ittlerweile sind es 30,5 Prozent
| \ / I des Nettoeinkommens, die ein
durchschnittlicher =~ Miinchner
Haushalt fiirs Wohnen ausgeben muss. In
einem beliebten Wohnquartier wie Haid-
hausen liegt der Anteil bei 39,4 Prozent,
wie die Plattform Immobilien Scout 24 mit-
teilt. Und wer die Immobilienanzeigen im
Internet verfolgt, der ahnt, dass der Anteil
bald noch hoher liegen diirfte. Andere deut-
sche Stédte, Berlin etwa oder Koln, sind
derzeit zwar noch billiger, dort verdient
man aber auch weniger. Das alles ist nicht
nachhaltig. Spatesten seit 2007, als die Sub-
prime-Krise in den Vereinigten Staaten
ausbrach, weify man ziemlich zuverléssig:
Wer mehr als 30 Prozent fiirs Wohnen aus-
geben muss, der ist latent gefdhrdet. Er
neigt dazu, seinen {ibrigen Geldbedarf zu
unterschitzen, besonders wenn etwas Un-
vorhergesehenes passiert. Die Regel
scheint in den meisten Léndern zu gelten.
Der massive Zuzug in die grof3en Stédte
und die daraus resultierende Explosion
der Immobilienpreise und Mieten ist eines
derbedriickendsten 6konomischen Proble-
me der Gegenwart, nicht nur in Deutsch-
land. Nun stehen marktwirtschaftliche
Okonomen im Ruf, die Probleme der Stid-
teaufdieleichte Schulter zunehmenin der
Erwartung, dass es der Markt schon ir-
gendwie richten wird. Aber der Eindruck
ist falsch. Das Bewusstsein dafiir, dass der
Boden auf der Erde nicht vermehrbar ist
und dass das Konsequenzen fiir die Gestal-
tung der Mérkte fiir Wohnraum haben
muss, ist in den Wirtschaftswissenschaf-
ten seit Langem weit verbreitet.

PIPERS WELT
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Das Los der Stadte

Wohnraum in den Metropolen wird fiir viele
Menschen unerschwinglich.
Die Mietpreishbremse ist gescheitert und sollte
abgeschafft werden. Aber eine Steuer
auf den Wertzuwachs der Grundstiicke konnte
einige Probleme lindern

Friedrich A. von Hayek etwa, normaler-
weise allen Staatseingriffen abhold, wid-
met dem Thema ,,Wohnwesen und Stadt-
planung® in seinem 1960 erschienenen
Hauptwerk ,,Die Verfassung der Freiheit“
ein ganzes Kapitel. Darin fasst er das Di-
lemma der Stédte mit beklemmender Ak-
tualitdt zusammen: ,Das Stadtleben ist
nicht nur produktiver als das Landleben,
es ist auch viel kostspieliger. Nur jene, de-
ren Produktivitit sich durch das Leben in
der Stadt stark erhoht hat, werden einen
Netto-Vorteil iiber die zuséatzlichen Kosten
ihrer Lebensweise ernten.“ Mehr noch: Die
Kosten ,,fallen nicht notwendig oder auto-
matisch auf die, die sie verursachen Sie
sind mit anderen Worten ,,in weitem Aus-
maf} Sache der Gemeinschaft*.

Das richtige Gefiihl dafiir, dass in den
Stéadten etwas nicht stimmt, treibt Politi-
ker und Mieterlobby um, nur ziehen sie
daraus den falschen Schluss, man miisse
Mieten und Grundstiickspreise deckeln.
Wer dies versucht, macht alles nur schlim-
mer. Ein iiberaus lehrreiches Beispiel da-
fiir - Hayek konnte es noch nicht kennen -
ist die Mietpreisbremse. Selbst deren Erfin-
der geben heute zu, dass sie gescheitert ist.
Die Mieten sind nach Einfiihrung einfach
weitergestiegen, genau so wie die meisten
Okonomen vorhergesagt hatten. Jetzt aber
soll das Gesetz nicht etwa abgeschafft, son-
dern verschérft werden. Zum Beispiel will
man es den Mietern leichter machen, nach
Einzugzuviel gezahlte Miete zuriickzufor-
dern. Erwartet wirklich jemand, dass die
Leute jetzt in Scharen mit ihren Vermie-
tern Rechtsstreitigkeiten anfangen, nach-

dem sie endlich eine Bleibe gefunden ha-
ben? Wenn die neue, verschirfte Miet-
bremse iiberhaupt etwas bewirkt, dann for-
dert sie den Schwarzmarkt.

