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Das Problem der Bauliicken

Eine sllokationstheoretische Untersuchung zur Funktionsweise des
Baumarktes und zu den Moglichkeiten seiner Regulierung*

Von Hans-Werner Sinn, Mannheim

1. Einleitung

Fast 10 ¢/o des von den Kommunen ausgewiesenen Baulandes, so das
Ergebnis eines kiirzlich von Dietrich, Hoffmann und Junius (1981, 8. 89)
erstellten Gutachtens, werden in der Bundesrepublik Deutschlang nicht
oder nicht zweckentsprechend genutzt. Aus spekulativen Griinden wird
in groBem Umifang Bauland gehortet und damit unmittelbar nutzbrin-
genden Verwendungen entzogen. Nicht nur die politischen Entschei-
dungstriiger empfinden diesen Umstand als Argernis!, auch die 8kono-
mische Fachliteratur sieht in ithm iiberwiegend einen Beweis fiir die
allokativen Fehlleistungen des Marktes®. Zwar neigen nur wenige Oko-
nomen dem extremen Stsndpunkt von Oppenheimer (1910, S. 254 ff)
zu®, der in der spekulativen Zurlickhaltung von Bauland, der Boden-
sperre, gar die Hauptursache der kapitalistischen Ausbeutung der
Arbeiterklasse sah. Doch, wenn Nell-Breuning (1970 a, S.39) fordert,
die Allgemeinheit vor der ,Willkiir halsstarriger oder erpresserischer
Bodeneigentiimer" zu schiifzen, die keine Anstalten zur Beseitigung

* Erstellt im Rahmen des Teilprojekts C beim Sonderforschungsbereich 5
der Universitit Mannheim. Der Aufsatz ist aus zum Teil schon l#inger zurfick-~
liegenden Diskussionen mit H. H. Nachtkamp, M. E. Streit und H. Timm
sowie Teilnehmern der von jhnen betreuien Seminare erwachsen. Bernd
Gutting und Manfred Neumann haben die Arbeit sorgfiltig gelesen und
niitzliche Kommentare gegeben. Ohne mich der Verantwortung fiir verblel-
bende Miingel zu entziehen, michte ich die Gelegenheit benutzen, den ge-
nannten Personen fiir jhre wissenschaftliche Unterstiitzung und Anregung
zu danken. Dank schulde ich ebenfalls den Diskussionsteilnehmern meiner
Vortréige zum Baullickenproblem sowie Volker Roth, der mir bei der Sich- .
tung der umfangreichen, hier freilich nur zu einem Kkleinen Teil zitierten
Literatur behilflich war.

1 Vgl. die umfangreiche Dokumentation von Winter und Mainczyk (1968,
Bd. 1-4).

2 Gute Literaturiibersichten findet man z.B. bel Risse (1974) und Epping
(1977).

3 Vgl. auch Oppenheimer (1831) und das dazu von Preiser verfafite Geleit-
wort anldBlich der Ausgabe von 1962,

Frig
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der Bauliicken machten, so trifft er damit sehr wohl die Stimmungs-
lage der Profession.

Anders lautende Stimmen sind spiirlich, doch es gibt sie. So betont
schon A. Weber (1808, S. 48 ), daBl Bauliicken als Vorrat fiir zukiinftig
steigenden Bodenbedarf sehr wohl von Wert sein konnen, und Qhis/
Pines (1975), Bruckner/Rabenau’ (1981) und Mills {1981) konstruieren
Zwei-Perioden-Planungsmodelle, in denen es sich in der Tat als effi-
zient erweist, Bauboden in der ersten Periode trotz des Vorhandenseins
ertragbringender Verwendungen freizuhalten. Ahnliche Positionen ver-
treten auch Shoup (1970), Arnott/Lewis {1979} und Arnott (1980), die
sich modellm#Big freilich auf den Entscheidungskalkill des einzelnen
Bauherrn konzentrieren und den aus seiner Sicht optimalen Bebau-
ungszeitpunkt eines Grundstiicks ableiten.

Hier sol! der Webersche Gedankengang weiterverfolgt werden, in-
dem ein einfaches zeitkontinuierliches Modell entwickelt wird, das die
Allokation suf dem Bauboden-, Hiuser- und Mietwohnungsmarkt be-
schireibt und auBlerdem eine wohlfahristheoretische Bewertung der
Marktergebnisse aus der Sicht des Pareto-Kriteriums erlaubt. Zentrale
Elemente des Modells sind eine im Zeitablauf verinderliche Nachfrage
nach Mietflichen, eine Irreversibilitiit der Bebauung, die einen ,Putiy-
Clay“-Charakter entstehen liBt, eine freie Wahl der Bebauungsdichte,
eine perfekte Voraussicht aller Entscheidungstriger und eine Begrenzt-
heit des Baulandbestandes., Das Modell bietet eine vollstindige Be-
schreibung der Zeitpfade des Bauliicken- und Wohnftichenbestandes,
des Mietniveaus, des Hiuserpreises, des Bodenpreises sowie der margi-
nalen Bebauungsdichte. Es sol} vor allem im Hinblick auf das Auftre-
ten und die Optimalitiit von Bauliicken interpretiert werden, wobei
dem Einflufl der staatlichen Steuerpolitik ein besonderes Augenmerk
gewidmet wird®.

Es muf von varnherein konzediert werden, dafl dieses Vorhaben den
sehr tiefsinnigen, fast philosophischen Ausfilhrungen eines Teils der
Literatur zum Bodenproblem nicht gerecht werden kann. Das Boden-

4+ Formal handelt es sich hier zwar um ein zeitkontinuierliches Modell,
doch weil ein einmaliger exogener Sprung der Wohnungsnachfrage unter-
stellt wird, entsteht faktisch ein Zwei-Perioden-Modell.

3 Ansiitze zu elnem Wohnungsmarktimodell mit einem integrierten Boden-
markt findet man auch bei Fujita (1976), Mills (1978) und dem schon zitierten
Beitrag von Arnott (1980), der dem hier verfolgten Weg am néchsten kommt.
In keinem der Beitrige werden die Zeitpfade fiir die Gréfle des Bauliicken-
und Wohnflichenbestandes abgeleitet. Arnott versucht dies zwar, indem er
auch die Nachfrage nach Wohnraemnutzungen modellmiBig erfaBt, doch
wegen der Komplexitit des Modells sieht er sich auBerstande, eine analy-
tische Losung zu prisentieren. Fr verweist den Leser statt dessen auf nume-
rische Lsungsmethoden.
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problem ist in der Tat mehr als das Probiem der paretoeffizienten Ban-
landverwendung. Andererseits sollte man sich mit Mdller {1967, S. 31)
die Frage vorlegen, ob dem Boden in einer entwickelten Industrie-
gesellschait noch die zentrale Position bei der Verteilung individueller
Freiheitsrechte und Vermiégenstitel zukommt, die er frither einmal
innehatte. Ist das nicht mehr der Fall, dann ist es zumindest itber-
legenswert, eb man nicht verteilungspolitische Vorstellungen statt {iber
einen Eingriff in die Bodenallokation besser iiber den Einkommen-
stevertarif durchsetzen sollte. Aber wie dem auch sei: die hier ver-
folgte allokationstheoretische Sichtweise hat zumindest den einen Vor-
teil, daB sie zeigt, welche Kosten in Form von Effizienzverlusten ander-
weitig motivierte Eingriffe in den Bodenmarkt bedeuten kdnnten. Sich
iiber diese Kosten im klaren zu sein, ist eine unabdingbare Vorausset-
zung einer rationalen Bodenpolitik, gleichgiiltiz welche Ziele diese
Politik im einzelnen verfolgen mag.

2. Die Grundstrulktur des Modells

Es wird ein Thiinenscher Ring betrachtet, auf dem auf Grund natiir-
licher Gegebenheiten oder hier nicht weiter untersuchter Grundsatz-
entscheidungen einer Planungsbehérde zu einem Anfangszeitpunkt ein
homogener Bauliickenbestand B der Hhe

1) B*>0

vorhanden ist. Um nicht von vornherein einen offenkundigen Grund
fiir die Vorteilhaftigkeit von Bauliicken in das Modell einzubauen, wird
angenorumen, daB der unbebaute Boden brachliegt, also keinerlei un-
mittelharen Nutzen stiftet. Der aus friiherer Bautidtigkeit auf dem
Thitnenschen Ring bereits vorhandene, ebenfalls homogene Weohnfli-
chenbestand H hat den Umfang

2) H*>0.

Bereits erstellte Geb#ude kdnnen wegen prohibitiver Kosten nicht
mehr veréndert werden. Es wird der Einfachheit halber auch angenom-
men, daf} sie keiner Abschreibung unterliegen.

Neuer Wohnraum kann nach Maligabe einer linear-homogenen strikt
quasikonkaven Produktionsfunktion f(I,F) aus Investitionsgiitern I,
hinter denen sich das gesamie Biindel der von der Bauindustrie ange-
botenen Giiter und Leistungen verbergen mag, und dem Bodenver-
brauch F produziert werden. Unter Verwendung der GrisBe

I
(3) =-—
£ F>0
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fiir die marginale Kapitalintensitiit der Bodenbebauung kann die Pro-
duktionsfunktion wegen der Linear-Homogenitéat auch zu @ () = f (e, 1)
normiert werden, eine Funktion, deren Wert die neu produzierte Wohn-
fliche pro Bodeneinheit, also die marginale Bebauungsdichte, angibt.
Es gilt somit*

@ H=9@EF .

Zur Erleichterung der Analyse wird angenommen, da8 die Funktion f
durch konstante partielle Produktionselastizititen gekennzeichnet ist.
Fiir die partielle Produktionselastizitiit des Investitionsaufwandes,

) a=g ey,

und den Absolutwert der Elastizitit von ¢ beziiglich ¢,

(6) =—@"ely ,

hat man dann?

0] 0<a=1—F=const. <1,

Der verwendete Boden verringert die GroBe des Bauliickenbestandes,
(8) F=—-B>0,

und selbstverstindlich mufl gelten

@ B=g6.

Es gibt keine Restriktion bezliglich der Hohe des Investitionsaufwan-
des I. Die zum Bau bendtigten Giiter und Leistungen kénnen auf einem
modellexogenen Markt zu einem festen, hier auf Eins normierten Preis
bezogen werden, weil die Produktionstechnologie der im Hintergrund
stehenden Gesamtwirtschaft durch eine konstante Grenzrate der Trans-
formation in andere Giiter gekennzeichnet ist, Auler einem exogenen
Markt fiir Kapitalgiiter gibt es auch einen exogenen Markt fiir Kredit-
kontrakte, auf dem zum festen Zinssatz 1, T 2> 0, Kredit aufgenommen
und vergeben werden kann. Exogen ist weiterhin die Nachfrage nach
Wohnraumnuizungen. Sie wird durch eine im Zeitablauf variable Kurve
der Grenz-Mietzahlungsbereitschaft I,

(10} I = x(Hla) ,

mit einer konstanten absoluten Preiselastizitit der Nachfrage,

¢ In dieser Arbeit werden die Definltionen X =9 X/2t und X = X/X,
wobet ¢ einen Zeitindex bezeichnet, verwendet.

7 Am einfachsten ist dies einzusehen, wenn man bedenkt, daB die Kon-
stanz der partiellen Produktionselastizititen eine Cobb-Douglas Funktion
impliziert. Setzt man f{, F)= I* Fl1-», so0 lilit sich die Richtigkeit der Be-
hauptung leicht tiberpriifen.
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(11) n= —all/{(Ha) =const. > 1,

beschrieben, Dabei ist & ein mit fester Rate (¢ = ) wachsender strikt
positiver Verschiebungsparameier, der zu einem jeden Zeitpunkt die
Position der Nachfragekurve festlegt.

3. Die Kennzeichen einer effizienten Allokation

Es soil nun zuniichst iberlegt werden, welches die Kennzeichen einer
unter Effizienzgesichtspunkten optimalen intertemporalen Allokation
sind, damit fir die nachfolgende positive Analyse ein adiiquater Bewer-
tungsmabBsteb zur Verfiigung steht.

