Als dann auch noch die deutschen Sozialdemokraten sich den
neuen wirtschaftswissenschaftlichen Erkenntnissen aufgeschlossen
zeigten und im Gegensatz zu den 6stlichen zentralverwaltungswirt-
schaftlichen Systemen sich fiir die gelenkte Verkehrs- oder Marktwirt-
schaft entschieden, gab es voriibergehend noch einen Streit, ob das
nicht »Marktwirtschaft von links« und darum etwas ganz anderes, als
was man traditionell unter Marktwirtschaft verstehe, nimlich ein im
Schafspelz verkleideter zentralverwaltungswirtschaftlicher Wolf sei.
Sehr bald aber stellte sich heraus, daB unter den Fachleuten in allen
wesentlichen Stiicken Ubereinstimmung besteht. — Marktwirtschaft —
und das gilt uneingeschrinkt auch von gelenkter Marktwirtschaft —
kommt weder von rechts noch von links; wohl aber kann man sie mit
ein und denselben Lenkungsmitteln sowohl geradeaus als auch nach
rechts oder links lenken; es sind ganz die gleichen Weichen, die man
so und anders stellen kann. Ob man die Weichen geradeaus, nach
rechts oder nach links stellt, das ist keine theoretische Streitfrage der
nreinen 0konomischen Lehre«; das ist eine handfeste und verantwor-
tungsschwere politische Entscheidung. Darum ist an erster Stelle das
Gewissen des Politikers gefragt. Nichtsdestoweniger ist es im héch-
sten Maf} erwiinscht, dal er, wenn er seine politische Wertentschei-
dung trifft, sich iiber die 6konomischen Implikationen im klaren ist,
denn nur dann weil} er, was er tut, und nur wenn er es weif3, kann er
verantworten, was er tut.
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Bodenbeschaffung und Bodenpreisbildung

Der Wohnungsbau braucht Boden fiir Wohnungen, der Stidtebau
braucht kaum weniger Boden fiir Gemeinbedarf. Beide stehen seit
Jahren vor stiindig steigenden Schwierigkeiten, diesen Boden zu be-
schaffen. Noch in meiner Jugend rithmte man die gemeindliche Bo-
denvorratswirtschaft. Man sprach von dem Oberbiirgermeister Wag-
ner in Ulm, der in so weitschauender Weise Bodenvorratswirtschaft
getrieben habe und daher in der Lage sei, fiir alle Gemeinbediirfnisse
und fiir den Wohnungsbau jederzeit preiswerten Boden zur Verfiigung
zu stellen. Das war einmal.

Nach den heutigen Verhiltnissen ist die gemeindliche Bodenvor-
ratswirtschaft nicht mehr in der Lage, den Bedarf zu decken, und zwar
aus zwei Griinden: Einmal, weil der Bedarf iiber alles, was man vor-
aussehen konnte, hinausgewachsen ist und den Vorrat, den einige
weitblickende Gemeinden sich angelegt hatten, praktisch bereits auf-
gezehrt hat. Unter den heutigen Umstéinden dagegen wieder einen
Bodenvorrat anzulegen, wiirde einen derartigen Wettbewerb um die
noch vorhandenen Bdden herbeifithren, daBl die Gemeinden diejeni-
gen, die wirklich Boden fiir eigene Zwecke benétigen, vollig aus dem
Bodenmarkt herausdringen wiirden. Sie wiirden die Ubersteigerung
der Bodenpreise, die wir bereits als auBerordentlich driickend empfin-
den und als so widersinnig beklagen miissen, noch ins Ungeheuerliche
iibersteigern. Unter diesen Umstinden kommt also die Abgabe aus
Bodenvorrat vielleicht nur noch in ganz wenigen Gemeinden, die so
gliicklich sind, noch tiber frei verfiigbare Vorriite zu verfiigen, in Fra-
ge. Im iibrigen muB3 der Boden ganz iiberwiegend aus der Hand priva-
ter Eigentiimer beschafft werden, und zwar solcher privater Eigentii-
mer, die nicht gemeinwirtschaftlich, sondern erwerbswirtschaftlich
eingestellt sind, die also nicht eine Bedarfsdeckungswirtschaft betrei-
ben, das heift, bemiiht sind, den Bedarf so gut wie mdglich - und so
preiswert wie moglich! - zu decken, sondern umgekehrt, aus der Ver-
wertung ihres Bodens fiir sich erwerbswirtschaftlich den gréBtmogli-
chen Vorteil zu ziehen.

Wir sind also heute in der Lage, den Boden beschaffen zu miissen,
entweder iiber den - ich sage, mehr oder weniger - freien Markt oder
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mittels bodenordnender Mafinahmen, wie Umlegung und dergleich
die in manchen Fillen sicher auBerordentlich wertvolle Dienste ]er},
sten, oder &ullerstenfalls durch die ZwangsmaBnahme der Ent o
nung. Aber diese ZwangsmaBBnahme der Enteignung ist aus einer Ve:lgl-
zahl von Griinden unter den gegenwirtigen Umstinden eine duf =
stumpfe Waffe und reicht nicht dazu aus, dem, wag wirklich um t:irst
Gemeinwohls willen erforderlich wire, Erfolg zu sichern. %
Nun kénnte man auf den Gedanken kommen: Wenn also das An
bot an Boden so auBerordentlich knapp ist, dann miiBte man von ge-
anderen Seite her an das Problem herangehen, d. h. man miifite ve -
chen, die Nachfrage zu beschrinken. Aber ich glaube, dariiber Sr_sud-
wir uns alle ohne weiteres einig, die Nachfrage nach Bauboden kon =2
und wollen wir nicht drosseln. Es mag den einen oder anderen Fallnen
ben, wo eine unbegriindete, ungerechtfertigte Nachfrage den Baulfe.
denmarkt belastet, aber im groBen und ganzen handelt es sich docot;
unzweideutig um legitimen Bedarf, wie ich eingangs gesagt habe @
wohl fir den Wohnungsbau als auch fiir den so umfassend gewc:rd :
nen Gemeinbedarf stidtischer und anderer 6ffentlicher Gemeinweserel-
Wenn wir also die Nachfrage nach Bauboden weder drosseln wol-
len noch auch drosseln kénnen, dann miiBte alles beseitigt werden-
was das Angebot zuriickhilt, und es miiBte alles gefordert werden,
was das Angebot hervorlockt, ja, dariiber hinaus miiBte ein wirksame;
Angebotsdruck herbeigefiihrt werden. Leider geschieht das nicht; un-
sere Gesetzgebung leistet sogar dem Gegenteil auBlerordentlich x;/irk-
samen Vorschub.

