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1 Der intrasektorale Bodentransfer

Der strukturelle Wandel der Landwirtschaft dokumentiert sich auch und vor allem in der Anpas-
sung der BetriebsgréBen an die Bedingungen des gesamtwirtschaftlichen Wachstumsprozesses.
Obwohl "BetriebsgréBen" nur unzureichend durch die Grie der von einem landwirtschaftlichen
Betrieb bewirtschafteten Nutzfldche gemessen werden kénnen, stellt diese MeBzahl gemeinhin
den gebrduchlichsten MafBstab hierfur dar, Hierbei ist festzuhalten, dafl die so gemessene struk-
turelle Anpassung der Landwirtschaft in zweifacher Richtung erfolgt, némlich durch eine Be-
triebsaufstockung einerseits und eine Betriebsabstockung andererseits 1). Die Steuerung dieses
gegenldufigen Anpassungsvorgangs geschieht durch den Bodenmarkt, der sich in den Teilmarkt
fur Pachtflichen und jenen Bereich untergliedern 16Bt, der mit einem Wechsel des Bodeneigen-
tUmers verbunden ist. Letzterer Teilmarkt kann weiter unterschieden werden in jenen Bereich,
der den Wechsel von landwirtschaftlicher zu nichtlandwirtschaftlicher Bodenverwendung um-
faBt, und den eigentlichen landwirtschaftlichen Bodenmarkt, der sich auf den intrasektoralen
Transfer des Bodens beschriinkt. Beide Markte stehen, wie zu zeigen ist, in engstem Zusammen-
hang.,

Unter intrasektoralem Bodentransfer soll in dieser Analyse nur der Transfer innerhalb des land-
wirtschaftlichen Sektors in Form des Eigentumswechsels verstanden werden 2). Zu unterscheiden
ist in diesem Zusammenhang zwischen dem Transfer ganzer land- und forstwirtschaftlicher Be-
triebe und dem Transfer land- und forstwirtschaftlicher Einzelgrundstucke. Eine Analyse des
Pachtmarktes war wegen des Mangels an geeigneten statistischen Daten nicht méglich, Weiter
beschrinkt sich diese Untersuchung auf Schleswig-Holstein, da nur dort ausreichende Daten
verfugbar waren. Dennoch haben die Ergebnisse exemplarische Bedeutung fur den Bodenmarkt
in dichtbevilkerten industrialisierten Lindem,

Wie aus Ubersicht 1 und Schaubild 1 hervorgeht, hat sich der Transfer land- und forstwirtschaft-
licher Einzelgrundstucke in Schleswig-Holstein in dem Zeitraum von 1953 bis 1968 nahezu ver-
dreifacht. Der Transfer ganzer land- und forstwirtschaftlicher Betriebe lag etwa zwischen

3 000 und 5 000 ha jshrlich, Hierbei schwankte die Landbeschaffung der landlichen Siedlung

im Zeitablauf erheblich und erreichte im Jahre 1957 einen Anteil am gesamten Bodenmarkt

von 69 %, fiel dann aber wieder auf einen Anteil von 13,9 % im Jahre 1967,

1.1 Bestimmungsgrinde des intrasektoralen Bodentransfers im Landesdurchschnitt

Die Bestimmungsgrunde des land- und forstwirtschaftlichen Bodentransfers im Landesdurchschnitt
wurden mit Hilfe der Zeitreihenanalyse ermittelt, Dabei stellte sich heraus, daB keine eindeu-
tige Beziehung zwischen den getesteten EinfluBgréBen und dem Bodentransfer fur land- und
forstwirtschaftliche Betriebe hergestellt werden konnte. Es wurde zwar ein enger statistischer
Zusammenhang zwischen sechs unabhtingigen Variablen und dieser ZielgréBe gefunden, die
theoretischen Erkldrungen des Einflusses einiger BestimmungsgréBen stolen in diesem Zusammen-
hang jedoch auf besondere Schwierigkeiten, Das mag daran liegen, dal méglicherweise wesent-
liche EinfluBgréBen unbertcksichtigt blieben, weil sie quantitativ nicht zu erfassen sind. Aus
diesem Grunde wird im folgenden nur auf die BestimmungsgréBen eingegangen, die auf den
Transfer land- und forstwirtschaftlicher Einzelgrundstucke einwirken,

1) Hierbei handelt es sich um einen von der gewerblichen Struktur (Konzentrationsprozef)
stark abweichenden Vorgang im Agrarbereich, der hdufig in seiner Bedeutung Ubersehen wird.
2) Die meisten Aussagen Uber die Bestimmungsgrunde des intrasektoralen Bodentransfers stutzen
sich auf die detailliertere Untersuchung in dem folgenden Beitrag: H. FEUERSTEIN (5).
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Ubersicht 1:

Bodentransfer in Schleswig-Holstein 1953 - 1968

Transfer land-

Transfer land- und

Transfer land- und

Jahr und forstwirtschaft- | fortwirtschaftlicher | forstwirtschaftlicher Summe 1 - 3 Il)f:\;‘onslraszeschszung for ltnd -
licher Betriebe Einzelgrundstucke | Einzelgrundsticke, iche Siedlung  4)
inha 1) (ohne bebaute Ein- | die als Bauland oder
zelgrundsticke ghnl. Verwendung in ha in % von Spalte 4
inha 1) finden inha 1)

1 2 3 4 5 6
1953 4 250 3 144 970 8 364 4 357 52,1
1954 4137 2 690 945 7 772 5139 66,1
1955 5 099 3 239 1165 9 503 4 032 42,4
1956 3 035 3123 1 346 8 304 2 525 30,4
1957 3 074 2 985 1 530 7 589 5 207 68,6
1958 3 333 2 981 2 082 8 396 3762 44,8
1959 3 594 2 984 2 377 8 955 2 545 28,4
1960 4 386 3 268 3 163 10 817 2 871 26,5
1961 3 224 3 741 3 075 10 040 4 402 43,8
1962 4 051 5 464 2 563 12 078 4 083 33,8
1963 5 398 5225 2 627 13 250 4 080 30,8
1964 5 226 7 529 2 945 15 700 4 526 28,8
1965 4 950 6 661 3199 14 810 3 388 22,9
1966 3 479 5 972 2 339 11 790 2 980 25,3
1967 2) 3 383 8 265 2 120 13 768 1 909 13,9
1968 3) 4 575 9172 2 528 16 275 3 456 21,2

Quellen: 1) O. SCHWARTZ, 17, S. 94 und 95.
2) Unterlagen des Ministeriums fur Emihrung, Landwirtschaft und Forsten des Landes Schleswig-Holstein - VIII 16/0.

19. 06 - 06 -, 14, August 1968, Tabelle 5 und 6.
3) Nach Angaben des Ministeriums fur Emihrung, Landwirtschaft und Forsten des Landes Schleswig-Holstein.

4) Grundzahlen der Agrarpolitik, 7, mit Nachtrigen, S. VIII/3.
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Aus siebenundzwanzig getesteten mdglichen EinfluBgrsBen des Transfers land- und forstwirt-
schaftlicher Einzelgrundstiicke 1) konnten drei als Bestimmungsfaktoren ermittelt werden. Im
einzelnen sind dies der Fremdkapitalbesatz, die Abwanderung von Familienarbeitskraften und
die Pachtpreise der land- und forstwirtschaftlichen Einzelgrundsticke.

