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Ein Vorschlag zur Besteuerung der Wertsteigerungen
bei Grundstiicken !

Das Thema kénnte den Eindruck entstehen lassen, als sollte der ansehnlichen
Reihe von Vorschligen zur Sonderbesteuerung von Grundstiicken ein weiterer
angehingt werden. Was hier vorgelegt wird, ist jedoch ein Plan zur Abschaf-
fung einer de facto existierenden Sonderbesteuerung. Fiir Lohneinkommen,
fiir Unternehmereinkommen, fiir die Einkiinfte der Selbstindigen, fiir Zinsen
und Dividenden mufl man bisher selbstverstindlich Einkommensteuer zahlen.
Die nichste Kategorie aber, jene Einkommen, die als Wertsteigerungen von
Grundvermogen anfallen, fristen in den Einkommensbescheiden ein recht
kiimmerliches Dasein. Welche vitale Existenz sie jedoch in den Privatbilanzen,
in den Kalkulationen und Dispositionen der Grundbesitzer fithren, istbekannt.
Wenn wir vorschlagen, diesen unguten Zustand, dessen Ungerechtigkeit oft
beklagt wird, zu beseitigen, so geht es uns dabei nicht primir und ausschlief3-
lich um diesen Gesichtspunkt, sondern um die Folgen dieser ungleichen
Behandlung der Einkommen fiir die Dispositionen der Partner auf den Grund-
stiicksmirkten, fiir die Nutzung und Mobilitit der Grundstiicke, den Boden-
markt generell und den Spielraum fiir eine verniinftige Planung und Ent-
wicklung. Das ist eine Akzentverschiebung, die ich beim gestellten Thema
vornehmen wollte; die andere ist die, daf} der folgende Plan nicht aus einer
Einzelmafinahme, sondern aus einem Biindel von zusammenwirkenden Vor-
schligen besteht.

Die Verhiltnisse im Stidtebau und in der Stadtplanung lassen sich nicht durch
Drehen an einer Schraube — hier Sozialisierung, dort Privateigentum und

1 Der hier vorgetragene Vorschlag ist in Diskussionen des Wirtschaftspolitischen
Clubs, Miinchen, entstanden, vgl. die Analyse von Ulrich Pfeiffer in diesem Band
(S. 29).

Besondere Anregungen verdanken wir Professor Hans Moller, Universitit Miin-
chen, Vgl, Hans Moller: Der Boden in der politischen Okonomie, Wiesbaden 1967




Miiller: Besteuerung von Wertsteigerungen 44

Markt — dndern. Ganz gleich in welchem System, man muf sich auf kleine,
0de »Kinkerlitzchen< oder >Rumsteuerei« einlassen.

Zur Genesis unseres Planes ist anzumerken: Er entstand in Diskussionen einer
Gruppe, die sich fast ausschlieflich aus Nationalokonomen zusammensetzt.
Neben der gesellschaftspolitischen Relevanz einer Reform des Bodenrechts reiz-
ten uns an diesem Thema die eigenartigen Vorginge auf den Mirkten fiir
Grundvermogen. Sie entziehen sich fast der analytischen Kraft der vorliegen-
den Markt- und Preistheorie; sie entziehen sich mit Sicherheit der normativen
Kraft, die manche Leute aus der Markttheorie glauben schdpfen zu konnen:
Was auf den Grundstiicksmirkten als Nutzung angeboten wird und was als
Einkommen anfillt, kann nicht allein deshalb als gut bezeichnet werden, weil
dieser Sektor unserer Gesellschaft prinzipiell marktwirtschaftlich organisiert
ist. Angesichts der schon aufweisbaren, nicht von ungefihr bestehenden mas-
siven 6ffentlichen Beeinflussung dieses Marktes durch Baurecht, Flichennut-
zungspline usw. sollte dies eigentlich als Binsenweisheit gelten. Aber dem ist
nicht so.

Wir, haben die Vorginge auf den Grundstiicksmirkten analysiert, und wir
haben versucht, Sozialtechniken zu erarbeiten, welche die Zustinde auf den
Mirkten fiir Grundvermogen so dndern sollten, da man mit mehr Recht als
heute konstatieren kann: Was sich auf diesen Mirkten mit Hilfe von 6Sent-
lichen Reglements an Nutzung und Einkommensverteilung ergibt, findet all-
gemeine Zustimmung.

In diesem Beitrag wird wenig die Rede sein von bisherigen dhnlichen Vor-
schligen, obwohl Teile unseres Planes schon verwirklicht waren, z. B. in Kiau-
tschou und Dinemark. Es wird wenig die Rede sein von den Entscheidungen
der obersten Gerichte, obwohl diese Entscheidungen sicher relevant sind — aber
weniger als Basis denn als Korrektiv rechtspolitischer Entscheidungen. Unser
Verfahren war bestimmt von Uberlegungen iiber die Mingel des bisherigen
Systems und von einer offenen Haltung gegeniiber moglichen Sozialtechniken.
Dabei glauben wir, dafl das Ergebnis — die einzelnen Regelungen — in der
existierenden Rechtsordnung prinzipiell akzeptiert wird.

