerliche -
und keineswegs bodenpolitische (!) - Aspekte im
Vordergrund. Leasing Rechte werden gegen Fi-
nanzierungsiibernahmen Privater zur Einnahme-
erzielung zu Gunsten der offentlichen Haushalte
verkauft oder versteigert (Beispiele: China, In-
dien und Hongkong™). Tabelle 2 gibt einen Uber-
blick iiber die vielfdltigen Eigentumsrechte an
Grund und Boden in Asien.

Eigentums- und Nutzungsart

Rechtskategorie und Landerbeispiele

Staatseigentum/Eigentum des Monarchen

Government Land/State Land/Public Land
(China, Vietnam, Malaysia, Singapur, Myanmar,
Laos, Hongkong)

Miet- und Pachtbesitz bis zur Dauer von
99 Jahren; Public Land Leasing

Possession Land/State Land
(Kambodscha, China, Hongkong)

Eigentum der
Stddte/Gemeinden/Dérfer/Siedlungen

Communal Land/Collective Land
(China und Tibet)

Natur- und gewohnheitsrechtlich beeinflusstes
Nutzungsrecht, das von dorflichen indigenen

Gemeinschaften verwaltet wird, z. B. von Clans,
»Chiefs” oder Traditional/Communal Authorities

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

Eigentum einer (indigenen) Gruppe oder das von
einem Kollektiv verwaltete Treuhandeigentum

Trust Land/Collective Land
(China, Indonesien, Philippinen)

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

Freehold Land/Private Property
(Thailand, Kambodscha, Taiwan, Japan, Mongolei)

Tabelle 2: Landeigentumsarten in Asien (stark vereinfacht; eigene Zusammenstellung und Ubersetzung)

3 Vorbeugende Raumplanung in der
VR China: ,Harmonische Gesell-
schaft” vs. fortschreitender
Flachenverbrauch

Sun Yat-sen war wie erwahnt ein Pragmatiker,
der durch seine Tatigkeit fiir die ,Schwurbriider-
schaft” (Min-pao) fiir eine den sozialen Span-
nungen vorbeugende o6ffentliche Bodenvorrats-
und Grundsteuerpolitik sowie einen ,Dritten Weg”
eintrat. Enteignungen lehnte er zu Gunsten ei-
nes Aufkaufs des Bodens nebst Entschadigung

ab. Eine erhdhte - und vorrangig durch Raumpla-
nung und Eigentumspolitik sicherzustellende -
Wachsamkeit und im Sinne Sun Yat-sens prakti-
zierte Vorbeugung von Fehlentwicklungen in der
stadtischen und ld@ndlichen Landnutzung ist in
der VR China heute mehr denn je geboten. So ist
der fortschreitenden Umwandlung - und damit
»agrarischen Ungerechtigkeit”, die Sen zu besei-
tigen suchte™ - fruchtbarer landwirtschaftlicher
Boden in Siedlungs- und Verkehrsflichen ener-
gisch entgegenzuwirken. Die Stellschraube fiir
eine Balance zwischen Stadt und Land, fiir eine
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sozial- und naturvertragliche Flurneuordnung ganz
im Sinne Sun Yat-sens, fiir Landentwicklung und
Raumordnungspolitik liegt in China ganz mal3-
geblich in der &ffentlichen Bodenpolitik. Die Ver-
besserung der landlichen Entwicklung, eine ru-
rale Landreform, die Weiterentwicklung des Sy-
stems der befristeten Landnutzungsrechte im
ldndlichen Raum oder eine neutrale Landnut-
zungsplanung kdnnen sich heute wesentlich auf
Sun’s gedankliche Vorarbeiten stiitzen.

Die dominierenden Handlungsfelder des der-
zeitigen Landmanagements in China sind: Aus-
bau der Finanzwirtschaft durch Banken und an-
dere Finanzierungsinstitutionen zur (Klein-)Kre-
ditvergabe an Bauern im ldndlichen Raum, die
Forderung von Genossenschaften fiir Landwirt-
schaft und fiir agrarische Produktion sowie die

erstmalige Implementation handelbarer Nutzungs-
rechte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke im
Kollektiveigentum. Durch die Schaffung von Mark-
ten soll es Bauern zukiinftig moglich gemacht
werden, ihr Landnutzungsrecht auf freiwilliger
Basis und gegen eine angemessene Bezahlung zu
verkaufen, zu tauschen, zu verpachten oder in
Kapitalgesellschaften einzubringen. Die Landnut-
zungsrechte werden zudem erstmals in offentli-
che Register eingetragen (vgl. Abb. 2) - eine alte
Forderung Sun Yat-sens. Ein willkiirliches ,land
grabbing” - das nicht zuletzt durch einflussrei-
che Funktiondre der Kommunistischen Partei (KP)
stattfindet - soll durch Grundbuch und Kataster
weitestmoglich verhindert, zumindest aber ein-
geddmmt werden.