1.1.1 Fremdkapitalbesatz

Als Fremdkapitalbesatz wurden die Bruttokredite ohne Altenteilsbelastung der landwirtschaft-
lichen Eigentumsbetriebe verwendet (7). Es zeigt sich, daB die Kreditbelastung je ha LN der
Eigentumsbetriebe in dem untersuchten Zeitraum von 1953 bis 1967 stindig gestiegen ist, Auf-
fallend ist das starke Ansteigen des Anteils der hochbelasteten landwirtschaftlichen Nutzfliche
(LN) an der gesamten landwirtschaftlichen Nutzfldche, Im Jahre 1957 waren nur 0,3 % der LN
der Eigentumsbetriebe Schleswig-Holsteins mit mehr als 3 200,-- DM je ha verschuldet. Der
Anteil stieg 1962 auf knapp 5 % und 1968 sogar auf 16,9 % mit einer Durchschnittsbelastung

1) Uber den mdglichen EinfluB dieser BestimmungsgroBen auf die ZielgroBe siehe: H.
FEUERSTEIN (5), S. 28 - 72 und Anhang |, S. 164 - 169.
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von 4 700,-- DM je ha (WITTERN, 22). Der Anteil der Fliche mit Uber 4 800, -- DM Fremd-
kapitalbelastung je ha LN an der gesamten LN der Eigentumsbetriebe Schleswig-Holsteins
stieg in dem kurzen Zeitraum von 1967 bis 1968 sogar von 4,2 % auf 6,7 %, was auf eine
Verschlechterung der Situation der hochbelasteten Betriebe hindeutet (WITTERN, 22). Der
Anteil der LN mit Nettoguthaben an der gesamten LN hat sich hingegen im Zeitablauf kaum
verdndert. Er lag im Jahre 1968 bei ungefishr 13 % (WITTERN, 22).

Die starke Zunchme des Kreditbesatzes der Eigentumsbetriebe in dem Zeitraum von 1953 bis
1968 hatte etwa eine Verdreifachung des Transfers land- und forstwirtschaftlicher Einzelgrund-
stucke zur Folge (Ubersicht 1), Dabei war der stirkste Anstieg des Transfers in dem Zeitraum
von 1961 bis 1968 zu verzeichnen, also in dem gleichen Zeitraum, in dem der Anteil der
hochbelasteten LN der Eigentumsbetriebe sich besonders stark erhsht hat.

Es kann also angenommen werden, dafl mit steigendem Kreditbesatz der hochbelasteten Eigen-
tumsbetriebe das Angebot an land- und forstwirtschaftlichen Einzelgrundsticken steigt, da viele
EigentUmer solcher Betriebe die steigenden Zins- und Tilgungslasten nicht mehr aus ihrem Be-
trieb erwirtschaften kdnnen. Um weiterhin in der Landwirtschaft tdtig bleiben zu kdnnen, ver-
kaufen die Eigentumer Einzelgrundsticke und nicht den ganzen Betrieb; sehr oft pachten sie
die ehemals eigenen Einzelgrundstucke von dem neuen EigentUmer, so daB keine Betriebsver-
kleinerung eintritt. Wenn Eigentumer land- und forstwirtschaftlicher Betriebe also aus "Geld-
mangel" (SCHMALTZ und MROHS, 15) Einzelgrundstiicke verduBern, dann bedeutet das nicht
unbedingt, daB sie schon die oberste Grenze der Belastbarkeit ihres Grundvermsgens erreicht
haben. Der Gesamiwert ihres Betriebes liegt meistens noch wesentlich tUber der Hohe der ge-
samten Kreditbelastung; nur ist eine Tendenz steigender Kreditbelastung zu verzeichnen, die
es angebracht erscheinen l4Bt, Einzelgrundsticke zu einem relativ hohen Verkehrswert zu ver-
duBern. Andernfalls ist bei steigender Kreditbelastung eine zukUnftige Zwangsversteigerung zu
befurchten.

Der enge Zusammenhang zwischen dem Transfer land- und forstwirtschaftlicher Einzelgrund-
stucke einerseits und dem Fremdkapitalbesatz andererseits wird auch in der Zeitreihenanalyse
bestitigt. Mit Hilfe der Einfachregression wurden Bestimmtheitsmafle von Uber 90 % erzielt
(Ubersicht 2). Das Vorzeichen des Koeffizienten dieser Variablen war eindeutig positiv, was
bedeutet, daB mit steigendem Fremdkapitalbesatz auch mehr Boden angeboten wird. In multip-
len Regressionsgleichungen erzielte die EinfluBgroBe Fremdkapitalbesatz die htchsten partiel-
len Korrelationskoeffizienten und die héchsten Beta-Koeffizienten (EZEKIEL and FOX, 4),

so daBl diese BestimmungsgréBe als die wichtigste herausgestellt werden konnte (Ubersicht 2,
Gleichung 1).

Ein wesentlicher Unterschied zwischen Gleichungen mit nominalen Monetdrvariablen und
Gleichungen mit realen Monettdrvariablen konnte nicht festgestellt werden, da die Schwankun-
gen der ZielgrsBe und vieler EinfluBgrsBen sehr hoch waren, das allgemeine Preisniveau sich
im untersuchten Zeitraum jedoch nur relativ geringfugig vertindert hat. Deflationiert wurden
die Nominalgréen mit dem vom Statistischen Bundesamt emittelten Preisindex fur die Lebens-
haltung eines Vier-Personen-Arbeitnehmerhaushalts. Auf Grund der zu vernachldssigenden
Unterschiede der Gleichungen mit nominalen und mit realen Monettrvariablen werden in die-
ser Darstellung nur die Gleichungen mit realen Monetdrvariablen aufgezeigt.

1.1.2 Pachtpreise

Im Zusammenhang mit der EinfluBgréBe durchschnittliche Pachtpreise fur land- und forstwirt-
schaftliche Einzelgrundstucke ist zu erwthnen, daB diese nur unvoll stindig erhoben wurden.
Verpachtungen sind lediglich anzeigepflichtig, dagegen sind land- und forstwirtschaftliche
Bodenverkiufe ab einer bestimmten MindestgrdBe nur mit Genehmigung der Kreislandwirt-
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Ubersicht 2: Transfer land- und forstwirtschaftlicher Einzelgrundsticke 1954 - 1968  (reale Monetdrvariablen)

Unabhtingige | Bruttokredite ohne | Durchschn. Pacht- | Zahl der sttin-
Variablen Altenteilsbelastung | preise fur land- digen landwirt-

. R oy Bestimmt- | Partielle Beta-
ZielgrsBe, der Iand\.N.Elgen- u:forstWIrtsch. schaftl .Famnl:en- Elastizitdten heitsma | Korrelations=- Koeffizienten
Funktionsform tumsbetriebe Einzelgrundsticke | arbeitskrifte in 2 koeffizienten
v. absolutes (in DM je ha) (in DM je ha) Betrieben mit 0,5 R oettizien
élied ¢ t=1) und mehr ha LN
Y3 X13 X12 Xo4
Transfer von
_Einzelgrundstiicken
(doppelt-loga- Y =1,364 X,,==0,770 X =-0,276
rithmisch) Y3 0,9635 12 173
Mg Y3=3,423 +1,364 Ig X]3 -1,664 g X]2 Y3/X]2=-l,664 X]3= 0,962 X]JY3= 0,803

(0,112) (0,398)

Transfer von

Einzelgrundsticken

(doppelt-loga- Y =1,622 (0,9103
i thmisch) 73

(2) Ig Y3=|,278 +1,6221g X

©,141) 13

Transfer von
Einzelgrundsticken
(doppelt-loga-
rithmisch)

=1 = -
(3) lg Y5 = 10,089 :(56 123775;9 Xog | Y4/Xp4-3,1370,9092

Die in Klammern gesetzten Werte unterhalb der Regressionskoeffizienten geben deren Standardabweichung an.

Quelle: Eigene Berechnungen.
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Schaubild 2

schaftsbehtrden méglich, Es muB angenommen werden, daB ein groBer Teil der Verpachtungen
nicht bei den Kreislandwirtschaftsbehsrden angezeigt wird, Es kann aber auch vermutet werden,
daB die Pachtpreise sich im Untersuchungszeitraum nur unwesentlich verdndert haben 1), was
auch die tatsdchlich angezeigten Verpachtungen zum Ausdruck bringen.