Der Plan

Die wichtigsten Teile des Plans sind:

1. Die durch Wertsteigerung entstehenden privaten Einkommen sollen, ob
realisiert oder nicht realisiert, entsprechend der Einkommensbesteuerung nach
dem Nettovermogenszuwachsprinzip besteuert werden.

2. Der Steuerertrag soll an die Kommunen gehen.

3. Jidhrliche Selbstveranlagung des Grundvermogens
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4. Errichtung von Bodenstellen bzw. Bodenbbrsen, die auf verschiedenen We-
gen die Marktiibersicht erh6hen

5. Simulation eines Marktes durch Gebotsrecht Dritter

6. Orientierung der Enteignungsentschidigung an den veranlagten Werten

Und nun zu den Details:

Wertsteigerungen von Grundstiicken und Gebiuden sind Gewinne der Grund-
besitzer. Sie zdhlen damit zum Einkommen der Eigentiimer und sollten, wie
alle anderen Einkommen, der Besteuerung unterliegen. — Zwischen s>realisier-
ten« und >nicht-realisierten< Gewinnen kann und sollte dabei nicht unter-
schieden werden.

Der diesem Verfahren zugrunde liegende Einkommensbegriff (Reinvermogens-
zuwachs-Einkommen| erscheint zunichst ungewohnt und unpassend. Er ist
aber sowohl in der Wissenschaft als auch in der bundesrepublikanischen Praxis
als verniinftig und erwiinscht akzeptiert. So ist es im Unternehmensbereich
selbstverstindlich, dafl der Gewinn durch Vermogensvergleich ermittelt wird.
Auch der Wissenschaftliche Beirat beim Bundesministerium der Finanzen ver-
tritt in seinem Gutachten zur Reform der direkten Steuern vom Februar 1967
die gleiche Position. Ich zitiere: »Grundsitzlich erhoht jeder Reinvermdgens-
zuwachs das Einkommen des betreffenden Kalenderjahres und wire dem-
gemif} zusammen mit dem laufenden Einkommen des Veranlagungszeitraums
zu besteuern« (S. 23).

Diesem Verstindnis von Einkommen entspricht, daf nicht nur die >realisiez-
ten<« Wertsteigerungen — das sind solche, die durch Verkauf >realisiert¢, d. h. in
einem Geldvermogenszuwachs sichtbar werden —, sondern auch die nicht-reali-
sierten besteuert werden. Es ist nicht einzusehen, warum eine Wertsteigerung
erst als Einkommen gelten soll, wenn sie von einem Realvermogenszuwachs
in einen Geldvermogenszuwachs umgewandelt wird.

Gegen die Einbeziehung der »nicht-realisierten< Gewinne werden in der Regel
zwei Argumente vorgebracht:

Das erste Argument stammt vom erwidhnten Beirat selbst: >technische« Griinde,
Schwierigkeiten bei der Ermittlung der nicht-realisierten Gewinne. Das ist eine
Frage der Arrangements der Vermogensbewertung zu Anfang und Ende der
Steuerperiode. Unsere Vorschlige zur Technik der Bewertung sollen zeigen,
daf die genannten technischen Barrieren iiberwindbar sind.

Das zweite Argument lautet: Wer nicht-realisierte Gewinne besteuert, treibt
die Eigentiimer in die Illiquiditit und zwingt zum Verkauf. Ob dem so ist,
hingt vom gesamten Konzept, von der Wirkung des Plans auf die Bodenpreis-
entwicklung und von moglichen zusitzlichen Regelungen (z, B. von den Kre-
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ditméglichkeiten) ab. Auflerdem ist bekannt, dafl hiufig — z. B. bei Bauliik-
ken — ein Verkaufsdruck nicht schidlich, sondern niitzlich ist.

Das Plidoyer fiir die Einbeziehung der nicht-realisierten Gewinne bleibt zu
verstirken durch einige zusitzliche Erwdgungen:

De facto werden heute schon Gewinne srealisiert, ohne dafl verkauft wird:
einmal iiber die Nutzung des Grundvermogens. Hohere Mieten miissen z. B.
wegen hoherer Grundstiickspreise >auf den Mirkten« gezahlt werden. Darauf
hat O. von Nell-Breuning in seinem Wiesbadener Referat vom vergangenen
Jahr hingewiesen. Zum anderen wird iiber die Beleihung vorweg >realisiertc.
Meines Wissens richtet sich die Beleihungshohe nicht nach den Einheitswerten
von 1935, sondern nach den Einheitswerten plus inzwischen eingetretenen
Wertsteigerungen. Jede Beschrinkung der Besteuerung auf die bei Verkauf
realisierten Gewinne hat entweder verheerende Folgen fiir die Mobilitit der
Grundstiicke und damit fiir das Funktionieren des Bodenmarktes sowie fiir
die Stadtplanung — oder sie fithrt zur De-facto-Aufhebung der Besteuerung der
Wertsteigerung iiberhaupt. Siehe EStG § 6 b: Bei Re-Investition bleiben reali-
sierte Wertsteigerungen selbst bei Unternehmen steuerfrei.