Rechtslage auf dem Baubodenmarkt

Das lanq}virtschaftliche Grundstiicksverkehrsgesetz ist darauf ange-
legt, die Uberfithrung landwirtschaftlich genutzten Bodens zu anderer
als landwirtschaftlicher Verwendung zu erschweren. Wir finden uns
aber in der unausweichlichen Notwendigkeit, Boden fiir andere als
landwirtschaftliche Zwecke zu beschaffen, und da wir den Boden
nicht vermehren konnen, miissen wir ihn eben auf Kosten des land-
wirtschaftlich genutzten Bodens freimachen. Da hilft nun alles nichts
und ein Gesetz, das das zu erschweren bezweckt, miissen wir als unte;
den heutigen Umstdnden sinnwidrig und gemeinwohlwidrig kennzeich-
nen. Dieses merkwiirdige landwirtschaftliche Grundstiicksverkehrsge-
setz enthilt eine Vorschrift, die — wie mir scheint — wenig in der Of-
fentlichkeit bekannt ist. Ich kénnte mir nicht vorstellen, daB sie, wenn
sie bekannt wiire, nicht einen Sturm der Entriistung entfesseln wiirde.
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Das Gesetz regelt, wann die VerduBerung — auch die Teilung usw.,
aber hier interessiert nur die VeriduBerung - eines Grundstiicks geneh-
migungsbediirftig ist. Es zdhlt die Fille auf, in denen die Genehmi-
gung unter allen Umsténden erteilt werden muf3, dann folgt der Kata-
log von Fillen, in denen die Genehmigung versagt werden darf, und
dann werden in § 9 speziell noch Fille aufgezihlt, in denen die Ge-
nehmigung zu versagen ist. Und unter diesen Fillen steht an dritter
Stelle, daBB zu versagen ist, wenn der Preis, zu dem das Grundstiick
veriuBlert werden soll, in einem groben MiBverhiltnis zum Wert des
Grundstiickes steht. Nun, im Grunde genommen wiire das ja nur § 138
BGB bzw. Artikel 152 Weimarer Reichsverfassung, der als einfaches
Bundesgesetz ja heute noch weiter gilt; generell das Wucherverbot.
Aber in diesem § 9 folgt auf den Absatz 1 ein Absatz 4. In diesem Ab-
satz 4 steht nun, die Vorschrift, die Genehmigung zur VeriduBerung sei
zu versagen, wenn der Preis in einem groben MiBverhiltnis zum Wert
des Grundstiicks steht, finde keine Anwendung, wenn das Grundstiick
zu anderen als landwirtschaftlichen Zwecken verduBert wird. Mit an-
deren Worten: Hier haben wir die offizielle Legalisierung des Boden-
wuchers.

Ob man das als eine lex specialis betrachten soll, die die lex genera-
lis des § 138 BGB durchbricht, oder wie immer es zu erkldren sein
mag, dariiber mogen Formaljuristen diskutieren. Fiir uns ist bemer-
kenswert, daB3 hier den Landwirten von vornherein ein Freibrief gege-
ben wird, die Bodenpreise in dem MaBe zu steigern, wie es ihnen eben
nur moglich ist. Urspriinglich diirfte ja die Bestimmung in den Geset-
zen und Verordnungen, die dem 1961 erlassenen Grundstiicksver-
kehrsgesetz vorausgingen, einen etwas anderen Sinn gehabt haben.
Urspriinglich sollte zweifellos nur verhindert werden, dal Landwirte
zu landwirtschaftlichen Zwecken einen Boden erwarben, aus dem sie
die Verzinsung des Kaufpreises nicht erwirtschaften konnten. Eine
durchaus verniinftige Sache. Sehr bald aber haben die Landwirt-
schaftsbehérden entdeckt, dal man die Sache auch anders wenden
konne. Es war fiir mich ein ganz besonderer HochgenuB, dal} ein ex-
trem liberaler Ordinarius der Sozialékonomie, als er daranging, sich
selber ein Haus zu bauen, die Erfahrung machte, da3 die Landwirt-
schaftsbehoérde ihm eréffnete: Wir benutzen diese Bestimmung, um zu
verhiiten, daB Sie das Grundstiick zu billig erwerben; wenn die Land-
wirtschaft fiir Wohnungsbau Grund und Boden abgeben soll, dann
bedeutet das fiir die Landwirtschaft ein Opfer, und dieses Opfer, das
die Landwirtschaft bringt, muf} ihr honoriert werden.

Ich finde das eine etwas originelle Begriindung. Wenn die Land-
wirtschaft dadurch eine Erschwerung erfihrt, daB weniger Fldche fiir
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die landwirtschaftliche Nutzung zu Gebote steht, weil ein Teil fiir an-
dere Zwecke, hier also fiir Wohnungsbau, abgegeben worden ist, dann
wire es allenfalls einzusehen, daB wir der Landwirtschaft iiber den
Griinen Plan oder durch andere MaBnahmen dafiir ein Pflisterchen
oder einen Trostpreis gewédhren. Aber darum handelt es sich ja gar
nicht. Der einzelne Landwirt, der diesen erhéhten Bodenpreis verein-
nahmt und dann vielleicht iiberhaupt aus der Landwirtschaft aus-
scheidet, fiihlt sich in keiner Weise bemiiBigt, ihn an, »die Landwirt-
schaft« abzufiihren, sondern behilt ihn schén fiir sich. DaB in der
mittelbaren Wirkung auf die Bodenpreisbildung auch die Preise fiir
landwirtschaftlich zu nutzende Béden in die Hohe gedriickt werden,
daB damit die ganze Basis der Parititsrechnung, die dem Griinen Plan
zugrunde liegt, hinaufgeschraubt wird, und zwar in einem kumulati-
ven ProzeB3, der keine Begrenzung in sich trigt — davon hért man in
der politischen Tagesdiskussion nichts, geschweige denn, daB dem
ernsthaft entgegengetreten wiirde.

