Vermogensbesteuerung durch Besteuerung
aller Wertsteigerungen

Fiir eine neue internationale Finanz-
und Wirtschaftsarchitektur.

Kairos Europa, 11/2020.

Prof. Dr. Lorenz JARASS
mail@JARASS.com

1. Besteuerung aller
Wertsteigerungen erforderlich

Die dauerhafte Nichtbesteuerung der meisten
Wertsteigerungen hat zu einer wachsenden
Differenz zwischen dem steuerpflichtigen und
dem tatsdchlichen Einkommen insbesondere
bei reichen Personen und Unternehmen bei-
getragen und flihrt so zu einer immer grofRe-
ren Kluft in der Besteuerung von Eigentiimern
groer Vermogen und der Mehrheit der Be-
volkerung.

1.1 Nichtbesteuerung unrealisierter
Wertsteigerungen fiihrt zu vielen Problemen.
Wertsteigerungen bleiben oft fiir immer
unversteuert

Laut vielen nationalen Steuervorschriften
(auch in Deutschland) zahlen Wertsteigerun-
gen als Einkommen und missen versteuert
werden. Im Widerspruch zu diesen steuer-
rechtlichen Grundprinzipien werden Wertstei-
gerungen in den meisten Fallen nur besteuert,
wenn die Wertsteigerungen durch Verkauf
realisiert werden und dadurch dem Verkaufer
ein Verkaufserlés zuflieBt.

Und auch in diesen Fallen ermdglichen Son-
derregeln in den nationalen Steuergesetzen
vielfach eine Steuerfreistellung dieser Wert-
steigerungen. Infolgedessen bleiben die meis-
ten Wertsteigerungen fur immer unversteuert.
Auf der anderen Seite verringern nicht nur re-
alisierte, sondern auch unrealisierte Wertver-
luste das zu versteuernde Einkommen und
damit die Steuerschuld.
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Nichtbesteuerung unrealisierter
Wertsteigerungen ist unfair

Dieses Steuerprivileg — unrealisierte Wert-
steigerungen bleiben flir immer unversteuert,
unrealisierte Wertverluste senken Steuern —
hat aufgrund der Wertsteigerung vieler Ver-
mogenswerte, insbesondere von Immobilien,
zu einem stdndig wachsenden unversteuer-
ten Vermogen (,stille Reserven") geflhrt.
Allein in den letzten Jahren betrugen diese
Wertsteigergungen im Immobilienbereich in
Deutschland einige Tausend Mrd. €. Laufende
Einkommen wie Lohne und Gewinne werden
jedoch sofort besteuert. Dies ist unfair.

Nichtbesteuerung unrealisierter
Wertsteigerungen fiihrt zu einem
komplizierten Steuersystem

Viele nationale Steuergesetze, z.B. das deut-
sche, haben viele komplizierte Steuervor-
schriften fir die Ubergangs- und Aufschub-
besteuerung, wenn es um Wertsteigerungen
geht, z.B. nach dem Verkauf von Immobilien.
Dartiber hinaus verlangt das EU-Recht zusatz-
liche und &uRerst komplizierte Steuervorschrif-
ten, wenn die Vermdgenswerte in ein anderes
EU-Land transferiert werden. Daher fiihrt die
Nichtbesteuerung unrealisierter Wertsteige-
rungen nicht nur zu einem unfairen, sondern
auch zu einem sehr komplizierten Steuersys-
tem.

Nichtbesteuerung unrealisierter
Wertsteigerungen fiihrt

zu Kapitalverschwendung

SchlieBlich hat die Nichtbesteuerung unrea-
lisierter Wertsteigerungen eine zusatzliche,
wirtschaftlich sehr schadliche Wirkung, nam-
lich die steuerliche Privilegierung unprodukti-
ver Investitionen (, Lock-in-Effekt").
Beispielsweise ist ein wesentlicher Grund fiir
die Knappheit an Bauland, insbesondere in
Ballungsrdumen, dass Wertsteigerungen von
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Bauland nur besteuert werden, wenn Bauland
verkauft wird. Die Eigentiimer von Bauland
konnen deshalb unbesteuert auf weitere Erho-
hungen ihrer Grundstlickspreise warten. Der
Neubau von Wohnungen wird dadurch im-
mer teurer, das Wohnungsangebot kann v.a.
in Ballungsrdumen nicht mehr Schritt halten
mit der Nachfrage, die Mieten explodieren.
Die Nichtbesteuerung unrealisierter Wertstei-
gerungen fihrt also zu steuerbedingten Fehl-
allokationen wirtschaftlicher Ressourcen zu
Lasten der Mehrheit der Bevolkerung.

