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1 Der intrasektorale BocIentransfer 

Der strukturelle Wandel der Landwirtschaft dokumentiert sich auch und vor allem in der Anpas­
sung der Betriebsgrößen an die Bedingungen des gesamtwirtschaftlichen Wachstumsprozesses. 
Obwohl IBetriebsgrößen" nur unzUTeichend durch die Größe der von einem landwirtschaftlichen 
Betrieb bewirtschafteten NutzflC:lche gemessen werden können, stellt diese Meßzahl gemeinhin 
den gebrC:luchl ichsten Maßstab hierfUr dar. Hierbei ist festzuhalten, daß die so gemessene struk­
turelle Anpassung der Landwirtschaft in zweifacher Richtung erfolgt, nC:lmlich durch eine Be­
triebsaufstockung einerseits und eine Betriebsabstockung andererseits 1). Die Steuerung dieses 
gegenlC:lufigen Anpassungsvorgangs geschieht durch den Bodenmarkt, der sich in den Teilmarkt 
fUr PachtflC:lchen und jenen Bereich untergliedern IC:lßt, der mit einem Wechsel des Bodeneigen­
tUrners verbunden ist. Letzterer Teilmarkt kann weiter unterschieden werden in jenen Bereich, 
der den Wechsel von landwirtschaftlicher zu nichtlandwirtschaftlicher Bodenverwendung um­
faßt, und den eigentl ichen landwirtschaftl ichen BocIenmarkt, der sich auf den intrasektoralen 
Transfer des Bodens beschrC:lnkt. Beide MC:lrkte stehen, wie zu zeigen ist, in engstem Zusammen­
hang. 

Unter intrasektoralem BocIentransfer soll in dieser Analyse nur der Transfer innerhalb des land­
wirtschaftl ichen 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 EinzeigrundstUcke. Eine Analyse des 
Pachtmarktes war wegen des Mangels an geeigneten statistischen Daten nicht mögl ich. Weiter 
beschränkt sich diese Untersuchung auf Schleswig-Holstein, da nur dort ausreichende Daten 
verfUgbar waren. Dennoch haben die Ergebnisse exemplarische Bedeutung für den Bodenmarkt 
in dichtbevölkerten industrialisierten LC:lndern. 

Wie aus Übersicht 1 und Schaubild 1 hervorgeht, hat sich der Transfer land- und forstwirtschaft­
licher EinzeigrundstUcke in Schleswig-Holstein in dem Zeitraum von 1953 bis 1968 nahezu ver­
dreifacht. Der Transfer ganzer land- und forstwirtschaftlicher Betriebe lag etwa zwischen 
3000 und 5 000 ha jC:lhrlich. Hierbei schwankte die Landbeschaffung der IC:lndlichen 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 BestimmungsgrUnde des intrasektoralen Bodentransfers im Landesdurchschnitt 

Die BestimmungsgrUnde des land- und forstwirtschaftl ichen BocIentransfers im Landesdurchschnitt 
wurden mit Hilfe der Zeitreihenanalyse ermittelt. Dabei stellte sich heraus, daß keine eindeu­
tige Beziehung zwischen den getesteten Einflußgrößen und dem Bodentransfer fUr land- und 
forstwirtschaftliche Betriebe hergestellt werden konnte. Es wurde zwar ein enger statistischer 
Zusammenhang zwischen sechs unabhC:lngigen Variablen und dieser Zielgröße gefunden, die 
theoretischen ErklC:lrungen des Einflusses einiger Bestimmungsgrößen stoßen in diesem Zusammen­
hang jedoch auf besondere Schwierigkeiten. Das mag daran I iegen, daß mögl icherweise wesent­
liche Einflußgrößen unberUcksichtigt blieben, weil sie quantitativ nicht zu erfassen sind. Aus 
diesem Grunde wird im folgenden nur auf die Bestimmungsgrößen eingegangen, die auf den 
Transfer land- und forstwirtschaftlicher EinzeigrundstUcke einwirken. 

1) Hierbei handelt es sich um einen von der gewerblichen Struktur (Konzentrationsprozeß) 
stark abweichenden Vorgang im Agrarbereich, der hC:lufig in seiner Bedeutung Ubersehen wird. 

2) Die meisten Aussagen Uber die BestimmungsgrUnde des intrasektorolen Bodentransfers stUtzen 
sich auf die detail I iertere Untersuchung in dem folgenden Beitrag; H. FEUERSTEI N (5). 
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Übersicht 1: Bodentransfer in Schieswig-Hoistein 1953 - 1968 

Jahr Transfer land- Transfer land- und Transfer land- und 
Summe 1 - 3 Davon Landbeschaffung fUr lönd-

und forstwirtschaft- fortw i rtschaft I i eher forstwirtschaftlicher 
licher Betriebe Einzelgrundstucke EinzelgrundstUcke, liehe Siedlung 4) 

in ha 1) (ohne bebaute Ein- die als Bauland oder 
zelgrundstucke öhnl. Verwendung in ha in % von Spalte 4 

in ha 1) finden in ha 1 ) 

1 2 3 4 5 6 

1953 4 250 3 144 970 8364 4 357 52,1 
1954 4 137 2 690 945 7 772 5 139 66, 1 
1955 5 099 3 239 1 165 9 503 4 032 42,4 
1956 3 035 3 123 1 346 8304 2525 30,4 
1957 3 074 2 985 1 530 7 589 5 207 68,6 
1958 3 333 2 981 2 082 8 396 3 762 44,8 
1959 3 594 2984 2377 8 955 2545 28,4 
1960 4386 3 268 3 163 10 817 2 871 26,5 
1961 3 224 3 741 3 075 10 040 4 402 43,8 
1962 4051 5 464 2563 12 078 4083 33,8 
1963 5 398 5 225 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 3 199 14 810 3 388 22,9 
1966 3 479 5 972 2 339 11 790 2980 25,3 
1967 2) 3383 8 265 2 120 13 768 1 909 13,9 
1968 3) 4 575 9 172 2 528 16 275 3 456 21,2 

- -------

Quellen: 1) O. SCHWARTZ, 17, S. 94 und 95. 
2) Unterlagen des Ministeriums fUr Ernöhrung, Landwirtschaft und Forsten des Landes Schieswig-Hoistein - VIII 16/0. 

19.06-06-,14. August 1968, Tabelle 5 und 6. 
3) Nach Angaben des Ministeriums fUr Ernährung, Landwirtschaft und Forsten des Landes Schleswig-Holstein. 
4) Grundzahlen der Agrarpolitik, 7, mit Nachträgen, S. V1I1/3. 
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Aus siebenundzwanzig getesteten mögl ichen Einflußgrößen des Transfers land- und forstwirt­
schaftlicher Einzelgrundstücke 1) konnten drei als Bestimmungsfaktoren ermittelt werden. Im 
einzelnen sind dies der Fremdkapitalbesatz, die Abwanderung von Familienarbeitskr!:lften und 
die Pachtpreise der land- und forstwi rtschaftl ichen Einzelgrundstücke. 

