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Der Aufsatz schildert die derzeitige Situation des Grundst�cksmarktes in

Russland. Es wird deutlich, dass eine Bodenreform nach 70 Jahren zen-

traler Planwirtschaft, in der der St�dtebau nicht wirklich wichtig war,

nicht rasch zu befriedigenden Verh�ltnissen f�hren kann. Dies umso mehr,

wenn auf die Formulierung einer in sich schl�ssigen Bodenpolitik ver-

zichtet wird. Angaben �ber die Nutzung, die Eigentumsstruktur und den

Bodenverkehr werden in Beziehung zu Deutschland gesetzt. Die Privati-

sierung von Grund und Boden hat erst begonnen; Staat und Kommunen

verf�gen noch �ber mehr als 90 % der Fl�chen. W�hrend sich das private

Grundst�cksrecht allm�hlich herausbildet, ist das �ffentliche Bau- und

Bodenrecht noch sehr im R�ckstand. Die Bodenpreise sind in großen

St�dten und wichtigen Regionen erstaunlich hoch. F�r den sich aktiv

entwickelnden Grundst�cksmarkt fehlen aber viele Regelungen, die in den

westlichen L�ndern selbstverst�ndlich sind, so dass noch viel zu tun bleibt.

1 Einleitung

Grund und Boden, als eine nn?nn der wichtigsten �konomi-

schen Ressourcen, nehmen nnKongruenz?nn eine zentrale

Rolle in der Politik und der Strategie der Wirtschaftsentwick-

lung aller L�nder ein. Das Leben der B�rger kann ohne eine

rationale Politik in diesem Bereich nicht wesentlich verbessert

werden. Im heutigen Russland, das nach einer langen Pause

nun wieder aktiv die Form des Privateigentums an Grund und

Boden entwickelt, st�ßt die �ffentliche Hand jedoch auf eine

Reihe mit der Nutzung von Grund und Boden verbundenen

Probleme, die einen best�ndigen Wirtschaftverlauf negativ

beeinflussen. H�ufig fehlt eine klare Grund- und Bodenpolitik,

ist der St�dtebau nur unzureichend eng mit der Bodennut-

zungsplanung verbunden, und es gibt keine exakte Verteilung

der Funktionen zwischen den verschiedenen Verwaltungsebe-

nen und der Politik der einzelnen Ministerien. Außerdem ist

festzustellen, dass das organisatorische und professionelle Po-

tenzial der Verwaltungen im Bereich der Ressourcen an Grund

und Boden in den letzten Jahren gesunken ist.

2 Die gegenw�rtige Situation des Grund-

st�cksmarktes in Russland

Gegenw�rtig �berwiegt in der Regierung Russlands die Ten-

denz, einen neoliberalen Ansatz zu verwenden, der auf die

aktive Privatisierung von Grund und Boden setzt und sich auf

die Funktionst�chtigkeit des Grundst�cksmarktes st�tzt. Je-

doch ist der freie Markt nicht imstande, alle Probleme zu

l�sen, da sein Potenzial begrenzt ist. Eine �konomisch ma-

ximal gewinnbringende Verwendung von Grund und Boden

erh�ht nicht in jedem Fall den Wohlstand der Gesellschaft,

deshalb scheint eine Entwicklung des privaten Grundbesitzes

in Russland ohne die Steuerung der Nutzung von Grund und

Boden seitens des Staates unm�glich scheint. In Russland ist

heute die Verwaltung der Bodenressourcen eher vom Ge-

sichtspunkt der staatlichen Kontrolle her entwickelt. Der

seit 1998 g�ltige st�dtebauliche Kodex z.B. festigte das Prin-

zip der juristisch obligatorischen Kategorisierung der Nut-

zung von Grund und Boden. Der Kodex verpflichtet Stadt-

verwaltungen, Vorschriften zur Nutzung von Grund- und

Boden und zur territorialen Entwicklung zu erarbeiten und

diese umzusetzen. Obwohl das Bewusstsein f�r die Wichtig-

keit der st�dtischen Bodenordnung w�chst, zeichnet sich die

gegenw�rtige Situation in den st�dtischen Verwaltungen

durch ineffektive und b�rokratische Planungsprozeduren so-

wie eine strikte Erf�llung dieser Kategorisierung aus. Die

Pl�ne der Kategorisierung werden in vielen F�llen eher als

ein b�rokratisches Werkzeug, das die Entwicklung st�rt,

nicht als ein Instrument einer dynamischen und aussichts-

reichen Ordnung von Grund- und Boden zur Unterst�tzung

eines effektiven Immobilienmarkts verstanden. Der Schl�ssel

zur L�sung der entstandenen st�dtebaulichen Probleme in

Russland liegt vor allem in einer gradlinigen Entwicklung

der Rechte f�r das Privateigentum an Grundbesitz sowohl in
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ihrer aktiven Einf�hrung als auch in der Verwendung von

�konomischen Instrumenten der Bodenpolitik.