Gegeben die im Abschnitt 2 genannten Bedingungen, ist es die Auf-
gabe der Planungsbehérde, die ein paretooptimales Allokationsmuster
zustande bringen michte, die Zeitpfade des Bodenverbrauchs {F} und
der marginalen Kapitalintensitdt {¢} der Bebauung so zu wihlen, daB
das Integral W {iber die Barwerie der zu allen Zeitpunkten vorhande-
nen Mietzahlungsbereitschaften J&¥Wy [u/a (t)] du abziiglich der laufen-
den Baukosten I = ¢ F maximiert wird. Die Zustandsvariablen des Pla-
nungspreblems sind der Bauliickenbestand B und der Wohnfléchen-
bestand H.

Es wird spiter nachgewiesen werden, daB es unter pewissen Bedin-
gungen optimal ist, den Baulandbestand trotz der damit verbundenen
scheinbaren Verschwendung nur allmiihlich im Zeitablauf zu verbrau-
chen. Unter der Annahme eines zum Beginn des Planungsproblems
strikt positiven Bestandes konnte dieser Nachweis leicht zur Trivialitét
geraten, wenn man dem iiblichen Vorgehen in dynamischen Planungs-
problemen folgte und unterstellen wiirde, daB die Zustandsvariablen
zeitkontinuierliche Gréflen sind. Aus diesem Grunde ist es von zentra-
ler Bedeutung fiir die Analyse des Bauliickenproblems, dafiir Serge zu
tragen, dal zum Beginn des Planungsproblems Spriinge in den Zu-
standsvariablen erlaubt sind, daf} also die Méglichkeit fiir eine sofortige
SchiieBung sdmtlicher Bauliicken eréffnet wird, Dies kann am einfach-
sten durch den technischern Trick geschehen, dall zusitzlich zur wirk-
lichen Zeit s eine Kunstzeit t eingefithrt wird, die nicht notwendiger-
weise synchron mit der wirklichen Zeit verliuft’, Wenngleich die wirk-
liche Zeit des Planungsproblems zum Zeitpunkt s* beginnt, startet die
Kunstzeit bereits zu einem (beliebigen) Zeitpunkt t = ¢* < s*. In einer
Vorlaufphase, bis die Kunstzeit den Punkt s* erreicht (£* << t < 5*), ver-
harrt die wirkliche Zeit auf dem Niveau s = s*, s0 dafl 35/8¢ = 0. Vom
Zeitpunkt 5* an verlaufen beide Zeiten synchron, d. h. es gilt s = ¢ fiir

8 Siehe Kantien und Schwartz (1981, 5. 226 ££.).
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t = 5* Diese Konstruktion impliziert, dal Anderungen der Zustands-
variablen, die wihrend der Vorlaufphase kontinuierlich verlaufen, in
wirklicher Zeit gerechnet als Spriinge zum Planungszeitpunkt s = s°
erscheinen.

Formal lautet somit das Entscheidungsproblem des Planers

w [ HO
(12) maxw(*=/f {zf n [wla (1)) du — s(t)F(t}}e”fﬂ-"} at ,
{¥e&} " 0

SHIES

unter den Beschrinkungen (1) - (4), (8) und (9), wobei H (#*) = H* und
B (t*) == B* zu setzen ist. Die in laufenden Werten ausgedriickte Hamil-
tonfunktion fiir dieses Problem ist

H
(13) P=zfrn@adu—eF +lgp(e)F —~ IyF ,
[

wobei g und Az die laufenden, nichtdiskontierten Schattenpreise des
Wohnfléchen- und Bauliickenbestandes sind.

Alg erste Anforderung an ein Optimum erhiilt man aus 3 $/Pe=0
den Ausdruck

14 1=Ag¢' (e fiir ¢ = ¢+ .

Er besagt, daB die marginale Kapitalintensitiit der Bebauung ¢ bei
jedem gegebenen Niveau des Landverbrauchs F so zu wahlen ist, dafl
die bei ihrer Erhhung anfallenden Zusatzbaukosten von einer Wert-
einheit dem mit 2y bewerteten Wohnflichenzuwachs ¢’ (¢} entsprechen.
Eine Randlsung beziiglich ¢ ist durch die Eigenschaften der Produk-
tionsfunktion ausgeschlossen.

Durch Ableitung der Hamiltonfunktion nach F erhiilt man weiterhin
3 < = . .
15 —aF—=lH¢(£)ue"23{ﬁ}0=>F{2}0 flir t > ¢ .

Mit diesem Ausdruck wird das Werigrenzprodukt des Bodens bei der
Produktion von Wohnflicheneinheiten, das wegen (14) der Beziehung
tafe=A4n &) — An g (&) e = i @ {¢) — ¢ geniigt, dem Schattenpreis des
Bodens, ip, gegeniibergestellt. Gleichen beide Griien einander, so
kommt eime innere Lsung oder eine Randldsung zustande; liegt das
Wertgrenzprodukt {iber dem Schattenpreis, so existiert keine Lisung;
und (bersteigt der Schattenpreis das Wertgrenzprodukt, s¢ ist eine
Randlésung mit F = 0 optimal. Verwendet man {14), die Definitionen
(5) und (6) sowie die Annahme (7), dann 1i8t sich das Wertgrenzprodukt
als £ fi/« und folglich (15) in der Form
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(18)

< = )
aF =eﬁfa—7.3{=}u=n«‘{2}n fitr ¢ > 10

ausdriicken. Diese Form zeigi, daB die bei der Bebauung gewihlte Kapi-
talintensitét zum Schatienpreis des Bodens proportional ist.

Die dritte Bedingung fir ein Planungsoptimum ist die Gleichung

im—zrig = — 3 H/0 H. Sie impliziert z r = ig + z z (H/a)/ iy, also
%)) ig=0 fir t<s
(18) r = iy + = (H/a)ilg flir t > 5% .

Demnach bleibt 1z wihrend der Vorlaufphase von t* bis s* konstant
und entwickelt sich danach in der Weise, da8 der prozentuale Wert-
steigerungsgewinn aus dem Wohnflichenbestand, j.n. zuzliglich der (k-
tiven) Miete aus der letzten genutzten Wohnflacheneinheit, #/iy, dem
Marktzinssatz entspricht. Dies ist eine aus vielen dynamischen Proble-
men geliufige Bedingung fiir ein Arbitragegleichgewicht.

Auf ghnliche Weise folgt aus dp — z 71 = — 3 $/3 B:
(19) ig=0 filr £ < 5%,
(20$) ig=r flir t2>s* .

Somit ist auch der Schattenpreis des Bodens wihrend der Vorlauf-
phase konstant. Danach steigt er mit der Rate des Zinssatzes, eine als
Hotelling-Regel wohlbekannte Bedingung aus der Theorie erschtipf-
barer Ressourcen,

Als letztes ist die Transversalitidtsbedingung

{21) Hm [y X (e-] =X =B, H ;
feo

zu nennen. Sie ist eine notwendige Bedingung fiir die Existenz einer
Ldsung des Planungsproblems.

4. Die Kennzeichen der Marktallokation

Die Frage, wie das Verhalten der Bauherren und Bodenspekulanten
adiquat zu modellieren ist, erdffnet ein weites Feld. Viele Okonomen
neigen der Auffassung zu, dafi Erwartungsirrtiimer und Irrationalititen
eine bedeutsame Rolle bei der Festlegung des Allokationsergebnisses
spielen. Hier wird von solchen Problemen abstrahiert. Schon um einen
fairen Vergleich zwischen Markt und Plan zu ermbglichen, wird auch
den Marktakteuren eine perfekte Voraussicht und ein rationales Ver-
halten zugebilligt.
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Das besondere Augenmerk der mun vorzunehmenden Analyse gilt
dem EinfAufl staatlicher Steuern und Subventionen. Es werden eine
Wettsteuer auf den Bauliickenbestand, eine Bodenwertzuwachssteuer,
eine Grunderwerbsteuer, eine allgemeine Einkommensteuer auf Miet-
und Zinsertriige sowie eine Mietsubvention unterstellt.

4.1, Das Entscheidungsproblem der Bauherren

Die Bauherren sehen sich gegebenen, kontinuierlich differenzierbaren
Zeitpfaden des Mietpreises {lI} und des (Netto-)Bodenpreises {Ps}
gegeniiber und kennen den Zinssatz r. Sie haben zu beriicksichtigen,
daB der Staat eine Mietsubvention zum Satz o zahlt® und eine allge-
meine Einkommensteuer zum Satz 7 sowie eine Grunderwerbstener
zum Satz y erhebt, wobei 0> — 1, 0 < v <1 und y > 0 angenommen
wird. Thr Ziel ist es, die Zeitpfade ihres Baubodenverbrauchs {F¢} und
der marginalen Kapitalintensitiit der Bebauung {e} so zu wiihlen, daB
der Barwert W, der aus dem Hausbesitz entstehenden Nettozahlungs-
{iberschiisse maximiert wird. Es wird unterstellt, dafi Schuldzinsen
vom zu verstenernden Mietertrag absetzbar sind. Diese Annahme im-
pliziert eine Finanzierungsneutralitit der Besteuerung und erspart eine
explizite Modellierung der Fremdkapitalaufnahme.

Formal lautet das Entscheidungsproblem.

(22) max W, {{')= ? ZHBOHHO1 -0 40
{Fd,e} O
—~PIH @ + Py (1 + 9]} e-zrt-nie-s") dt
unter den Beschrinkungen (1)-(4), wobei F=F¢, H(t*J=H* und
B (t*) = B* zu setzen ist. Die Variable z hat die gleiche Bedeutung wie
beim Problem (12).

Mit Pg als dem laufenden Schattenpreis von H lautet die Hamilton-
funktion:
(23 P=zHIQ -0 +o)+Fé{Pyple)—e—~Pg(l+71 .
Als notwendige Bedingung fiir ein Optimum erhilt man zunéchst ana-
log zu (14)

@4 1=Py¢ (e filr £ 2> ¢°
und analog zu (13) und(18}):

3
@3 33; =Pgpls) —5~Pg(t 47

=Eﬁ!’a:—PB(l+y){<}0=>F“{;}0 filr 2 £° .

8 Ob es sich dabei um eine Objekt- oder Subjektférderung handelt, kann
dahingestellt bleiben.
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Die (17) und (18} entsprechenden Bedingungen lauten
26) By=0 fir ¢t <s",
27 (1~ =Py + T —0)(+ /Py fir £ 5%

Der Unterschied zwischen (27) und (18) erkliirt sich daraus, daB nun
die Nettorenditen sus einer Anlage verfiigharer Mittel am Kapital-
markt und aus einer Anlage im Wohnungsbau einander gleichen miis-
sen. Ein Pendant zu (19) und (20) gibt es im Planungsproblem der Bau-
herren nicht. Mindestens partiell analog zu (21) hat jedoch noch die
Transversalititshedingung

(28) }im [Py (tyH{t)e-r{l-1)t] =0

zu gelten.

4.2. Das Entscheidungsproblem der Bodenspekulanfen

Die Bodenspekulanten kennen den Zinssatz r und den Zeitpfad {Pg}
des Bodenpreises. Als Steuern haben sie eine Wertstener auf Bau-
licken zum Satz g, eine Wertzuwachssteuer auf realisierte und unreali-
sierte Bodenwertsteigerungen zum Satz w und eine allgemeine Ein-
kommensteuer zum Satz 7, mit der Alternativanlagen am Kapitalmarkt
belastet werden, zu beriicksichtigen, wobei g>>0, 0 ={v <1 und
D =< w <1 gelte. Es wird angenommen, daB die Spekulanten Schuld-
zinsen von anderweitigem Einkommen, das zum Satz r besteuert wird,
absetzen konnen; diese Annahme steilt sicher, daB auch fir sie der Kal-
kulationszinsfuB 7 (1 — 1} ist. Das Ziel der Spekulanten ist es, den Zeit-
plad des Bodenangehots {F*} so zu wihlen, dafl der Barwert ihrer Ver-
kaufserlose abziiglich Steuern maximiert wird:

29 max Wy (¢*) = [ {Fs () Py ()
(F9) .
— [wPph(f) +zo Pg()] B(O)} e-2r (1~v) (§-4") df
unter den Bedingungen

30) Fte —_B

(1) und (9), wobei in (9) H (t*) = H* zu setzen ist. Im Gegensatz zu (8)
wird in (29) nicht berticksichtigt, daB wegen der Irreversibilitit der
Bebauung im Marktgleichgewicht F 2> 0 gelten muB, Der einzelne Spe-
kulant mag sehr wohl glauben, er kfnne bei Bedarf auch Boden am
Markt ankaufen. Die Variable z ist wieder wie im Problem {12) defi-
niert.

