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A
m 7. November 2024 wid-
mete sich die Katholische 
Akademie in Bayern im 
Rahmen einer Abendver-

anstaltung dem Thema der steigen-
den Bodenpreise. Unter dem Titel 
Bodenlose Ungerechtigkeit. Wie lässt 
sich die Bodenpreisentwicklung aufhal-
ten? setzten sich die Stadtplanerin Ri-
carda Pätzold vom Deutschen Institut 
für Urbanistik, Berlin und der Steuer-
experte Prof. Dr. Dirk Löhr von der 
Hochschule Trier mit den ökonomi-
schen, sozialen und steuerpolitischen 
Dimensionen dieser Entwicklung 
auseinander.

In der Begrüßung verwies Studi-
enleiterin Sophia Haggenmüller auf 
die Tradition der Bodenrechtsdiskus-
sion in Deutschland, insbesondere 
auf das Vermächtnis des SPD-Poli-
tikers und ehemaligen Münchener 
Oberbürgermeisters Hans-Jochen 
Vogel. Dessen grundlegende These, 
Boden sei keine beliebige Ware, son-
dern Voraussetzung menschlicher 
Existenz – vergleichbar mit Luft und 
Wasser, ein unverzichtbares und un-
vermehrbares Gut des Gemeinwohls –  
wurde dem Abend als normative 

Rahmung vorangestellt: Die Boden- 
frage ist eine Gerechtigkeitsfrage.

Ricarda Pätzold führte in ihrem 
Vortrag aus, dass die dramatischen 
Preissteigerungen bei Grund und Bo-
den in den letzten beiden Jahrzehnten 
alle anderen Kostenfaktoren des Bau-
ens übertroffen haben. Der Preisindex 
für Bauland habe sich in der Bundesre-
publik zwischen 2001 und 2021 mehr 
als verdoppelt; in Ballungsräumen wie 
München lägen die Werte überdies 
weit über dem Bundesdurchschnitt. 
Diese Dynamik sei nicht allein auf die 
Begrenztheit der Ressource Boden, 
sondern maßgeblich auf die Nutzung 
des Bodens als Anlageobjekt zurück-
zuführen. Die Folgen reichten von der 
zunehmenden sozialen Segregation 
bis hin zu massiven Belastungen der 
Landwirtschaft, 
da Ackerflächen 
zunehmend spe-
kulativ gehandelt 
werden.

Besondere Auf- 
merksamkeit er-
hielten die Kon-
sequenzen für die  
Wohnraumversor- 
gung: Die Rela-
tion zwischen 
Einkommen und 
Wohnkosten habe 
sich so verscho-
ben, dass weite Teile der Bevölkerung 
von den innerstädtischen Wohnungs-
märkten ausgeschlossen werden. Politi-
sche Instrumente wie Mietpreisbremse 
oder kommunales Vorkaufsrecht er-
wiesen sich bislang als nur begrenzt 
wirksam. Hinzu komme der konti-
nuierliche Rückgang des Bestands an 

Sozialwohnungen 
aufgrund befriste-
ter Bindungen. Pät-
zold plädierte daher 
für eine systemati-
sche Neubewertung 
und konsequentere 
Anwendung des 
vorhandenen In- 
strumentariums so-
wie für zusätzliche 
Eingriffe, um lang-
fristig bezahlba-
ren Wohnraum zu 
sichern.

Professor Löhr 
fokussierte sich in 

seinem Beitrag auf die steuerpoliti-
sche Dimension. Die gegenwärtige 
Grundsteuer, die auch Gebäudewerte 
erfasst, setze falsche Anreize: Investi-
tionen in Wohnraum würden belas-
tet, während ungenutzte Grundstücke 
von der Wertsteigerung profitierten. 
Demgegenüber könne eine reine Bo-
denwertsteuer spekulative Gewinne 
abschöpfen und die Nutzung brach-
liegender Flächen fördern und sei 
damit sozial gerechter. Aus ökologi-
scher Sicht trüge sie zudem zu einer 
effizienteren Flächennutzung bei und 
würde der Zersiedelung entgegenwir-
ken. Löhr verwies auf internationale 
Erfahrungen, die das Potenzial dieses 
Ansatzes bestätigen, und forderte eine 
ernsthafte politische Prüfung dieser 
in und für Deutschland.

Daran anschließend verdeutlichte 
die angeregte Diskussion der beiden 
Fachleute die Komplexität des Pro-
blems. Kurzfristige Maßnahmen wie 
Förderprogramme oder Mietpreis-
regulierungen adressieren lediglich 
Symptome, während strukturelle 
Fragen wie Eigentumsordnung, Steu-
erpolitik und Gemeinwohlbindung 
des Bodens, politisch bislang unzu-
reichend bearbeitet werden. Diese 
Einschätzung spiegelte sich auch im 
Tenor der zahlreichen Wortmeldun-
gen der in der Debatte teils überaus 
bewanderten Teilnehmenden wi-
der: Ohne tiefgreifende Reformen 
im Umgang mit Grund und Boden 
wird sich die Kluft zwischen privi-
legierten Eigentümergruppen und 
den von Verdrängung betroffenen 
Haushalten weiter vertiefen; eine ge-
rechtere Bodenordnung ist damit ein 
entscheidender Faktor für soziale 
Kohäsion und nachhaltige Stadt- 
entwicklung.  
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Der Preisindex für Bauland 
hat sich in der Bundesrepu-
blik zwischen 2001 und 2021 
mehr als verdoppelt; in Bal-
lungsräumen wie München  
liegen die Werte überdies weit 
über dem Bundesdurchschnitt.

Im Anschluss an die Vorträge moderierte Studienleiterin Sophia Haggen-
müller (re.) die Fragen an Ricarda Pätzold (li.) und Prof. Dr. Dirk Löhr. 


