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MARTIN PFANNSCHMIDT

Stadterneuerung und Bodenwertsteuer
in den USA und in der Bundesrepublik Deutschland

1. Stadternenerung durch Bodenwertstenern?

In die Geschichte der Steuer- und Finanzreform der
Bundesrepublik Deutschland wird das Jahr 1971 als Be-
ginn eines ersten Durchbruchs der Bodenwertsteuer einge-
hen, wenn wir unter diesem Stichwort eine Ubertragung
des dinischen Bewertungs- und Realsteuersystems mit ge-
trennter Bewertung und Besteuerung von Boden und Bau
verstehen, deren Differentialsteuern mit verschiedenen He-
besitzen von den Gebiudewerten auf die Bodenwerte ver-
lagert werden. Endete eine fiinfzigjihrige Erstarrung der
deutschen Einheitsbewertung verbundener Boden- und
Bauwerte von 1918-1968 in einer galoppierenden Boden-
hausse, deren Eskalation auch durch Konjunktureinbriiche
kaum aufgehalten wurde, so offnet eine marktgerechte
Bewertung und sozialgerechte Differentialbesteuerung von
Boden und Bau die Bodenmirkte und die Baumirkte in
einem marktwirtschaftlichen Prozef, der der Bodenwert-
steuer in der Steuer- und Finanzreform ihren besonderen
Stellenwert verleiht.

Nach dem Erlafl des Stidtebauforderungsgesetzes vom
1.8.1971 wird ein Ubergang von der verbundenen zur
getrennten Bewertung und gespaltenen Grundsteuer da-
her ein zweiter Schritt zu einem komplementiren Pla-
nungs- und Finanzsystem sein, dessen marktgerechtes Zu-
sammenwirken statische Konzeptionen des Bundesbauge-
setzes von 1960 und der verbundenen Einheitsbewertung
von 1929 auflést. Um nach einer Grundsatzverdffentli-
chung des Verfassers zur Bewertungs- und Realsteuerre-
form! den aktuellen Stellenwert der Bodenwertsteuer in
der Stadterneuerung und Stadtentwicklung der BRD zu
ermessen, geben wir zunichst elf Oberbiirgermeistern der
USA das Wort, iiber deren kommunale Forderungen an
die Bewertungs- und Realsteuerreform ihres eigenen Lan-
des das Nachrichtenmagazin »Time« vom 3.5.1971 be-
richtet.

1 Pfannschmidt, Martin: Vergessener Faktor Boden. Markt-
gerechte Bodenbewertung und Raumordnung. — Bonn 1972. Vgl.
Besprechung in Heft 4/1973 dieser Zeitschrift auf S. 202 ff.
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2. Die Stimme Nordamerikas

»Time« (USA) vom 3.5.1971: Trying to change an
unfair tax (Wie andern wir eine ungerechte Steuer? Leicht
verkiirzt {ibertragen vom Verf.)

2.0 Die gemeindliche property tax

Auf ihrer verzweifelten Suche nach vollen Kassen gaben
Beamte finanziell notleidender Stidte fast apokalyptische
Prophezeihungen eines drohenden Bankerotts der Stadt-
verwaltungen. Wie sie feststellen, haben die Stidte die
Grenze ihrer Steuerkraft erreicht, und der Bund miisse
ihnen zu Hilfe eilen. Oberbiirgermeister von elf Stidten
trafen sich im April 1971 in der Stadt New York, um die
Offentlichkeit an ihre Treuepflicht zu mahnen, und malten
die Zukunft noch dunkler als bisher. Kevin White, Boston,
sagte: »Die property tax (Eigentumssteuer) bringt uns
zwar 70 9% unseres Steueraufkommens, aber die Hilfte
unseres Eigentums ist steuerfrei, und 20 /o unserer Biirger
sind Wohlfahrtsempfinger. Kénnen wir so eine Stadt fi-
nanzieren?«

Ein Hauptproblem ist die Abhingigkeit der Gemeinden
von der property tax, die hauptsichlich vom Realvermé-
gen erhoben wird und rd. 859 des &rtlichen Steuerauf-
kommens bringt. Im Jahr 1971 erheben die Gemeinden et-
wa 37 Mrd. § property tax gegeniiber 22,6 Mrd. $ in
1965. Aber ihr Steuersystem ist verdorben. Alle Finanz-
experten versichern, daf} es iibel verwaltet und fiir Milli-
onen einzelner Steuerzahler ungerecht ist. Obwohl das Ge-
setz fordert, Eigentum von gleichem Wert gleich zu be-
steuern, fand ein statistisches Biiro, dafl der typische Eigen-
heimbesitzer einen Steuerzettel mit 20 9/o mehr oder weni-
ger seines Wertes erwarten kann. Grofle, reiche Eigentiimer
zahlen wenig oder iiberhaupt nichts.

2.1 Irrige Veranlagungen

In allen Té6nen erschallte der Ruf nach Anderung der
property tax, durch die so viele Grundstiicke von Geschif-
ten und Industrien untersteuert werden, daf es »ein natio-
naler Skandal von Bestechung, Ungesetzlichkeit und Un-
fahigkeit ist. Geschiftsleute und Eigenheimbesitzer zahlen
im Ergebnis fast ein Drittel mehr Steuern fiir den Gemein-
desickel.«

Thre Steuerveranlagungen sind willkiirlich und oft unge-
recht, teils weil viele Steuerbeamte schlecht ausgebildete
und karg (mit durchschnittlich 6900 §) bezahlte politische
Beamte sind. Rund die Hilfte der leitenden Schitzungs-
beamten der USA sind Wahlbeamte, nur wenige Staaten
fordern berufliche Qualifikationen fiir dieses Amt. Ohne
Ahnung vom Gesetz veranlagen die Schitzer das Grund-
eigentum oft zu recht unterschiedlichen Teilen seines wirk-
lichen Wertes. Einwendungen gegen die Schitzungen sto-
fen auf so furchtbare Schwierigkeiten, daff die Schitzer
sich ihnen im allgemeinen entziehen.

Versuchungen zu Begiinstigung und Bestechung sind
grofl. Schitzer nahmen Bestechungsgelder von Steuerklien-
ten an, um Taxen ihres Grundeigentums zu senken, das
nationalen Gesellschaften gehort. Als jiingster Fall wur-
de ein Steuerbeamter mit sieben Untergebenen angeklagt,
politischen Freunden Steuerabschlige fiir mehrere Indu-
strie- und Geschiftsgrundstiicke gewihrt zu haben. Das
Ergebnis war eine Erhéhung der Bewertungen von elf Bau-
lichkeiten um 9 Mill. §, die der Stadt und dem Kreis
Mehreinnahmen von 1 Mill. § jihrlich bringen. Die USA
brauchen weniger, aber gut geschulte Chefschitzer, nicht
mehr als einen je Kreis. Sie sollten einer strengen Revision
durch staatliche Rechnungshéfe unterworfen werden, die
gleichfalls iiber spezielle Experten fiir komplexe Aufgaben
von Bewertungen industrieller Liegenschaften verfiigen.
Hierdurch wiirde u. a. auch erschwert, daf8 Parteiorganisa-
tionen Unterbewertungen als Entgelt fiir Wahlunterstiit-
zungen verkaufen.

