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Vorbemerkung:

Die folgende Analyse und die Vorschlége zur Reform
des Bodenmarktes wurden von einer Gruppe junger
Okonomen in mehreren Diskussionen erarbeitet. Die
Federfihrung lag in den H&nden von

Albrecht Miller, Minchen/Massenhausen und
Ulrich Pfeiffer, Mimchen/Berlin.

Mit der Vertffentlichung ist beabsichtigt, die
Diskussion iiber ein Problem weiter anzuregen, dessen
Schirfe von einem weiteren Kreis der Bevdlkerung
erst dann bewuBt erfaBt zu werden droht, wenn die
Folgen einer abstinenten Pclitik in Beton und
Asphalt sichthar werden.

In einem ersten Teil (Analyse, S, 1=16) wird versucht,
das vorhandene Unbehagen zu artikulieren; im 2. Teil
wird ein Plan entworfen, der u.E., sowohl die Situation
auf den Grundstiicksmdrkten wesentlich entschérfen
wiirde als auch praktikabel ist. Das vorgesehene Bilindel
von ineinandergreifenden Regelungen enthidlt keine
einzige, die nicht schon grundsdtzlich in der beste=
henden Rechts~ und Steuerordnung akzeptiert ist.

Die Lektiire wird dadurch erleichtert, daB die wesent=
lichen Teile im Druck deutlich hervorgehoben sind. Der
fliichtige Leser kann liber die eng geschriebenen
Psgsagen hinweglesen. Wer sich nur fiir den Vorschlag
interessiert, kann die ersten 16 Seiten liberschlagen.

Kritik und Anregungen sind willkommen. Weitere Exemplare
konnen angefordert werden.

Miinchen, Herbst 1967

Postanschrift:
Albrecht Miller, 8 Minchen 15, Schubertstr. 4/IV



Vorschlag zur Reform des

Bodenmarktes

Teil I / Analyse

1. Das Bodenproblem in der o6ffentlichen Debatte

1.17. In fast allen westlichen Industriestaaten wird seit
Jahren das Problem der Steuerung der Bodenverwen-—
dung im Bereich der Stddte debattiert. Es werden
und wurden Reformpléne erarbeitet, teilweise durchge-~
setzt oder wieder verworfen.

1.2. Die in der Bundesrepublik praktizierten Verfahren
der Steuerung der Bodenverwendung filihren zu Ergeb-
nissen, die weithin nicht als gerecht cder optimal
angesehen werden. Die wesentlichen Ansatzpunkte
der Kritik sind folgende:

- die permanenten, extrem hohen Bodenpreissteigerungen,
teilweise verursacht durch Investitionen der

offentlichen Hand, filhren zu ungerechtfertigten
Gewinnen der Eigentiimer 1)

-~ der stdndig wachsende Bodenbedarf fiir Kollektivzwek-
ke (Schulen, StraBen, Krankenhiuser, Parks, Spiel-
plédtze) kann oft nicht rechtzeitig und in ange-
messenem Umfang gedeckt werden oder nur zu extrem
hohen Preisen,

~ die iUberhdhten Bodenpreise verteuern und erschwe-—
ren den Wohnungsbau,

- die stadtebaulichen MaBnahmen, wie Sanierung und
Stadteerweiterung oder allgemein alle baulichen
Verédnderungen, die eine Verschiebung der Grenzen
oder Anderung der Eigentumsverh&ltnisse erfordern,
sind inder Regel nur unter groBen Schwierigkeiten
und Verzogerungen durchsetzbar. Viele Losungen
scheitern an der Starrheit der bestehenden Rechte

1) Die Baulandspreise sind von 1950-60 im Durch~
schnitt fast auf das finffache angestiegen. Seit

der Aufhebung des Preisstops sind die Preisstei~
gerungstendenzen noch stérker geworden. So stiegen
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=~ an den Stadtrindern bilden sich bereits Giirtel
ungeordneter und zersplitterter Bauzonen, von
Brachland durchsetzt, die aus asthetischen und
kostenmiBigen Erwigungen heraus unerwiinscht

8ind.
Es besteht keinerlei Hoffnung, das diese, wie
unsere Analyse geigen wird, weitgehend richtig
diagnostizierten MiBsténde in einer Art Selbst-
heilungsprozess wieder verschwinden werden., Es ist
eher eine permanente Verschleohterung Zu erwarten:
denn der Prozess der Verstadterung, der all diec-
se Spannungen hervorruft, hilt unvermindert an
(In den USA rechnet man z.B. bis zum Jahre 2 ooo
mit einer Verdoppelung der Stadtflédchen), Daher
sollte man sich in der BRD genau wie in anderen
Léndern Gedanken dariiber machen, welche Reformen
in der Lage sind, Abhilfe zu schaffen,

Sieht man von den Einzelpunkten der oben wieder-
gegebenen Kritik ab, so gind zwei Probleme zu
losen:

8, Die bestehende Lenkung der Bodenverwendung
fihrt zu Einkommens- und Vermdgensverteilungsm
ergebnissen, die nicht befriedigend sind. Hier
mull eine Losung gefunden werden (Verteilungsm
problem),

b. Der Mecharismus, in dem cariiber entschieden wird,
flir welche Zwecke und von welchen Personen
der Boden verwendet werden soll, ist zu schwer-
féllig und nicht leistungsfihig genug (Verwen-

dungsproblen).

Flir die Losung dieser Frage stehen verschiedene
Steuerungsinstrumente zur Verfiigung:

a. Man kann weitgehend den Markt dariiber bestimmen
lassen, wie der Boden verwendet wird, wem
die Ertrige aus Nutzung und VeréduBerung zu-

in den meisten Stddten nach 1960 die Preise fiir Un -
bebautes baureifes Iand Jahr fir Jahr um etwa 10 %
(in einzelnen Stidten bis zu 15 %) an. Lediglich
wéhrend der noch andauernden Rezession beruhigte
sich diese Entwicklung etwas.,
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fallen und wie hoch die Preise der Grundstiicke

sind. Das Ergebnis 1&Bt sich durch steuerliche
Mafnahmen beeinflussen.

b. Man kann die gleichen Probleme auch in einem
politischen Entscheidungsprozess l8sen und die
konkrete Ausfilhrung dieser Entscheidungen

durch einen Verwaltungsapparat vollziehen las-
sen.

c. SchlieBlich lassen sich beide Elemente in
einem Mischsystem kombinieren. Beim Boden ent-
scheiden liber die Art der Verwendung - zwar
nicht im Detail, wohl aber im groBen Rahmen -
weitgehend 6ffentliche Stellen (Flichennutzungs-
pléne), Dem Markt bleibt im Einzelfall die
Festlegung iliberlassen, wer die Grundstiicke im
Rahmen der geltenden Bestimmungen fiir welche
Zwecke nutzen kann. Er bestimmt aber auch die
Hohe der Preise und damit das Verteilungsergeb-
nis.

1.6, Wir werden bei der folgenden Analyse zunichst dar-
stellen, welche Mingel eine reine Marktsteuerung
der Bodenverwendung haben wiirde, denn auf diese
Mangel hat jede von Offentlichen Stellen vorge-~
nommene EinfluBnahme zu achten, um ihnen entge-
genwirken zu kdnnen. Das System der zentralen
Steuerung wird nicht weiter behandelt. Anschlies-
send wird das in der BRD herrschende System der
Bodensteuerung behandelt, dabei konzentriert sich
die Diskussion auf einige Midngel, die mit dem
im zweiten Teil beschriebenen Vorschlag wesent-
lich gemildert werden konnten.,

2% Die Besonderheiten des Produktionsfaktors Boden -
Die Auswirkungen auf den Bodenmarkt.

Die Moglichkeit, die Verwendung eines Produktions~
faktors durch den Marktmechanismus optimal zu
steuern, ist an zahlreiche Voraussetzungen ge-
kniipft. Viele dieser Voraussetzungen sind beim
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Boden nicht gegeben. Daher ergeben sich auf dem
Bodenmarkt schwere Mingel, falls nicht erginzen-
de MaBnahmen ergriffen werden.