1.1.1 Fremdkapitalbesatz 

Als Fremdkapitalbesatz wurden die Bruttokredite ohne AI tenteilsbelastung der landwirtschaft­
lichen Eigentumsbetriebe verwendet (7). Es zeigt sich, daß die Kreditbelastung je ha LN der 
Eigentumsbetriebe in dem untersuchten Zeitraum von 1953 bis 1967 st!:lndig gestiegen ist. Auf­
fallend ist das starke Ansteigen des Anteils der hochbelasteten landwirtschaftlichen Nutzfl!:lche 
(LN) an der gesamten landwirtschaftlichen Nutzfl!:lche. 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) Über den mögl ichen Einfluß dieser Bestimmungsgrößen auf die Zielgröße siehe: H. 
FEUERSTEIN (5), S. 28 - 72 und Anhang I, S. 164 - 169. 
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von 4 700,-- DM je ha (WITTERN, 22). Der Anteil der Fläche mit Uber4 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 
verändert. Er lag im Jahre 1968 bei ungefähr 13 % (WITTERN, 22). 

Die starke Zunahme des Kreditbesatzes der Eigentumsbetriebe in dem Zeitraum von 1953 bis 
1968 hatte etwa eine Verdreifachung des Transfers land- und forstwirtschaftlicher EinzeIgrund­
stucke zur Folge (Übersicht 1). Dabei war der stärkste 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 erhöht hat. 

Es kann also angenommen werden, daß mit steigendem Kreditbesatz der hochbelasteten Eigen­
tumshetriebe das Angebot an land- und forstwirtschaftlichen Einzelgrundstucken steigt, da viele 
EigentUmer solcher Betriebe die steigenden Zins- und Tilgungslasten nicht mehr aus ihrem Be­
trieb erwirtschaften können. Um weiterhin in der Landwirtschaft tätig bleiben zu können, ver­
kaufen die Eigentumer Einzelgrundstucke und nicht den ganzen Betrieb; sehr oft pachten sie 
die ehemals eigenen EinzeigrundstUcke von dem neuen Eigentumer, so daß keine Betriebsver­
kleinerung"eintritt. Wenn Eigentumer land- und forstwirtschaftlicher Betriebe also aus "Geld­
mangel" (SCHMALTZ und MROHS, 15) EinzelgrundstUcke veräußern, dann bedeutet das nicht 
unbedingt, daß sie schon die oberste Grenze der Belastbarkeit ihres Grundvermögens erreicht 
haben. Der Gesamtwert ihres Betriebes I iegt meistens noch wesentl ich Uber der Höhe der ge­
samten Kreditbelastung; nur ist eine Tendenz steigender Kreditbelastung zu verzeichnen, die 
es angebracht erscheinen läßt, Einzelgrundstucke zu einem relativ hohen Verkehrswert zu ver­
äußern. Andernfalls ist bei steigender Kreditbelastung eine zukUnftige Zwangsversteigerung zu 
befUrchten. 

Der enge Zusammenhang zwischen dem Transfer land- und forstwirtschaftlicher EinzeIgrund­
stUcke einerseits und dem Fremdkapitalbesatz andererseits wird auch in der Zeitreihenanalyse 
bestötigt. Mit Hi Ife der Einfachregression wurden Bestimmtheitsmaße von Uber 90 % erzielt 
(Übersicht 2). Das Vorzeichen des Koeffizienten dieser Variablen war eindeutig positiv, was 
bedeutet, daß mit steigendem Fremdkapitalbesatz auch mehr Boden angeboten wird. In multip­
len Regressionsgleichungen erzielte die Einflußgröße Fremdkapitalbesatz die höchsten partiel­
len Korrelationskoeffizienten und die höchsten Beta-Koeffizienten (EZEKIEL and FOX, 4), 
so daß diese Bestimmungsgröße als die wichtigste herausgestellt werden konnte (Übersicht 2, 
Gleichung 1). 

Ein wesentlicher Unterschied zwischen Gleichungen mit nominalen Monetörvariablen und 
Gleichungen mit realen Monetörvariablen konnte nicht festgestellt werden, da die Schwankun­
gen der Zielgröße und vieler Einflußgrößen sehr hoch waren, das allgemeine Preisniveau sich 
im untersuchten Zeitraum jedoch nur relativ geringfUgig veröndert hat. Deflationiert wurden 
die Nominalgrößen mit dem vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindex fUr die Lebens­
haltung eines Vier-Personen-Arbeitnehmerhaushalts. Auf Grund der zu vernachlössigenden 
Unterschiede der Gleichungen mit nominalen und mit realen Monetörvariablen werden in die­
ser Darstellung nur die Gleichungen mit realen Monetörvariablen aufgezeigt. 

1 .1 .2 Pachtpreise 

Im Zusammenhang mit der Einflußgröße durchschnittliche Pachtpreise fUr land- und forstwirt­
schaftliche Einzelgrundstucke ist zu erwöhnen, daß diese nur unvoll stöndig erhoben wurden. 
Verpachtungen sind lediglich anzeigepflichtig, dagegen sind land- und forstwirtschaftliche 
Bodenverköufe ab einer bestimmten Mindestgröße nur mit Genehmigung der Kreislandwirt-
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Übersicht 2: Transfer land- und forstwirtschaftlicher EinzeigrundstUcke 1954 - 1968 (reale MonetCirvariablen) 

UnabhCingige Bruttokredite ohne Durchsehn . Pacht- Zahl der stCin-
Variablen Altenteilsbelastung preise fUr land- digen landwirt-

Bestimmt-
Zielgröße, 

der landw. Eigen- u . fors tw i rtsch • schaft I • Fam i I i en-
ElastizitCiten heitsmaß 

tumsbetriebe Einzelgrundstucke arbeitskräfte in 
Funktionsform 

(in DM je ha) (in DM je ha) Betrieben mit 0,5 R2 
u. absolutes 
Glied 

(t = 1) und mehr ha LN 

Y3 X13 X12 X24 

Transfer von 
Ei nze I grunds tucken 
(doppelt-Ioga- Y fXI3=1,364 

rithmisch) 0,9635 
(1) Ig Y3=3,423 + 1,364 Ig X13 

(0,112) 
- 1,664 19 X12 

(0,398) 
YfXI2=-I,664 

Transfer von 
EinzeigrundstUcken 
(doppelt-Ioga- Y fXI3=1,622 0,9103 

ri thmisch) 
(2) Ig Y3 = 1,278 + 1,622 Ig X13 

(0,141) 

Transfer von 
Ei nzel grunds tucken 
(doppelt-loga-
rithmisch) 

(3) Ig Y 3 = 10,089 =3, 137 Ig X24 Y fX24=-3, 137 0,9092 
(0,275) 

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

Quelle: Eigene Berechnungen. 

Partielle Beta-
Korrel ations- Koeffizienten 
koeffizienten 

XI2=-0,770 XI t'Y3=-0, 276 

X13= 0,962 Xl fY3= 0,803 

~--
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schaftsbehörden möglich. Es muß angenommen werden, daß ein großer Teil der Verpachtungen 
nicht bei den Kreislandwirtschaftsbehörden angezeigt wird. Es kann aber auch vermutet werden, 
daß die Pachtpreise sich im Untersuchungszeitraum nur unwesentlich vertlndert haben 1), was 
auch die tatsöchlich angezeigten Verpachtungen zum Ausdruck bringen. 