Sehen wir uns das “Steuerdnderungsgesetz 1965 an mit seinem
neuen § 6b des Einkommensteuergesetzes. Stiddteplaner und Architek-
ten werden an diesem § 6b auBerordentlich interessiert sein. Aufgrund
dieses § 6b werden zweifellos zahlreiche industrielle Unternehmen,
die in Stédten oder anderen Gebieten mit ausgesprochener Raummen-
8¢, wo sie sich nicht ausweiten kdnnen, eingekeilt sitzen, den Grund
und Boden, auf dem sie stehen, zu den heutigen hohen Preisen veriu-
Bern und sich dann drauBen irgendwo, wo sie Entfaltungsméglichkei-
ten haben, neue, selbstverstindlich sehr viel billigere und demzufolge
sehr viel weitrdumigere Flichen beschaffen; das ist die vom Stand-
punkt der Stidtebauer begriiBenswerte Seite des § 6b. Aber was be-
deutet er in Wirklichkeit? In Wirklichkeit stellt er den ganzen Gewinn
aus der unverdienten Wertsteigerung des Bodens, der bei dieser Ver-
4uBerung realisiert und in der Ersatzbeschaffung angelegt wurde, ein
Juir allemal von der Gewinnbesteuerung frei. In den Anfingen des
Hauses Siemens tat Werner von Siemens einmal die AuBerung: Wire
ich doch meinem Kompagnon Halske gefolgt, der mir empfahl, unser
Grundstiick an der FriedrichstraBe in Berlin zu verkaufen und statt
dessen uns drauBen weitrdumig Boden zu beschaffen; statt dessen ha-
ben wir Maschinen gebaut; wire ich seinem Rat gefolgt, hitten wir in
diesen Jahren viel mehr Geld verdient als mit unserer ganzen indu-
striellen Leistung.

Nun, heute werden sicher sehr viele Unternehmen von dieser Mog-
lichkeit Gebrauch machen. Aber was kostet uns diese Moglichkeit?
Diese Maglichkeit kostet uns, daB die Unternehmen, die hier ein
Grundstiick fiir 100 000 DM erworben hatten und jetzt fiir 5 Millionen
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verduBern, den VerduBerungsgewinn von 4,9 Millionen steuerfrei be-
halten, indem sie sich fiir 5 Millionen drauflen Grundstiicke anschaf-
fen, die zehnmal, zwanzigmal, fiinfzigmal so gro sein werden. Die
stille Reserve von 4,9 Millionen, die bei der VerduBerung des alten
Grundstiicks offenbar wurde, kénnen sie als Abschreibung auf das
neue Grundstiick iibertragen; damit verbleiben die 4,9 Millionen dem
Unternehmen als steuerfreier Gewinn. Selbstverstindlich ist es ein un-
geheurer Anreiz, das Grundstiick hier, das fir die bisherige Ausnut-
zung viel zu wertvoll geworden ist, und wo man sich nicht ausdehnen
kann, abzustoBen. Alle diejenigen, die daran interessiert sind, daf3 es
hier Luft gibt, werden das begriiBen. Schon und gut. Aber die andere
Seite: um diese Abschreibungsvergiinstigung, diesen ewigen zinslosen
Steuerkredit zu erhalten, muBl das Unternehmen den ganzen Verkaufs-
erlés wieder in Boden anlegen. Damit wird eine Nachfrage nach Bo-
den entfesselt, die obendrein viel weniger scharf kalkuliert sein wird,
als wenn man sich den Preis, die Mittel fiir die Ersatzbeschaffung, erst
unter groBen Steueropfern beschaffen miite. Die Folge wird seix:n,
daB in den ganzen AuBen- und Randgebieten, auch in Rdumen, die
auf Jahrzehnte noch der landwirtschaftlichen Nutzung dienen werdep,
die Grundstiickspreise von neuem in die Hohe getrieben werden. Die
Landwirtschaft wird alsdann bestimmt nicht verfehlen, bei den néch-
sten Beratungen iiber den Griinen Plan uns die Rechnung dafiir zu
prisentieren, daB wir ihren Grundbesitz wertvoller gemacht haben;
nun muB eben der héhere Bodenwert eine angemessene Rente abwer-
fen, die wir unmittelbar oder mittelbar iiber den 6ffentlichen Haushalt
aufzubringen haben werden.

Dies nur ein Beispiel dafiir, wie ungeheuer weit wir heute davon
entfernt sind, daB das Angebot an unserem Boden gefordert ode.r erst
gar ein wirksamer Angebotsdruck herbeigefiihrt wiirde. Ein weiteres
Beispiel: der 4. Senat des Bundesfinanzhofes hat erklirt, das Weiter-
wirtschaften mit den landwirtschaftlichen Einheitswerten von 1935
mache der Bundesfinanzhof nicht mehr mit. Soweit die Besteuerung
der landwirtschaftlichen Betriebe an ein Vielfaches des Einheits-wertes
angekniipft wird, wird der Bundesfinanzhof kiinftig in allen an ihn ge-
langenden Fillen die Verordnung, als mit der Forderung gleichmifig
steuerlicher Belastung im Widerspruch stehend, nicht mehr anwenden
und in der normalen Weise veranlagen. Was die Ankniipfung der Ver-
mogenssteuer und der Grundsteuer an die Einheitswerte ang'eht, ‘hat
er durchblicken lassen, daB das eine Angelegenheit ist, die vielleicht
in nichster Zeit einmal das Bundesverfassungsgericht befassen !cbnn-
te. Solange jeder Versuch, die Einheitswerte von 1935 endlich einmal
durch zeitgemiBe Einheitswerte zu ersetzen und die Besteuerung dar-
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an anzukniipfen - einige Anldufe dazu sind ja unternommen wor-
den -, solange jeder solche Versuch sofort abgebrochen oder in die
Richtung praktischer Wirkungslosigkeit abgeschoben wird, wenn der
Prisident des Bauernverbandes die Stirn runzelt oder im Palais
Schaumburg mit der Faust auf den Tisch schlégt, so lange wissen doch
die landwirtschaftlichen Urbesitzer, daBl sie gar nichts Gescheiteres
tun kénnen, als zu warten, als ihre Béden - selbst wenn sie als Sozial-
brache gar nicht genutzt werden — liegen zu lassen und nicht herzuge-
ben, weil die steuerliche Belastung eine solche Lappalie ist, daB} das
Durchhalten sie praktisch nichts kostet. Wie lange halten sie durch?
Nun, ich formuliere es so: Sie halten diese fiir Wohnungsbau, Stidte-
bau usw. lingst benotigten Boden so lange zuriick, bis der Preis eine
Hohe erreicht hat, deren Lockung sie nicht linger widerstehen kon-
nen. Da wird der Mensch schwach, und dann gibt er her, obwohl -
wenn er noch fiinf Jahre gewartet hitte — auch das noch sehr lukrativ