Wegen dieser letzten Erfahrung hielten wir es fiir Selbstbetrug, die alleinige
Besteuerung des realisierten Wertsteigerungseinkommens vorzuschlagen.
Soviel als Kommentar zu dieser ersten wichtigen Bestimmung iiber die Be-
steuerung der realisierten und nicht-realisierten Gewinne. Ich komme nicht
umhin, noch einige Bemerkungen zum Verfahren der Steuererhebung, zum
Steuersatz und zur Verteilung der Steuerertrige anzufiigen:

1. Wie bei Gewerbetreibenden, sollten die Wertsteigerungsgewinne durch
Gegeniiberstellung von Jahresschluf3- und Anfangsvermogen ermittelt wer-
den.

2. Verschiedene Erwégungen sprechen dafiir, die Besteuerung nicht im Rah-
men der allgemeinen Einkommensteuer vorzunehmen, sondern sie als »Ein-
kommensteuer B« auszugliedern.

3. Unsere — allerdings noch offenen — Vorstellungen vom Steuersatz laufen
auf einen von 30 bis 600 gestaffelten Tarif hinaus. Der Steuersatz sollte vari-
ieren mit der Gesamtsumme angefallener Gewinne — je hoher das Einkom-
men, desto hoher die Besteuerung — und mit der Geschwindigkeit der Wert-
steigerung. — Was bezweckt die Staffelung nach der Geschwindigkeit, nach der
Wertsteigerungsrate? Ich kann das nur andeuten: Hinter hohen Wertsteige-
rungsraten verbirgt sich hiufig eine intensive offentliche Tatigkeit. Bei Sanie-
rung und ErschlieBung steigen Grundstiicke schnell im Wert. Es ist gerecht-
fertigt, dafl in solchen Fillen auch ein vergleichsweise hoher Steuersatz zum
Zuge kommt,
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4. Ziel unseres Vorschlags ist es nicht, die kleinen Eigenheimbesitzer von
ihrem Grundstiick zu vertreiben. Deshalb sollten Freibetrige vorgesehen sein,
die ermoglichen, daf z. B. der Reihenhausbesitzer auflerhalb der City, dessen
Grundstiicksnutzung der im Bebauungsplan vorgesehenen entspricht, von der
Einkommensteuer B nicht betroffen wird. Es wire zusitzlich zu iiberlegen, ob
der Freibetrag so bemessen werden sollte, dafl er auch die inflationsbedingten
Wertsteigerungen der Grundvermogen kompensiert, d. h., da diese nicht
versteuert wiirden.

5. Die vermogenswirksame offentliche Titigkeit, von der zuvor die Rede war,
ist in den meisten Fillen kommunale Titigkeit. Deshalb soll der Steuerertrag
den Gemeinden zustehen. Das hat zur Folge, dafl die Gemeinden in den Ge-
nuR ihrer eigenen Titigkeit kommen, dafl eine Gemeinde, die schneller wichst
und grofere Versorgungs- und ErschlieBungsaufgaben hat als andere, auch
hihere Steuercinnahmen erzielt, dafl eine Gemeinde, die saniert, auch in den
Genuf der Leistungen kommt. — Die Bedeutung der Gewerbesteuer konnte
stark reduziert werden.

Vor dem Bericht iiber unsere Vorstellungen zur Bewertung, soll nun ein Exkurs
iiber die Wirkungsweise der Einkommensteuer B eingeschoben werden:

Diese Steuer wird nur erthoben, wenn tatsichlich Wertsteigerungen auftreten.
Da aber bei Wertsteigerungen Steuern gezahlt werden miissen, werden manche
Eigentiimer iiberlegen, ob sie vor oder nach Veranlagung (s. u.) aus Grundver-
mogen >aussteigen<. Dadurch wird auf dem Markt ein Angebotsdruck erzeugt,
d. h. ein Druck auf die Preise, und damit reduzieren sich die potentiellen Wert-
steigerungen. Das heifdt, die Wertsteigerungen erzeugen Krifte zu ihrer Elimi-
nierung. Die Einkommensteuer B wirkt allein durch ihr Dasein als Bremse
gegen Preissteigerungen, ohne notwendig im grofen Stil zu Steuerbelastungen
zu fithren. Diese preisdimpfende Wirkung der Einkommensteuer B wird da-
durch verstirkt, dafl die Grundstiicke einen Teil ihrer eigenartigen Anziehungs-
kraft als Vermogensanlageobjekte verlieren.

Wenn man eine Steuer auf Vermogenszuwachseinkommen vorschligt, wenn
man die Differenz zwischen Jahresend- und Anfangsvermogen besteuern will,
muf man sich zur Bewertung iuflern. Ausgangspunkt unserer Regelung ist
folgender Grundsatz:

Prinzipiell veranlagt sich jeder Eigentiimer zum Jahresende selbst. Der Wert
der Grundstiicke und Gebiude wird dabei getrennt bestimmt und ausgewie-
sen.

Wie jedes Unternehmen, das am Jahresende Inventur macht, bleibt der ein-
zelne Grundbesitzer, wenn er in seiner Bilanz und Steuererklirung realistische
Werte — d. h, Marktwerte — einsetzt, von Eingriffen verschont. Selbstveranla-
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gung ist ein liberales Prinzip und deshalb dieser Gesellschaft genehmer als
Preisstopp usw.

