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Diskussionsbeitrag um Baulandprobleme

Jules Magri

Gegenstand des folgenden Diskussionsheitrages zum Bauland-
problem ist nicht der Boden schlechthin, sondern ausschliesslich
das Bauland, das zur Bebauung bestimmt ist oder in die stadte-
bauliche Entwicklung einbezogen wird. Boden landwirtschaftlicher
Nutzung steht nicht zur Diskussion. Unsere Aufmerksamkeit richtet
sich auf die derzeitigen rechtlichen und wirtschaftlichen Verhalt-
nisse beim Bau- und Bauerwartungsland sowie auf die Wertsteige-
rungen beim Bauland. Ebenfalls kann im folgenden Diskussions-
beitrag das Baulandproblem nicht erschépfend behandelt werden,
der eine oder andere wichtige Aspekt des Problems muss unberiick-
sichtigt bleiben, so zum Beispiel die detaillierte Darstellung der
fiskalischen Einschatzungs- und Erfassungstechnik von Bau- und
Bauerwartungsland sowie von Wertsteigerungen des Bodens. - Im
Hinblick auf die Diskussionen iber Wohnbauférderungs- und Raum-
planungsgesetz mégen Hinweise auf Uberlegungen und Vorschlage
aus der Bundesrepublik Deutschland von Nutzen sein.

Einige Aspekte des Baulandproblems

Den Eigentiimern von Bauland sind grosse Gewinne zugeflossen,
ohne dass sie fiir diese Gewinne irgendeine entsprechende wirt-
schaftliche Leistung erbracht hatten. Die Steigerung der Bauland-
preise geht in Ballungsgebieten ins Hundertfache und mehr. lhr
Grund ist ein mangelndes Angebot an Baugrund bei sehr stark
steigender Nachfrage. Gebaut werden kann nur auf ausgewiesenem
und erschlossenem Baugeldnde. Die Erschliessung von Baugeldnde
verursacht aber den Gemeinden und Stadten nicht nur hohe Er-
schliessungskosten, sondern auch hohe Kosten fiir den Ausbau der
Infrastruktur. Vergrossert sich ein Gemeinwesen stark und schnell,
dann muss auch fiir Wasser, Strom, neue Schulhauser, fir den
Ausbau der Verwaltung, eventuell fiir ein neues Spital, fliir den
Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsverbindungen und vieles andere
mehr gesorgt werden. Die Forderung nach Erschliessung von neuem
Baugrund zur Vergrosserung des Angebots von Baugeldnde ist
deshalb viel leichter zu stellen als zu erfiillen. Dann kommt hinzu,
dass der Boden an sich nicht vermehrt werden kann wie Kapital-
und Konsumgiiter, und die unaufhaltsam steigenden Bodenpreise
verstarken die Tendenz der Grundeigentimer, mit dem Angebot
zuriickzuhalten, um von den in Zukunft noch héheren Bodenpreisen
profitieren zukénnen. Dies zur Angebotsseite des Baubodenmarktes.
Die Nachfrage nach Boden steigt infolge der Bevélkerungsvermeh-
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rung durch Geburteniiberschuss, durch Riickgang der Sterblichkeit
und durch starken Gastarbeiterzuzug: aus der steigenden Nachfrage
nach Wohnraum ergibt sich die steigende Nachfrage nach Bau-
geldnde. Dann wéchst die Nachfrage nach Boden auch infolge der
expandierenden Wirtschaft: man braucht Boden fiir neue Fabriken,
Werkstatten und Geschéftshauser, fiir neue Verkehrsanlagen. Ver-
starkt wird die Nachfrage nach Boden durch die Inflation, die eine
Flucht in die Sachwerte erzeugt. Werden Grund und Boden zu einer
geringeren Vermdgenssteuer herangezogen als andere Kapital-
anlagen, dann haben wir eine weitere die Nachfrage verstarkende
Tatsache vor uns.