Die Pachtpreise der land- und forstwirtschaftlichen EinzeigrundstUcke konnten als zweite unab­
htlngige Variable in die Transfergleichung fUr EinzelgrundstUcke mit eindeutig negativem Vor­
zeichen ihres Koeffizienten aufgenommen werden. Das negative Vorzeichen des Koeffizienten 
dieser unabhtlngigen Variablen Itlßt auf eine Angebotskomponente schließen, denn die im Zeit­
ablauf kaum gestiegenen Pachtpreise veranlassen manche BodeneigentUmer, ihren Boden zu ver­
kaufen, da die Verzinsung ihres verpachteten Grundvermögens gering ist. Das gilt jedoch nur 
fUr Grundstucke, die auch kUnftig keine außerlandwirtschaftliche Verwendung erwarten lassen 
(HEROT and COCHRANE, 8), da andernfalls die geringe laufende Verzinsung (Pachtpreise) durch 
den steigenden Bodenpreis kompensiert wUrde. Ein Verkauf von Boden wegen geringer Verzin-

1) BegrUndung: H. GRIE5BACH (6),5. 47. 
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sung kann also nur bei erwarteten sinkenden oder gleichbleibenden Bodenpreisen angenommen 
werden. Diese Erwartungen werden auch fUr große Teile Schleswig-Holsteins mit steigendem 
Fremdkapitalbesatz der Landwirtschaft erfullt. 

Als Nachfragekomponente mUßte ein höherer Pachtpreis ceteris paribus einen höheren Boden­
transfer zur Folge haben, da anzunehmen ist, daß mit steigenden Pachtpreisen mehr Boden ge­
kauft und weniger gepachtet wird. In dieser Untersuchung konnte ein derartiger Zusammenhang 
jedoch wegen des Überwiegens außerlandwirtschaftlicher Einflußfaktoren (Baulandmarkt ehemals 
land- und forstwirtschaftl icher GrundstUcke) nicht festgestellt werden 1). 

Im Vergleich zu der unabhClngigen Variablen Fremdkapitalbesatz ist dem Einfluß der Bestim­
mungsgröße Pachtpreis eine wesentl ich geringere Bedeutung beizumessen. Dies kommt besonders 
durch den viel niedrigeren Beta-Koeffizienten zum Ausdruck (Übersicht 2, Gleichung 1). Die 
absolut genommen höhere ElastizitClt des Transfers land- und forstwirtschaftlicher EinzeIgrund­
stUcke in bezug auf die Pachtpreise im Vergleich zu der ElastizitClt der gleichen Zielgröße in 
bezug auf den Kreditbesatz darf in diesem Zusammenhang nicht dahingehend interpretiert wer­
den, daß den Pachtpreisen damit auch mehr Bedeutung beizumessen ist als dem Kreditbesatz. 
In der doppelt logarithmischen Funktion fallen ElastizitClt und Regressionskoeffizient zusammen. 
Im Vergleich zur Einflußgröße Fremdkapitalbesatz ist der höhere Regressionskoeffizient der 
unabhClngigen Variablen Pachtpreise verbunden mit geringeren VerCinderungen dieser Variab­
len, so daß dem Fremdkapitalbesatz hier die größere Bedeutung beizumessen ist. Dies kommt 
auch in der absoluten Größe des Beta-Koeffizienten zum Ausdruck. 

1.1.3 Abwanderung von FamilienarbeitskrClften 

Es kann angenommen werden, daß mit sinkendem FamilienarbeitskrClftebestand auch immer mehr 
Betriebsleiter ihren landwirtschaftlichen Betrieb ganz oder teilweise auflösen. Das bedeutet 
aber nicht unbedingt, daß die BodeneigentUmer ihre Betriebe oder EinzeigrundstUcke verkaufen, 
denn es besteht die Alternative des Verpachtens. Bei der gegenwClrtigen starken PrClferenz, das 
Bodeneigentum zu erhalten, ist es sogar sehr wahrscheini ich, daß die BodeneigentUmer ihre Be­
triebe und EinzeigrundstUcke allein auf dem Pachtmarkt anbieten. Ist hingegen der Betrieb hoch 
verschuldet, so wird der GrundeigentUmer seinen Betrieb teilweise oder ganz verkaufen, da 
die erzielbaren Pachterlöse kaum fUr die Ablösung der Schulden ausreichen dUrften. Der ent­
scheidende Einfluß, Boden zu verkaufen, geht nach diesen Überlegungen von der Verschuldung 
aus. ZusCitzlich kann die Entscheidung zum Verkauf durch den Entschluß, aus der Landwirtschaft 
auszuscheiden, ausgelöst werden. 

Leider gibt es fUr Schleswig-Holstein keine genauen jClhrlichen statistischen Erhebungen Uber 
landwirtschaftliche FamilienarbeitskrClfte fUr den Zeitraum 1953 bis 1968. Eine hClufig inter­
polierte Zeitreihe des FamilienarbeitskrClftebestandes erzielte, wie auch die Einflußgröße Fremd­
kapitalbesatz, in Einfachregressionen Bestimmtheitsmaße von Uber 90 % (Übersicht 2, Gleichung 
3). Multiple Regressionsrechnungen ließen aber eine hohe Interkorrelation zwischen dem Fami­
lienarbeitskrClftebestand und dem Fremdkapitalbesatz erkennen, und die Einflußgröße Familien­
arbeitskrClftebestand erfullte den Signifikanztest nur auf einem sehr niedrigen Niveau. 

1) "Außerlandwirtschaftlicher Einfluß" soll besagen, daß BaulandverClußerer ehemals land- und 
forstwirtschaftlicher GrundstUcke wieder als Nachfrager fUr land- und forstwirtschaftl ichen 
Boden auftreten und damit Bodenpreissteigerungen verursachen. Wenn in dieser Analyse vom 
Baulandmarkt gesprochen wird, so handelt es sich immer, wie bereits erwClhnt, nur um den 
Teilmarkt ehemals land- und forstwirtschaftlicher GrundstUcke. 

422 



Aus all den erw!:lhnten GrUnden ging die ungenau ermittelte Zeitreihe des Familienarbeits­
kr!:lftebestandes der landwirtschaft letztlich nicht in die multiple Bestimmungsgleichung fUr 
den Transfer fUr Einzelgrundstucke ein. Trotzdem kann auf Grund theoretischer Überlegungen 
angenommen werden, daß die Abwanderung von Familienarbeitskrl:lften aus der landwirtschaft 
enger als die Pachtpreise mit dem Transfer von EinzeigrundstUcken zusammenhtlngt. 

1.1.4 Besonderheiten des Bodenmarktes 

Die drei erw!:lhnten Bestimmungsfaktoren des Bodenmarktes konnten eindeutig als Angebotskom­
ponenten gekennzeichnet werden. Nachfragekomponenten, wie z. B. die außerlandwirtschaft­
liche Bodennachfrage der ehemaligen EigentUmer land- und forstwirtschaftlichen Bodens, die 
hohe Boulanderlöse erzielen konnten und wieder als Bodennachfrager auftreten, beeinflußten 
hingegen nicht den Transfer land- und forstwirtschaftlicher EinzelgrundstUcke. Dieser Nach­
fragefaktor hatte nur Bodenpreissteigerungen zur Folge. 