Die Hamillonfunktion fiir das Problem der Spekulanten lautet

@ Pe=Fs(Pg—~1p) — (wPg +zo Py B
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mit i} als dem Schattenpreis des Bauliickenbestandes. Sie impliziert
die Marginalbedingung

(32) Ap =Py . filr t >t
sowie, schon unter Beriicksichtigung dieser Gleichung ermittelt,

(33) Pgp=0 fiir £ < 5,
(39) ri—9=PFz—~w—¢ filr 5% .

Gleichungen (33) und (34) sind das Pendant zu den Gleichungen (19)
und (20) aus dem Problem der Planungshehéirde. (34} liefert eine offen-
kundige Verallgemeinerung der Hotelling-Regel auf den Fall der Be-
stenerung. Auch aus der Sicht des Spekulanten muf eine Transversali-
titshedingung erfiillt sein. Sie lautet wegen (32)

(35) lim [Py (B (e-r1-0¢] =0 .
—+co

4.3, Die Bedingungen des Markigleichgewichts

Im intertemporalen Marktgleichgewicht miissen die Preispfade {II}
und {Pa} einen solchen Verlauf nehmen, daB das Baubodenangebot der
Nachfrage entsp;icht,

(3d) Fa=pd=F fiir £ > *
dafl ein Gleichgewicht am Markt fiir Wohnflachennutzungen vorliegt,
(37 II = x (Hla) fir ¢t > s* ,

und dafl die Optimierungsbedingungen der Bauherren und Spekulanten
simmltan erfiillt sind,

(a8) 1=Pye' (o) filr ¢ >t ,
@9 eﬁ!cx-PB(l+y){:}0=>F{:}0 fiir £t
(40) By=By=90 fiir £< 5%,
(1 Py=(—1[r—Q+0)x(HayP,]  tir t=s*,
(42) - By=(r(l— o+ olill —w) fiir £ > 5%,
(43) E.I: [Px{ih X (he-74-08] =0 flir X=HBHB .

Ein Vergleich mit Abschnitt 3 zeigt, daB das Allokationsergebnis des
Marktes im Spezialfall y = v = w = p = 0 mit jenem des Planers iiber-
einstimmen mull, Diese Kongruenz erlaubt die Formulierung der
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These 1: Bei rationalem, profitsiichtigem Verhalten, korrekten Preis-
erwartungen und einer Abwesenheit steuerpolitischer Eingriffe fithrt
das Marktgeschehen zu einer paretooptimalen Entwicklung der Bau-
titigkeit und des Bodenverbrauchs,

Es versteht sich fast von selbst, daBl diese Aussage eingeschrankt
werden muf}, wenn externe Effekte und andere Marktunvollkommen-
heiten vorliegen. Wichtig ist aber die Erkenntnis, daB die so hiufig an-
geprangerte Profitsucht der Spekulanten die Erreichung eines Pareto-
optimums nicht per se behindert, sondern sie ~ mindestens unter den
genannten Bedingungen — férdert,

Wir wollen nun priifen, welche Eigenschaften das Allokationsergeb-
nis hat. Dabei werden die Bedingungen (38) - (43) im Zusamimenhang
mit der in Abschnitt 2 gegebenen Beschreibung der Modellstruktur auf
ihre Implikationen hin untersucht. Wegen der Erkenntnis aus These 1
wird das Ergebnis des Planungsproblems aus Abschnitt 3 formal nicht
gesondert erfafit. Es wird daher vereinbart, die Preise Pg und Py bei
Abwesenheit der Besteuerung auch als Schattenpreise des Problems der
Planungsbehdrde zu interpretieren.

5. Die Zeitpfade des Bauliicken- und Wohnfliichenbestandes

Von besonderem Interesse bei der Analyse des Allckationsergebnisses
ist die Frage, ob fiir t > s* Baullicken vorkommen. Ihre Beantwortung
héngt, was sich zeigen wird, vor allem von der Entwicklung der Miet-
wohnungsnachfrage ab, wie sie durch das Wachstum des Verschiebungs-
parameters g in Gleichung (10) zum Ausdruck kommt. In Abhingigkeit
von der Hohe dieses Wachstums gibt es Maximalwerte fiir die Wachs-
tumsraten des Mietpreises (1), des Wohnfldchenbestandspreises (Pz) und
des Bodenwertgrenzprodukts bei der Erstellung von Wohnflichenein-
heiten {¢f/a), die dann erreicht werden, wenn der Wohnfiiichenbestand
mit der geringstmoglichen Rate, n#mlich einer solchen von Null, zu-
nimmt. Liegt der so bestimmte Maximalwert der Wachstumsrate des
Bodenwertgrenzprodukts unter den Opportunititskosten der Spekula-
tion, im Fall ohne Steuern also unter dem Zinssatz, dann lohnt sich das
Spekulieren nicht und alle Liicken werden sofort bebaut. Liegt der
Maximalwert indes {iber den Opportunitéiskosten der Spekulation,
dann treten Bauliicken auf. Sie werden im Zeitablauf allm&hlich zuge-~
baut und generieren ein Wachstum des Wohnfléchenbestandes, das ge-
rade hoch genug ist, um die Wachstumsrate des Bodenwertgrenzpro-
duktes iiber ein vermindertes Wachstum des Mietpreises und Wohn-
fidchenbestandspreises auf das Niveau der Opportunititskosten der Spe-
kulation herabzudriicken. Die Spekulanten sind dann indifferent beztig-
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lich des optimalen Verkaufszeitpunktes, und die aus der Mietwohn-
raumnachfrage abgeleitete Bodennachfrage bestimmt die Entwicklung
des Bodenverbrauchs. Es soll nun versucht werden, das so beschriebene
Grundmuster der Modelldsung zu prézisieren, um genaueren Aufschiuf
iiber die Bedingung fiic das Vorliegen und die Optimalitit von Bau-
liicken zu erhalten und um in der Lage zu sein, den Einflufl der staat-
lichen Steuerpolitik auf die Entwicklung der Baut#tigkeit zu prognosti-
zieren.,

Definitionsgem#f ist der Schattenpreis Py des WohnRiichenbestandes
der Wert der im Optimum vorgenommenen Ableitung der Zielfunktion
der Bauherren,

44) Py(ty=dW; (YA H ()
= T {A—Qt+adalH@/a@l}e-rit-=v-mx 9] do ,

max (1%,2)
entspricht also dem Barwert der von einer Bestandseinheit erzielten
Nettomiete (1 —1) (1 4 0) 11, die ihrezseits gem#l (10) eine Funktion des
Wohnflichenbestandes (H) und des Verschiebungsparameters (a) ist.
Die bei gegebenem Wachstum von a durch H = const. erzielbare maxi-
male Wachstumsrate dieses Schattenpreises gleicht offenbar der maxi-
malen Wachstumsrate von I7 und wird wegen (11) durch

(45) PR 4y

angegeben. Nun ergibt sich aus (38) unter Verwendung der Definition
fiir § aus (6), daB die Wachstumsrate der optimalen marginalen Kapital-
intensitiit der Bebauung, &, der Gleichung

“8) Bymps

geniigen muf. Im Zusemmenhang mit dieser Gleichung legt (45) auch
einen Maximalwert

(1)) gmax = §/(np)

fiir die Wachstumsrate von & und damit fiir die Wachstumsrate des
Bodenwertgrenzprodukts g/« fest. Die GréBenbeziehung zwischen gmax
und der fiilr t>> s* geltenden Wachstumsrate von Pp, die ja durch die
modifizierte Hotelling-Regel (42) angegeben wird, bestimmt, fiilr welche
Zeitrdume die Bedingung (39} eine Bautlitigkeit (F > 0) zulafit.

Uber die Natur der miglichen Lésungen kann man sich auf einfache
Weise an Hand der Abbildung 1 Klarheit verschaffen, die Beispiele fiir
die Zeitpfade des Bruttobodenpreises, Pg{l + 7), und der Wertgrenaz-
produktivitat des Bodens, ¢f/a, in einem halblogarithmischen Diagramm
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darstellt. Da ¢ gemé&f (38) eine strikt monoton steigende Funktion von
Py ist, da die Schattenpreise der Optimierungsprobleme stetige Funk-
tionen der Zeit sein miissen und da (40) fiir die Vorlaufphase * <s*
eine Konstanz dieser Preise verlangt, verlaufen beide Zeitpfade bis
zum Zeitpunkt 5* horizontal und sind iiberall {rei von Sprungstellen.
Aus (39) folgt, daBl der Piad fiir ¢f/« niemals iiber jenem fiir Pg(l + y)
liegen darf, weil in diesem Fall ein Maximum der Hamiltonfunktion (23)
nicht existiert. Gemil (42) hat der Pfad fiir Pg (1 4 y) im Bereich ¢ = s*
eine konstante positive Steigung Py von der Hohe [r(t — 1)+ o)/
(1 — w). Die Steigung des Plades fiir das Wertgrenzprodukt 8/ ist e
sie hingt von der Entwicklung der Bautiitigkeit ab.

5.1, Der Fall eines miBigen Nachfragewachsiums
Betrachten wir zunéchst den Fall §™#x << Py also mit
{48) a<npPg

den Fall eines miBigen Wachstums der Nachfrage nach Mietwohnraum.
Hier ist die Steigung des Wertgrenzprodukipfades ¢f/a kleiner oder
gleich jener des Pfades fiir Pp (1 + y). Im Zusammenhang mit den oben
beschriebenen Eigenschaften der Pfade folgt hieraus, dall eine Lisung
mit einer Baut#tigkeit fiir den Zeitraum t > s* nicht in Frage kommt.
Die gemil (39) fir eine Bautitigkeit niitige Bedingung effa = Pr(1 + %)
kann namlich flir ¢ > s* nur dann erfiillt sein, wenn sie es auch schon
in der Vorlaufphase ¢ < s* war, wenn in (48) das Gleichheitszeichen gilt
und wenn & dem Maximalwert £m3* entspricht, der ja seinerseits nur
unter der Annzhme eines konstanten Wohnflichenbestandes erreicht
wird.

In [PB {1+ 'y]] .
In{gp/a) £ =g
x"\\
N
XIS T pogman
S e
n{Ep/a)
[ad s.' t

Abbildung 1: Der Fall miliigen Wachstums.
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Fiir eine Bautitigkeit kommt demnach nur die Vorlaufphase in Frage.
Gesetzt den Fall, wihrend dieser Phase werde nicht der gesamte freie
Boden bebaut, so dafl limis« B (t) >0, Dann folgt aus (42) und (43)
wegen Pe>r (1 — 1), daB Pp(s*) = 0. Da nun aber bei einem endlichen
‘Wohnflichenbestand H (s*) durch (44) sichergestellt wird, dafl Py (s*) >0,
folgt aus (38), dal} ¢ (s*) >> 0. Das verletzt die Existenzbedingung (39),
die den Fall ef/x — Pp (1 + ) > 0 nicht zuldBt, weil fiir ihn kein end-
licher Wert des Maximums der Hamiltonfunktion (23) existiert. Kein
wiihrend der Vorlaufphase rezlisiertes Niveau von ¥, das eine Bau-
liicke implizieren wiirde, kann also optimal sein. Damit entsteht ein
Widerspruch, der die Voraussetzung dieses Gedankenganpges widerlegt
und die folgende Aussage gestattet. :

These 2: Falls das Wachstum der Nachfruge nach Wohnflichennutzungen
gering ist [ < #uf [r (1 — 2) + p1/(1 — w)] — und erst recht, falls die
Nachfrage stagniert oder gar schrumpft — werden simtliche Bauliicken
sofort geschlossen.

