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Jahr für Jahr werden zwischen 3.000 und
30.000 Tier- und Pflanzenarten ausgelöscht –
wir befinden uns mitten im größten Arten-
sterben während der letzten 65 Millionen Jahre.
Zugleich übersteigt jedes Jahr (!) die Zahl der
Menschen, die durch die Folgen von Armut,
Hunger, unzureichendem Zugang zu Wasser etc.
getötet werden, die Zahl aller Soldaten, die
während der sechs Jahre des Zweiten Welt-
krieges ihr Leben ließen. Die Zerstörung der
Natur und die Zerstörung von Menschen: Bei-
des hängt eng miteinander zusammen; das
Vernichtungswerk hat System. Unter dem
ideologischen Deckmantel der Effizienz wird
aktuell ein brutaler wie methodischer Raub-
zug gegen Mensch und Natur geführt. Der da-
bei von den Privatisierungs-Gurus und den
Rendite-Junkies in Wirtschaft, Wissenschaft
und Politik vorgelegte Plan ist nicht die be-
hauptete Lösung, sondern der Kern des Pro-
blems: Er fordert umfassende Exklusionsrechte
an nicht vermehrbaren Ressourcen einerseits
und den Tanz um das Rentabilitätsprinzip
andererseits ein – uralte Steine des Anstoßes,
die schon im Alten Testament zu finden sind.
Mit der Globalisierung bekommen sie eine
neue Dimension.
Diese Neuerscheinung versteht sich als kriti-
sches Lehrbuch. Angesichts der Härte, mit der
sich die Lehrbuchorthodoxie mittlerweile an
der Realität stößt, ist Häresie das Gebot der
Stunde.
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1 Einleitung

Wenn über die Auswirkungen einer möglicher-
weise bevorstehenden globalen Klimakatastrophe
spekuliert wird, so wird nicht selten zuvorderst
das Inselreich der Malediven als eines der ersten
direkten „Opfer“ genannt. Das Land inmitten der
tropischen Gewässer des Indischen Ozeans, wel-
ches aus über 1.190 kleinen, meist nur wenige
Meter über dem Meeresspiegel befindlichen In-
seln besteht, würde dem von den meisten Klima-
forschern prognostizierten Anstieg des Meeres-
spiegels womöglich nichts entgegen zu setzen
haben.1 So ist es wenig verwunderlich, dass
Staatspräsident Gayoom immer wieder bei inter-
nationalen Konferenzen auf das Schicksal des
Staates hinweist und mehr Nachhaltigkeit ein-
fordert, wobei er gleichzeitig die Einmaligkeit
des fragilen Atoll- und Riffökosystems der Male-
diven hervorhebt.
Seit 1972 macht sich das Land diese einzig-

artige naturräumliche Ausstattung zu Nutze,
indem bestimmte Inseln touristisch in Wert
gesetzt wurden. Tatsächlich resultierte hieraus
wirtschaftlich und sozial ein bedeutsamer Schritt
nach vorne, obgleich republikweit weiterhin er-
hebliche Disparitäten vorhanden sind. Die Male-
diven konnten inzwischen sogar im Ranking der
Vereinten Nationen, dem „Human Development
Index“, aus der Liste der „least developed coun-
tries“ gestrichen werden. Doch was von der Re-
gierung gerne verschwiegen wird, ist die Tatsache,
dass sich die Malediven bislang im Wesentlichen
nur auf Kosten der Umweltverträglichkeit derart
entwickeln konnten. Typische Probleme auf vie-
len Inseln sind die Strand- und Bodenerosion in
Folge baulicher Tätigkeiten, die Abfallbeseitigung
im Inselinneren und die u. a. daraus resultieren-
de Verunreinigung der Süßwasservorkommen so-
wie die Zerstörung von Korallen für Baumaßnah-
men und in Folge touristischer Tauchgänge.2 Das
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Die Transformation des Bodenrechts
auf den Malediven
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über die Medien gerne transportierte Bild von
Inseln mit weißen Stränden und Palmen gepaart
mit ein wenig „Südseeromantik“ könnte schon
bald restlos der Vergangenheit angehören – noch
bevor das sich verändernde Weltklima die Male-
diven gefährden könnte. Maßgeblicher Antreiber
der herrschenden ökologischen Probleme und
sozialen Schieflage ist neben dem Tourismusge-
schäft und der stetig wachsenden Bevölkerungs-
zahl vor allem auch die Landpolitik. Denn Land
ist eindeutig die wichtigste Ressource des klei-
nen Inselstaates. Im Jahre 2002 trat zudem das
„Maldives Land Law“ in Kraft, das erstmalig eine
Privatisierung von Land möglich macht und aller
Voraussicht nach zu einer Ausdehnung der sozia-
len Probleme führen wird.