Infolge des langen Fehlens marktwirtschaftlicher Struktu-

ren auf dem Grundst�cksmarkt ist in Russland eine Rechts-

basis mit einem entsprechenden Regelungsmechanismus ge-

genw�rtig erst in der Entstehungsphase. Dies jedoch fordert

die klare und exakte Auffassung des �konomischen Wesens

und des Zieles der Bodenpolitik des Landes. Die Rechts-

bestimmung des Boden-Kodex der Russischen F�deration

sehen das Grundst�ck als einen Teil der Erdoberfl�che (ein-

schließlich einer feinen Erdschicht), deren Grenzen festgelegt

sind und in rechtlicher Ordnung best�tigt werden. Es ist

jedoch offensichtlich, dass diese Definition haupts�chlich

f�r landwirtschaftliche Fl�chen festgelegt worden ist. Gerade

in dieser Kategorie gilt als Grundst�ck ein Teil der Erdober-

fl�che unter Ber�cksichtigung einer feinen Erdschicht. Bei

der Analyse der Mehrheit anderer Kategorien, vor allem, der

Siedlungsfl�chen, der Industriegebiete und der Verkehrsfl�-

chen ist nicht nur die Fl�che von Bedeutung, sondern auch

die M�glichkeit baulicher Nutzung sowohl »auf«, als auch

»unter« der Oberfl�che. D. h. eine der wichtigsten �konomi-

schen Charakteristika des Grundst�cks in der Relation zum

Boden ist die m�gliche Verwendung des Raums auch �ber

und unter dem Grundst�ck. Die aktuelle Charakteristik be-

stimmt haupts�chlich den Typ der besten und effektivsten

Verwendung der Fl�che und seine �konomische Bewertung –

den Marktwert. Der Bau eines mehrst�ckigen Geb�udes mit

unterirdischem Parkhaus ber�hrt nicht nur einen Teil der

Erdoberfl�che, sondern muss von den Relationen zur Ober-

fl�che unter Ber�cksichtigung der H�he und der Tiefe des

Baues des zuk�nftigen Geb�udes verdeutlicht bzw. erweitert

werden. Deshalb ist es notwendig, dass in Russland analog zu

den europ�ischen L�ndern und mit Unterst�tzung der Gesetz-

gebung im Bereich Grund und Boden auf Staatsebene �ko-

nomische und juristische Institute sowie Vorschriften entste-

hen, die die Tiefe und die H�he des Bauens regulieren. Leider

gibt es bislang in Russland kein Dokument, das analogen dem

deutschen Bau-Gesetzbuch (BauGB), die Vorschriften der

Bodennutzung im Bauwesen reguliert.

3 Die bodenrechtliche Situation in Russ-

land. Ein Vergleich mit Deutschland

Auf dem Gebiet der Regelung der Bodennutzung sind gegen-

w�rtig in Russland folgende Vorschriften g�ltig: Das B�r-

gerliche Gesetzbuch (in der Fassung von 1994), der St�dte-

bauliche Kodex (in der Fassung von 1998) und der

Boden-Kodex (in der Fassung von 2001). Die aktuellen Ge-

setze gr�nden sich leider haupts�chlich auf die administrati-

ven Methoden des staatlichen Einflusses auf Grund und Bo-

den, die das Erbe der Wirtschaft der Sowjetunion sind und

sich durch ein Monopol des staatlichen Eigentums an Grund

und Boden auszeichnen. Es existieren keine pr�zisierenden,

die Gesetze erl�uternden Bestimmungen und Vorschriften.

