25 Jahre Grundverkehr und soziookonomischer
Wandel im Fiirstentum Liechtenstein

Bemerkungen zum Umgang der Liechtensteiner
mit threm Boden

Hans Karl Wytrzens

1. Einleitung

Wie sich Leben entfalten kann, wie sich soziale, 6kologische und 6ko-
nomische Verhiltnisse zu entwickeln vermogen, das hingt stets auch von
der Verftigbarkeit von Grund und Boden ab. Was die Menschen mit dem
vorhandenen Land machen, wie sie es unter sich aufteilen und wie sie es
nutzen (diirfen), pragt nicht nur ihre eigenen Existenzbedingungen, son-
dern auch die Daseinsvoraussetzungen fiir Flora und Fauna. Gerade im
Kleinstaat, wo definitionsgemiss die Menge des disponiblen Grund und
Bodens besonders knapp ist, lohnt ein spezieller Blick darauf, wer wie
uber diese im wahrsten Wortsinne Existenz»grund»lage verfiigt.

Eine Rickschau auf das jiingste Vierteljahrhundert beabsichtigt
zum einen, Verinderungen im Umgang mit dem liechtensteinischen Bo-
den sowie vor allem Trends im Grundverkehr nachzuzeichnen und diese
in den Kontext markanter gesellschaftlicher und wirtschaftlicher Ent-
wicklungen zu stellen. Zum anderen will die Retrospektive Denkan-
stosse liefern fiir eine Diskussion der kiinftigen Ausgestaltung der Bo-
denordnung im Firstentum. Diese Intentionen vor Augen scheint es
zweckmassig, insbesondere folgende Fragen aufzugreifen:

-  Wie lasst sich der Bodenmarkt prinzipiell eingrenzen und erfassen
respektive in welche Segmente zerfillt er?

- Wie hat sich der Grundverkehr entwickelt bzw. welche Stromun-
gen kennzeichnen den Flichennutzungswandel und den Gang der Ge-
schifte am Bodenmarkt in Liechtenstein?

- Verlieren die Liechtensteiner allmahlich ihren Boden unter den
Fiissen oder wieweit waren und sind Befiirchtungen vor dem «Ausver-
kauf der Heimat» berechtigt?
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Gerade letztere Frage mag zwar vielleicht etwas irritierend anmuten,
dennoch sei sie aus zweierlei Griinden erortert: Einmal, weil sie seiner-
zeit im Vorfeld der EWR-Abstimmung und des EWR-Beitritts des Fiirs-
tentums das Hauptmotiv daftir dargestellt haben diirfte, dass das Liech-
tenstein-Institut zu Beginn der 1990er Jahre eine erste systematische
Analyse des Bodenmarktes (vgl. Wytrzens 1996) initiierte; zum anderen
weil sie aktuell die Regierung in ihrer Berichterstattung an den Landtag
aufgreift (vgl. Regierung des Fiirstentums Liechtenstein 2010a, 49 und
194 £).

2. Eingrenzung, Erfassung und Segmentierung
des Bodenmarktes

Um den Rahmen der weiteren Erorterungen klar abzustecken, scheint es
eingangs zweckmassig, zu definieren, was unter Grundverkehr respek-
tive Bodenmarkt zu verstehen ist und welche grundsitzlichen Besonder-
heiten der Handel mit Immobilien aufweist.

«Grundverkehr» stellt einen primidr im juristischen Kontext ge-
brauchten Begriff dar. Der Ausdruck umfasst samtliche rechtsgeschaftli-
chen Ubertragungen von Rechten an Grundstiicken, unabhingig von ih-
rer Entgeltlichkeit (vgl. Wytrzens 1989, 42 {.). Er ist prinzipiell sehr weit
gefasst und erfihrt in vielen Staaten durch einschligige gesetzliche Rege-
lungen (so auch in Liechtenstein durch das Grundverkehrsgesetz [GVG]
LGBI. Nr. 49/1993) seine exakte Konkretisierung, welche landesweise
im Detail variiert, welche aber stets darauf hinaus liuft, den kommer-
ziellen Handlungsspielriumen beim Umgang mit Grund und Boden im
Interesse offentlicher Anliegen Schranken zu setzen.

Der Terminus «Bodenmarkt» ist der 6konomischen Sphire zuzu-
ordnen. Er kniipft grundsitzlich an denselben Phinomenen an wie der
Grundverkehrsbegriff, nimlich an Transfers von Rechten, welche sich
auf territoriale Einheiten beziehen. Er ist aber enger gefasst. Denn ibli-
cherweise bezeichnet Bodenmarkt die Summe aller mit monetiren Ge-
genleistungen gekoppelten Transaktionen zwischen Anbietern von und
Nachfragern nach Eigentums- oder Besitzrechten an Grundstiicken,
wobei nur unter Lebenden abgewickelte Geschifte in Betracht gezogen
werden, bei denen die Handelspartner zueinander in keinem Verwandt-
schafts- oder sonstigen personlichen Naheverhaltnis stehen.
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Gegentiber herkommlichen Markten fir bewegliche Guter weist
der Bodenmarkt einige Spezifika auf, die aus den besonderen Eigen-
schaften von Grund und Boden resultieren:

—  Zunichst bedingt dessen Uneinheitlichkeit (jede Parzelle besitzt
Unikatscharakter infolge der Einmaligkeit ihrer geographischen Lage),
dass die fiir einen funktionierenden Markt geforderte sachliche Gleich-
artigkeit und Austauschbarkeit des Gutes nicht gegeben ist. Vielmehr
verleiht die fehlende Fungibilitit und Homogenitit verkaufswilligen
Anbietern eine monopolistenahnliche Position.