Selbstveranlagung wire witzlos, wenn kein Druck auf eine »marktgerechte«
Veranlagung ausgeiibt wiirde; Selbstveranlagung wire den Grundeigentiimern
nicht zuzumuten, wenn man den Markt nicht transparenter machen wiirde
und wenn man nicht jihrlich eine Ubersicht iiber die Preisentwicklung auf den
Grundstiicksmirkten béte. Diesem Anliegen soll eine Reihe anderer Regelun-
gen gerecht werden:

Auf regionaler Ebene werden amtliche Bodenstellen bzw. Bodenbérsen er-
richtet. Diese iibernehmen folgende Aufgaben:

1. Sie fithren und verdffentlichen eine Liste aller Veranlagungswerte. Diese
Daten werden nach Zonen aufbereitet, d. h. man ermittelt Richtwerte der ver-
anlagten Grundstiicke. An Hand dieser Liste kann also jeder feststellen, wie
sein Nachbar sich veranlagt hat. i

2. Sie fithren und verdffentlichen eine Liste aller verkauften Grundstiicke und
der erzielten Preise; auch diese Daten iiber Verkiufe werden nach Zonen auf-
bereitet und vor Jahresende als Richtwerte gesammelt versffentlicht.

3. Sie beobachten Verinderungen von Jahr zu Jahr und machen auch diese
Daten iiber Trends usw. der Offentlichkeit zuginglich.

Die drei genannten Datengruppen — Veranlagungsrichtwerte, Verkaufsricht-
werte und Richtwerte iiber Verinderungsraten — sind brauchbare Anhalts-
punkte fiir die Selbstveranlagung.

4. Sie errichten Gutachterausschiisse.

5. Sie nehmen Kauf- und Verkaufsangebote entgegen und vermitteln gegen
eine Gebiihr zwischen den Nachfragern und Anbietern. Diese Titigkeit ist
vergleichbar mit dem, was Arbeitsimter oder Borsen leisten. Das sind voll ak-
zeptierte Institutionen.

Ob man den Bodenstellen zusitzlich die Moglichkeit zu eigenen Marktopera-
tionen geben soll, wie sie z. B. von der Bundesbank mit Devisen und Wert-
papieren betrieben werden, bleibt zu erwigen. Sie kimen dann den Land
Comissions nahe.

Zuvor war die Rede davon, daf die bei Verkdufen erzielten Preise vergleich-
barer Grundstiicke als Anhaltspunkte fiir die Selbstveranlagung dienen sollen.
Es ist allgemein bekannt, dal im Grundstiicksgeschift deklarierter Preis nicht
immer gleich tatsichlich bezahltem Preis ist. Die heute wegen der Grundver-
kehrssteuer existierende Tendenz, amtlichen Stellen nicht den richtigen Preis
zu nennen, wird erwartungsgemif verstirkt, wenn Wertsteigerungen be-
steuert werden. Unser Plan sieht deshalb eine Art Simulation eines Marktes
vor, welche die wahren Preise ans Licht zerren sollen. Das sieht so aus:
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Geplante Grundstiicksverkdufe sind der Bodenstelle zu melden und von dieser
sofort zu verdffentlichen. Jeder hat das Recht, innerhalb eines Monats nach
Veroffentlichung ein Gebot bei der Bodenstelle abzugeben, wenn er minde-
stens 10%0o mehr bietet. Er ist an sein Angebot gebunden. Der Verkiufer muf
nicht an den Hoherbietenden verkaufen. Der hichste gebotene Wert ist jedoch
maflgebend fiir die Berechnung des zu versteuernden Wertzuwachses. Da auch
die Kommunen Gebote abgeben konnen, wire das Gebotsrecht moglicher-
weise die Basis einer erweiterten Vorratspolitik, die stidtebauliche Mafinah-
men erleichtern konnte.

Mit dem Gebotsrecht, der Simulation eines Marktes, wire wahrscheinlich da-
fiir gesorgt, dafl korrekte Verkaufspreise als Vergleichswerte fiir die Selbstver-
anlagung vorliegen. Daf} sich die Eigentiimer danach richten, ist damit aber
noch nicht gewihrleistet. Eine zu niedrige, inkorrekte Selbstveranlagung muf}
riskant sein. In diese Richtung zielen zwei Vorschlige:

1. Die Bodenstellen, die Gemeinden und die zustindigen Finanzimter haben
das Recht, eine Korrektur der selbstveranlagten Werte durch einen Gutachter-
ausschufy zu beantragen. Die Bodenstelle ist zu diesem Antrag verpflichtet,
wenn der selbstveranlagte Wert wesentlich (um 20%b0) von dem auf Grund der
Verkiufe eines Jahres gebildeten Zonenindex abweicht und keine eindeutigen,
die Abweichung rechtfertigenden Eigenarten des betroffenen Grundvermogens
erkennbar sind. — Die Kosten der Korrektur hat der Eigentiimer zu tragen,
wenn seine Veranlagungswerte korrigiert werden.