2 Knappes Land

Die Malediven verfügen über ein Staatsterri-
torium von 859.000 km2 (Exclusive Economic
Zone), doch der Großteil davon ist das Wasser
der Lagunen und des Indischen Ozeans, während
lediglich 300 km2 Festland sind. Derzeit leben
auf den nur 196 bewohnten Inseln der Malediven
298.968 Menschen verteilt auf eine Gesamt-
fläche von nur rund 115 km2, wobei allerdings
gerade einmal 33 bewohnte Inseln größer als 1
km2 sind. Die meisten Einwohner wohnen in
nächster Nähe zur Hauptstadt oder direkt auf der
Hauptstadtinsel Malé (ca.103.000 Einwohner), die
lediglich eine Fläche von 1,93 km2 umfasst.3 Hier
wird deutlich, dass in Malé ein außerordentlicher
Bevölkerungsdruck herrscht, der sich angesichts
der weiteren Zuwanderungen aus dem Rest der
Republik und des nach wie vor bestehenden Ge-
burtenüberschusses noch verschärfen wird. Die
Touristen auf den Urlaubsinseln bemerken hier-
von freilich meist nichts.
Die hiermit eng verknüpfte „Bodenfrage“ ist

eines der dringenden Probleme der Malediven.
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Hinzu kommt, dass der Boden im Gesamtland
derart rar ist, dass für die weitere touristische
Expansion zum Teil bereits bewohnte Inseln ent-
völkert werden müssen, um sie an ausländische
Unternehmen verpachten zu können. Denn viele
Inseln der Malediven sind viel zu klein für eine
Besiedelung oder effiziente wirtschaftliche Nut-
zung. Der Boden in der Hauptstadt Malé ist
folglich der stetig zunehmenden Nachfrage ex-
trem knapp und teuer. Rund 6.400 der insgesamt
14.000 Haushalte in Malé befinden sich gegen-
wärtig in der Hand von Pächtern, die den Wohn-
raum selbst nutzen, und etwa 5.900 Haushalte
müssen Miete zahlen. Der Anteil an Haushalten,
die Miete entrichten müssen, wuchs zwischen den
Jahren 2000 und 2006 von 33% auf über 40%.
In einem Haushalt leben durchschnittlich sechs
bis sieben Personen, wobei im Mittel bereits 45%
(!) des Haushaltseinkommens für Mieten aufge-
wendet werden muss.4 Der Wert der Grundstücke
steigt stetig und wird auf bis zu 80% des Ge-
samtimmobilienwertes geschätzt, üblich sind im
internationalen Vergleich Werte zwischen 25%
und 40%.
Die wesentliche Maßnahme, um der Knappheit

von Land entgegenzuwirken, besteht für die Re-
gierung bereits seit 30 Jahren in der Landge-
winnung durch Aufschüttung von Korallenschutt.
In der Vergangenheit wurden so bereits über 150
Inseln erweitert, die hinzugewonnene Gesamt-
fläche beläuft sich auf ungefähr 9-11 km2. Das
für die Aufschüttungen erforderliche Material
wird aus den anliegenden Lagunen entnommen –
ungeachtet der hiermit immer verbundenen Um-
weltbeeinträchtigungen. Lediglich bei drei Land-
gewinnungsmaßnahmen soll eine Art Umweltver-
träglichkeitsprüfung vorausgegangen sein.5 Auch
manch privat eingeleitete Landgewinnungsmaß-
nahme wird unter Missachtung gesetzlicher Be-
stimmungen und fern ökologischer Vernunft durch-
geführt, ohne dass entsprechende Stellen ein-
greifen.
Das größte Projekt zur Landgewinnung in der