Der Boden-Kodex verweist in vielen Fragen der Regelung

der Bodennutzung auf das B�rgerliche Gesetzbuch der Rus-

sischen F�deration, dessen Artikel auf dem Gebiet der Ei-

gentumsverh�ltnisse an Grund und Boden im Jahre 2001 in

Kraft getreten sind. Dazu geh�rt auch die Festlegung der

Einschr�nkungen der Verwendung des Grund und Bodens

(das B�rgerliche Gesetzbuch bestimmt 3 Arten von Ein-

schr�nkungen: Servituten, R�ckkauf mit Entsch�digung f�r

staatlichen Bed�rfnisse und die Beschlagnahme im Falle der

groben Verletzung der Vorschriften �ber die Nutzung von

Grund- und Boden). Auf diese Weise kann man gegenw�rtig

konstatieren, dass das �ffentliche Rechts an Grund und Bo-

den im Russland kaum entwickelt ist, in vielen F�llen werden

die Bodenverh�ltnisse durch die Anwendung von zivilrecht-

lichen Artikeln des B�rgerlichen Gesetzbuchs geregelt. Das

ist ein positives Moment, da alle Teilnehmer von den ein-

heitlichen Normen des Privatbodenrechts geleitet werden,

anderseits hat es auch negative Folgen: der Staat ist im

Privatrecht ein gew�hnliches Rechtssubjekt und nicht mit

besonderen, vorrangigen Vollmachten ausgestattet.

Eine vergleichende Analyse der die Bodennutzung regu-

lierenden Gesetze und Verordnungen in westeurop�ischen

L�ndern zeigt, dass in ihnen neben dem privaten Bodennut-

zungsrecht auch das �ffentliche, gesellschaftliche Bodennut-

zungsrecht geregelt ist. Zum Beispiel sind in Deutschland

Fragen der Regelung der Bodenbeziehungen f�r das Bauen

direkt von solchen allgemeinen �ffentlich-rechtlichen Vor-

schriften ber�hrt, wie dem Bau-Kodex (BauGB, Baugesetz-

buch), der Ordnung �ber die bauliche Verwendungen der

Grundst�cke (BauNVO, Baunutzungsverordnung), der Dar-

stellung der Planung (Planzeichenverordnung), der Ordnung

der Wertbestimmung (WertV, Wertermittlungsverordnung),

der Regelungen �ber die Wertbestimmung (WertR, Wert-

ermittlungsrichtlinien), Dazu kommen das Gesetz �ber die

Planung des Raumes (Raumordnungsgesetz) und die Bauord-

nungen der L�nder, die vor allem die Bauausf�hrung regeln.

Es scheint, dass in einem Staat mit zentraler Planwirtschaft,

wie es die UdSSR war, bei der Organisation der Raumnutzung,

der St�dtebau die dominierende Rolle h�tte einnehmen m�s-

sen, um so bei Fehlen von Privateigentum an Grund und

Boden die Organisation als auch die Verwendung des Terri-

toriums zu erleichtern. Die parteilichen Strukturen, die unter-

schiedliche Ministerien und Beh�rden, welche untereinander

um die optimale Nutzung des Volksverm�gens an Grund und

Boden konkurrierten, haben sich jedoch als ein viel gr�ßeres

Hindernis f�r die Entwicklung der optimalen Bodennutzung

erwiesen als das Privateigentum. Vom Zeitpunkt ihrer Ent-

stehung an war in der UdSSR die territoriale Planung und die

Raumordnung haupts�chlich eine Schreibtischdisziplin der

Generalplaner, nur beeinflusst von den praktischen Empfeh-

lungen und Handlungen der Architekten, der Bauunternehmer

und der �konomen. Die Juristen und die �konomen wurden,

anders als in der ganzen �brigen Welt, in der eine Vielfalt

privater Rechte an Grundst�cken nebeneinander stehen, in

dieser vielseitigen Sph�re nur am Rande ber�cksichtigt. Heute

fehlt in den St�dten Russlands oft eine komplexe Bebauung

und einzelne neue Objekte st�ren die Harmonie der Raumnut-

zung, was den Charme und somit die Attraktivit�t einzelner

Bezirke vermindert. Das Problem der effektiven und rationel-

len Verwendung von Grund und Boden hat sich besonders in

den letzten Jahren, mit dem �bergang Russlands zur Markt-
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wirtschaft versch�rft. In �bereinstimmung mit Artikel 38 des