Um besser zu verstehen, was zu tun wé-
re, lohnt es sich, nach Amerika zu blicken,
und zwar zuriick in die ,progressive Ara“
am Ende des 19. Jahrhunderts. In dieser
Zeit, in der Stidte wie New York, Chicago
oder Pittsburgh ebenso schnell wie riick-
sichtslos wuchsen, trat der Okonom und
Publizist Henry George (1839-1897) auf
mit der Idee einer ,,Single Tax“, einer Steu-
er auf den Wert, den ein Grundstiick allein
durch seine Lage bekommt. Diese ,,Boden-
rente“gilt als Ausdruck der Leistungen der
Gemeinschaft, die in dem Grundstiick ste-
cken. George war von seiner Idee so tiber-
zeugt, dass er alle anderen Steuern ab-
schaffen wollte und wére mit der Idee fast
Biirgermeister von New York geworden.

Boden ist nicht vermehrbar -
an dieser fundamentalen
Knappheit liisst sich nichts éindern

Die Idee klingt auch heute noch nach,
oft an unerwarteter Stelle. Zum Beispiel in
einem Aufsatz, den Hans-Jochen Vogel am
11. November in der Siiddeutschen Zeitung
verdffentlichte. Vogel war von 1960 bis
1972 Oberbiirgermeister der Stadt Miin-
chen, spéter unter anderem Bundesjustiz-
minister und SPD-Kanzlerkandidat. In sei-
nem Beitrag fordert Vogel eine grundlegen-
de Bodenrechtsreform in Deutschland. Da-
zu gehort eine Steuer auf den Wertzu-

wachs von Grundstiicken, was nichts ande-
res ist als eine milde Form von Henry
Georges ,,Single Tax". Es ist nicht einfach,
den Wertzuwachs gerichtsfest zu ermit-
teln, aber wenn man es schafft, hat man
ein Instrument, das nicht in den Preisme-
chanismus eingreift, das nicht die Wohn-
kosten erhoht, das es aber zum Beispiel
sinnlos macht, Grundstiicke zu horten und
damit eine besonders destruktive Form
der Spekulation unterbindet. Vom Erlos
kénnte man Sozialwohnungen bauen oder
auch die Abschaffung der unseligen Grund-
erwerbsteuer finanzieren, einer Einnahme-
quelle fiir die Gemeinden, die die Wohnkos-
ten treibt und Geringverdienern den Er-
werb von Wohneigentum erschwert. Vogel
wollte die Wertzuwachssteuer {ibrigens be-
reits in den 1970er-Jahren umsetzen, schei-
terte damals aber an der FDP.

Ineinem Punkt darf es aber keine Illusi-
onen geben. Bodensteuernlindern zwar ei-
nige Probleme, sie &ndern aber nichts an
der fundamentalen Knappheit: Wohnen in
der Stadt ist attraktiver denn je — fiir Rei-
che und Arme, fiir Einheimische und Mi-
granten. Der Boden jedoch vermehrt sich
nicht. Man kann Stadtquartiere verdich-
ten (und die Wertzuwachssteuer wiirde
das férdern), aber damit nimmt auch der
Druck auf die letzten Freiflachen zu. Stadt-
réte und Blirgermeister miissen entschei-
den, wie die verdichtete Stadt noch lebens-
wert bleiben kann. Dem Konflikt kann nie-
mand ausweichen. NIKOLAUS PIPER

An dieser Stelle schreiben jeden Freitag Franziska
Augstein und Nikolaus Piper im Wechsel.