2.2 Stenerbefreiungen iiberall

Eine andere Quelle grofier Ungleichheiten liegt in zahl-
reichen Steuerbefreiungen von der property tax. Uber ein
Drittel dieses — oft Gewinn bringenden — Grundeigentums
gehort staatlichen, religiosen, Erziehungs- und Wohlfahrts-
organisationen. Nach ihrem Kapitalwert bemessen, ist das
halbe oder mehr Grundeigentum von Albany und Ithaka,
NY.,und Washington, DC., steuerfrei. Um oder iiber 33 9/o
betrigt sein Anteil in New York City, Pittsburgh, Harris-
burg, Pa., und Montpellier, Vt. Befreiungen sind so um-
fangreich, willkiirlich und ungereimt, daf} sie allen iibrigen
Zahlern der property tax und den ganzen USA schaden.
Nach sachkundigen Schitzungen wird ein Realvermdgen
von 600 Mrd. §, einem Drittel des Realvermédgens der
USA, iiberhaupt nicht besteuert. Die Belastung durch ihren
Steuerverlust betrigt fiir jede Familie der USA 310 §
jahrlich und steigt weiter.

Manhattans siebenundsiebziggeschossiger Chrysler-Bau
zahlt keine property tax, weil sein akademischer Eigentii-
mer, die Cooper Union, eine gesetzliche Garantie fiir dau-
ernde Steuerbefreiung erhalten hat. Der Chrysler-Bau wird
seine Auszeichnung als hochster Steuerbefreiter der Welt
bald an das einhundertzehngeschossige World-Trade-Center
verlieren, das inzwischen fertiggestellt ist und sich »wie
ein Grabstein iiber die Spitzen der City von Manhattan
legt.« Seine Zwillingstiirme werden durch die stadteigene
New Yorker Hafenbehorde errichtet, die steuerfrei ist,
aber einen Notgroschen fiir stidtische Dienste verdienen
will.

2.3 Offenkundige Mifbrinche

Es wimmelt von unerklirlichen Ungereimtheiten. Das
gewinnbringende Augsburg-Pressehaus der lutherischen
Kirche in Minneapolis ist steuerbefreit, Steuerbefreiungen
fiir dhnliche Presseunternehmen von Methodisten, Bapti-
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sten und Adventisten des Siebenten Tages werden dage-
gen abgelehnt. Die Universitit von Michigan bezieht be-
trachtliche Einnahmen vom Flugplatz Willow Run, fiir die
sie keine property tax zahlt. Steuerbefreite Liegenschaften
der Staatsuniversitit von Michigan schliefen ein grofes
Ladenviertel von Lansing ein. Die steuerbefreite Nordwe-
stern-Universitit erfreut sich eines stetigen Stipendiums
von einem Supermarkt, einem medizinischen Verwaltungs-
zentrum und mehreren Verwaltungsbauten in der Innen-
stadt von Chicago, die sie kaufte und an Verwaltungen
weitervermietet.

Zum Schluf noch einige offenkundige Mifibriuche von
Steuerbefreiungen. Staaten werden beschuldigt, die gesetz-
lichen Begriffe des steuerpflichtigen Eigentums einzuengen.
Wenn ihre gesetzgebenden Korperschaften beharrlich von
den Gemeinden fordern, begiinstigte Gruppen von Steuern
zu befreien, so miiflten die Staaten den Gemeinden den
entstehenden Steuerverlust erstatten. Insbesondere miifiten
die ortlichen Steuerbeamten gezwungen werden, umfas-
sende und genaue Angaben iiber die Steuerbefreiungen zu
verdffentlichen.

2.4 Aussichten auf Reformen

Manche Kritiker halten die property tax fiir so unge-
recht, dafl man sie aufheben miisse. Sie erhdht die Mieten
und die laufenden Lasten der Eigenhausbesitzer um rd.
25 9/o, hoher als irgendeine andere Steuer, ausgenommen
auf Alkohol, Zigaretten und Benzin. Trotz ihrer Mingel
kann sie jedoch nicht aufgehoben werden, da niemand eine
Alternative nachgewiesen hat, ein so grofles Steuerauf-
kommen zu erheben. Statt dessen bedarf ihr ganzes System
einer umfassenden Reform.

Realsteuern sind eine Fusion von zwei getrennten Steu-
erquellen, der einen auf den Bodenwert und der anderen
auf die Gebiude. Viele Stidte erheben zwei- oder dreimal
soviel von den Gebiuden als von dem Bodenwert. Diese
niedrige Besteuerung des Bodens belohnt die Spekulanten,
die bequem Grundstiicke aus dem Markt halten, bis ihr
Verkaufspreis infolge stidtischen Wachstums einen fetten
Gewinn abwirft. Eine kostspielige Folge hiervon ist die
»vorstidtische Zersiedlung«, die grofitenteils dadurch ver-
ursacht wird, dafl Grundstiicksparzellierer weiter aufler-
halb billigeres Bauland finden, wihrend iibersprungenes
Bauland niher der Stadt ungenutzt bleibt.

Gleichzeitig entmutigen hohe Steuern auf Investitionen
den Bau neuer und die Unterhaltung alter Bauten. Da jede
Investition die veranlagte Steuer erhoht, finden die Grund-
eigentiimer es oft gewinnbringender, Mietwohnungen ver-
kommen zu lassen, anstatt sie zu modernisieren. So schirrt
die heutige property tax das Gewinnmotiv nach hinten
statt nach vorn an. Das stidtische Wachstum, die Stadt-
entwicklung und Stadterneuerung werden dadurch ver-
schlechtert, dafl durch die property tax Investitionen be-
straft und der Miflbrauch des Bodens subventioniert wer-
den.

Die meisten Experten wiinschen daher, die Gebdudesteu-
ern zu senken oder ganz aufzuheben, und dieBodensteuern
entsprechend zu erhohen. Hierdurch wiirden die Boden-
spekulationen zum Erliegen gebracht und die Grundeigen-
tiimer gezwungen, halbbraches stddtisches Bauland besser
zu nutzen. Durch diesen Wandel wiirde auch den schwer-
bedringten Stadtzentren geholfen und den Geschiftsleuten
der Anreiz gegeben, ihre zentralen Leitstellen und Betriebe
in die Stadt zu legen.

Fast ein Jahrhundert frither gewann der Volkswirt Hen-
ry George eine Armee streitbarer Anhinger durch seinen
Vorschlag, die Regierungen sollten alle iibrigen Steuern
aufheben und durch eine Verdoppelung der Bodensteuern
ersetzen. Da die Verwaltungen von Bund, Staaten und Ge-
meinden jetzt fast ein Viertel des Nettosozialproduktes
verbrauchen, ist diese Idee Henry Georges nicht mehr aus-
fithrbar. Sie liefert aber ein starkes Argument dafiir, die
Bodensteuern stark zu erhdhen, da die Gemeinde als Gan-
zes ihre unverdienten Wertsteigerungen schafft und alles
Recht hat, sie durch Besteuerung wieder zu nehmen.