Geschichte der Malediven startete im Jahre 1997
in der Nähe der Hauptstadtinsel Malé.
Durch die Aufschüttung der künstlichen Insel

Hulhumale mit einer Größenordnung von 420 ha
Land (ohne die Erweiterung des Flughafens) soll

Im Gegensatz zu großen Territorialstaaten des
Festlandes fehlt es kleinen Inselstaaten wie den
Malediven häufig am notwendigen Hinterland,
um Alternativplanungen durchführen zu können.
Es gibt bei planerischen Entscheidungen meist
nur ein „Entweder-Oder“ und auf bestimmte
Nutzungsarten muss komplett verzichtet werden.
Jegliche Planung auf den Malediven muss also
stets vor dem Hintergrund einer besonderen Be-
trachtung von Alternativmöglichkeiten erfolgen,
da die Opportunitätskosten enorm hoch sein kön-
nen. Tatsächlich gibt es beispielsweise neben den
Touristen- und Einheimischeninseln auch eigene
Inseln für die Abfallbeseitigung oder die Land-
wirtschaft auf den Malediven. Auch der Präsident
besitzt eine eigene Insel. Gegenwärtig gibt es
außerdem 88 Touristen-Ressorts, die zusammen
eine Kapazität von über 20.000 Betten bieten
und im Jahre 2006 insgesamt von mehr als 600.
000 Urlaubern besucht wurden. Das Besondere
daran ist, dass Einheimische, abgesehen von Ar-
beitern und Angestellten, keinen Zutritt zu den
Eilanden erhalten. Genauso dürfen Urlauber mit
Ausnahme der Hauptstadt Malé keine einhei-
mischen Wohninseln besuchen. Die touristische
Nutzung vieler Inseln steht deshalb in massiver
Konkurrenz zu einer potenziellen Nutzung als
Wohn- und Lebensraum durch Einheimische. Die
erfolgreiche Realisierung einer gerechten und
effektiven Verteilung und Nutzung von Land wird
somit schnell zur „Überlebensfrage“ und stellt
die Weichen für zukünftige Entwicklungen mehr
als anderswo.
Die Malediven weisen eine der höchsten Be-

völkerungsdichten der Welt auf und haben spe-
ziell in Malé mit dem Problem der Übervölkerung
zu kämpfen. Die Migration in Richtung Malé wird
zusätzlich durch die politisch gewollte Ent-
scheidung verstärkt, kleinere Inseln ferner Atolle
zu schließen oder die Angleichung des Lebens-
standards jenseits des Hauptatolls weitestgehend
aufzugeben. Malé ist und bleibt somit die ein-
zige Stadt der Malediven und bietet vor allem
für Menschen, die nicht im Tourismussektor an-
gestellt sind, oftmals die einzige Möglichkeit
Arbeit zu finden. Der Sog dieser Stadt ist trotz
der Überfüllung weiterhin beachtlich.
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im Sinne der Sharia vom Staat verwaltet. An-
sonsten ist der Staat unmittelbar Eigentümer
sämtlichen Landes und verpachtet es an die Ein-
wohner oder an Unternehmen. Hierbei werden
verschiedene Typen unterschieden:
� Land zur Bebauung für Wohnzwecke, das ohne
Forderung eines Pachtzinses zur Verfügung ge-
stellt wird und eine durchschnittliche Grund-
fläche von 450 m2 aufweist. Je nach Verfügbar-
keit sind hiervon erhebliche Abweichungen mög-
lich. Diese Art von Land ist vererbbar.
� Land für staatseigene Unternehmen (Industrie,
Verwaltung etc.), das an diese gegen die Zahlung
eines geringen pauschalen Pachtbetrages abgege-
ben wird (government-land, insbesondere in Malé).
� Land zur agrarischen Nutzung bestimmter Flä-
chen auf bewohnten Inseln. Die Pächter, die im
Falle des Höchstgebots das Land bewirtschaften
dürfen, müssen einen Pachtzins in Höhe von
12,5% ihrer Erträge bezahlen (Goi-Land). Alter-
nativ besteht die Möglichkeit zur Hälfte staats-
eigene Pflanzen mit zu bewirtschaften und das
Land ohne Pachtzahlungsverpflichtungen über-
lassen zu bekommen (Faalabba-Land). Auf eini-
gen Inseln wechselt der Besitzer nach einem
Jahr, auf anderen Inseln wiederum ist eine län-
gere Pacht möglich. Einheitliche und zuverläs-
sige Regelungen gibt es nicht.8