Die Steuerung der Verwendung von Produktions—
faktoren durch den Markt setzt voraus, daB

die Verknappung und eine daraus folgende Stei-
gerung des Preiges zu einer Erhchung des Men-
genangebots fihrt, sofern das rein technisch
zu den entsprechenden Preisen méglich ist. Durch
diese Angebotsausweitung werden die urspring-
lichen Preissteigerungen teilweise oder ganz
beseitigt. Auf dem Bodenmarkt stehen wir bei
der Ausdehnung einer Stadt tatsidchlich einer
dauernden Nachfragesteigerung gegeniiber. Eine
entsprechende Angebotserweiterung erfolgt je-
doch aus verschiedenen Griinden nicht.

a. Die Bodeneigentiimer halten ihre Grundstiicke
vom Markt zuriick, Sie reduzieren das Angebot.

Die Grinde filir diese Verhaltensweise sind ver-~
schieden:

Jeder Eigentiimer verfiigt iiber einen fixen,
einmal gegebenen Bestand an Grundstiicken.

Er ist nicht wie ein Produzent auf konti-.
nuierlichen Absatz eingerichtet und er trennt
Sich nur schwer von seinem Besitz. Er kann im
Normalfall bei Stadtgrundstiicken mit kon-
tinuierlichen oder sprunghaften Wertstei-
gerungen rechnen, daher wird er hidufig den
Verkauf hinausschieben, um die Wertstei-
gerung zu realisieren.
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Durch dieses Hinausschieben von Verkiufen,
werden hochwertige Grundstiicke einer (in- .
tensiveren) Nutzung vorenthalten, Es ent~
stehen volkswirtschaftliche Verluste, fiir
die der jeweilige Eigentiimer jedoch nicht
"bestraft" wird, denn es fallen kaum "Ia-
gerkosten" an. Frsatzinvestitionen, die nur
bei rationeller Nutzung zu finanzieren :
wéren, sind bei Grundstiicken nicht not-—
wendig. Daher kann diese Verhaltensweise
lange durchgehalten werden, was auf an-
deren Mdrkten nicht in gleichem MaBe mdg~
lich wdre, denn dort werden durch eine
spekulative Angebotsbeschrédnkung in stir-
kerem Umfang Kr&fte ausgeldst, die einen
Preisfall ausltdsen konnen (kontinuierliche
Produktion, steigende ILagerkosten, Verderb-
lichkeit oder Alterung der Waren).

Grundstiicke sind ein gutes Objekt der Vermdgens=-
anlage. Die Nachfrage ist oft spekulativ "iiber-
hoht",

Grundsticke werden nicht nur gekauft, weil
sie produktiv genutzt werden sollen; es
gibt viele Nachfrager, die in ihnen in
erster Linie ein Objekt der Kapitalsanlage
sehen., Die Nachfrage kann damit iiber den
Jeweiligen Nutzungsbedarf hinaus steigen
und unabhingig davon schwanken.

Gerade in den Brennpunkten der stddtischen
Entwicklung kann das Verhalten der Bodendig~

ponenten zu einem schnellen "Aufschaukeln"
der Preise fithren,

oind in bestimmten, abgrenzbaren Gebieten
einschneidende Verdnderungen notwendig,

so konnen die bisherigen Eigentiimer durch
Angebotszurilickhaltung die gewiinschten
Verdnderungen verhindern. Es entstehen
Engpésse. Einzelne Nachfrager sind bereit,
hohe Preise zu bieten. Bei den Anbietern
werden versté@rkte Gewinnerwartungen ge-
weckt. Thre Preisforderungen steigen mit.
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Wo dieses "Aufschaukeln" gum Stillstand kommt,
héngt vom Verhandlungsgegchick der Parteien,
aber auch von den mdglichen Alternativen ab, die
sich den Nachfragern an anderer Stelle bieten.

Die hiufig beklagten hohen Preise (bzw. Preis-
steigerungen) von Grundstiicken werden erméglicht
durch die spezifische Unvermehrbarkeit des Bodens,
die vielen Grundeigentiimern eine monopolartige
Stellung verschafft.
Wenn auch Baugrundstiicke insgesamt ver~
mehrt werden konnen, so sind doch eingzelne
Grundstilicke bestimmter Lage und Qualitét
nicht vermehrbar. Zu einer StraBenerweiterung
benotigt man bestimmtbte ~ und nur diese =
Flachen, eine Betriebserweiterung ist oft nur
sinnvoll, wenn die Nachbargrundstiicke dazu ver-
wendet werden. Die Grundeigentiimer sind dadurch
in der lage, in ihren Preisen erhebliche Mono=-
polspannen zu realisieren.
Der Markt kann keine geordnete Besiedlung
eines gréBeren Gebietes herbeifithren. Die
Marktkrafte fordern die Tendenzen ungeord-—

neter und zersplitterter Bebauung.

Da hdufig nicht sé@mtliche Kosten und Ertrige,
die mit einer bestimmten Bodennutzung ver-
bunden sind, vom Markt erfaBt werden, ge-
widhrleistet eine Marktlenkung nicht, daB
Grundstiicke entsprechend ihrer Knappheit

und ihrer Eignung fiir eine bestimmte
Nutzungsart verwendet werden.
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Durch die Errichtung von Gebduden kann
ein Investor fir die umliegenden Grund-
stliicke WerterhtShungen oder Wertminde-
rungen hervorrufen (Fabrik in einer
Villengegend). Diese Wertdnderungen
gehen aber nicht als Kosten oder Ertrige
in seine Kalkulation ein. Die Preise der
erzeugten Gliter konnen also um diese
Kosten zu niedrig oder zu hoch sein,
ohne daB iiber den Markt eine Korrektur
herbeigefihrt wird. Da solche Einfliisse
bei der Verwendung von Grundstiicken in
groBem Umfang auftreten, kommt es bei
reiner Marktsteuerung zu erheblichen
Fehllenkungen von Produktionsfaktoren.

2¢5. Durch 6ffentliche ErschlieBungs- und Pla~
nungsmafnahmen entstehen ebenfalls Anderun~
gen des Bodenwertes fiir deren Kosten die

3.

Bod

eneigentimer nicht oder nicht voll auf-

kommen miissen, deren Ertrige ihnen jedoch
zufallen,

Abgesehen von der unzweckmédfigen Ver-
wendung, die dadurch ermdglicht wird
(vgl, 2.1.), werden die Entscheidungen
Uber solche MaBnahmen wegen ihrer Ver-
teilungswirkungen durch vollkommen
sachfremde Erwdgungen gestort und be-
eintréchtigt. Der Gefahr einer Lobby
kann nur wirksam begegnet werden, wenn
die Entscheidungen iiber ErschlieBungs-
maBnahmen oder Bebauungspléne weitgehend
verteilungsneutral bleiben.

Darstellung und Mingel des gegenwartigen

Steuerungssystems,

Da eine reine Marktlenkung nicht praktika-

bel ist, wird die Verwendung des Bodens

heute bestimmt:

durch Marktlenkung

durch administrative und politische Ent~
scheidungen

durch steuerliche EinfluBnahme
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Es ist zu fragen, ob die Elemente deg Steue-
rungssystems zweckmidBig organisiert sind,

und ob sie sinnvoll zusammenwirken. AuBerdem
ist zu untersuchen, ob den Mingeln der
Marktsteuerung (iiberhshte Preise, Verzdgerung
notwendiger Anpassungen, zu extensive Nutzung
wertvoller Grundstiicke) mit dem vorhandenen
Instrumentarium wirksam begegnet werden kann.

-An den Stadtréndern bexteht ein Bebauungs~

recht nur auf Gebieten, die in einem Bebau-
ungsplan ausgewiesen sind. Meist werden die-
se Flachen klein und das Angebot an juristisch
baureifem Land dadurch knapp gehalten., Da-
durch wird die Position der Grundeigentiimer
gestirkt.