3. Der Verfall von New York

Die Staaten der USA bewerten Boden und Bau seit
langem getrennt, besteuern sie aber ebenso verbunden wie
die BRD. Ihre verbundene Realbesteuerung wurde nicht,
wie in Deutschland, durch die Folgen zweier Weltkriege
und Inflationen zerriittet. Wenn elf Oberbiirgermeister des
reichsten Industrielandes der Welt gleichwohl den Uber-
gang zur Differentialbesteuerung mit héheren Hebesitzen
der Bodenwertsteuern als »letztes Mittel« fordern, um ei-
nem fortschreitenden Verfall ihrer Stadtkerne infolge von
Mingeln der verbundenen Bewertung Einhalt zu gebieten,
so miissen sie in dieses »letzte Mittel« wohl begriindete,
auflerordentliche Erwartungen setzen. Um seine Wirksam-
keit an einem konkreten Beispiel beurteilen zu kénnen, un-
tersuchen wir zunichst die Lage der Achtmillionenstadt
New York. Wir erginzen hierzu Angaben aus Teil 2 durch
weitere Angaben iiber Staat und Stadt New York? aus
einem umfassenden Lagebericht des Spiegels vom 26. 4.
19713 und durch unmittelbare Angaben der Stadtverwal-
tung*. Nach diesen Unterlagen wirken Grofistadtballung,
Cityentwicklung, Steuer- und Finanzsystem wie folgt zu-
sammen.

3.1 Finanzielle Unmiindigkeit amerikanischer Grofstidte

Das Territorium der USA zerfillt in stirkerem Mafle
als europiische Industrielinder in zwei verschiedene Wel-

2 Collier’s Encyclopedia 1969, Bd. 17, S.473 ff., sowie: The
Municipal Yearbook 1971. — Washington 1971: Municipal fi-
nance. Trends in municial finances/255 — State and local fi-
nances and employment/416 Nr.634: City government finan-
ces. 25 largest cities 1969.

3 Der Spiegel. (1971) H. 18, S. 114 ff.

4 Durch das Deutsche Generalkonsulat zu New York (Schrei-
ben Klaus Weber vom 5. 5. 1972) mitgeteilt von der Fiskalver-
waltung der Stadt New York.
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Tabelle 1: Anteil der Property Tax an den Haupttiteln Tabelle 2: Realsteuerbewertung
des Budgets (New York) -
1959/60 1964/65 | 1969i70
1959/60 | 1964/65 1969/70 Mill. $| % Mill. $| % | Mill. §| %%
Mill. $] % | Mill.$ | %% Mill. § | % 1 Land/
Real Estate/ Nettobodenwerte 7756 34,5 9002 46,2 10040 31,0
Property Tax 979 40,2 1314 36,2 1892 28,7 2 Improvements/
General Fund/ Nettogebiudew. 14715 65,5 19487 538 22710 69,0
?Ilgerxx}gelr Fonds 730 300 1208 334 2124 323 3 Total / Nettoreal-
tate Al .
e werte insgesamt 22 471 28 489 32750
Staatsbeihilfe 516 826 L 4 Total Real Estate
Tax Rate/Hebe-
Federal Aid/ i 254 2o i 372 dtze insgesamt 416 4
: 41 5,52
Bundesbeihilfe 102 209 1052 ——
Other / Sonstige 107 44 73 20 119 1,8 5 ;eailswuersoll N
eile 3 X 4 932 1255 1810
Total / Insgesamt 2434 100,0 3630 100,0 6579 100,0 (6 Realsteuerist von
Tab. 1) 979) (1314) (1892)

ten: Hier mit ihrem Hinterland verbundene, bodenstindi-
ge Klein- und Mittelstidte mit republikanischen Mehrhei-
ten, dort bodenvage Grofistidte mit zumeist demokrati-
schen Mehrheiten, deren schnell wachsende Konurbationen
den ersteren seit der Landnahme der Pilgerviter verdich-
tig blieben und deshalb von Bund und Staaten nicht die
finanzpolitischen Rechte und Freiheiten europiischer Grof}-
stddte erhielten. Wihrend die durch den Freiberrn vom
Stein begriindete Selbstverwaltung deutscher Stidte bis
zum nationalsozialistischen Regime intakt blieb, werden
auch die Grofistidte der USA von ihren Staatsregierungen
finanzpolitisch bevormundet. Um so ziigelloser blieb das
bauliche Wachstum der Grofistidte autonomen Bauord-
nungen und damit der Spekulation ihrer Geschiftswelt
und ihrer Grundeigentiimer iiberlassen. Raymond Unwin,
der als Altmeister des britischen Stidtebaues nach den
USA ging und dort verstarb, konnte der englischen GrofR-
stadtbewegung nur in den Vorstidten (suburbs) der USA
zum Durchbruch verhelfen. Die {iberhohten Verdichtungen
ihrer Stadtkerne blieben ohne stidtebauliche Ordnung, und
infolge Unterfinanzierung der Grofstidte durch Bund und
Staat ohne notwendige Infrastrukturen fiir Verkehr und
Entsorgung. Eine der wenigen Ausnahmen bilden die
Grofistidte Pittsburgh und Scranton, die unter dem Ein-
flu Henry Georges von dessen Geburtsstaat Pennsylva-
nien die Erlaubnis erhalten hatten, Boden und Bau gleich-
falls getrennt durch Differentialsteuern zu besteuern. Pitts-
burgh wurde hierdurch in die Lage versetzt, als erste
Grofistadt der USA von 1946 bis 1953 ein Viertel seines
Hauptgeschiftszentrums vorbildlich zu erneuern’. Als
Henry George in New York 1897 nach seiner Wahl zum
Biirgermeister am Herzschlag gestorben war, gelang es sei-
nem Freunde L. Purdy, die Bodenwerte getrennt zu be-
messen und von 1901 bis 1913 mit 35 9/, ihrer jihrlichen
Rente zu besteuern. Nach dem ersten Weltkrieg konnte
hierdurch noch die Bodenspekulation ausgeschaltet und

5 Pfannschmidt, Martin: Die Bodenrente in Raumwirtschaft
und Raumpolitik. — Bremen-Horn 1953. = Veréffentlichungen
der Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung. Ab-
handlungen, Bd 25. Vgl. Fufinote 55.

die Wohnungsnot ohne staatliche Zuschiisse behoben wer-
den®. Nach dem zweiten Kriege gerieten mit seinem Be-
wertungssystem auch seine property tax, und mit dieser
seine stadtebauliche Struktur, in Verfall.

Nach Mitteilung des »Spiegels«® sind in der City der
Stadt New York 33 9/p des Geschiftsraumes der USA kon-
zentriert. Aus ihrem hohen Steueraufkommen iiberweist
die Stadt New York jihrlich rd. 21 Mrd. $ Einkommen-
und Kérperschaftssteuern an den Bund, von denen sie nur
rd. 1 Mrd. $ Leistungen zuriickerhilt, und 3 Mrd. § an
den Staat York in Albany, von denen sie nur 1,5 Mrd. $
als Leistungen wiedersicht. Steueriiberweisungen von 24
Mrd. § stehen so nur 2,5 Mrd. $ Gegenleistungen von
Bund und Staat gegeniiber. Aufler diesen Uberweisungen
und Einkommen aus stidtischem Vermogen (General Fund)
bleibt die property tax mit rd. 1,9 Mrd. $ in 1969/70* die
gréfite gemeindliche Steuerquelle.

3.2 Der Verfall der Innenstadt von New York

Bei mafivoller Baudichte und bei Finanzierung laufen-
der Erneuerungen aus marktgerechten Mietertrigen hitte
sich die City wohl gesund entwickeln konnen, wenn auch
Investitions- und Betriebskosten offentlicher Leistungen
fir Einwohner auflerhalb des Stadtgebiets von Staat und
Bund entgolten worden wiren. Da diese Voraussetzungen
auf seiten der Stadtplanung und des Finanzausgleichs fehl-
ten, sanken die Mietpreise und die Bodenwerte der City
zunichst durch den Nachkriegsstopp der Sozialmieten.
Hauseigentiimer, die bis zum Mietstopp hohe Gewinne
erzielt hatten, gaben ihren unrentierlich gewordenen Be-
sitz dem Verfall preis. Auch Eigentiimer ilterer Biirohoch-
hduser beginnen diese aufzugeben, wenn sie hohe Gewinne
abgeschGpft, zu gering versteuert und abgeschrieben haben.