Gesetzes «�ber die kommunale Selbstverwaltung», konnten

und k�nnen die lokalen Machtorgane jede Art von Grundst�ck,

auch ohne jeden Vorteil f�r die Stadt und den Staat und ohne

Entwicklungsplan bzw. Fl�chennutzungsplan f�r das Territo-

rium abgeben. Die in vielen St�dten und Siedlungen fr�her

bearbeiteten General-Pl�ne sind veraltet, die Versuche, sie in

die Realit�t umzusetzen, stoßen auf ein neues, bisher unbe-

kanntes und teilweise auch un�berwindliches Problem – das

Privateigentum. Und, obwohl man in vielen L�ndern gelernt

hat, dies nicht als Problem aufzufassen, sondern gerade das

Privateigentum zur L�sung des Problems einer effektiven Bo-

dennutzung heranzuziehen, f�hrt in Russland die fehlende –

private – Verantwortung f�r das Grundeigentum (und die

Einschr�nkungen des Privateigentums) zur Z�gellosigkeit,

zur Planlosigkeit und somit zu einer chaotischen Nutzung

von Grund und Boden.

4 Die Notwendigkeit einer Bodenreform

und der Einf�hrung einer neuen Boden-

politik

Der Prozess der Entwicklung und der faktischen Verwendung

von Boden wird von der Bodengesetzgebung reguliert. Je-

doch gibt es heute in Russland faktisch keine Wechselbezie-

hungen zwischen den zwei wichtigsten Arten des Rechtes –

dem st�dtebaulichen Recht und dem Bodenrecht, ebenso wie

eine klare Bodenpolitik fehlt; ja dieser Begriff ist kaum

bekannt. Im russischen St�dtebaulichen Kodex gibt es keine

verbindlichen Bestimmungen zur Ausarbeitung von komple-

xen st�dtebaulichen Vorgaben, zum Beispiel f�r den groß

angelegten Wohnungsbau, auch keine Normen f�r die Pro-

jektierung des Baues von Schulen, Kinderg�rten u. �. Das

Problem der �berhitzung von Preisen f�r Wohnraum und

Hypotheken wird nicht erw�hnt. Die einzige im Boden-Ko-

dex der Russischen F�deration genannte Art der st�dtebau-

lichen Dokumentation sind Vorschriften der Bodennutzung

und der Bebauung der St�dte sowie Fl�chennutzungspl�ne,

die in vielen St�dten und Siedlungen Russlands wegen der

veralteten Generalpl�ne der St�dte fehlen, auf deren Grund-

lage die Pl�ne aber ausgearbeitet werden sollten. Auf diese

Weise fehlt in der heutigen Bodengesetzgebung Russlands

die Verbindung zwischen dem St�dtebau und der territorialen

Planung, und Orientierungspunkte und Instrumente der Bo-

denpolitik des Staates werden nicht bestimmt.

Im Verlauf der in der Russischen F�deration 1990 begon-

nenen Bodenreform hat sich die Nutzung des Bodens des

Landes wesentlich ge�ndert. Praktisch um 1/3 verringerte

sich die Fl�che der L�ndereien der landwirtschaftlichen Be-

triebe, wohingegen in den Ortschaften ein Anwachsen der

genutzten Bodenfl�che zu verzeichnen war. Dieses quantita-

tive Wachstum der Fl�che der Ortschaften ist ein Prozess, der

in der ganzen Welt zu verzeichnen ist, der die Tendenz der

Bedeutungszunahme dieser Bodenkategorie in der urbani-

sierten Welt widerspiegelt. Der geringe nn den geringen

nn Anteil der Ortschaften und der Verkehrs- und Industrie-

fl�chen an der Gesamtfl�che Russlands zeigt auch ihr �ber-

m�ßiger Preis. Die Variante infolge der Fragen: Der geringe

Anteil der Ortschaften und der Verkehrs- und Industriefl�-

chen an der Gesamtfl�che Russlands zeigt sich auch in ihrem

�berm�ßiger Preis, welcher kompensierend auf die Preis-

struktur einwirkt.