In der Bundesrepublik besteht de facto
keine Baufreiheit. Die Nutzung von Grund-
sticken unterliegt zashlreichen rechtlichen
Bindungen. Ein Grundstiickseigentiimer in
der Nsghe einer Stadt hat kein Recht, sein
Grundstiick nach eigenem Gutdiinken zu be=
bauen. Grundstiicke werden erst durch die
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit
einem Bebauungsrecht ausgestattet, das
durch die Behorden auch inhaltlich ge-
nau konkretisiert wird. Damit ist zwar
ein Instrument geschaffen, das eine
ordnungsgemédBe Besiedlung ermdglicht,
doch entstehen auch zusitzliche Probleme.
Durch die Begrenzung des Rechts zum
Bauen auf die in Bebauungsplédnen ausge-
wiesenen Gebiete konzentriert sich die
Nachfrage nach zusédtzlichem Bauland auf
bestimmte, eng begrenzte Zonen und bringt
den Eigentiimern in diesem Bereich einen
spegifizierten Vermogensvorteil, andere
werden davon ausgeschlossen oder kdnnen
Verluste erleiden. Eine beliebige Aus-
welitung dieser Flidchen ist nicht mdglich,
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denn der Vorteil dieser Konzentration
liegt u.a. auch darin, daB notwendige
ErschlieBungen durch diese Form der
Erweiterung rationeller genutzt wer-

den.,
Damit aus den in einem Bebauungsplan aus-
gewiesenen Flichen wirklich baureifes Land
wird, miissen die Kommunen ErschlieBungen
vornehmen. Sie erstellen einen Gesamtplan.
Sie sind Tridger der Folgekosten (Schulen,
Verkehrsanlagen, verschiedene tffentliche
fmter ...). Eine schlechte Finanzlage der
Kommunen bringt eine besondere Knappheit
dieser Leistungen mit sich, die sich in den
Bodenpreisen niederschligt.

BEin Bodeneigentiimer, der erschlossenes
Bauland verkauft, bietet zusammen mit
dem Bauboden ErschlieBungsleistungen

an, die von den Kommunen erbracht wur-
den und deren Kosten er nicht in vollem
Unfang zu tragen hat. Der Boden ver—
mittelt dem neuen Eigentimer die Nutzungs—
moglichkeit der tffentlichen Vorlei-
stungen. Die privaten Eigentimer ent-
scheiden mit der Disposition des Bodens
auch iiber die Verwendung offentlicher
Investitionen., Diese Tatsache bringt
ihnen eine zus8tzliche Machtposition,
die dadurch verschdrft wird, daB die
Knappheit der kommunalen Finanzmittel

zu einer Knappheit der ErschlieBungslei-

stungen fihrt.
Das Streben der Kommunen nach moglichst
hohen Gewerbesteuereinnahmen (Forderung von
Industrieansiedlung) kann eine relative Ver~
knappung von Wohnungsbaugel&nde gegeniber
Industriegelénde mit sich bringen, auBerdem
wird die Verschwendung wertvoller Grundstiicke
gefdordert.
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Die Gemeinden haben im allgemeinen groBes
Interesse daran, Industriegelénde aug-
zuweisen und zu erschlieBen, denn Indu-
striebetriebe bringen hohe Steuerein-
nahmen. Hiufig werden Betriebe zur
Neuansiedlung oder Erweiterung bewegt
und Grundstiicke aus dem Besitz der
Kommune weit unter ihrem Wert verkauft.
Diese Subventionierung der Industrie—
angiedlung durch billige Grundstiicke
ist bodenpolitisch abzulehnen, denn

gie kann die Betriebe dazu verleiten,
objektiv knappe Produktionsmittel zu
verschwenden. Die uemeinden sind hidufig
nicht bereit, Wohnungsbaugelinde in
gleichem MaBe zu erschlieBen, da zu-
sdtzliche Einwohner zusdtzliche Kosten
hervorrufen, chne daB die Steuerein-
nahmen entsprechend steigen. Dieses
Verhalten ermdglicnt den Eigentimern
von Wohnungsbaugelinde erhohte Boden-
preise und fordert die Steigerung der
Mieten.!

3.5, Diege am Beispiel der Stadierweiterung auf-
geflihrten Mifsténde zeigen sich auch beil
allen Verdnderungen im Inneren einer Stadt:

ob es darum geht Bauliicken, die von
eingelnen Eigentimern aufgrund ihrer
Interessenlage nicht bebaut werden, einer
Bebauung zuzufiihren, oder ob eine Strale
erweitert werden soll; in jedem Fall

sind die Rechte und Interessen der alten
Eigentimer zu tbersinden, denn eine
Harmonie zwischen den Interessen der
Grundstiickseigentimer und den Zielen
einer Entwicklung der Stadt besteht nicht,
Dieg wHre noch ertriglich, wenn nicht

1) Die Vorschrift, daB Wohnungsgrundstiicke
nach ihrer Bebauung 1o Jahre grundsteuer-
frei bleiben, hemmi die Bereitschaft der
Kommunen zur ErschlieBung ebenfalls.,
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alle GroBstéadte heute in einem raschen
Umwandlungsprozess begriffen wiren. Die
Ursachen sind verschieden und sollen
nicht erdrtert werden. In jedem Fall
gind jedoch die Nutzungen der Grundstiicke
zu verdndern, was hiufig auf den ge~
schlossenen Widerstand der alten Eigen-
timer stoBt, die ihre starken Rechtsposi-
tionen ausnutzen. Das wird besonders
deutlich am Beispiel der Stadtsanierung.
In vielen Stédten gibt es oft nahe der
Zentren ganze Stadtteile mit iliber-
alterten Hiusern, zu engen Strafen und
unhygienischen Verh#dltnissen. Eine
Sanierung ist meist nur dann mdglich,
wenn sich alle Eigentilimer beteiligen
und wenn sie nach einem zentralen Plan
durchgefithrt wird. Wird ein solcher Plan
aufgestellt, so steigen in Erwartung

der zukiinftig besseren Nutzbarkeit des
Bodens die Bodenpreise. Die Projekte
werden erheblich verteuert und damit

oft undurchfithrbsr. Die Ankiindigung
einer MaBnahme allein erschwert oft

ihre Durchfithrung.

3.6, Die groBen Starrheiten und die geringe
Flexibilitét des Jetzigen Lenkungssystems
werden gefordert durch die besondere Be-
giinstigung der Bodeneigentiimer im gelten-
den Steuerrecht. Diese Begiinstigung macht

den Boden zu einem bevorzugten Anlageob-
jekt,1)

1) Steuerbelastung und Bodenwertsteigerung:

Eine Vorstellung vom AusmaBl der Wertsteigerung
und der Steuerbelastung kann man sich durch ein
~ unserer Ansicht nach realistisches - Beispiel
verschaffen:

Am Rande einer Stadt erzielte landwirtschaftlich
genutzter Boden 1960 einen Preis von DM 50.-/qm.
Zur gleichen Zeit wurde der gleiche Boden etwa
mit DM o0.20/gm in der Einheitsbewertung erfaBt.
Ein Grundstiick von 1 oco gm GroBe wurde also mit
DM 200,~ bewertet, bei einem Marktwert von

DM 50 000.~, Unterstellt man einen Hebesatz von
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Auch die Neufestsetzung der Einheits-~
werte fihrt nicht zu einer realistischen
Grundstiicksbewertung. Ein Grundstiick wird
praktisch erst dann als Baugrundstiick
bewertet, wenn es in einem Bebauungsplan
als solches ausgewiesen ist. Sdmtliche
Wertsteigerungen, die schon vorher auf-
treten, werden bei landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicken nicht berlick-
sichtigt. Die Bewertung geht auch in
Zukunft von der gegenwdrtigen tatsach-
lichen Nutzung aus und berilicksichtigt
nicht den Wert der mdglichen zukinftigen
Nutzung. Das aeue Bewertungsgesetz war
schon bei Inkrafttreten veraltet. (Daneben
gelten diese Werte natirlich auch fir

die Vermdgens— und Erbschaftssteuer.)
Noch stéarker f&8llt ins Gewicht, daB
praktisch alle Wertsteigerungen nicht

250 bei der Grundsteuer, so waren auf dieses
Grundstiick ca. DM 5.~ Grundsteuer pro Jahr zu ent-
richten. Nimmt man an, der Wert des betreffenden
Grundstiicks sei bis 1966 auf DM 100 coo0.~ gestie-
gen, ein Zuwachs, wie er an den R&ndern vieler
GroBstddte durchaus realisiert wurde, so steht
einem Wertzuwachs von 50 000.-~ DM eine Steuerbe~
lastung von DM 30.-~ gegeniiber (sechs mal j&dhr-
lich DM 5.-). Im VeriduBerungsfalle widre noch d e
Grundverkehrssteuer zu entrichten. Wahrend sonst
kleine und kleinste Betrige der Einkommenssteuer
unterliegen, konnte der Grundeigentiimer in unserem
Beispiel allein aus einem Grundstiick von 1 oo0o gm
GroBe innerhalo von 6 Jahren cinen Gewinn von