Dem finanzpolitischen Verfall folgten der stidtebauliche
und der soziale Verfall. Zunichst verlifit die reiche Ober-

6 Pfannschmidt: Die Bodenrente
Raumpolitik, a.a.O., S. 44.

in Raumwirtschaft und
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Tabelle 3:
Bruttostenerwerte der Nettorealwerte nach Tab.2 der Stadt
New York im Fiskaljabr 1969170 (in Mill. §) nebst anteiligen
Hebesitzen in /o

10 040
5,52 X 100
5,5
10080 20120

Bruttobodenwert = Nettobodenwert

+ kap. Bodenwertsteuer 10 040 X

Bruttogebiudewert = Nettogebiudewert 22710
5,52 X 100
+ kap. Gebiudewertsteuer 22710 X ——45—
17941 40651
Bruttorealwerte 1969/70 insgesamt 60771

Realsteuersoll = 1810 § (Tab. 2, Nr. 5)
Hebesatz auf verbundene Realwerte 1969/70 =
60771 : 1810 = 2,98 %

schicht, sodann der Mittelstand die Slumgebiete der City.
Bei ihrer Flucht iiberspringen sie Bodensperren des angren-
zenden unbebauten Grofistadtrandes, dessen Bodenpreise
ihre Eigentiimer infolge zu tiefer Bodenwertsteuern hoch-
halten, und finden in Steueroasen weitriumiger Vorstidte
auflerhalb der Stadtgrenzen wohlfeile Grundstiicke. Von
dem Sog verlassener Wohngebiete der City werden unter-
privilegierte Farbige aus den Siidstaaten und Costa Rica
angezogen, deren agressives Verhalten die soziale und fi-
nanzpolitische Auflosung beschleunigt. Dem Zusammen-
bruch von Sozialhilfe, Entsorgung, Stadterneuerung und
der Flucht der Hauseigentiimer folgen Brand, Raub und
Zerstorung durch asoziale Nachwanderer. Auch ohne diese
letzten Phasen gesellschaftlicher Agonie wire ein langsa-
merer Verfall des Realvermdgens eingetreten, dessen Hoch-
bauten ohne Abschreibung und Tilgung bleiben und von
ihren privaten Eigentiimern um so weniger abgebrochen
und erneuert werden konnen, je mehr ihre Abbruchs- und
Erneuerungskosten durch Uberdichtung steigen.

Dieser Kollaps des grofistidtischen Finanz- und Stidte-
bausystems wurzelt letzten Endes in Grundmingeln der
Finanzpolitik, die vor allem in der Untersteuerung der
Bodenwerte evident werden. Solange Bund und Staaten
den Gemeinden Differentialsteuern mit hoheren Boden-
wertsteuern verweigern, wird den Grofistidten das einzige
planungs-, sozial- und finanzpolitische Instrument vorent-
halten, durch das sie ihre Stadtentwicklung und -erneue-
rung und Gesellschaftspolitik finanzpolitisch aus eigener
Kraft koordinieren und gesunden konnen. Kann auch die
absolute »single tax« Henry Georges in modernen Steuer-
staaten nicht mehr verwirklicht werden, so hat sie sich
doch als Differentialsteuer auf die Bodenwerte in angel-
sichsischen Uberseelindern seit der Jahrhundertwende und
in Dinemark seit 1924 bewihrt. Es bleibt hiernach an
Hand der Statistik von New York zu untersuchen, ob sie
auch in den USA als »letztes Mittel« nicht versagen wird.

Tabelle 4:
Bruttorealstenerwerte nach Tab.3 und Realstenerwert nach
Tab.2 in Mill. $ mit gespaltenen Hebesitzen von Boden
(4,5 %0) und Gebiuden (2,25°/)

Bodenwertsteuern = 20120 X 4,5 %o 908
Gebiudewertsteuern = 40651 X 2,25%, 913
Gespaltene Property Tax insgesamt 1821 Mill. §
wie Realsteuersoll Tab.2 Nr.5

908 X 100
Nettobodenwert = 20120 - 55 3620

913 X 100
Nettogebiudewert = 40651 — — = 27591
Verbundener Nettorealwert (Real Estate) = 31211

3.3 Finanzpolitische Gesundung New Yorks durch markt-
gerechte Realstenerreform

Nach Mitteilung der Fiskalverwaltung von New York*
belduft sich der Anteil der property tax an den Hauptti-
teln des Budgets wie in Tab. 1 dargestellt. Er ist hiernach
von 1959/60 bis 1969/70 trotz steigender Hebesitze (Tab.
2) von 40,2 % auf 28,7 % um rd. 30 %o zuriickgegangen
(Teil 32). Zu geringe Riickfliisse hoher durchlaufender
Einkommens- und Korperschaftssteuern von Staat und
Bund haben trotz erheblicher Erhéhung die Abnahme der
property tax nicht ausgleichen kdnnen. Ebensowenig ver-
mochten laufende Ertrige des Allgemeinen Fonds (wohl
aus Kommunalvermdgen) progressive Gemeindelasten zu
decken.

Bei dieser Notlage der Stadt New York ist von beson-
derem Interesse, wie sich die von amerikanischen Ober-
biirgermeistern der USA geforderte Realsteuerverlagerung
vom Bau auf den Boden auswirken wiirde. Die Fiskalver-
waltung von New York stellte hierzu die Realsteuersta-
tistik nach Tab.2 zur Verfiigung. Hiernach nimmt die
Relation der Bodenwerte am Gesamtwert von 1960 bis
1965 in iiberhdhter Progression zu, um dann — wohl in-
folge verstirkter Slumbildung — bis 1970 abzufallen.

Zum Ausgleich wurden Hebesitze der verbundenen pro-
perty tax von 1950 bis 1965 nur um rd. 6 %, von 1965
bis 1970 dagegen um 25 %o erhdht. Das hieraus errechnete
Realsteuersoll (Z.5) liegt um rd. 590 unter dem Ist der
Property tax in Tab. 1.

Wie schlagen aufgrund dieser Ausgangsdaten die Vor-
teile durch, die sich die Oberbiirgermeister der USA von
der Realsteuerverlagerung vom Bau auf den Boden ver-
sprechen? Um diese Kernfrage der Realsteuerpolitik zu
beantworten, errechnen wir fiir das letzte Finanzjahr
1969/70 aus den Nettosteuerwerten des Bodens (Markt-
steuerwerte in Hohe der kapitalisierten privat rent von
A. Marshall) von Tab.2, Zeile 1, die Bruttosteuerwerte
des Bodens (Marktsteuerwerte zuziiglich der kapitalisier-
ten Realsteuern gleich public value A.Marshalls nach
Tab. 3.

In Tab. 4 stellen wir dem verbundenen Realsteuersoll
von 2,98 %o der Bruttosteuerwerte 1969/70 der Tab. 3 eine
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gespaltene Realsteuer mit Hebesitzen von 4,5 %/o der Brut-
tobodenwerte und von 2,259, der Bruttogebiudewerte
gegeniiber, die die Bodenwerte doppelt so hoch belasten
wie die Gebdudewerte.