Die intuitive Begriindung hinter dieser im Lichte einer mechanisti-
schen Betrachtung des Bodenmarktes fast paradox erscheinenden These
ist, dafl die Zunahme der fiir die Bauherren akzeptablen Bodenpreise
bei einem schwachen Wachstum der Mieten zu gering ist, um die Spe-
kulanten fiir den Zinsverlust des Hortens zu entschidigen. Die aktuel-
len Bodenpreise sind deshalb niedrig genug, um ein Schlielen der letz-
ten kleinen Bauliicke mit einer wenig kapitalintensiven Bebauungs-
form rentabel zu machen.

§.2. Der Fall des kriiftigen Nachfragewachsiums
In dem verbleibenden Fall smax > 133, in dem mit
(49) a>ypB;

ein vergleichsweise kriftiges Nachfragewachstum vorliegt, ist die maxi-
male Steigung des Pfades fiir das Wertgrenzprodukt des Bodens, £f/«,
grifler als jene des Pfades fiir den Bruttobodenpreis Ps (1 + 7). Es ist
deshalb zu erwarten, daBl im Gegensatz zum Fall méBigen Wachstums
eine Ldsung méglich ist, die auch fiir { > 5* noch Bautiitigkeit vorsieht
und damit eine Hortung von Bauland impliziert. In der Tat it es sich
sogar leicht zeigen, daf} jede andere Losung ausgeschlossen ist.

Angenommen, es sei optimal, den Baubodenbestand bis zu einem
endlichen Zeitpunkt t** zur Géanze aufzubrauchen. Dann ist o =0 fiir
t > t** und folglich é = §wax, Da gmax > 131;, iibersteigt das Wertgrenz-
produkt des Bodens in endlicher Zeit den Bruttobodenpreis, ef/a
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> Pg (1 + 7). Dies verlelzt die Existenzbedingung (39), die sich aus der
Forderung nach einer Existenz des Maximums der Hamiltonfunktion
(23) herleitet, und erlaubt die Formulierung der

These 3: Bei einem Wachstum der Nachfrage nach Wohnflichennutzun-
gen, das hoch genug ist, um bei einem konstanten Wohnflichenbestand
dafilr zu sorgen, dap die Wachstumsrate des Bedenwertgrenzprodukts
ither den Opportunititskosten der Spekulation liegt [ 2> nf [r(l — o} +
+ elAL ~ w)], kommt es niemals zu einem villigen Versiegen der Bau-
liicken.

Dieser Fall ist es wohl, der den vielen Kritikern der Bauliicken vor
Augen steht. Sie scllten sich indes vergegenwirtigen, daB wegen der
schon in These 1 formulierten Erkenntnis auch eine paretcoptimale
Planung das Halten von Bauliicken vorsehen kann, nimlich genau dann,
wenn die Alternativkosten der Spekulation wegen einer fehlenden Be-
steuerung dem Marktzinssatz gieichen. Bauliicken nicht zu halten,
kann nur als effizient angesehen werden, wenn das bei H = const. er-
zielte Wachstum des Bodenwertgrenzprodukts unter dem Zinssatz liegt.
Es ist 2u bezweifeln, ob sich alle Kritiker {iber diese Bedingung im
klaren sind.

Im Lichte der These 3 kommen als Lsung des Modells nur zwei Mog-
lichkeiten in Frage, die in der Abbildung 2 veranschaulicht werden.

Lésungen des Typs (a)

Die eine (a) ist dadurch gekennzeichnet, daB fortwihrend die Bedin-
gung &f/a = Pg(l + y) fiir eine innere Lbsung beziiglich des Optimal-
wertes des Bodenverbrauchs F vorliegt. Hinreichend fiir eine solche
innere L&sung ist, daB diese Bedingung wihrend der Vorlaufphase er-
fiillt ist, denn ein spiiteres Auseinanderfallen der Pfade fiir s8/x und
Pp{l + ) kann ausgeschlossen werden. DaBl der Pfad fiir ¢f/a jenen fiir
Pg(1 + y) zeitweilig iiberschreitet, ist aus dem schon genannten Grund
des nichtexistierenden Maxitnums der Hamiltonfunktion (23) unzulis-
sig. Eine zeitweilige Abweichung nach unten ist ausgeschlossen, weil
dann gem#B (39) F = 0 und somit H =0 vorliegt. Letzteres impliziert,
wie man durch Differentiation von (44) unter Beachtung von {46} {iber-
prifen kann, eine Beschleunigung der Zunahme des Wertgrenzpro-
dukts ¢f/x. Selbst die kleinste denkbare Abweichung wiirde aiso sofort
wieder beseitigt!®,

18 Auf einen rigerosen Beweis dieses mehr intuitiven Arguments wird hier
verzichtet.
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Lésungen des Typs (b}

Bei der anderen Lasungsmiglichkeit liegt wegen eines, gemessen am
langfristigen Bedarf, niedrigen Bodenwertgrenzprodukts wiihrend der
Vorlaufphase die Konstellation effa<Pg(l +y) vor, die gemil (39)
F = 0 und H = 0 impliziert. Wegen §7er > Bz muB sich bei dieser Mog-
lichkeit der Pfad fiir f/a sllméhlich an jenen fiir Pg (1 + y) annédhern
und ihn in endlicher Zeit erreichen. Wire das nichi der Fall, so gilte
fortwihrend & = Em‘>133, was offenkundig der Annahme, die Pfade
tréfen sich nie, widerspricht. Nach dem Zusammentreffen der Pfade ist
ein zeitweiliges erneutes Abweichen aus den gleichen Griinden wie im
Fall {a) ausgeschlossen.

In (E3/a),
Fall (a}
ln[PBl.l+‘y)]. \ — In{p,(1+)

In{g 3 7a)

™~ In (£8/x).
Fall tb)

t* 5* [

Abbildung 2: Die zwel Ldsungsmiglichkeiten im Falle kriiftigen Wachstums.

Die Eigenschaften der Pfade filr H und B im Falle einer inneren Lisung

Wenn wihrend des Verstreichens der wirklichen Zeit (¢ = s*) die Be-
dingung (39) als Gleichung erfiillt ist, was beim Lésungstyp (a) immer
und beim Typ (b) jenseits eines bestimmten endlichen Zeitpunktes vor-
kommt, dann gilt

(50) Pg=¢.
So ergibt sich in Verbindung mit (46), dal
(51) Py=pP;.

‘Wegen der Kcnstanz ven 133 gemif (42), wegen ax = 1 — g gemil (7) und
unter Verwendung von (41) folgt hieraus
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(1 + a} = (H/a)

52 Pg= 2T
¢ B BB -

wabei zur Sicherstellung von Pg > 0 angenommen werden mufl, dafi

(33) Til—n—gPg>0,

eine Anforderung, die sich wegen (42) in die Bedingung
rl—Da—w)—Fo>0

iiberfilhren 14Bt und somit offenbar bei einer geniigend schwachen
Bodenbesteuerung erfiillt ist. Nach logarithmischer Differentiation von
{52) erhélt man bei Verwendung der absoluten Preiselastizitiit der Nach-
frage aus (11} den Ausdruck H = & — # Py oder wegen (51):

(54) H=d—nfPg>0.

Diese Gleichung bestitigt die eingangs geiuBerte Vermutung, daB
unter der Bedingung eines starken Nachfragewachstums eine fortwih-
rende Baut#tigkeit méiglich ist, In Verbindung mit der Transversalitiits-
bedingung (43), die H + Pg — r (1 — 1) <{ 0 verlangt, impliziert sie we-
gen (51) und & = 1 — § freilich auch, dal das Nachfragewachstum durch

) a<BPyptrT(l—1)—fPp

nach oben hin begrenzt sein mufl, weil andernfalls keine Lisung des
Planungsproblems existiert. Immerhin gibt es aber wegen der An-
nahme {53) mit n # Pp<{& <y B Py + r (1 — 1) —  Pp einen Spielraum
fiir Lésungen, die mit (35) und (49) kompatibel sind.

Die in (54) angegebene Gleichung fiir das Wachstum des Wohn-
flichenbestandes hat, falis dieser Spielraum nicht verlassen wird, un-
mittelbare Implikationen fiir die Entwicklung des Bauliickenvolumens.
Da H eine Konstante ist, gilt H = H. Nun folgt aus (4) und (5), dail
H = Ep + F = a¢ + F. Die Verbindung dieser Information mit {50) er-
gibt zunichst den folgenden Ausdruck fiir die Wachstumsrate des
Bodenverbrauchs;

(56) Fe=a—Pyipf+a<0.

Dafl diese Wachstumsrate negativ ist, folgt aus der Bedingung (55).
Dies ist leicht zu erkennen, wenn man (56) unter Verwendung von
a=1—findieForm F=a&— [48Pg — ﬁPa] — Pg bringt und beach-
tet, daB die modifizierte Hotelling-Regei (42) By > T (1 — 1) impliziert.
Wird nun beriicksichtigt, dafl F = — B und d F/d B = F/B, so zeigt sich,
daB d F/dB = — FIF = — F. Wegen F = const. << 0 besagt dies, daB der

23*



356 Hans-Werner Sinn

Bedenverbrauch eine lineare Funktion des Bauliickenbestandes der Art
F=ua + b B, by = — F = const. >0, ist. Im Falle ¢, >0 wird der Bau-
liickenbestiand in endlicher Zeit erschpft, was gemill These 3 nicht in
Frage kommt. Im Falle a; <C 0 wird ein Teil des freien Baubodens nie-
mals verbraucht Das widerspricht der Transversalititsbedingung (43),
die wegen Pr=r {1 — 7) gemiB (42) lim,, B (f) = 0 verlangt. Folglich
besteht mit o= 0 eine strikte Proportionalitidt zwischen F und B, und
wir haben F = B oder

(57 B=a-Bytpg+0<0,

Wegen Py = const. schrumpft demnach das Volumen der Bauliicken
mit einer konstanten Rate, Dal} dieses Ergebnis seinerseits der Trans-
versalititshedingung {43) geniigt, die B + Pa — r (1 — #} << 0 verlangt,
folgt unter Beachtung von & = 1 — # unmittelbar aus einem Vergleich
mit (55).

Diskussion der Lésungen im (H, B)-Diagramm

Es ist anschaulich, die Eigenschaften des Allokationsergebnisses an
Hand der mbglichen Pfade in einem (H, B)}-Diagramm zu studieren, wie
es im rechten Teil der Abbildung 3 dargestellt wird. Offenbar beschrei-
ben die beiden Gleichungen (54) und (57) in diesem Diagramm ein Kon-
tinuum von isoelastischen Kurven mit negativer Steigung:
dH _H __ Hla—n8Py

dB B Bla—(f+ o B3

(58)

Lings einer der Kurven miissen sich die Zustandsvariablen des Mo-
dells bewegen, wenn wihrend des Ablaufs der wirklichen Zeit (¢ = 5*)
die Bedingung (39} als Gleichung erfiilit ist. Es sei angemerkt, dall man,
da (8) und {4)

(59} —=—=—¢)

aB B ¥
implizieren, an dem Absolutwert der Kurvensteigung auch gleich die
von den Bauherren jeweils gewihlte marginale Bebauungsdichte @ (¢)
ablesen kann.

Die historischen Anfangswerte fiir die Zustandsvariablen werden
durch den Punkt C mit den Koordinaten [H (t*), B (¢*)] angegeben. Bei
einer Losung vom Typ (b) verharren die Zustandsvariablen wegenF =0
bis zu einem gewissen endlichen Zeitpunkt an dieser Stelle, Danach er-
folgt eine Bewegung léngst der durch C fithrenden Kurve CG nach links
oben.
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H

Ryis*) o B B

(a)
Abbildung 3: Die Entwicklung des Wohnflichen- und Baullickenbestandes.