Europdisches Steuerrecht erlaubt Besteuerung
auch von unrealisierten Wertsteigerungen

Der Europdische Gerichtshof (C164/12, 23. Ja-
nuar 2014) hat entschieden, dass ein Mitglied-
staat berechtigt ist, den wirtschaftlichen Wert
einer unrealisierten Wertsteigerung in seinem
Hoheitsgebiet zu besteuern, auch wenn die be-
treffende Wertsteigerung noch nicht tatsach-
lich, z.B. durch Verkauf, realisiert wurde. Daher
steht die Besteuerung unrealisierter Wert-
steigerungen im Einklang mit dem EU-Recht.

1.2 Argumente gegen die Besteuerung

unrealisierter Wertsteigerungen sind nicht

stichhaltig

Die Nichtbesteuerung unrealisierter Wertstei-

gerungen wird hauptsachlich durch drei Argu-

mente begriindet:

e Schwierigkeiten bei der Ermittlung der
Marktpreise,

e Liquiditatsprobleme,

e Besteuerung unrealisierter Wertsteige-
rungen erfolgt spater durch die Erbschaft-
steuer.

Marktwerte sind in den meisten Féllen
verfiigbar

Wertsteigerungen erfolgen insbesondere bei
Finanzvermégen, Immobilienvermégen und
Geschaftsvermogen:

e Der Marktwert von Finanzvermdgen (Geld,
Aktien usw.) wird durch den Nominalwert
bestimmt.

e Der Marktwert von Immobilienvermdgen
kann anhand von vorhandenen Richtwer-
ten fur Grundstlicke und Baukosten ge-
schatzt werden. Dies wird z.B. in Deutsch-
land fiir die Erbschaftsteuer genutzt.

o Der Marktwert eines Unternehmens ist ver-
fugbar, wenn das Unternehmen an der
Borse notiert ist. In anderen Féllen kann
der Teil der Marktwerte, der nicht mit Im-
mobilien oder finanziellen Vermogenswer-
ten verbunden ist, nach Ublichen Stan-
dard-Schatzmethoden ermittelt werden.
Dies wird z.B. in Deutschland fur die Erb-
schaftsteuer genutzt.

Wie gezeigt, sind in den meisten Féllen Markt-
werte verflgbar. In seltenen Féllen koénnen
Schatzungen nur in einem weiten Bereich ab-
gegeben werden. In diesen Fallen sind Bewer-
tungsabschldge angemessen und notwendig.
Wenn unrealisierte Wertsteigerungen schritt-
weise —wie spater erldutert—besteuert werden,
kénnen diese Abschldge schrittweise angepasst
werden. Starke Schwankungen der Markt-
werte konnen durch Bewertungsabschlage
und eine schrittweise Besteuerung unrealisier-
ter Wertsteigerungen beriicksichtigt werden.

Liquiditétsprobleme kénnen

vermieden werden

Die Besteuerung unrealisierter Wertsteigerun-
gen kann Liquiditatsprobleme verursachen, da
Steuern gezahlt werden mussen, ohne dass der
Steuerzahler durch Verkauf einen Erlos erhélt
und deshalb ggf. nicht tiber gentigend Liqui-
ditdt verfugt. Daher fordern die Befiirworter
der Nichtbesteuerung unrealisierter Wert-
steigerungen, dass nur die Ertrdge besteuert
werden, die die Liquiditdt des Steuerzahlers
erhdhen (deutsches |, Realisierungsprinzip").
Trotzdem fordern diese Befurworter, dass
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nicht nur realisierte, sondern auch unrealisier-
te Wertverluste das zu versteuernde Einkom-
men und damit die Steuerschuld (deutsches
«Imparitatsprinzip” zum Schutz der Glaubi-
ger) verringern sollten. Um eine angemessene
Losung zu finden, sollten wir unterscheiden,
ob Vermdgenswerte flr das betreffende Un-
ternehmen erforderlich sind oder nicht:

o Die Besteuerung der fiir das Unternehmen
notwendigen Vermégenswerte kénnte die
Liquiditat des Unternehmens geféhrden,
wenn alle Wertsteigerungen sofort be-
steuert wiirden. Das Problem wird groRer,
wenn diese Wertsteigerungen nicht vie-
le Jahre lang besteuert wurden. Deshalb
sollte die Besteuerung von unrealisierten
Wertsteigerungen schrittweise eingefiihrt
werden. Wenn es trotzdem zu Liquiditdts-
problemen kommt, sollten Steuern gestun-
det werden.

e Die Besteuerung von Vermdgenswerten,
die fur das Unternehmen nicht notwendig
sind, gefdhrdet die Liquiditdit des Unter-
nehmens nicht, da derartige Vermdgens-
werte verkauft werden koénnten. Die Be-
steuerung unrealisierter Wertsteigerungen
wiirde nicht nur eine gerechte Besteuerung
ermoglichen, sondern auch den wirtschaft-
lichen Wohistand insgesamt erhohen, da
dadurch ungenutzte Ressourcen in den
wirtschaftlichen Produktionsprozess einbe-
zogen wirden.