fiir ihn gewesen wére.

Planungswertausgleich und Baulandsteuer

Die Forderung, Angebotsdruck herzustellen, ist keine neue Forde-
rung: sie wird wahrhaftig an dieser Stelle nicht zum erstenmal erho-
ben. Bei den vorbereitenden Beratungen fiir das Bundesbaugesetz war
in der von Bundesregierung und Linderregierungen gemeinsam beru-
fenen Hauptkommission fiir die Baugesetzgebung eine eigene Kom-
mission gebildet, die sich mit diesen Problemen befafte. Sie hatte
einen Entwurf ausgearbeitet, der auch in den von der Hauptkommis-
sion an die Bundesregierung gelangten Bericht eingegangen ist; er
findet sich auch in der berithmten Bundestagsdrucksache III. 1812, ei-
nem Initiativantrag der beiden groBen Fraktionen des Bundestages,
der spiter véllig in der Versenkung verschwunden ist. Es war der soge-
nannte Planungswertausgleich. Die stiddtebauliche Planung, aber auch
die iiber den stidtebaulichen Bereich hinausgehende Planung, verteilt
schwarze und weiBe Lose. Die einen Béden bleiben, was sie sind, die
anderen erlangen durch diese Planung auBerordentlich groBe Chan-
cen. Diese schlagen sich in Wertsteigerungen der Grundstiicke nieder.
Der Planer weiB, indem er seine Planlinien so und nicht anders zieht,
begiinstigt er den X und benachteiligt den Y. Fiir den Planer, der sach-
lich und gerecht handeln will, ist das ein ihn peinlich belastendes
BewuBtsein. Was aber, wenn der X oder Y es darauf anlegen, den Pla-
ner unter Druck zu setzen oder ihn zu kaufen? Dafiir gibt es nicht nur
finanzielle Mittel, also offene Korruption; dafiir gibt es auch politi-
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sche Mittel der allerverschiedensten Art, die strafrechtlich kaum zu
fassen sind. Dem kann nur abgeholfen werden, indem man die Pla-
nung interessenneutral gestaltet, indem die Planungsbegiinstigten die-
se ihre Begiinstigung an die Gemeinschaft abfiihren miissen und die
Planungsbenachteiligten einen entsprechenden Ausgleich von der All-
gemeinheit erhalten. Ist das vorgesehen, dann hat der Planer freie
Hand; er wird von den Interessenten vielleicht auch noch, aber doch
wohl in sehr viel geringerem Grade, »bearbeitet« und unter Druck ge-
setzt werden, aber nunmehr kann er ihren Wiinschen Rechnung tra-
gen, ohne gegen sein Gewissen zu handeln, ohne Gefahr zu laufen,
ungerecht zu begiinstigen oder zu benachteiligen.

Der Planungswertausgleich ist gescheitert. Eine der Ursachen des
Scheiterns liegt in unserem Grundgesetz, das nach einem Gutachten
des Bundesverfassungsgerichtes dem Bund die Kompetenz fiir eine
solche MaBBnahme verweigert; es handelt sich um Bestimmungen, die
nicht nach dem Willen des Parlamentarischen Rates, der das Grund-
gesetz geschaffen hat, in das Grundgesetz hineingekommen sind, son-
dern von den Besatzungsmichten aufgezwungen worden sind; sie lie-
gen im Rahmen des Steuerrechtes. Die Besatzungsmiichte, die damals
noch nicht von ferne an eine Aufriistung der Bundesrepublik mit ih-
ren ungeheuren Kosten dachten, legten es damals darauf an, gerade
von der finanzwirtschaftlichen Seite den Bund méglichst schwach und
die Lidnder méglichst stark zu machen. Diese Bestimmungen, die uns
bis heute noch so viele und ernste Schwierigkeiten bereiten, haben
sich hier dahin ausgewirkt, da ohne Grundgesetzinderung nur die
Moglichkeit bestanden hiitte, durch iibereinstimmende Gesetzgebung
in simtlichen Bundeslindern zum Ziel zu kommen; damit ist natiir-
lich nicht ernstlich zu rechnen. Das ist um so beklagenswerter, als im
April 1946, in der allerersten Zeit des Wiederaufbaus, der Ministerrat
der siiddeutschen Linder - also der Linder, ausgenommen Bremen,
die damals die US-Zone bildeten - ein Gesetz etwas anderer Art be-
schlossen hatte, das in dhnlicher Weise gewirkt haben wiirde. Die
amerikanische Besatzungsbehérde jedoch, die damals noch zustindig
war, erkldrte — und zwar objektiv durchaus verniinftig -, eine solche
MalBnahme kénne man nicht in einzelnen Bundeslindern machen,
sondern das miisse - in damaliger Diktion - »auf Viermichtebasis«
geschehen, in unserer heutigen Diktion also auf gesamtdeutscher Ba-
sis oder — angesichts der vorldufig uniiberwindlichen Teilung Deutsch-
lands - jedenfalls einheitlich fiir die Bundesrepublik Deutschland. Daf3
ein Gesetz solcher Art etwa in Hessen gilt und gleich daneben in Baden-
Wiirttemberg nicht, geht wirklich nicht an. An der iiberspannten Steuer-
Hoheit der Linder ist der Planungswertausgleich gescheitert.
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Man hat versucht, einen Ersatz dafiir zu schaffen, in der sogenann-
ten Baulandsteuer oder Grundsteuer C. Ich habe die traurige Genug-
tuung, daB ich damals, als der Gedanke aufkam, im Bundesbaublatt
einen Aufsatz veroffentlicht habe, der bereits die sdmtlichen Schwi-
chen aufwies, an denen die Baulandsteuer zugrunde gegangen ist. Wie
sehr der Gesetzgeber den an sich schon ziemlich harmlosen Gesetzent-
wurf noch »entschirfen« wiirde, konnte ich natiirlich, als ich den AElf-
satz schrieb, noch nicht wissen. Fiir diese meine Ausfihrungen im
Bundesbaublatt habe ich damals keinen Glauben gefunden; inzwi-
schen aber ist diese Baulandsteuer, dieses kleine Mittelchen, das man
wenigstens noch versuchen wollte, sang- und klanglos von der Bildfli-
che verschwunden.