—  Die Unbeweglichkeit (im Sinne der ortlichen Unverrtickbarkeit)
von Grund und Boden bewirkt eine stindig wechselnde raumliche Dis-
persitit des Angebotes. Wihrend nimlich die Mirkte fiir bewegliche
Gter tblicherweise bei leicht auffindbaren Angebotsorten (z. B. Ein-
kaufszentren) raumlich konzentriert und mit einer gewissen Bestindig-
keit lokalisiert sind, prigt den Bodenmarkt eine sich permanent wan-
delnde ortliche Angebotsstreuung. Dies erschwert es Kaufern wie Ver-
kaufern, einen Marktiiberblick zu gewinnen, was ihre Such- und Infor-
mationskosten in die Hohe treibt; dies verlangsamt auch die Umschlag-
geschwindigkeit und verschafft dem Berufsstand der Makler eine Exis-
tenzgrundlage.

—  Seine Naturgegebenheit bedeutet einerseits, dass Boden nicht erst
erzeugt zu werden braucht, womit fiir Anbieter die Produktionskosten
(als Basis fiir Preiskalkulationen) wegfallen. Andererseits schligt sich
seine Naturgegebenheit darin nieder, dass seine Gtite (Standortqualitit)
kaum zu beeinflussen ist. Weil auch aus dieser Sicht eine Vergleich- bzw.
Substituierbarkeit von Grundstiicken bestenfalls sehr bedingt vorliegt,
stosst eine allgemeingultige Beschreibung bzw. Erklarung der Marktvor-
gange relativ rasch an Grenzen (vgl. Wytrzens 1994, 186).

—  Uberdies begriindet seine Unentbehrlichkeit als Lebensgrundlage,
Produktionsfaktor und Standort eine Sozialpflichtigkeit fiir alle, die
Rechte am Boden geltend machen, weswegen auch Rechtstibertragungen
im Zuge von Grundsticksgeschiften ungleich komplexeren juristischen
Rahmenbedingungen unterliegen, als dies bei herkommlichen (Ver-)
Kiufen beweglicher Giiter der Fall ist. So verursachen etwa das Einho-
len von Genehmigungen, der Schriftformzwang und die Verbiicherung
zum Teil beachtliche Transaktionskosten sowie in der Regel auch eine
lingere Dauer der Geschiftsabwicklung.
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—  Schliesslich hat die Unvermehrbarkeit des Bodens zur Folge, dass
alle Anspriiche an die Fliche (wie etwa die Nutzung fir Landwirt-
schafts-, Bau-, Erholungs- oder Verkehrszwecke) untereinander in Kon-
kurrenz stehen. Dies fithrt dazu, dass Mehrfachbeanspruchungen und
Nutzungstiberlagerungen auftreten und dass hiufig eine Erhohung des
Bodenangebotes fiir eine bestimmte Funktion nur zu Lasten einer ande-
ren im Wege der Umschichtung moglich ist (Strobele 1987, 295).

Den eigentlichen Handelsgegenstand am Bodenmarkt bilden, wie schon
ausgefiihrt, an Teilen der Erdoberfliche ausiibbare Sachwaltungsbefug-
nisse verschiedenen Umfanges. Die Unterschiede, wieweit diese Befug-
nisse jeweils reichen, bieten neben der Lage, der raumplanerischen Zo-
nenzugehorigkeit oder neben der momentanen Grundstiicksnutzung ei-
nen Anhaltspunkt, um den Gesamtmarkt in Segmente zu gliedern. Dem-
gemiss sind zunachst grob der Eigentums- vom Miet- und Pachtmarkt
zu trennen. In weiterer Folge hebt sich innerhalb des Grundeigentums-
marktes jener fiir (Wohn-)Bauparzellen von demjenigen fir Industrie-
und Gewerbegrundstiicke ebenso klar ab wie von jenem fiir landwirt-
schaftliche Flichen oder von dem fiir Waldgrundstiicke. Parallel und
tiberlappend dazu lasst sich etwa auch eine Eigentums-Marktsegmentie-
rung nach dem Entwicklungszustand vornehmen, woraus sich eine Dif-
ferenzierung zwischen Agrar-, Bauerwartungs-, Rohbauland, baureifen
bzw. neu bebauten Grundstiicken, modernisierten Altbauten und Ab-
bruchobjekten ergibt.