Ein Einfluß des Bodenpreises auf den Bodentransfer konnte in dieser Analyse nicht festgestellt 
werden. Das kann zuntlchst daran liegen, daß der Bodentransfer nur die gehandelten Boden­
mengen wiedergibt, also das Zusammenwirken von Angebots- und Nachfragekomponenten. Ge­
stiegene Boden preise könnten sich aber - je nachdem, ob die Angebots- oder die Nachfrage­
komponente Uberwiegt - sowohl beschleunigend als auch hemmend auf den Bodentransfer aus­
wirken; aus einer Änderung des Bodenpreises kann deshalb nicht unmittelbar auf eine bestimmte 
Verl:lnderung des Bodentransfers geschlossen werden. Entsprechend können beispielsweise bei 
steigenden Bodenpreisen nicht eindeutig RUckschlUsse auf isolierte Verhaltensänderungen der 
Anbieter gezogen werden. Denkbar ist in diesem Fall n!:lmlich sowohl eine Vergrößerung der 
angebotenen Bodenmenge als auch ein RUckgang, n!:lml ich dann, wenn die Anbieter damit rech­
nen, daß die Bodenpreise auch kUnftig weiter steigen werden. 

1.2 BestimmungsgrUnde der regionalen Unterschiede des intrasektoralen Bodentransfers 

Für eine regionale Gliederung des Bodenmarktes in Schleswig-Holstein bietet sich die Eintei­
lung in Naturrtlume und in stadtnah und stadtfern gelegene Gebiete an. Die Naturr!:lume 
"Marsch", "Geest" und "Östliches Hügelland" unterscheiden sich im wesentlichen durch die 
BodengUte und den GrUnlandanteii (STEINHAUSER und LANGBEHN, 19). Die Marsch erstreckt 
sich entlang der gesamten NordseekUste, die Geest ober die Mitte des landes Schleswig-Holstein 
in Nord-Süd-Richtung, und das Östliche HUgeliand umfaßt einen breiten Streifen entlang der 
OstseekUste Schleswig-Holsteins (vgl. Schaubild 3). Stadtnahe Regionen befinden sich im we­
sentlichen im SUden Schleswig-Holsteins, von denen in erster linie das Hamburger Umland von 
Bedeutung ist, das sich immer mehr ausdehnt. Geringeres st!:ldtisch-industrielles Wachstum als 
das Hamburger Umland entfaltet das Sttldtedreieck Kiel-Neumünster-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 Erg!:lnzung 
zur Zeitreihenanalyse durchgefUhrt. Die regionale Gliederung Schieswig-Hoisteins wurde da­
bei nach den landkreisen vorgenommen, wie sie vor der Gebietsreform von 1970 bestanden. 
Eine st!:lrker detaillierte Aufgliederung war nicht möglich, da Angaben Uber einige Bestimmungs­
faktoren des 80dentransfers gUnstigstenfalis kreisweise vorliegen. Da in Schleswig-Holstein die 
landkreise, verglichen zu dem Gesamtgebiet, in sich relativ homogene Einheiten darstellen, 
die Zielgröße Bodentransfer und die möglichen Einflußgrößen als Durchschnittswerte eines land­
kreises aber sehr unterschiedlich sind, kann die Durchschnittsbildung auf Kreisebene zumindest 
über tendenzielle regionale Unterschiede Aufschluß geben. 

Die absoluten Größen des land- und forstwirtschaftlichen Bodentransfers geben wegen des un­
terschiedlichen Fl!:Ichenumfanges der landkreise wenig Anhalt für den Umfang des Bodentrans-
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Naturräumliche Gliederung und Kreise 5chleswig-Holsteins 

DÄNEMARK 

NIEDERSACHEN 

Schaubild 3 

fers. Die Menge des Transfers wurde deshalb als Prozentsatz der gesamten land- und forstwirt­
schaftlichen Nutzfläche des jewei I igen Landkreises ausgedrückt. Um zufallsbedingte Jahres­
schwankungen mögl ichst auszuschal ten, wurde der Durchschnittswert aus den Jahren 1966, 
1967 und 1968 gebildet. 

Im Gegensatz zu den Preisen konnte für den Transfer land- und forstwirtschaftlicher Einzel­
grundstücke keine Bestimmungsgleichung ermittelt werden, die den in dieser Analyse zugrunde­
gelegten Anforderungen an die statistischen Prüfmaße entsprochen hätte. Es war zwar möglich, 
eine Bestimmungsgleichung des Transfers land- und fortswirtschaftlicher Einzelgrundstücke mit 
den Einflußgrößen "Anteil der Käufe der Siedlungsgesellschaften", "Anteil der hochbelasteten 
Konsolidierungs-LN", "Grünlandanteil" und "Anteil des Baulandtransfers" aufzustellen 1), 
jedoch waren die Regressionskoeffizienten dieser Bestimmungsfaktoren mit Ausnahme 
des erstgenannten nur auf einem außerordentl ich niedrigen Niveau signifikant von Null ver­
schieden. Die Einflußgröße "Anteil der Käufe der Siedlungsgesellschaften" ist darüber hinaus 
nur annähernd genau zu bestimmen, da eine Trennung der kreisweisen Ankäufe nach Betrieben 

1) Der Grünlandanteil bezieht sich auf die landwi rtschaftl iche Nutzfläche, alle übrigen An­
teile beziehen sich auf die land- und forstwirtschaftliche Nutzfläche des jeweiligen Land­
kreises. 
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Ubersicht 3: Intrasektoraler Bodentransfer und dessen Bestimmungsgrößen nach Landkreisen 

Landkreis Transfer land- und Transfer land- und Mit Uber 4.800,- DM/ha Köufe d. Siedlungs-
forstwirtseh. Ein- forstwirtseh. Ein- belastete Konsolidierungs- gesellschaften (Be-
zelgrundstUcke in zelgrundstucke, die LN in v. H. der land- und triebe u. Einzel-
v.H. derland-u. als Bauland O.ö. Ver- forstwirtseh. Nutzflöche grundst.) in v.H. 
forstwirtseh. Nutz- wendung finden, in des Kreises am 30.6.1966 der land- und 
flöche des Kreises v.H.der land- und forstwirtsch. Nutz-

forstwirtseh. Nutz- flöche des Kreises 
flöche d. Kreises 

1. Eiderstedt 1,359 0,105 2,731 1,219 
2. Flensburg-Land 0,881 0,181 3,669 0,180 
3. Rendsburg 0,793 0,116 0,949 0,172 
4. Husum 0,778 0,171 2,477 0,327 
5. Schleswig 0,769 0,114 1,621 0,184 
6. Norderdithmarschen 0,742 0,071 4,614 0,297 
7. Eckemförde 0,631 0,130 2,358 0,079 
8. Steinburg 0,612 0,083 1,316 0,146 
9. Suderdithmarschen 0,568 0,113 1,784 0,059 

10. SUdtondem 0,550 0,134 2,546 0,203 
11. Segeberg 0,490 0,242 1,049 0,098 
12. Hzgt. Lauenburg 0,475 0,148 1,377 0,069 
13. Plön 0,425 0,256 2,333 0,324 
14. Oldenburg 0,420 0,082 2,892 0,140 
15. Stormam 0,417 0,314 1,151 0,084 
16. Eutin 0,383 0,292 1,446 0,137 
17. Pinneberg 0,314 0,404 0,454 0,001 

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. 

GrUnland-
anteil in 
v.H. der 
LN des 
Kreises 

88,9 
21,6 
49,7 
61,0 
39,1 
58,4 
25,9 

! 

60,2 
50,5 , 

i 

42,4 
41,5 
26,6 
30,2 
21,9 
31,1 
29,5 
50,0 



und EinzelgrundstUcken bei der Siedlungsgesellschaft mit dem größten f.Aarktanteil fUr den Zeit­
raum von 1966 - 1968 nicht mehr möglich war 1). 