Raumplanung und

-

Kataster &

Grundbuch

-

Y

Raumordnung

Soziales Bodenrecht _

> Governance

Bodenwertsteuer

und Bodenpolitik

—

A

Pachter/Nutzer/
Leasingnehmer

—»‘ Steuersystem ‘

Y

4>‘ Sicherheit der Land-Nutzungsrechte ‘

Y

—»‘ Vererbung der Land-Nutzungsrechte ‘

]

4>‘ Finanzsystem/Finanzkontrolle

»| Bankensystem

*ﬂ Kreditsicherheiten

Y

»| Investoren

Sozialgerechte
Bodennutzung

Abb. 2: Modell eines idealtypischen Landadministrationssystems in China, angelehnt an die
Anregungen Sun Yat-sens (eigener Entwurf)
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China schreitet auf seinem Weg hin zur Schaf-
fung einer ,Harmonischen Gesellschaft” voran.
Sie wird nunmehr von Strategien fiir ,neue so-
zialistische Dorfer und ldndliche Raume” flan-
kiert. Diese neuen sozialistischen Dorfer sind
allerdings notwendig auf ein effektiv steuerndes
Bodenrecht (Land Law) sowie auf Umwelt-, Im-
mobilien- und Planungsrecht angewiesen. Grund-
lage fiir die Fortentwicklung der Land-Nutzungs-
rechte stellt ein anldsslich der 3. Vollversammlung
des 17. Zentralkomitees der KP Chinas im Jahr
2008 verabschiedetes, viel beachtetes - gleich-
sam als ,Paukenschlag” empfundenes - Boden-
Grundsatzpolitikdokument dar. Wichtige Themen
sind darin die Agrarreform, die landliche Ent-
wicklung zur Erndhrungssicherung und neue Ent-
eignungsvorschriften. Die Enteignungskompen-
sation bemisst sich kiinftig nach dem Prinzip
~Gleiches Geld fiir gleiches Land“. Sie ist anteilig
an das Dorfkollektiv und naturgemaR an die ent-
eigneten Bauern auszuzahlen. Der sich kontinu-
ierlich ausweitende Einkommensunterschied zwi-
schen Stadt und Land, der derzeit 3,33:1 zu Gun-
sten stadtischer Agglomerationen betrdgt, soll
laut ZK Chinas schrittweise ausgeglichen werden.
Das Einkommen der Landbevdlkerung soll sich bis
zum Jahr 2020 verdoppeln, und es sollen 120
Mio. ha Ackerland vor einer Umwandlung in Bau-
land geschiitzt werden. Weitere Herausforderung-
en, vor denen die VR China steht, sind der
Klimaschutz, das Wassermanagement und der
Schutz der Biodiversitdt. Die Landfrage ist fiir die
Bauern schlichtweg eine Existenzfrage. Zudem ist
das ,Halten der Menschen im Dorf” die Schliissel-
frage per se fiir Innenentwicklung, zur Vermei-
dung von (Sub-)Urbanisierungstendenzen und
Landschaftsverbrauch.

4 Eigentum und Eigentumspolitik im
heutigen China

China kommt gemaR Artikel 9 und 10 seiner
Verfassung mit einem bewundernswert einfachen
wie dulerst effizienten eigentumspolitischen
Modell aus. Es ist dies das Staatseigentum an
stadtischen Grundstiicken und das kollektive -
im Grunde gleichfalls staatliche - Eigentum an
landwirtschaftlichen Grundstiicken. Die privaten

Bodennutzungs- und Bewirtschaftungsrechte
sind von dem staatlichen Landeigentum in China
stets gedanklich zu trennen. Ein Sachenrechts-
gesetz aus dem Jahr 2007 und ein Gesetz zur
Bodenordnung dienen dem Ziel der Handelbar-
keit der Nutzungsrechte und der Laufzeit der
Pachtvertrdage (i. d. R. 30 Jahre), um den Boden
»Zum besten chinesischen Wirt” zu bringen. Das
Sachenrechtsgesetz erlaubt iiberdies die Schaf-
fung von Wohnungseigentum (Condominium Ow-
nership) und dingliche Nutzungs- und Siche-
rungsrechte wie etwa Vormerkungen an Grund-
stiicken. Das Gebaude-Privateigentum ist somit
ausdriicklich als autonomes und ,vollwertiges”
Sachenrecht in der VR China akzeptiert.