Strebt man in weiterer Folge nach empirischen Befunden tiber die
bislang theoretisch erdrterten Phinomene, so muss man sich zuvor noch
mit der statistischen Erfassung des Grundverkehrs bzw. der Geschifts-
fille am Bodenmarkt auseinandersetzen. In diesem Zusammenhang fallt
ein bemerkenswerter Umstand auf: In Liechtenstein fehlt ein umfassen-
des statistisches Informationssystem, das etwa Auskunft geben konnte
Uber Handinderungen, Bodenpreisentwicklungen oder das auch nur
kontinuierlich detaillierte Daten tiber den Flichennutzungswandel lie-
fern wiirde. Dieses Faktum versetzt insofern in Erstaunen, als man ja
meinen konnte, dass sich eine Gesellschaft vor allem tiber jene Ressour-
cen besonders genau Rechenschaft ablegt, die ausserordentlich knapp
sind und an denen permanent Mangel herrscht. Gerade in einem tiberaus
kleinen, das heisst flichenarmen Land, wo sich mit stetig wachsender
Einwohnerzahl die Flichenknappheit verschirft, verwundert der Ver-
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zicht auf laufende, systematische Auswertungen des Bodenmarktgesche-
hens, entspriche es doch hochst rationalem Verhalten, den Engpassfak-
toren prioritir Augenmerk zu schenken. Ansonsten sind ja auch Auf-
zeichnungen tber wirtschaftliche Vorginge sogar im auf Diskretion
bedachten Kleinstaat durchaus iiblich. Sowohl Industrie- und Gewerbe-
betriebe als auch Unternehmen des Dienstleistungssektors missen sich
laufend tber ithren Geschiftsgang Rechenschaft ablegen und ein ent-
sprechendes Rechnungswesen unterhalten. Genauso erhebt der Staat als
Ganzes laufend ein beachtliches Set an Daten, um etwa im Rahmen einer
volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung die nationale jahrliche Wirt-
schaftsleistung und deren Verinderung gegentiber Vorperioden zu er-
mitteln. Was die Allokation und Beanspruchung von Grund und Boden
und deren Veranderung betrifft, aber auch was Umsitze und Preisent-
wicklungen am Bodenmarkt anlangt, finden dagegen kontinuierliche
amtliche statistische Aufzeichnungen jedenfalls nicht statt. Einzig in
jahrlichen Rechenschaftsberichten der Regierung veroffentlichte Zusam-
menstellungen tiber die Zahl der Geschiftsfille, mit denen die Grund-
verkehrskommissionen befasst waren, konnen bestenfalls als ziemlich
vage Indizienlieferanten tiber das einschligige Geschehen herhalten.

Dem konstatierten Manko wohnt freilich eine gewisse soziale Di-
mension inne. Der Mangel an Daten tiber Flaichenumsitze und Preisent-
wicklungen bei Bauland erschwert beispielsweise Abschitzungen der
aktuellen und der kiinftigen Verfugbarkeit sowie der Kosten von Wohn-
raum — Informationen, die eigentlich fiir jeden, der im Land lebt, Rele-
vanz besitzen, ganz speziell jedoch fiir Junge oder Zuwanderer, die einen
eigenen Hausstand griinden wollen. Bei Agrarland wiederum konnte die
Absenz solcher Statistiken Bauern treffen, die etwa Flichenaufstockun-
gen als Entwicklungsperspektive ins Visier nehmen mochten.

Stellt man Mutmassungen an, warum das Fiirstentum trotz arg be-
schriankter Ausstattung mit Flichenressourcen tiber keine «Bodenbuch-
haltung» verfiigt, so lassen sich mehrere Argumente ins Treffen fithren:
- Einmal dirfte, historisch gesehen, in der Tat die lingste Zeit kaum
Bedarf nach derartigen amtlichen Daten bestanden haben. Solange nim-
lich Liechtenstein ein drmliches, reines Agrarland war, lag wenig Not-
wendigkeit vor, solche Zahlen zu erheben. Das Staatswesen war bei
deutlich geringeren Einwohnerzahlen als heute einigermassen tibersicht-
lich. Die meisten diirften einander personlich gekannt und tber die
Grundbesitzverhiltnisse und deren Verinderung ziemlich genau Be-
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scheid gewusst haben. Genauso spricht einiges daftir, dass die Flichen-
nutzung tber weite Perioden relativ hohe Konstanz aufwies. Wo und so-
lange sich fast nichts tut, wo und solange kaum ein Wandel stattfindet,
da ertiibrigt sich eine Erhebung von Verianderungen.

-~ Des Weiteren besitzen in der Administration eines Kleinstaats Ka-
pazitatsgriinde vielfach eine erhebliche Bedeutung. Insofern konnte das
Datendefizit auch daher rihren, dass einfach zu wenig kompetentes Ver-
waltungspersonal zur Verfiigung stiinde, um eine derartige Statistik lau-
fend zu fiihren.

- Schliesslich konnten mangelndes Interesse oder/und fehlender po-
litischer Wille, harte Fakten auf den Tisch zu bekommen, als Ursache fiir
das Unterlassen boden(markt)statistischer Erhebungen in Frage kom-
men. Mit anderen Worten: Ein gewisses Desinteresse an exakten Daten
konnte auch einer Art kollektiver Vogel-Strauss-Taktik entspringen, wo-
nach eine iberwiegende Mehrheit lieber den Kopf in den Sand stecke, als
sich womaoglich heiklen respektive unangenehmen Befunden oder poli-
tisch als unpassend empfundenen Diagnosen offen zu stellen. Indessen
dirften nimlich — zumindest aus Sicht eines externen Beobachters —
nachdenklich machende Resultate eines intensiven Monitorings, welches
den Umgang mit Grund und Boden laufend transparent machen wiirde,
nicht auszuschliessen sein.