Und was ist das Ergebnis? Das Ergebnis ist, daB jede stidtebauli-
che MaBnahme, durch die die Nutzungsméglichkeit eines Grund-
stiicks beeintrichtigt oder beschrinkt wird, entschidigungspflichtig
ist, und daB samtliche MaBnahmen, durch die die Nutzungsméglich-
keit eines Grundstiicks erhdht wird — soweit es sich nicht um aufwen-
dige MaBnahmen handelt, zu deren Aufwand von den begiinstigten
Grundstiickseigentiimern Beitrige erhoben werden -, also simtliche
PlanungsmaBnahmen, die als solche ja keinen Sachaufwand erfor-
dern, einfach den Bodeneigentiimern als Geschenk in den SchoB fal-
len. Bodeneigentiimern, die nicht gerade Kaufleute sind oder deren
Grund und Boden nicht »Betriebsvermégen« ist, fallen obendrein
auch noch die realisierten Wertsteigerungen einkommensteuerfrei in
den SchoB. Unter diesen Umstinden miiBten diese Leute ja geradezu
beschrinkt sein, wenn sie ihre Grundstiicke nicht festhielten, so lange
es ihnen eben finanziell méglich ist.

Der Boden als freie Marktware

So haben wir zur Zeit in der Bundesrepublik eine Rechtslage, die
nicht nur das Angebot von Grund und Boden fiir die hier uns interes-
sierenden Zwecke nicht fordert, sondern geradezu einen Anreiz bietet,
eine Belohnung, einen Preis darauf aussetzt, daB man Grund und Bo-
den, der fiir eine hoherwertige Verwendung ansteht und benétigt wird,
dieser Verwendung vorenthilt, solange einem der finanzielle Atem da-
fiir reicht. Und sehr viel finanziellen Atem braucht man dafiir, wie wir
sehen, ja gar nicht. Zum Teil wird das bei uns mit neoliberaler Ideolo-
gie gedeckt. Man sagt: Wir haben eine Marktwirtschaft und wollen
keine Zentralverwaltungswirtschaft; darum miissen wir auch mit dem
Markt Ernst machen und muf3 eben auch der Boden als freie Markt-
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ware gehandelt werden. Leider verhiilt es sich bei der Landwirtschaft
ein wenig anders; die Landwirtschaft ist ja iiberhaupt aus der Markt-
wirtschaft ausgeklammert, ist doch »Marktordnung« nur eine Um-
schreibung fiir Ausklammerung aus dem Markt. Das Kuriosum, das
wir in der Bundesrepublik haben, ist dieses, daB die landwirtschaftli-
chen Produkte einer Marktordnung unterstellt und damit aus der frei-
en Marktpreisbildung herausgenommen sind, wogegen der Boden, mit
dem die Landwirtschaft produziert, keiner Marktordnung unterwor-
fen ist. Die Landwirtschaft wiirde Himmel und Hélle gegen eine
Marktordnung fiir den Boden in Bewegung setzen; fiir den Boden soll
die freie Marktwirtschaft gelten — nur faktisch funktioniert der Boden-
markt nicht.

Was dem Bodenmarkt recht ist, das soll dem Markt fiir Verkehrslei-
stungen und dem Energiemarkt billig sein. Es ist noch nicht sehr lange
her, da haben wir behauptet, der Verkehrsmarkt und der Energiemarkt
funktionierten von selber. Heute gibt es wohl niemand mehr, der hin-
sichtlich des Energiemarktes diesem Optimismus noch huldigt, und
die Zeiten, wo Erhard als Wirtschaftsminister den Eingriff in den
Energiemarkt, der sich einmal als unvermeidlich erwiesen hat, als
Siindenfall bezeichnete, sich vor der Offentlichkeit anklagte: »Ich ha-
be gesiindigt«, und hinzufiigte: »Einmal ist keinmal«, diese Zeiten
sind ldngst vorbei; der einmalige »Siindenfall« ist lingst zur Gewohn-
heitssiinde geworden. Inzwischen haben wir uns daran erinnert, dal3 es
eine ganze Anzahl von Mirkten gibt, die nicht funktionieren, wie das
liberale oder das neoliberale Modell es unterstellt; die grole Zahl von
Mirkten, die tadellos nach diesem Modell funktionieren, soll man
selbstverstindlich auch nach diesem Modell funktionieren lassen,
aber eben auch nur diese.

Aus einer Vielzahl von Griinden trifft das auf den Boden nicht zu;
nur auf einen sei hier hingewiesen. Die Preisbildung fiir alle Gegen-
stinde, die wir gewerblich erzeugen und die wir ohne besondere
Schwierigkeit in der jeweils nachgefragten Menge erzeugen kdénnen,
spielt zwischen zwei Polen, zwischen dem Pol des am Markte sich bil-
denden Knappheitspreises — dem Ergebnis der Begegnung von Ange-
bot und Nachfrage - und dem Pol des Kostenpreises. Der Kostenpreis
bildet eine gewisse untere Auffanggrenze; auf die Dauer kann der
Marktpreis nicht unter den Kostenpreis sinken, es sei denn, der Ko-
stenpreis wiirde subventioniert, denn andernfalls werden diese Giiter
nicht mehr erzeugt.