4.1 Vergleichende Analyse der Bodenressourcen

Russlands und Deutschlands

Russland belegt fl�chenm�ßig den ersten Platz in der Welt,

am 1. 1. 2008 betrug das Territorium aller Bodenkategorien

1.709,8 Mio. ha. Der Vergleich der L�nder Russland und

Deutschland nach den Bodennutzungskategorien zeigt, dass

sich trotz der riesigen Divergenzen in der Gesamtfl�che bei-

der L�nder die land- und forstwirtschaftliche Nutzfl�che ei-

Bodenkategorie Fl�che 1990 Fl�che zum 1. 1. 2007 �nderung der Fl�che von

1990 bis 2007

Mio. ha % Mio. ha % Mio. ha %

Russische F�deration gesamt 1.707,4 100 1.709,8 100 2,4 100,14

Landwirtschaftlich nutzbare Fl�che 637,7 37,3 402,6 23,6 –235,1 63,13

Siedlungsfl�che 7,5 0,4 19,1 1,1 11,6 254,66

Fl�chen der industriellen und anderer

nichtlandwirtschaftlicher Nutzung

15,5 0,9 16,7 1,0 1,20 107,74

Waldfl�che 895 52,4 1.104,9 64,6 209,90 123,45

Naturschutzgebiete 17,4 1,0 34,2 2,0 16,80 196,55

Wasserfl�chen 4 0,2 27,9 1,6 23,90 697,50

Staatl. Reservefl�chen, meist nicht

nutzbar

130,3 7,6 104,4 6,1 –25,90 80,12

Quelle: Angaben des staatlichen (nationalen) Referates �ber den Bestand und die Verwendung von Grund- und Boden in der Russischen F�deration 2006

http://www.kadastr.ru/field_of_activity/lands_statisics/documents

Tabelle1: Ver�nderungen in der Struktur der Bodennutzung in Gesamtrussland von 1990 von 2007 (in Mio. ha)
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nen �hnlich großen Anteil (88,2 % in Russland und 82,8 % in

Deutschland) einnimmt. Man muss dabei nat�rlich ber�ck-

sichtigen, dass die Gesamtfl�che Russlands 48 Mal gr�ßer als

das Territorium Deutschlands ist, die Bev�lkerungszahl

Russlands aber nur 1,76 Mal gr�ßer ist als die Deutschlands.

(Angaben von 2002: 82,3 Mill. Einwohner in Deutschland

und 145,2 Mill. Einwohner in Russland). Die gesamte Nutz-

fl�che von St�dten und Siedlungen, des Transports und der

Industrie ist in absoluten Zahlen in Russland 6 Mal gr�ßer als

in Deutschland, jedoch ist ihr Anteil an der Gesamtfl�che im

Vergleich zu Deutschland sehr gering und betr�gt insgesamt

nur 1,64 % (12,8 % – in Deutschland). Eine Erkl�rung daf�r

ist, dass sich große Fl�chen Russlands im �ußersten Norden

befinden und die russischen W�lder zu einem gr�ßeren Teil

unerschlossene und unbewohnte Territorien sind. Nichtsdes-

totrotz besteht ein großes Problem in Russland im Mangel an

Transportwegen und von Fl�chen f�r die Entwicklung der

St�dte, welches viel akuter als in vielen westeurop�ischen

L�ndern ist.

4.2 Privateigentum an Grund und Boden in Russ-

land

Die Bodenreform war in Russland unmittelbar mit der Ver-

�nderung des Systems der Eigentumsverh�ltnisse verbunden,

auf deren Grundlage vielf�ltige und gleichberechtigte For-

men des Eigentums eingef�hrt wurden, was sich auch in der

Eigentumsstruktur der genutzten Fl�chen widergespiegelt.

