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INSTTIUT FUR WOHNUNGSBAU UND STADTTETLPLANUNG TUB L
o - TEBRUAR . 1976

- ARBETTSPAPIER NR: 5

Vdo -Ermst Siamdnis

BAUPRODUKTION UND "OKONOMISCHES PRINZIP".
ZU DEN AUSWIRKUNGEN NEUER BODEN=-- UND STEUERRECHTLICHER REFORMVORSCHLAGE

In diegem Arbeitspapier wird auf verschiedene Konsequenzen des im Bereich der
Bauproduktion realisierten Skonomischen Prinzips eingegangen und danach die Prage
untersucht, ob und in welcher Weise boden~ und steuerrechtliche Reformvorschlige
der jlingsten Zeit dieses dkonomische Prinzip so gestalten kéinnen, dad eine gesell-
schaftlich optimale Bauproduktion mdglich wird..




o5 Newe den Sinn der Menschen
beunruhigt, maB man sich viel Mihe

" geben, den Neuerungen so viel als
néglich vom Hergebrachtcn zu belassen.

Maechiavelll =~

I. Zum Problemzusammenhang

John Kenneth GaJ,bz‘cuth‘(‘ Vortrag auf dem Deutschen Stidtetag 1971
tber die Zukunft der Stddte hatte die Folgen des “Okonomischen
Prinzips" fllr die kplsenhafte Situation der Stddte und besonders das
Planen und Bauen 1n der qtadf schelﬂbap fir jedermann klar gemacht,
Galbraith sagte: "Dle Bodennutmmg \mllmeht sich nicht, nicht einmal
ansatzwelse, im Rahmen elnes Gesamtplanes' dle Archltektur ordnet

sich nicht ... ganzheltlmhen Entwdpfen unter, Beider Stellenwer*t
bemift sich nur noch danach, ob sie der Ykonomischen Funktion dienen
und welchen wirtschaftl 1chen Nutzem sie stiften. ... Maximalér Pro-
stab allPP Dinge wyv+ Brfolg und Ansehen einer Gemelpde

fit wurde zum M.;F
sind Erfolg und Ansehen ihrer Indus tme" Y

Die Lisung der aktuellen Probleme der Stadt sieht Galbraith in einer
unfassenderen "organischen K@nzeptwon der stddtischen Gesellschaft",
primér aber in der Andepung des. gegnnwabtlgen uteuersystems Die Auf-
gaben flieflen der einen Seite (den Gemeindeén), die Mittel dagegen der
anderen Seite (dem Zentralstaat) uu{’ﬂieinnuahmen aber nﬁﬁfeh’doffhin
flieRen, wo die Aufgaben llegen und‘?

el nuﬁ¢e seln, den Erfolg der wie

er es nennt, "cmganischen Stadt" am th1bet1nden ihrer Blrger zu

messen.

Hiufiger noch wurde eln Satz VOﬂ.Hdnr“vuchel Vogel 21t1ert (bzw. von
ihm selbst zitiert), den man auch - in etwas abgewandelter Form = in
v1elen Artikeln flnden kann. "DJQ Krize der Stddte ist die Krlse der
okonomlsohen Stadt. Sle besteht dar1nn daf auch in unseren btadten die

Zuwachsrate das au%SOhlaggebende Enta(heldungskrlterlum darstellt.



Alles, was die Zuwachsrate des Soz1a1pmduk1.s, des Konsumb, des Pro-
fits atelgert, ist gut und gvbchleht, alie&., was die Zuwachsrate auch
mu abflacht, ist schlecht und unterblell_)t Lot 2

Am deutlichsten tritt dieses Prinzip bei der Konkurrenz mehrerer Nutzungs-
drten um das gleiche Grundstiick hervor: "Bei Nutzmjgs_konflikten cee

setzt sich in aller Regel diejenige Nutzung Adur'cl'-n-, die aus dem Grund-
stiick den h&chsten Ertrag fir den privaten Eigentimer herausholt und
deshalb den hdchsten Kaufpreis zahlen kann. Ob dies‘ev Nutzung dann

auch den Interessen der Gemeinschaft entsprlcht oder auch nur die der
Gemeinschaft erwachsenden Folgekosten deckt, splelt keine Rulle. Des-

halb setzt sich ... zumeist das Blirohaus gegen den B:Lergarrten, das
Kon/_emgebau e gegen das’ Care ‘und das 'Kaufhdus gegen das kommmnale

Konnunlkatlo_nsz,entrwn durch.m 3

Vogel folgert: "Wer diese Kf'iée ‘meistern will,' nul das Skonomische
Pmnz:.p in seine Schranken vex'welsen, mid eo dem Prlmat der Politik
unterordnen und dafiir sorgen, daf es nicht he:rsg:ht, _'sonde_rm dient." ")
'Ahnllche Feut tellungen lassen sich in der Entschlleﬁlmg des ‘Stddte-
tages 1973 (mlt dem anapruchsvollen T:Ltel “Wege z.ur menschllchen Stadt")
fmden, wo es untepr anderem helﬁt, daB LR das Streben emzelner nach
Gewinn und das kommnalpoll*clache Bemlhen um Zuwachsraten jetzt die
Lebensbedlngungen gefdhrden." %)

In dlesen w1e in anc‘leren Bntschllcﬁmgen der junQSten Zeit wird zum
AUodI‘UCk gebracht dal% um das "bkunnmlsche Pm.nzlp" in seme Schran-
ken welsen zu kdnnen, zwe1 Refor*men uefsorxders dr:mgllch seien: die
: Steuerfrefom ‘und die Reform des Boder: r*echts D1e Dlskussmn hiertiber
ist komplex imd w1rd zum gré!?:er‘en Teil auch nur in Bxpertenkre:.sen
gefiihrt. Bevor hlerauf niher elngea,:arxgwn wmd soll das Thema zuerst
noch von einer anderen Seite her beictchtet werden.

