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Positionspapier fur eine gemeinwohlorientierte Bodenpolitik

Boden ist eine nicht vermehrbare und nicht verzichtbare Ressource. Er ist eine
essenzielle Grundlage, um das Menschenrecht auf Wohnen und eine am
Allgemeinwohl ausgerichtete Stadtentwicklung umzusetzen. Zudem ist ein gesunder
Boden eine Grundlage fir eine gesunde Erndhrung und bedeutend bei der
Anpassung an den Klimawandel sowie fir den Erhalt der biologischen Vielfalt und fur
die Fruchtbarkeit des Bodens.! Trotz dieser grundlegenden Bedeutung des Bodens,
ist der Umgang mit diesem marktformig organisiert und er wird wie eine Ware
gehandelt. Nach Holm und Horlitz? wurden zwischen 2011 und 2020 insg. Gber 1,3
Mio. Baugrundstucke fur 219 Mrd. Euro verkauft, was die Bedeutung des Bodens als
Wirtschaftsgut verdeutlicht. Ein zentraler Grund flr die horrenden
Mietpreissteigerungen und damit auch fur die eingeschréankten Zugangschancen von
Menschen mit besonderen Bedarfen zu Wohnraum ist vielerorts der enorme Anstieg
der Baulandpreise. In Miinchen bspw. machten Anfang der 1960-er Jahre die
Grundstickskosten noch 8 Prozent an den Gesamtkosten des Wohnungsbaus aus,
in 2018 waren es bereits 79 Prozent?. Die durchschnittlichen Kaufwerte baureifer
Grundsticke sind innerhalb von 10 Jahren um 55 Prozent gestiegen. Besonders
hoch sind die Baulandpreise in Hamburg und Berlin (rund 1.328 Euro bzw. rund
1.157 Euro pro Quadratmeter Bauland)*. Je hoher die Verkaufspreise eines
Grundstuicks sind, desto héher ist auch der Verwertungsdruck in der spateren
Nutzung. Dies stellt eine Barriere flr Nutzungen dar, mit denen im Anschluss nicht
die hochsten Ertrage erzielt werden kdnnen, bspw. Sozialwohnungsbau, leistbare
Mietwohnungen oder Kitas.s

Dartber hinaus tragt der Besitz von Grund und Boden zur Vermdgensungleichheit in
der Gesellschaft bei. So macht der Immobilienbesitz tber 70 Prozent der
Vermogenswerte der vermdgendsten Haushalte aus. Selbst beim Abzug des
Betriebsvermdgens liegen die Anteile des Immobilienbesitzes an den privaten
Vermdogen zwischen 40 und 50 Prozent.® Hinzu kommt, dass die
Bodenpreissteigerungen leistungslose Wertzuwéachse zugunsten weniger darstellen
und ein wesentlicher Teil dieser Ungleichheit sind. Der Wert des Bodens resultiert vor
allem aus kommunalen Bau- und Planungsprozessen, indem rund um das
Grundstick Stral3en erschlossen, Kitas gebaut, der 6ffentliche Personennahverkehr
und die gesamte Offentliche Infrastruktur geschaffen werden. Dies alles wird von der
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Allgemeinheit finanziert, die Gewinne sind jedoch privatisiert und gehen nur an
wenige.

Grund und Boden muissen als ein Gemeingut verstanden werden, deren Nutzung am
Wohl der Gemeinschaft ausgerichtet werden muss. Dass der Umgang mit dem
Boden deshalb nicht dem freien Markt Giberlassen werden darf, urteilte das
Bundesverfassungsgericht bereits 1967: ,[...] Die Tatsache, dal3 der Grund und
Boden unvermehrbar und unentbehrlich ist, verbietet es, seine Nutzung dem
unubersehbaren Spiel der freien Krafte und dem Belieben des Einzelnen vollstandig
zu Uberlassen; eine gerechte Rechts- und Gesellschaftsordnung zwingt vielmehr
dazu, die Interessen der Allgemeinheit beim Boden in weit starkerem Mal3e zur
Geltung zu bringen als bei anderen Vermégensglitern. [...] Das Gebot
sozialgerechter Nutzung ist aber nicht nur eine Anweisung fur das konkrete Verhalten
des Eigentiimers, sondern in erster Linie eine Richtschnur fur den Gesetzgeber
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Ziel eines gemeinwohlorientierten Umgangs mit Boden muss es sein, lebenswerten
und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen (bspw. Sozialer Wohnungsbau), 6ffentliche
sowie soziale Infrastruktur mit sozialen Einrichtungen zu gewdahrleisten sowie eine
inklusive und klimagerechte Stadtentwicklung und Raumordnung umzusetzen.