Die großen Ver�nderungen in der Struktur der Bodennutzung

machten bedeutende Umwandlungen des wirtschaftlich-

rechtlichen Status des Grund und Bodens notwendig. All

diese Umwandlungen ber�hrten das System der Nutzung

von Grund und Boden in Russland. Jedoch trugen die Ver-

�nderungen einen eher sozialpolitischen, nicht �konomischen

Charakter: die Propaganda des neo-liberalen Ansatzes der

Wirtschaftsregelungen und die Privatisierung des Bodens

brachten Verst�ndnis bei den B�rgern des Landes f�r das

Potenzial, das von der Entstehung und der Entwicklung des

Privateigentums an Grund und Boden ausgeht. In der Realit�t

befinden sich aber noch mehr als 90 % des Bodens in staat-

lichem und st�dtischen Eigentum. Laut Angaben des staatli-

chen (nationalen) Referates �ber den Bestand und die Ver-

wendung von Grund- und Boden in der Russischen

Nutzungsart Deutschland1 Russland2

km2 % km2 %

Bodenfl�che insgesamt 357.050 100,0 17.098.242 100,00

Geb�ude- und Freifl�che 23.938 6,7 56.049 0,33

Betriebsfl�che 2.518 0,7 11.075 0,06

Erholungsfl�che 3.131 0,9 134.434 0,79

Verkehrsfl�che 17.446 4,9 79.378 0,46

Tats. genutzte Landwirtschaftsfl�che 189.324 53,0 2.205.679 12,90

Waldfl�che 106.488 29,8 8.911.557 52,12

Wasserfl�che 8.279 2,3 2.229.467 13,04

Fl�chen anderer Nutzung 5.925 1,7 3.470.603 20,30

Nachrichtlich

Siedlungs- und Verkehrsfl�che 3 45.621 12,8 280.936 1,64

1 Stichtag 31.12.2004

2 Stichtag 31.12.2007

3 Summe aus den Nutzungsarten: Geb�ude- und Freifl�che, Betriebsfl�che, Erholungsfl�che, Verkehrsfl�che.

Quelle: Angaben des staatlichen (nationalen) Referates �ber den Bestand und die Verwendung von Grund- und Boden in der Russischen F�deration 2007

http://www.kadastr.ru/field_of_activity/lands_statisics/documents; Dipl.-Ing. Michael Deggau Nutzung der Bodenfl�che//Statistisches Bundesamt – Wirtschaft und

Statistik 3/2006. – www.destatis.de

Tabelle 2: Vergleichende Analyse der Bodenfl�chen (nach Art der tats�chlichen Nutzung in Deutschland und in Russland)

Eigentumskategorie Fl�che zum 1. 1. 2008.

Mio. ha %

Russische F�deration gesamt 1.709,8 100

Fl�che in staatlichen und kommunalen Eigentum 1.577,6 92,4

Fl�che im Eigentum von juristischen Personen 7,1 0,4

Fl�che im Eigentum der nat�rlichen Personen 125,1 7,2

Quelle: Angaben des staatlichen (nationalen) Referates �ber den Bestand und die Verwendung von Grund- und Boden in der Russischen F�deration 2007

http://www.kadastr.ru/field_of_activity/lands_statisics/documents

Tabelle 3: Die Verteilung der Fl�chen Russlands nach Eigentumsformen zum 1. 1. 2008 (in Mio. ha)

Abhandlungen Khlopzov, Der Grundst�cksmarkt und die Grund- und Bodenpolitik Russlands: . . .

150 GuG 3 n 2009



Jobname: GuG_3-2009.3d 6.4.2009 12:20:16 Uhr

F�deration 2007, wurden bis zum 1. 1. 2008 insgesamt 132,2

Mio. ha, das sind 7,6 % des Bodens des Landes, privatisiert

bzw. befanden sich im Eigentum von B�rgern und juristi-

schen Personen. Darunter befanden sich 125,1 Mio. ha oder

7,2 % der Bodenfl�chen Russlands im Eigentum der B�rger

und ihrer Vereinigungen, und 7,1 Mio. ha oder 0,4 % des

Bodens im Eigentum von juristischen Personen. Im staatli-

chen und kommunalen Eigentum befanden, sich 1.577,6 Mio.

ha, d. h. 92,4 % der Bodenfl�chen.

Einen großen Teil des Grund und Bodens haben die B�r-

ger in den ersten Jahren der Wirtschaftsreformen Russlands

als Ergebnis der Umverteilung der landwirtschaftlichen Par-

zellen an die Mitglieder der Kolchosen, der Sowchosen u. a.

erhalten. Außerdem wurde auch ein ziemlich großer Teil der

Siedlungsfl�chen privatisiert, so dass sich 2008 bereits 3,7

Mio. ha, ca. 18,8 % des Grund und Bodens in den St�dten und

Ortschaften Russlands in Privateigentum befanden.