Nichtsdestotrotz bringt die insbesondere seit dem Zweiten Weltkrieg
eingetretene Dynamik bei den Dispositionen mit Grund und Boden die
Politik anscheinend immer mehr unter Zugzwang, doch verlissliche und
vergleichbare einschligige Zahlen erheben zu lassen. Die Verinderungen
der Grundsticksnutzungs- und Eigentumsstruktur laufen zwar in
kleinsten Einzelschritten und langsam quasi «schleichend» ab; tber ei-
nen lingeren Zeitraum betrachtet, haben sie jedoch zu so offensicht-
lichen und uniibersehbaren Umbriichen gefiihrt, dass wenigstens erste
Ansitze zu einer Arealstatistik fiir das Flirstentum unerlisslich wurden.
Demgemass hat die Regierung 2005 entschieden, «dass eine systemati-
sche Sammlung von Informationen tiber die Bodennutzung und -bede-
ckung aufgebaut werden soll» (Stabstelle fir Landesplanung 2010).

Seit 2007 liegen erste Ergebnisse vor. Sie beruhen auf Auswertun-
gen von Luftbildern, welche in den Jahren 1984, 1996 und 2002 aufge-
nommen worden waren. Da die luftbildgestiitzen Daten aus Stichpro-
benerhebungen mit einer relativ grossen Maschenweite von 100 m er-
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mittelt wurden, haftet ithnen ein gewisser statistischer Fehler an. Mit der
Genauigkeit hapert es in erster Linie «bei stark streuenden, kleinflachi-
gen Nutzungen (z. B. Einfamilienhduser)» (Amt fiir Statistik 2006, 31).
Wiewohl mit dem Projekt ein erster Anfang gemacht wurde, Fliachen-
nutzungsverinderungen statistisch zu erfassen, vermag die Arealstatistik
in ihrer jetzigen Konzeption schon allein wegen der angewandten Erhe-
bungsmethode keine kontinuierlichen, zeitnahen Beobachtungen bereit
zu stellen.

3. Befunde uiber Flichennutzungswandel und Boden-
markt in Liechtenstein

Die Liickenhaftigkeit des einschligigen statistischen Materials erlaubt
zur Zeit nur wenige quantitative Aussagen dartiber, wie sich die Nut-
zungen von sowie die Rechtsverhiltnisse an Grund und Boden im Fiirs-
tentum Liechtenstein konkret verindert haben. Neben den notgedrun-
gen sehr limitierten zahlenmaissigen Feststellungen, die sich aus dem
sparlichen Datenfundus herauslesen lassen, seien deshalb auch qualita-
tive Befunde abgeleitet, wobei vor allem international beobachtbare
Trends im Immobiliensektor aus liechtensteinischer Warte reflektiert
selen.

Aus dem Riuickgriff auf amtliche Daten zeigt sich zunichst ein auch
bei der Fahrt durch das Land im wortwortlichen Sinne héchst augen-
falliger Trend: Bauten verstellen mehr und mehr die Landschaft! Die
Siedlungsflachen haben im Fiirstentum Liechtenstein zwischen 1984 und
2002 um tiber 25 % oder um 1,42 % pro Jahr zugenommen. Machte der
durchschnittliche Siedlungsflichenverbrauch pro Jahr zwischen 1984
und 1996 gut 17 ha aus, so ist der Wert im Zeitraum 1996 bis 2002 auf
Uber 19 ha pro Jahr gestiegen (vgl. Bundesamt fur Statistik 2006, 35; siehe
auch Tabelle 1). Dies steht im Kontrast zur Schweiz, wo etwa zur glei-
chen Zeit eine Abbremsung des Siedlungswachstums eintrat. Jedenfalls
bleibt fiir Liechtenstein zu konstatieren: Wihrend der letzten beiden
Jahrzehnte wurden rund 2 % des gesamten Staatsterritoriums zusatzlich
verbaut. Der Anstieg der sogenannten versiegelten Flichen ging zwi-
schen 1984 und 2002 zu ungefihr gleichen Teilen auf Industrie- und
Gewerbeareale einerseits sowie auf Gebdudeareale andererseits. Beide
Kategorien haben jeweils um tiber 30 % zugenommen. Die zusatzliche
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Flacheninanspruchnahme fir Industrie- und Gewerbezwecke hat sich
zwischen 1996 und 2002 verringert (von 3 auf 1,2 ha pro Jahr) wihrend
in der selben Periode diejenige fiir Gebdudeareale von 10,7 auf 12,2 ha
pro Jahr gestiegen ist (vgl. Amt fiir Statistik 2006, 39).

Im Gegenzug zum Siedlungsflichenwachstum nahmen die Land-
wirtschaftsflichen (Ackerland, Wiesen und Weiden) um 6,66 % ab, was
einem Schwund von 21 ha pro Jahr gleichkommt. Ein Trend, der die oh-
nedies eher durftige Eigenversorgung des Landes mit Nahrungsmitteln
weiter schmalert, der den hiesigen agrarstrukturellen Wandel pragt und
der die Entwicklungsperspektiven fiir Bauern, die an einer Betriebsfort-
fihrung interessiert sind, erschwerend limitiert. Von der Abnahmeten-
denz besonders betroffen waren die Obst-, Reb- und Gartenbauflichen,
von denen zwischen 1984 und 2002 rund 27 % verschwunden sind, und
zwar mehrheitlich zwischen 1996 und 2002. Dabei trat das Minus spe-
ziell bei Obstflichen auf (mit einer Verringerung um 37,5 %), wohinge-
gen sich der Umfang der Rebflichen als sehr stabil erwies. Von keinen
allzu grossen Verinderungen betroffen waren schliesslich die bestockten
(Wald)Flichen.