Wie verhilt es sich beim Grund und Boden? Der Rohboden hat
keinen Kostenpreis. Erschlossenes Bauland hat selbstverstindlich ei-
nen Kostenpreis, unter Umstinden einen auBerordentlich hohen Ko-
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stenpreis; in diesen Boden sind ungeheure E.rschlieBungsko.sten inye-
stiert worden. Auch unsere landwirtschaftlichen 'Béd.en sind keine
Rohbdden mehr, sondern sind Kulturbdden, und in diese Kulturbo-
den ist im Laufe der Menschheitsgeschichte, im Lgufe. der Jahrhun-
derte zweifellos auch sehr viel investiert worden; er ist mcI}t mehr das,
was er war, als unsere Altvorderen einmal das- Gebu?t zwischen E!be
und Rhein besiedelt haben. Aber im wesentl'lchen ist der landwirt-
schaftliche Boden und das fiir den Stidtebau in Anspruch genomme-
ne Rohland doch eine Angelegenheit, in der nenm?nswerte Geste-
hungskosten nicht enthalten sind. Infolgedessen hat dieser Boden nur
einen Knappheitspreis. Ist dem so, dann kommt alles d.arauf an, fir
diesen Boden, in dem die ErschlieBungskosten und all dlese.enm:men
Aufwendungen, die heute unsere Stidte belas.ten, noch gar nicht inve-
stiert sind, den Knappheitspreis in verniinftigen Grenzen zu haltep;
das Verhiltnis zwischen der verfiigbaren Reserve an Boden emerse}ts
und dem in iiberschaubarer Zukunft absehbaren Bedarf andererseits
muB im Knappheitspreis zum Ausdruck kommen. ) ;
Wenn Schweizer hier zu uns kommen, besteht immer eine gewisse
Gefahr, daB sie uns in unserem Denken durcheinanderbriqgen, denn
in der Schweiz sind die Bodenpreise — beispielsweise ir} Ziirich — npch
unvergleichlich héher als bei uns. Daher meinen diese Sc_h\.vclze.r,
wenn sie hierherkommen, bei uns seien die Boden doch so billig; wir
hitten doch keinen Grund, wegen iibersteigerter Bodenpreise zu kla}-
gen. Nun, es ist eben ein Unterschied, ob ein Land zum groBten Teil
aus nichtbesiedelbarem Hochgebirge besteht und die menschliche_n
Wohnsiedlungen dazwischen eingekeilt werden miissen, oder pb ein
Land sich offen und weit als Fliche erstreckt wie bei uns. Wir sind
wirklich ein Flichenland. GewiB, auch die Schweiz ist nach staats-
rechtlicher Begriffssprache ein Flichenstaat, aber eben doch eine Fli?-
che von sehr besonderer Eigenart. Wenn wir uns iiber diese Dinge mit
Schweizern geistig austauschen, diirfen wir nicht vergessen, welch
grundlegender Unterschied zwischen ihrem und unserem Land be-
steht. In der Schweiz kann man wirklich davon sprechen, dafl eine
objektive Knappheit besteht, daB, wer fiir irgendeinen Zweck Grund
und Boden sucht, ihn miihselig ausfindig machen muB, wihrend bei
uns die Dinge bisher und - so kénnen wir wohl ruhig sagen - noch auf
viele Jahrzehnte und Generationen hinaus véllig anders liegen. Dar-
iiber kénnen wir uns doch keiner Tduschung hingeben.
Grundsitzlich ist zu sagen: Gerade, wenn die offizielle Linie unse-
rer Wirtschaftspolitik marktwirtschaftlich ist und Dirigismus ablehnt,
dann kann und darf sie gar nicht anders handeln, als eben diejenigen
Bedingungen zu schaffen, unter denen sich Angebot und Nachfrage
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nach Boden so aufeinander einspielen, wie es den objektiven Gege-
benheiten von verfiigbarem Vorrat von Boden auf der einen Seite und
von absehbarem Bedarf an Boden auf der anderen Seite entspricht.

Der Zentralverwaltungswirtschaft ist es eigen, mit Kostenpreisen
zu arbeiten, sei es mit echten Kostenpreisen, sei es — wie wir es notge-
drungen beim Wohnungsbau getan haben - mit manipulierten Kosten-
preisen; die Zentralverwaltungswirtschaft kann nun einmal nicht an-
ders als auf der Basis von Kostenpreisen arbeiten. Hier beim Grund
und Boden, das sei nochmals betont, haben wir, bevor er erschlossen
und baureif gemacht ist, noch keine Kosten, jedenfalls keine irgend-
wie ins Gewicht fallenden Kosten. Eine nach dem Vorbild zentralver-
waltungswirtschaftlicher Methoden sich am Kostenpreis orientierende
Bodenpreispolitik wire daher buchstiblich gegenstandslos; wir kon-
nen gar keine andere Politik treiben als eine solche, die einen »norma-
len«, das heiBt einen nicht verzerrten Knappheitspreis der Boden an-
zielt.

Steuerrechtliche Privilegierung des Bodeneigentums

Einige der Ursachen, die bei uns von der Angebotsseite her zu einer
sachlich nicht begriindeten Verknappung fiihren, sind bereits genannt:
das landwirtschaftliche Grundstiicksverkehrsgesetz, der unselige § 6b
des Einkommensteuergesetzes, endlich die steuerrechtliche Behand-
lung des Bodens, die dazu fiihrt, daB bei allen, bei denen der Grund
und Boden nicht zu dem Betriebsvermdgen im steuerrechtlichen Sinne
gehort - und das trifft eigentiimlicherweise auch bei den landwirt-
schaftlichen Betrieben zu -, die Gewinne an Bodenwert einkommen-
steuerfrei bleiben.