DM 50 000.~ erzielen, der praktisch von keiner
Steuerbelastung getroffen wird. Es ist versténd-
lich, daf diese Gewinnmdglichkeiten, die durch
unser Steuersystem mitverursacht werden, unab-
hingig von den Nutzungsmdglichkeiten der Grund-
stlicke zu einem HaupteinfluBfaktor fir die Dis~
positionen werden konnen. Flir den Fall, daB das
Grundstiick schon einige Zeit vor dem Verkauf aus
dem landwirtschaftlichen Vermdgen ausscheidet, er~
gibt sich eine etwas hohere Belastung, die aber
gemessen an dem Gesamtzuwachs auch kaum ins
Gewicht f&llt.
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in der Binkommenssteuer erfaBt werden,
Diese Verglinstigung gilt in jedem Fall
fiir Privatpersonen, die keine Bilanz
aufzustellen haben (z,B, Bauern), aber
auch Unternehmungen ktnnen einer Steuer-
zahlung beliebig lang entgehen, indem
sie nicht realisieren oder realisierte
Wertsteigerungsgewinne wieder in Grund-
stlcken anlegen. Die Regelung beginstigt
ein Hinausschieben von Grundstiicksver-
kdufen und verstédrkt die Nachfrage, da
ein Unternehmen, das einen hohen Ver-~
auBerungsgewinn erzielt, um einer Be-
steuerung zu entgehen wieder Grundstiicke
kaufen muB. Es wird unter Umstidnden
einen hoheren Preis zahlen bzw. eine
groBere Flache kaufen,

3.7+ Bei der Analyse des geltenden Steuerungs-—
systems haben wir uns auf einzelne Mingel,
denen sich auch unser Vorschlag widmen wird,
konzentriert. Unserer Ansicht nach liegt
ein wesentlicher Mangel darin, daB keine
Harmonie zwischen den Interessen der Grund-
stlickseigentiimer und den Zielen einer Stadt-
entwicklung besteht.

Die Bodeneigentiimer gind aufgrund ihrer
Machtposition in der Lage, den Prozess
der Stadterweiterung und Umstrukturie-
rung zu verzdgern oder zu verteuern, oder
die Jeweils optimale Losung zu verhin-
dern. Wenn es auch in vielen Fdllen
strittig sein mag, die optimale Lage
einer neuen Siedlung oder glinstigsten
Standort einer Schule oder eines Indu-
striegelédndes eindeutig festzulegen, so
ist doch die bloBe Bereitschaft eines
Eigentimers rechtzeitig zu verkaufen,
kein brauchbares Entscheidungskriterium.
Vielfach gibt jedoch heute die blofle
juristische Verfiigbarkeit von Baugelén-
de den Ausschlag fiir den Standort. Sach-
lich als glnstiger anerkannte Losungen
konnen hé&ufig nicht verwirklicht werden.



4‘0 20

o e

Im Ergebnis entstehen unnttige Mehrkosten,

die von den Gemeinden und damit von den
Bewohnern oder direkt von den Einwohnern
zu tragen sind (z.B. hthere Transport-
kosten oder ErschlieBungskosten). Die
Bodeneigentiimer werden also in ihrem
Bestreben mbglichst hohe Wertsteigerun-
gen zu erzielen zuw Verhaltensweisen ver-
anlaBt, die den Interessen, derer, die
auf die Nutzung angewiesen sind und den

Erfordernissen des Stdadtebaues vollkommen

entgegenlaufen,

Un diese Diskrepanz zu beseitigen, muB eine
Regelung gefunden werden, die die Sonder-
stellung des Bodens als Vermdgensanlage-
gut beseitigt, die es unmdglich macht, daB
die WertsteigerungeEUm Hauptanreiz der
Dispositionen der Bodeneigentiimer werden.

Es wurden in der BRD schon verschiedene Ver-
suche unternommen, die aufgezdhlten Mingel
zu beseitigen oder zumindest zu mildern.
Diese MaBnahmen sind jedoch zu zaghaft und
wenig wirksam oder sie wurden riickgédngig ge-
macht, bevor sie richtig zur Geltung kommen
konnten, |

Die Grundsteuer C war eingefilhrt worden,

um unbebaute Baugrundstiicke schneller einer

entsprechenden Nutzung zuzufilhren. Sie
wurde bald wieder abgeschafft.

In eine &hnliche Richtung sollte die Vor~

verlegung der ErschlieBungsbeitrige auf
den Zeitpunkt der Fertigstellung der Er-
schlieBungsanlagen wirken. Es ist wahr-
scheinlich, daB verschiedene Grundstiicke
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durch diese Belastung einer schnelleren
Bebauung zugefihrt werden. Sicherlich
hatten die MaBnahmen aber kaum preis-~
démpfende Wirkung, da die allgemeine Knapp-
heit an erschlossenen Bauboden bestehen
blieb, wodurch die Uberwdlzungschance 1k
die Grundeigentiimer sehr groB war., Diese
Gefahr ist bei allen geplanten steuer-
lichen MaBnahmen zu berilicksichtigen.

Es wird immer wieder darauf hingewiesen,
daB in der Bundesrepublik den betroffenen
5ffentlichen Kdrperschaften ein ausreichen-
des Enteigungsrecht zur Verfiigung stinde.
Plir das gesetzte ..echt mag das vielleicht
noch stimmen, die Rechispraxis jedoch

ist geprigt durch langwierige Enteig-
nungs~ und Entschédigungsverfahren. Das
Enteignungsrecht wird daher in der Praxis
weitgehend unwirksam. Gerade bel den
dringendsten Projekten wird ein verninf-
tiger Kommunalpolitiker sich nicht auf
ein Enteignungsverfahren einlassen konnen,
um nicht eine mehrjghrige Verzodgerung

zu riskieren. Er wird zugunsten einer
schnellen Realisierung der Projekte
selbst eine hohe Preisforderung erfiillen,
zumal bei der gegebencn Entschadigungs-
praxis der Gerichte durch eine Enteig~
nung kaum preisdémpfence Wirkungen zu
erwarten sind. Die Gerichte gehen viel-
mehr bei der Entschidigung vom Verkehrs-
wert aus. Bs wird nicht nur ein Wert
entschidigt, wie er einer gegebenen
Nutzung entspréche. Zum Inhalt des ver-
fassungsmidBig geschitzten Tigentumsrechts
werden damit auch alle durch offent-
liche Ieistungen hervorgerufenen Wert-
steigerungen. Die Iigentimer erhalten
sguBerdem alle entstehcnden Folgekosten
ersetzt, obwohl in den Verkehrswerten
schon eine durchschnittliche Préamie dafir
enthalten ist. Die Enteignung wird in

der Praxis zu einem sehr wenig brauch-~
bvaren Instrument und schafft groBe Un~
sicherheit filir die Gemeinden, die eine
vorausschauende Planung erschwert.
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Gegen diese Kritik kann eingewendet wer-
den, daB die Langwierigkeit der Verfahren
unumgénglich ist, da den betroffenen
Eigentimern der Rechtsweg mit allen
Moglichkeiten offenstehen muB. Der Rechts~
weg kann und soll auch nicht blockiert
werden. Die Enteignungsverfahren lassen
sich im Durchschnitt auch dadurch ver-
kiirzen, daB man Regelungen schafft, die
das Ermitteln einer von beiden Seiten
wenig anfechtbaren Entschidigungssum-~

me erleichtert. (s. Teil II, 8.3.)
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Teil II/Vorschlag

1. Vorbemerkung

Die Frage gerechter Einkommensverteilung, die angesichts

der erstaunlichen Gewinne im Grundstiicksverkehr aufgewor-
fen wird, und das Problem der gesellschaftlich sinnvollen
Verwendung des Bodens lassen sich nicht trenmnen. Neue Re—
gelungen werden die Einkommensverteilung und die Nutzung

des Bodens tangieren.

Der folgende Vorschlag, der aus einem Biindel von Regelun--
gen besteht, widmet sich scheinbar hauptsidchlich der Vertei-
lungsfrage. Avber das Zusammenwirken seiner einzelnen Tei-

le ist so konzipiert, daB unseres Erachtens die Verwendung
der Grundstiicke fiir verschiedene Zwecke und durch ver-
schiedene Personen bzw. die 6ffentlichen Hinde wesentlich
beeinfluBt wird, und zwar so, daB die Chance fiir eine geu
sellschaftlich erwlinschte Verwendung wichst.