Bei einer Léisung vom Typ (a) findet im allgemeinen keine Bewegung
ldngs dieser Kurve statt, weil es wihrend der Vorlaufphase bereits zu
einer Bautétigkeit kommen kann. Wird die Vorlaufphase ausgenutzt, so
erfolgt, weil die Konstanz des Preises Py in Verbindung mit (38) und
(59) eine Konstanz von d H/d B verlangt, zunichst eine Bewegung von C
aus ldngs einer geneigten Geraden nach links oben. Erst im Zeitpunkt
t = 5™ wird die Gerade verlassen, und die weitere Entwicklung erfolgt
ldngs einer isoelastischen Kurve, Ein Beispiel wird in der Abbildung 3
durch den Pfad CDE dargestellt. An der Nahtstelle D zwischen den bei-
den Teilstiicken kann, wie ein erneuter Blick auf (38) und (59) zeigt,
wegen der Kontinuitit der Zeitpfade fiir die Zustands- und Kozustands-
variablen (insbesondere H, B und Pg) der drei in Abschnitt 3 betrach-
teten Optimierungsprobleme weder ein Sprung noch ein Knick auftre-
ten. Diese Anforderung begrenzt die Menge der miglichen Pfade auf
jene, bei denen das lineare Teilstiick gerade eine der isoelastischen Kur-
ven tangiert.

Der geometrische Ort der miiglichen Tangentialpunkte mit H > H (£*)
und B = B {¢*) ist die in der Abbildung mit CT bezeichnete Kurve. Mit
einfachen Geometrieargumenten 148t sich zeigen, dafl die Kurve CT
eine negative Steigung hat und daB bei einer (gedanklichen) Bewegung
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langs dieser Kurve nach oben der zum Abschlufl der Vorlaufphase er-
reichte Wohnflichenbestand H (s*) und die marginale Bebauungsdichte
@ [& (s*)] zunehmen, wihrend sich der zum Abschlufl der Vorlaufphase
verbleibende Bauliickenbestand B (s*) verringert. Dies impliziert u. a.
die Existenz einer funktionalen Beziehung der Art

(60) HEW =@ gl ¢, >0,

oder, wenn man beriicksichtigt, daBl ¢ gem#B (38) durch den Preis Py
bestimmt wird, den Ausdruck

(61) H(s") =9 (o [¢' - (UPy *N]}

mit d H (s*)/d Pg (s*} >> 0. Die durch (61) zwischen H und Py hergestellte
Bezichung kann man als Angebotsfunktion fiir den Wohnflachenbestand
interpretieren, denn sie gibt an, wie hoch der durch das Zusammenspiel
von Spekulanten und Bsauherren zum Zeitpunkt s* bereitgestellte
Waohnflichenbestand H bei alternativen Werten des Preises Py (s*) aus-
fiele, wire der Absatz gesichert und wiirden beide Gruppen unabhingig
vom Niveau dieses Preises fiir die Zeit nachﬁs“ die dgrch {42) und (51)
angegebenen festen Preissteigerungsraten Pp und Pp erwarten. Die
Form der Angebotsfunktion wird in dem linken Teil der Abbildung 3
durch die nach rechts unten geneigte und wegen der Irreversibilitdt der
Bebauung bei H (#*) endende Kurve A veranschaulicht.

Neben der Angebotskurve wird dort auch eine mit N bezeichnete
Kurve dargestellt, die die durch (52) beschriebene Beziehung zwischen
Pg (s*) und H (s*} verkdirpert. Diese Kurve kann als Nachfragekurve
interpretiert werden, denn sie zeigt, welchen Wohnflichenbestand die
Bauherren bei alternativen Mietbarwerten Pg(s*) zum Zeitpunkt s*
vermieten k8nnen und deshalb auf einem Wohnflichenbestandsmarkt
zum Zeitpunkt s* nachfragen wiirden. Dabei ist zu unterstellen, dall
Py (s*) unter der Hypothese einer festen Mietsteigerungsrate II = Py =
il Py — mit Pp, wie durch (42) angegeben — kalkuliert wird und daf8 bei
dem solcherart erwarteten Mietverlauf nicht mit Absatzproblemen ge-
rechnet wird. Da bei einer Losung vom Typ (a) alle durch (52) und (61}
reprisentierten Bedingungen simultan erfiillt sein miissen, legt der
Schnittpunkt zwischen den Kurven A und N den sich im Marktgleich-
gewicht einstellenden (oder den von der Planungsbehtrde gewihlten)
Wert von H (s*) und damit den gesamten Entwicklungspfad im (H, H)-
Diagramm fest.

In der Zeichnung wurde eine Lage des Schnittpunktes unterstellt, die
mit H (s*) > H (t*) eine Bautitigkeit wihrend der Vorlaufphase impli-
ziert, Wenn die beiden Kurven keinen Punkt gemein haben, wie es in
der Abbildung bei der mit (b) bezeichneten Position der Nachfrage-
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kurve der Fall ist, existiert keine Losung vom Typ {a). Nur die schon
beschriebene Lésung vom Typ (b) kann vorliegen. Der Zeitpunkt des
Baubeginns bei dieser Losung wird durch den Moment bestimmt, an
dem das Wertgrenzprodukt des Bodens erstmals dem Bodenpreis gleicht,
efifa = Pp (1 -+ »), oder, villig dquivalent, an dem die Nachfragekurve,
die sich wegen @ >> 0 allmé&hlich nach links verschiebt, erstmalig die An-
gebotskurve berithrt, die ja ihrerseits konstruktionsgem#B bis zu die-
sem Zeitpunkt thre Position nicht &ndern kann.

Falls die beiden Kurven zum Zeitpunkt s* nur den Punkt am unteren
Ende der Angebotskurve gemein haben, ist H {5*) = H (#*}, und so gibt
es in wirklicher Zeit gerechnet weder Spriinge in den Zustandsvaria-
blen noch eine Wartephase bis zur Aufnahme der Bautitigkeit. Die Ent-
wicklung beginnt sogleich mit einer Bewegung léngst der Kurve CG.
Dieser Fall liegt immer dann vor, wenn die historische Anfangskonstel-
lation [H{t*), B (t*)] bereits das Ergebnis eines friiher bei gleichem In~
formationsstand festgelegten Pfades ist. Der Grund hierfilr ist, daB
konstruktionsgemiB sémtliche in (52) und (61} eingehenden Bedingun-
gen bei einer Bewepung léngs der ,richtigen” isoelastitischen Kurve er-
fiallt bleiben und daB sich demnach die beiden Kurven A und N im Zeit-
ablauf in der Weise verschieben, daB ihr Schnittpunkt immer dem ge-
rade vorliegenden Wohnflichenbestand entspricht. Eine Uberpriifung
der Entscheidungen der Modellakteure wiirde deshalb keine Planrevi-
sion zur Folge haben.

Das Ergebnis der bis hierher gewonnenen Erkenntnisse {iber den
Entwicklungspfad kann man nun so zusammenf{assen.

These 4: Im Falle eines geniigend starken Wachstums der Nachfrage
nach Wohnflichennutzungen [ 58 [r(1 — 1) + o]/(1 — w)} ist der
gleichgewichtige Entwicklungspfad nach einer mdglichen Anpassungs-
phase durch ein allméhliches Anwachsen des Wohnflichenbestandes, der
marginalen Bebauungsdichte, des Bestands- und Mietpreises der Wohn-
fliicheneinheit sowie des Bodenpreises gekennzeichnef, wobei die Stei-
gerungsrate des letzferen ither jener der beiden Wohnflichenpreise liegt.
Der Baulitckenbestand schrumpft bei gegebenem Gesamtbestand des
Baubodens allmihlich zusammen und geht bei t— oo gegen Null. Die
Anpassungsphase wird relevant, wenn das Gleichgewicht durch eine
nichtantizipierte Verdnderung der Planungsdaten gestrt wird. Ent-
weder kommt es nach einer solchen Siérung zu einem zeitweiligen SHll-
stand oder zu einer drastischen, aber nur kurzfristigen Belebung der
Bautétigkeit.

Das allmihiiche Versiegen des Baullickenbestandes erinnert stark an
den allmihlichen Bestandsabbau, wie er in der Theorie der erschiéipf-
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baren Ressourcen abgeleitet wird, und in der Tat gibt es wichtige Ana-
logien zwischen dieser Theorie und dem hier unterbreiteten Erkli-
rungsansatz. Man beachte aber, dafl die Analogien wegen der spezifi-
schen Form, in der aus der Mietwohnraumnachfrage eine Bodennach-
frage generiert wird, keineswegs vollstindig sind. In der Theorie der
erschipfbaren Ressourcen ist der Ressourcenpreis eine Funktion des
laufenden Extraktionsvolumens. Der Bodenpreis in dem vorliegenden
Modell ist indes keine Funktion des laufenden Bodenverbrauchs, son-
dern ist auf dem Wege iiber den Hiuserpreis und den Wohnfléchenbe-
stand eine Funktion des gesamten historischen Zeitpfades dieses Ver-
brauches. Dartiber hinaus ist in Marktgleichgewichtsmodellen mit er-
schiipfbaren Ressourcen der allmihliche Bestandsahbau ein allgemeines
Charakteristikum der Lbsung, das unabhiéngig von der Hohe des Nach-
fragewachstums aufiritt. In dem hier entwickelten Baumarktmodell
zeigt sich die allm#hliche Bestandsabnahme nur, wenn das Wachstum
der Mietwohnraumnachfrage stark genug ist. Ist das Wachstum nur ge-
ring oder schrumpft die Nachfrage gar, so gibt es gem#B These 2 keine
Bauliicken. Auch beziiglich dieses Aspektes fehlt jede Analogie zur
Theorie der erschdpfbaren Ressourcen.

Die Entwicklung des Bauliickenbestandes 14t sich auch nicht durch
ein mechanistisches Bild des Bodenmarktes, wie es vielleicht manchem
Bodenpolitiker vor Augen stehen mag, erkliren. Plausibel wire es auf
den ersten Blick, bei einem hohen Nachfragewachstum eine rasche Bau-
tiatigkeit und dementsprechend einen schnellen Bodenverbrauch zu er-
warten. Aber im Modell ist es genau umgekehrt. Wenn ausgehend von
einer gleichgewichtigen Entwicklung eine plétzliche, aber dauerhafte
Zunahme der Nachfragewachstumsrate & erfolgt, so nimmt der Absolut-
wert der Steigung der isoelastischen Kurven an jedem Punkte des (H,
B)-Diagramms zu, die Kurve CT dreht sich nach rechts, und die Ange-
botskurve A rickt nach unten, wobei freilich der untere Startpunkt an
der Stelle H (¢*) verbleibt. Da sich gemiB (52) und {42) die Nachfrage-
kurve nicht verschiebt, bedeutet dies, dafl eine Baupause entsteht. Nach-
dem die Bautétigkeit bei einer erhtihten marginalen Bebauungsdichte
wieder in Gang gekommen ist, wichst der Wohnflichenbestand mit
einer wegen (54) erhhien Rate, doch gleichzeitig schrumpft der Boden-
bestand geméD (57) langsamer als zuvor. Der Bodenbestand ist somit zu
jedem Zeitpunkt t >> s® grdfler als er es bei der urspriinglichen Wachs-
turnsrate der Nachfrage wire! Die korrekte Intuition fiir das Verstind-
nis dieser Modellimplikation ist, dal} ein hBheres Nachfragewachstum
einen vor allem langfristig erhthten Wohnflachenbestand verlangt und
deshalb sowohl den Marktkriften als auch dem klug entscheidenden
Planer Veranlassung gibt, mehr Boden auf Vorrat zu halten.
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6. Die Reaktion der Mirkte auf staatliche Eingriffe

Es soll nun iiberlegt werden, wie sich die Zeitpfade der Modellvaria-
blen &ndern, wenn, ausgehend von einem gleichgewichtigen Pfad mit
efila = Pg (1 + ), von Seiten des Staates ecine Anderung verschiedener
exogener Parameter vorgenommen wird. Gegeben die schon festgestell-
ten allgemeinen Eigenschaften der Lésung, reicht im wesentlichen die
Pritfung der Ausdriicke (49), {52) und (58). Bei der Priifung des letzte-
ren ist zu bedenken, daB} er mit Py = 1/{¢’ [p-1 ((d H/d B )]} gemiR
(38) und (59) in einer direkten positiven Beziehung zum Ordinatenab-
stand der Kurve des Wohnflichenbestandsangebots(A) steht. Wissen wir,
wie sich |d H/d B | im Punkt C, in dem sich die Mirkte zum Zeitpunkt
einer exogenen Parametervariation befinden, verindert, so wissen wir,
in welche Richtung sich die Angebotskurve verschiebt. Niitzlich ist es,
bei der Analyse auch noch zu bedenken, dal Anderungen des Miet-
niveaus wegen (37) direkt aus Veriinderungen des Wohnflichenbestan-
des erklirt werden konnen, dall im Falle einer inneren L&sung mit
ef/ax = Pg (1l + y) der Bruttobadenpreis Pa (1 4 y) gemiB (38) eine stei-
gende Funktion des Wohnflichenpreises Pgp ist, Pg(l 4 y) =
g'l (1/Pg) fle, und daB in diesem Falle die Preissteigerungsraten
Fp und Py gemiB (51) direkt proportional zueinander sind.