In Tab.3 und 4 wurden die Steuerzu- und -abschlige
auf die Bodenwerte und die Gebiudewerte mit deren ver-
schiedenen Diskontsitzen von 5,5 /o (frither 5 /o) fiir die
Bodenwerte und 7 % fiir die Gebiudewerte kapitalisiert,
die den gespaltenen Amortisationssitzen der angelsichsi-
schen Bewertung angepafit sind. Gegeniiber den Netto-
steuerwerten der Tab. 2 steigen in Tab. 3 und 4 die Brutto-
bodenwerte infolge niedrigen Diskonts von 5,5 /o stirker
als die Bruttogebiudewerte. Durch die verbundenen He-
besitze der Nettosteuerwerte von 5,52 9/o der Tab. 2 wer-
den die Bruttosteuerwerte der Tab. 3 mit 2,98 9/ belastet?.

In Tab. 4 diirfen zunichst die Bruttobodenwerte hdch-
stens mit rd. 80 /o der jihrlichen Steuerbodenrenten, d. h.
bei einem Diskont/Landeszins von 5,5 %/0 hochstens mit
4,59/y belastet werden, um bei einem Fallen der Boden-
werte Steuerriickzahlungen zu vermeiden und um die Bo-
deneigentiimer fiir ihren Verwaltungsaufwand zu entschi-
digen. Wird das maximale Bodenwertsteuersoll von 908
Mill. § von dem Gesamtsteuersoll von DM 1821 Mill. $
abgezogen, so belastet das restliche Gebdudewertsteuersoll
von 913 Mill. $§ die Bruttogebiudewerte der Tab. 3 mit
2,259/, d. s. 32,1 %y des jihrlichen Diskonts von 7 9.
Die dem Investanten verbleibenden 67,9 %/o des Ertrages
verstirken trotz erhdhter Bodenwertsteuer den Anreiz
zur Investition bei verbilligten Bodenpreisen. Die maxima-
len Bodenwertsteuern beseitigen bei gleichbleibender Real-
steuerlast der Tab.2 und 4 Bodenspekulationen und Bo-
densperren ohne prohibitive Eingriffe in den Bodenver-
kehr und das Bodeneigentum.

Gegen eine maximale Anhebung der Bodenwertsteuern
auf rd. 809 der jihrlichen Bruttobodenrenten kinnte
eingewandt werden, daf hiernach auf rd. 20 9/ der steuer-
freien Bodenwerte sinkende Bodenpreise dem Grofkapital
Aufkiufe des Bodens erleichtern. Ein gesuchtes Optimum
der Bodenwertsteuern kdnnte hiernach zwischen 50 %/o und
709 der Bruttosteuerbodenwerte liegen. Stellen wir in
Rechnung, dafl nach Teil 2 von 33 % steuerbefreiter Boden
offentlicher Korperschaften rd. 209/ als gewinnbringend
mitversteuert werden, die Steuermasse also von 66 %o auf
86 9/o um 30 9/p erhohen, und daf sich die unterbewerteten
Realwerte durch marktgerechte Bewertung um weitere
20 % erhohen, so wiirde das gesamte steuerpflichtige Real-
vermdgen der Tab. 2—4 von 100 %o auf 150 %/ steigen. Es
besteht hiernach geniigend Spielraum, um die Realsteuern
noch um 10-20 9/p anzuheben und die Hebesitze der Bo-
denwertsteuer und Gebdudewertsteuer unter die Maximal-
sitze von Tab. 4 zu senken.

7 Bei einem Diskontsatz/Landeszinsfufl von 5,59 wurden
hiernach in 1970 2,94 :5,5 = rd. 53,59 der Bodenrente be-
steuert. Nach Berechnungen von Glenn E. Hoover (Der erste
Schritt in der Bodenwertbesteuerung. Vortrag auf der 10. In-
ternationalen Konferenz fiir Bodenwertbesteuerung und Frei-
handel, Hannover, 25.7.-1.8.1959) wurde in New York in
den fiinfziger Jahren dagegen ein Hochstbetrag von 389/ der
Bodenrente besteuert.

Alternative Moglichkeiten einer Verstaatlichung oder
Kommunalisierung des Bodeneigentums scheiden als ineffi-
zient aus, da durch sie der marktwirtschaftliche Wettbe-
werb der Eigentiimer um die wirtschaftlichsten Investiti-
onen unterbunden wiirde und mit deren Ertrigen zugleich
das Sozialprodukt und das Steuervolumen sinken.

Durch ihre weiteren Schneeballwirkungen — Sinken der
Bodenpreise, der Marktmieten und der sozialen Mietbei-
hilfen — entlastet die Bodenwertsteuer den stidtischen
Haushalt und verbilligt die Stadtentwicklung und Stadt-
erneuerung. Treten im Falle von New York als flankie-
rende Mafinahmen eine regionale Gemeinschaftsplanung
von Stadt und Staat mit dem Ziel einer Auflockerung un-
gesunder und unwirtschaftlicher Verdichtungen von Be-
volkerung und Betrieben sowie ein Steuerverbund fiir ge-
meinsame Entwicklung der Infrastruktur hinzu, so kann
dem drohenden Verfall von Teilen der michtigsten Wirt-
schaftsmetropole der USA Einhalt geboten werden. Die
zielstrebige Energie, mit der amerikanische Grofistidte in-
zwischen die gesellschaftlichen Aufgaben ihrer Erneuerung
angegriffen haben, 1ifit erwarten, dafl auch ihre steuer-
und finanzpolitischen Reformen bald aufgenommen wer-

den, deren Kern die property tax und ihre Bewertung bil-
den®.

4. Stadterneuerung und Bodenwertsteuer in der BRD

4.1 Boden- und baupolitische Ausgangslage

Im Gegensatz zu den USA konnte der deutsche Stidte-
bau an ein reiches Kulturerbe mittelalterlicher Kleinstidte
und Reichsstidte anschliefen, die auch der britische Stid-
tebaver Raymond Unwin studiert hat. Anfang des 19.
Jahrhunderts festigten die Reformen des Freiberrn vom
Stein die deutsche Selbstverwaltung. Auch ihre Verfassung
geniigte jedoch nach 1871 nicht mehr, um die Probleme
der Reichshauptstadt Berlin als erster werdender Milli-
onenstadt zu losen. Eingemeindungsantrige lehnte noch
1890/1896 der preuflische Innenminister ab, »weil die Ver-
waltung eines Gemeinwesens von iiber einer Million Ein-
wohnern nach den Bestimmungen der Stidteordnung da-
mals zu schwer gewesen wire«. Auch die Stadt Berlin
lehnte sie wegen Verwaltungsiiberlastung ab. Das Gesetz
zur Bildung einer Einheitsgemeinde Berlin wurde erst 1920
genehmigt, nachdem der Oberbiirgermeister der Reichs-
hauptstadt Adolf Wermuth als Vorsitzender des 1912 ge-
griindeten Zweckverbandes Berlin Ernihrungskrisen wih-
rend des ersten Weltkrieges gemeistert hatte®.

Einziges Beispiel einer reinen Bodenwertbesteuerung
deutscher Stidte ist die Stadt Konigsberg geblieben, die

8 Nach Bernt Conrad: Amerikanische Biirgermeister riicken
den Problemen ihrer Kommunen entschlossen zu Leibe. In: Die
Welt vom 8. 8.1973.