Der fiir die Nutzung des Bodens wichtige Akzent wird heute
vom Gesetzgeber (Bundesbaugesetz, Stéddtebauforderungsge~
setz etc.) und den regionalen und kommunalen Planungs-
und Entscheidungsgremien gesetzt (Fléchennutzungspléne,
Bauleitplédne, etc.). Gezielte Aktionen zur Verbesserung
der Bodenverwendung sollten deshalb beim politischen Ent-
scheidungsprozeB und bei den Verwaltungs~ und Planungs=~
behdrden ansetzen.
Die sté@dtebaulichen Kenntnisse der mit der Planung be-
schaftigten Personen, die einen groBen EinfluB auf die
Bauleitpléne, Fléchennutzungspline und administrativen
Eingzelentscheidungen haben, sind nicht immer umfassend
und fundiert genug. - Es ist notwendig, die Mtglichkei.
ten einer wirksamen Kontrolle der Planungsinstanzen zu
sondieren. ~ Die Entscheidungen der Gemeinde und Stadt-—
réte miBten etwas mehr als heute von privaten Interes-—
sen, Kurzsichtigkeiten und der Scheu vor neuen Kon-
zeptionen befreit werden. ~ Die Verwaltungsgliederung
und regionale Zusténdigkeit sollten iiberpriift werden.
Wir stellen einen Vorschlag zur Diskussion, der sich in
die bundesrepublikanische Rechts-— und Steuerordnung gut'
einfligt, der ein ungerechtfertigtes "Ungleichgewicht" im
System beseitigt und keine Regelungen vorsieht, die in
den bisherigen nicht schon grundsitzlich akzeptiert wi-
ren., Eg schien uns nicht ratsam, einen der in der Arbeits—

gruppe ebenfalls diskitierten radikaleren Vorschlige vor-
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zulegen. Solche Vorschlége werden z.B., in England, Hol-
land und Schweden freimiitig diskutiert; auch das franzo=-
<ische Parlament hat sich gerade (Juni 1967) ausfilhrlich
mit weitgehenden Plémen zur Neuregelung der stddtischen
Bodenverhdltnisse beschiédftigt. In der Bundesrepublik
atoBt jede progressive, den veranderten Umsténden ange-
paBte Konzeption an die Grenzen einer starren Vorstellung
von den Prinzipien einer Wirtschaftsordnung. Deshalb ist
hier z.B. weder von der Uberfihrung stéddtischen Bodens in
den Besitz der Gemeinden (s. Niederlande) noch von der
Vergesellschaftung des Bodens plus Verpachtung an Private

(in GroBbritannien Anfang dieses Jahrzehnts diskutiert)
die Rede.

Die wightigsten Elemente1)unseres Vorschlags sind fol-
2

gende "’ :

- Besteuerung der durch Wertsteigerungen entstehenden
privaten Einkommen entsprechend dem Nettovermdgens-
zuwachsprinzip;

- der Steuerertrag steht den Gemeinden zuj

- jahrliche Selbstveranlagung des Grundvermdgens s

- Brrichtung von Bodenstellen (Bodenbbrsen), die auf
verschiedenen Wegen die Mﬂrktﬁbérsicht erhdhen;

- Simulation eines Marktes durch Gebotsrecht Dritter
bei Verkaufen;

- Orientierung der Enteigungsentschadigung an den
veranlagten Werten.

1) Wir bitten zu beachten, daB der Vorschlag aus einer
Reihe von zusammenwirkenden Regelungen besteht. Die
cinzelnen Teile lassen sich erst nach Kenntnis des Ef-
fekts der anderen Elemente beurteilen. So sollte z.B.
die Besteuerung der Wertsteligerungen nicht ohne Beach-—
tung des Prinzips der Selbstveranlagung, etc., und der
preisdémpfenden Wirkung des gesamten Vorschlags beur-
teilt werden.

2) Vgl., sehr shnliche Elemente in: Hans Moller, Der
Boden in der Politischen Okonomie. Sitzungsberichte der
Wissenschaftlichen Gesellschaft an der Johann Wolfgang
Goethe~Universitédt, Frankfurt am Main, Bd. 6, 1967 Nr. 1,
Wiesbaden., Ihm verdanken wir wesentliche Anregungen zu
Analyse und Vorschlag.
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Im Finzelnen ist folgendes vorgesehen:

Wertsteigerungen von Grundstiicken und Gebiuden sing Ge-
winne der Bodenbesitzer. Sie zéhlen drmit zum EinkommenT)
der Eigentiimer und sollten wie 2lle anderen Einkommen
der Besteuerung unterliegen. - Zwischen "realisierten"
und "nicht-realisierten" Gewinnen kenn und sollte dabei
hicht unterschieden werden‘Q)

Gewinn und Finkommen we-den durch Vergleiche der Tn-
ventarwerte sm Tnde und =zu Beginn eines Jzhres ermit-
telt, bei Verkauf wihrend des Jahres gilt die bis
dahin erzilte Wertsteigerung als Finkommen.,

Der diesem Verfshren zugrundeliegende Rinkommenshe-
grife (Reinvermbgensquaohs = FBinkommen) erscheint
zunédchst etwas ungewohnt und unpassend. Br ist sber
sowohl in der Wissenschaft 1) als auch in der bundes-
republikanischen Praxis sis verninftig und erwinscht
akzeptiert. So ist es im Unternehmensberei ch ganz
selbstversténdlich, daB der Gewinn durch Vermbgens-
vergleich ermittelt wirqd. Es ist nicht einzusehen,
daB in einem Bereich, der zumindest in der Vergan-
genheit durch hohe Gewinne gekennzeichnet war, und
wo "Haushalte" de facto h&ufig die Funktion von "Un-
ternehmern" auslibten, dieses Verfahren der Gewinner-
nittlung nicht angewandt werden soll,

DaB nicht nur die "reglisierten" Yertsteigerungen

- das sind solche, die durch Verksuf "realisiert",
d.h. in einem Barvermdgenszuwachs sichtbar werden -
besteuert werden, entspricht dem verwendeten Ein-
kommensbegriff. s ist richt einzusehen, warum eine
Wertsteigerung erst als Tinkommen gelten soll, wenn
Sie von einem RealvermGgenszuwachs in einen Geldver-
mégenszuwachs umgewsndelt wird. Wirden die'"nicht-
realisierten" Gewinne nicht zum steuerpflichtigen
Einkommen gerechnet, dann trife auBerdem ein bekann-
ter, wenig schéner FEffekt ein. Die Bodenbesitzer
wirden ihre Grundstiicke halten, so lange das nur
geht, und versuchen, asuf allerlei Wegen der Besteue-
ung zu entgehen. Eine wesentliche Voraussetzung
erwinschter Bodenverwendung, die Mobilit&dt der
Grundstiicke, wiirde gefédhrdet.

1) Der Wissenschaftliche Beirat beim Bundesministerium
der Finanzen vertritt in seinem Gutachten zur Reform der
direkten Steuern vom Februar 1967 die gleiche Position.
Vgl. S. 23 (6a): "Grundsitzlich erhoht jeder Reinverms-
genszuwachs das Einkommen des betreffenden Kalenderjahrs
und wire demgemisl Zussmmen mit dem "laufenden Einkommen
des Veranlagungszeitraums zu besteuern.”

2) Zur Vermeidung von Hirten vgl. Ziff. 5 (Freibetrag).
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Mit der Besteuerung der Wertsteigerungsgewinne ver-
lieren die Grundstilicke einen Teil ihrer durch staat-
liche Eingriffe und einen eigenartigen, spekulativen
Marktprozel geforderten Mziehungskraft als Vermdgens-
anlageobjekte (s, Ziff. 2.1. der fnalyse, Teil I).
Diese Mziehungskraft war u.s. Ursache der permanen-
ten Preissteigerungen auf diesem Markt und der Immo-
bilitét vieler Grundstiicke.

Die Gebdude bzw. Figentumswohnungen lassen sich sus
steuertechnischen Griinden nicht von der Besteuerung
ausnehmen. Es gibt auch keinen Grund dafiir. Ts WH re
sogar zu erwagen, ob die Anerkennung der Wertzuwichse
als Binkommen nicht suf andere gewichtige Vermtgens-
objekte wie z.B. Wertpapiere ausgedehnt werden sollte.

Auch Wertsteigerungen bei landwirtschaftlich genutztem
Boden unterliegen der Besteuerung. Wir sehen keinen
Grund, den Agrarboden besonders zu behandeln und vie-
le Griinde, das nicht zu tun. Alle M&chen, die nicht
Bauland oder Bauwartungsland sind, werden ksum im
Wert steigen, da jede Steigerung des Preises iiber

den kapitslisierten Ertragswert einen Angebotsdruck
erzeugt (s.u.). Wichtig ist sllerdings, daB reali-
stische Infangswerte eingesetzt werden. Die moglichen
kleinen Wertzuwidchse werden durch den Freibetrag

tvgl. JZ1fE. 5) neutralisiert, so daB der normale Taend-
wirt keine Steuer zu zshlen haben wird.