Die Regressionsgleichung des Transfers land- und forstwirtschaftlicher EinzeigrundstUCke mit den 
erwHhnten vier Bestimmungsfaktoren wies ein multiples Bestimmtheitsmaß von knapp 0,77 auf. 
Im einzelnen lassen sich die regionalen Unterschiede des Transfers land- und forstwirtschaftlicher 
EinzeigrundstUcke, nach den o.a. vier möglichen Einflußgrößen gegliedert, wie folgt erklHren: 

1.2.1 KHufe der Siedlungsgesellschaften 

Obwohl die Wirkung der KHufe der Siedlungsgesellschaften auf den Transfer land- und forstwirt­
schaftlicher EinzelgrundstUcke in der Zeitreihenanalyse nicht festgestellt werden konnte, be­
steht doch Grund zu der Annahme, daß solche KHufe Einfluß auf die regionalen Unterschiede 
des Bodentransfers ausgeUbt haben. Die Siedlungsgesellschaften haben vorwiegend in schwach­
strukturierten Agrarröumen mit geringer durchschnittlicher Betriebsgröße Boden erworben. In 
Regionen mit starker stödtisch-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 BodenkHufe zur Vergrößerung des relativ hohen Bodentransfers in den schwachstruk­
turierten AgrarrHumen beigetragen. 

1.2.2 Anteil der hochbelasteten Konsolidierungs-LN 

Die Kreditstatistik der 6342 Konsolidierungsbetriebe in Schieswig-Hoistein mit uber 10 ha LN 
ermöglicht eine regionale Auf teilung und kann deshalb fUr die Querschnittsanalyse verwandt 
werden 2). Auch wenn eine gewisse Übereinstimmung in den ErtragsverhHltnissen 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 reprHsentativ fUr alle landwirtschaftlichen Eigentumsbetriebe Schieswig-Hol­
steins. Als Einflußgröße fUr den Bodentransfer sind aber besonders die mittel- bis hochbelaste­
ten Betriebe relevant, da diese, wie schon aus der Zeitreihenanalyse hervorging, EinzeIgrund­
stUcke anbieten, um ihre hohen Zins- und Tilgungsverpflichtungen zu verringern. In Landkrei­
sen mit hohem Kreditbesatz ist demnach das Angebot an land- und forstwirtschaftl ichen Einzel­
grundstUcken größer als in Landkreisen mit geringerem Kreditbesatz. 

1.2.3 GrUnlandanteii 

Betriebe in GrUnlandregionen sind durch eine besonders schlechte wirtschaftliche Lage und 
durch ungUnstige Entwicklungsmöglichkeiten gekennzeichnet 3). Gleichzeitig föllt ein hoher 
GrUnlandanteil in agrarisch schwachstrukturierten Regionen oftmals mit einem hohen Anteil 
mittel- bis hochbelasteter Eigentumsbetriebe zusammen. Die Ursachen des erhöhten Bodentrans­
fers in den GrUnlandregionen sind demnach die ungUnstige wirtschaftliche Lage und die mangeln­
den Entwicklungsmöglichkeiten dieser Betriebe, wodurch langfristig der Anteil der mittel- bis 
hochbelasteten Betriebe uberdurchschnittlich ansteigt und damit ein erhöhtes Bodenangebot 
bewirkt wird. 

FUr in stHdtisch-industriellen Ballungsgebieten gelegene GrUnlandregionen zeigt sich dagegen 
kein hoher Bodentransfer, da diese durch geringen Kreditbesatz einerseits und hohe außerland­
wirtschaftliche Bodennachfrage andererseits gekennzeichnet sind. 

1) Noch Auskunft der Schleswig-Holsteinischen Landgesellschaft mbH Kiel. 
2) Vgl. hierzu insbesondere H. eh. WESTPHAL (21), S. 12 - 15. 
3) Die Ursachen hierfur erlHutert J. WREDE (23), S. 13 - 19. 
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1.2.4 Außerlandwirtschaftliche BodenkClufe 

Landkreise mit hoher außerlandwirtschaftlicher Bodennachfrage und den damit verbundenen hohen 
Baulandpreisen zeichnen sich durch geringen intrasektoralen Bodentransfer land- und forstwirt­
schaftl icher EinzeigrundstUcke aus. Beispielsweise I iegt der jClhrl iche intrasektorale Transfer 
von EünzelgrundstUcken des im Hamburger Umland gelegenen Landkreises Pinneberg bei 0,314 % 
der land- und forstwirtschaftl ichen NutzflClche, wClhrend fUr den im Nordwesten Schleswig­
Holsteins gelegenen Landkreis Eiderstedt ein Wert von 1,359 % festgestell t werden kann (vgl. 
Übersicht 3). 

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

Möglichkeiten der Betriebsvergrößerung Uber den Bodenzukauf sind in diesen Regionen kaum 
vorhanden, da eine große Bodennachfrage bei relativ hohen land- und forstwirtschaftl ichen Bo­
denpreisen auf ein nur sehr geringes Bodenangebot stößt. Die Betriebsvergrößerung ist deshalb 
fast nur Uber die Bodenpacht möglich, wobei die kurzfristige Verpachtung, wohl wegen der 
damit verbundenen geringen EinschrClnkung 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 AbhClngigkeit 
des Transfers land- und forstwirtschaftl icher EinzeigrundstUcke 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 Grundvermögens zu verClußern. Daher ist dieser Einflußgröße die größte Bedeutung 
beizumessen. 

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

Wie schon erwClhnt, konnten die in der Zeitreihenanalyse verwendeten Einflußgrößen "Pacht­
preise land- und forstwirtschaftlicher EinzeigrundstUcke" und "Zahl der stClndigen landwirt­
schaftl ichen Famil ienarbeitskrClfte" nur annClherungsweise bestimmt werden, so daß eine regio­
nale Aufgliederung nach Landkreisen die Ungenauigkeiten noch vergrößern wUrde und deshalb 
nicht sinnvoll erscheint. Entsprechend konnte nicht geprUft werden, ob die regionalen Unter­
schiede des Bodentransfers von diesen Größen beeinflußt werden. 

GegenUber der Zeitreihenanalyse kommt in der Querschnittsanalyse zum Ausdruck, daß der 
Transfer land- und forstwirtschaftl icher EinzeigrundstUcke in den stadtnahen Regionen mit 
hoher Baulandnachfrage am geringsten ist. Die GrundstUckseigentUmer bieten ihren Boden nicht 
an, weil sie damit rechnen, daß auf Grund der hohen Baulandnachfrage ihr Bodenwert weiter 
steigt. I n den schwachstrukturierten AgrarrClumen wird der intrasektorale Bodentransfer durch 
die auf diese Regionen konzentrierten KClufe der Siedlungsgesellschaften noch verstClrkt. Das 
Zusammenfallen eines hohen GrUnlandanteils mit einem hohen Bodentransfer in schwachstruk­
turierten AgrarrClumen wird vorwiegend mit dem hohen Fremdkapitalbesatz in diesen Regionen 
zusammenhClngen. 

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, daß außerlandwirtschaftlich velWendeter 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 vOlWiegend 
fUr folgende außerlandwirtschaftliche Zwecke nachgefragt (9): 

1. VOlWiegend am Rande von Ballungszentren wird Bauland fUr den Wohnungsbau benötigt. 

2. Mit vennehrtem Wohnhausbau ist auch höufig der Ausbau von Einkaufszentren verbunden, 
da diese wegen der ungUnstigen Verkehrsverbindungen zum Stadtzentrum (Stillstand des Ver­
kehrs vor Dienstbeginn und nach Dienstschluß, mangelnde Parkmöglichkeiten im Stadtzen­
trum usw.) sich verstörkt in den Vororten niederlassen. Hierzu kommt ein steigender Raum­
bedarf fUr den -privaten Dienstleistungssektor. 