9 Pfannschmidt, Martin: Landesplanung Berlin — Branden-
burg-Mitte. S.35 f. in: Raumordnung und Landesplanung im
20. Jahrhundert. — Hannover 1971. = Veroffentlichungen der
Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung. Forschungs-
und Sitzungsberichte, Bd. 63. Historische Raumordnung 10.
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mit ihrer Hilfe vor dem ersten Weltkrieg ihren Griingiir-
tel lings der alten Wallflichen erhielt und von ihm aus
radiale Griinflichen nach auflerhalb anlegte. Die Hanse-
stadt Bremen, vor dem ersten Weltkrieg die deutsche
Grofstadt mit hochstem Anteil von Eigenheimen, lief nach
dem ersten Weltkrieg Boden und Bau noch getrennt be-
werten'®, mufite nach Erlaf des Reichseinheitsbewertungs-
gesetzes von 1916 aber auf Differentialsteuern verzichten.
Nach dem zweiten Weltkrieg ging sie, wie andere Grofi-
stidte, zum Bau von Massenmiethiusern iber.

Verbundene Grundsteuern, die vor dem ersten Welt-
krieg mit Hebesitzen von 15 °/o marktgerechter Einheits-
werte den groften Teil der Gemeindesteuern bildeten, er-
starrten im Gegensatz zu den USA in den Inflationen
nach beiden Weltkriegen, der Altbesitz verfiel wie in New
York unter zu niedrigen Stoppmieten. Die durch Unter-
steuerung der Bodenwerte ausgeldste Bodenhausse er-
schwerte nach 1960 Stadterneuerungen und Stadtentwick-
lungen.

Mit dem Verfall der Grundsteuern wurden die Gemein-
den immer stirker von Finanzzuschiissen von Lindern und
Bund abhingig, soweit sie ihre Gewerbesteuern nicht durch
Industrialisierung erhohen konnten. Grofi- und Mittelstid-
te verstirkten daher ihre industriellen Ballungen durch
forcierte Industriewerbung. Wie schon friiher in den USA,
versuchten Bund und Linder jetzt auch nicht mehr, stid-
tische Ballungen durch gesundheitliche und verkehrstech-
nische Normen von Hohen und Nettowohndichten zu be-
grenzen. Grofstidtische Verdichtungen und Wohnhoch-
hiuser, deren Bau bis zum zweiten Kriege im ganzen noch
vermieden worden war, griffen jetzt als ein Signal kran-
ken Stidtebaus auch auf Mittel- und Kleinstidte iiber. Die
Bundesrepublik Deutschland verlor damit einen Vorsprung
an guter Sozialstruktur, den — bis auf zumeist nach Aus-
bombung gut wiederaufgebaute Grofistadtkerne — Deutsch-
land vor den linger industrialisierten und verstidterten
Lindern Westeuropas gehabt hatte, und ist jetzt innerhalb
der Europiischen Gemeinschaft bei hdchster Industriedichte
raum- und gesellschaftspolitisch am stirksten gefahrdet.

In dieser Notlage hat offenbar die Bundesrepublik
Deutschland im Jahre 1971 als erstes Land des europii-
schen Kontinents die zentrale Bedeutung’einer markt- und
sozialgerechten Bewertungs- und Grundsteuerreform er-
kannt. Bundesministerien und Bundestagsfraktionen er-
wigen, das dinische Realsteuersystem mit seiner seit 1924
bewihrten Bodenwertsteuer einzufithren, um die Aufga-
ben des Stidtebauférderungsgesetzes durch einen fliissigen
planungs- und marktgerechten Transfer von Boden und
Bau zu l6sen!!. Uberdichtet wiederaufgebaute Grofistadt-

10 Getrennte Bewertung Bremens von J. J. Pikler — Buda-
pest; vgl. Pfannschmidt: Die Bodenrente in Raumwirtschaft
und Raumpolitik, a.a.O., S.124.

11 Pfannschmidt, Martin: Stidtebau im Schmelztiegel. Zur
Tagung »Bodenordnung und Bodenpolitik« des Instituts fiir
Siedlungs- und Wohnungswesen der Universitit Miinster, 6. bis
7.10.1971. In: Stidtetag. 24. Jg. N. F. (1971) H. 12, S. 688
689. Auf dieser Tagung sprachen sich (mit Ausnahme des or-
ganisierten Haus- und Grundbesitzes, der die Bodenwertsteuer
noch nicht in sein Vokabular aufgenommen hat) alle Teilnehmer

kerne werden erst nach Jahrzehnten erneuerungsreif wer-
den, dann aber die 6ffentlichen Haushalte und privaten
Bauherren durch hochste Abbruchkosten belasten. Weitere
Stadterneuerungen und -entwicklungen konnen dagegen
durch eine vorausschauende Stidtebau- und Finanzpolitik
mit Hilfe der kostensenkenden Wirkungen der Bodenwert-
steuern grofiriumiger aufgelodkert werden, um ihre kiinf-
tigen Erneuerungskosten zu senken und hierdurch zugleich
die gefihrdete Gesundheit und Umwelt der Stddte zu er-
halten.

Wird die Einfithrung der Bodenwertsteuer und der fiir
sie notwendigen getrennten Bewertung von Boden und
Bau jedoch noch linger verzdgert, so steigt die Bodenhausse
als Spitzenreiter selbstinduzierter Inflation. Das Anlage-
kapital wird in iiberhdhten Bodenwerten gebunden, an-
statt in Bauten investiert zu werden. Steigende Wohnungs-
not und Wohnungsmieten wiirden von der Bundesregie-
rung durch Sozialisierungsversuche des Bodeneigentums,
durch Riickkehr zum Mietstopp und zur Planwirtschaft
vergeblich bekimpft, anstatt durch eine investitionsgerechte
Marktwirtschafts- und Finanzpolitik an der Wurzel gelst
zu werden.

In Abkehr von gleichen Fehlern vergangener Jahrzehnte
verbleibt dem Gesetzgeber bis zum Inkrafttreten gespal-
tener Bewertung und Grundsteuern noch hinreichende Zeit,
um mit Hilfe der Planungs-, Finanz- und Gesellschafts-
wissenschaften die verbundenen Wirkungen der Boden-
wertsteuern auf die Stadtplanung, die Finanzverfassung
der Gemeinden und ihre Gesellschaftsstruktur weiter zu
durchleuchten und mit den iibrigen EG-Lindern zusam-
men das dinische Realsteuersystem einzufiihren. Den elf
Oberbiirgermeistern der USA ist dafiir zu danken, daf sie
durch ihr Notsignal in der »Time« vom 3.5.1971 die

einschlieflich des Bundesministeriums fiir Stidtebau und Woh-
nungswesen fiir ein Realsteuersystem mit Bodenwertsteuern und
ohne Bodenwertzuwachssteuern aus, die bei im Zweifel glei-
chen Bewertungskosten weit geringere Ertrige bringen, die Bo-
denpreise steigern, quantitativ durch hohere Bodenwertsteuern
ersetzt werden konnen und aus diesen Griinden in Dinemark
auch seit 1966 annulliert worden sind. Abschdpfungen reali-
sierter Bodengewinne aus Bodenverkdufen durch Einkommen-
steuern bleiben hiervon unberiihrt.