Außerdem gibt es auf nicht bewohnten Inseln:
� Land, welches agrarwirtschaftlich genutzt wird
(Varuvaa-Land). Dazu zählen die meisten Inseln
der Malediven. Sie werden vom Pächter bewirt-
schaftet und in Stand gehalten. Der Pachtzins
richtet sich nach der Anzahl der Kokosnusspal-
men und dem daraus zu erzielenden Ertrag. Spä-
testens nach fünf Jahren wird die Vergabe an
einen neuen Pächter geprüft. Die meisten dieser
Inseln bescheren dem Staat eine Pachteinnahme
von weniger als 500 US$ jährlich. Nur 30 Inseln
bringen jeweils mehr als 10.000 US$ ein.
� Land zur touristischen Nutzung kann – auch
von ausländischen Investoren – für eine Dauer
von 20 Jahren gepachtet werden. Eine Verlänge-
rung ist später möglich, wenn das Investitions-
volumen mehr als 10 Mio. US$ beträgt. Im Jahre
2007 wurden sieben Urlaubsinseln direkt von aus-
ländischen Unternehmen und weitere 14 als Joint
Venture gepachtet. Betrieben wurden allerdings
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bis 2020 ein neuer Lebensraum für (angeblich)
150.000 Menschen entstehen, der neben Woh-
nungen in Mehrfamilienhäusern und Reihen-
häusern auch Flächen für Industrie und Handel,
Verkehr, Bildung, Sport und Freizeit sowie Ver-
waltungseinrichtungen anbietet.6 Wer hätte ge-
dacht, dass Reihenhäuser und die Malediven auf
irgendeine Weise einmal zusammen passen wür-
den? Im inneren Bereich von Hulhumale entste-
hen sogar Hochhäuser mit bis zu zehn Stock-
werken. Angesichts der ökologischen Folgen die-
ser Landgewinnung (Zerstörungen der einmaligen
Korallenriffe) wäre auf internationaler Bühne ei-
gentlich mit einem Aufschrei zu rechnen gewe-
sen, doch es scheint, als ob niemand überhaupt
registriert hat, dass die so auf Nachhaltigkeit
eingestimmte Regierung der Malediven ihre Haus-
aufgaben selbst nicht macht.
Die Hulhumale Development Corporation (HDC)

verspricht durch diese Art der Stadterweiterung
neuen und bezahlbaren Wohnraum für alle Men-
schen des Landes. In Hulhumale können die Men-
schen erstmals Land privat erwerben. Wer dies
nicht möchte oder bezahlen kann, dem bleibt
die Möglichkeit, Wohnraum zu mieten. Für den
Kauf eines einfachen Reihenhauses muss bei-
spielsweise eine Anzahlung in Höhe von 225.000
Rufiyaa (ca. 17.000 US$) geleistet und zusätz-
lich eine monatliche Rate von ca. 8.000 (630
US$) gezahlt werden. Dies sind ganz erhebliche
Beträge, die sich in einem Entwicklungsland, in
dem der durchschnittliche Verdienst 24 Rufiyaa
pro Kopf beträgt, kaum jemand leisten kann –
abgesehen von Regierungsmitarbeitern. Die Fi-
nanzierung eines Grundstückskaufs über Kredite
ist aufgrund des nur schwach etablierten Ban-
kensektors nicht vorgesehen.

3 Das bisherige Landmanagement

Die Malediven sind seit dem 12. Jahrhundert
zu 100 % ein islamischer Staat und sämtliche
Gesetze basieren auf den Prinzipien der Sharia.7