Diese unter den jetzigen Umstinden widersinnige und unbedingt
zu beseitigende Privilegierung hat ihren Ursprung in einem durchaus
verniinftigen und berechtigten Gedanken, der an seinem richtigen Ort
auch heute noch voll zu Recht besteht: Gewinne sollen erst dann zur
Besteuerung herangezogen werden, wenn sie realisiert sind. Das ist
Kaufmannsrecht unter dem Gesichtspunkt des Gldubigerschutzes. Der
Kaufmann soll Gewinne in seinen Biichern erst ausweisen, wenn sie
realisiert sind; andernfalls besteht die Gefahr, daB er Hoffnungen, die
moglicherweise fehlschlagen, sich selbst und seinen Glidubigern als be-
reits verwirklicht vorspiegelt. Deswegen hilt auch die Steuer sich zu-
riick und sagt: Dieselbe Beschrinkung, die das Handelsgesetzbuch
unter der Riicksicht des Gldubigerschutzes dir auflegt, lasse auch ich
gelten und schiitze dich meinerseits, indem ich dir von den Gewinnen,
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die méglicherweise gar nicht zur Realisierung kommen werden, nicht

schon ein Stiick vorweg abnehme. Diese Umsatzgewinne des Kauf-

manns, die erst versteuert werden, wenn sie realisiert sind, kommen

vielleicht ein Vierteljahr, vielleicht ein Jahr, vielleicht auch zwei oder

drei Jahre spiter zur Besteuerung. Bei den Gewinnen an Bodenwerten

liegt das alles vollig anders. Wertsteigerungen landwirtschaftlicher
Grundstiicke, selbst wenn sie Teile eines »Betriebsvermogens« sind

und daher iiberhaupt zur Besteuerung kommen, werden vielfach erst

nach Jahrzehnten besteuert, und inzwischen besteht fiir den Grund-
stiickseigentiimer der Anreiz, die mit der Realisierung verbundene

Steuer zu vermeiden. Realisierung im steuerrechtlichen Sinn ist nur
die VeriduBerung (der »Umsatzgewinn«). Die hohere Nutzung, die der
Grundstiickseigentimer zieht, indem er das Grundstiick mit einem
Biirohaus bebaut oder ein gewerbliches Unternehmen darauf betreibt
oder es zu einer solchen Nutzung an einen anderen verpachtet, ist —
wie bereits im Zusammenhang mit § 6b EStG angedeutet — steuer-
rechtlich keine Gewinnrealisierung, 16st also keine Besteuerung des
Wertsteigerungsgewinnes aus. Der Boden ist keine Handelsware: dar-
um paft das auf Umsatzgewinn abzielende Kaufmannsrecht nicht auf
ihn; entweder muB der Begriff der Realisierung steuerrechtlich anders
gefaBt oder von dem Prinzip der Nichtbesteuerung nichtrealisierter
Gewinne muB fiir den Boden eine Ausnahme gemacht werden. Nach-
dem der Grund und Boden und die Landwirtschaft in so vieler Hin-
sicht unter einem sie begiinstigenden Sonderrecht stehen, ist es wirk-
lich vertretbar, auch in diesem Punkt ein Sonderrecht fiir sie zu schaf-
fen. Zu welch grotesken Ergebnissen die zur Zeit bestehende handels-
und steuerrechtliche Lage fiihrt, dafiir nur ein Beispiel: ein Grund-
stiick, das einst weit drauflen lag, inzwischen aber in die Stadtmitte
geriickt ist, nicht weil das Grundstiick, sondern weil die Stadt gewan-
dert ist, steht immer noch mit dem Wert von Anno dazumal zu Buche.
So wird in der Betriebsrechnung eines stadtischen Unternehmens, wo
die Grundstiicke in der Umgebung zu 1000 DM je qm gehandelt wer-
den, der Bodenwert mit 16 Pfennig je qm fortgefiihrt und danach die
Verzinsung berechnet; die Stadt liegt in Deutschland, nicht auf dem
Mond.