Z28hlt die landwirtschaftlich genutzte Fliche aller-
dings zum Bauerwartungsland, dsnn werden wahrschein-
lich die Werte so steigen, daB der Figentimer besteu-
ert wird. Das wdre aus zwei Griinden erwinscht: Zum
einen wird dadurch der Ubergang vonlandwirtschaftli-
cher in andere Nutzung beschleunigt; zum anderen wird
ein Stiick Gerechtigkeit gelibt: In vielen stadtnahen
Bezirken lassen sich heute die Landwirte in zufédllig
beginstigte und nicht-begiinstigte einteilen. Wer
Gliick hatte, dessen landwirtschaftliche Fléche wird
zu Bauland erkldrt, er macht groBe Gewinne, kann sei-
nen Hof modernisieren und macht letztlich demit sei-
nem gliicklosen Kollegen Konkurrenz; oder er keuft sich
einen Hof plus Geldnde in stadtfernen Bezirken und
tritt dadurch mit den dortigen Hofsuchenden, die meist
weniger leicht zu Kapital kommen, in Wettbewerb. Bei-
des wird heute schon als unfair und ungerecht empfun-
den. - Wer darauf hinweist, 4aB die Bodenwertgewinne
die Sanierung der Landwirtschaft ermégliche, sollte
beachten, daB man auf so wahllose und zufdllige Weise
keine Agrarstrukturpolitik betreiben kann. Der Land-
wirt mit den hochsten Grundstiickswertzuwichsen und
cemit der besten Kapitalausstattung fir Modernisie-
rung muBl noch lange nicht der beste Tandwirt sein.

4. Die Besteuerung der Wertzuwichse bei Grundstiicken (und
Geb&uden) wird aus technischen und snderen Grinden im

Rahmen einer besonderen Steuer (inkommensteuer BM)
vorgenommen,
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An sich Hitte es nahegelegen, die Bodengewinne ein-
fach zur Einkommensteuerbemessungsgrundlage hinzu-
zurechnen. Die Einbeziehung in die bisherige Einkom-
mensteuer wirde jsdoch eine Reform dieser komplizier-
ten und gut eingefithrten Steuer erfordern. Diese Re-
ferm wdre kaum durchsetzbar. Uberdies kimen solohe
Sonderregelungen der bisherigen Finkommensteuer (Son-
derausgaben, Verluste bei anderen Einkommenskategurien
ete.) ins Spiel, die sich nachteilig auf den Bodenver-
wendungseffekt der Besteuerung auswirken konnten.
AuBerdem rechtfertigen manche besonderen Ursachen der
Bodenwertsteigerungen (s.o. Planungsgewinne, external
economics etc. Ziff. 2.4. und 2.5, Teil I) eine Sonder-
behandlmg v

5. Vom ermittelten Jéhrlichen Wertzuwsehs konnen natirliche

Personen einen Freibetrag in Hdhe von DM 2.000, -- abziehen
(Ehepaare DM 3,000.--).

Dieser Freibetrag reicht aus, um den normalen Figen-
heimbesitzer von der Steuer zu befreien., Beispiel:
Wenn sich der Wert eines Grundstiicks von Too m? bei
einem Ausgangspreis von DM 30, -- pru m?2 um 8 % p.a.
erhoht, ergibt sich ein Gewinn von 1.680.~-~ DM.

Es ist ziemlich sicher, dsz8 die Wertsteigerungen nach
Einfliihrung der Steuer und der anderen Flemente dieses
Vorschlags unter diesem Satz bleiben werden, so daB
die Vermutung, da8 der Freibetrag den normalen Bigen-
heimbesitzer von der Steuver befreit, berechtigt ist.
Selbst in Minchen stiegen die Grundstiickspreise in

den letzten Jahren im Durchschnitt kaum stirker als

um 1o % p.a.

6. Verluste, die in den zwei vorangegangenen Veranlagungs-
Jahren entstanden sind, kdnnen voll abgezogen werden;
Verluste der 3. und 4. Vorperivde kénnen zur Halfte ab-
gezogen werden.

Die Begrenzung der vollen Mozugsfihigkeit auf zwei
Jahre soll spekulative ochwankungen der veranlagten
Werte (siehe Ziff, 8.1 ff) verhindern helfen.
7.Der Steuersatz ist gestaffelt. Fr betrdigt mindestens
30 % und hochstens 60 % und sollte auf jeden Fall mit
der Hohe der Bemessungsgrundlage (= Wertsteigerungssum-
me) variieren. Zusdtzlich kdnnte sich der Steuersatz
mit der Hbhe des sonstigen Einkommens des Besteuerten
und/oder der bProzentualen Wertsteigerung (der "Geschwin-
digkeit" des Wertzuwachses) verindern.
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Nach Uberwindung der Mfangsschwierigkeiten kdnnen
sich die meisten Grundbesitzer nach den Zonenzahlem
richten (s. Ziff. 8,2). Die jahrliche Bewertung er-
fordert nicht mehr als die Korrektur des Vorjshres-
wertes mittels des in den Zonenzahlen sichtbar wer-
denden Trendfaktors.

8.2. 'Um die Selbstveranlagung zu erleichtern und um die
Transparenz auf den Grundstiicksmirkten zu erhdhen,
wird auf regionaler Tbene (Stedt, Lendkreis) eine
amtliche Bodenstelle (glias Bodenbdrse) errichtet.
Diese libernimmt von sich aus folgende vorwiegend sta-
tistische und vermittelnde Aufgaben zur Erhohung der
Markttransparenz:

a. Sie fihrt und versffentlicht eine Liste der Werte
aller veranlagten Grundstiicke. Pvie bereitet diese
Daten nach bestimmten Kriterien (z.B. Zonen) suf
und ermittelt sogensnnte Zonenzshlen (Richtwerte).

b. Sie fithrt eine Liste sller verkauften Grundstiicke
und der erzielten Preise; sie bildet auch daraus
Zonenzashlen und verdffentlicht diese jeweils vor
Jahresende. Alle Verkiufe baw, Verk&ufe unter Vor-
behalt (s.u. Ziff. 8.4) miissen der Bodenbdrse ge-
meldet werden und werden von dieser sofort versf-
fentiicht,

c. Sie beobachtet Verinderungen der Werte von Jahr zu
Jahr und begutachtet Sonderbewegungen fiir Tnteres-
sierte (Gemeinden, Finanzamter).

d. Sie nimmt Kauf- und Verkaufsgebote entgegen und
vermittelt gegen eine Gebiihr zwischen den Nachfra-
gern und Anbietern; d.h. sie Ubernimmt die Funk-
tion einer Borse.

Diese Tdtigkeit der Bodenstelle ist vergleichbar
mit den Funktionen der Arbeitsdmter, die einen
festen Platz in unserer Gesellschaft haben.

€. Sle errichtet Gutachtersusschiisse nach einem zu
regelnden Verfahren.

Fir die Bodenstelle ergeben sich dariiber hinaus
noch einige Aufgaben aus den folgenden Ziffern.
Der Aufwand, der mit der Errichtung der Boden-
borsen verbunden ist, lohnt unseres Erachtens.
Das Dunkel, das heute iiber den Grundstiicksmark-
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ten liegt, widerspricht allen erdenklichen markt-
wirtschaftlichen Prinzipien, verschlielt den
Grundsticksmarkt fiir die Mehrzahl der Burger und
ermdglicht Gewinne auf Kosten der Offentlichkeit,
ohne daB diese betroffene Offentlichkeit davon
kritisch Notiz nehmen kann. Es wiirde uns nicht
wundern, wenn gegen den Versuch, Ticht din die Bo=
denverhiltnisse zu bringen, mit dem Hinweis auf
die Kosten der Bodenborsen vorgegangell wilrde.
Diese Kosten lieBen sich mit Hilfe moderner Da-
tenverarbeitung itiberraschend niedrig halten.

Daneben ist zu beachten, daB die Tatigkeit der Bo-
denstelle Voraussetzung fiir eine korrekte Selbst-

veranlagung und eine Kontrolle der veranlagten
Werte ist.