Ein offizielles Landgesetz gab es bis zum Jahre
2002 nicht, allerdings war Privateigentum gene-
rell ausgeschlossen. Bisher galt: Bestimmtes Land
unterliegt noch den Regelungen des Stiftungs-
eigentums (waqf-Land) und wird treuhändlerisch
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30 Ressorts allein durch Ausländer. Die Einnah-
men, die aus der Verpachtung aller Urlaubsinseln
direkt dem Staat zufliessen, betrugen im Jahre
2006 über 100 Mio. US$. Damit decken die Ma-
lediven aber vermutlich kaum die mit der tou-
ristischen Expansion verbundenen Kosten der Um-
weltzerstörung.
Mehr als die Hälfte der Flächen in Malé wer-

den direkt von staatlichen Einrichtungen genutzt
oder sind in der Hand von Staatsbetrieben, die
nicht benötigte Gebäude- und Grundstücksteile
gegen enorm hohe Mieten zur weiteren Nutzung
Privatpersonen überlassen9. Ein Großteil der Ge-
winne dieser Betriebe stammt mittlerweile aus
der Vermietung von Wohnraum und hat nichts
mit der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit zu tun.
Dies ist erst deshalb möglich, weil das bisherige
Landrecht über keine wirksamen Mechanismen
verfügt, den Zugang zu Land gerecht und effi-
zient zu ermöglichen. Im Gegenteil: Der Staat
tritt zwar zu Recht als Alleineigentümer sämtli-
cher Grundflächen und Rohstoffvorkommen auf,
er hat sich jedoch nicht um die Herstellung ei-
ner effizienten Allokation bemüht, sondern viel-
mehr bei verschiedenen Entwicklungen auf dem
„Bodenmarkt“ tatenlos zugesehen. Vieles hat
sich verselbständigt und bestimmten Personen
eine außerordentliche „Bodenrente“ beschert.
Ebenso fehlt es an einer Art Grundbuch. Land
wird häufig auf undurchsichtige Weise einfach
weitergegeben oder zugeteilt, wobei es von Vor-
teil ist, gute, d. h. „regierungsnahe“ Kontakte zu
haben. Etliche Flächen werden zudem unzurei-
chend genutzt, d. h. die Art der Bebauung ist
dem Bedarf nicht angemessen. Obwohl eine
mehrstöckige Bebauung bis zu 10 Etagen erlaubt
und dringend geboten ist, leben in Malé noch
30% aller Haushalte im ersten Stockwerk.
Männer und Frauen ab einem Lebensalter von

18 Jahren können auf den Malediven gleicher-
maßen Land pachten, jedoch sind in der Realität
hauptsächlich männliche Pächter anzutreffen.

4 Neue Formen des Landmanage-
ments und die Auswirkungen

Die Regierung der Malediven hat im Jahre
2002 ein Gesetz verabschiedet, welches erstma-

lig das Privateigentum an Land zulässt. Die
Privatisierungen werden hauptsächlich im Neu-
baugebiet von Hulhumale und in der Hauptstadt
vorangetrieben und auch der aktuelle Nationale
Entwicklungsplan sieht einen konsequenten Aus-
bau von Privateigentum vor. Die Regierung
scheint mit dieser Maßnahme dem Druck der
Weltbank gefolgt zu sein, die allein in der
Schaffung von Privateigentum die notwendigen
Voraussetzungen eines funktionieren „Boden-
marktes“ sieht.
Wichtige Änderungen sind neben der Privati-

sierung von Land vor allem:
� Es wird kein neues „waqf-Land“ mehr gebil-
det.

� Kein Stück Land in privater Hand, das zur
Wohnnutzung überlassen wurde, darf größer
als 4.000 qm sein.

� Land darf nur an Staatsbürger der Malediven
weiterverkauft werden und „the sale transac-
tion must be conducted through the courts“.10

� Land kann an einen maledivischen Staatsbür-
ger weitervererbt werden.

� Land wird „grundbuchlich“ erfasst.
� Bei jedem Landgeschäft ist eine Steuer in
Höhe von 15% des Kaufpreises an den Staat
zu zahlen.