Hinzu treten (boden-)politische MaRnahmen,
um die Transaktionskosten fiir den Zugang zur
Naturressource Land zu senken sowie steuerliche
und rechtliche Instrumente, um etwa mittels des
Land Management Gesetzes aus dem Jahr 1998
Bodenwertsteigerungen bei der Schaffung von
Bauland zu Gunsten der lokalen Behdrden abzu-
schopfen. Private Landnutzungsrechte diirfen
wahrend der jeweiligen Pachtvertragslaufzeit
nicht gedandert werden. Eine Verpfandung - und
damit Kapitalisierung - der Nutzungsrechte ist
auch zukiinftig in China nicht geplant. Eine
wichtige und gewiss auch konflikttrachtige Her-
ausforderung diirfte die Integration der transfe-
rierbaren und zu bezahlenden Nutzungsrechte in
das Raumplanungssystem sein. Die chinesische
Regierung versucht derzeit verstdrkt im Sinne
Sun Yat-sens, Spekulationstendenzen und den
Aufkauf der Landnutzungsrechte durch Privile-
gierte und ,Neureiche” zu verhindern und eine
aktive Verteilungspolitik (land redistribution) zu
betreiben. Es besteht als Konsequenz der ,Libe-
ralisierung” bei der Vergabe der Nutzungs- und
Bewirtschaftungsrechte m. E. jedoch die Gefahr,
dass diese Rechte am Ende in den Handen We-
niger oder in denen von ,AuBenseitern” und
transnationalen (Nahrungsmittel-)Konzernen lan-
den, was den genannten ,Drei Prinzipien” der
Schwurbriiderschaft Sun Yat-sens diametral ent-
gegen liefe. Die Zahl der landlosen Bauern und
umherziehenden Wanderarbeiter wiirde sich in
der Folge fraglos weiter erhdhen. Zwar ist laut
dem Sachenrechtsgesetz die Weitergabe der Nut-
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zungsrechte nur innerhalb der Dorfgemeinschaft,
nur mit Zustimmung der lokalen Administration
und der {ibergeordneten Behdrden zuldssig. In-
wieweit dies allerdings fiir die gesamte VR China
giiltig ist und ob nicht kiinftig auch abweichen-
de Regelungen in den Provinzen zur dezentralen
Liberalisierung des Marktes der Nutzungsrechte
erarbeitet werden, ist im Augenblick noch vollig
unklar. Ein abschlieRendes Gesetz zur Regelung
dieser duBerst heiklen eigentumspolitischen Fra-
ge steht noch aus.

Hingegen ist der Vorteil der chinesischen Ei-
gentumspolitik ein weitgehender Ausschluss von
Rationalitdten privater Bodeneigentiimer - denn
jene privaten Eigentiimer gibt es qua Verfassung
schlichtweg nicht. Private Gebdudeeigentiimer
gibt es indes, wie oben skizziert. Ein Paradig-
menwechsel hin zur Schaffung von ,echtem”
Privateigentum fiir den nackten Boden erscheint
in der VR China auch fiir die Zukunft ausge-
schlossen zu sein. Die Privatisierung des Bodens
ist in China keine ,conditio sine qua non” fiir
eine erfolgreiche Wirtschaftsentwicklung. Indes-
sen wird derzeit intensiv die Einfiihrung ,han-
delbarer” Nutzungsrechte fiir landwirtschaftliche
Grundstiicke, die stets im Kollektiveigentum ste-
hen, geplant.”