5 Die Entwicklung des Grundst�ck- und

Bodenmarktes

Im Jahre 2006 wurden in Russland mehr als 400.000 Vertr�ge

(mit einer Gesamtfl�che von 467.700 ha) �ber den Kauf-

bzw. Verkauf von bebauten und unbebauten Grundst�cke

registriert. Ein großer Teil dieser Vertr�ge betrifft dabei die

Grundst�cke f�r die eigene wirtschaftliche Nutzung, z.B. f�r

den Obst- und Gem�seanbau, den Gartenbau und die Tier-

haltung, auch Datschen (56,2 % oder 224.700 der Kauf- und

Verkaufsaktionen) und den individuellen Bau von Wohn-

raum und Datschen (32,6 % oder 130.500 der Kauf- und

Verkaufsaktionen). Von juristischen Personen wurden etwa

18.900 Vertr�ge mit einer Fl�che von 199.200 ha abgeschlos-

sen. Der Grundst�cksmarkt entwickelte sich besonders um

die Großst�dte, wobei sich die h�chsten Preise f�r Grund und

Boden in den Gebietszentren und den an sie anliegenden

Bezirken herausbildeten. Die Preise f�r unbebaute Grund-

st�cke variieren deutlich in Abh�ngigkeit von Angebot und

Nachfrage, der Lage, des Verwendungszieles und anderen

Faktoren. Es ist jedoch zu beachten, dass die in den Kauf-

vertr�gen der Grundst�cke enthaltenen Preise nicht immer

den realen Marktpreisen entsprechen. In der Regel sind die

Preise f�r Grund und Boden in den Vertr�gen zu niedrig

bemessen. Zum Beispiel liegen die registrierten Durch-

schnittspreise in den Vororten Moskaus und St. Petersburgs

f�r die Grundst�cke bei 20–50 RR./m2 bei einem faktischen

Durchschnittsniveau der Nachfrage und der Angebote von

300-500 RR./m2, ohne Ber�cksichtigung der Preise in eli-

t�ren Siedlungen, wo die Preise mehr als das hundertfache

betragen d�rften. In den Vororten der Gebietszentren Sibi-

riens liegen die Preise f�r Grundst�cke der eigenen wirt-

schaftlichen Nutzung (Gartenbau, Datschen) im Rahmen

von 150–400 RR/m2, wohingegen sie in den elit�ren Dat-

schensiedelungen 2.500–4.000 RR./m2 erreichen d�rften.

Außer dem direkten An- und Verkauf von Grundst�cken

durch B�rger und juristische Personen wurden 2006 in Russ-

land Grundst�cks�bertragungen durch Schenkungsvertr�ge

(43.400 Aktionen mit einer Fl�che von 70.400 ha), Pf�ndun-

gen (Zwangsversteigerungen, 14.388 Aktionen mit einer Fl�-

che 169.500 ha), Erbschaften (165.800 Aktionen mit einer

Fl�che 524.300 ha) verzeichnet. Insgesamt waren 2006

1.231.800 ha in den Handelsumsatz einbezogen, was 0,95 %

der gesamten Fl�chen entspricht, die sich im Privateigentum

befinden. Der Staat als großer Eigner und Verp�chter von

Grund und Boden verpachtet j�hrlich etwa 6 % der Fl�che

(in 2006 waren es 3.737.574 Vertr�ge mit einer Fl�che von

104.827.000 ha). Außerdem wurde der Prozess der Privatisie-

Land Ver�ußerungs-

f�lle

Ver�ußerte

Gesamtfl�che

Darunter Kaufsumme Kaufwert je Hektar

ver�ußerter

FdIN

ver�ußerte FdIN ver�ußerter Ge-

samtfl�che

Anzahl ha 1.000 E E

Deutschland 1 35.733 98.407 96.705 >840.580 8.542 8.692

Russland 2 400.075 467.686 187.356 keine Daten keine Daten 942

1 Ohne Stadtstaaten, im Jahr 2005

2 im Jahr 2006

Abk�rzung/Maßeinheit

FdlN = Fl�che der landwirtschaftlichen Nutzung, ha = Hektar

Tabelle 4: Verkauf von Grund und Boden in Deutschland und Russland

Nutzungsart Kaufwert durchschnittlich, E/m2

Deutschland Russland

Landwirtschaftsfl�che 0,87 0,51*/0,09**

Siedlungs- und Verkehrsfl�che 85,97 34,28

* Auf der Grundlage von Angaben �ber die Verk�ufe von landwirtschaftlichen Nutzfl�chen zur �berf�hrung in andere Kategorien mit Ver�nderung der funktionalen