Um die Nutzung zu Allgemeinwohlzwecken zu gewahrleisten, ist es eine essentielle
Voraussetzung, dass mehr 6ffentliches Eigentum an Grund und Boden besteht.
Kommunen sollten sich deshalb darum bemuihen, Grund und Boden zu erwerben
und so wenig wie moglich Grundstiicke zu verkaufen bzw. darauf grundséatzlich
verzichten.® Dartiber hinaus braucht es MalRnahmen zur Abschopfung der
leistungslosen Gewinne, damit diese der Allgemeinheit zugeftihrt werden koénnen,
bspw. zum Ausbau der 6ffentlichen und sozialen Infrastruktur.

Der Paritatische Gesamtverband halt zur Umsetzung eines gemeinwohlorientierten
Umgangs mit Boden folgende MaflRnahmen fur notwendig:

Sicherung und Erweiterung des Bestands an Boden:

Bodensicherung

Damit eine am Gemeinwohl orientierte Bodennutzung und Stadtentwicklung
umgesetzt werden kénnen, sollten Bund, Lander und Kommunen auf den Verkauf
ihrer Boden verzichten. Offentlicher Boden muss dem Zweck des Gemeinwohls
zugefihrt werden und darf nur zu nachhaltigen und allgemeinwohlorientierten
Zwecken verpachtet werden.

Bundes- und Landesgrundstiicke

Bund und Lander sollen nicht benétigte Grundstlcke preislimitiert an die Kommunen
fur eine soziale und klimagerechte Stadtentwicklung abgeben. Bei Vergaben von
Grundstticken der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) regelt bereits heute
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eine Verbilligungsrichtline Kaufpreisabschléage fur Liegenschaften zum Zweck des
Sozialen Wohnungsbaus. Allerdings sind diese Preisabschlage insbesondere in
Regionen mit angespannten Wohnungsmarkten nicht zielgenau, da die
herabgesetzten Grundstiickspreise fur Sozialmietwohnungen zu hoch sind. Deshalb
muss in Regionen mit angespanntem Wohnungsmarkt beachtet werden, dass die
preislimitierten Hochstpreise nicht die Zielmieten der gemeinwohlorientierten Nutzung
bspw. im Rahmen des geforderten Sozialen Wohnungsbaus tbersteigen. °

Revolvierende Bodenfonds

Revolvierende Bodenfonds dienen der gezielten Bodenbevorratung und sollen
Kommunen in die Lage versetzen, vorausschauend Boden zu bevorraten und neuen
Boden zu erwerben. Dazu zahlen die Kommunen in den Bodenfonds die Erlose u.a.
aus den Erbbaurechten ein. Der Bodenfonds wird dabei als Sondervermdgen
gehalten, das unabhangig vom Haushalt der Kommune ist. Die Einnahmen aus den
Erbbaurechten werden dabei ausschlief3lich zum Zweck des Ausbaus der
kommunalen Liegenschaften genutzt und nicht dem allgemeinen Haushalt
zugefuhrt.'° Die Bodenfonds sollen auf Landesebene und insbesondere auf der
kommunalen Ebene eingerichtet werden. Bund und Lander sollen die Einrichtung
revolvierender Bodenfonds unterstiitzen. Kommunen, die keine ausreichenden
Ressourcen zum Aufbau eines Bodenfonds zur Verfigung haben, sollten
entsprechend unterstttzt werden.

Haushaltspolitische Voraussetzungen

Um eine langfristig ausgerichtete Bodenbevorratung und -sicherung durch
Bodenfonds zu erméglichen, sind die Einschrankungen in den Haushaltsordnungen
von Bund, Landern und Gemeinden zu beseitigen. So beschranken die
Haushaltsordnungen von Bund, Lander und Gemeinden vielerorts eine
Bodenbevorratung, da sie den Erwerb von Grund und Boden bzw.
Vermogensgegenstanden an die ,,in absehbarer Zeit gegebenen Erforderlichkeit zur
Erflllung der 6ffentlichen Aufgaben™ bindet. Eine strategische Bodenbevorratung
erfolgt jedoch langfristig und vorausschauend, was durch diese Vorgaben erschwert
bzw. verhindert wird.*!