Von verschiedenen Instltutlonen sind - uuCh' Uberwmdung der derzeltlgen
rezessiven Phase - fiir die mlttleré Fri ist aldohstumsraten der Bauproduk-
tlon prognost1z1er't worden, die iber den geqmmlmsdmﬁlldlen Wachs-

tumsraten llegen. 6) Rund 50 % aller Neuinvestitionen. der Wirtschaft



entfallen auf die Bauinvestitionen. Solange diese Investitionen vor-
nehmlich in den Agglomeratlonsx‘awnen tat’tfmden, wird bei weiterer
Vep]mappung des Bodens wi ederum mit ﬁberpropor*tlonal steigenden Boden-—
.pmlaen zu rechnen sein, die ihren Nlederschlag in hoheren Bauprelsen
finden, zu::atzllch vepstaxﬂd: von der nun untendumhschnlttll(,h zuneh- .
menden Pr*oddd:w: tat der Bawurtschaft. . ' '

Bekanntlich variiert der;“Ant-eil der Kosten fiir Grund und Boden an den
Gesamtkosten in den einzelnen Sparten der Baupmdu]ctlon sehr stark;

die gn)ﬁe(und zZum ’i’e11 welfex' wachsende) Bedeuthg des Bodens ist =
mde,s 111<.ht Zu uber‘sehen. Wahrend der Bodemostenanfell im WOhnung -
bau und sonstlgen Hochbau noch melst unter 20 % (tellwelse aber . auch _
tiber 30 %) llegt, 1st man im Strafenbau und son'atlgen T:Lefbau Zum’ T(.,L]
schon bei 50 % und daruber ange] angt, o

Diese "Expolasmn‘ der Boderﬂgosten bedeutet zundchst ein fl.naru.poll-
“tlSCheb Problem fur dle Kemmmew an 51ch notwendlge Investltlonen
mussen gedrosselt werden oder erz1e}.en, 80 dle Solvenz wel‘terbesteht
real gesehen elnen gerlngeren Output 3e flnanzmlle Inputelnl’nelt.,

Dies fﬁfmt Zum' éﬁdereﬁ zu elnem tr*éndm%i’g Sfe_igenden Anteil der Mie~
ten an den Gesanrtausgn -der privaten Haushalte-.' Sozialer _WOhnungsbau
im -Stadtkern ist wegen des Bodenproblems weitgehend umdglich geworden.

Dlese Entwu:klung f‘uhrt vcm allem aber zu e:mem Vertellungspmblem,
d.h. der konzentrlemen Ansammlmg 1elstungsfne1er Gewinne bei den
Bodenelgentlmem Nach Schatzungpn betrédgt: der reme Wert; zmzachs bei
Grund und Boden nach dem Zweiten Weltkmeg in der Bundesrepubllk
Deutschland etwa 650 Mrd. DM. Davon c,md etwa d:.e Halfte (rund 300 Mrd.
DM) den prlvaten Emzelelgentdmem zugeflossen, allem 250 Mrd. DM
nach Verabschledung des Bundesbaugeset.zes von 1960.

Dies fuhrt schlieRlich auch-und nicht zuletzt zu einer elnseltlgen
Konzentr’atmn der Entsche}.dungsnacht in Fragen der Beemflussung der
Baupmduktlon, der Stadtentmddung, der Reglona_l_-e und Stnﬂctu,rfpo_lltﬁ".

Anders und zusanmanfassend for';mller't das “konomi.sche - Pmnmp" in
selner reallsler*ten Form und Ausgestaitung fihrt im Rahmen der Bau-



- memu,ac,hungbgenuiéen Anlas tung der Kos ten und Ertr‘age

lniemallalerung bzw. Beqeltlgu,ng der soualen Zusatzkosten privater
Tatigkeit, '

- Vepbesserung der Einkommens- und \/ermgensvertellung,

- Demokratm:u.ez*ung der Entooheldungﬂspmzesse, und damit nicht

Zu einer optlmalenv Gest;tltung der Bauprpd&t;@n.‘und des btadteba.us.

Im Umkehrschluf® heifst d:LeS aber. wéren dlese Insufflzlenzen und Str'uk"
turfehler zu bebeltlgen, dann wire smhtllch wenlger gegen das okonoml-
sche Pmnmp emzuwenden, da dle Alternatlve fur' Baupmduktlon und
'Stadtebdu ja nicht damn bes tehen kann, unOkOnomlSCh vorzugehen Im '
iolg,ende:n ist al S0 zu f:rdgen, i1 xwlewelt dle nelleren Reformvorschldge
den genannten Kriterien entsprechen oler nahekommen '

Angesmhts der Vielfalt der Vor*schlelge lmlﬁ allerdmgs elne Auswahl
und Grupplerung, vorgenommen wexden, wobel 1ch mlch auf e.’mlge boden-

unc'l steue:r*rechtllc.he Pr'agen konzentmere dle :m 1etz‘car Zeit dlsku-

t:.ert worden smd ); im engeren Slnne bauplanungs- und. flnampoll—- '

tlsche Aspekte sollen hier dagegen nLcht behandelt Werden 8) ,

II. Boden- und steuerrechtliche Refgnmyorschl_agg und Bauproduktion

1. Der Boden in steuersystem

Kapltalgewume zahlen zu denjenigen Elnkunften, die nach dem geltenden
‘_Recht von der Emkormensteuer nicht, bzw. ‘nicht korre]ct erfaft werden:
dies sind vor allem Jene VerduBerungsgewinne, die beim Verkauf von
bebautem und unbebautem Grund und Boden aﬁfalleﬁ'; ‘aber auch die Kurs=-
‘gewihne, die bei Wér‘tpapierver'kélufm erzielt werden, E:Ln Hauselgenv
tlmer mag z.B. 1m Jahre 1968 ein bebautes Grmdstuck fdr 500 000 M
erworben.-und - im: thre 1972 filr 850.200 DM verkauf haben Der' reall-
Slerte Gewinn Lmterllegt in der Rege: eben».owemg Vle eln Kursgewmn
der Emkommensteuer - selbst dann nicht, wenn er Mllllonen betr'agen
-sollte 9) Kont’ad Littmann sagt hierzu: "Das heutl_ge Steuersystem (1.51:)-



nicht konsequent an deu g;oﬁen ‘Aufgaben dur Gesgllachaft ausgerichtet. .
sondern dient weithin gew¢bbcn LlnzellnTersoen, dle in der historischen
Lniwxcklung einmal doanant gewefen sein mbgen oder die sich nur als

Zuidllcprodukte herausgcbildet hauen,w." 10)

So véPViLhte‘ ddu gcltende bteueplecht daxauf, elnun pealen Vernmgens~
zuwachs des Bodens zu.beut@ugrm, es pr1v1leg1erf SO?ueagen den Boden als
Anlagegut, ¢chdfft dadurch verstarkt opekulat1Ve Nachfrdge nach Boden
und prov021ert auf dlese Weise Ausatzlnche Bodenprelbstelgerungen die
in der Rege1 w1bde1um gteuerfiel PedllblerT werdgn Das pr1vate Rlblko

bleibi hler bozuqagtn ausgedch1@Sben. v

Der Boden als.Anlagggut<eﬁf@rdent~kéime1Lagerkbsten,bkeine Verarbei~
tungs— und kaum Vermarktungskbéfen'uﬁdikahn'dbch hohe Gewinne erbriﬁgﬁn,
1ndbbeqondere wenn -sein: Wert .durch . offentllche Infrdstruktu11nvest1tlo—
nen und fOPtuChf€lT8nde Verknappung @hue Elgentumerrlslko utdndlg ver-
mehrt w1rd Deshalb wird er tenden21ell in groﬁereanaBe erfragt als
,w1rkllch genut;t deshalb wird mehr B@den voanarkt zurdckgehalten als

,der elnzelne Elgentumer benotlgt 11)

2, Ang1eichung derBEinheitswértél' . 