Die Pachtpreise der land- und forstwirtschaftlichen Einzelgrundsticke konnten als zweite unab-
hiingige Variable in die Transfergleichung fur Einzelgrundstucke mit eindeutig negativem Vor-
zeichen ihres Koeffizienten aufgenommen werden. Das negative Vorzeichen des Koeffizienten
dieser unabhingigen Variablen |4t auf eine Angebotskomponente schlieen, denn die im Zeit-
ablauf kaum gestiegenen Pachtpreise veranlassen manche Bodeneigentimer, ihren Boden zu ver-
kaufen, da die Verzinsung ihres verpachteten Grundvermdgens gering ist. Das gilt jedoch nur
fur Grundstucke, die auch kinftig keine auBerlandwirtschaftliche Verwendung erwarten lassen
(HERDT and COCHRANE, 8), da andernfalls die geringe laufende Verzinsung (Pachtpreise) durch
den steigenden Bodenpreis kompensiert wiirde. Ein Verkauf von Boden wegen geringer Verzin-

1) Begrundung: H. GRIESBACH (6),S. 47.
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sung kann also nur bei erwarteten sinkenden oder gleichbleibenden Bodenpreisen angenommen
werden, Diese Erwartungen werden auch fur groBe Teile Schleswig-Holsteins mit steigendem
Fremdkapitalbesatz der Landwirtschaft erfullt.

Als Nachfragekomponente mufite ein hoherer Pachtpreis ceteris paribus einen htheren Boden-
transfer zur Folge haben, da anzunehmen ist, da8 mit steigenden Pachtpreisen mehr Boden ge-
kauft und weniger gepachtet wird. In dieser Untersuchung konnte ein derartiger Zusammenhang
jedoch wegen des Uberwiegens auBerlandwirtschaftlicher EinfluBfaktoren (Baulandmarkt ehemals
land- und forstwirtschaftlicher Grundstucke) nicht festgestellt werden 1).

Im Vergleich zu der unabhiingigen Variablen Fremdkapitalbesatz ist dem EinfluB der Bestim-
mungsgroBe Pachtpreis eine wesentlich geringere Bedeutung beizumessen. Dies kommt besonders
durch den viel niedrigeren Beta-Koeffizienten zum Ausdruck (Ubersicht 2, Gleichung 1). Die
absolut genommen hohere Elastizitdt des Transfers land- und forstwirtschaftlicher Einzelgrund-
stucke in bezug auf die Pachtpreise im Vergleich zu der Elastizitit der gleichen ZielgroBe in
bezug auf den Kreditbesatz darf in diesem Zusammenhang nicht dahingehend interpretiert wer-
den, daB den Pachtpreisen damit auch mehr Bedeutung beizumessen ist als dem Kreditbesatz,

In der doppelt logarithmischen Funktion fallen Elastizittt und Regressionskoeffizient zusammen.
Im Vergleich zur EinfluBgrsBe Fremdkapitalbesatz ist der hshere Regressionskoeffizient der
unabhiingigen Variablen Pachtpreise verbunden mit geringeren Vertéinderungen dieser Variab-
len, so daBB dem Fremdkapitalbesatz hier die gréBere Bedeutung beizumessen ist. Dies kommt
auch in der absoluten GriBe des Beta-Koeffizienten zum Ausdruck.

1.1.3 Abwanderung von Familienarbeitskriften

Es kann angenommen werden, daB mit sinkendem Familienarbeitskriftebestand auch immer mehr
Betriebsleiter ihren landwirtschaftlichen Betrieb ganz oder teilweise aufisen. Das bedeutet
aber nicht unbedingt, daBl die Bodeneigentimer ihre Betriebe oder Einzelgrundstiicke verkaufen,
denn es besteht die Alternative des Verpachtens. Bei der gegenwirtigen starken Praferenz, das
Bodeneigentum zu erhalten, ist es sogar sehr wahrscheinlich, daB die Bodeneigentumer ihre Be-
triebe und Einzelgrundsticke allein auf dem Pachtmarkt anbieten. Ist hingegen der Betrieb hoch
verschuldet, so wird der Grundeigentimer seinen Betrieb teilweise oder ganz verkaufen, da

die erzielbaren Pachterlse kaum fur die Abldsung der Schulden ausreichen durften, Der ent-
scheidende EinfluB, Boden zu verkaufen, geht nach diesen Uberlegungen von der Verschuldung

aus, Zusdtzlich kann die Entscheidung zum Verkauf durch den EntschluB, aus der Landwirtschaft
auszuscheiden, ausgeldst werden.

Leider gibt es fur Schleswig-Holstein keine genauen jihrlichen statistischen Erhebungen uber
landwirtschaftliche Familienarbeitskrifte fur den Zeitraum 1953 bis 1968. Eine huufig inter-
polierte Zeitreihe des Familienarbeitskriftebestandes erzielte, wie auch die EinfluBgrsBe Fremd-
kapitalbesatz, in Einfachregressionen BestimmtheitsmaBe von Uber 90 % (Ubersicht 2, Gleichung
3). Multiple Regressionsrechnungen lieBen aber eine hohe Interkorrelation zwischen dem Fami-
lienarbeitskriftebestand und dem Fremdkapitalbesatz erkennen, und die EinfluBgréBe Familien-
arbeitskriftebestand erfullte den Signifikanztest nur auf einem sehr niedrigen Niveau.

1) "AuBerlandwirtschaftlicher EinfluB" soll besagen, daB BaulandverduBerer ehemals land- und
forstwirtschaftlicher Grundsticke wieder als Nachfrager fur land- und forstwirtschaftlichen
Boden auftreten und damit Bodenpreissteigerungen verursachen., Wenn in dieser Analyse vom
Baulandmarkt gesprochen wird, so handelt es sich immer, wie bereits erwdhnt, nur um den
Teilmarkt ehemals land- und forstwirtschaftlicher Grundstucke.
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Aus all den erwihnten Grunden ging die ungenau emmittelte Zeitreihe des Familienarbeits-
kriiftebestandes der Landwirtschaft letztlich nicht in die multiple Bestimmungsgleichung fur
den Transfer fur Einzelgrundsticke ein. Trotzdem kann auf Grund theoretischer Uberlegungen
angenommen werden, daf3 die Abwanderung von Familienarbeitskraften aus der Landwirtschaft
enger als die Pachtpreise mit dem Transfer von Einzelgrundsticken zusammenhtngt.

1.1.4 Besonderheiten des Bodenmarktes

Die drei erwdhnten Bestimmungsfaktoren des Bodenmarktes konnten eindeutig als Angebotskom-
ponenten gekennzeichnet werden. Nachfragekomponenten, wie z.B. die auBerlandwirtschaft-
liche Bodennachfrage der ehemaligen EigentUmer land- und forstwirtschaftlichen Bodens, die
hohe Baulanderltse erzielen konnten und wieder als Bodennachfrager auftreten, beeinfluBiten
hingegen nicht den Transfer land- und forstwirtschaftlicher Einzelgrundsticke. Dieser Nach-
fragefaktor hatte nur Bodenpreissteigerungen zur Folge.

Ein EinfluB des Bodenpreises auf den Bodentransfer konnte in dieser Analyse nicht festgestellt
werden. Das kann zundchst daran liegen, dafl der Bodentransfer nur die gehandelten Boden-
mengen wiedergibt, also das Zusammenwirken von Angebots- und Nachfragekomponenten. Ge-
stiegene Bodenpreise kénnten sich aber - je nachdem, ob die Angebots- oder die Nachfrage-
komponente Uberwiegt - sowohl beschleunigend als auch hemmend auf den Bodentransfer aus-
wirken; aus einer Anderung des Bodenpreises kann deshalb nicht unmittelbar auf eine bestimmte
Vertinderung des Bodentransfers geschlossen werden. Entsprechend kdnnen beispielsweise bei
steigenden Bodenpreisen nicht eindeutig Rickschlusse auf isolierte Verhaltensdnderungen der
Anbieter gezogen werden. Denkbar ist in diesem Fall nimlich sowohl eine VergroBerung der
angebotenen Bodenmenge als auch ein Riickgang, nidmlich dann, wenn die Anbieter damit rech-
nen, daf die Bodenpreise auch kinftig weiter steigen werden.