Diese Institution wire vergleichbar der Betriebspriifung im Unternehmens-
bereich, mit dem Unterschied, daf sie nicht regelmifig, sondern subsididr ein-
zutreten hitte. Sie sollte als Drohung bestehen, ohne eingesetzt werden zu
miissen. Ob diese unsere Vorstellungen berechtigt sind, hingt sehr davon ab,
wie zu Beginn einer solchen Bodenmarktregelung verfahren wiirde, ob kor-
rekt und hart oder l4ssig.

2. Das zweite Verfahren, das die zu niedrige Selbstveranlagung zumindest in
Teilgebieten mit Risiko beladen sollte, ist folgendes:

Als Entschidigung bei Enteignung werden der letzte veranlagte Wert und die
Folgekosten gezahlt.

Dieses Verfahren bewirkt, dafl zumindest in allen von Enteignung bedrohten
Gebieten dem Anreiz zur zu niedrigen >Fehlveranlagung« entgegengewirkt
wird. — Wenn die Enteignung mit Sicherheit erwartet werden kann, werden
die Eigentiimer ihre Grundstiicke duflerst hoch veranlagen. Fiir solche Fille
gilt das beschriebene Korrekturrecht. — Die Bindung der Enteignungsentschi-
digung an die veranlagten Werte hat gegeniiber den jetzigen Regelungen den
Vorteil, dafl die Enteignungsentschidigungsverfahren beschleunigt und die
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Planungen der Kommunen usw. erleichtert werden konnen. Auch mit der
Rechtsprechung scheint die Bindung der Enteignungsentschidigung an die ver-
anlagten Werte konform zu gehen: Die veranlagten Werte sollten Marktwerte
sein. Eine Entschidigung in dieser Hohe sollte den Enteigneten in den Stand
setzen, ein vergleichbares Grundstiick zu erwerben. Das entspricht meines
Wissens den Anspriichen der Gerichte.

Wie die vorgeschlagenen Regelungen zusammenwirken, soll noch an einigen
erfundenen Fillen verdeutlicht werden:

1. A besitzt ein Grundstiick X, das landwirtschaftlich genutzt wird. Es liegt
auferhalb der Bebauungszone; doch ist es nicht unwahrscheinlich, daf} es nach
einigen Jahren zu Bauland erklirt wird. Deshalb wird nach Einfithrung der
vorgeschlagenen Regelungen der Ausgangswert vermutlich iiber dem kapitali-
sierten landwirtschaftlichen Ertragswert liegen. ot

2. In den folgenden Jahren veranlagt A das Grundstiick X immer so, dal die
Wertsteigerungssumme innerhalb des Freibetrags liegt. Er hat keine Steuer zu
zahlen. Die auf der Basis der in der betreffenden Zone vorkommenden Ver-
kiufe errechneten Zonenindizes (Richtwerte) weichen nur geringfiigig von den
selbstveranlagten Werten des A ab, so daf dessen >Lochkarte< in keinem der
betroffenen Jahre >aussortiert< wird: keinerlei Korrektur.

3. Die Nachfrage nach Grundstiicken der A betreffenden Zone Z erhéht sich
in den folgenden Jahren etwas. Die zu erwartenden und teilweise eintreten-
den Preissteigerungen fithren bei einigen Grundeigentiimern zu Wertsteige-
rungen, die iiber dem Freibetrag liegen. Die Steuerbelastung veranlaf3t einige
Eigentiimer zum Verkauf. Das Angebot steigt; die durch die erhohte Nach-
frage ausgeldste Preissteigerungstendenz wird gebremst.

4. In einem der folgenden Jahre werden das Grundstiick X und sein Umland
zum Bauland erklirt. A veranlagt sich zum Jahresende nur um den Trendfaktor
der Vorjahre hoher. Andere Grundstiicke werden wesentlich hoher bewertet.
Es finden aber keine Verkiufe statt, deshalb auch keine Korrektur der Ver-
anlagung des A durch die Bodenstelle oder das Finanzamt.

5. Im nichsten Jahr werden die Nachbargrundstiicke zu einem Preis gehandelt,
der um 20 iiber dem letzten Veranlagungswert des A liegt. Vor Jahresende
verdffentlicht die Bodenstelle entsprechende Zonenzahlen. A setzt in seiner
Steuererklirung einen um 2090 hoheren Wert ein. Die Wertsteigerung wiirde
im Durchschnitt mit 25 /o besteuert (wegen des Freibetrags unter 30%0). Hitte
gich A im Vorjahr schon selbst héher veranlagt, wire wegen der Progression
die Gesamtbelastung sicher geringer gewesen.

6. Die Gemeinde erschlieft das Gelinde, in dem das Grundstiick X liegt. An-
dere Grundstiicke werden mit 30 %o tiber dem letzten veranlagten Preis gehan-
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delt. In den verdffentlichten Zonenzahlen wiirden diese Preissteigerungen
beriicksichtigt. Trotzdem setzt A in der Steuererklirung den Vorjahrswert ein.
Die Bodenstelle muf} in diesem Fall eine Korrektur durch einen Gutachteraus-
schufl beantragen. A hat die Kosten zu tragen und wird besteuert.