7ur Erleichterung der Bewertung und als Druckmittel
und Hilfenfiir eine "korrekte" Bewertung sind folgen-
de weiteren Regelungen vorgesehen (8.3 - BoTs

8.3. Als Entschidigung bei Enteignung wird der letzte ver-
anlagte Wert plus den Folgekosten der Enteignung ge-
zehlt. Das ermoglicht u.a. die Beschleunigung der Ent-
eignungsverfahren.

Dieses Verfahren bewirkt, daB zumindest in allen,
moglicherweise von Enteignung bedrohten Gebieten

dem Mreiz zur zu niedrigen "Fehlveranlagung" ent-
gegengewirkt wird.

Wenn die Fnteignung mit Sicherheit erwartet werden
kann, werden die Eigentimer ihre Grundstiicke suBerst
hoch verenlagen. Fiir solche Fédlle gilt das in Ziff.
8.6 beschriebene Korrekturrecht. AuBerdem wirken die
Bestimmungen tiber die Grund- und Vermdogenssteuer

(Ziff. 8.5) und der hohe Steuersatz gegen diese Ten-
denz.

Die Bindung der Enteignungsentschadigung an die
veranlagten Werte hat gegeniiber den jetzigen Rege-
lungen den groBen Vorteil, daB die Enteignungsver-
fahren wesentlich beschleunigt und die Planungen
der Kommunen etc. erleichtert werden konnen. Die
Fntschidigung zum selbstveranlagten Wert scheint
iiberdies "gerecht" zu sein.
8.4. Grundstiicksverksufe sind der Bodenstelle zu melden

(s. Ziff. 8.2 b) und von dieser sofort zu verdffentli-

chen, Jeder hat das Recht, innerhalb eines Monats nach

Versffentlichung ein Gebot bei der Bodenstelle abzuge-

ben, wenn er mindestens 1o % mehr bietet. Er ist an

sein Angebot gebunden. Der Verkdufer muB nicht an den

Hoherbietenden verkaufen. Der hochste gebotene Wert ist
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Jedoch maBgebend fiir die Berechnung des zu versteuern-
den Wertzuwachses.

Diese Bestimmung soll verhindern, d4aB gezahlter und
deklarierter Preig voneinander abweichen., Sic ermog-
licht die Simulation (Nachshmung) eines Marktgesche-
hens und damit "marktgerechte" Zonenindices, die fiir
die Veranlagung der nicht verksuften Grundstiicke re-
levant sind (iiber das Korrekturverfahren von Ziff.
8.6 und 8.7). Diese Regelung kann such wesentlich zu
besserer Verwendung des Bodens beitragen; ganz im
Sinne marktwirtschaftlicher Prinzipien: Wer glaubt,
mit dem betroffenen Grundstiick schr viel mehr als
der vorgesehene Kiufer anfangen zu konnen, kann ein
entsprechendes Gebot abgeben,

Voraussetzung fiir das Funktionieren dieser Bestim-

mung ist, daB dann, wenn ein hdheres Gebot abgegeben
wird, dem Verkiufer ein gesetzliches Riicktrittsrecht
innerhelb der vorgesehenen Frist zusteht. Was Kgufer

und Verk&dufer privat daneben vereinbaren, ist ihre
Sache.

Da auch die Kommunen Gebote abgeben konnen, wire das
Gebotsrecht méglicherweise die Basis einer erweiter-
ten Vorratspolitik, die stiddtebauliche MaBnahmen er-

leichtern konnte.
Auch fiir Grundsteuer, Vermdgensteuer und Erbschafts-

steuer dient der veranlagte Wert als Bemessungsgrund-
lage.

Damit soll dem Anreiz entgegengewirkt werden, ent-

eignungsbedrohte Grundstiicke "ungerechtfertigt"

hoch zu veranschlagen.
Die Bodenstellen, die Gemeinden und die zusténdigen Fi-
nenzémter haben das Recht, eine Korrektur der selbst-
veranlagten Werte durch einen GutachterausschuB zu be-
antragen. Die Bodenstelle ist dazu verpflichtet, wenn
der selbstveranlagte Wert wesentlich (um 20 %) von dem
auf Grund der Verkdufe ecines Jahres gebildeten Zonen-
index abweicht und keine eindeutigen, die Abweichung
rechtfertigenden Figenarten des betroffenen Grundver-
mogens erkennbar sind.,

Die anderen Regelungen zur Vermeidung von "Fehlver-
anlagung" (Ziff. 8.3 , 8.4, 8.5) sollten verhindern,
daB diese Bestimmung allzu h&ufig angewendet werden
muB. Subsididr sollte die Korrekturmsglichkeit je-
doch gegeben sein. - Die Gutachterausschiisse sollten
verpflichtet sein, den Marktwert - nicht den kapita-
lisierten Ertragswert - zu schitzen.
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offentliche Stellen) bewertet werden. Geht man von

einem Durchschnittswert von DM 150.~-- aus, dann be-
trigt der Wert des Minchner Grundbesitzes (ohne Gebdu-
de und ohne Grundstiicke der Stadt) ca. 24 Mrd. DM. Bei
einer geschédtzten durchschnittlichen Wertstelgerung von
4 % jéhrlich betrigt die gesamte Wertsteigerung 960 Mill.
DM. Nimmt man an, daB wegen des dfreibetrags durch-
schnittlich nur ein Steuersetz von %20 % zum Zuge kommt,
dann ergibt sich ein Steuerertrag von 288 Mill. DM.

Diese Schétzung miiBte nach oben Xorrigiert werden,

weil die Gebdude nicht berlicksichtigt sind. Sie miBte
eventuell nach unten korrigiert werden, weil in vie-

len Bezirken der Stadt (z.B. in neuewn kompletten Sied-
lungen wie Hasenbergl oder TMirstenried) die Grund-
stlickspreise nach Einfibhrung der vorgeschenen Regelun-
gen kaum steigen rrerden 1nd desaslh eine gurchschnith=
liche Wertsteigerung von 4 % D.a. Kaum eintreten wird
Bei einer Kalkulation des Vorteils dieses Vorschlags
fliir die Kommunen sollte nich+ ubersehen werden, da8
die Grundstiicksbeschaffung erleichtert und verbilligt
wiirde.

te. Die Grundverkehrssteuer sollte abgeschafft werden. weil
o] :
sie die Mobilitdt der Grundotiicke zwicchen verschiederen
Personen hemmt,

Fiskalische Argumente zugunsten der Grundverkeirssseu-

er sind nach Einfihrung der FEinkommensteuver B gesen-
standslos, weil der Ertrag der Einkcmmensteuer B wahr-
scheinlich hoher sein wird, als Jener der jetzigen Grund-
verkehrssteuer. Die Ifnder erhalten flir den zusfallen-
den Anteil en der Grundverkehrssteuer zumindest +teil-
weise eine Kompensation du-ch hohere Verntgensteuer-

einnshmen, deren die Linder sicher sein konnen, weil
die veranlagten Werte hoher ssin wexden als die heubi-

gen, als Bemessungsgrundlage der Vermogenstever die-
nenden Werte (vgl. Ziff. 3.5).

11. Es miiBte gepriift werden, ob ein snezielles Bred:. taysten
entwickelt und/oder ein Pond errichtet werden miiBte. Auf-
gabe dieser Einrichtungen sollte es gein, "lkleingten® Bes
deneigentiimern iiber Liquiditateschwiecrigkeiten hinvegzu-
helfen, in die sie bei einer plotzlichen Belastung nit
der Einkommensteuer B geraien libnnten.

t

ey

Demit konnten mdgliche soziale Hivrten der vorgesch
genen Regelungen beseitigt baw. gemildert werden,

Krediterleichterungen diirfen shew nur in Hirtefill
gewahrt werden, damit darsus nicht e verbreitetes

o

L
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Stundungswesen wird.

12. Jede Reform ist mit Ubergangsschwierigkeiten belastet.
Das gilt sicher such Ffiir den vorliegenden Vorachlge,
Wichtig ist, dza8 die husgangswerte reslistisch gegetzt
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werden, d.h. so, daB sofort und global weder Wertsteige-
rungen noch -minderungen grofen AusmaBes auftreten. Damit
konnte ein groBer Teil der moglichen Ubergangsprobleme
vermieden werden. - Schwierigkeiten, die daraus folgen,
daB schwer vorherzusagen ist, wie sich die Bodenpreise
nach Einfilhrung der vorgeschlagenen Regelungen entwickeln
werden, lassen sich kaum beseitigen. Vielleicht sollte
man eine nachtrédgliche Korrcktur der Steuersitze nicht
ausschlieBen.