Das Problem w1rd beSQnders deutllgh am sog Elnheltswert, jenem Wert
flir: Grundstiicke und Gebaude, dpr ben der Grund— Vermogens— Elnkommen~
Erbschafts~ und Gewerbesteuer zugrundegelegt w1rd Dle Llnheltswerte
von 193o galten bis indie jdngstc Zblt die neuen Elﬁheltswerte von
1964 dienen ab 1974 als Grundlage der Besteuerung Die unmlttelbaren
;Folgen sind offenkundlg, ‘hier nur ein Belsplel Ein Bauer am MUnchenep
_Stadtrand;hat selnen H@f an- elne hdugz%ellschaft verkauft' der steuer~
illche Elnhelt%wert betrug gerdde 1z. 200 DM der Kaufer jedoch zahlte

20 Ml]%;onen DM in bar und - elnﬁn neven Hﬁf Fir 15 Mllllonen,DM zusatz~
lich 1

sﬁrtw an die Verkehrswerte ohne

Dle(stdndlge)Anglelchung der ElnheH
weltargehende Anderung des Steue“rv ¥ teilt sozusagen dle elenentafste
Vorausqetzung fur die Entpr1v1legLQ1v des Bodens Lnd dle Elnbchrankuno
der Spekulation dar (siehe auch Punkt 5. Wenn diese Frage nxch* befr1e~',
digend gelost wird, kann man auch alle anderen teuerrechtllchen Plane

vergessen.



A]lgemsln zelgt die Erfahrung, daB, uobald ein Verfahren Zur Aufstel—
lung elnbb Bebauungsplans 1n Gdng kommt ; blch durch die. bloﬁe AUSulCht
auf eine zukunitlg bessere Ausnutzbapkelt die Bodenwerte auch ohne Lei~
stungen der Eigentiirmer erhthen: die Aufstellung des Bebauungsplans gerat{
damit unter den Druck der gpekulatJOn. Dieser Pr1va+151¢rung der Pla-
IﬂmgagLWlnne steht blShLP dle 8021a1191erung der Planungscchaden gegen-
ber. Wenn Grundciucke durch Neup]anungen in 1hrer Nutzbarkelt beeln— »
trachtlgt werden, aber auch dann, wenn,eln noch nlcht in- Anspruch genom~
menes Bebauungsrpcht wieder geandert wird- und die Nutzbarkelt ginkt,
haben die Gemeinden dlese WLrtmlndevung dlrekt oder 1nd1rekt zu tragen
Hier setzen die Vors chlage zZum Pldnungswertausglelch eln )

3. Einfiuhrung eines PlanunUngsWertausgleichs'7

Der Grundgedanke ist, daﬁ, wenn elne Nutzbarkelt durch einen B:bduungs—
plan neu begrundet oder aber verbesgert w1rd, der Grundstuckselgentumer
einen Planungswertausglelch als Gegenstuckkzu den seinem Grundstuck

durch Bebauungsplan suwachsenden "Mehrwert“ zu entrlchten hat. 130 Uber
die Ausgestaltung und zweckmdfbige Hohe des’ Planungswertausglelchs be~
‘stehen unterschiedliche Modelle: entweder vnller Planungswertausglelch
als: Differenz der Verkehrswerte vor und nach der Verabschledung des
Bebauungsplans oder z. B Planungswertausglelch in Hohe der Entschadlgungs—
zahlungen bei Planungsschaden (SohadenaUSglelch) womlt die Frage der
Zurechnung aufgeworfen w1rd

Der Gedanke des Planungswertaqulelchs 1st wohl so- alt W1e d1e Erschel—
nung der planungsbedlngten Wertstelgerungen In den Beratungen 2um Bundes—
baugesetz 1960 galt selne Elnfuhrung unter der Mehrzahl der. ExperTen

als Aentrales Moment Dle Polltlker allerdlngs scheuten davor zurtick und
das Bundesverfassungsgerlcht verneinte dle Bundeskompetenz Die damall—
gen Argumente gelten indes nach,w1e vor, 1nsbesondere ange81chta der be~
scheidenen Ansétze zur Bekampfung der Spekulatlon im Bundesbaugesetz.

Da der Planungswertausglelch aber nur Solche Wertstelgerungen bzw.
«nunderungen betrlfft dle 1nnerhalb elneo Planungsgebletes anfallen,
'werden Jnsbesondere alle Ubrigen lelstungslosen,WETtsteigerungen nicht
erfaft. Hier setzen folgerlchtlg die Vorsahlége Zu einer Bodenwertzu—
wachssteuer an. '



Y. Bodenwertzuwachs qteuar

Die Vorstellungen der Steuerreformkommission der 8021dldenpkrdtlbﬁhen
Partei z.B. sehen die Einfiihrung einer Steuer auf den Zuwachs des
reinen Bodenwertes vor, wobei sowolil Pealisierte.als auch nicht-reali-
sierte Wertzuwdchse des Bodens erfafft und alle Grundstlicke blnbezogen
werden sollen; soweit dlese bebaut sind, so]l der Gebéudewerf ber ein |
vereinfachtes Sachwertverfahren von der gesamten Steuerbemesuungsgrundw

lage abgezogen werder.

Diese Vors chlige sehen allerdings &lel@hzcltlg vor, daB iy auergewShn-
liche Wuptstelgerungen besteuert werden. Dles w1rd 80 1nterpretlert

daR mittels Frelgrenzen die Masse der Grundstucke mlt elgengcnutztgm
Eigenheln, hlgenTUﬂBwohnungen und Mletshausepn und dle Masse der land-

1)

wirtschattlich éenutaten Flédchen nicht belastet werden . "Normale*

Wértstalgerungen 81nd, wie es heibt, ausgenomren .