� Niemand darf auf einer Insel mehr als ein
Stück Land als Privateigentum halten.11

Durch diese neuen Regelungen werden die
Malediven die soziale Spaltung im Land ver-
größern, denn es sind keine Maßnahmen zur
Abschöpfung der „Bodenrente“ vorgesehen. Zwar
ist die mengenmäßige Einschränkung von priva-
tem Landeigentum in einer einzigen Hand eine
interessante Vorgehensweise zur Vermeidung ei-
ner übermäßigen und einseitigen Umverteilung
dieser Ressource, weil dies ein Weg zur Eigen-
tumsstreuung ist, doch kann dies niemals Ver-
teilungsgerechtigkeit, Zugangschancen und die
Versorgungssicherheit 12 mittelfristig aufrecht er-
halten. Denn schon jetzt gibt es auf den Male-
diven wenige Reiche, die sich das Eigentum an
Land sichern werden, um es anschließend nach
Belieben „zu verwerten“. Arme Menschen und der
Staat werden später die Rechnung in Form stetig
steigender „Bodenrenten“ begleichen müssen.
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Nachdem der erste Bauabschnitt von Hulhu-
male vor einigen Jahren fertig gestellt wurde,
kann dort nun bereits beobachtet werden, dass
sich eine Vielzahl von Käufern und Mietern ge-
funden hat, die nicht für den Eigenbedarf in-
vestiert hat, sondern ausschließlich zum Zweck
der Weitervermietung.13 Das Problem der hohen
Mieten konnte durch die Schaffung des Privat-
eigentums bislang also keineswegs gelöst wer-
den. Zumindest ist durch das neue Landgesetz
aber weiterhin gewährleistet, dass keine auslän-
dischen Investoren das ohnehin extrem knappe
Land der Malediven kaufen können.

5 Ausblick: Natur- und Sozialverträg-
lichkeit durch Gemeineigentum

Zur Überwindung eines ineffektiven Boden-
marktes sind folgende Aspekte zu berücksichti-
gen: Erstens muss eine effiziente und gerechte
Bodenallokation gelingen und zweitens muss per
Gesetz sichergestellt werden, dass der Boden
auch umfassend im Einklang mit den natürlichen
Rahmenbedingungen genutzt wird und nicht
spekulativ ungenutzt gehalten wird. Dies kann
nur durch Gemeineigentum an den Grundflächen
und Rohstoffquellen gelingen. Eine Regierungs-
politik, die das Wohl aller Menschen in das Zen-
trum ihres Handelns stellt, ist hierfür ebenso
unabdingbar. Unzureichendes Regierungshandeln
ist dagegen noch lange kein gutes Argument für
eine Privatisierung.
Die steigende Nachfrage nach Land kann und

darf nicht länger durch Neulandgewinnungen auf
Kosten der natürlichen Lebensgrundlagen ausge-
glichen werden. Viele Maßnahmen der Landge-
winnung auf den Malediven sind darüber hinaus
private Luxus- oder öffentliche Prestigeprojekte
und/oder geschehen auf Grund des mangelhaften
Landmanagements.
Am Beispiel der Malediven wird schnell deut-

lich, wie gerade für sehr kleine Staaten, die über
eine nur extrem geringe Menge der im Prinzip
unvermehrbaren Ressource Land verfügen, die
„Bodenfrage“ von beachtlicher Wichtigkeit ist.
Es wird darüber hinaus klar, dass Gemeinei-

gentum alleine noch nicht ausreicht, um scho-
nend mit der Ressource Land umzugehen, denn

ohne entsprechende Regelungen zu Verteilung
und Zugang entstehen „Schattenmärkte“ mit der
Folge, dass wenige über Land verfügen und die-
ses anderen Menschen zu hohen Mietzinsen zur
Verfügung stellen. Daneben fehlen auf den Ma-
lediven vor allem auch Vorschriften zur Flächen-
nutzung und eine konsequente grundbuchliche
Eintragung aller Flächen und Gebäude. Ferner
fehlen Kataster und genaue Daten der Landver-
messung.
Die Malediven müssen dringend ihre institu-

tionelle Schwäche überwinden und die für das
Landmanagement zuständigen Stellen und Rege-
lungen (Kriterien zur Weitervermietung von Ob-
jekten, Bodenrichtwertermittlungskriterien) ge-
nauer und transparenter festlegen. Der Regie-
rung sollte außerdem die Landprivatisierungen
sofort zurücknehmen und unverzüglich zum aus-
schließlichen Gemeineigentum zurückkehren. In
jedem Fall sollte das aktuelle Land Law um Re-
gelungen zum Vorkaufsrecht und zur Enteignung
bei angemessener Entschädigung erweitert wer-
den, falls am Privateigentum festgehalten wird.
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