Das heute so grosse Ungleichgewicht auf dem Baubodenmarkt
beziehungsweise der so grosse Nachfrageliberhang auf dem Bau-
bodenmarkt verschafft den Grundeigentiimern eine monopolartige
Stellung, infolge der sie extrem hohe Preise fiir ihren Grund und
Boden durchsetzen kénnen. Deshalb wird heute von finanzkraftigen
Leuten, Unternehmern, Banken und Versicherungsgesellschaften
auch ohne unmittelbare Bauabsichten Bauland erworben; kaum eine
wirtschaftliche Leistung wird heute so hoch und so sicher belohnt
wie die Weigerung von Grundbesitzern, Bauland bei vorhandenem
Bedarf denen zu verkaufen, die es fiir offentliche und private Zwecke
bendtigen (vgl. Soziale Ordnung des Baubodenrechts, Memorandum
der katholischen und evangelischen Kirche Deutschlands, Ab-
schnitt 5, Giitersloher Verlagshaus Gerd Mohn, Trier).

Das heutige Monopol der Grundeigentiimer, ihre hohen Gewinne
aus steigenden Bodenpreisen ohne eigene wirtschaftliche Leistung
und ohne jedes unternehmerische Risiko sind ein Skandal, der
beseitigt werden muss. Wie kénnte das geschehen? Welche Vor-
schlage werden zur Erreichung dieses Zieles gemacht? Wie kann
der verhangnisvolle Widerspruch zwischen der steigenden Nach-
frage nach Bauland und der monopolistischen Beschrankung des
Baulandangebots beseitigt werden?

Beitrdge der Baulandeigentiimer an Erschliessungskosten und Infra-
Struktur, fiskalische Massnahmen

Einen ersten wertvollen Hinweis zur Lésung dieses schweren
Problems finden wir im Memorandum der katholischen und
evangelischen Kirche Deutschlands zur sozialen Ordnung des Bau-
bodenrechts. Der Eigentiimer erschlossenen Baugrundes soll nicht
nur zu Beitragen an die Erschliessungskosten verpflichtet werden,
zum Beispiel zu Beitragen an die Erschliessungsstrasse und an
Kanalisationen, sondern auch zu Beitragen an die Kosten, welche
der Ausbau der Infrastruktur dem Gemeinwesen verursacht; denn
der Mehrwert von Bauland gegenuber landwirtschaftlich genutztem
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Boden entsteht ja gerade infolge des Ausbaus der Infrastruktur
oder weil dieser Ausbau zum vornherein in Rechnung gestellt und
erwartet wird. Es handelt sich bei diesem Mehrwert um leistungs-
fremde Wertsteigerungen, die den Grundeigentiimern ohne persén-
liche Leistungen in den Schoss fallen. Im erwahnten kirchlichen
Memorandum wird im Abschnitt 39 ausgefiihrt:

«Die Belastung des Grundeigentiimers mit den anteiligen Kosten
der Erschliessung. .. stellt keineswegs ein Aquivalent fiir die 6ffent-
lichen Aufwendungen dar, die mitder Ausweisung neuer Baugebiete
mittelbar oder unmittelbar zusammenhangen. Die Erstellung der
Erschliessungsstrasse ist hierbei keineswegs der uberwiegende
Kostenfaktor. Die Ausweisung neuer Baugebiete machtin der Regel
infrastrukturelle Massnahmen weit grésseren Umfanges notwendig.
Dazu gehért der Ausbau der zwischenértlichen Verkehrswege, die
zunehmende Belastung der Innenstadt, der Ausbau der 6ffentlichen
Verkehrstrager, die Errichtung von Schulen, Krankenhausern und
andere Investitionen. Wirtschaftlich entsteht der Mehrwert von Bau-
land gegeniiber landwirtschaftlich genutztem Land zum grossen Teil
durch die erfolgte Vorwegnahme solcher Investitionen oder durch
die Erwartung, dass sie im Zuge weiterer Bebauung vorgenommen
werden miissen. Es ist deswegen angemessen, wenn ein pauscha-
lierter Kostenanteil dieser éffentlichen Investitionen von denen ge-
tragen wird, die einen wirtschaftlichen Gegenwert durch den Wert-
zuwachs ihres Baulandes erhalten. Die Gemeinden wiirden durch
die Ubernahme eines pauschalierten Kostenanteils der Investitionen
durch die Baulandbesitzer instand gesetzt, grossziigiger Bauland
auszuweisen und zu erschliessen. Eine wesentliche Ursache der
Verknappung des Baulandes wire dadurch behoben.»

Indem also die Gemeinwesen Wertsteigerungen des Bodens infolge
des Ausbaus der Infrastruktur steuerlich erfassten, gewénnen sie
auch finanzielle Mittel, um vermehrt Bauland zu erschliessen, aber
auch um eine bewusste Bodenvorratspolitik durch laufenden Ankauf
von Grundstiicken, die zum Verkauf stehen, zu betreiben.