Be1 dlesen Vorsohlégen ist ein progre331ver ‘Stensrgate gingeplant, dér
zwischen 20 % und 80 % geataffelt ist und von der Hohe der Wertsteige-
mmgsrate abhéngigrgemacht werden soll. Es ist ferner vergeschlagen
worden, die Bodenwerte“durch Selbsteinschétzuhg feststellen zu 1aSSen
(dazu opater mehr) Die Ertrdge der Bodenwertzuwachststeuer sollen deni
‘;Gemelndbn zuflleﬁen (dle Grunderwerbsoteuer w1rd dafup ge%trlchen)

Mit der Bodenwertzuwachssteuer soll offenbar errelcht werden.
- die Llnschrankung ‘der Bodenspekulation,’

die Erhthung der Bodenmobilitdt,

die Verrlngerung der Bodenpreise und damit des (anteiligen) Mlet—

prplsanstlegs,

die Beteiligung der Gemelnden an den Wértstelgerungen des Grund und
Bodens. '

Theoretisch gesehen sind diese Ziele in der Tat nur mit der Erféssﬁhg
auch der nicht—realisiertenABodenwertzuwéchée erreichbar. Dieéevsind'
in dkonomischem Sinne“Einkommen bazw. Pbofite, die die Situatibn des
Eigentlimers entscheidend aufbessern kénnen. Ihre effektive Wegsteuerung

widre eine Bedingung daflir, d1e "Bodensperre" - d.h. die kilnstliche



Verknappung des Bodenangebots wbgpn der Erwartung des Anfallens von
Monopol— und Warte~Renten - dufzubrechen Die Besteuerung nur der reali-
sierten Gewinne wiirde dazu ruhren, daf 51ch das Angebot durch diese |
Art der Verkaufsbestranng weiter verrlngert

Elne entsuhcldpndg Bedingung flr den Erfolg einer Bodenwertzuwachssteuer
ist, dah keine Bodenkatpgorlcn von der BesTeuerung nicht-realisierter
‘b@w1nne aus genonmen we*den Eine Herausnahme z2.B. der bebauten Flachen
wiirde bedeuten, daR sich die NdChdege hierauf verlagert, mit der Kon-
sequenz, dal die Mietpreise erst recht belastet wurden. Die Herausnahne
des 1dndw1rtschaft11ch genuizten Bodens wiirde bedeuten, daB sich dle '
bpeku]dtion einen Ring weiter von der Stadt naph aufen verschiebt - ‘Bau-

erwartunEQLdnd wurde noch teurer als es %chon ist.

Hiep llcgt daher denn auch eine Problematlk des konkreten Vorschlages:
dadurch, daB bestimmte Frelgrenzen fur Elgenhelne, Elgentumswohnungen
und fur landwirtschaftlich genutzte Fldchen vorgesehen sind, wird der
' Erang in dlese Art der Nutzung er&elghtert- Zer51edelung, reglonale
‘und strukturelle Negat1vw1vkungen &lnd dle Folge

Das Zulassen der - wie es heifit - "normalen" Wertstelgerungsrate ist

mehr oder wenlger elne Kon4e581on an das Mlttelctands— und Elgenhelmr
denken, daB ja gerade elnlge der Probleme geschaffen bzw. . verstirkt

hat, vor denen Bauproduktlon und Stadtebau stehen Hohe Prelgrenzen

(bzw. Frelbetrage) lm Sinne jahrllcher freler Wertstelgerungsraten

(von z.B. 5 %) bedeuten auch ein Slchabflnden mlt ‘einem Sockelsatz an
Bodenprelslnflatlon, der die dllgemelne Inflatlon kraftlg ndhrt. Da®
Grundstiicke uut ‘hohen Wertsteigerungsraten von der Bodenwertzuwachs-
Steuer erfaﬁt wlirden, wird im genannten Papler verschanm damit gutgehelﬁen
daP ... in einem solchen Falle auch,beachtllche Gew1nne anfallen." 15) '

_Wie_séhbh erwdhnt, soll die vorgeschlagene Bodenwertzuwachssteuer ge-
staffelt Séin,'d.h. einen ProgressionstarifvaufWeiSen. Damit soll u.a.
epbeicht werden, daﬁ”der Eigéntﬁmef den Wert des Grundstiicks bei der
jahrllchen Versteuerung korrekt angibt, da er andernfalls belm spadteren
Verkauf 1n die ProgreSQ1on geriete.



Aus diesen wenigen Ausfiihrungen ergeben sich bereits verschiedene Hin-
weise auf gewisse Schwéchen des ‘Konzepts der Bodenwertzuwachssteuer,

die hier kurz erliutert werden sollen:

(a) Die Annahme, da® der Progressionstarif eine spezifische steuerliche
Gerechtigkeit widerspiegele, ist in hochstem MaRe fragwﬁrdig. Dazu ein
187 tenn der Birger'A 1.000 DM und der Biirger B 400.000 IM -
Bodenwertzumachssteuer zahlen nub, so mag gich die unterschiedliche Ver-
pfllchtung daraus rgeben, daf 1\’.3 Grundstiick: um 10.000 DM, B's Grul)d-
stiick um 1 Mio. DM an Wert. gewonnen hat. Ob aher die absolut hhere Be-

lastung von B ger’echt oder ungerecht ist, durfte im:Vergleich zu der

Beispiel

Frage .une,rhebllbh sein, -ob-die ‘Relation des Bodenwer*tuuwachs,es von A

und B zueinander wvon .der Mehrheit des =‘(;emeir1wes'en§ als gerecht befrachtef
wird odex* nicht. Mit anderen YWorten: es epschéint eher nebens sdchlich,
was A und was B an- Bodenwertzawa@hssteuer ad| zahlen haben, es dlirfte von
weit htherem Interesse sein zu wissen, fwel_c.hes Vermbgen nach der Besteue~
rung den beiden Bijirrgern*bléibt-. ‘Diese Siéht--deri: Dinge entspricht aller-
dlngs keineswegs der Finanz- und steuerpolltlschen Tradition. - -

Die Steuerpolrtlk sche1 nt noch in erster. Linje an den of’rentllchen Haus- .

halten interessiert zu sein 17)

. Den- Kon'trapurﬁct wurde hlngegen eine .
Betrachtung bilden, die die gesamtwrr'tschaft] ichen und ‘gesamtgesell-
_schaftlichen Zusammenhange in den Mittelpunkt: stellt, also belsp: els-.
weise nlc,ht die Ver*tellung der .gezahlten Bodensteuem, sondern die Ver—

.tellung des Bedens selbst zum: Entsc.heldungs}cmterlwn macht

“Der Unterschled zwischen. diesem und je.nem Urtell trennt Welten: die elnen'
konbtatleren, A z.ahle nur 1.000 M, B- hlngegen L0O0. 000 DM: Die anderen "
kons: tatle‘pen, -daf A nach der Besteuerung noch 9.000 DM, B dagegen
600.000 DM zu seiner Verfugung bleiben. ©

In dlesem Zusanmenhang 1st festzuhalten, daB selb?.t unter den uberzeug-
"ren Beftirwortern der Bodenwertzuwachssteuer keine faﬁbare Vom‘rellung Zu
_bestehen schelnt tiber den Umfang und zulass:!_gen Wert des Elgentums an.
Gfpund und Boden bzw. uber ‘das anzustrebende Maf der Umverftellung dessel-
ber.. Kelne der pOll‘tlSC‘heTl Parteien in der Bundesrepublik hat erklirt,
ob ein Vexmogen an Grund- und ‘Boden etwa .ab 1 Million DM, ab- 10 M;Ll.llorj.en_



DM oder ab 100 Millionen DM usw. als unerwiinschte Konzentration zu gelten
habe. Bei dieser Sachlaée ist es kein wunder',_wgr'u@ die _Bodeﬁpc?litﬁ, blS"
her keinen Erfolg zeigte. Wer vom Ziel nichts weif oder dieses nicht pré=
zi.éiert , muf in Kauf nehmen, SiSYpl"l’uSﬂI‘bgit Za tun.