Wieweit die teilweise doch recht tiefgreifenden Umbriiche in der
Flachennutzung von Eigentums- oder/und Besitzwechseln begleitet wa-
ren, lisst sich mangels geeigneter Daten nicht unmittelbar priifen. Uber
den Grundverkehr sind nimlich noch weit weniger differenzierte Infor-
mationen verfigbar als iber die Flichennutzung. Zwar unterliegt der
Grundverkehr einer amtlichen Kontrolle, weil sowohl der Erwerb von
Grundeigentum als auch jener von bestimmten anderen Rechten an
Grundstiicken (Bau- und Vorkaufsrechte, Rechte aus langfristigen Miet-
und Pachtvertrigen) genehmigungspflichtig sind. Damit will Liechten-
stein «den Boden ... der Spekulation entzichen und vor Uberfremdung
schiitzen sowie eine Konzentration in den Hinden weniger verhindern.
Der Boden soll in erster Linie der ansissigen Bevolkerung aus allen
Schichten zur Befriedigung ihrer Nutzungsinteressen zur Verfiigung ste-
hen» (Regierung des Fiirstentums Liechtenstein 2010b). Um diese Ziel-
vorgaben zu erreichen, wird bei Grundstiicken betreffenden Rechtsge-
schiften behordlicherseits gepriift, ob das vom Erwerber geltend ge-
machte Erwerbsinteresse berechtigt ist. Als Tatbestinde, die ein solches
berechtigtes Interesse darstellen, gelten laut Artikel 6 des Grundver-
kehrsgesetzes die Deckung eines Wohn- oder eines Erholungsbediirfnis-
ses, eines betrieblichen Bedarfes, die landwirtschaftliche Nutzung, eine
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Uberbauung im 6ffentlichen Interesse und sozialer Wohnungsbau. Er-
werber haben bekannt zu geben, wofiir sie das Grundstiick benétigen.
Wohn- und Erholungsbediirfnisse konnen ausschliesslich natirliche
Personen geltend machen, wahrend sich auf die anderen Erwerbstatbe-
stinde auch juristische Personen berufen konnen. Der soziale Woh-
nungsbau bleibt gemeinniitzigen juristischen Personen vorbehalten. Die
Behorde kann zur Sicherstellung des Verwendungszweckes Auflagen
oder Bedingungen festlegen und deren Erfillung durch den Erwerber
fordern (vgl. Regierung des Firstentums Liechtenstein 2010b).

Obwohl die Grundverkehrsbehorden ihre Tatigkeit protokollieren
und Daten tber ihre Aktivititen in hoch aggregierter Form publiziert
werden, sind die 6ffentlich zuginglichen Informationen eher diirftig und
von ziemlich beschrinkter Aussagekraft. In den iiber das Internet ein-
sehbaren jahrlichen Rechenschaftsberichten der Regierung finden sich
ab dem Jahre 2001 Angaben, mit wie vielen Geschiftsfillen die Gemein-
degrundverkehrskommissionen bzw. die Landesgrundverkehrskommis-
sion jeweils befasst waren und welche Erwerbstypen (Kauf, Baurecht,
Tausch, Schenkung etc.) jeweils vorlagen. Im Durchschnitt waren wih-
rend des Zeitraumes von 2001 bis 2009 jihrlich insgesamt nicht ganz
300 Geschaftsfille von den Grundverkehrskommissionen zu behandeln,
wobei der Minimalwert bei 255 im Jahre 2003 lag, der Maximalwert
stammte aus dem Jahre 2005 und belief sich auf 339 Fille. Die Grossen-
ordnung von jahrlich rund 300 genehmigungspflichtigen grundstiicksbe-
zogenen Rechtstibergingen, die nicht innerhalb der engeren Verwandt-
schaft abgewickelt wurden, war auch im durch eine eigene Analyse ab-
gedeckten Fiinfjahreszeitraum von 1989 bis 1993 ziemlich exakt gleich
(vgl. Wytrzens 1996, 255). Was die Erwerbstypen betrifft, dominieren
Kiufe ganz eindeutig. Wahrend der Spanne von 2001 bis 2009 sahen sich
die Grundverkehrsbehorden im Durchschnitt mit rund 250 Kaufe be-
treffenden Geschiftstillen pro Jahr konfrontiert, wobei auch hier 2003
der niedrigste Wert (218) und 2005 der hochste Wert (292) anfielen (vgl.
dazu auch die Abbildungen 1 und 2).