1.2  Bestimmungsgrunde der regionalen Unterschiede des intrasektoralen Bodentransfers

Fur eine regionale Gliederung des Bodenmarktes in Schleswig-Holstein bietet sich die Eintei-
lung in Naturrdume und in stadtnah und stadtfern gelegene Gebiete an. Die Naturrdume
"Marsch", "Geest" und "Ostliches Hugelland" unterscheiden sich im wesentlichen durch die
Bodengute und den Grinlandanteil (STEINHAUSER und LANGBEHN, 19). Die Marsch erstreckt
sich entlang der gesamten Nordseekiste, die Geest Uber die Mitte des Landes Schleswig-Holstein
in Nord-Sud-Richtung, und das Ostliche Hugelland umfaBt einen breiten Streifen entlang der
Ostseekiste Schleswig-Holsteins (vgl. Schaubild 3). Stadtnahe Regionen befinden sich im we-
sentlichen im Stden Schleswig-Holsteins, von denen in erster Linie das Hamburger Umland von
Bedeutung ist, das sich immer mehr ausdehnt. Geringeres stddtisch-industrielles Wachstum als
das Hamburger Umland entfaltet das Stddtedreieck Kiel-Neumunster-Rendsburg und das Lubecker
Umland. Mit Ausnahme der Stadt Flensburg ist der Norden Schleswig-Holsteins als schwachstruk-
turierter Agrarraum zu kennzeichnen.

Eine Querschnittsanalyse des land- und forstwirtschaftlichen Bodentransfers wurde als Ergdnzung
zur Zeitreihenanalyse durchgefuhrt. Die regionale Gliederung Schleswig-Holsteins wurde da-
bei nach den Landkreisen vorgenommen, wie sie vor der Gebietsreform von 1970 bestanden,
Eine stdrker detaillierte Aufgliederung war nicht méglich, da Angaben Uber einige Bestimmungs-
faktoren des Bodentransfers gunstigstenfalls kreisweise vorliegen. Da in Schleswig-Holstein die
Landkreise, verglichen zu dem Gesamtgebiet, in sich relativ homogene Einheiten darstellen,
die ZielgrsBe Bodentransfer und die mdglichen EinfluBgréBen als Durchschnittswerte eines Land-
kreises aber sehr unterschiedlich sind, kann die Durchschnittsbildung auf Kreisebene zumindest
Uber tendenzielle regionale Unterschiede Aufschlu geben.

Die absoluten GréBen des land- und forstwirtschaftlichen Bodentransfers geben wegen des un-
terschiedlichen Fldchenumfanges der Landkreise wenig Anhalt fur den Umfang des Bodentrans-
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Naturrdumliche Gliederung und Kreise Schleswig-Holsteins
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Schaubild 3

fers. Die Menge des Transfers wurde deshalb als Prozentsatz der gesamten land- und forstwirt-
schaftlichen Nutzfliche des jeweiligen Landkreises ausgedriickt. Um zufallsbedingte Jahres-
schwankungen méglichst auszuschalten, wurde der Durchschnittswert aus den Jahren 1966,
1967 und 1968 gebildet.

Im Gegensatz zu den Preisen konnte fur den Transfer land- und forstwirtschaftlicher Einzel-
grundsticke keine Bestimmungsgleichung emmittelt werden, die den in dieser Analyse zugrunde-
gelegten Anforderungen an die statistischen PrifmaBe entsprochen hitte. Es war zwar méglich,
eine Bestimmungsgleichung des Transfers land- und fortswirtschaftlicher Einzelgrundsticke mit
den EinfluBgroBen "Anteil der Kdufe der Siedlungsgesellschaften", "Anteil der hochbelasteten
Konsolidierungs-LN", "Grunlandanteil" und "Anteil des Baulandtransfers" aufzustellen 1),
jedoch waren die Regressionskoeffizienten dieser Bestimmungsfaktoren mit Ausnahme

des erstgenannten nur auf einem auBlerordentlich niedrigen Niveau signifikant von Null ver-
schieden. Die EinfluBgréBe "Anteil der Kiufe der Siedlungsgesellschaften" ist dartber hinaus
nur anndhernd genau zu bestimmen, da eine Trennung der kreisweisen Ankdufe nach Betrieben

1) Der Grunlandanteil bezieht sich auf die landwirtschaftliche Nutzfldche, alle Ubrigen An-
teile beziehen sich auf die land- und forstwirtschaftliche Nutzfliche des jeweiligen Land-
kreises.
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Ubersicht 3: Intrasektoraler Bodentransfer und dessen BestimmungsgréBen nach Landkreisen

Landkreis Transfer land- und | Transfer land- und Mit tber 4,800,- DM/ha | Kdufe d. Siedlungs-| Grinland-
forstwirtsch. Ein- forstwirtsch. Ein- belastete Konsolidierungs- | gesellschaften (Be- | anteil in
zelgrundsticke in zelgrundstiicke, die LN in v.H. der land- und | triebe u. Einzel- v.H. der
v.H. der land- u. | als Bauland o.4.Ver- | forstwirtsch. Nutzflache | grundst.) inv.H. LN des
forstwirtsch. Nutz- | wendung finden, in des Kreises am 30.6.1966 | der land- und Kreises
flache des Kreises v.H.der land- und forstwirtsch. Nutz-

forstwirtsch. Nutz- flache des Kreises
flache d. Kreises
1. Eiderstedt 1,359 0,105 2,731 1,219 88,9
2. Flensburg-Land 0,881 0,181 3,669 0,180 21,6
3. Rendsburg 0,793 0,116 0,949 0,172 49,7
4. Husum 0,778 0,171 2,477 0,327 61,0
5. Schleswig 0,769 0,114 1,621 0,184 39,1
6. Norderdithmarschen 0,742 0,071 4,614 0,297 58,4
7. Eckemnforde 0,631 0,130 2,358 0,079 25,9
8. Steinburg 0,612 0,083 1,316 0,146 60,2
9. Suderdithmarschen 0,568 0,113 1,784 0,059 50,5
10. Sudtondern 0,550 0,134 2,546 0,203 42,4
11. Segeberg 0, 490 0,242 1,049 0,098 41,5
12, Hzgt. Lauenburg 0,475 0,148 1,377 0,069 26,6
13. Plon 0,425 0,256 2,333 0,324 30,2
14. Oldenburg 0,420 0,082 2,892 0,140 21,9
15, Stormarn 0,417 0,314 1,151 0,084 31,1
16. Eutin 0,383 0,292 1,446 0,137 29,5
17. Pinneberg 0,314 0, 404 0,454 0,001 50,0

Die Werte der ersten, zweiten und vierten Spalte wurden als Durchschnitt der Jahre 1966, 1967 und 1968 ermittelt,
Quelle: H. FEUERSTEIN, 5, S. 175, Tab. 4,




und Einzelgrundstucken bei der Siedlungsgesellschaft mit dem gréften Marktanteil fur den Zeit-
raum von 1966 - 1968 nicht mehr méglich war 1).

Die Regressionsgleichung des Transfers land- und forstwirtschaftlicher Einzelgrundsticke mit den
erwihnten vier Bestimmungsfaktoren wies ein multiples BestimmtheitsmaB von knapp 0,77 auf.

Im einzelnen lassen sich die regionalen Unterschiede des Transfers land- und forstwirtschaftlicher
Einzelgrundsticke, nach den o.a. vier méglichen EinfluBgréBen gegliedert, wie folgt erkléren:

1.2.1 Kaufe der Siedlungsgesellschaften

Obwohl die Wirkung der Kaufe der Siedlungsgesellschaften auf den Transfer land- und forstwirt-
schaftlicher Einzelgrundsticke in der Zeitreihenanalyse nicht festgestellt werden konnte, be-
steht doch Grund zu der Annahme, daf solche Kaufe EinfluB auf die regionalen Unterschiede
des Bodentransfers ausgetbt haben, Die Siedlungsgesellschaften haben vorwiegend in schwach-
strukturierten Agrarrdumen mit geringer durchschnittlicher Betriebsgré3e Boden erworben. In
Regionen mit starker stidtisch-industrieller Expansion, die gleichzeitig durch hohe land- und
forstwirtschaftliche Bodenpreise und geringen Bodentransfer gekennzeichnet sind, kauften die
Siedlungsgesellschaften jedoch nur wenig Boden an. Somit haben die Siedlungsgesellschaften
durch ihre Bodenkdufe zur Vergrsflerung des relativ hohen Bodentransfers in den schwachstruk-
turierten Agrarrdumen beigetragen.