Wie die vorgeschlagenen Regelungen zussmmenwirken, soll
nun noch an einigen erfundenen Fdllen verdeutlicht werden:

a. A besitzt ein Grundstiick X, das landwirtschaftlich ge-
nutzt wird. Es liegt auBerhalb der Bebauungszone; doch
ist es nicht unwahrscheinlich, daB es nach c¢inigen
Jahren zu Bauland erkldrt wird. Deshalb wird nach REin-
fiihrung der vorgeschlagenen Regelungen der Musgangs-
wert wahrscheinlich tiber dem kapitalisierten landwirt-
schaftlichen Ertragswert liegen.

b. In den folgenden Jahren veranlagt A das Grundstiick X
immer so, daB die Wertsteigerungssumme innerhalb des
Preisbetrags liegt. BEr hat keine Steuer zu zshlen.

Die auf der Basis der in der betreffenden Zone vor-
kommenden Verkdufe errechneten Zonenindices (Richt-
werte) weichen nur geringfiigig von den selbstveranlag-
ten Werten des A ab, so daB dessen "Lochkarte" in kei-
nem der betroffenen Jahre "aussortiert" wird. Keiner-
lei Korrektur.

¢. Die Nachfrage nach Grundstiicken der A betreffenden
Zone 7 erhoht sich in den folgenden Jahren etwas.
Die zu erwartenden und teilweise eintretenden Preis-
steigerungen fithren bei einigen Grundeigentiimern zu
Wertsteigerungen, die iliber dem Freibetrag liegen., Die
Steuerbelastung veranlaBt einige Figentiimer zum Ver-
kauf. Das Angebot steigt, die durch die erhohte Nach-
frage ausgelOste Preissteigerungstendenz wird gebremst.

d. In einem der folgenden Jahre wird das Grundstiick X
und sein Umland zum Baulend erkl&rt. A veranlagt sich
zum Jahresende nur um den Trendfaktor der Vorjahre
hther. Andere Grundstiicke werden wesentlich hoher be-
wertet. Es finden aber keine Verkdufe statt und des-
halb auch keine Korrektur der Veranlagung des A durch
die Bodenstelle oder das Finanzamt.

e. Im ndchsten Jahr werden die Nachbargrundstiicke zu
einem Preis gehandelt, der um 20 % fiber dem letzten
Veranlagungswert des A liegt. Vor Jahresende versffent-
licht die Bodenstelle entsprechende Zonmenzshlen. A
setzt in seiner Steuererklédrung cinen um 20 % hoheren
Wert ein. Die Wertsteigerung werde im Durchschnitt mit
25 % besteuert (wegen des Freibetrags unter 3o %).
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Hétte sich A im Vorjahr schon selbst hdher veranlagt,
wire wegen der Progression die Gesamtbelastung sicher
geringer gewesen.

f. Die Gemeinde erschlieBt das Gelédnde, in dem das Grund-
stlick X liegt. ’ndere Grundstiicke werden mit 3o % {iber
dem letzten veranlagten Preis gehandelt. In den verdf-
fentlichten Zonenzahlen wiirden diese Preissteigerungen
berlicksichtigt. Trotzdem setzt A in der Steuererkla-
rung den Vorjahreswert ein. Die Bodenstelle muB in die-
sem Fall eine Korrektur durch einen Gutachterausschuf
beantragen.

g. husgangslage wie bei f:; ) verksuft das Grundstiick X
an B zu einem Preis, der weit unter dem Preis liegt,
zu dem Grundstiicke in der Zone 7% gehandelt werden. Ge-
genleistung des B: Verksuf von Baumaterialien an * zu
einem "Spottpreis". Dieses Verfahren wiirde zumindest
dem Verkdufer /A Einkommensteuer B Sparen helfen und
die Zonenindices tendenziell driicken, wenn nicht der
Interessent C ein Kaufgebot mit einem Preis von 120 %
des zwischen * und B vereinbarten Grundstickspreises
und D ein Gebot von 130 % abgdbe. A hat ein gesetzli-
ches Ricktrittsrecht. FEr verksuft an C, weil D's "Ng-
se ihm nicht paB8t". Veranlagt wird das Grundstiick
aber zum Preis, den D geboten hatte (130 %) .

h., Das Grundstiick Y eines E wird moglicherweise fiir ein:
neue UmgehungsstraBe gebraucht, deren Trassenfithrung
allerdings noch nicht festliegt. Diese Information wird
E bei seinen Uberlegungen zur Veranlagung am Jshres-
ende beriicksichtigen. Br weill, daB der veranlagte Wert
als Entschéddigungswert bei der Enteignung gilt. Wenn
E schon am Ende des ersten Jahres nach Bekanntwerden
des StraBenprojekts den veranlagten Wert stsrk nach
oben korrigiert (z.B. um 110 %), muB er wahrschein-
lich den hochsten Steuersatz von 60 % (vel. Zite 07
Bindung des Steuersatzcs an Hohe und Geschwindigkei®
der Wertsteigerung) und Grund- und Vermogen steuer
auf den hohen Wert zshlen, Trotzdem lohnt sich das,
wenn E wirklich bald enteignet wird. Falls das Grund-
stick Y fir die neue StraBe entgegen E's Erwartungen
nicht gebraucht wird, wird E den Verenlagungswert nach
unten korrigieren. Er erleidet einen Verlust, der
wahrscheinlich die in den 2 weitercn Jahren folgenden
Gewinne tibersteigt und deshalb nicht voll vortraghar
ist. Das Risiko einer {iberhohen Selbstveranlagung ist
grof.

14. Es ist sehr strittig, ob der unterbreitete Vorschlag =lle
Bodenprobleme sofort und vollsténdig 1losen wirdes; es is%
auch strittig, ob er sich durchsetzen 1588t. Bs scheint
uns jedoch sicher zu sein, daB die Einfihrung der vorge-
schlagenen Regelungen vorteilhafte Folgen hitte:

a. 53 kdme Licht in einen Markt, dessen Dunkel bisher
von FPrivilegierten susgenutzt wird. Die Position der
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sozial und finangziell Schwachen, die meist auch schlecht
informierte Grundbesitzer oder Besitzlose sind, wird
dadurch und durch den Dekonzentrationseffekt der Ein-
kommensteuer B verbessert.

Die Gemeinden wiirden an den Ergebnissen ihrer Planungs~
arbeit partizipieren und hitten mehr Mittel fiir die Ep-
schlieBung zur Verfiligung.

Die unterschiedliche Behandlung von Privaten, die heu~
te darin besteht, daB Einzelne wahllos durch offent-
liche Planungen und MaBnshmen auBerordentlich herei-
chert werden, andere Eigentlimer aber, deren Grund-
stiicke auBerhalb von Bauzonen bleiben oder micht er=
schlossen werden, und die Nichteigentiimer indirekt als
Steuerzahler fiir die Begilinstigungen aufkommen milssen,
wirde durch die Einkommensteuer B gemildert und durch
die anderen Regelungen entschirft.

Die Sonderstellung des Bodens als Vermdgensanlage-
und Spekulationsobjekt wiirde reduziert, Boden wiirde
nicht mehr im selben MaB wie heute als Anlageobjekt
benutzt, Damit wiirde auch die Verwendung dieses Pro-
duktionsfaktors sachgeméfBer, weil weniger orientiert
am Vermdgensanlagekalkiil,

Mit groBer Wahrscheinlichkeit wiirden die Grundstiicks~
preise weniger schwanken als heute. Der Preistrend
nach oben wiirde abgeflacht.
Cegen jede Wertsteigerung entwickelt sich ein Ge-
gendruck, weil die Besteuerung der Wertsteigerun~
gen einige Grundstiickseigentiimer zum Verkauf zwingt
und so das Angebot auf dem Grundstiicksmarkt erhsoht,
Der heute mit den hohen Grundstuekspreissteigerungen
verbundene Kostendruck auf dem Wohnungsmarkt wiirde
vermindert. Die Mieten wiirden wahrscheinlich weniger
stark steigen als heute.

Die Mobilitédt des Bodens zwischen verschiedenen Eigen-
tlimern wiirde erhdht,

Die Enteignungsverfahren wiirden beschleunigt, die Ju-
stiz entlastet.

Damit wiirden 6ffentliche Planungs~ und Brschlies-
sungsarbeitei erleichtert,