7. Ausgangslage wie bei 6: A verkauft das Grundstiick X an B zu einem Preis,
der weitunter dem Preis liegt, zu dem Grundstiicke in der Zone Z gehandelt wer-
den. Gegenleistung des B: Verkauf von Baumaterialien an A zu einem »Spott-
preis«. Dieses Verfahren wiirde zumindest dem Verkiufer A Einkommensteuer
(B) sparen helfen und die Zonenindizes tendenziell driicken, wenn nicht der
Interessent C ein Kaufangebot mit einem Preis von 12090 deszwischen Aund B
vereinbarten Grundstiickspreises und D ein Gebot von 130%/0 abgibe. Ahatein
gesetzliches Riicktrittsrecht. Er verkauft an C, weil Ds >Nase ihm nicht paft«.
Veranlagt wird das Grundstiick aber zum Preis, den D geboten hatte (= 130%0).

Voraussichtliche Wirkung des Plans

Nach dieser Skizze der Wirkungsweise ist es an der Zeit, etwas iiber die positive
Wirkung der zur Diskussion gestellten Regelungen zu sagen:

1. Bs kime Licht in einen Markt, dessen Dunkel bisher von einigen Leuten
ausgenutzt wird.

2. Die Gemeinden wiirden an den Ergebnissen ihrer Planungsarbeit partizi-
pieren. Je mehr die Kommunen planen und erschlicfien, desto hther wiren
ihre Steuerertrige.

3. Die unterschiedliche Behandlung von Privaten wiirde durch die Einkom-
mensteuer B gemildert und durch die anderen Regelungen entschirft. Heute
besteht diese unterschiedliche Behandlung darin, dal einerseits einzelne wahl-
los durch 6ffentliche Planungen und Mafinahmen auflerordentlich bereichert
werden, andererseits Eigentiimer, deren Grundstiicke auflerhalb von Bauzonen
bleiben oder nicht erschlossen werden, und die Nichteigentiimer indirekt als
Steuerzahler fiir die Begiinstigten aufkommen miissen. Damit wiirde auch
Druck von den Planungs- und politischen Entscheidungsgremien genommen.
Es lohnte sich nicht mehr so sehr wie bisher, auf einen Bebauungsplan Einflufl
zu nehmen.

4. Binzelne, die zufillig Eigentiimer sind, wiirden nicht davon profitieren, daf3
die Bevolkerung wichst oder daf} sich die Struktur ihrer Produktionsweisen
und Bediirfnisse dndert.

5. Die Sonderstellung des Bodens als Vermogensanlage- und Spekulations-
objekt wiirde reduziert. Boden wiirde nicht mehr im gleichen Mafl wie heute
als Anlageobjekt benutzt. Damit wiirde auch die Verwendung dieses Produk-
tionsfaktors sachgemiiier, weil weniger am Vermégenskalkiil orientiert.




Miiller: Besteuerung von Wertsteigerungen 52

6. Mit grofler Wahrscheinlichkeit wiirden die Grundstiickspreise weniger
schwanken als heute. Der Preistrend nach oben wiirde abgeflacht. Gegen jede
Wertsteigerung entwickelt sich ein Gegendruck, weil die Besteuerung der
Wertsteigerungen einige Grundstiickseigentiimer zum Verkauf reizt und so
das Angebot auf dem Grundstiicksmarkt erhoht.

7. Die Mobilitit des Bodens wiirde erhoht. Damit ergibe sich eine Basis fiir
eine Bodenvorratspolitik der Gemeinden.

8. Die Enteignungsverfahren wiirden beschleunigt, die Justiz entlastet.

9. Angesichts der aktuellen Stellungnahme der >Arbeitsgruppe Bodenrecht«
beim Bundesminister fiir Wohnungswesen und Stidtebau zum Stidtebaufor-
derungsgesetz liegt es nahe zu fragen, was unser Vorschlag zur Losung der dort
angeschnittenen Probleme Sanierung und ErschlieRung beizutragen hat. So-
weit die bodenrechtliche Problematik dieser Aufgaben darin besteht, daf heute
massive Offentliche Titigkeit sich auf den Konten von Privaten wiederfindet,
leistet unser Vorschlag das, was ein maximal 60%siger Steuersatz im Vergleich
zu einer 1oo%igen Abschopfung leisten kann. Es wire zu iiberlegen, ob man
im Ernstfall bei 60%0 hingenbleiben mufl. Man kénnte sich einen nach der
Wertsteigerungsrate gestaffelten héheren Tarif vorstellen. Wenn man die
mehrfach vorgetragene Begriindung der Arbeitsgruppe fiir eine Abschopfung
der Sanierungsgewinne akzeptiert, miifite man damit einverstanden sein, dafl
der Steuersatz der Einkommensteuer B angehoben wird.

Die anderen bodenrechtlichen Probleme bei Sanierung — zu kleine Parzellen,
Erweiterung der Gemeindebedarfsflichen usw. — vermag unser Vorschlag nicht
direkt zu lsen. Die Vermutung spricht aber dafiir, da seine Tendenz, Grund-
stiicke zu mobilisieren, einiges 16sen hilft.