Gegen die Forderung, die durch Eigennutzung erfolgende »Reali-
sierung« von Bodenwertsteigerungen ebenso der Besteuerung zu un-
terwerfen wie die Realisierung durch VerdufBerung, wird der spiegel-
fechterische Einwand erhoben, diese Realisierung werde doch bereits
besteuert; die daraus erzielten Gewinne unterligen der Einkommens-
bzw. Korperschaftssteuer und zutreffendenfalls der Gewerbesteuer;
so sei doch alles in Ordnung. Durch diese Spiegelfechterei lassen viele
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sich tduschen, weil sie so geschickt ist, sich einer buchstiblich wahren
Aussage zu bedienen. Selbstverstindlich werden die aus dieser Reali-
sierung sich ergebenden Gewinne genau wie alle anderen besteuert.
Aber davon ist ja gar nicht die Rede, sondern von dem realisierten Bo-
denwertsteigerungsgewinn selbst! Ein Unternehmer, der das Grund-
stiick erst jetzt, da es den hohen Wert erlangt hat, erwirbt, muf3 den
diesem Wert entsprechenden Preis dafiir erlegen; derjenige, dem es
bereits gehort und in dessen Hénden es in diesen hohen Wert hinein-
gewachsen ist, braucht diesen Preis nicht zu erlegen; ihm ist diese
Wertsteigerung unentgeltlich zugewachsen. Um diesen Wertzuwachs
steht er giinstiger da als der andere; stehen beide als Unternehmer im
Wettbewerb, so hat er einen genau in der Héhe dieses Wertzuwachses
liegenden Wettbewerbsvorteil vor dem andern. Das, was dieser im
Grundstiickspreis bezahlen muB, ist ihm unentgeltlich zugewachsen
und fillt ihm, wenn er den § 6b EStG nutzt, in aller Form Rechtens
als endgiiltig steuerfreies Geschenk in den SchoB.
An zweiter Stelle berufen die Gegner sich auf die Erfahrungen, die
wir mit der Wertzuwachssteuer gemacht haben. Diese Erfahrungen
sind unbestreitbar lehrreich; sie zeigen, wie fehlerhaft diese Steuer an-
gelegt war. Dadurch, daB sie als Verkehrssteuer ausgebildet war, wur-
den die Grundstiickseigentiimer natiirlich veranlaBt, den Verkehrsakt,
das ist die VeriuBerung des Grundstiicks, zu vermeiden. Der potente
Grundstiickseigentiimer baute in Berlin-Schoneberg oder wo es sonst
war, auf seinem Grundstiick gemii3 Bauordnung vier- oder fiinf- oder
sechsstockig. Nur der schwache Grundstiickseigentiimer konnte die
Wertsteigerung nur dadurch vereinnahmen, daf3 er das Grundstiick
substanzmiBig realisierte, das heiB3t, daB er es verkaufte: Primierung
des finanziell Potenten, Belastung des finanziell Schwachen. M. a. W.:
die Erfahrungen mit der Wertzuwachssteuer widerlegen nicht, son-
dern bestitigen in vollem Umfang das vorhin Angefiihrte. Die Be-
steuerung, gleichviel welcher steuerlichen Technik im iibrigen man
sich bedienen will, muB so angelegt sein, daB sie zwischen Realisie-
rung durch VerduBerung und Realisierung durch Eigennutzung kei-
nen Unterschied macht. - Der Umstand, daB3 die Wertzuwachssteuer
die potenten Grundstiickseigentiimer davon abhielt, ihren Boden an
den Markt zu bringen, erleichtert iiberdies die Uberwdlzung der Steu-
er. All das ist der ilteren Generation noch bekannt; die Jiingeren
wissen nur, dafl das Versagen der Wertzuwachssteuer in der Zeit vor
1914 auch heute noch gegen unsere Forderung ins Feld gefiihrt wird.
Man sollte doch ehrlich sein und sagen: Damals hat man es falsch an-
gelegt. Heute wissen alle Finanzwissenschaftler, worin der Fehler ge-
legen hat: in jedem Lehrbuch der Finanzwissenschaft ist nachzulesen,
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wie man den Fehler vermeiden kann: nur die Interessentenideologie
versperrt nach wie vor den Weg zur befreienden Tat. Soweit es dazu
notwendig wiire, das Grundgesetz zu dndern, hitten wir heute, auflen-
politisch gesehen, die Freiheit; es konnen also nur innere Schwierig-
keiten sein, die dem im Wege stehen.

Zum SchluB noch einmal zuriick zu dem bereits erwihnten grotes-
ken Zustand, daB alle MaBnahmen, durch die die Nutzbarkeit des
Grundstiicks beeintrichtigt wird, zu Schadenersatz fithren, wihrend
umgekehrt in den Fillen, wo durch offentliche MaBnahmen das
Grundstiick an Wert gewinnt, der volle Nutzen dem Eigentiimer ver-
bleibt. Es ist der Artikel 14 des Bonner Grundgesetzes, der zu diesem
Ergebnis fiihrt. Auch hier miissen wir uns Rechenschaft davon geben,
wie dieser Artikel 14 entstanden ist. Der Schock der Jahre des Un-
rechtsstaates, unter dem der Parlamentarische Rat stand, fithrte dahin,
daB man nun alles in der Rechtsordnung méglichst standfest machen
wollte. Man wollte die persdnliche Freiheit des Menschen und seine
Menschenwiirde gegen diese MiBbehandlung durch Willkiir schiitzen.
Man hat geglaubt, dasselbe auch hinsichtlich des Eigentums tun zu
miissen, und hat dem Art. 14 eine Form gegeben, die der Absicht und
dem Scheine nach den fortschrittlichen Grundsatz der Weimarer
Rechtsverfassung, daB Eigentum verpflichtet, beibehielt, im Ergebnis
aber diesen Fortschritt in hochst bedenklichem Maf3e aushéhlte.

Wenn, wie eingangs gesagt, die Enteignung heute eine stumpfe
Waffe ist, mit der wir auBer in ganz besonders gelagerten Fillen nicht
viel auszurichten vermogen, so liegt der Grund eben in diesem Art. 14
und in der Auslegung, die unsere hochsten Gerichte — Bundesverfas-
sungsgericht, Bundesgerichtshof und Bundesverwaltungsgericht — ihm
gegeben haben. Da nun obendrein die Auslegung dieser drei hochsten
Gerichte nicht in allen Stiicken tibereinstimmt, ist natiirlich, daB3 alle
diejenigen, die vor der Frage stehen, ob sie, um ein Problem zu 18sen,
das anders nicht mehr zu 16sen ist, zu dem Notbehelf der Enteignung
greifen sollen, sich nun erst recht gehemmt fiihlen und sich die besorg-
te Frage vorlegen: in welchen Auslegungen werden wir uns verhed-
dern, in denen des Bundesverfassungsgerichtes oder des Bundesge-
richtshofes oder des Bundesverwaltungsgerichtes? Und da3 der Ver-
waltungsbeamte, der nachher vor seinen Stadtvitern das, was er ge-
macht hat, zu vertreten hat, sich unter diesen Umstinden noch tiber
die Grenzen dessen hinaus, was eindeutig im Gesetz oder in der Ver-
fassung steht, gehemmt fiihlt und zu Vorsicht neigt, auch das miissen
wir verstehen. Ein solches Verhalten kénnen wir dem Beamten nicht
verargen, fast miissen wir es von ihm verlangen.

Somit sind wir in einer Lage angekommen, in der ein Umdenken
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uner.]iiBliCh ist. Dieses Umdenken muB uns von dem individualistisch
vereinseitigten und iibersteigerten Eigentumsbegriff wieder herunter-
bringen. Zweifellos ist das Eigentum an Grund und Boden in gewis-
sem Sinn das klassische Eigentum. Aber gerade, wenn das wahr ist,
wenn das Eigentum an Grund und Boden wirklich der Prototyp, der
klassische Typ des Eigentums ist, dann muB auch an diesem Eigentum
an allererster Stelle nicht theoretisiert, nicht ideologisiert, sondern
exerziert werden, daB Eigentum sozialgebunden ist und verpflichtet.
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