1.2.2 Anteil der hochbelasteten Konsolidierungs-LN

Die Kreditstatistik der 6342 Konsolidierungsbetriebe in Schleswig-Holstein mit tber 10 ha LN
ermdglicht eine regionale Aufteilung und kann deshalb fur die Querschnittsanalyse verwandt
werden 2). Auch wenn eine gewisse Ubereinstimmung in den Ertragsverhéltnissen der Konsolidie-
rungsbetriebe mit denen der Betriebe der Buchfuhrungsstatistik besteht, so handelt es sich doch
um eine Auswahl von mit Krediten mittel- und hochbelasteten Betrieben (WITTERN, 22), Sie
sind damit kaum reprdsentativ fur alle landwirtschaftlichen Eigentumsbetriebe Schleswig-Hol-
steins, Als EinfluBgréBe fur den Bodentransfer sind aber besonders die mittel- bis hochbelaste-
ten Betriebe relevant, da diese, wie schon aus der Zeitreihenanalyse hervorging, Einzelgrund-
sticke anbieten, um ihre hohen Zins- und Tilgungsverpflichtungen zu verringern. In Landkrei-
sen mit hohem Kreditbesatz ist demnach das Angebot an land- und forstwirtschaftlichen Einzel-
grundsticken gréBer als in Landkreisen mit geringerem Kreditbesatz.

1.2.3 Grunlandanteil

Betriebe in Grunlandregionen sind durch eine besonders schlechte wirtschaftliche Lage und

durch ungunstige Entwicklungsmdglichkeiten gekennzeichnet 3). Gleichzeitig fillt ein hoher
Grunlandanteil in agrarisch schwachstrukturierten Regionen oftmals mit einem hohen Anteil
mittel- bis hochbelasteter Eigentumsbetriebe zusammen. Die Ursachen des erhshten Bodentrans-
fers in den Grunlandregionen sind demnach die ungunstige wirtschaftliche Lage und die mangeln-
den Entwicklungsmiglichkeiten dieser Betriebe, wodurch langfristig der Anteil der mittel- bis
hochbelasteten Betriebe Uberdurchschnittlich ansteigt und damit ein erhthtes Bodenangebot
bewirkt wird.

Fur in stidtisch-industriellen Ballungsgebieten gelegene Grunlandregionen zeigt sich dagegen
kein hoher Bodentransfer, da diese durch geringen Kreditbesatz einerseits und hohe auBerland-
wirtschaftliche Bodennachfrage andererseits gekennzeichnet sind.

1) Nach Auskunft der Schleswig-Holsteinischen Landgesellschaft mbH Kiel,
2) Vgl. hierzu insbesondere H. Ch. WESTPHAL (21), S. 12 - 15,
3) Die Ursachen hierfur erlgutert J. WREDE (23), S. 13 - 19.
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1.2.4 AuBerlandwirtschaftliche Bodenkdufe

Landkreise mit hoher auBerlandwirtschaftlicher Bodennachfrage und den damit verbundenen hohen
Baulandpreisen zeichnen sich durch geringen intrasektoralen Bodentransfer land- und forstwirt-
schaftlicher Einzelgrundsticke aus, Beispielsweise liegt der juhrliche intrasektorale Transfer

von Einzelgrundstucken des im Hamburger Umland gelegenen Landkreises Pinneberg bei 0,314 %
der land- und forstwirtschaftlichen Nutzfliche, wihrend fur den im Nordwesten Schleswig-
Holsteins gelegenen Landkreis Eiderstedt ein Wert von 1,359 % festgestellt werden kann (vgl.
Ubersicht 3).

In stadtnahen Regionen erwarten viele Grundbesitzer, daB auch ihr Boden einmal zu Bauland
erkldrt wird und damit allein durch die Umwidmung etwa den zehnfachen Wert des in der land-
und forstwirtschaftlichen Nutzung verbleibenden Bodens erreicht.

Méglichkeiten der BetriebsvergroBerung Uber den Bodenzukauf sind in diesen Regionen kaum
vorhanden, da eine grofe Bodennachfrage bei relativ hohen land- und forstwirtschaftlichen Bo-
denpreisen auf ein nur sehr geringes Bodenangebot st&t. Die BetriebsvergroBerung ist deshalb
fast nur Uber die Bodenpacht méglich, wobei die kurzfristige Verpachtung, wohl wegen der
damit verbundenen geringen Einschrinkung der Verfugungsgewalt der Bodeneigentumer, vor-
herrscht.

1.3  Vergleich der Ergebnisse der Zeitreihenanalyse mit denen der Querschnittsanalyse

Als gemeinsames Ergebnis der Zeitreihen- und der Querschnittsanalyse konnte die Abhiingigkeit
des Transfers land- und forstwirtschaftlicher Einzelgrundsticke vom Fremdkapitalbesatz heraus-
gestellt werden. Der steigende Fremdkapitalbesatz der Uberdurchschnittlich belasteten Eigen-
tumsbetriebe zwingt oftmals die BodeneigentUmer wegen der hohen Zins- und Tilgungslasten,
Teile ihres Grundvermdgens zu verduBem. Daher ist dieser EinfluBgroBe die grofite Bedeutung
beizumessen.

Weiter konnte in beiden Analysen keine Abhingigkeit des intrasektoralen Bodentransfers vom
Bodenpreis festgestellt werden. Es kann dagegen angenommen werden, daf3 Preiserwartungen
der am Bodenmarkt Beteiligten den Bodentransfer beeinflussen.

Wie schon erwthnt, konnten die in der Zeitreihenanalyse verwendeten Einflugroien "Pacht-
preise land- und forstwirtschaftlicher Einzelgrundsticke" und "Zahl der sténdigen landwirt-
schaftlichen Familienarbeitskrifte" nur anndherungsweise bestimmt werden, so daB eine regio-
nale Aufgliederung nach Landkreisen die Ungenauigkeiten noch vergréBern wurde und deshalb
nicht sinnvoll erscheint, Entsprechend konnte nicht gepruft werden, ob die regionalen Unter-
schiede des Bodentransfers von diesen Gréflen beeinfluflt werden.

Gegenuber der Zeitreihenanalyse kommt in der Querschnittsanalyse zum Ausdruck, daf3 der
Transfer land- und forstwirtschaftlicher Einzelgrundsticke in den stadtnahen Regionen mit
hoher Baulandnachfrage am geringsten ist. Die GrundstuckseigentUmer bieten ihren Boden nicht
an, weil sie damit rechnen, daB auf Grund der hohen Baulandnachfrage ihr Bodenwert weiter
steigt, In den schwachstrukturierten Agrarrdumen wird der intrasektorale Bodentransfer durch
die auf diese Regionen konzentrierten Kdufe der Siedlungsgesellschaften noch verstirkt, Das
Zusammenfallen eines hohen Grunlandanteils mit einem hohen Bodentransfer in schwachstruk-
turierten Agrarrdumen wird vorwiegend mit dem hohen Fremdkapitalbesatz in diesen Regionen
zusammenhdngen.

2 Der intersektorale Bodentransfer

Unter intersektoralem Bodentransfer wird in dieser Analyse der Kauf bzw. Verkauf von land-
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und forstwirtschaftlichem Boden fur eine nichtlandwirtschaftliche Nutzung verstanden. Obwohl
es durchaus denkbar ist, dal auBerlandwirtschaftlich verwendeter Boden wieder in land- und
forstwirtschaftliche Nutzung Uberfuhrt wird, soll dieser Vorgang wegen seiner geringen Bedeu-
tung nicht untersucht werden. Ehemals land- und forstwirtschaftlicher Boden wird vorwiegend
fur folgende auBerlandwirtschaftliche Zwecke nachgefragt (9):

1. Vorwiegend am Rande von Ballungszentren wird Bauland fur den Wohnungsbau bendtigt.

2. Mit vermehrtem Wohnhausbau ist auch htufig der Ausbau von Einkaufszentren verbunden,
da diese wegen der ungUnstigen Verkehrsverbindungen zum Stadtzentrum (Stillstand des Ver=-
kehrs vor Dienstbeginn und nach DienstschluB, mangelnde Parkmdglichkeiten im Stadtzen-
trum usw.) sich verstidrkt in den Vororten niederlassen. Hierzu kommt ein steigender Raum-
bedarf fur den privaten Dienstleistungssektor.