Vergleich mit anderen Vorschligen

Der Vergleich mit anderen bodenrechtlichen Erwigungen soll hier nur skizzen-
haft angestellt und fiir eine Systematisierung benutzt werden:

1. Unser Vorschlag unterscheidet nicht nach den Ursachen der Wertsteigerung,
es sei denn indirekt im Steuersatz. Darin unterscheidet er sich vom Planungs-
wertausgleich, vom englischen Plan der Abschopfung des development value
und auch von den Vorstellungen der >Arbeitsgruppe Bodenrecht<, deren Auf-
gabenstellung allerdings von vornherein begrenzt war auf die im Stidtebau-
forderungsgesetz angesprochenen Fragen.

Wiihrend die Arbeitsgruppe die ihrer Meinung nach Privaten nicht zustehen-
den Wertsteigerungen enumeriert — etwa: Alle Wertsteigerungen, die durch
Planung, massive ffentliche Titigkeit oder deren Erwartung bei Sanierung
und Erschliefung zustande kommen, stehen den Privaten nicht zu —, sagen
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wir: Alle Wertsteigerungen, die nicht eindeutig privat verursacht wurden, sind
offentlich bedingt und werden als Einkommen besteuert.

2. Unser Vorschlag unterscheidet sich von einer ausgebauten Grundsteuer
durch die geringere Uberwilzbarkeit und dadurch, dal nur besteuert wird,
wenn Einkommen anfillt, wenn das Vermogen im Wert wichst.

3. Unbeliebte sogenannte Eingriffe in die Privatautonomie, wie eine Geneh-
migungspflicht bei Grundverkehr, wurden von uns nicht vorgeschlagen.

4. Bei Realisierung unseres Planes miifite im Gegensatz zu den Vorschligen
zur Abschopfung des development value oder zur Nichtentschidigung der Spe-
kulations- und Planungswertsteigerungen bei Sanierung und ErschlieBung
nicht ermittelt werden, welcher der current use value bzw. der >verkehrs-
gerechte« Preis ist. Diese Basiswerte zu ermitteln, diirfte sehr schwierig sein,
weil Wertsteigerungen und Erwartungen vorausgenommen werden und man
schwer den Zeitpunkt festsetzen kann, zu dem dies noch nicht erfolgte.

5. Der vorgelegte Plan sieht eine generelle Regelung fiir alle Grundvermégen
vor. Darin liegt eine Schwiche: Arbeitsaufwand bei der Bewertung. Darin liegt
aber auch seine Stirke: Die Interdependenz der Teilmirkte kann nicht gefihr-
lich werden. Bei partiellen Ansitzen an einem speziellen Grundvermégen
oder stddtischen Bereich verkennt man in der Regel, dafl z. B. die Abschépfung
von Sanierungsgewinnen oder des development value Riickwirkungen auf die
Mirkte fiir andere Grundvermégen hat. Oder anders formuliert: Wenn man
die Gewinne bei unbebautem, erschlossenem Land wegsteuert, wird man die
Anlieger und Spekulanten in den Bereich bebauter Flichen abdringen und
dort die Spekulation und Wertsteigerung nidhren. Will man dies?

Offene Fragen

1. Es wire wichtig zu wissen, wie die quantitative Wirkung des vorgelegten
Plans aussieht; also:

o Wie werden sich Niveau und Struktur der Bodenpreise nach Einfithrung des
Plans entwickeln?

o Welchen Einfluf} hitte der Plan auf Mieten?

o Wie hoch wire das Steueraufkommen anzusetzen?

Ohne den Versuch einer Durchrechnung, die nicht einfach ist, 148t sich schlecht
quantifizieren. Von unseren Vermutungen war zuvor schon die Rede.

2. Die Verwirklichung der Vorschlige wiirde nicht von Planung befreien. Vor-
aussetzung fiir eine gute Planung kénnte u. a. sein:

Ausbau des Vorkaufsrechts, Ankaufsrechts, Baugebot, eine Uberpriifung der
Entscheidungsprozesse bei den Planungsinstanzen und Kontrollen der pla-
nenden Komitees, Dariiber miif3te noch eingehend diskutiert werden,
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3. Hinter allen Vorschligen zum Bodenrecht steht die Skepsis gegeniiber ihrer
Durchsetzbarkeit. Zu den dafiir wichtigen politischen Widerstinden und Be-
wufltseinsblockaden und zu einer Strategie ihrer Uberwindung méchte ich nur
andeutungsweise etwas sagen:

Ausgangspunkt miite folgende Beobachtung sein:

e Die Interessen derer, die am Status quo festhalten wollen, sind organisiert.
¢ Diejenigen — vielleicht 909 unserer Bevolkerung —, die ein Interesse an
einer Anderung des Bodenrechts haben, sind unorganisiert bzw. korrumpiert
von der Erwartung, gelegentlich am groflen Grundstiicksgeschift teilzuhaben.

LiRt sich dieser Block mit Hilfe nicht konkretisierter Stereotypen wie >Ver-
gesellschaftung des Bodens< aufreiflen, oder kinnte diese Auflgsung nicht bes-
ser gelingen mit dem Versuch, auf die BewuBltseinslage der positiv an einer
Reform des Bodenrechts Interessierten einzugehen?