Die Untersuchung beschriinkt sich darauf, jeweils nur eine Erhthung
Ces betrachteten Parameters durchzuspielen. Die Ergebnisse fiir den
Fall einer Parametersenkung sind wegen der Irreversibilititsannahme
zwar nicht symmetrisch, der Leser sollte aber in der Lage sein, sie an
Hand der genannten Bedingungen selbst zu ermitteln.

6.1, Die ErschlieBung neuen Baulandes

Im Falle einer nichtantizipierten ErschlieBung neuen Baulandes ver-
schiebt sich im (H, B)-Diagramm der Abbildung 4 der historische An-
fangspunkt C und mit ihm die Hilfslinie CT nach rechts in die Positio-
nen C’ bzw. C' T'. Da der Punkt C’ durch einen niedrigeren Absolutwert
der Steigung der zugehbrigen isoelastischen Kurve als € gekennzeich-
net ist, verschiebt sich die Angebotskurve im linken Teil des Diagramms
nach rechts in die Position A'. Damit kommt es zu einer abrupten An-
passungsreaktion, die sich wegen der Invarianz aller Wachstumsraten
der Modellvariablen qualitativ unveréindert in die Zukunft fortpflanzt.
Das Ergebnis kann wie folgt beschrieben werden.

These 5: Eine unerwartete Zunahme des Baubodenbestandes fithrt zu
einem heftigen aber kurzfristigen Bauboom, wihrend dessen bei an-
fanglich gesunkener marginaler Bebauungsdichte eine dauerhafte An-
hebung des Zeitpfades fiir den Wohnfldchenbestand erreicht wird. Die
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B, (s*) 0 B

Abbildung 4: Die Marktreaktion auf eine Zunahme des
langfristig erwarteten Baubodenbestandes.

Zeitpfade des Bodenpreises, des Hliuserpreises und des Mietnivequs sin-
ken dauerhafi ab,

Es muf betont werden, dafl das Ergebnis eine nichtantizipierte Er-
schlieBung neuen Baulandes voraussetzt. War die ErschlieBungsmal-
nahme bereits erwartet worden und gibt es zum Zeitpunkt ibrer Durch-
fithrung Bauliicken, dann kommt es zu keiner materiellen Reaktion der
Mirkte, Im Diagramm 4 witrde dieser Fall nur bedeuten, dafl sich die
Ordinate zun#chst in unmittetbarer N&he links neben C befindet und
dann mit der ErschlieBungsmaBnahme weiter nach links in die einge-
zeichnete Position riickt, Die Bautitigkeit wiirde sich ungeachtet der
ErschlieBungsmaBnahme iiber den Punkt C hinaus ldngs der durch die-
sen Punkt filhrenden Trajektorie fortsetzen.

Diese (Yberlegungen zeigen, daB es zur Stabilisierung des Baumarkies
wichtig ist, langfristig verbindliche Banleitpline aufzustellen. Sie zei-
gen aunch, wie groB das Interesse der Hausbesitzer sein mufi, auf kom-
munalpolitischer Ebene auf eine mdglichst restriktive Formulierung
dieser Pléne hinzuwirken. Hier kinnte hente noch der wahre Kern der
Oppenheimerschen Theorie der Bodensperre liegen.

6.2. Mieiscbventionen

Wird auf dem Wege einer Subjekt- oder Objekiférderung eine Miet~
subvention (g) erhtht oder eingefiihrt — ein insbesondere im Hinblick
auf die enorme staatliche Forderung des deutschen Sozialwohnungsbaus
wichtiges Problem! — so verschiebt sich die Wohnfléchenbestandsnach-

11 Im sozialen Wohnungshau ist heute eine Kostenmiete von DM 30, der
eine Nettomiete von weniger als DM 10 gegeniibersteht, keine Seltenheit.
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fragekurve nach MaBgabe der Bezichung (52) nach links, wie in der Ab-
bildung 5 durch die Bewegung von N nach N' veranschaulicht. Als Kon-
sequenz verlaBt der Pfad im (H, B)-Diagramm die durch C fiihrende
isoelastische Kurve: Es erfolgt eine sprunghafte Anpassung lings des
linearen Teilstiicks von C nach D. Danach setzt sich die Bewegung all-
méhlich lings der Kurve DE fort.

Die Preise Pg und Pj steigen nach der Einfithrung der Mietsubvention
sprunghsaft an, und wegen der Zunahme des Wohnflichenbestandes fillt
das Nettomietniveau. Da nach der anféinglichen Anpsssung alle Modell-
variablen mit ihrer vorherigen Rate weiterwachsen, profitieren die
Hausbesitzer, die Bodenspekulanten und Mieter allesamt kurz- und
langfristig von der Politik.

Bemerkenswert ist, dai} die Mieter nur deshalb profitieren, weil noch
freie Baulandkapazititen zur Ausdehnung des Wohnfiichenbestandes
vorhanden sind. Ist das nicht der Fall, so bleibt der Wohnfldchenbe-
stand, urd damit gemaB (37) auch der Pfad des Nettomietniveaus I,
von der MafSnahme unberithrt. Alle staatlichen Zahlungen kommen
dann den Hausbesitzern zugute.

P (s 0 B

Abbildung 5: Die Marktreaktion auf ¢ine Zunahme der Mietsubvention.

Das Ergebnis dieses Abschniits soll wieder kurz zusammengefaBt
werden.

These 6: Sofern Bauliicken vorhanden sind, fiihrt eine Mietsubvention
— gleichgilltig, ob sie auf dem Wege der Subjekt- oder Objektforde-
rung vorgenommen wird — zu einer Anhebung der Zeitpfade fiir den
Wohnflichenbestand, den Boden- und Héuserpreis und die marginale
Bebauungsdichte, doch zu einem Absinken des Pfades der Nettomiete.
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Auch der Bauliickenbestand ist zu jedem Zeitpunkt kleiner als er es
ohne die Mietsubvention gewesen wdire. Gibt es keine Bauliicken, so
indert sich der Pfad der Nettomieten nicht, und der gesamte Subven-
tionsbetrag flieft in die Taschen der Hausbesitzer.

Der letzte Teil der These erdffnet interessante Perspektiven fiir eine
politische Partei, die sich ein soziales Mintelchen umhiéngen, doch
gleichwohl den Hausbesitzern Vorteile verschaffen michte. Sie sollte
die ,bosen” Spekulanten zwingen, gehortete Grundstiicke zur Bebauung
treizugeben und danach den ,armen Mietern zur Verbesserung der
Verteilungsgerechtigkeit® in groBem Umfange Mietbeihilfen, Wohn-
geld oder #hntiche Vergiinstigungen zukemmen lassen.

6.2. Die Grunderwerbsteuer

Einer der traditionellen Leiisitze der Finanzwissenschaft ist es, dafi
Verkehrssteuern unter allokativen Gesichispunkten besonders nach-
teilig zu beurteilen sind, und speziell der Grunderwerbsteuver wird
hiiufig nachgesagt, sie veranlasse die Bodenbesitzer zur Zuriickhaltung
von Bauboden®™. Um so verbliiffender ist es festzustellen, dafi die
Grunderwerbstener () auf die Bedingungen (49), (52) und (58), durch
die die Zeitpfade der Bestandsvariablen des Modells festgelegt werden,
keinen Einflufl nimmt.

Die Ursache fiir das Neutralititsergebnis ist, daBl die Steuer den Cha-
rakter einer Cash-Flow-Tax hat. Ein solche Steuer vermindert bei ge-
gebenem Zeitpfad des Bruttobodenpreises den Barwert einer jeden der
alternativ mdglichen Verkaufsstrategien des Spekulanten um den glei-
chen Prozentsatz und 1éfit deshalb — genauso wie eine Reingewinn-
steuer im statischen Modell — die Optimalentscheidung unberiihrt.

Eine Implikation der Neutralitit ist es, dall die Traglast der Steuer
ausschlieBlich bei den Bodenspekulanten liegt. Bei gegebenem Zeitpfad
fir das Wertgrenzprodukt des Bodens, efi/a, ist der Zeitpfad fiir den
Bruttobodenpreis Pa (1 + ») durch (39) determiniert, und so mufi der
Pfad des Nettobodenpreises so stark gedriickt werden, bis den Bauher-
ren eine hundertprozentige Uberwilzung der Steuer gelingt.

Diese Ergebnisse erlauben die Formulierung der

These 7: Die Grunderwerbsteuer in threr Funktion als Steuer auf den
Verbrauch von Bauboden fiir die Gebidudeerstellunyg ist allokativ neu-
tral. Auch wenn ithre Zahllast bei den Bauherren liegt, wird sie zur
Ginze von den Bodenbesitzern getragen.

12 gl. Dietrichs / Hoffmann | Junius (3981, S. 179) oder auch die bei Friauf/
Risse f Winiers (1878, 5.33) genannte Literatur,
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Es ist zu beachten, daB diese These auf eine begrenzte Funktion der
Grunderwerbsteuer abstellt. Insofern als die Steuer in der Praxis nicht
nur den Nutzungswechsel, sondern auch den Besitzwechsel belastet, ist
sie ein Mobilititshemmnis und sicher nicht neutral. Zur Herstellung der
Neutralitat sollte man deshalb die Steuer sinngemé#R modifizieren und
ihre FErhebung allein auf den Nuizungswechsel — miglicherweise auch
dann, wenn mit ihm kein Besitzwechsel einhergeht — abstellen, Auller-
dem wiire es, falls das Bauland nicht v6llig brachliegt, sondern laufende
Ertrige erwirtschaftet, zur Erhaltung des Cash-Flow-Charakters nitig,
auch diese Ertriige der Besteuerung zu unterwerfen.

€4, Eine aligemeine Einkommensteuer

Die Erhéhung oder Einfithrung einer Einkommensteuer (7) auf Zins-
und Mietertriige wirkt vor allem dadurch, dafl sie die gleichgewichtige
Bodenpreissieigerungsrate (42) verringert. Unterstellen wir, daB es
keine Wertsteuer auf den Bodenbestand gibt (5 = 0), so wird in (52)
der Quotient Pp/(1 — t) durch die Steuer nicht veréindert, und die Wohn-
flichenbestandsnachfragekurve hat eine feste Lage. Ein Blick auf (58)
zeigt jedoch, daf die Steigung der isoelastischen Kurven in jedem
Punkte des (H, B)-Diagramms absolut zunimmt und daB sich die Ange-
botskurve folglich nach links verschiebt. Da nun kein Schnittpunkt zwi-
schen den Kurven mehr existiert, wird die Bautitigkeit unterbrochen
und erst wieder aufgenommen, wenn sich die Wohnflichenbestandsnach-
fragekurve wegen des allmihlichen Wachstums der Mietnachfrage ge-
niigend weit nach links verschoben hat. Die dann gewihite marginale
Bebauungsdichte liegt {iber jener, die vor dem Baustopp gewihlt wurde.
Wegen der Abnahme von Ps wichst nach der Wiederaufnahme der
Bautitigkeit der Wohnflichenbestand gem#RB (54) schnelier als zuvor,
und der Bauliickenbestand schrurmpft mit einer wegen (57) verminder-
ten Rate. Die Abbildung 6 verdeutlicht die Effekte durch eine Bewe-
gung der Angebotskurve von A nach A’ und einen Kurswechsel des Ent-
wicklungspfades an der Stelle C.