(b) Das zweite Problem ist das der Uberwélzbarkei't der deenwerfzuwachsé
steuer. Eine Steuer kann bekanntlich selbst dann tberwdlzt werden, wern
Theorie und Praxis sie als "direkte Steuer". kataloglsler'en Dle ﬂberwalz-' )
barkeit ist weltgehend <.me Frage der ]GWF'lll gen Marktsn.tuat10n, d h. der .
Machtverteilung zwischen Anb:tetem und Nachfragern Da der Elgentumer elnes
Grundstiicks - in der Regel ein. (zumlndebt reglonale&,) Monopol besn_tzt, lSt
dlt, Ubuwaléung der Bodcnwemzuwachssteuer auf den Kaufer memllch wahr-—
scheinlich - mit der mbglichen Folge entsprechender Bauprels- Mletprels—

Pachtpreis- und Nlltzungsprels—Stglgemngen.;

Diese Gefahr wird auch kaum durch einen ngr’esglonsstarlf gebannt Dleser
' und die vorgesehene Selbstveranlagung 1assen v1elmehr erwar’ten, daB ,dle_«
zelﬂlch gesehen g\instj gste Verauﬁer'mg von Gmmdbttiwen zu ‘einem neuen ,
: "Ber*ui" Werden wird: Boden—Swap—Geschafte, ahnl;Lch den Swap—Geschaften

an der Aktlenborse.

Eine Fr*age, die s:Lc:h hler stellt, 1st welche ‘flanklexenden Maﬁnahmen
e:mge setzt werden ‘oder emgesetzt werden sollten, um dle Ubexwalzung
2u erschweren. Hierauf Sel an -dieser Stelle mcht welter elngegangen, ‘

staitdessen soll auf einen welteren Punkt hlngeww.sen werden - 19) .

(¢) In v1elen Stellungnahlmn Zum anstehenden Pnoblem hezﬁ:t es, daﬁ es |
der logik der Wertzuwachsvenmsachung entspreche, daR die Ertr*éige der
Bodenwertzuwachssteuer den Gemeinden zuflleﬁen sollten (was man gele-
‘gentllch auch als "Infrastrmturabgabe" bezelcl'met hat") Zunachst 1st
klar, dap die reicheren Gemelnden mit hohen Bodenwerten gegemiber den
drmeren Gemelnden mit nledrlgexen Bodenwer'ten w:.eder elrmal im Vortell
'sind, was w1edemm die Aggloneratlonstendenz verstérken kann Es 1st
ferner zu befurchten, da.[% diese Steuer él'mllche Pmstltutlonseffe}cte .
aufwelsen wird, wie dles bei der Ggwerbesteuer der Fall J.S‘t der Kéxmxe

' ‘rer wuﬂ alles Erdenkllche tun, damit s:Lch dep Werrt _der zu besteuemden_ :
Gr’undstucke. Prhoht B




Zusamrenfassend 18Rt sich daher fc.sthalten, daB das reallsler'te ein-
seitige "Skonomische Prinzip" (also:. Ausschheﬁung der sozialen Zusatz-
kosten umd der Vertel lungspmbl(ﬂmatlk, Verhindey ung der Dermkrdtlslerung_
der ILntscheidungen usw.) durch eine PaI*tldlI‘efOI’m wie die BOanwer*tzu—~
wachssteuer kaum "in die Schranken zu welben" seln durfte Um pur aus
einem der Biicher liber das Bodenrecht zu zitieren: "Wer sich bei der Ent-
wicklung einer sozialen Bodenordnung aussdxlleﬁllch duf das Steuerrecht
verlassen wollce,wdre mit Sicherheit Verlassen ... Das Steuemecht kann
nur begleitendes, unterstiitzeéndes Irmtrument fu:c* andere wirksame l"[dfiw ) _
20) Offen bleibt mObesondere rhn Mogllchkelt da dle Bo" |
denwertzuwachssteusr liber die Preise anu\/?aL ¢ werden kann und daf da*

nahmen sein.”

durch der Effekt einer zusdtzl 1chen, otadfllch verursachten Vel*teuex’ung
der Baupmdtﬂdmn emtrrt_t ‘

Bevor ich auf einige andere - mdgllrﬂhe;wm se w1x'kqamer*e = Mafnahmen
eingehe,. sei hier noch eine kurze Bemerkung z;mvorgesehengn Verdnderung
der Bodenbewertung selbst angefiigt.

5. Reform der BQdenbéwértungb '

Das heute praktizierte Pr’inZip der'l*"eststeliung der Bodenwer*te' durch dié
Fmanzverwaltung wirde bei auf ktirzere Fmsten redumerten Fests Gtelhmgen
naturllch teurer; der ddfﬁr erforder’llc,he Vemaltmgsaufwand ware be:L o
ca. 10 Mllllonen Gnmdstucken in.der: Blmdesr'epubllk jedenfalls groR. Eln- o
heltswe]:’tfeststellu.pgen erfordern nach Schéltzungen e‘twa 10 % der Arbe::ts—.;
zeit der Steuerbeanrten. Als alternative sung 3.st daher dle Selbstveran-
lagung vorgeschlagen worden, derart etwa, da.f?) dle (jahrllch) ZY meldenden
Werte auf Datenbarﬂcen gespeichert und durch Kontrollprogra:mxe auf ihre-
Abwelchung von sog. Richtwerten laufend ube’rwacht werden, was bei Abwe:—

chungen . tber eine bestlmnrte Toleranzgrenze hmau.s elnen behdrdllchen
Nachvollzug der Bewertung elnlelten wurde.»