Erbschaftsteuer auf unversteuerte
Wertsteigerungen kann umgangen werden

Das Grundprinzip hinter der Besteuerung von
Einzelpersonen ist ihre wirtschaftliche Leis-
tungsfahigkeit. Daher fordern die Beflirworter
der Nichtbesteuerung unrealisierter Wert-
steigerungen, dass alle unversteuerten Wert-
steigerungen besteuert werden, sobald der
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Steuerpflichtige stirbt. Das deutsche Erb-
schaftsteuergesetz ermoglicht aber in vielen
Féllen einen Vermogensiibergang ohne Erb-
schaftsteuerbelastung, insbesondere wenn es
sich um Betriebsvermdgen handelt. Zudem
kann die Erbschaftsteuer durch einen Wohn-
sitzwechsel vermieden werden. Z.B. verzogen
die Muller-Milch-Familie und viele andere
Superreiche von Deutschland in die Schweiz,
u.a. um Erbschaftsteuern zu vermeiden. Diese
steuerbedingte , Vertreibung" von wirtschaft-
lich sehr aktiven Menschen ist fiir Deutsch-
land kontraproduktiv. Vielfach sind Immobi-
lieneigentiimer im Ausland anséssige Fonds,
die keiner Erbschaftsteuer unterworfen sind.
Daher sollte jeder Steuervorschlag unabhén-
gig vom Wohnsitz und Verwaltungssitz des
Eigentiimers sein und dadurch sicherstellen,
dass die Erbschaftsbesteuerung nicht durch
eine geeignete Strukturierung vermieden wer-
den kann.

2. Schrittweise Besteuerung unrealisierter
Wertsteigerungen

2.1 Buchwerte schrittweise an die
Marktwerte annédhern

Eine schrittweise Besteuerung unrealisierter
Wertsteigerungen wirde die Besteuerung
wieder mit den Grundprinzipien der Einkom-
mensteuer in Einklang bringen. Im Folgenden
wird ein praktisches Verfahren zur Eingren-
zung von Buchwerten mit Marktwerten vor-
geschlagen, das zu einer schrittweisen Besteu-
erung unrealisierter Wertsteigerungen fuhrt.

DieBuchwertesolltenschrittweise an die Markt-
werte angepasst werden, z.B. um eine jdhrli-
che Erhéhung des Buchwerts um 10 Prozent
der Differenz zwischen Buchwert und Markt-
wert. Fur die Bewertung von Vermogenswer-
ten sollten Bewertungsabschlége, z.B. 30 Pro-
zent des Marktwerts, verwendet werden, um
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Bewertungsprobleme und starke Schwankun-
gen der Steuerwerte zu verringern. Bei einem
Marktwert von z.B. 100 geschdtzt und einem
Bewertungsabschlag von 30 Prozent betrdgt
dann der Steuerwert 70. Ein Steuerpflichtiger,
der diesen Steuerwert nicht akzeptiert, muss
nachweisen, dass der Marktwert unter 70
liegt. Dadurch werden Streitigkeiten um eine
korrekte Bewertung weitgehend vermieden.

2.2 Besteuerung von Wertsteigerungen — Bsp.

Das Beispiel in Tab. 1 veranschaulicht das Ver-

fahren:

(1) Der Marktwert betrage 100 am Ende
von Jahr 1, bleibe im Jahr 2 konstant,
verdoppele sich im Jahr 3 und gehe im
Jahr 4 wieder auf 100 zurck.

(2) Der Steuerwert ergibt sich als Marktwert
minus Bewertungsabschlag von z.B.

30 Prozent.

(3) Der Buchwert sei am Ende des ersten
Jahres 20 und steigt jahrlich um die im
Vorjahr zu versteuernden Wertsteige-
rungen.

(4) Wertsteigerung ist Steuerwert minus
Buchwert.

(5 ) Imlaufenden Jahrist nur ein kleiner Teil der
Wertsteigerung, z.B. 1/10 zu versteuern.

(6) Auf den im laufenden Jahr zu versteuern-
den Teil der Wertsteigerung wird ein spe-
zieller Steuersatz, z. B. 20 Prozent erhoben.

Beispielhafte Erlauterung fur Jahr 2:

(1) Marktwert = 100.

(2) Steuerwert = Marktwert (100) minus
30 % Bewertungsabschlag (30) = 70.

(3) Buchwert = Buchwert des Vorjahres (20)
zuzliglich im Vorjahr zu versteuernde
Wertsteigerung (5) = 25.