Der sinnvollen Interpretation dieser Daten sind freilich enge Gren-
zen gesetzt, fehlen doch Angaben dartiber, in welchem Umfang Flichen
transferiert wurden, welche realen Grundstiicksnutzungen jeweils vorla-
gen, welche raumplanerische Zonenzugehorigkeit die betroffenen
Grundstiicke aufwiesen sowie welche monetiren Umsitze mit den Ge-
schiftsfillen verbunden waren. So lisst sich eben nur sehr pauschal fest-
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Abbildung 1: Die Anzahl der in den Jahren 2001 bis 2009 von den Grundver-

kehrskommissionen behandelten Geschiftsfille nach Gemeinden
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stellen, dass sich wihrend der letzten 9 Jahre relativ stetige Entwicklun-
gen abzeichnen, sowohl was die Verteilung der Geschiftsfille der
Grundverkehrskommissionen nach regionalen Gesichtspunkten anlangt
als auch was die relative Bedeutung der verschiedenen Erwerbstypen be-
trifft. Summarisch gesehen liesse sich diese Konstanz als Indiz dafiir
deuten, dass seinerzeitige Befunde noch immer Giiltigkeit besitzen
konnten, wonach sich der liechtensteinische Bodenmarkt «auch im in-
ternationalen Vergleich als ziemlich immobil ... und als relativ teuer»
(Wytrzens 1996, 256) erwies.

Da weitere quantitative Feststellungen zum Bodenmarkt sehr um-
fangreiche primarstatistische Erhebungen erfordern wiirden, bleibt er-
ginzend nur auf einige wenige auffillige Phinomene qualitativ einzuge-
hen.

Im internationalen Vergleich besonders bemerkenswert erscheint
einmal, dass Immobilienfonds oder Versicherungen kaum eine bis gar
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Abbildung 2: Die Anzahl der in den Jahren 2001 bis 2009 von den Grundver-

kehrskommissionen behandelten Geschiftsfille nach Erwerbstypen
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keine Rolle als Marktplayer spielen. Diverse institutionelle Anleger fal-
len nimlich aufgrund der restriktiven Bestimmungen des Grundver-
kehrsgesetzes als Marktteilnehmer aus. Dieser Umstand diirfte der im
internationalen Geschehen beobachtbaren Bildung von Immobilienbla-
sen (vgl. z. B. Schreyer 2009, 267 {.) vorgebeugt haben und eine gewisse
Verstetigung des lokalen Marktgeschehens nach sich ziehen, also das
Ausbleiben einer extremen Hausse oder einer ausgesprochenen Baisse
im Grundstiickshandel begtinstigen. Daher ist auch davon auszugehen,
dass die Renditen auf einem relativ stabilen Bodenmarkt immer verhalt-
nismassig bescheiden sein werden (vgl. Dieterich 2006, 2).

A Konto des Bevolkerungszuwachses aber auch wegen des Bedar-
fes verschiedener im Lande operativ titiger Firmen nach einem Unter-
nehmenssitz, dessen Eigentiimerschaft vor allem bei Kapitalgesellschaf-
ten komplexer sein kann, geht die zumindest frither bei Alteingesessenen
noch vorhandene Ubersicht iiber die Grundbesitzverhiltnisse mehr und
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mehr verloren. Dieser progressiven Anonymisierung entspricht, dass fiir
das Zustandekommen und die Abwicklung von Grundstiickstransaktio-
nen allem Anschein nach immer hiufiger Makler eingeschaltet werden
dirften. Da im Lande keine Statistik dartber gefiihrt wird, wie viele Im-
mobilienmakler seinerzeit (etwa vor 25 Jahren) aktiv waren bzw. mo-
mentan titig sind, ist man bei der Abschitzung des Bedeutungszuwach-
ses, den diese Branche erfahren haben diirfte, auf subjektive Eindriicke
und Vermutungen angewiesen. Ein Indiz, welches die Annahme stiitzt,
dass Makler zur Zeit nicht ganz unbedeutend sein dirften, liefert eine
Anfang November 2010 durchgefiihrte Google-Suche nach der Schlag-
wortkombination «Immobilienmakler Liechtenstein», welche nicht we-
niger als rd. 31.900 Treffer erbrachte.

Die Suche nach geeigneten Geschiftspartnern fiir Grundstiicks-
transaktionen diirfte zudem insbesondere wihrend des letzten Jahr-
zehnts vom informationstechnischen Fortschritt profitiert haben. Der
Gebrauch des Internets (etwa im Wege elektronischer Plattformen oder
Immobilienborsen) diirfte einen Beitrag leisten, der die individuellen
Such- und Informationskosten senken hilft.

Zu hinterfragen wire schliesslich, wie weit nicht die Rolle als Fi-
nanzplatz zumindest indirekte Spuren am Grundstiicksmarkt und im
Umgang mit Boden hinterldsst. Zu bedenken bleibt, ob nicht die lang-
jahrigen in grossem Massstab stattfindenden Kapitalzuflisse ins Land
eben dieses Land und seine Bewohner physisch wie mental prigen. Vor-
dergriindig mogen einem da neue Bankbauten in den Sinn kommen. Et-
was tiefer blickend mag der Reichtum vielleicht auch die innere Haltung
der Menschen verandert haben. So konnte der aufgrund hoherer Ein-
kommen gesteigerte allgemeine Wohlstand unter Umstinden einen
grosszugigeren Umgang mit der Ressource Boden induziert haben.