Weniger klar als in den bislang betrachteten Fillen sind die Vertei-
lungswirkungen der Steuer, denn sowohl das Niveau als auch die Stei-
gung der Preistrends veréndert sich. Die Mieten steigen wegen der
Baupause zunichst schneller als sie es chne die Steuererhthung getan
hatten. Nach Wiederaufnahme der Bautitigkeit wachsen sie aber wegen
der Zunahme der Wachstumsrate H gemifl (54) mit einer niedrigeren
Rate. Mieter verlieren alse kurzfristig und gewinnen langiristig. Die
Vermdgensbesitzer in der Gesamtheit verlieren durch die Steuer, was
sich an der dauerhaften Verringerung der Nettorenditen und Preis-
steigerungsraten zeigt. Diejenigen, die zum Zeitpunkt der Steuererhé-
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Abbildung 6: Die Wirkungen einer allgemeinen Einkomrmmensteuer
auf Zins- und Mietertrige.

hung Bauland oder Hiuser besitzen, erzielen jedoch wegen einer plitz-
lichen Zunahme von Py (s*) und Pg (s*) Windfall-Profits.

Das Entstehen von Windfall-Profits ldt sich folgendermaBen nach-
weisen. Der Wohnflichenbestandspreis Py (s*) blicbe von der Steuer-
erhfhung unberiithrt, gibe es keine Baupause und wiirde der Wghn-
flichenbestand und mit ihm das Mietniveau sogleich mit der neuen lang-
fristigen Gleichgewichiswachstumsrate Py = II = § Pp weiterwachsen,
denn unter diesen Bedingungen wire Gleichung (52} anwendbar, in der
ja der Quotient By/(l — 1) auf die Steuer nicht reagiert. Da aber die
Mieten in Wirklichkeit wéhrend der Baupause mit einer hfheren Rate
wachsen, folgt, wie ein Blick auf (44) zeigt, daBl Py (5*) zunimrmt. Da (38)
eine positive Beziehung zwischen Py und ¢ impliziert und da (39) wegen
F = 0 verlangt, daf Py relativ stirker als ¢ ansteigen mufl, bedeutet die
Zunahme von Ppg [s*) a fortiori, daBl auch P (5*) steigt'®.

Fine Zusammenfassung der wichtigsten Aspekte der in diesem Ab-
schnitt erzielten Ergebnisse liefert die

These 8: Bei gegebenem Markizinssatz und gegebener Entwicklung der
Nachfrage nach Mietwochnraum bewirkt die Einfilthrung oder Erhéhung
einer Einkommensteuer auf Zinseinkiinfte und Mieteinnahmen eine
Baupause bei abrupi steigenden Boden- und Hduserpreisen und einem

13 Dafl durch die Steuererhohung sowohl die Haus- als auch die Boden-
besitzer in den Genufl von Windfall-Profits kommen, mag zuniéchst iiber-
raschen, ist aber im Lichte eines alten Frgebnisses von Johensson (1861) und
Samuelson (1864), nach dem der Wert eines gegebenen Investitionsprojekts
im Falle einer Ertragswertabschreibung von der Einkommensteuer unberiihrt
bleibt, durchaus zu erwarten, wenn man die Wertsteigerungen auf Gebiiude
und Bauboden als eine negative Ertragswertabschreibung auffafit.
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beschleunigt wachsenden Mietniveau. Nach Wiederaufnahme der Bau-
titigkeit liegen simtliche Preissteigerungsraten unter ihrem jeweiligen
Anfangsniveau, und der Wohnflichenbestand wichst bei verminderter
Wachstumsrate der marginalen Bebauungsdichte schneller als zuvor.
Das Niveau des Bauliickenbestandes ist zu jedem Zeitpunkt nach der
Steuererhthung grofer als es ohne die Steuererhthung gewesen wire,
weil der Bestand nicht nur zeitweilig konstant bleibt, sondern danach
auch mit einer geringeren Rate schrumpft.

Die These bestiitigt die schon von Nell-Breuning (1970 b, S. 314 ff.)
vertretene Position, die herrschende Steuergesetzgebung begiinstige das
Entstehen von Bauliicken. In der Besteuerungspraxis — nicht per se in
der Profitsucht der Spekulanten — kinnte in der Tat die Ursache des
von vielen so beklagten Bauliickenproblems und die Begriindung fiir
die Notwendigkeit staatlicher Manahmen zur Mobilisierung von Bau-
land liegen.

8.5, Die Bauliickensteuer

Das klassische Mittel zur Mobilisierung des Baulandangebots ist die
Bauliickensteuer, p, die in der Bundesrepublik in Form der ,Bauland-
steuer C* von 1860 -~ 1963 erhoben und vor nicht allzu langer Zeit von
der Bundesregierung erneut zur Einfithrung erwogen wurde', Wie ein
Blick auf (42) zeigt, bewirkt die Einfithrung oder Erhshung einer Bau-
liickensteuer eine Zunahme von Pp. Das kann im Extremfall bedeuten,
daf} die Wachstumsbedingumrgen (49) verletzt und daB folglich eine sofor-
tige Bebauung des gesamten Liickenbestandes angeregt wird.

Falls die Wachsturasbedingung noch erfiillt bleibt, kommt es zu einer
weniger drastischen Reaktion. GemiB (59) nimmt der Absolutwert der
Steigung der isoelastischen Kurven in jedem Punkt des (H, B-)Dia-
gramms ab mit der Folge, daB sich die Bestandsangebotskurve A nach
rechts in die Position A’ verschiebt. Gleichzeitig verschiebt sich wegen
(52} die Nachfragekurve N nach links in die Position N’. Die daraus
resultierenden Anpassungsprozesse werden in der Abbildung 7 illu-
striert. Die , Tangentialpunktkurve" CT dreht sich wegen der Abnahme
der Steigungen der isoelastischen Kurve im Punkt C entgegen dem
Uhrzeigersinn in die Position CT’. Durch den neuen Schnittpunkt der
Angebots- und Nachiragekurve wird auf der Linie CT* der Punkt D
bestimmt, der das Ende der (fiktiven) Vorlaufphase markiert. Der opti-
male Pfad nach der Steuererhdhung besteht somit darin, daB in wirk-
licher Zeit gerechnet zunichst ein Sprung von € nach D und dann eine
allméhliche Entwickiung léngs der Kurve DE erfolgt. Wihrend dieser

14 Vgl. das Vorwort von Bundesminister Dieter Haack zu Diefrich [ Hojf-

mann f Jurius (1981).
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allméhlichen Entwicklung sind gem#B (37), (51) und (52) die Preis-
steigerungsraten 1T und Py hiher als vor der Steuererh8hung und ge-
mal (54) und (57) sind H und B niedriger als zuvor, wobei die Abnahme
von B wegen B <20 eine Zunahme der ,Schrumpfungsrate des Bau-
liickenbestandes bedeutet.

0

Abbildung 7: Die Wirkungen der Bauliickensteuer und der
EBodenwertzuwachssteuer.

Die Inzidenz der Steuer ist weniger klar als man a priori meinen
kénnte, Zwar fallt die Wohnungsmiete wegen der anfinglichen Zu-
nahme des Wohnflichenbestandes zunichst, doch wegen der Erhéhung
der Mietsteigerungsrate IT muB sie nach einer begrenzten Zeitspanne
permanent iber dem Niveau liegen, das sie ohne die SteuererhShung
gehabt hitte. Wie sich der Bodenpreis und der Preis des Wohnfliichen-
bestandes, die ja beide aus dem Mietpfad abgeleitet sind, unmittelbar
nach der Steuererh8hung veriéndern, ist aus diesem Grunde unklar.'s

Die wichtigsten Aspekte dieser Ergebnisse kénnen wie folgt zusam-
mengefafit werden,

These 9: Die Einfilhrung einer Bauliickensteuer fithrt zu einer Mobili-
sierung des Baulandangebots. Ist die Steuer hoch genug, so kommt es zu

13 Die Unklarheit findet sich in @hnlicher Form in sta'tischen Konkurrenz-
madellen, in denen Steuererhhungen zu einer Nettogewmnst_eig(—;rung ful}ren
kiinnen, sofern sie eine Produktionseinschrinkung und somit eine Anndhe-
rung an den Cournotpunkt zur Folge haben. Analog zum statischen Modell
wiirde man woh! auch im vorliegenden Zusammenhang eine eindeutige
Lésung erhalten, lieBe man ein monopolistisc}}es Verhalten.der Rauhetren
zu. Diese Bemerkungen erkliiren mdglicherweise, warum Timm (1973, bes.
S. 120 und S. 122 f.) einen eindeutig preissenkenden Effekt der Wertzuwachs-
steuer, die, wie im nichsten Abschnitt gezeigt wird, dhnliche Wirkungen wie
die Bauliickensteuer hat, ableitet.
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einer sofortigen Bebauung sdmtlicher Liicken. Bel einer Steuer von
miifligem Ausmaf wird zunichst ein Teil der Liicken bebauf, und da-
nach schrumpft der Restbestand mit erhéhter Geschwindigkeit, Die
Wachstumsrate des Wohnflichenbestandes nach der enfinglichen An-
passung ist niedriger als bei Abwesenheit der Bauliickensteuer, doch
alle Preissteigerungsraten und die Wachstumsraie der Bebauungsdichte
liegen hiher. Die Politik hat keine eindeutigen Vorteile fiir die Miefer,
da der Wohnflichenbestand ftrotz des kurzfristigen Baubcoms lang-
fristig unter und das Mietniveau ilber dem jeweils ohne die Besteue-
rung realisierten Zeitpfad liegt,

Es sollte vielleicht betont werden, daB dieses Ergebnis voraussetzt,
dafl der Bauliickensteuer keine Steuer auf den Wert des bebauten Bo-
dens gegeniibergestellt wird. Eine allgemeine Bodenwertsteuer, die so
konstruiert ist, dal der Barwert der auf das einzelne Grundstiick ent-
fallenden Steuerzahlungen vom Spekulanten und vom Bauherren nicht
zu beeinflussen ist, kann natiirlich bei funktionierenden Mirkten und
Skonomischen Entscheidungen weder einen EinfluB auf den Bebauungs-
zeitpunkt noch auf die gewihlte Bebauungsdichte nehmen. Die Trag-
last einer solchen Steuer liegt ausschlieflich bei demjenigen, der zum
Zeitpunkt der Einfilhtung eines Steuergeseizes Besitzer eines Grund-
stilcks war. Den wohlbekannten Ausfiihrungen Ricardos zu diesem
Punkt ist kaum etwas hinzuzufiigen.

6.6. Die Bodenwertzuwachssteuer

Unter den hier betrachteten Steuern hat die Bodenwertzuwachssteuer
in der wohnungs- und bodenwirtschafilichen Literatur die bei weitem
grofte Aufmerksamkeit gefunden?®, Wie eine solche Steuer im Rahmen
des vorliegenden Modells wirkt, ist schnell auszumachen. Eine Uber-
prifung der Bedingungen (42), (49), (52) und (59) zeigt nimlich, daB sie
die Allokation nur auf dem Wege tiber eine Erhdhung von P und da-
mit auf genau die gleiche Weise wie die Bauliickensteuer verindert.
Dies erlaubt unmittelbar die Formulierung der

These 10: Die Bodenwertzuwachssteuer auf realisierte und nichtreali-
sterte Wertzuwidchse ist bei geeigneter Dosierung einer Baulilckensteuer
dquivalent. Auch sie verlangt deshalb eine ~Bezahlung” des Mobilisie-
rungseffektes durch ein langfristig erhhtes Mietniveau bei relativ ge-
ringerem Wohnraumbestand,

Diese These bestiitigt im Verein mit These 9 die herrschende Litera-

turmeinung in wesentlichen Aspekten, didmpft jedoch much ein wenig

18 Eine ausfilhrliche Literaturiibersicht findet man bei Friauf | Risse | Win~
ters {1978).
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die Euphorie, mit der man der Bodenwertzuwachssteuer bisweilen be-
gegnet ist.