Dann schlagt das erwahnte kirchliche Memorandum die Versteue-
rung des Grundbesitzes zu seinem tatséchlichen Verkehrswert vor,
ferner die fortlaufende Anpassung dieser Grundbesitzsteuer an die
standig steigenden Bodenwerte, die Veranlagung der Gewinne aus
Grundstiickverkdufen bei der Einkommenssteuer. Und nach der
Absicht und Ansicht des kirchlichen Memorandums missten all
diese Steuereinnahmen zur Erschliessung von neuem Baugrund
und zusétzlichen Wohngebieten verwendet werden; sonst entsteht
die Gefahr, dass diese steuerlichen Massnahmen nicht zu einem
erhéhten Baulandangebot, sondern im Gegenteil, zu einer weiteren
Steigerung der Baulandpreise fiihren.

57



Steuern auf Bau- und Bauerwartungsland sowie
Wertsteigerung des Bodens

In den Auseinandersetzungen zur Losung der Baubodenfrage wird
auch immer das Mittel einer Sondersteuer auf Bau- und Bauerwart-
tungsland vorgeschlagen.

In einem Brief an die «NZZ» (Steuerliche Massnahmen gegen die
Bodenpreissteigerung, 20.9.1963) wird eine Baulandsteuer in der
Héhe von 5 Prozent des Verkehrswertes auf samtlichem erschlos-
senem Bauland postuliert und von dieser Massnahme erhofft, dass
sie das Baulandangebot ganz wesentlich auflockern und die Boden-
spekulation eindammen werde.

Noch weiter gehen die Vorschlage, die eine Baulandsteuer fordern,
die Bau- und Bauerwartungsland progressiv belastet: von Jahr zu
Jahr soll die Baulandsteuer zunehmen, zum Beispiel nach zwei
Jahren von 5 auf 20 Promille steigen, nach weiteren zwei Jahren
auf 25 Promille usw. Und dabei sollte der Verkehrswert des Bau-
landes alle zwei Jahre neu festgesetzt werden, damit die Bauland-
steuer auch die Wertsteigerungen steuerlich erfasst (vgl. Die
staatliche Baupolitik in Deutschland, «NZZ», 17.7.1960, Nr. 2437;
Der CNG zur Bodenpreisfrage, 1963;: Bruno Molitor, Wohnbau-
politik und Bodeneigentum, «Orientierung», 30.4.1971, Ziirich).
Wiirde diese progressive Baulandsteuer dazu noch mit der Mass-
nahme verbunden, dass eine jahrliche Einkommenssteuer von 30 bis
60 Prozent je nach Héhe und Geschwindigkeit der Wertsteige-
rung auf Bau- und Bauerwartungsland-Wertsteigerungen erhoben
wird: dann werden Bau- und Bauerwartungsland zur «heissen Wa-
re»; man muss, wenn man es horten will, hohe Steuern zahlen,
falls die Bodenwerte steigen. Dadurch entsteht Angebotsdruck und
daraus Preisdruck. Eine solche Steuerpolitik wiirde Grundeigen-
tumerzum Verkaufihres Baulandes an Bauinteressenten veranlassen
und sie vom Warten auf hdhere Bodenpreise abhalten (vgl. Werner
- Pohl, Die Bodenfrage und der Stédtebau, in: Die neue Ordnung,
Heft 2 1971).

Der Ertrag aus Steuern auf Bauland und Baulandwertsteigerungen
sollte zweckgebunden kommunalen Erschliessungskostenfonds und
der Finanzierung vorsorglicher gemeindlicher Landkiufe zufliessen,
ebenso der Beschleunigung von eventuell notwendigen Enteig-
nungsverfahren fiir 6ffentliche Bauten sowie der Ausarbeitung von
Bebauungs-, Quartier- und Zonenplanen dienen. Fachleute weisen
darauf hin, dass eine viel zu langsame und zu knappe Bauland-
erschliessung durch die Gemeinden eine wesentliche Mitursache
der Baulandverteuerung ist. Die Vermutung ist nicht auszuschlies-
sen, dass Gemeinderate und Rekurrenten gegen gemeindliche Be-
bauungs-, Zonen- und Quartierplane manchmal aus persénlichen
oder verwandtschaftlichem Interesse opponieren, um durch Ver-
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knappung des erschlossenen Baulandes vermittels schleppender
Erschliessung die Landpreise in die Héhe zu treiben. (Vgl. z. B.
Die Erhéhung des Baulandangebotes, «NZZ», 5.6.1963; Theorie und
Praxis beim Bodenproblem, «NZZ», 18.5.1963.)