(4) Wertsteigerung = Steuerwert (70) minus
Buchwert (25) = 45.

(5) Im laufenden Jahr zu versteuernde
Wertsteigerung = Wertsteigerung (45) *
1/10=4,5.

(6) Steuer auf Wertsteigerung = 4,5 *

20 % =0,9 (d. h. 0,9 % des Marktwerts).

Ergebnis:

Jedes Jahr muss eine kleine Steuer auf die
Wertsteigerung gezahlt werden, die in diesem
Beispiel rund 1 Prozent des Marktwerts be-
tragt. Gleichzeitig wird die Differenz zwischen
Marktwert und Buchwert und damit die in
den folgenden Jahren zu versteuernde Werts-
teigerung schrittweise verringert. Die Ertrdge
aus der Besteuerung unrealisierter Wertstei-
gerungen konnten fir Verbesserungen der
Abschreibungsbedingungen genutzt werden.
Zusétzliche Abschreibungen in den ersten Jah-
ren wirden auf lange Sicht keine zusatzlichen
unrealisierten  Wertsteigerungen  bringen,
wenn wie vorgeschlagen alle unrealisierten
Wertsteigerungen schrittweise besteuert wiir-

den. Verbesserte

Tab. 1: Besteuerung von Wertsteigerungen — Beispiel Abschreibungsbe-

1) () (3) (5) (6)] dingungen fuhren

Jahr Marktwert ~ Steuerwert Buchwert Wertsteigerung davon 1/10 zu Steverauf  namlich in diesem

versteuen  Wertzuwachs|  E5ll nur voriiber-

Annahme  =(1)-30%*(1) =(3)+(5)Vorjahr =(2r(3) =1/10%(4) =20%%(5) gehend ZU einer

1 100 70 20 5 1| Verringerung der

2 100 70 25 % 45 09 Steuereinnahmen.
3 200 140 29,5%% 11,05 221
4 100 70 40,55 29,45 2,95 0,59
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3. Grundsteuern kénnen unrealisierte
Wertsteigerungen besteuern

Grundsteuern gibt es in allen Landern. Sie be-
steuern den Wert der Immobilie unabhéangig
von den tatsdchlichen Mieteinnahmen. Tab.
2 greift in den Spalten (1) bis (4) das Beispiel
aus Tab. 1 auf und zeigt in Spalte (5) die re-
sultierende Grundsteuer fiir einen Steuer-
satz von 1,0 Prozent (in Deutschland derzeit
durchschnittlich ca. 0,3%). Spalte (5a) zeigt,
dass im gewdhlten Beispiel rund zwei Drittel
der Grundsteuer auf die indirekte Besteuerung
von unrealisierten Wertsteigerungen zuriick-
gefiihrt werden konnen.
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Eine schrittweise Besteuerung aller Wertstei-
gerungen wirde diese Probleme lindern und
damit ein einfaches und faires Steuersystem
ermoglichen. Dabei muss jedes Jahr eine klei-
ne Steuer auf die Wertsteigerung gezahlt wer-
den. Gleichzeitig wird die Differenz zwischen
Marktwert und Buchwert und damit die in
den folgenden Jahren zu versteuernde Werts-
teigerung schrittweise verringert.

Fur ein einfaches und faires Steuersystem
ist eine Besteuerung auch von unrealisierten
Wertsteigerungen zwingend erforderlich.

Tab. 2: Grundsteuern besteuern indirekt unrealisierte Wertsteigerungen — Beispiel

1) ) (3 4) (5) (5a) (6)

Jahr  Marktwert Steuerwert Buchwert Wertsteiger- Grundsteuer davon| Zum Vergleich:
ung bei 1% Steuer wegen Steuer auf|

Steuersatz  Wertsteiger-| Wertsteigerung

ung laut Tab. 1

Annahme  =(1)-300*(1) =(3)+(5)Vorjahr =(2-(3) =1%*(2) =(5)*@)/(2) =Tab.1(6)

1 100 70 20 50 0,7 0,5 1,0
2 100 70 20 50 0,7 0,5 0,9
3 200 140 20 120 1,4 1,2 2,2
4 100 70 20 50 0,7 0,5 0,6

Voraussetzung fur eine effiziente Besteuerung
unrealisierter Wertsteigerungen durch die
Grundsteuer ist die regelmaBige Aktualisie-
rung der Marktwerte der Immobilien.

4. Schlussfolgerung
Die Nichtbesteuerung unrealisierter Wertstei-
gerungen verursacht viele Probleme:

e Unrealisierte Wertsteigerungen bleiben oft
fur immer unbesteuert.

e Die Nichtbesteuerung von unrealisierten
Wertsteigerungen fiihrt zu einem
komplizierten Steuersystem und ist unfair.
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