3. Weiter wird gerade in einem Land wie Schleswig-Holstein mit geringem Industriebesatz ver-
sucht, Industrie anzusiedeln, eine MaBnahme, die, zusammen mit den nattrlichen Verlage-
rungstendenzen industrieller Standorte 1), eine erhthte auBerlandwirtschaftliche Bodennach-
frage zur Folge hat.

4. Die sffentliche Hand hat steigenden Bedarf an Boden fur Stralen, Flugpldtze, Schulen,
Verwaltungsgebtude, Nah- und Fernerholungsgebiete, Ubungspldtze fur die Streitkrifte
usw. (SCHRODER, 16).

Im Gegensatz zu dem intrasektoralen Bodentransfer wurde fur den intersektoralen Bodentransfer
keine Regressionsanalyse durchgefuhrt, Es soll aber versucht werden, aus der vorhandenen Bo-
denstatistik einige allgemeine Schlusse Uber mdgliche BestimmungsgrUnde des intersektoralen
Bodentransfers zu ziehen,

Wie aus Ubersicht 1 zu ersehen ist, stieg der Transfer land- und forstwirtschaftlicher Einzel-
grundsticke fur auBerlandwirtschaftliche Zwecke von 1953 bis 1960 stiindig an und hat sich in
diesem Zeitraum mehr als verdreifacht, Von 1961 bis 1968 schwankte der auBerlandwirtschaft-
liche Bodentransfer je nach konjunktureller Entwicklung in Schleswig-Holstein etwa zwischen
2 000 und 3 000 ha jshrlich. Aus dieser Zeitreihe kann man jedoch kaum auf die Bestimmungs-
faktoren des auBerlandwirtschaftlichen Bodentransfers schlieBen. Hierzu ist eine regionale Auf-
gliederung des statistischen Materials erforderlich.

Die regionale Aufgliederung des auBerlandwirtschaftlichen Bodentransfers nach Landkreisen im
Durchschnitt der Jahre 1966 bis 1968 4Bt folgende wesentliche Unterschiede erkennen:

- Der hschste auBerlandwirtschaftliche Bodentransfer war im Hamburger Umland mit der stiirk-
sten stddtisch-industriellen Aktivitdt zu verzeichnen. Mit einem jthrlichen Bodentransfer
von 0,404 % der land- und forstwirtschaftlichen Nutzfliche liegt der Landkreis Pinneberg,
der den wesentlichen Teil des Hamburger Umlandes umfaBt, an der Spitze (vgl. Ubersicht 4).
In diesem Landkreis wurden auch mit knapp 177 000 DM/ha die hschsten auBerlandwirtschaft-
lichen Bodenpreise erzielt,

- In den schwachstrukturierten Agrarrdumen, wie beispielsweise dem Landkreis Norderdithmar-
schen, liegt der j&hrliche auBerlandwirtschaftliche Bodentransfer unter 0,1 % der land- und
forstwirtschaftlichen Nutzflache. Trotz des Ankaufs von Fldchen fur Erholungszwecke an der
Nord- und OstseekUste Schleswig-Holsteins liegt der Umfang des Bodentransfers in diesen
Regionen wesentlich unter dem des Hamburger Umlandes.

1) Vgl. dazu die verschiedenen Raumordnungsberichte der Bundesregierung (1966, 1968 und
1970).
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YA 4

Ubersicht 4: Intersektoraler Bodentransfer, Baulandpreise, Bevélkerungsdichte und Bruttoinlandsprodukt
je Kopf der Wirtschaftsbevslkerung nach Landkreisen™ 1)

Landkreis Transfer land- u. forstwirtsch, | Preise fur land- u. forst- Bevoslkerungs- Bruttoinlands-

Einzelgrundsticke, die als wirtsch, Einzelgrundstiicke, | dichte pro produkt je Kopf
Bouland o.4. Verwendung die als Bauland o.d. Ver- Quadratkilo- der Wirtschafts-
finden, in v.H, der land- wendung finden, in DM/ha | meter 1967 bevélkerung in
und forstwirtsch., Nutzfldche DM im Jahr
des Kreises 1966

1. Pinneberg 0,404 176 594 373 9 500

2, Stormarn 0,314 108 588 222 10 390

3. Eutin 0,292 48 779 169 5 670

4, Plén 0,256 81 503 100 6 040

5. Segeberg 0,242 51 686 86 6 820

6. Flensburg-Land 0,181 98 334 76 5180

7. Husum 0,171 21 703 77 5 670

8. Hzgt. Lauenburg 0,148 87 659 m 6 180

9. Sudtondern 0,134 99 467 82 5 580

10. Eckemférde 0,130 68 919 94 5 460

11. Rendsburg 0,116 64 938 110 6 270

12, Schleswig 0,114 59 088 95 6 050

13. Suderdithmarschen 0,113 57 189 95 6 730

14, Eiderstedt 0,105 33 696 58 5 700

15, Steinburg 0,083 51 540 137 7 050

16, Oldenburg 0,082 87 161 103 5 530

17. Norderdithmarschen 0,071 43 734 102 6 470

1) Die Werte in den ersten beiden Spalten wurden als Durchschnitt der Jahre 1966, 1967 und 1968 emnittelt.
Quelle: H. FEUERSTEIN, 5, S. 175, Tab. 4.




2.1 Ursachen des intersektoralen Bodentransfers

Eine Analyse der Ursachen macht es erforderlich, daB auf die verschiedenen Verwendungsarten
des nicht mehr fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung verbleibenden Bodens im einzelnen
eingegangen wird. Es lassen sich sogenannte Bodenabsorptionskoeffizienten fur die verschiedenen
Bodenverwendungsarten bestimmen (NIEDERCORN and HEARLE, 13, und 9). Diese Koeffizienten
geben an, wieviele Flacheneinheiten je Einheit einer bestimmten Aktivitit gebraucht werden .
Der Bodenbedarf fur die Industrieansiedlung kénnte beispielsweise in Flacheneinheiten je Be-
schaftigtem gemessen werden, fur den Wohnhausbau in Fldcheneinheiten je Wohnungseinheit,

fur den &ffentlichen Bedarf in Fldcheneinheiten je Wohnbevilkerung (9).

Den Bodenabsorptionskoeffizienten ist gemeinsam, daB das Bevslkerungswachstum in ihnen ent-
weder direkt oder indirekt enthalten ist. Beim Baulandbedarf fur Wohnzwecke ist neben dem Be-
vslkerungswachstum noch zu beriicksichtigen, wie gro8 die Wohnungseinheiten sind, Dies hédngt
wiederum im wesentlichen von dem Einkommen der Wohnungssuchenden ab, so da3 das Pro-

Kopf-Einkommen neben dem Bevdlkerungswachstum als zweitwichtigster Bestimmungsfaktor zu
nennen ist (WENDT and CERF, 20; ALONSO, 1, und MILGRAM, 11),

Das Angebot an neuen Wohnungseinheiten wird sehr stark von den Finanzierungsméglichkeiten
fur diese Investitionen abhingen. Insbesondere sind in diesem Zusammenhang die Angebots-

und Nachfragekonstellation und der Zinssatz fur Hypotheken zu nennen (BRADY, 3, und PAGE,
14),

Fur den Bodenbedarf zur Industrieansiedlung ist zuntichst das Arbeitskriftepotential der jeweili-
gen Region von Bedeutung. Hinzu kommen die Wirkungen spezieller Férderungsprogramme fur
bestimmte Regionen zur Industrieansiedlung, wie zum Beispiel Stevererleichterungen, Investi-
tionszuschuUsse usw,

Mit dem erhdhten Industriebesatz steigt auch die Nachfrage nach zusttzlichen Infrastrukturein-
richtungen, die die ffentliche Hand bereitzustellen hat, und damit die Nachfrage nach Boden
fur diese Zwecke. Daruber hinaus nimmt infolge der Industrieansiedlung und Wohnraumbeschaf-
fung auch der Bodenbedarf des privaten Dienstleistungssektors und die Nachfrage nach Nah-
und Fernerholungsgebieten zu. Das bedeutet, daB sich der Bodenbedarf fir verschiedene Zwecke
nicht unabhtingig voneinander entwickelt,

Es darf angenommen werden, daf3 ebenso wie die intrasektorale Nachfrage nach land- und forst-
wirtschaftlichem Boden auch die intersektorale Nachfrage innerhalb bestimmter Grenzen relativ
preisunabhtingig ist. Die einzelnen Bodennachfrager kaufen trotz stindig gestiegener Bauland-
preise = ehemals land- und forstwirtschaftlicher Grundsticke - wegen der oben erwdhnten Griinde
die bendtigten Baulandmengen, da der Preis fur Bauland, das noch dichter am Stadtzentrum

liegt, wesentlich hoher ist.