Vorkaufsrecht der Gemeinden - Sozialisierung des Baulandes

Zur Lésung des Baulandproblems wird auch das gesetzliche Vor-
kaufsrecht der Gemeinwesen bei Bodenveridusserungen vorgeschla-
gen, entwederzu Marktpreisen oderbehérdlich festgesetzten Preisen,
oder zu Preisen, die eine gemischte Kommission oder neutrale
Experten festsetzen. Derweise sollte das Bau- und Bauerwartungs-
land systematisch und sukzessiv in den Besitz der Gemeinwesen
gebracht und nur im Baurecht Bauinteressenten zur Verfligung
gestellt werden dirfen.

Soweit ein gesetzliches Vorkaufsrecht der Gemeinwesen einer vor-
sorglichen kommunalen Baulandpolitik dient, ist es nur zu begris-
sen. Wird es aber angestrebt als Mittel fiir eine vollstandige Soziali-
sierung von Bau- und Bauerwartungsland, dann ergeben sich sehr
berechtigte Bedenken.

Einmal: Die Sozialisierung des Baulandes erforderte so grosse
finanzielle Mittel, welche die Gemeinwesen kaum aufbringen kénn-
ten, es sei denn, man sozialisiere bei sehr stark reduzierten Ent-
schadigungen oder ganz ohne Entschadigungen.

Weiter: Bruno Molitor gibt in seinem bereits zitierten Aufsatz in
bezug auf die Verstaatlichung des Bodens zu bedenken: « Will der
Staat nicht gleich selbst die gesamte Wirtschaft auf jetzt seinem
Boden betreiben, ziehen die faktischen privaten Bodennutzer nach
wie vor héchst unterschiedliche Gewinne aus der Bodenverwen-
dung. So etwas wie eine differenzierte Bodennutzungsgebiihr ist
unvermeidlich, so dass die Grundrente statt an die fritheren Eigen-
timer nunmehr an den Staat fliesst. Aber wie soll ihre absolute
und relative Hohe bestimmt werden, wo es keinen Bodenmarkt und
keinen Bodenpreis mehr gibt? Wer verhindert hier Korruption, und
wichtiger: Wer garantiert, dass der knappe Faktor Boden gesamt-
wirtschaftlich rationell genutzt wird? Bei allem Respekt vor unseren
offentlichen Verwaltungen: es ist sicherlich weise, sie nicht mit
dieser Aufgabe zu belasten.» .

Zudem: das staatliche Baubodenmonopol verliehe den Amtern, der
Staats- und Gemeindebiirokratie sowie der herrschenden politi-
schen Partc zine schwer ins Recht zu fassende und demokratisch
zu kontrollierende Macht. Es fiihrte zu einer unertraglichen Abhan-
gigkeit von der 6ffentlichen Hand. Unbeliebte Bewerber um das Bau-
recht kdnnten leicht ausgeschaltet, politische und weltanschauliche
Gegner ebenso leicht schikaniert werden. Das gesamte Volk samt
Baugenossenschaften zu blossen Mietern, Pachtern und Abhan-
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gigen der kommunalen Biirokratie zu machen, das ist keine Lésung
des Baulandproblems. Und vergessen wir es nicht: der Feudalismus
beruhte und beruht heute noch darauf, dass der Boden dem Staat
beziehungsweise der herrschenden Schicht gehért - und das Volk
ein blosses Nutzungsrecht besitzt, gestaltet ganz nach den Inter-
essen der Feudalherren und staatlichen Bodeneigentiimer. Sollen
wir wieder die Weichen stellen zu einem solch undemokratischen
Bodenrecht?

Verzichtet man aber weiterhin darauf, durch eine entschlossene
und zupackende Steuer- und Baulanderschliessungspolitik das skan-
dalése und ausbeuterische Bodenmonopol privater Bodenbesitzer
zu brechen, dann wiren radikalere als die vorgeschlagenen Refor-
men, ja eine teilweise Sozialisierung des Bodens kaum mehr zu
umgehen.
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