Fachpersonal

Zur Umsetzung einer nachhaltigen, aktiven Liegenschaftspolitik sollten die
Voraussetzungen daftir geschaffen werden, dass in den Kommunen und in den
anderen relevanten offentlichen Stellen weitere Fachexpertise und
Personalkapazitaten aufgebaut und geférdert werden kénnen.

Sicherstellung einer am Gemeinwohl orientierten Nutzung des Bodens:

Vorkaufsrecht

Bis zum Urteil des Bundesverwaltungsgerichts in 202112 stellte das Vorkaufsrecht ein
zentrales Instrument dar, um letztlich auch die angestammte Bevdlkerung vor
Verdrangung durch bauliche Veranderungen durch Investor*innen zu schitzen. Seit
dem Urteil ist die Ausiibung des Vorkaufsrechts durch die Kommunen aber sogar
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dann ausgeschlossen, wenn angenommen wird, ,dass der Kaufer in Zukunft
erhaltungswidrige Nutzungsabsichten verfolgen werde“*3. Die Anwendung des
Vorkaufsrechts ist damit de facto stark eingeschrankt. Das Vorkaufsrecht kann seit
dem Urteil nur noch bei vorliegenden baulichen Mangeln oder Missstanden
angewendet werden. Diese Begrenzung ist aufzuheben. Damit Kommunen das
Vorkaufsrecht wieder austiben kénnen, braucht es eine ziigige und rechtssichere
Wiedereinfuhrung dessen. Zudem muss das Vorkaufsrecht preislimitiert werden.
Andernfalls muss die Kommune die teils horrenden und spekulativ vereinbarten
Kaufpreise zahlen.

Um den Kommunen die Ausiibung des Vorkaufsrechts zudem zu erleichtern, ist die
Frist zur Ausubung zu verlangern, bspw. auf sechs Monate. Das Vorkaufsrecht ist
zudem auf alle Grundstiicke im gesamten Gemeindegebiet auszuweiten, mindestens
jedoch auf die Gebiete in angespannten Wohnungsmarkten.

Erbbaurecht

Das Erbbaurecht trennt das Eigentum am Grundstiick von dem Eigentum am darauf
befindlichen Geb&aude. Bautrager mussen die Kosten fir das Grundstiick folglich
nicht auf die Mietkosten umlegen, da sie an dem Erwerb dessen nicht beteiligt sind.
Stattdessen wird u.a. ein Erbbauzins Gber die vereinbarte Laufzeit des Erbbaurechts
entrichtet. Die Kommune stellt damit ihre Grundstiicke zur baulichen Nutzung fir eine
bestimmte Dauer zur Verfigung (bspw. 99 Jahre).

Fur eine langfristige Sicherung einer gemeinwohlorientierten Nutzung o6ffentlicher
Grundstulicke, sollen Kommunen diese im Erbbaurecht vergeben. Dazu kann die
Kommune im Erbbaurechtsvertrag langfristige Nutzungsrechte einrAumen. Zudem
sollten Auflagen im Sinne einer gemeinwohlorientierten Nutzung festgelegt werden.
Zugleich bleibt die Kommune Eigentiimerin des Bodens und dieser wird nicht weiter
privatisiert. Damit eine am Gemeinwohl und sozial orientierte Nutzungen maéglich
sind, sollte sich die H6he des Erbbauzinses an der spateren Nutzung orientieren.

Bodenvergabe

Die Vergabe offentlichen Bodens sollte sich nach einer gemeinwohlorientierten,
sozialen, inklusiven und klimagerechten Nutzung richten. Dabei sollte diese
zweckorientierte Nutzung des Bodens in der Regel langfristig erfolgen.

Auch temporare Nutzungen, wie z.B. die Unterbringung von Gefliichteten, kbnnen
dabei jedoch eine soziale Zielsetzung verfolgen.

Bei den Verfahren zur Vergabe des Bodens muss zudem daflir Sorge getragen
werden, dass kleine Vereine und Initiativen durch bspw. hohe finanzielle und
organisatorische Voraussetzungen fur die Verfahren nicht benachteiligt werden. Fir
eine transparente Vergabe von Boden sollten alle Bewertungen zudem offentlich
zuganglich sein. Zudem sollte jede*r Bewerber*in eine Bewertung erhalten.