Weniger giinstig als eine Steuer auf realisierte und nichtrealisierte
Wertzuwichse wird in der Literatur im allgemeinen eine Wertzuwachs-
steuer beurteilt, die sich auf die Erfassung realisierter Wertzuwichse
beschréinkt. Die herrschende Meinung ist, daf eine solche Steuer die
Mobilisierung der Bauliicken behindert'”. Eine Wertzuwachsstener
allein auf realisierte Wertzuwichse ist im vorliegenden Modell zwar
nicht beriicksichtigt worden, weil sie die Konstanz der Wachstumsraten
wichtiger Modellvariablen aufhebt und damit erhebliche formale Pro-
bleme bringt. Gleichwohl ergeben sich klare Implikationen fiir ihre Al-
lokationswirkungen, wenn man sich das Neutralititsergebnis aus These
7 vor Augen fithrt und bedenkt, daff die Steuer auf realisierte Wert-
zuwiichse analytisch der Grunderwerbsteuer zuziiglich einer zum Ver-
kaufszeitpunkt fillig werdenden staatlichen Subvention auf den histo-
rischen Ankaufswert des Grundstiicks entspricht. Offenbar folgt dann
némlich die
These 11: Eine Wertzuwachssteuer fiir ungenuiztes Bauland, die allein
die realisierten Wertzuwiichse erfafit, ist im Hinblick auf ihre Alloka-
tionswirkungen einer festen staatlichen Verkaufsprémie dquivalent.

Wenngleich die exakten Allokationswirkungen einer solchen Ver-
kaufsprimie moch zu ergriinden sind, wird man schwerlich erwarten
kiinnen, daB sie eine Hortung von Bauland férdert. Die Frage, ob die
Wertzuwachssteuer auf realisierte Gewinne beschrénkt bleiben sollte,
scheint deshalb weniger wichtig zu sein als gemeinhin angenommen.

6.7. Elnkommensteuer und Bodenwerizuwachssteuer,
Uber die Miglichkelt eines allokationsneutralen Austarierens von
Belastungseffekien

Es wurde oben gezeigt, daf die Besteuerung von Zinsen und Mietein-
kiinften bei gegebenem Markizins und bei gegebener Entwicklung der
Wohnraumnachfrage ein vermehrtes und allokativ suboptimales Hor-
ten von Bauland impliziert. Sowohl umter stenersystematischen Ge-

17 Eine der herrschenden Meinung zuwiderlaufende Position wird von
Schneider (1976) vertreten. Als Beispiel fiir die iibliche Argumentation ver-
gleiche man, stellvertretend fiir viele Beitrége, das Gutachten des Wissen-
schaftlichen Beirats beim Bundesfinanzministerium (1876). Dort wird (S5.74 {)
behauptet, die Steuer bewirke ein Hinausschieben des Verkaufszeitpunkies,
weil dadurch eln Zinsgewinn entstehe. Diese Behaupiung setzt implizit vor-
aus, daB der Bodenpreis konstant ist eder zumindest so langsam wichst, dal
sich ein Horten von Bauboden fitr die Spekulanten nicht lohnt. Wachst der
Preis geniigend schnetl, um die Spekulanten fiir den Zinsverlust des Hortens
zu entschidigen, dann kann der Steuerbarwert durch das Hinausschieben des
Verkaufszeitpunkts nicht verringert werden.
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sichispunkten als auch im Hinblick aunf ihre Allokationswirkungen
scheint die Bodenwertzuwachssteuer ein geeignetes Gegengewicht zur
Korrektur dieser Fehlallokation zu sein.

Untersteilen wir einmal, um diesen Eindruck niher zu iiberpriifen,
es werde mit ¢ = @ eine Besteuerung der Zinsen, Mieten und Boden-
wertzuwichse zu einem einheitlichen Satz vorgenommen, wobei zur Er-
filllung der Bedingung (53) angenommen wird, daB dieser Satz kleiner
als der Elastizititsparameter « ist, der wegen der Linear-Homogenitiit
der Produktionsfunktion den Baukostenanteil am Gebiudepreis miBt.
Aus {42) folgt dann, daB die Bodenpreissteigerungsrate wie im Laissez-
Faire-Fall dem Zinssatz entspricht (ﬁs = 1}, und somit sind Verschie-
!Jungen der Angebotskurve A ausgeschlossen. Die Bezichung (52) zeigt
indes, daB die Nachiragekurve N unter dem Einflul der Besteuerung
nach links riickt, was beziiglich der Variablen II, Py, Pp, H, B und ¢ die
gleichen Anpassungsreaktionen wie bei der in Abschnitt 6.2 analysier-
ten Mietsubvention einleitet. Die unterstelite Kombination der beiden
Steuern ist also nicht neutral, sondern fiihrt zu einer Mobilisierung der
Bauliicken und den damit einhergehenden Effekten.

Um eine neutrale Besteuerung zu erreichen, bedarf es offenbar der
Ergénzung der Einkommen- und Bodenwerlzuwachssteuer durch ein
mobilisierungshemmendes Instrument. Ein solches Instrument kinnte
z, B. in einer Sondersteuer auf Mieten, formal also der Wahl eines nega-
tiven Wertes fiir o, liegen. Der Wert fiir o ist dabel so festzulegen, dal}
(52) trotz der Besteuerung den Laissez-Faire-Wert Pg = n/r (1—8n
annimmt, was genau dann der Fall ist, wenn die Beziehung
(1 + o) (1 — D/fa — 1) = V/a vorliegt. Nach wenigen Umformungen er-
rechnet man hieraus unter Beachtung von 1~ g8 =a, daB o0 = — £(1
— a}/fa {1 — 1}]. Bei einein Baukostenanteil am Hiuserpreis von o« = 63%%
und einem Einkommen- und Bodenwertzuwachssteuersatz von v = 40%e
wire somit, um nur einmal ein einfaches Beispiel zu betrachten, eine
(bei der Berechnung der Einkommensteuer absetzbare) Sondersteuer
auf Mietertrige in der Hthe von -~ o = 449/, erforderlich, um einen
neuiralen Gesamteffekt der Besteuerung sicherzustellen.

Das Ergebnis dieses Abschnitts wird in der letzten These dieses Auf-
satzes festgehalten.

These 12: Eine Besteuerung der Mieten, Zinsertridge und Bodenwertzu-
wichse zu einem einheitlichen Satz hat bei gegebenem Zinsniveau und
gegebener Entwickiung der Mietraumnachfrage die gleichen realen Al-
lokationswirkungen beziiglich der Zeitpfade des Baulilcken- und Wohn-
flichenbestandes wie eine Mietsubvention. Auch die Zeitpfade des Net-
tomietniveaus, des Hiuserpreises und des Bodenpreises unterliegen den
gleichen Anderungen. Eine Neutralitit der Besteuverung beziiglich der
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genannien Pfede kann deshalb erzielt werden, wenn Bodenwertzu-
wiichse und Zinsertriige zum gleichen, Mieten jedoch zu einem (geeignet
gewihlten) hoheren Satz besteuert werden.

Es ist zu betonen, dall diese These voraussetzi, dal das Zinsniveau
und die Entwicklung der Mietraumnachfrage von der Besteuerung nicht
beeinflufit werden. Man kann sich z. B. vorstellen, daB der Zinssatz un-
abhingig von der nationalen Steuergesetzgebung am internationalen
Kapitalmarkt und daB die Entwicklung der Mietwohnraumnachfrage
durch demographische Faktoren festgelegt wird. In dem Mafle, wie
diese Voraussetzungen nicht gegeben sind, muf} mit einer Relativierung
der These gerechnet werden!®.

Der Kern der These, da8 némlich eine Allokationsneutralitdt durch
das Austarieren verschiedener Steuerbelastungen erreicht werden kann,
wird wohl nur Nichtdkonomen verbliiffen. Bemerkenswert ist indes,
daB es trotz der Einfuhrung eines Steuersystems, das Mieteinkiinften
eine Sonderbelastung auferlegt, nicht zu einem Absinken des Hiuser-
und Bodenpreises kommen mufl. Dieses Ergebnis hat seine Ursache in
dem Umstand, dafi einerseits die Preise von Kapitalgiitern nur ein Maf
fiir deren relative Vorteilhaftigkeit im Vergleich zu Kapitalmarktan-
lagen sind und daf andererseits ein Teil der Ertrdge aus dem Hausbe-
sitz, ndmlich der Ertrag aus Wertsteigerungen, nicht der Besteuerung
unterliegt.

7. Schlufibemerkungen

Der Backer verteilt das Brot unter den Hungrigen nicht nach anderen
Kriterien als der Bodenspekulant die Grundstiicke unter die Bauherren.
Beide erfillen unter gewissen idealen Bedingungen die Aufgabe,
knappe Ressourcen auf paretcoptimale Weise alternativen Verwendun-
gen zuzufihren. DaB die Grundsticke dabei ldnger auf ihre Verwen-
dung warten als das Brot, liegt in der Natur der Sache und ist bei irre-
versibler Bebauung und schnell wachsender Weohnraumnachfrage aus
allokativer Sicht durchaus zu begriifien. Es kann sein, daB Grundstiicke
zu lange ungenutzt bleiben, der Baullickenbestand also zu hoch ausfillt.
Nur, wenn dies der Fall ist, dann wird die staatliche Steuergesetzge-
bung, nicht die Profitsucht der Spekulanten, ein Gutteil der Schuld dar-
an tragen. Insofern als die Einkommensbesteuerung Wertzuwiichse aus-
spart, gibt es in der Tat Anreize fiir ein itbermé#8iges Horten von Bau-
land.

Wie diesen Anreizen durch andere steuerliche Mafinahmen zur Mo-
bilisierung des Baulandangebots entgegengewirkt werden kann, wurde

18 ¥gl. dazu die Diskussion einer Ressourcenwerizuwachssteuer bei Sinn
{1980, Abschnitt 3.5) sowie bei Long / Sinn (1984).
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hier im Rahmen eines partialanalytischen Modells untersucht. Eine Er-
génzung und Uberpriifung der Ergebnisse im Rahmen eines allgemei-
nen intertemporalen Gleichgewichtsmodells ist eine wichtige Aufgabe
fiir zukiinftige Forschungen.

Der vorliegende Beitrag kommt zu einer insgesamt positiven Beur-
teilung der Bauliicken. Gleichwohl sollte er nicht als ein Pladoyer fiir
hohe Bodenpreise und dichtgedringte Siedlungsformen miBverstanden
werden. Bei gegebenem Wert des langfristig zur ErschlieBung vorge-
schenen Baubodenbestandes inag wegen des Offenhaltens von Bau-
liicken eine intertemporal effiziente Bautitigkeit zustande kemmen. Daf}
der Baubodenbestand selber die richtige H6he hat, ist damit noch lange
nicht gesagt. Elf Prozent der Fliche der Bundesrepublik Deutschland
sind bebaut, davon nur vier mit Wohngebsuden. Angesichts der Gro-
Benordnung dieser Zahlen und angesichts der geradezu astronomischen
Preisspriinge bei der Umwidmung von Ackerland in Bauland sind er-
hebliche Zweifel an der Allokationseffizienz der kommunalen Erschlie-
fungspolitik angebracht. Die Bodensperre, die auf dem Wege iiber die
Gemeindeparlamente ausgesprochen wird, scheint das wahre Bau-
liickenproblem zu sein. Wenn die Bodenspekulanten fiir dieses Problem
mitverantwortlich sind, so wohl nicht, weil sie Bauland herter, sondern
weil es ihnen in stiller Eintracht mit den Hausbesitzern sllzu h#ufig
gelungen ist, sich auf politischem Wege der Konkurrenz neuerschlosse-
nien Baulandes zu erwehren.
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