3. Weiter wird geJOde in einem Land wie Schleswig-Holstein mit geringem Industriebesatz ver­
sucht, Industrie anzusiedeln, eine Maßnahme, die, zusammen mit den natUrlichen Verlage­
rungstendenzen industrieller Standorte 1), eine erhöhte außerlandwirtschaftliche Bodennach­
frage zur Folge hat. 

4. Die öffentliche Hand hat steigenden Bedarf an Boden fUr Straßen, Flugplötze, Schulen, 
VelWaltungsgeböude, Nah- und Femerholungsgebiete, Übungsplötze fUr die Streitkröfte 
usw. (SCHRÖDER, 16). 

Im Gegensatz zu dem intrasektoralen Bodentransfer wurde fUr den intersektoralen Bodentransfer 
keine Regressionsanalyse durchgefUhrt. Es soll aber versucht werden, aus der vorhandenen 80-
denstatistik einige allgemeine SchlUsse Uber mögliche BestimmungsgrUnde des intersektoralen 
Bodentransfers zu ziehen. 

Wie aus Übersicht 1 zu ersehen ist, stieg der Transfer land- und forstwirtschaftlicher Einzel­
grundstUcke fUr au ßerlandwi rtschaftl iche Zwecke von 1953 bis 1960 stöndig an und hat sich in 
diesem Zeitraum mehr als verdreifacht. Von 1961 bis 1968 schwankte der au ßerlandwirtschaft­
lieheBodentransfer je nach konjunktureller Entwicklung in Schleswig-Holstein etwa zwischen 
2000 und 3 000 ha jöhrlich. Aus dieser Zeitreihe kann man jedoch kaum auf die Bestimmungs­
faktoren des außerlandwirtschaftlichen Bodentransfers schließen. Hierzu ist eine regionale Auf­
gl iederung des statistischen Materials erforderlich. 

Die regionale Aufgliederung des außerlandwirtschaftlichen Bodentransfers nach Landkreisen im 
Durchschnitt der Jahre 1966 bis 1968 lößt folgende wesentliche Unterschiede erkennen: 

- Der höchste außerlandwirtschaftliche Bodentransfer war im Hamburger Umland mit der störk­
sten stödtisch-industriellen Aktivitöt zu verzeichnen. Mit einem jöhrlichen Bodentransfer 
von 0,404 % der land- und forstwirtschaftlichen Nutzflöche liegt der Landkreis Pinneberg, 
der den wesentlichen Teil des Hamburger Umlandes umfaßt, an der Spitze (vgl. Übersicht 4). 
In diesem Landkreis wurden auch mit knapp 177 000 DM/ha die höchsten außerlandwirtschaft­
lichen Bodenpreise erzielt. 

- In den schwachstrukturierten Agrantiumen, wie beispielsweise dem Landkreis Norderdithmar­
schen, liegt der jöhrliche außerlandwirtschaftliche Bodentransfer unter 0, 1 % der land- und 
forstwirtschaftlichen Nutzflöche. Trotz des Ankaufs von Flöchen fUr Erholungszwecke an der 
Nord- und OstseekUste Schleswig-Halsteins 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). 

428 



.j>.. 

Übersicht 4: Intersektoraler Bodentransfer, Boulandpreise, Bevölkerungsdichte und Bruttoinlandsprodukt 
je Kopf der Wirtschaftsbevölkerung nach Landkreisen' 1) 

Landkreis Transfer land- u. forstwirtseh. Preise für land- u. forst- Bevölkerungs-
Einzelgrundstücke, die als wirtseh. Einzelgrundstücke, dichte pro 
Bauland o.Cl. Verwendung die als Bauland o.Cl. Ver- Quadratkilo-
finden, in v. H. der land- wendung finden, in DM/ha meter 1967 
und forstwirtseh. NutzflClche 
des Kreises 

1. Pinneberg 0,404 176 594 373 
2. Stormarn 0,314 108 588 222 
3. Eutin 0,292 48779 169 
4. Plön 0,256 81 503 100 
5. Segeberg 0,242 51 686 86 
6. Flensburg-Land 0,181 98 334 76 
7. Husum 0,171 21 703 77 
8. Hzgt. Lau enbu rg 0,148 87 659 111 
9. Südtondern 0,134 99 467 82 

10. Eckemförde 0,130 68 919 94 
11. Rendsburg 0,116 64 938 110 
12. Schleswig 0,114 59 088 95 
13. SUderdithmarschen 0,113 57 189 95 
14. Eiderstedt 0,105 33 696 58 
15. Steinburg 0,083 51 540 137 
16. Oldenburg 0,082 87 161 103 
17. Norderdithmarschen 0,071 43 734 102 

1) Die Werte in den ersten bei den Spalten wurden als Durchschnitt der Jahre 1966, 1967 und 1968 ermittelt. 

~ Quelle: H. FEUERSTEIN, 5, S. 175, Tab. 4. 

Bruttoinlands-
produkt je Kopf 
der Wirtschafts-
bevölkerung in 
DM im Jahr 

1966 

9 500 
10 390 
5 670 
6 040 
6 820 
5 180 
5 670 
6 180 
5 580 
5 460 
6 270 
6 050 
6 730 
5 700 
7 050 
5 530 
6 470 



2.1 Ursachen des intersektoralen Bodentransfers 

Eine Analyse der Ursachen macht es erforderlich, daß auf die verschiedenen Verwendungsarten 
des nicht mehr für die land- und forstwirtschaftliche Nutzung verbleibenden Bodens im einzelnen 
eingegangen wird. Es lassen sich sogenannte Bodenabsorptionskoeffizienten für die verschiedenen 
Bodenverwendungsarten bestimmen (NI EDERCORN and HEARLE, 13, und 9). Diese Koeffizienten 
geben an, wieviele Flächeneinheiten je Einheit einer bestimmten Aktivität gebraucht werden. 
Der Bodenbedarf für die Industrieansiedlung könnte beispielsweise in Flächeneinheiten je Be­
schäftigtem gemessen werden, für den Wohnhausbau in Flächeneinheiten je Wohnungseinheit, 
für den öffentlichen Bedarf in Flächeneinheiten je Wohnbevölkerung (9). 

Den Bodenabsorptionskoeffizienten ist gemeinsam, daß das Bevölkerungswachstum in ihnen ent­
weder direkt oder indirekt enthalten ist. Beim Baulandbedarf für Wohnzwecke ist neben dem Be­
völkerungswachstum noch zu berücksichtigen, wie groß die Wohnungseinheiten sind. Dies hängt 
wiederum im wesentlichen von dem Einkommen der Wohnungssuchenden ab, so daß das Pro­
Kopf-Einkommen neben dem Bevölkerungswachstum 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 Finanzierungsmögl ichkeiten 
für diese Investitionen abhängen. Insbesondere sind in diesem Zusammenhang die Angebots-
und Nachfragekonstellation und der Zinssatz für Hypotheken zu nennen (BRADY, 3, und PAGE, 
14) • 

Für den Bodenbedarf zur Industrieansiedlung ist zunächst das Arbeitskräftepotential der jeweili­
gen Region von Bedeutung. Hinzu kommen die Wirkungen spezieller Förderungsprogramme für 
bestimmte Regionen zur Industrieansiedlung, wie zum Beispiel Steuererleichterungen, Investi­
tionszuschüsse usw. 