Unsere Idee der Einkommensbesteuerung soll BewuRtseinslagen iiber eine not-

wendige Gleichbehandlung auf diesem Sektor aufnehmen; und die Gesamt-

tendenz des Vorschlags, das pekuniire Interesse am Grundbesitz und seiner

Wertsteigerung zu verleiden, soll die BewuBtseinskorruption, von der zuvor
die Rede war, abbauen.

Zum Beitrag Miiller

Die Bezeichnung der Steuer als Einkommensteuer B, ihrem Typ nach eine
Wertzuwachssteuer (auch so kénnte sie benannt werden), erfolgte aus mehre-
ren Griinden:

1. aus 6konomisch-theoretischen Uberlegungen, wonach der einer natiirlichen
oder juristischen Person zufallende Wertzuwachs eines Objektes als Einkom-
men definiert wird;

2. aus steuertheoretischen Uberlegungen, die darauf abzielen, reine Objekt-
steuern abzubauen und dagegen Steuern einzufiihren, bei denen die subjek-
tive Situation des Besteuerten besser beriicksichtigt wird

3. aus juristischen Uberlegungen, die dahin gehen, dem Bund fiir diese Steuer
die Gesetzgebungshoheit zukommen zu lassen (siehe Art. 105 GG).

Exakte Zahlenangaben iiber die Hohe der Wertzuwachsraten liegen in Deutsch-
land nicht vor. Eine zuverlissig erscheinende Studie aus England ermittelte
fiir die Jahre 1954 bis 1964 Wertsteigerungen von rund 20 Mrd. Pfund.? Es er-

! Vgl. Gutachten zur Reform der direkten Steuern in der Bundesrepublik Deutsch-
land, erstattet vom Wissenschaftlichen Beirat beim Bundesministerium der Finan-
zen, Schriftenreihe des Bundesministeriums der Finanzen, Heft 9/1967

* Colin Clark; Land Taxation, in: Land Values, hrsg, v. Peter Hall, London 1965
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scheint fiir den Stand des ProblembewufStseins in der Bundesrepublik Deutsch-
land bezeichnend, daf nicht einmal grobe Schitzungen zu diesem Sachverhalt
verfiigbar sind. il :
Eine Gefahr, daf8 die Gemeinde nur an solchen Personen interessiert ist, die
durch eigene Aktivititen zu Steigerungen des Bodenwertes beitragen und da-
durch das Steueraufkommen der Gemeinde erhéhen, besteht nach Miiller
nicht. Die vorgeschlagene Besteuerung sei keine single-tax der Gemeinde, also
keine Biirgersteuer. Auferdem sei keine Abschopfungsrate von 100°%e vorge-
sehen, da nicht jeder Wertzuwachs eindeutig der 6ffentlichen Hand angelastet
werden kann. Ein Hebesatz in dieser Héhe wiirde sich zudem nachteilig auf
die private Investitionsneigung auswirken. Boden wiirde schliefllich zum [.In-
gut. Weiterhin gelte es zu beachten, daf3 hier keine Steuer vorgeschlagen w.ud,
die den Kommunen Einnahmen bringen soll, sondern die Verhaltensweisen
und Handlungsmotivationen (Boden als die >sicherste Sparbiichse«), die sich
u. a. nachteilig fiir eine geordnete Stadt- und Regionalplanung auswirken, ez-
schweren bzw. unméglich machen soll. Es handelt sich demnach um eine Steuer,
die bestimmte Entwicklungen verhindern soll. :
Zur Frage der Abwiilzbarkeit dieser Steuer wurde festgehalten, daf3 diese F.orm
der Zuwachssteuer nur schwer abwilzbar ist, da sowohl realisierte wie nicht-
realisierte Wertsteigerungen besteuert wiirden. Diese Art der Steuer sei noch
schwerer abwilzbar als die Development-value-Steuer in England.?
Da auch der Fall einer Wertminderung des Bodens durch Planungsmaf$nah-
men denkbar ist, sollte nach Meinung einiger Diskussionsteilnehmer auch das
Problem einer Negativ-Besteuerung bedacht werden, d. h. die Erstattung zu
viel gezahlter Steuern sollte konsequent méglich sein (Verlustausgleich etwa
entsprechend der herrschenden Einkommensteuerlehre). ;
Das System der Steuer kénne nur dann >funktionierens, so wurde elng?wandt,
wenn die Eigenveranlagungen in der Mehrzahl der tatscichlichen Hohe. des
Bodenwertes entsprechen. Dafiir besteht aber nach Ansicht der Autoren dieses
Vorschlags zureichende Gewdihr, da die Kontrollmechanismen so wirkten, dafs
der sFalschveranlager« sich nur selbst Schaden zufiigt. :
Ein Vorteil der hier vorgeschlagenen Besteuerungsart wurde schliefSlich darin
gesehen, daf3 die heute iibliche, weit in das Umland der Stidte rzichenfle Bau-
erwartung zuriickgedringt werde, da entsprechend hohe Steuern )fur Bau-
erwartungsland zu zahlen wiren. Damit wiirden dort die Chancen einer vet-
besserten Agrarstrukturpolitik erheblich zunehmen.

3 Uberwilzbarkeit ist kein ausschlieRlich partielles Problem, sondern eines der ko=
nomischen Gesamtanalyse,