Das Land steuert die Entwicklung von Stadt
und Dorf insgesamt mit einer relativ stringenten
Bodenpolitik, die ihre Wurzeln durchaus in den
Schriften Sun Yat-sens hat. AuBerdem versucht
der Staat durch Genehmigungs-, Planungs- und
Bewilligungsprozesse auf zahlreichen adminis-
trativen Ebenen, Einfluss auf die Art der Flachen-
nutzung zu nehmen, soweit ihm dies ange-
sichts der differenzierten Eigentums- und Nut-
zungsrechte nebst ihrer Handel- und Ubertrag-
barkeit (s. 0.) heutzutage iiberhaupt (noch) mdg-
lich ist.

5 Public Land Leasing - Moderne
Bodenpolitik im Sinne Sun Yat-sens

Offentliches Eigentum - Gemeineigentum (T'u-
ti kuo-yu nach den Worten Sun Yat-sens) - mit
fairen Zugangschancen fiir alle Biirger ist eine
notwendige Bedingung fiir das Funktionieren
von Public Land Leasing. Leasing kdnnte 6ko-

nomisch effizient in Verbindung mit Bodenfonds
funktionieren, was Lohr iberzeugend gezeigt
hat.” Jedoch ist diese Bodenfonds-Variante als
sektor- und instrumenteniibergreifender Land-
nutzungsansatz fiir staatliches Eigentum in der
gegenwdrtigen boden- und entwicklungspoliti-
schen Diskussion noch nicht hinreichend einge-
fiihrt und konzeptionalisiert.” Dies sollte sich
zweifelsohne dndern. Damit Leasingregelungen
sinnvoll zum Einsatz kommen konnen, bedarf es
im Idealfall eines State Land Managements mit
einem sozialen Bodenrechtsiiberbau® (Social
Land Law). Der verfassungsrechtliche Rahmen
muss umfassend, effektiv und effizient gewdhr-
leisten, dass stets ein strategisches, o6ffentliches
Grundstiickseigentumsportfolio sichergestellt ist,
welches nicht privatisiert werden sollte.” Diese
Voraussetzungen sind qua Verfassungen in zahl-
reichen asiatischen Staaten gegeben (vgl. Tabelle
1). Die VR China und Vietnam verfolgen im Ubri-
gen dhnliche bodenpolitische Konzepte.*

Die Landnutzung erfolgt vielmehr iberwie-
gend durch befristete Leasingvertrdge, die im
ruralen Bereich mit den Kollektiven als Trager
des staatlichen Eigentums ausgehandelt wer-
den.? Art. 9 und 10 der chinesischen Verfassung
liefern dafiir die Grundlagen. Stddtisches (urba-
nes) Land steht im Staatseigentum und unter
der Verwaltung des jeweiligen State Council. Das
rurale Land ist qua Land Administrative Law
(LAL) von 1998 den jeweiligen Kollektiven zur
Nutzung fiir zundchst 30 Jahre mit Verldnge-
rungsmoglichkeit zugeteilt®: ,Worauf es der
Zentralregierung vorrangig ankommt, ist, den
Farmern ein letztlich ewig wahrendes Landnut-
zungsrecht zu geben, denn was wiirde nach Ab-
lauf des 30-jahrigen Nutzungsvertrages gesche-
hen? Der Vertrag wiirde um 30 weitere Jahre ver-
langert, anschlieRend erneut um 30 Jahre und so
weiter bis unendlich”.?

Die Landnutzungsrechte bestehen generell
entweder aus zugeteilten (allocated) oder aber
aus {iberlassenen (granted) Nutzungsrechten. Das
Leasing- bzw. Nutzungsrecht (Land Use Right
Certificate; Building Ownership Certificate sowie
Real Estate Certificate zum Nachweis der Lauf-
zeit des Nutzungsrechts) darf wahrend der Ver-
tragslaufzeit grundsadtzlich nicht gedndert wer-
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den. Eine Verpfandung - und damit Kapitalisie-
rung - des Leaseholds ist von politischer Seite
(noch) nicht geplant. Eine Pacht ist stets fiir
jede Bodennutzung zu bezahlen. Allerdings ist
diese sehr niedrig angesetzt und hat lediglich
den Grund, die Biirger/Nutzer daran zu erinnern,
dass sich der Boden in der VR China nach wie
vor in offentlichem Eigentum befindet.?