Eine der Fragen, dle 51ch ‘mer stellen, 1st dle, ob man mlt j:—ihrllchen
Spannen die kurzfrlstlge Spekulation Uberhaupt treffen kann. Es mifte
zumlndest daftr gesorgt werden, daﬁ die Gemelnden das Recht erha] ten, T
das veranlagte Objekt jeder Zeit zum Veranlagxmgswert zu erwerben, damlt
nicht aus Bescheidenheit zu niedrige _wexrte apgegebep _Werden,._



Hieraus entwickelten sich die Ideen zu einer Teilung des Bodeneigentums

in ein Nutzungs- und ein Verfligungseigentum bzw. zur Schaffung eines ‘
Bodenfonds, auf die nun elnzugehen ist (Abschnitt 7). Zuvor jedoch noch

einige Worte zur Bedeutung des bffentllchen Bodens fur die Bauproduktlon
und das Skonomische Prinzip (Abschnitt b)

6. Der dffentliche Boden

In der Bundesrepublik Deutschland entfallen ca. 30 % des Bodens auf die
oilentllghen Hande. Von Ausnahmen abgesehen, verhdlt sich die &ffentli-
che Hand am Bodenmarkt jedoch wie jeder private Eigentimer: "Vorallem

im Grundstlicksverkehr zwischen Bund, Landerm und Kommunen;Wer gehandelt,
als ginge es nicht um 8ffentliche Mittel, sondern um privaten Profit." 21)
Dabei entstehen oft absurde Situationen, etwa WGnn eine Kommune flir den
Strafenbau Bundes- und Lande sgrundstiicke xum.Verkehrswert erw1rbt wobei
Bund und Land den Erwerbsprels iiber die Flnan21erung des Stra&enbaus zu
50 % und 30 % (oder sogar zu 90 %) flnanZIeren.»(Es ‘heift, daB der hdéch-
ste Preis, der in Deutschland- je bel einer Grundstﬁckstransaktlon gezahlt'u

worden ist, von der Stadt Mhnchen an den Bund entrichtet wurde . )

‘Im Verkehr mit Privaten vefh&ltisigh die‘éffentiidhé‘ﬂénd unterschiedlicﬁ:

beim Erwerb zahlt sie meist den- Verkehrswert bel Verauﬁerung glbt es die

polltlsch bedlngten.Verkaufe unter Verkéhrswert mit allen dazu gehdrenden

Rafflnessen, etwa in der AbSlCht der<An81edlung von Industrlebetrleben

" Nach welchen Kriterien aber soll die &ffentliche Hand erwerben und ver-

‘ auﬁern, wie soll sie sich verhalten° Zwel grundsatzllch UHterschledllche
Modelle ‘stehen 51ch gegenuber "Marktw1rtschaft“ und"Kommunallslemnuuy'

(a) Das erste geht davon aus daﬁ ein funktlonlerender Bodenmarkt nﬁgllch

sei. Durch Re—Prlvatlslerung wiirde das A@gph@t ausgeweltet PrelsberUr

hlgung werde eintreten. So heifit es zum Belsplel im Gesetzentwurf’ﬁber

die "verbllllgte Verauﬁerung, Vermietung und Verpachtung VorL. bundeselgenen

‘GrundstUern" vom 16. Juli 1871, ‘die verbllllgte Abgabe konne den Bau von

offentllch gefdrderten, 8021alen und qteuerbegunstlgten thnungen er-

1elchtern und dle Elgentumsblldung brelter Schlchten fdrdern 22)

Hierauf sei ndt einem.Hinwéis auf das Projekt; Hannibal.géaptggrteti Zur
Verbilligung der‘Wdhnungén.ﬁberlieB die Stadtastuttgattvaundstﬁcke zu
einem Vorzugspreis'ah”die Neue Heimat mit der Auflage;'den'Preisvorteil

S o1 -



an die Erwerber welteraugeben Nach Fertlgstellung verkauften zahl-
reichte Erwerber die thnungcn schleunjgst mit Preisaufschldgen bis zu
40. 000 M pro Wohnung - und realisierten so den ihnen von der Stadt 7
Stuttgaxm tber die Neue . Helmat gewéhrten Prelsnachlaﬁ ‘Die marktberuhi~

gende Wirkung der‘VLp@uBerung offentllchen Bodens war gleich Null 23)

(b) Von der Kommuhdlisierung des Bodens als Alternative zur marktorieh%“'
tierten Auffassung sind einige der ehemaligen Befiirworter wieder abge- -

24), nicht zuletzt im Hinblick auf die vermuteten enormen Kosten

kommen
einer vollen Uberfihrung des Bodens inGemdneigentum. Die Reduzierung
der Forderung auf "Kommunalisierung in Ballungsgebieten, bei Ausnehmen
des selbstgenutzten Bodens" zielt darauf, das Privateigentum an Grund =
uﬁd'Béden da zu efhalfén, wo es nicht sozialéchédlich:ist ~ nach der For-
mel, die flir die Wirtschaft insgesémt gefundeh:wurde:vQWettbewerb 50
welt wie mﬁgliéh - Planung s0 weit wie notig".

Bekanntlich erdffnet Arf 15 GG dem Gesetzgeber dié‘fblgende Moglichkeit:
"Grund und Boden ... kinnen zum Zwecke der Vergesellschaftung durch ein.
Gesetz, das Art und Ausmaﬁ der Entschadlgung regelt, 1n Gemelnelgentum
oder in andere Formen der Gemelnw1rtschaft tiberfihrt werden"- Dieser ”f
Verfa55ungsart1ke1 blieb bis ‘heute (weltgehend) ungenutzt ‘Eine Analyse
der Frage der Kommunallslerung des Bodens zelgt zwel entscheldende
Schwierigkeiten hinsichtlich Verw1rkllchung und polltlscher Durchsetzbar-
keit: (1) Kommumnalisierung plausibel zu machen - zweleIles ist es den
Interessenten gelungen, dle grofie Mehrzahl der klelnen Haus=- und Grundr'
b651tzer mit den Bodenmllllonaren zZu, solldarlsleren, neben dieser Schwie-
rlgkelt sind es (2) dle Summen, dle fUr eine’ Entschadlgung angesetzt werden.

Davon:ausgehend5 daR naéthrt. 14,_15 GG die-Ubérfﬁthng von Privafeigeﬁ* '
tum in Gemeineigentum in jedem Falle mit einer Entschidigung verbunden
sein muﬁ, sind verschledene Rechnungen tber diese Summen angestellt
worden hier ein Belsplel B
a) Gesamtfldche Bundesrepubllk Deutschland 24,8 Mio. ha

70 % Prlvatelgentum , 17,4 Mio. ha
' | 870 Mrd. DM
b) Bebauter Boden Bundesrepubllk Deutschland z,g'Miéfha
1.200 Med. DM

H .

bei Entschddlgung von 5 DM/m

it

" bei Entschadlgung von 50 DM/m
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Da solche Summen nicht aufzubringen wéren, wurden als alternative For-
dépungen vorggbraght' die Vefmentung'odcr die Kommunalisierung in Stufen.
Sowohl der Stddtebaubericht von 1970 als auch der jdngste von 1975

enthaltcn indes keine dlrekten Ausfuhrungen tiber Kommunallslerung

2 ) oder
Verrentung Ob man so einfach an diesen Vorbchlagen vorbei kann, ist
zweifelhalft. Dagegen haben 1n neuester Zeit andere Vorschlage Gestalt
gewonnen, die von manchen. als echte Alternatlven angesehen werden das