2,2 Der Sperrklinkeneffekt des intersektoralen Bodentransfers

Das Angebot an land- und forstwirtschaftlichem Boden fur auBerlandwirtschaftliche Zwecke ist
deshalb in weiten Preisbereichen villig preisunelastisch, weil die Bodeneigentumer steigenden
Baulandbedarf und steigende Baulandpreise erwarten und durch Zurickhalten des Bodenangebots
hohere Preise bei relativ geringem Risiko erzielen (LESSINGER, 10). Mit der Umwidmung des
land- und forstwirtschaftlichen Bodens zu Bauland steigt der Preis erfahrungsgemd etwa um das
Zehnfache. Erst wenn der Bodennachfrager bereit ist, diesen Preis zu zahlen, kann er mit einem
Bodenangebot rechnen, zumal derzeit fur bestimmte, im &ffentlichen Interesse stehende Zwecke
eine Enteignung nur zum Verkehrswert nach unserem Grundgesetz vorgesehen ist.

Graphisch |48t sich die Angebots- und Nachfragekonstellation von land- und forstwirtschaftlichem
Boden in der Ndhe der Ballungszentren in einem Preis-Mengen-Diagramm, wie in Schaubild 4,
darstellen,
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Sperrklinkeneffekt des intersektoralen Bodenmarktes
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Schaubild 4

Auf der horizontalen Achse ist die in einem bestimmten Zeitraum gehandelte Bodenmenge x
abgetragen, auf der vertikalen der durchschnittliche Bodenpreis p. Die Strecke Ox, gibt die
gehandelte Menge der der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung verbleibenden ~ Grund-
sticke an, die Strecke x,-x, die gehandelte Menge der zu Bauland umgewidmeten Grundstiicke.
Wie aus der Transfer- Analyse hervorgeht, ist in stadtnahen Regionen die gehandelte Menge der
in ihrer urspringlichen Nutzung verbleibenden Grundsticke gering. Dabei ist der Verlauf der
Angebotskurve in dem Bereich zwischen den Punkten O und x, nicht eindeutig zu bestimmen,
da keine Abhtingigkeit zwischen dem Preis und der gehandelten Bodenmenge im Verlauf der
Analyse festgestellt werden konnte, Dies gilt auch fur den Bereich x,x, des zu Bauland umge-
widmeten Bodens. In dem Preisbereich Op; wird kein Boden angeboten, da der Bodenpreis
nicht unter den land- und forstwirtschaftlichen "Ertragswert" sinken wird. Sollte die Nachfrage
nach Boden fur landwirtschaftliche Zwecke von NN' auf NN" steigen, so wirde das nur eine
Preissteigerung und nicht eine Vermehrung der gehandelten Menge an land- und forstwirtschaft-
lichem Boden zur Folge haben. Erst wenn nach Umwidmung des land- und forstwirtschaftlichen
Bodens zu nichtlandwirtschaftlichem Boden im Durchschnitt etwa das Zehnfache des land- und
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forstwirtschaftlichen Bodenpreises gezahlt wird, bieten GrundstuckseigentUmer wieder Boden
an. Der Grund dafir ist, daB sie mit Hilfe der sogenannten Baulanderlse oftmals einen wesent-
lich gréBeren landwirtschaftlichen Betrieb in gut strukturierten Agrarregionen wiedererwerben
kdnnen; daB weiter bei Verweigerung des Verkaufs - z,B, bei Bodenkdufen, fur die ein tffent-
liches Interesse vorliegt - die Gefahr der Enteignung zum Verkehrswert besteht,

Der vertikale Verlauf der Angebotsfunktionen in dem Preisbereich P4 kann entsprechend als
Sperrklinkeneffekt bezeichnet werden. Diese "urban land ratchet" wurde zundichst zwischen dem
Baulandmarkt ehemals land- und forstwirtschaftlicher Grundsticke und dem Markt schon bebauten
Bodens nachgewiesen (SMITH, 18),

Ebenso wie der genaue Verlauf der Angebotskurve in dem Bereich Ox] und x1x, nicht angegeben
werden kann, bereitet es Schwierigkeiten, den Verlauf der Nachfragefunktionen NN' oder

NN" fur die in der landwirtschaftlichen Nutzung verbleibenden Grundsticke anzugeben. Auch
hier liegt die Vermutung nahe, daB zumindest im engeren Preisbereich der augenblicklichen

land- und forstwirtschaftlichen Bodenpreise die nachgefragte Menge nach solchem Boden auf
Preisinderungen unelastisch reagiert. Dies gilt in verstirktem Mafle fur die Nachfragekurve NN"'
fur den zu Bauland umgewidmeten Boden 1).

QL_LVOI lerwerbsbetriebe

Der gesamte jdhrliche Bodentransfer lag im Zeitraum von 1953 bis 1968 zwischen 0,6 und 1,4 %
der landwirtschaftlichen Nutzfldche Schleswig-Holsteins und hat sich in diesem Zeitraum fast
verdoppelt (vgl. Ubersicht 1). Aus diesen Prozentzahlen darf jedoch nicht geschlossen werden,
daB sich die Betriebe - insbesondere die Vollerwerbsbetriebe - durch Bodenkauf im gleichen Um-
fang vergréBert haben. Dies ist in einem viel geringeren Umfang der Fall.

Der Transfer ganzer land- und forstwirtschaftlicher Betriebe fuhrt dann zu einer spurbaren durch-
schnittlichen BetriebsvergréBerung der Vollerwerbsbetriebe, wenn die gekauften Betriebe in die
Hand eines bereits existierenden Vollerwerbsbetriebes Ubergehen, oder ein bereits bestehender
Neben- oder Zuerwerbsbetrieb durch Betriebszukauf zu einem Uberdurchschnittlich groen Voll-
erwerbsbetrieb aufgestockt wird. Ein GroBteil der umgesetzten Betriebe blieb jedoch auch nach
dem Verkauf weiter als selbsttindiger Betrieb bestehen, was bedeutet, dal nur der Eigentimer
gewechselt hat.

Auch der Transfer land- und forstwirtschaftlicher Einzelgrundstiicke trdgt nur dann zu einer
durchschnittlichen VergréBerung der Vollerwerbsbetriebe bei, wenn ein Teil der Einzelgrund-
stucke von Zu- oder Nebenerwerbsbetrieben verduBert wird oder von unterdurchschnittlich gro-
Ben Vollerwerbsbetrieben, die nach VertuBerung des Bodens in die Gruppe der Zu- oder Neben-
erwerbsbetriebe Ubergehen. Auch aus dem in dem Zeitraum von 1953 bis 1968 um das Dreifache
gestiegenen Transfer land- und forstwirtschaftlicher Einzelgrundsticke kann demnach nicht ohne
weiteres ein positiver Grofeneffekt auf die Vollerwerbsbetriebe abgeleitet werden.

