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Auf den Spuren von Henry George 
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Spuren …: The landlord‘s game 
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Elizabeth Magie, 1904) 



Spuren: Einfluss u.a. auf … 

Wirtschafts-Nobelpreisträger: Milton Friedman, Herbert 
Simon, Paul Samuelson, James Tobin, James Buchanan, 
Franco Modigliani, James Mirlees, Robert Solow, Joseph 
E. Stiglitz und William Vickrey. 

Literaten: U.a. aus der Fabian Society (u.a. George 
Bernard Shaw, Annie Besant, H. G. Wells), Leo Tolstoi, 
Aldous Huxley, Mark Twain … 

Politiker: U.a. Sun Yat-sen, Sun Fo, Chiang Kai-shek, 
Sydney Olivier, Sydney Webb, David Lloyd George, 
Winston Churchill, Martin Luther King … 
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Geoklassik – wesentliche Konzepte 
von Henry George bis heute 
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Die Produktionsfaktoren 
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Boden Kapital Arbeit 

Neoklassik Geoklassik 

incl. Natur 



Grenzland und Bodenrente 
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Zentrum Peripherie 

Bodenrente = Residuum  
(# Henry George) 

Einkommen 

Grenzland 

Kapital: Zins = Kosten 

Arbeit: Lohn = Kosten 

David Ricardo 
(1772-1823) 

€/L 



Das Bodenmonopol 
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Basiszins- 
satz 

Aufschlag: 
Risiko- und 
Monopol- 
Prämie (!) 

Quellen: Statista, Immobilienmarktbericht DE 2015, eigene Berechnungen 

 
…. Untertreibung … 

 
 
LAND MONOPOLY is not the only monopoly,  
but it is by far the greatest of monopolies –  
it is a perpetual monopoly,  
and it is the mother of all other forms of monopoly … 
 
Winston Churchill,  
Rede im House of Commons, 4. Mai 1909.   
 
 
 
 
 



Bodenmonopol: Wie hoch sind die Bodenrenten? 
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Rendite 

Kapitalverzinsung: 65 Mrd. € 

„Monopol“: 
Bodenrenten u.ä.: 
> 150 Mrd. € 0,80 % 

4 Bn. € + X 8 Bn. € 

Einkünfte aus Unternehmenstätigkeit und Vermögen (2015): ca. 720 Mrd. €  

Kalkulatorische Unternehmerlöhne, 
Risikoprämien 

Bodenverzinsung ? 

(Quelle: Destatis, eigene Berechnungen) 



Mal verlieren die einen, mal gewinnen die anderen … 
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Wer macht die privaten Bodenrenten? 

- Kraft der Natur 
 
- Öffentliche (Vor-) Leistungen 

 
- Externalitäten i.e.S. / Spill overs* 

 
- + H. George: Agglomerations- 

                        vorteile*  
 
* Externalitäten in Agglomerationen haben nicht nur 
   negative Auswirkungen – im Gegenteil! 
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Private Bodenrenten:  
Externalitäten i.w.S.!! 

Alfred Marshall 
(1842-1924) 



Der Steuerstaat finanziert die Bodenrenten!! 

 

02.11.2017 UCB Folienmaster 
Quelle der Illustration: BMF 
 + Sozialabgaben 

Lohn- und Einkommensteuer:  
  v.a. Arbeitnehmer 

Umsatzsteuer:  
  v.a. Verbraucher 

Sonstige Steuern: überwälzt 



Steuerzahler 
Verbraucher 
----------------- 
Mieter 

Mieten, 
Produktpreise 

Öffentliche 
Leistungen 

Zwangsabgaben 

Gewinner: Bodeneigentum 

€ 

€ € Inwertsetzung 
des Bodens 

Cui Bono? 



Beispiel: Umverteilung durch den Steuerstaat! 
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„Besserverdiener“, 3 P./Fam. 
Positionen 

Heute … sind das 

Bruttogehalt 45.000 € 
100% 

Bruttoeink. 

Direkt gezahlte ESt - 4.300 € 
Ca. 43% des 
Bruttoeink. 

Direkt gezahlte Sozialbeiträge - 9.400 € 
In Preisen gezahlte 
Umsatzsteuer  

- 6.000 € 

In Preisen gezahlte 
privatisierte Bodenrente 

- 2.000 € 
Ca. 14% des 
Bruttoeink. 

In Miete gezahlte privatisierte 
Bodenrente 

-4.100 € 

Grundsteuer -300 € 

Belastung durch Bodenrenten 
und Abgaben gesamt: 

- 26.100 € 
Ca. 58% des 
Bruttoeink. 

Zahlungssaldo für den sog. 
„besserverdienenden 
Haushalt“ (3 Personen) 

18.900 € ≈ 42% d. Bruttoeink. 
oder 1.575 € / Mo. für eine  

dreiköpfige Familie 



Hurra, ich bin reich! 

15 Quelle: HBS 2017 

                     Perzentile                             

„Gut verdienender“ Mittelstand 



16 Quelle: bpb 2016, Datenreport 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Nettoeinkommen und Vermögensbildung: 
 

Die 10 % einkommenstärksten Haushalte haben so viel  
Nettoeinkommen wie die unteren 40 % !! 