6 Vorbeugung: Ausgleich des
Bodeneigentumsrechts
und weitere Vorschldage

JTochi kinko jinrui no taiken” - Sun Yat-sen
forderte das ,Gleiche Recht aller Menschen auf
Grund und Boden”. Zweifelsohne kdnnen die ge-
waltigen Herausforderungen Chinas nur dann
dauerhaft geldst werden, wenn dieses Recht von
den Bewohnern des Landes konsequent eingefor-
dert und auch durchgesetzt zu werden vermag.
Zusdtzlich ist eine ,menschliche” Wirtschafts-
und Gesellschaftsentwicklung im Sinne der

~Schwurbriiderschaft” Suns im modernen China
anzustreben. Und erst dann wird wohl der Spa-
gat zwischen Landschaftsschutz und Neulandge-
winnung fiir WohnbaumalRnahmen gelingen. Hin-
zu kommt, dass zu Gunsten von Dorferneuerung
und -entwicklung, von nachhaltiger Raument-
wicklung und vor allem fiir den Ausbau univer-
sitdrer und sonstiger Ausbildung und Forschung
in der Bodenpolitik die Ideen Sun Yat-sens an-
gemessen ihren Niederschlag finden sollten.

Mit Boden bezogenen Steuern und Abgaben
lieRe sich in China viel Sinnvolles steuern. Eine
Grundsteuer nach den Vorstellungen Sun Yat-
sens gibt es in China bislang nicht. Stattdessen
werden eine Landnutzungssteuer/Landnutzungs-
gebiihr (sie betrdgt 1 Renminbi/m2), eine Gebau-
desteuer (1,2% des Gebdudewertes), eine Land-
Umsatzsteuer (30%-60% des Wertzuwachses der
verduBerten Liegenschaft) sowie eine Spekula-
tionssteuer (5% des Kaufpreises von Immobilien
bei einem Weiterverkauf innerhalb einer Spe-
kulationsfrist von zwei Jahren) erhoben. Hinzu

Landmanagement
durch Recht

Gemeinschaftsgiiterbildung durch Verfassungsrecht, Boden-, Planungs-,
Gesellschafts-, Genossenschafts- und Steuerrecht (z. B. Bodensteuer)

Landmanagement durch
Okonomie

Gemeinschaftsgiiterbildung durch Steuern und Abgaben zur Abschdp-
fung der ,windfall profits” aus der Bodennutzung, durch Subventionen,
Versteigerungen (auctions) und durch (Mikro-) Kreditvergabe

Landmanagement durch
Raumplanung
und Bodenordnung

Gemeinschaftsgiiterbildung durch die Aufstellung von
Landnutzungspldnen auf lokaler, regionaler und nationaler Ebene

Landmanagement durch
Kooperation

Gemeinschaftsgiiterbildung durch 6ffentliche Bodenfonds, (Produk-
tions-)Genossenschaften, Allmenden, Commons, Stiftungen, Vereine
und (Land-)Trusts

Landmanagement durch
Geoinformation

Gemeinschaftsgiiterbildung durch systematische Registrierung,
Katasterisierung, digitalisierte Grundbiicher sowie (3D-)Fernerkundung
und Geoinformation

Landmanagement durch
Capacity Development

Technische, rechtliche und 6konomische Ausbildung akademischer
Nachwuchskrafte im Landsektor; Organisationsberatung und
Ausarbeitung von Unterrichtsmaterial (Capacity Building; ,Train the
trainers”-Ansatz)

Tabelle 3: Gesamt-Handlungsrahmen fiir den Landsektor in der VR China
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kommen weitere Steuern wie etwa Urkunden-
und Geschaftssteuern und Abgaben oder stddti-
sche Gebiihren, z. B. Baugenehmigungsgebiihren.

Eine moderne Grundstiickswertermittlung und
ein (Bodenwert-)Steuersystem sind unabding-
bare Elemente einer zeitgendssischen Bodenpo-
litik und Landmanagement in der VR China, die
fiir eine sozialgerechte Bodennutzung und eine
gleichmaRige Verteilung der Landnutzungsertra-
ge zu sorgen haben. Raumplanung, Bodenord-
nung, Bau-, Boden- und Verfassungsrecht sowie
Immobilienwirtschaft sind vor allem in China
nach wie vor auf die angepasste Aus- und Fort-
bildung von Fachkraften fiir den Landsektor, ins-
besondere fiir die Ausbildung von Mitarbeitern
staatlicher Institutionen und privater Immobi-
lienentwickler angewiesen (vgl. Tab.3/Abb. 2
oben).
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