Bestimmung

** Reine Landwirtschaftsfl�che

Tabelle 5: Kaufwerte nach Art der tats�chlichen Nutzung in Deutschland und in Russland (2006)
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rung von Grund und Boden in Russland auch 2006 aktiv

fortgesetzt, wobei vom Staat 176.751 Grundst�cke mit einer

Gesamtfl�che von 262.91 ha verkauft wurden. Es gibt jedoch

in Russland keine amtliche Datenerfassung von Vergleichs-

werten beim Verkauf von Grundst�cken. Sogar die in den

Kaufvertr�gen registrierten Preise werden nicht gesammelt

und von den staatlichen Organen analysiert. Das best�tigt

ein weiteres Mal das Fehlen eines Systems des �konomischen

Monitorings des Grundst�cksmarktes und die Unterentwick-

lung der Mechanismen und Instrumentarien der Bodenpolitik.

In Russland entwickelt sich der Grundst�cksmarkt aktiv:

allein im Jahre 2006 betrug der Umsatz an Grund und Boden

mehr als 1,2 Mio. ha, wobei der direkte Kauf und Verkauf bei

38 % der gesamten umgesetzten Fl�che lag. Die Preise f�r

Grund und Boden unterscheiden sich in den Großst�dten

praktisch nicht von den mitteleurop�ischen, und ihr niedriger

Durchschnittswert l�sst sich durch die Unterbewertung der

kleinen Siedlungen und D�rfern erkl�ren. Obwohl der private

Grundbesitz in Russland im Jahr 2007 h�chstens 10 % des

gesamten Territoriums betrug, wurden seit 1991 vom Staat

1.294.615 km2 Boden privatisiert, Das ist etwa 3,6-mal mehr,

als das gesamte Territorium der Bundesrepublik Deutsch-

land. Außerdem ist zu bemerken, dass die Praxis des Ver-

kaufs langfristiger Pachtrechte f�r Grundst�cke in Russland

verst�rkt wurde. So werden zum Beispiel praktisch alle

Grundst�cke in Moskau nicht privatisiert, sondern auf Basis

von Pachtrechten (vergleichbar dem Erbbaurecht) f�r eine

Frist von 49 oder 99 Jahren abgegeben.

6 Fazit: Neue Instrumente sind erforder-

lich!

Infolge der Entwicklung des Grundst�cksmarktes und des

Auftretens einer immer gr�ßeren Anzahl von privaten Grund-

st�ckseigent�mern, ben�tigt Russland eine Reform des Steu-

ersystems der Bodenverh�ltnisse. Die Instrumente der Bo-

denpolitik, mit denen die Regierung bislang auskam, gr�nden

sich auf administrative Mechanismen und ber�cksichtigen

nicht die laufenden Marktver�nderungen. Das territoriale

Anwachsen der St�dte erfordert die aktive Entwicklung eines

Systems des Fl�chenmanagements, das die Funktionen des

wertbezogenen Monitorings des Marktes, der Nutzenanalyse

der Verwendung von Grund und Boden und einen Maßnah-

menkomplex zur Sanierung der existierenden st�dtischen

Territorien einschließen sollte. Außer der Vervollkommnung

der existierenden administrativen Instrumente, wie der Bo-

dengesetzgebung, der st�dtebauliche Planung und der Grund-

st�ckspolitik, muss man neue Instrumente des Bodenmana-

gements entwickeln. Zu den neuen, fr�her in Russland nicht

genutzten Methoden und Instrumenten z�hlen:

n Optimierung von Gr�ße und Form der Grundst�cke (Flur-

bereinigung, Baulandumlegung)

n Verbote und Auflagen f�r die Nutzung

n Co-Finanzierung der Investitionen in die Ingenieur- und

soziale Infrastruktur, (public private partnership)

n Austausch von Grundst�cken zwischen Staat und Privat-

eigent�mern

n Kauf von Grund und Boden durch st�dtische Beh�rden auf

dem Markt mit dem Ziel des Weiterverkaufs

n Sanierung und st�dtebauliche Maßnahmen zur Entwick-

lung der Siedlungen.

Die Praxis der europ�ischen L�nder zeigt die M�glichkeit der

aktiven Heranziehung der Privateigent�mer zur L�sung bren-

nender Probleme der Fl�chennutzung und der kommunalen

Wirtschaft.
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