 
 

Indikator: Vermögensbildung 
 
 
 
 
(Quelle: SOEP) 



Noch stärkere Ungleichheit bei 
Vermögens- 
verteilung 

* PHF: „Private Haushalte 
und Ihre Finanzen“ (Studie) 



18 
Quelle: bpb 2016, Datenreport 



Vermögensverteilung 

Vom Anstieg der Bodenrenten und 
Bodenwerte profitieren v.a. die 
wohlhabenden Haushalte!  



Umverteilung durch Steuer- und Wohlfahrtsstaat 

− Allgemein wenig Reserven zur Vermögensbildung 
− Progressionswirkungen des Wohlfahrtsstaates hauptsächlich durch 

Mittelstand finanziert 
− Sozialabgaben wirken für untere Einkommen teilweise sogar regressiv (keine 

Freibeträge) 
− „Fundierte Einkommen“(Zinsen, Renten, Spekulationseinkünfte) bleiben 

relativ ungeschoren. Beispiele: 
– 25% Abgeltungssteuer 
– Sonderbehandlung von REITs 
– Gewerbesteuerbefreiung für vermögensverwaltende 

Kapitalgesellschaften 
– 15% Körperschaftsteuer 
– § 23 EStG 
– Etc. etc. 
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Räumliche Ungleichheit: ATCOR und EBCOR 

02.11.2017 21 

Zentrum Peripherie 

Bodenrente 

Einkommen 

Grenz- 
land 1 

Kapital: Zins = Kosten 

Arbeit: Lohn = Kosten 

Mason Gaffney 

Grenz- 
land 2 

Grenz- 
land 3 

150 Mrd. € + X 

Steuererhöhung 

€/L 



Raum ohne Volk -  
 die Peripherie wird stranguliert … 
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Quelle: NDR.de 



Raum ohne Volk -  
 die Peripherie wird stranguliert … 
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Quelle: NDR.de 



Raumwirtschaftliche Ungleichheit … 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

… reflektiert gesellschaftliche Ungleichheit  
(Beispiel: Gentrifizierung)! 
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Was tun …? 
 
 
 

Kosten und Nutzen zusammenbringen 
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? 



Ordnungspolitisch: 
Nutzen und Kosten verbinden! 
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Nutzen (Boden-) Rente / 
-wertzuwächse 

Privat (starke Gruppen) 

Kosten Inwertsetzung Externalisiert 
(schwache Gruppen) 

Boden- und Ressourcenrenten: Leistungen der Allgemeinheit! 



Mittel 

 

 
Single Tax: Steuer auf Boden- und 

Ressourcenrenten 
 

⇒„Entkernung“ des Eigentums an 
Boden und Ressourcen! 
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Öffentliche Armut und öffentliche Finanzen:  
Ist  vs. Potential der Single Tax  
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2015 In v.H. des 
BIP (3.026 
Mrd. Euro) 

Tatsächliche Steuern und Sozialabgaben 1.157 38 

Steuerliche Zusatzlasten 143 5 

Privatisierte Standortrenten (konservativ) Ca. 150 10 

Potenzielle Standortrenten = staatliches 
Finanzierungspotential 

Ca. 1.450 53 

Ungenutztes Finanzierungspotenzial ≈ 300 15 

Sogar noch Raum für Grundsicherung! 
(ca. 3.600 Euro pro Person) 

Bodenrente ↑ 



Bodenrenten:   Sozialer Überschuss  
      als Gemeingut! 
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Ausgangspunkt: George-Hotelling-Vickrey-Theorem: 
  

Einkommen 
(Zusammensetzung) 

Einkommen 
(Verteilung) 

Einkommen 
(Charakter) 

Private Güter und 
Dienstleistungen 

Löhne (Arbeit)  
Kosten Zinsen (Kapital) 

Öffentliche Leistungen 
(Fixe Kosten) 

Renten (Land) Sozialer 
Überschuss 

150 Mrd. € + X  
Herkömmliche Besteuerung:  
Gemeinschaftlich geschaffene Werte privatisiert;     
Privat geschaffene Werte sozialisiert! 
 



Besteuerung, Bodenrenten und Bodenwerte 
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Steuern + Sozialabg. Standortrenten und 
Bodenwerte 

Hoch 

Moderat Hoch 

Moderat 



Pragmatische Ansätze 
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Die Tigerstaaten 

32 Quelle: Wikipedia 

Erfolgreiche 
Entwicklungsmodelle! 

Qingdao 



Qingdao, deutsche Kolonie (1898 – 1914) 
mit einer vorbildlichen Steuer- und Bodenordnung 
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Sun Yat-sen 
(1866-1925) 



Qingdao, Bodenrichtwertkarte 

34 



Ferner: 

 Australien (New South Wales, Victoria)  
 Dänemark 
 Estland 
 USA (Pennsylvania) 
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Einzelwirtschaftlich: Die MTR (Hong Kong) 

Erfolgsgeheimnis? 



The Solution: Self-financing Infrastructure  
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 Rail & Property Approach  
 



Also: 

38 



Also … 

Theoretisch: 
- Keine skurrile Fußnote der 

Wirtschaftsgeschichte 
- Alternative zur neoklassischen 

Angebotstheorie 
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Also … 

Steuerpolitisch: 
- Vollkommen anderes Steuersystem: 

Besteuerung der Nutzung von Boden und 
Natur anstatt von Kapital und Arbeit 

- … Grundsteuerreform als Einstieg in Tax Shift! 
 

02.11.2017 UCB Folienmaster 40 



Seite 41 d.loehr@umwelt-campus.de 

Danke! 
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