4. Schritte partieller Offnung des Bodenmarktzutrittes
und ihre Konsequenzen

Wiewohl die Beobachtungen zum generellen Umgang der Liechtenstei-
ner mit threm Grund und Boden und die Feststellungen speziell zum
Bodenmarkt fir verschiedene politische Diskussionen und Reaktionen
Anlass geben konnten, tut sich auf diesem Feld im Firstentum relativ
wenig. Ein einziges Thema tauchte wihrend der jiingst vergangenen 25
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Jahre in den bodenpolitischen Debatten mit schoner Regelmissigkeit
immer wieder auf und dominierte die 6ffentliche Auseinandersetzung
mit bodenpolitischen Belangen. Die meisten Wortmeldungen mit Bezug
zum Grundverkehr — etwa auch wihrend der Landtagssitzungen — kreis-
ten um die Frage der Uberfremdung des Grundeigentums — eine fiir die
Einheimischen anscheinend ziemlich emotionsgeladene Angelegenheit.
Dabei durfte es nicht nur um die Exklusivitdt threr Ansissigkeit gehen.
Der politisch angestrebten breiten Streuung des Grundeigentums
konnte zudem eine identitatsstiftende, die emotionale Heimatbindung
stairkende Funktion zugeschrieben werden, getreu der Devise, jemand
wiirde sich seinem Land eher zugehorig fiihlen, wenn ihm ein Stiickchen
dieses Landes gehort. Als logische Konsequenz erwichst dann dort, wo
Fremden eine Moglichkeit zum Landerwerb eingerdaumt wird, die Be-
sorgnis, dass das Substrat heimatlicher Verwurzelung abhanden kime.
Die Befiirchtungen, Grund und Boden wiirde von wirtschaftlich
potenten Auslindern aufgekauft, sodass Einheimische keine Chance
mehr hitten, zu fiir sie erschwinglichen Preisen Land zu erwerben, haben
schon im Vorfeld der Abstimmung iiber einen EWR-Beitritt des Fiirsten-
tums erheblichen Staub aufgewirbelt. Sie gaben wohl auch den Anlass da-
fur, dass sich Liechtenstein in puncto freier Kapitalverkehr einmal eine
Ubergangsfrist aushandelte fiir den Grundstiickserwerb durch im Lande
ansissige Auslinder. Zum anderen liess sich das Fiirstentum eine perma-
nente Ausnahme vom EWR-Prinzip des freien Kapitalverkehrs einriu-
men, sodass die zum Zeitpunkt des EWR-Beitritts bestehenden Vor-
schriften zur Regelung des Erwerbes von Zweitwohnsitzen (in der Regel
Ferienwohnungen) unbefristet aufrecht erhalten werden konnen.
Entsprechend der geschilderten politischen Konstellationen wid-
mete die jeweilige Regierung in threm Bericht an den Landtag betreffend
5 bzw. 10 respektive 15 Jahre Mitgliedschaft des Fiirstentums Liechten-
stein im Europdischen Wirtschaftsraum (vgl. Regierung des Fiirstentums
Liechtenstein 2000, 2005, 2010a) jeweils im Kapitel iiber den freien Ka-
pitalverkehr einen eigenen Abschnitt dem Grundverkehr, mit dem
Schwerpunkt bei der Frage des Grunderwerbs durch Auslinder.
Inlindern gleich gestellte natiirliche oder juristische Personen aus
EWR-Staaten konnen erst seit Anfang 1999 unter denselben Vorausset-
zungen wie Landesangehorige und inlindische juristische Personen
Eigentum an liechtensteinischen Grundstiicken erwerben. Deswegen
enthilt der Bericht aus dem Jahre 2000 tiber die Auslinderbeteiligung
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auf dem liechtensteinischen Bodenmarkt keine stichhaltigen Aussagen.
Ein Jahrfinft spiter berichtet die Regierung, dass sich der Erwerb durch
EWR-Biirger auf Grundstiicke firr die Deckung des Wohnbediirfnisses
konzentriert habe. Summarisch wird aber festgehalten: «Obwohl natiir-
liche und juristische Personen aus dem EWR nun seit tiber fiinf Jahren
denjenigen aus dem Inland gleichgestellt sind, waren in diesem Zeitraum
vergleichsweise eher wenig Grundverkehrsfille zu behandeln, so dass
keine reprasentativen Ergebnisse vorgelegt werden konnen. Am meisten
Grundstiicke wurden von deutschen, gefolgt von 6sterreichischen sowie
italienischen Staatsangehorigen erworben». (Regierung des Fiirstentums
Liechtenstein 2005, 156)

Weitere fiinf Jahre spater hilt die Regierung fest, dass es relativ we-
nig Anfragen von EWR-Biirgern gibe, weil der Zugang zum Boden-
markt auf im Lande ansissige Personen und Unternehmen beschrinkt
ist. «Ein solches Wohnsitzerfordernis wird mit der Kleinheit und
Knappheit der Ressource Boden in Liechtenstein gerechtfertigt. Dem-
nach soll der Grundstiickserwerb denjenigen vorbehalten werden, die
tatsichlich Nutzungsinteressen nachweisen kénnen. Immobilienspeku-
lationen sollen damit verhindert werden.» (Regierung des Fiirstentums
Liechtenstein 2010a, 49) In diesem Zusammenhang bemerkenswert ist
die Feststellung des Regierungsberichtes: «<Es werden keine statistischen
Auswertungen betreffend Staatsbiirgerschaft der Erwerber von Grund-
sticken gemacht, in der Praxis ist jedoch auch nach 10 Jahren keine auf-
fallige Zunahme von Grundverkehrsgeschiften durch EWR-Biirger aus
anderen Mitgliedstaaten festzustellen.» (Regierung des Firstentums
Liechtenstein 2010a, 194)