Nut4ung elgentum und der Bodenfonds

7L§Verfﬁguhg$— versus Nutzungseigentum

Wirden die bisher skizzierten éteueirechtlichen’Anderungeh durchgesetzt,
aiie Ritzen verstopft und die Uberwéliung verhindert, so wire der’ Kon-
fiih+ zwischen den Nutzungsbednrfnlosen der Gemeln chaft und dem An-
QPJuch der Boderbesitzer noch nicht grundsatzllch behoben Die hoheit-
llohen Planungsauflagen kénnen bei raschem Nutzungswandel komplexen Bau-
strukturen oder enger Interdependenz zw1schen bffentllchen und prlvaten '
7Baupr03ekten nlcht detallllert aber auch nlcht flex1be1 genug grelfen.
Ls fehlt vor allem elne ausrelchende Mogllchkelt dle Wértblldung des

Bodeno 1m Slnne der planerlschen Nutzungsfestsetzung zu steuern

Inpllzlt auSgehend von der Pramlsse daf das "okonomlsche Prinzip" mit
dem Steuerungsmechanlsmus des Marktes nlcht durch ¢éin Planugns- und Zu-
tel]ungssy&tem ersetzt werden solle oder k@nne und daB eine ‘Kormunalisie-
rung des Bodens mlt allen Gebauden und Nutzungsrechten -auch langfrlstlg
}nloht in Betracht kame, we11 dlese ? ' dem Pr1Vatkap1tal jeden Anrelz h
und vorau551chtllch sogar die Mbgllchkelt nehmen (wurde), in ‘Neubauten
investiern" 26) propaglerte die Kommlss1on fur Bodenrechtsreform beim
Partelvor 1and der SPD dle Grundelemente elnes sog Nutzungselgentums
";.. das Elgentum (muB) in. dem Slnne neu deflnlert werden, daﬁ nieht

mehr ein theoretisch unbeschranktes Elgentum elnzelnen Blndunggn und _
Pfllchten unterworfen w1rd sondern daB es schon von der Konzeptlon her .

- nur die Rechte und Befugnlsse umfaﬁt die nlcht 1n1w1derspruch zZur Sozial-

7)

pfllchtlgkelt stehen" Kunftlg solle das Eigentum als Instltut ‘sich

unterhalb der Grenze der Soz1a1w1dr1gke1t bewegen. .

~Die Forderung lautéf' "Das Vérfﬁgungseigenfum'stéht déf kommunalen Selbst-
verwaltungskdrperschaft zu..Sie wird verpflichtet, ein ‘Nutzung elgentum

an Private im Wege 8ffentlicher Ausschreibungen zu vergeben." 28)



Durch diesé Trénnuhg in Verfligungs~ und Nutzungséigentum.wéren Geb&ude
nicht mehr 'weséntliLhL Bestandteile des Grundstlicks', sondern kraft des
an dem bpundbtuck bestehgnden, von der Genelnde vergebenen Nutzungsrechts
selbs tanalg elgentumsfahlg D.h. al]L Gebdude blzeben im Elgentum ihrer
]ewelllgen Eigentlimer, sie wéren vnrauﬁcrbar, Verpfandbdr, vererbbar und
durch Realkredit beleihbar, das Verfligungsrecht am Boden ldge jedoch bei
der Gemeinde.Ein Rechtsnachfolger trdte in das Nutzungseigentum, jedoch
mit seinen von der Gemeinde vorgeschriebenen konkreten Festsetzungen und
Vereinbarungen; ein. (Wie schon beil der Bodenwertzuwachssteuer sind auch
bei deh’diesbezﬁgliohén Vofséhlégen Ausnahmen vorgesehen: eigengenutzte
Eigenheime, Eigentumswohnungen, landWirfSchaftligh genutzte Flichen).

Der Vors chlag gleht ‘weiterhin vor: "Der ZugangIZum'Nutzungseigentum ist:

einer mogljchsﬁ grofen Zahl von Blirgern zu erdffnen." 29)

Andererseits
ist, wie oben';itiert, eine Offentliche Auéschreibung des Nutzungseigen-
tums vorgeseheri, qffenbar doch in der Absiéht dieées an den Meistbietenden
zu versteigern. Wie diese beiden unterschledllchen Formen der Allokation

des Bodens unter einen Hut zu bringen 31nd,-blelbt offen.

Fepnev ist vorgesehen, daR der Ubergang des Verfﬁgungselgentums an Grund
und Boden an die Gemeinden von dlesen wertgerecht zu entschadlgeﬁ seiy
dlese sollen im Bedarfsfall auph antelllge Ausfallburgschaften gegenuber
* den Hypothekenbanken Ubernehmen. ' :

" Wie ist nun dleses neue. Instltut von - Verfugungs-und Nutzungselgentum im
.Hlnbllck auf die anfangs genannten vier Kr1terlen zu bewerten? Ein ent-
scheidender Vortell dieses Vorbchlags liégt darln, daﬁ die Gemeinden einen
- stdrkeren EinfluB auf die Entscheldung uber dle Nutzungsart des Bodens
erhalten. Dies kénnte theoretlsoh gesehen, urbeeinfluft von elnem,allzu _
engen "Okonomischen Pr1n21p“ festgelegt werden. Der marktw1rtschaftllche
,MEChanlsmus cetzte erst danach wieder eln - mlt der AussChrelbung des‘
Nutzungselgentuns Sofern flir das laufende Nutzungsentgelt dem Meistbieten-
den der Zuschlag ertellt wiirde , wird SlCh dagegen an der realen Vertellung
des Bodens kaum_etwa dndern. '

Die schon aus der Art der Nutzung des Bodens - z.B. Fabrik neben Kranken-
haus -'resuitiérenden Sozlalkosten kdnnten auf diese Weise sicherlich fefﬂ'
duziert>werden. Eirie Art von Demokratiéierung der Entscheidﬁngsprozesse
knnte bezliglich der Dauer der-Nutiung und der Art der Nutzung, kaum je-
:déch_im Hinblick auf die Gkonomie der Nutzung nach Festlegung und der

ql‘ 16 ‘)<:v:‘.