Partizipation von gemeinwohlorientierten Akteuren

Eine an Gemeinwohlzielen ausgerichtete Bodenpolitik braucht Partner*innen, die
solche Ziele mit ihren Vorhaben umsetzen.'* Die Kommune ist deshalb bei der
Umsetzung jener Bodenpolitik und Stadtentwicklung auf diese als professionelle
Partner*innen auf Augenhthe angewiesen, bspw. als Erbbaurechtsnehmende oder
in beratenden Gremien und Beirdten. Dazu zadhlen Genossenschaften, kommunale
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Wohnungsunternehmen, gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaften, soziale
gemeinnuitzige Trager und Einrichtungen, soziale Dienstleistungsunternehmen des
offentlichen Bildungssektors wie Studenten- und Studierendenwerke,
nachbarschaftliche Hausprojekte, Mieterinitiativen u.a., die in die Bodenpolitik vor Ort
mit einzubeziehen sind.

Um gemeinniitzige und andere gemeinwohlorientierte Akteure in der
Wohnraumversorgung zu starken und dauerhaft gebundenen sowie bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, ist zudem die Neue Wohngemeinniitzigkeit einzufiihren.*®

Abschopfung ,leistungsloser Gewinne“ und Herstellung von
Transparenz:

Planungswertausgleich

Werden durch offentliche Planungsentscheidungen, wie bspw. durch die
Einschrankung von Baurechten, Wertminderungen an einem Grundsttick verursacht,
muss die 6ffentliche Seite den Bodeneigentiimer entschadigen. Erfolgt jedoch durch
eine kommunale Planungsentscheidung, bspw. durch eine Umwidmung einer Flache
zu Bauland, eine Wertsteigerungen an einem Grundstiick, kommt die Wertsteigerung
nur dem Bodeneigentimer zu. Dieser muss nichts an die Kommune bzw. die
Allgemeinheit abfihren, obwohl die Wertsteigerung seines Grundstticks nicht auf
seinen eigenen Leistungen beruht.®

Die Einfuhrung dieses Planungswertausgleiches stellt einen zentralen Ansatzpunkt
dar, um die o.g. ,leistungslosen Gewinne* abzuschdpfen und der Verwendung flr die
Allgemeinheit bspw. fur den weiteren Ausbau der sozialen, klimagerechten
Infrastruktur zuzufiihren. Jedoch sollen durch den Planungswertausgleich zur
Abschopfung leistungsloser Gewinne keine fiskalischen Fehlanreize fir Kommunen
geschaffen werden. Kommunale Planungsentscheidungen sollten deshalb vor dem
Hintergrund eines klimagerechten Umgangs mit dem Boden getroffen werden.
Zudem sind dort, wo wirtschaftliche Notlagen auftreten, die Betrage des
Planungswertausgleiches zu stunden bzw. davon abzusehen.

Spekulationsfrist

Ein weiterer Hebel, um die ,leistungslosen Gewinne* abzuschoépfen, ist die
Abschaffung der Spekulationsfrist (§ 23 Einkommenssteuergesetz). Werden
demnach Immobilien im Besitz von Privatpersonen nach einer Haltefrist von zehn
Jahren nach deren Erwerb verkauft, sind sie von der Steuerpflicht ausgenommen.
Der Gewinn inkl. der Bodenwertsteigerung verbleibt beim Verkaufer, ohne dass ein
Teil dieser Gewinne — die nicht auf die Leistungen des Eigentiimers zurtickzufiihren
sind — an die Gemeinschaft abgeflihrt werden muss. Dieser legale Weg der
Steuervermeidung muss zum Wohl der Allgemeinheit beseitigt werden.

Share Deals

Mithilfe von sog. Share Deals ist es Investor*innen mdglich, die Zahlung der
Grunderwerbsteuer legal zu umgehen. Beim Share Deal werden Immobilien in einem
Unternehmen gebiindelt und nur ein bestimmter Anteil an der Gesellschaft mit
Immobilienbesitz gekauft. Da es sich damit nicht um den Erwerb eines Grundstlicks
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bzw. einer Immobilie handelt, sondern nur um Gesellschaftsanteile, fallt die
Grunderwerbssteuer weg. Diese Moéglichkeit der Steuervermeidung der
Grunderwerbsteuer ist einzudadmmen bzw. abzuschaffen.

Transparenz

Voraussetzung fur die Umsetzung einer gemeinwohlorientierten Bodenpolitik ist,
dass Transparenz Uber die Eigentumsverhéaltnisse geschaffen wird. Es sind deshalb
geeignete MalRnahmen zu ergreifen, die sicherstellen, dass fur offentliche Stellen
und Kommunen vollstandig nachvollziehbar ist, wem der Boden gehort. Dartber
hinaus ist zu prifen, wann einem Dritten Zugang zu den Daten gewéhrt wird.
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