Schon diese Feststellungen deuten darauf hin, dass sich die Debatte
um den Ausverkauf der Heimat abgekiihlt haben diirfte. Zudem diirfte
ein nicht unbetrichtlicher Teil der Liechtensteiner selbst in anderen Staa-
ten in dortigen Grund und Boden investieren und dadurch Vorteile
schitzen gelernt haben, die sie selbst personlich aus der EWR-Mitglied-
schaft bei ihrer Immobilenveranlagung ziehen konnen. Als Indiz dafiir
liesse sich die folgende Anmerkung der Regierung in ihrem jiingsten Be-
richt lesen: «Der freie Kapitalverkehr umfasst auch das Recht, in einem
anderen EWR-Staat Immobilien zu erwerben. Liechtensteinische Staats-
angehorige und Unternehmen konnen somit im EWR-Ausland unbe-
schrinkt in Immobilien investieren.» (Regierung des Firstentums
Liechtenstein 2010a, 19)
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5. Fazit und Ausblick

Liechtenstein machte wihrend der jiingsten zweieinhalb Dekaden einen
massiven Suburbanisierungsprozess durch. Okonomisch schritten die
Desagrarisierung sowie die Tertidrisierung der Wirtschaft weiter voran.
Plakativ gesprochen dominieren nun noch mehr Banker statt Bauern.
Dementsprechend vollzieht sich auch ein Paradigmenwechsel: Grund
und Boden gilt nunmehr in erster Linie als Kapitalanlage statt als un-
verzichtbarer klassischer Produktionsfaktor und naturbirtige Produk-
tivkraft. Die Verschiebungen im Wirtschaftsgefiige und die allgemeine
Wohlstandsentwicklung sind wohl auch zentrale Treiber fiir einen Fla-
chennutzungswandel. Dieser ist geprigt einerseits durch massive Aus-
dehnung der verbauten Fliche und andererseits durch Riickginge der
Agrarflichen.

Sozial sind die Suburbanisierungstendenzen im Lande von Bevol-
kerungswachstum mit Zuzug und von Anderungen in den Lebensstilen
gekennzeichnet. In der Folge schwindet die Uberschaubarkeit der Ge-
sellschaft zusehends, vielleicht lockert sich auch ihr innerer Zusammen-
halt. Mit zusitzlichen Einwohnern wird die Gesellschaft etwas bunter,
aber auch anonymer. Der demographische Wandel schlagt sich am Bo-
denmarkt in einem Anstieg der Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken
nieder. Der Verlust an sozialer Uberschaubarkeit erhht bei Grund-
stickstransaktionen die Suchkosten, um geeignete Geschaftspartner zu
finden, was den Maklern Auftrieb verschafft. Der Wandel bei den Le-
bensstilen zusammen mit der gestiegenen Einwohnerdichte bedingt zu-
satzliche Nachfrage nach Grundstiicken fiir Erholungs-, Freizeit- und
Sportzwecke.

Okologisch geht die Suburbanisierung mit einer Bedrohung und
Einengung naturniherer Lebensriume einher. Wo die Gesellschaft
ganzliche Verluste rar gewordener Biotope langfristig verhindern will,
werden spezifische Restriktionen oder Interventionen (etwa nach dem
Motto «Natur durch die 6ffentliche Hand freikaufen») auf dem Boden-
markt unerlasslich.

Wendet man den Blick in die Zukunft, so diirfte die Suburbanisie-
rung im Firstentum Liechtenstein — soweit aus momentaner Sicht ab-
sehbar — ungebrochen weiter voranschreiten. Mit dieser fortgesetzten
Suburbanisierung diirften auch die beim Umgang mit Grund und Boden
bislang beobachteten Tendenzen weiter anhalten, was im Ubrigen mit ei-
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ner zentralen Eigenschaft dieses besonderen Gutes korreliert: Boden gilt
wohl zu Recht als die bestindigste Ressource. Was die Menschen eines
Kleinstaates mit ihrem Boden wihrend eines Vierteljahrhunderts anfan-
gen oder unterlassen, mag da nicht viel mehr sein als ein irrelevanter
Blitz, wenn man — wie es der Materie entspriche — in Erdzeitaltern
denkt. Wenn man jedoch die Dinge aus Warte der Menschen und ihrer
Daseinsspanne bedenkt, ist ein Vierteljahrhundert Umgang mit ihrem
Boden ein durchaus beachtlicher Teil ihrer jeweiligen Lebensperspekti-
ven. Fir deren nachhaltige und sorgsame Weiterentwicklung sollte es
sich gewiss lohnen, genaue Erhebungen zu pflegen, eine laufende «Bo-
denbuchhaltung» zu fithren, einschligig relevante Forschungen voran-
zutreiben und sachpolitische Diskussionen fundiert weiter zu fithren.
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