Entschddlgung des Verfugungsverlustes erreichbar sein. Boden flr Woh-
nungsbduten stlinde z.B. nur WOhnungsbauanestoren ZU. Hohere Prelsan—
gebote von Bewerbern, die Bliros, Geschaftbraume, Fabrlken, Banken
bauen- wollten, kémen uolange nlcht zum Zuge, w1e die festgelegte offent—
liche Nutzung bzw. die Wohnnutzung bestehen blelbt und nicht aufgehoben
w1wd '

Hler, an dieser Stelle, liegt natlirlich die "flnan21e11e Versuchung" fur
dle Gemeinde, d.h. durch Nutzungsanderung zu hoheren Steuerertrdgen 2u
gelangen. Die Gefahr der Skoriomischen Korwumplerung der Stddtplanung ‘
1st also noch nlcht ausgeschaltet, insbesondere nlcht solange ‘Wachstums-
fetlschlsmus und kurzfristiger Erfolgszwang das Verhalten von Politi-
kern und Verwaltern dominieren. Vergllchen.nut dem jetzigen Volleigentum
wurdu jedoch die Mbgllchkelf dlrekt spekulatlver Bodenkaufe elngeschrankt
und eine nachtrdgliche Nutzungsénderung gegen den ‘Willen bzw. die Zu-
'stlmmung der Planungsbehorde untertmumbn

8. Modell BodeanndS

Aus den Bedenken, daf die Ubertragung des Verfugungselgentums an die
Kommunen - sel. es durch langfrlstlge Bodenpolltlk sel es auf die so~
eben dlskutlerte Weise - zu.elner Machtkonzentpatlon bel den Kommunen
'fUhren konnte, dle nlcht mehr kontrolllerbar sel, 1nsbesondere auch
ange51chto des zunehmenden Ubergew1chts der Verwaltung iber die komr
unale Leglslatlve entstand das Modell Bodenfonds 30)
-daﬁ das Bodenelgentum, -auch das der offentllqhen Hand, 1n eigenstdndige

. Es 81eht VO,

(reglonale) Tonds elngebracht wird; die blsherlgen Elgentdmer erhalten-
verzxnsllche und handelbare Fondsantelle 1m WEPt der elngebrachten |
Grundstdcke '

Im Unterschled Zur Kommunallslerung des Bodens wurden Barmlttel also

' nlcht aufgebracht werden; . anstelle des. unmlttelbaren Elgentums trdte
Mltelgentum an einem kollektlven Bodenfonds aller bisherigen Bodenelgen—
tUmer. Der zu zahlende Zins (Dividende) konnte gesetzllch geregelt

und z.B. am Dlskontsatz orlentlert sein.

Es fande also kelne Entelgnung statt gondern e1ne Umwandlung von
Elnzelelgentum zu Mltelgentum, wodurch der elgentllche Bodenmarkt aus-
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geschaltet wird,‘d;h}'es gdbe kéinen_Ankauf'und Vefkauf vonAGrﬁndsfﬁékenf
»méhr, die Bégriffe Einheitswert und Verkehrswert‘veriéren ihre Bedeutuﬁg; j

. Wie aber erfolgt die Verteilung des Bodens auf'die'Vefschiedenen.NutZuﬁg57 
bzw. Bauzwecke?. Hier wird zw1schen primdrer - und sekundarer Allokdtlon

unterschleden 31).

(a) Die primire Allokation erfoigt durch die &ffentlichen Trdger der
Planungshoheit, in der Regel also die Gemeinden. Die Gemeinde bestimmt
Art und MaB der baulichen Nutzung. Bei diesef planerischen Festlegung
steht itr nicht mehr, wie biohér, eine Vielzahl von Eigehtﬁrnerh mit
1nd1V1duellen Interessen gpgendber, sondern die Verwaltung deo Boden~
fonds, dle offentllch—rechtllch organl siert oeln soll.

(b) Die sekundarp Allokatnon soll durch den Bodenfonds in Form von Erb—
pachten erfolgen, wobel der blsherlge Elgentumer, jetz Fondsanteils~
eigner, ein Vorpachtrecht haben soll, wenn dleaer das Grundbtuck selbst
nutzte. Dle Nutzungszuwelsung ungenutzter und frelwerdender Flichen soll
durchAAuQschrelbung anxPachtmarkt erfolgen, wobel Bauten des Gemelnbe— ’
darfs und der 5021d1e Wohnungbbau aus dlesem Pachtmdrkt ausgenammen 31nd
d.h. 1hre hutzung wird nicht durch das Houhstgebot bestimmt (Unterver— ;
pachtung goll ausgeschlossen seln, dle Héchstdauer dev Pacht je nach
Gebaudealter auf 20 blS 50 Jahre befrlbtet seln)

Wie belm Modell des Nutzungselgentums besteht auch beLm Modell Bodenfonds
die Gefahr, daf s;ch bei der Verauﬂerung des Gebaudeelgentums durch '
uberhohte Prélse fiir das Gebdude eine Art graver Markt Flir den Boden ent-
‘w1ckelt, wenn der Erwerber quasi automatisch in das Erbbaurecht des
Véfauﬁereré'eintreten wiirde., 32)
des Bodenfbnds glaubt man durch die gtaatlich festgesetzte Vefzinsung :

Einer profitorientierten Pachtpolitik

der Fondsanteile vorgebeugt zu haben. Was aber wdre mit der Spekulation
derbfbnﬁs§apierevén der Bbrse selbst? Die Fondsverwaltung stellte eine
neﬁe bedéutende Ansammlung politisch—wirtschaftiicher Macht dar, ein—.
Schlieﬁlich der mbglichen Verfilzung von #f fentlicher Verwaltung und }
dendéverwaltung} Fondsverwalter also als "freischwebendes Management" ohne

diréktejBindung und Bezug zur Bevilkerung und deren Interessen?



Die Verfechter dieses Modells sind indes de.r Meinung, daB die Entwick-
ling auf dem Bodenmarkt sich zukiinftig bei Zuhelm\ender Verkriappung

und rasch steigenden Bodenpreisen derart verschibfen werde, das
Kleinere Korrekturen - etwa steuerrechtlicher Art - nicht mehr aus-

- réichen und daf auch vorerst noch unwahrscheinlich kl:mgende Vorschléige
' pOlltJ.SCh dur*chsetzbar und machbar sein werden. 33)

I--II . E:Ln kurzes Fazit

E111sch11ef?>11_ch der ver]cehrswertorlentlerten Koummallmerung des Bo?
dens benutzen alle behandelten Refomworschlcige marktwn.r'tschaftllche
Mechanlsmen unter gewissen verdnderten Ralmenbedlngungen. Planungs-

: wer*tdusglelch Bodenwertzuwachssteuer und Infnastru]ctmcabgabe 'sind
Jm Gvund ergeinzende Mlttel marktwn.r*tschaftllcher Steuer'ung der Boden-
| nutzung Auch der Vorschlag Zuyr Emfﬁhrtmg des Nutzungselgen’tums, .
das im Rahmen gesetzter Nutzungsabgrenzungen zu Marktprelsen vergeben
_ vwerden soll, 1st ein Vorschlag Zur dffnung des Marktes, der vielen

f Nachfragem den Zugang erlelcht==m soll. Schlleﬁllch hat ~auch das
Modell Bodenfonds mit Fondsantellen und Ver'zmsung marktmx*tschaft—
liche Prinzipien Ubernommen. So mag denn £iir v1ele dle Frage offen
blelben, ob-das 6konomlsche Pr‘anlp in Anfﬁhrungsstrlchen ‘durch
andere (erganZende) 6konomlsche Pmnz1p1en in dle rlchtlgen Schranken
, vemlesen werden kann, d. h in solche, d_le e:me gesellschaftllch |
‘optlmale Bauproddctlon mogllch machen. o ‘
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