Wenn nach dieser Tagung im Oktober 1971 seit Ende 1972 von
der zweiten Koalitionsregierung die Bodenwertzuwachssteuer
stirker betont wird, so geschieht das wohl aus optischen Griin-
den, die nach sorgfiltigem Studium der Effizienz des dinischen
Bewertungs- und Realsteuersystems und der stidtebaulichen
Steuer- und Finanzpolitik der iibrigen EG-Linder wieder zu-
riicktreten werden.

In Teil 43 des gemeinsamen Memorandums der Kammer fiir so-
ziale Ordnung der evangelischen Kirche und des Arbeitsaus-
schusses »Kirche und Raumordnung« beim Kommissariat der
katholischen Bischofe: Soziale Ordnung des Bodenrechts von
Ende 1972 (vgl.: structur (1973) H. 7) wird die Ablehnung von
Bodenwertzuwachssteuern gleichfalls eingehend begriindet.
Weitere Vorschlige verschiedener Interessengruppen kdnnen
durch die alte Einheitsbewertung nicht bewertet, im dinischen
Bewertungssystem dagegen durch Modifikationen seiner gespal-
tenen Grundsteuern ersetzt werden. Vorrangig ist daher der Er-
laR eines marktgerechten Bewertungsgesetzes. Nach Aufbau
sciner autonomen Bewertungsorganisation kénnen ihre endgiil-
tigen Diskussionen bei Vorliegen der ersten dffentlich-rechtlichen
Hauptbewertung mit getrennten Werten von Boden und Bau
wiederaufgenommen werden.
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europdischen Linder zur rechten Zeit auf die Bodenwert-
steuer, das Vermichtnis ihres groflen Bodenreformers Hen-
ry George, aufmerksam gemacht haben.

4.2 Bodenwertstener gegen Kommunalsozialismus

Bei Entscheidungen iiber ihr kiinftiges Realsteuersystem
werden alle EG-Linder gehalten sein, die ordnungspoli-
tischen Vorziige der Bodenwertsteuer nochmals mit den
ordnungspolitischen Folgen einer Sozialisierung des Boden-
eigentums in Hand der Gebietskdrperschaften oder von
ihnen gebildeter gemeinniitziger Boden- und Bauorgani-
sationen zu vergleichen. Wir schlieflen daher die Diskus-
sion der Bodenwertsteuer als Hauptinstrument marktge-
rechten Bodentransfers im Stidtebau mit einer Darstellung
ihrer bodenpolitischen Wirkungen ab und stellen denselben
sozialistische Alternativen gegeniiber, deren Beurteilung
fir die Grundsteuerreform der BRD von Belang ist.

4.21 Verbilligung privaten und éffentlichen Bodenerwerbs
durch Bodenwertstener

In Tab. 3 wurde nach Einfithrung der Bodenwertsteuer
der Bodenpreis in Héhe des Bodenwerts abziiglich der ka-
pitalisierten Bodenwertsteuer bemessen. Der private wie
der offentliche Bodenkiufer zahlt daher bei einem Grund-
stiickswert von 10000 DM und einer Bodenwertsteuer
von 40 %0 (60 °/0) ihrer offentlich-rechtlich festgestellten
Jahresbodenrente auf offenem Markt als Bodenpreis bei
59/o Landeszinsfuf nur 6000 (4000) DM. Wihrend die
privaten Bodenkiufer den Restwert von 4000 (6000) DM
durch die Bodenwertsteuer als ewige Rente tilgen, zahlt
die Gemeinde (oder der Staat) als Steuerberechtigter diese
ewige Rente an sich selbst. Die Gemeinde wird daher durch
den Ausfall privater Bodenwertsteuern auf gemeindeeigene
Grundstiicke nur insoweit belastet, als deren Ausfall den
Wert ihrer offentlichen Bodennutzung iibersteigt. Dieser
entgangene Gewinn wird sie dazu anhalten, nur den fiir
gemeinwirtschaftliche Bodennutzungen erforderlichen Bo-
den zu erwerben und keine Bodenvorratspolitik zu trei-
ben, durch die sie mit erheblichen Verlusten an Bodenwert-
steuern belastet wird, wihrend hohere Bodenwertsteuern
mit fliissigem Bodentransfer diese Vorratspolitik eriibri-
gen. Weitere steuerbegiinstigte Gebietskorperschaften und
gemeinniitzige Korperschaften kaufen den Boden zu glei-
chem Preis wie Private und Gemeinden, konnen aber
durch Rechtsordnungen zu niedrigeren Bodenwertsteuern
veranlagt werden oder ganz steuerfrei bleiben, wenn durch
ihre Grundstiicksnutzung keine gemeindlichen Belastungen
entstehen. Verursacht ihre Grundstiicksnutzung der Ge-
meinde Kosten, so kann diese ihre 6ffentlich-rechtlichen
Eigentiimer mit geringeren Hebesitzen der Bodenwert-
steuer belasten.

Ein dynamisches Gleichgewicht zwischen offentlicher
und privater Bodennutzung diirfte so unter der Boden-
wertsteuer am vollkommensten erreicht werden, da bei
schnellem Bodentransfer auf offenen Mirkten nur ein Mi-

nimum an Boden durch Bodenhortung und unwirtschaftli-
che Zwischenwirtschaft privater und offentlicher Eigen-
tiimer optimaler Nutzung entzogen wird.

4.22 Ordnungspolitische Ineffizienz sozialistischer Boden-
ordnungen

Stellen wir diesen marktwirtschaftlichen Losungen des
Bodennutzungsproblems sozialistische Alternativen gegen-
iiber, so scheidet das kommunistische System der Uberfiih-
rung aller Produktionsmittel in Staatseigentum von vorn-
herein als ineffizient aus, da sein vom freien Markt aus-
geschlossenes Realvermdgen sich nicht marktwirtschaftlich
bewerten und raumgerecht besteuern lifit. Lagerenten und
Lagewerte stiddtischer Mietwohnungen konnen hier, wie in
der UdSSR, nur global gewillkiirt werden.

Vergleichbar bleiben allein kommunalsozialistische Al-
ternativen, die darauf abzielen, den Anteil gemeindlichen
Bodeneigentums durch gemeindlichen Erwerb privaten Bo-
deneigentums zu vergrofern. Wie vergangene Entwicklun-
gen von Grofigemeinden mit hohem Anteil &ffentlichen
Bodeneigentums zeigen, wurde hierdurch ihr Stidtebau im
ganzen kaum verbessert, da Stadt und Staat meist stirker
an hohen Bodengewinnen ihres Fiskus interessiert waren
und hieriiber die sozialpolitischen Belange ihrer Biirger an
gesunder stidtebaulicher Gestaltung vernachlissigten.