Mit dem erhöhten Industriebesatz steigt auch die Nachfrage nach zusätzlichen Infrastrukturein­
richtungen, die die öffentliche Hand bereitzustellen hat, und damit die Nachfrage nach Boden 
für diese Zwecke. Darüber hinaus nimmt infolge der Industrieansiedlung und Wohnraumbeschaf­
fung auch der Bodenbedarf des privaten Dienstleistungssektors und die Nachfrage nach Nah-
und Fernerholungsgebieten zu. Das bedeutet, daß sich der Bodenbedarf für verschiedene Zwecke 
nicht unabhängig voneinander entwickelt. 

Es darf angenommen werden, daß ebenso wie die intrasektorale Nachfrage nach land- und forst­
wirtschaftlichem Boden auch die intersektorale Nachfrage innerhalb bestimmter Grenzen relativ 
preisunabhängig ist. Die einzelnen Bodennachfrager kaufen trotz ständig gestiegener Bauland­
preise - ehemals land- und forstwirtschaftlicher Grundstücke - wegen der oben erwähnten Gründe 
die benötigten Baulandmengen, da der Preis für Bauland, das noch dichter am Stadtzentrum 
liegt, wesentlich höher ist. 

2.2 Der Sperrklinkeneffekt des intersektoralen Bodentransfers 

Das Angebot an land- und forstwirtschaftlichem Boden für außerlandwirtschaftliche Zwecke ist 
deshalb in weiten Preisbereichen völlig preisunelastisch, weil die Bodeneigentümer steigenden 
Baulandbedarf und steigende Baulandpreise erwarten und durch Zurückhalten des Bodenangebots 
höhere Preise bei relativ geringem Risiko erzielen (LESSINGER, 10). Mit der Umwidmung des 
land- und forstwirtschaftl ichen Bodens zu Bauland steigt der Preis erfahrungsgemäß 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 öffentlichen Interesse stehende Zwecke 
eine Enteignung nur zum Verkehrswert nach unserem Grundgesetz vorgesehen ist. 

Graphisch läßt sich die Angebots- und Nachfragekonstellation von land- und forstwirtschaftl ichem 
Boden in der Nähe der Ballungszentren in einem Preis-Mengen-Diagramm, wie in Schaubild 4, 
darstellen. 
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Sperrkl inkeneffekt des intersektoralen Bodenmarktes 
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Auf der horizontalen Achse ist die in einem bestimmten Zeitraum gehandelte Bodenmenge x 
abgetragen, auf der vertikalen der durchschnittl iche Bodenpreis p. Die Strecke OXl gibt die 
gehandelte Menge der der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung verbleibenden Grund­
stücke an, die Strecke x2-xl die gehandelte Menge der zu Bauland umgewidmeten Grundstücke. 
Wie aus der Transfer- Analyse hervorgeht, ist in stadtnahen Regionen die gehandelte Menge der 
in ihrer ursprUnglichen Nutzung verbleibenden Grundstücke gering. Dabei ist derVerlauf der 
Angebotskurve in dem Bereich zwischen den Punkten 0 und xl nicht eindeutig zu bestimmen, 
da keine Abhängigkeit zwischen dem Preis und der gehandelten Bodenmenge im Verlauf der 
Analyse festgestellt werden konnte. Dies gilt auch fUr den Bereich x1x2 des zu Bauland umge­
widmeten Bodens. In dem Preisbereich OPl wird kein Baden 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 wUrde 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 c1afUr ist, daß sie mit Hilfe der sogenannten Boulanderll:Sse oftmals einen wesent­
I ich größeren landwirtschaftlichen Betrieb in gut strukturierten Agrarregionen wiedererwerben 
können; daß weiter bei Verweigerung des Verkaufs - z. B. bei Bodenk1:lufen, fUr die ein öffent­
liches Interesse vorliegt - die Gefahr der Enteignung zum Verkehrswert besteht. 

Der vertikale Verlauf der Angebotsfunktionen in dem Preisbereich P2"P4kann entsprechend als 
Sperrklinkeneffekt bezeichnet werden. Diese "urban land ratchet" wurde zun1:lchst zwischen dem 
Boulandmarkt ehemals land- und forstwirtschaftlicher GrundstUcke und dem Markt schon bebauten 
Bodens nachgewiesen (SMITH, 18). 

Ebenso wie der genaue Verlauf der Angebotskurve in dem Bereich OX1 und x1x2 nicht angegeben 
werden kann, bereitet es Schwierigkeiten, den Verlauf der Nachfragefunktionen NN' oder 
NN" fUr die in der landwirtschaftlichen Nutzung verbleibenden GrundstUcke anzugeben. Auch 
hier liegt die Vermutung nahe, daß zumindest im engeren Preisbereich der augenblicklichen 
land- und forstwirtschaftlichen Bodenpreise die nachgefragte Menge nach solchem Boden auf 
Preis1:lnderungen unelastisch reagiert. Dies gilt in verst1:lrktem Maße fUr die Nachfragekurve NN'" 
fUr den zu Bauland umgewidmeten Boden 1). 

3 Auswirkungen des intra- und intersektoralen Bodentransfers auf die Betriebsgrößenentwicklung 

der Vollerwerbsbetriebe 

Der gesamte j1:lhrliche Bodentransfer lag im Zeitraum von 1953 bis 1968 zwischen 0,6 und 1,4 % 
der landwirtschaftlichen Nutzfl1:lche Schleswig-Holsteins und hat sich in diesem Zeitraum fast 
verdoppelt (vgl. Übersicht 1). Aus diesen Prozentzahlen darf jedoch nicht geschlossen werden, 
daß sich die Betriebe - insbesondere die Vollerwerbsbetriebe - durch Bodenkauf im gleichen Um­
fang vergrößert haben. Dies ist in einem viel geringeren Umfang der Fall. 

Der Transfer ganzer land- und forstwirtschaftl icher Betriebe fUhrt dann zu einer spurbaren durch­
schnittlichen Betriebsvergrößerung 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 großen Voll­
erwerbsbetrieb aufgestockt wird. Ein Großteil der umgesetzten Betriebe bl ieb jedoch auch nach 
dem Verkauf weiter als selbst1:lndiger Betrieb bestehen, was bedeutet, daß nur der EigentUmer 
gewechselt hat. 

Auch der Transfer land- und forstwirtschaftlicher EinzeigrundstUcke tr1:lgt nur dann zu einer 
durchschnittlichen Vergrößerung der Vollerwerbsbetriebe bei, wenn ein Teil der EinzeIgrund­
stUcke von Zu- oder Nebenerwerbsbetrieben ver1:lußert wird oder von unterdurchschnittlich gro­
ßen Vollerwerbsbetrieben, die nach Ver1:lußerung 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 forstwirtschaft I icher EinzeigrundstUcke kann demnach nicht ohne 
weiteres ein positiver Größeneffekt auf die Vollerwerbsbetriebe abgeleitet werden. 