Der Anteil der auBerlandwirtschaftlichen Verwendung land- und forstwirtschaftlichen Bodens
stieg bis auf etwa 30 % im Jahr 1961, In vielen Fillen wurden nur kleine Teile des gesamten

1) Vgl. G. MILGRAM, 12, S. 124 - Es sei in diesem Zusammenhang erwthnt, daB die Nach-
fragekurve NN"' nur die Nachfrage nach Bauland ehemals land- und forstwirtschaftlichen
Bodens angibt, nicht dagegen die Gesamtnachfrage nach dem in der land- und forstwirtschaft=-
lichen Nutzung verbleibenden Boden und nach Bauland. Somit liegt der Nullpunkt der hori-
zontalen Achse fur die Nachfragekurve NN"' in dem Punkt x1.
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Betriebes verkauft, so daB der Verkauf zu einer Betriebsverkleinerung beitrug 1). Mit nevem
Baulandbedarf verkleinerten sich die Betriebe weiter, so daf3 letztlich nur noch ein kleiner
Teil der ehemaligen Betriebsflache dem Bodeneigentumer verblieb, der Betrieb aufgelsst und
in vielen Fdllen mit Hilfe der Baulanderlsse ein anderer wiedergekauft wurde. In diesem Fillen
ist der VergroBerungseffekt der Vollerwerbsbetriebe dann positiv, wenn ein unterdurchschnitt-
lich groBler Vollerwerbsbetrieb nach Baulandverkauf die Bewirtschaftung aufgibt.

4 Zusammenfassung
—

1. Als wichtigster Bestimmungsfaktor des intrasektoralen Bodentransfers ist der steigende Fremd-
kapitalbesatz der mittel- bis hochbelasteten Betriebe zu nennen, weil die Bodeneigentimer bei

den derzeit hohen Bodenpreisen durch Verkauf von Einzelgrundstucken ihre Zins- und Tilgungs-
last erheblich mindem k&nnen.

2, Den zweitwichtigsten Faktor stellt die Abwanderung von Familienarbeitskriiften dar, durch
die ein steigendes Angebot an land- und forstwirtschaftlichen Einzelgrundstiicken verursacht
wird. Allerdings ist der Fremdkapitalbesatz der wichtigere Faktor, da der Bodeneigentimer bei
hoher Verschuldung seinen Boden verkaufen muB3, bei der Abwanderung von Familienarbeits-
kriften hingegen der Betrieb verpachtet werden kann, wenn er keine hohe Verschuldung aufzu-
weisen hat,

3. Die im Gegensatz zu den Bodenpreisen im Zeitablauf relativ konstant gebliebenen Pacht-
preise veranlassen einige BodeneigentUmer, die ihren Betrieb nicht selbst bewirtschaften, ihren
Boden wegen der geringen Verzinsung des Grundvermdgens zu verkaufen. Das gilt vor allem fur
Regionen, in denen keine Zunahme der Bodenpreise erwartet wird,

4, Die regionale Aufgliederung der Bodenstatistik des intrasektoralen Bodentransfers 16t erken-
nen, daB die Siedlungsgesellschaften Land vorwiegend in agrarisch gepriigten Landkreisen mit
unterdurchschnittlichen Bodenpreisen gekauft haben. Damit haben die Siedlungsgesel Ischaften
zu einer Verstidrkung des ohnehin schon Uberdurchschnittlichen Bodentransfers in diesen Regio-
nen beigetragen,

5. Als weitere wesentliche Erkenntnis der regionalen Aufgliederung des intrasektoralen Boden-
transfers muB erwshnt werden, daB in der Nahe der sttidtisch-industriellen Ballungszentren mit
hohen Baulandpreisen - ehemals land- und forstwirtschaftlicher Grundsticke - der land- und
forstwirtschaftliche Bodentransfer am geringsten ist, Die Bodeneigentimer rechnen damit, daf3
wegen der sttindigen Baulandnachfrage auch die land- und forstwirtschaftlichen Bodenpreise
weiter steigen oder ihr Boden spdter auch zu Bauland umgewidmet wird, Sie halten ihren Bo-
den zurtck, so dafBl eine hohe Bodennachfrage auf ein nur geringes Bodenangebot sts8t und
wenig Boden zu hohen Preisen transferiert wird.

1) In der Bodenstatistik wird auch nur von land- und forstwirtschaftlichen Einzelgrundsticken,
die als Bauland oder dhnliches Verwendung finden, und nicht von ganzen land- und forst-
wirtschaftlichen Betrieben gesprochen, Nach Auskunft des schleswig-holsteinischen Mini-
steriums fur Ernghrung, Landwirtschaft und Forsten werden Grundstucksverkdufe so lange
als Einzelgrundstucksverkiufe behandelt, wie nicht der Gesamtbetrieb, das heift inklusive
Gebtude, verkauft wird, Dies ist jedoch nur in sehr wenigen Fallen geschehen, da die
GrundstuckseigentUmer daran interessiert waren, das Gebtude mit einem kleinen Teil des
Bodens fur Wohnzwecke in dem neuen Siedlungsgebiet zu behalten. Aus diesen Griinden
wird in der Statistik nur von Einzelgrundstucksverktufen gesprochen,
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6. Der intersektorale Bodentransfer hiingt im wesentlichen ab vom Bevélkerungswachstum in
der Nahe der Ballungszentren und der damit verbundenen Nachfrage nach Boden fur den Woh-
nungsbau, fur private Dienstleistungsunterehmen und fur Infrastruktureinrichtungen, Die ver-
stirkte Ansiedlung von Industriebetrieben hat ebenfalls eine Steigerung des intersektoralen Bo-
dentransfers zur Folge,

7. Obwohl sich der gesamte Bodentransfer in Schleswig-Holstein von 1953 bis 1968 fast ver-
doppelt hat, kann nicht ohne weiteres auf einen starken positiven BetriebsgréBeneffekt zugunsten
der Vollerwerbsbetriebe geschlossen werden. Dies liegt darin begrindet, dafl bei einem Trans-
fer ganzer land- und forstwirtschaftlicher Betriebe in vielen Fillen nur der Eigentimer gewechselt
hat, der Betrieb jedoch nicht von einem anderen Betrieb tbernommen wurde, Dem positiven Be-
triebsgroBeneffekt der Aufstockung mit landwirtschaftlichen Einzelgrundsticken steht der gleich-
zeitig damit verbundene negative Effekt der Abstockung anderer Betriebe gegentuber, Der Bau-
landverkauf hat nur dann einen positiven BetriebsgroBeneffekt zur Folge, wenn letztlich der Be-
trieb ganz aufgegeben wird.

8. Die Frage, ob die fur Schleswig-Holstein gewonnenen Erkenntnisse auch fur das Ubrige Bun-
desgebiet gelten, 4Bt sich wie folgt beantworten: Der wichtigste Bestimmungsfaktor des intra-
sektoralen Bodentransfers ist der Kreditbesatz der mittel- bis hochbelasteten Betriebe. Der nérd-
liche Kustenstreifen der Bundesrepublik ist gerade durch einen sehr hohen Kreditbesatz gekenn-
zeichnet, so daB dieser Faktor vorwiegend in diesen Regionen das Bodenangebot erhtht und die
Bodenpreise gesenkt hat. Der auBerlandwirtschaftliche Einflu des Baulandmarktes ehemals land-
und forstwirtschaftlicher Grundsticke wird in groBen Teilen West- und Suddeutschlands wegen

der dort stirkeren stadtisch-industriellen Aktivittt starker preiserhdhend und angebotssenkend
gewirkt haben.

9. Aus dem - bezogen auf die Vollerwerbsbetriebe - fragwirdigen BetriebsgroBeneffekt des
Bodentransfers und den - gemessen am durchschnittlichen Ertragswert - derzeitig stark Uberhsh-
ten Bodenpreisen kann gefolgert werden, daB eine Férderung der Betriebsaufstockung durch Er-
werb von Bodeneigentum als sehr aufwendiges und wenig wirksames Mittel angesehen werden
muB3. Die Férderungsmanahmen muBten sich in jedem Fall auf die Bodenpacht beschrinken.
Dem kann auch nicht entgegengehalten werden, daB ein landwirtschaftlicher Betrieb unbedingt
Bodeneigentum als Kreditbasis braucht, da die Uber den Ertragswert hinausgehenden Kreditbe-
lastungen oftmals zur vélligen Betriebsaufgabe fihren (BECKER, 2).
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