Im Grofiberliner Raum gelang es erst dem 1911 gebilde-
ten »Verband Grofiberlin«, fiskalischen Baulandverkiufen
der preufischen Forstverwaltung zugunsten einer Erhal-
tung bewaldeter Griinflichen Einhalt zu gebieten'2. Han-
nover lag 1890 mit 53,3 9o und 1900 mit 37,29 %/ stidti-
schen Bodeneigentums an erster Stelle der deutschen Grofi-
stidte!3, versiumte aber nach 1900, seine Kernballung mit
einem Kreis von Gartenstidten zu umgeben. An ihre Stelle
traten weitrdumige Gartensiedlungen der grofistadtfliich-
tigen Bevolkerung, die nach dem zweiten Weltkrieg unter
hohen Kosten in Baugebiete umgewandelt wurden. In
Frankfurt (Main) wurde unter Oberbiirgermeister Adickes
der stidtische Grundbesitz wohl stark vermehrt, unter
seinen Nachfolgern aber nach Bau der international be-
kannten Romerstadt von Ernst May nur bedingt noch fiir
eine Auflockerung der inneren Randgebiete eingesetzt. In
der DDR geht eine langfristige Uberfiihrung des privaten
Grundbesitzes in Gemeindeeigentum mit verstirkten Miet-
hausballungen Hand in Hand. Privater Eigenheimbau in
Selbsthilfe, wie in Jugoslawien, setzt Restbestinde eines
halbfrei gebliebenen Bauern- und Handwerkerstandes vor-
aus. Der volle Eigentumserwerb an Boden und Bau lost
dagegen den latenten Sparwillen der Haushaltungen zum
Eigentumserwerb aus. Durch ihre Vor- und Nachsparung
wird der verfiigbare Investitionsfonds der Wohnungswirt-
schaft am stirksten angereichert, die Qualitit der stidti-
schen Siedlungen, ihre Ertrige, Bodenwerte und Boden-

12 Pfannschmidt: Landesplanung Berlin — Brandenburg-Mitte,
a.a. 0., S.35.

13 Weber-Adolf: Uber Bodenrente und Bodenspekulation in
der modernen Stadt. — Leipzig 1904, cap. 5, sowie Pfann-
schmidt: Die Bodenrente in Raumwirtschaft und Raumpolitik,
aca: O, S.67 £,
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wertsteuern nachhaltig erhoht. Alle Formen der Vergesell-
schaftung und Kommunalisierung des Bodeneigentums, die
den privaten Eigentumserwerb beschrinken, erzielen mit
hoheren Zuschiissen eine geringere Eigentumsbildung und
senken damit das Gesamtkapital der Wohnungswirtschaft.
Sie werden aus diesen Griinden auch von den Bausparkas-
sen abgelehnt. Diese Werturteile betreffen nicht &stliche
Linder, die noch nicht iiber breite Schichten kapitalkrifti-
ger Bodennutzer verfiigen und daher auf eine Investitions-
politik mit Kollektivkapital angewiesen sind.

Das investitionspolitische Zurechnungsphinomen der
westlichen Linder mit privatem Bodeneigentum, in denen
die private Bodenrente eines Einzelgrundstiicks durch of-
fentliche und private Investitionen auf allen iibrigen
Grundstiicken bestimmt und daher gesamtwirtschaftlich
erzeugt wird, berechtigt die &ffentliche Hand wohl zur
Erhebung von Bodenwertsteuern mit héheren Hebesitzen,
aber nicht zu Vergesellschaftungen eben des privaten Bo-
deneigentums, dessen freie Investitionen von Kapital und
Arbeit im Rahmen der &6ffentlichen Boden-, Planungs-
und Baugesetze die Ertragsquelle der volkswirtschaftlichen
Bodennutzung bilden. Der Gesetzgeber ist daher wohl be-
raten, wenn er bei Erhebung hoher Bodenwertsteuern zu-
gleich die Gebiudewertsteuern bis zu ihrer Annullierung
im Endzustand senkt. Er gibt damit den stirksten Anreiz
zu privaten Investitionen von Eigentumswohnungen und
Werkstitten, die auch im kapitalstarken Wohlfahrtsstaat
nicht durch 6ffentliche Subventionen ersetzt werden kon-
nen.

4.23 Gesetzliche Synthese von Raumplanung, Finanzpla-
nung und Rauwmordnung

Die Forderung einer — hiernach fiir die Bundesrepublik
Deutschland ineffizienten — Sozialisierung des Bodeneigen-
tums wire nach dem zweiten Weltkrieg nicht mit zuneh-
mender Stirke erhoben worden, wenn der soziale Woh-
nungsbau und die iibrige Investitionswirtschaft mit Hilfe
der Bodenwertsteuer rechtzeitig in die soziale Marktwirt-
schaft iibergefiihrt worden wire. Dieser Prozef wurde
durch den kriegsfolgenbedingten Verfall der Realbewer-
tung und -besteuerung der Bundesrepublik Deutschland
bis heute verzdgert. Dieser Grund ist auch fiir die man-
gelnde Kenntnis von Verfahren und Wirkungen markt-
gerechter Bewertungs- und Realsteuersysteme Dinemarks
und westlicher Uberseelinder verantwortlich. Nach Fort-
fall beider Behinderungsgriinde wird erwartet werden kén-
nen, dafl simtliche Parteien iiberzeugt fiir ein marktge-

rechtes Bewertungs- und Realsteuersystem als unentbehrli-
che Grundlage einer effizienten Investitions- und Stddte-
baupolitik eintreten.

Bei Erlafl des Bundesbaugesetzes von 1960, des Raum-
ordnungsgesetzes von 1965 und des Stiddtebauférderungs-
gesetzes von 1971 wurde unter juristischer Aufspaltung
einer einheitlichen Investitionspolitik und Raumordnung
in Teilprozesse und Einzelinteressen iibersehen, daf eine
gesetzliche Synthese verbundener Aufgaben der Raumpla-
nung, der Finanzplanung und der Raumordnungspolitik
nicht durch Einzelgesetze unter dem Primat des Boden-
und Baurechts gelost werden konnen. Tritt anstelle ihres
bisherigen Primats eine Synthese der Raumplanung, Be-
wertung, Steuer- und Finanzplanung und Raumordnungs-
politik nach dem mittelalterlichen Ordnungsprinzip der
vier causae (materialis, efficiens, finalis und formalis), so
ergibt sich folgende funktionelle Verbindung der investi-
tions- und raumordnungspolitischen Gesetzgebung:

1. Verbundene Raumforschung und Raumplanung als Tri-
ger der causa materialis,

2. Bewertungstechnik, Steuer- und Finanzplanung als Tri-
ger der causa efficiens,

3. verbundenes Zielsystem der Raumordnung zu 1 und 2
als Triger der causa finalis und

4. eine 1-3 integrierende Boden-, Planungs-, Steuer- und

Finanz- und Raumordnungsgesetzgebung als Triger der

causa formalis.

Eine Erkenntnis dieser zeitlichen Aufeinanderfolge von
Kausalketten wird den Gesetzgebern der Bundesrepublik
Deutschland und den iibrigen Lindern der Europdischen
Gemeinschaft erleichtern, nach leidvollen und teuren Fehl-
experimenten der Nachkriegszeit ihre Bewertungs- und
Realsteuersysteme in Zusammenwirken von Finanz- und
Raumordnungsministerien raum- und sozialgerecht zu 16-
sen.

Dem Internationalen Verband fiir Wohnungswesen,
Stidtebau und Raumplanung (International Federation
for Housing and Planning), Den Haag, ist dafiir zu dan-
ken, dafl er den zeitlichen Zusammenfall seines Internatio-
nalen Kongresses Kopenhagen 9.-14. September 1973 mit
der Offenlegung der abgeschlossenen Hauptbewertung
1973 des dinischen Finanzministeriums dazu benutzt hat,
seine Kongrefiteilnehmer in die Bewertungstechnik und die
stidtebaulichen Auswirkungen der dinischen Bodenwert-
steuer einzufiihren. Nach dem Kongreff kann eine ad-hoc-
Kommission fiir Baubodenordnung und Realbesteuerung
die finanzpolitischen Ergebnisse des Kongresses 1973 auf
dem nichsten Kongreff 1974 in Wien verbreitern und ver-
tiefen.