Der Anteil der au ßerl andw i rtschaftl ichen Verwendung land- und forstwirtschaftl ichen Bodens 
stieg bis auf etwa 30 % im Jahr 1961. In vielen F1:IIIen wurden nur kleine Teile des gesamten 

1) Vgl. G. MILGRAM, 12, S. 124 - Es sei in diesem Zusammenhang erw1:lhnt, daß 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 Xl. 
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Betriebes verkauft, so daß der Verkauf zu einer Betriebsverkleinerung beitrug 1). Mit neuem 
Baulandbedarf verkleinerten sich die Betriebe weiter, so daß letztl ich nur noch ein kleiner 
Teil der ehemaligen Betriebsflöche dem BodeneigentUmer verblieb, der Betrieb aufgelöst und 
in vielen Fi:illen mit Hilfe der Baulanderlöse ein anderer wiedergekauft wurde. In diesem Föllen 
ist der Vergrößerungseffekt der Vollerwerbsbetriebe dann positiv, wenn ein unterdurchschnitt­
lich großer Vollerwerbsbetrieb nach Baulandverkauf die Bewirtschaftung aufgibt. 

4 Zusammenfass\ill9.. 

1. Als wichtigster Bestimmungsfaktor des intrasektoralen Bodentransfers ist der steigende Fremd­
kapitalbesatz der mittel- bis hochbelasteten Betriebe zu nennen, weil die BodeneigentUmer bei 
den dlerzeit hohen Bodenpreisen durch Verkauf von EinzelgrundstUcken ihre Zins- und Tilgungs­
last erheblich mindern können. 

2. Den zweitwichtigsten Faktor stellt die Abwanderung von Familienarbeitskröften dar, durch 
die ein steigendes Angebot an land- und forstwirtschaftlichen EinzeigrundstUcken verursacht 
wird. Allerdings ist der Fremdkapitalbesatz der wichtigere Faktor, da der BodeneigentUmer bei 
hoher Verschuldung seinen Boden verkaufen muß, bei der Abwanderung von Familienarbeits­
kröften 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 Grundvermögens zu verkaufen. Das gilt vor allem fUr 
Regionen, in denen keine Zunahme der Bodenpreise erwartet wird. 

4. Die regionale Aufgl iederung der Bodenstatistik des intrasektoralen Bodentransfers lößt erken­
nen, daß die Siedlungsgesellschaften Land vorwiegend in agrarisch gepri:igten Landkreisen mit 
unterdurchschnittlichen Bodenpreisen gekauft haben. Damit haben die Siedlungsgesellschaften 
zu einer Verstörkung des ohnehin schon Uberdurchschnittlichen Bodentransfers in diesen Regio­
nen beigetragen. 

5. Als weitere wesentliche Erkenntnis der regionalen Aufgliederung des intrasektoralen Boden­
transfers muß erwi:ihnt werden, daß in der Nöhe der stödtisch-industriellen Bollungszentren mit 
hohen Baulandpreisen - ehemals land- und forstw i rtschaftl icher GrundstUcke - der land- und 
forstwirtschaftl iche Bodentransfer am geringsten ist. Die BodeneigentUmer rechnen damit, daß 
wegen der stöndigen Baulandnachfrage auch die land- und forstwirtschaftlichen Bodenpreise 
weiter steigen oder ihr Boden spöter auch zu Bauland umgewidmet wird. Sie halten ihren Bo­
den zu rUck, so daß eine hohe Bodennachfrage auf ein nur geringes Bodenangebot stößt und 
wenig Boden zu hohen Preisen transferiert wird. 

1) In der Bodenstatistik wird auch nur von land- und forstwirtschaftlichen EinzeigrundstUcken, 
die als Bouland oder i:ihnliches Verwendung finden, und nicht von ganzen land- und forst­
wirtschaftlichen Betrieben gesprochen. Nach Auskunft des schleswig-holsteinischen Mini­
steriums fUr Ernöhrung, Landwirtschaft und Forsten werden GrundstUcksverköufe so lange 
als EinzelgrundstUcksverki:iufe behandelt, wie nicht der Gesamtbetrieb, das heißt inklusive 
Gebi:iude, verkauft wird. Dies ist jedoch nur in sehr wenigen Fi:illen geschehen, da die 
GrundstUckseigentUmer daran interessiert waren, das Geböude mit einem kleinen Teil des 
Bodens fUr Wohnzwecke in dem neuen Siedlungsgebiet zu behalten. Aus diesen GrUnden 
wird in der Statistik nur von EinzelgrundstUcksverköufen gesprochen. 
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6. Der intersektorale Bodentransfer hl:lngt im wesentlichen ab vom Bevölkerungswachstum in 
der Nl:lhe der Ballungszentren und der damit verbundenen Nachfrage nach Boden für den Woh­
nungsbau, für private Dienstleistungsuntemehmen und fUr Infrastruktureinrichtungen. Die ver­
stl:lrkte 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 Betriebsgrößeneffekt zugunsten 
der Vollerwerbsbetriebe geschlossen werden. Dies liegt darin begrUndet, daß bei einem Trans-
fer ganzer land- und forstwirtschaftlicher Betriebe in vielen Fl:lllen nur der EigentUmer gewechselt 
hat, der Betrieb jedoch nicht von einem anderen Betrieb übemommen wurde. Dem positiven Be­
triebsgrößeneffekt der Aufstockung mit landwirtschaftlichen Einzelgrundstücken steht der gleich­
zeitig damit verbundene negative Effekt der Abstockung anderer Betriebe gegenüber. Der Bau­
landverkauf hat nur dann einen positiven Betriebsgrößeneffekt zur Folge, wenn letztl ich der Be­
trieb ganz aufgegeben wird. 

8. Die Frage, ob die fUr Schleswig-Holstein gewonnenen Erkenntnisse auch für das Ubrige Bun­
desgebiet gelten, II:Ißt sich wie folgt beantworten: Der wichtigste Bestimmungsfaktor des intra­
sektoralen Bodentransfers ist der Kreditbesatz der mittel- bis hochbelasteten Betriebe. Der nörd­
liche Küstenstreifen der Bundesrepublik ist gerade durch einen sehr hohen Kreditbesatz gekenn­
zeichnet, so daß dieser Faktor vorwiegend in diesen Regionen das Bodenangebot erhöht und die 
Bodenpreise gesenkt hat. Der außerlandwirtschaftliche Einfluß des Baulandmarktes ehemals land­
und forstwirtschaftlicher Grundstücke wird in großen Teilen West- und Süddeutschlands wegen 
der dort stl:lrkeren stl:ldtisch-industriellen Aktivitl:lt stl:lrker preiserh<:shend und angebotssenkend 
gew i rkt haben. 

9. Aus dem - bezogen auf die Vollerwerbsbetriebe - fragwürdigen Betriebsgrößeneffekt des 
Bodentransfers und den - gemessen am durchschnittl ichen Ertragswert - derzeitig stark überhöh­
ten Bodenpreisen kann gefolgert werden, daß eine F<:Srderung der Betriebsaufstockung durch Er­
werb von Bodeneigentum als sehr aufwendiges und wenig wirksames Mittel angesehen werden 
muß. Die F<:srderungsmaßnahmen mUßten sich in jedem Fall auf die Bodenpacht beschrl:lnken. 
Dem kann auch nicht entgegengehalten werden, daß ein landwirtschaftlicher Betrieb unbedingt 
Bodeneigentum als Kreditbasis braucht, da die über den Ertragswert hinausgehenden Kreditbe­
lastungen oftmals zur völl igen Beti"iebsaufgabe fuhren (BECKER, 2). 
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