Bestimmungsgriinde der Bodenpreise fiir landwirt-
schaftlich genutzte Flichen

Von Dr. Reinhard Mantau, Werl-Westénnen

Problemstellung

Versuche zur Erklirung der Bestimmungsgriinde land-
wirtschaftlicher Bodenpreise sind in jiingster Vergangenheit,
d. h. seit ca. 1970, mehrfach unternommen worden (1).

Ausgehend von ilteren und jiingeren Arbeiten iber die
Theorie der Bodenpreisbildung (2) bzw. Bodenbewertung

1) Feuerstein, H.: Bestimmungsgrinde der Preise und des Trans-

fers land- und forstwirtschaftlich genutzten Bodens — Eine
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marktes von 1954 bis 1968 (Diss.), Kiel 1970.

Pook, W.: Bodenpreise in der Land- und Forstwirtschaft (Bon-
ner Hefte fiir Agrarpolitik und Agrarsoziologie). Hrsg. von H.
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Nositschka, H.: Ein Beitrag zur Erklirung der Preisbildung
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Wentrup, C.: Bestimmungsgriinde fiir Bodenpreise — Ein Beitrag
zur Kldrung der Preisbildung auf dem land- und forstwirtschaft-
lichen Bodenmarkt (Bonner Hefte fiir Agrarpolitik und Agrar-
soziologie). Hrsg. von W. Henrichsmeyer und H. Kétter, H. 5

Stuttgart 1978,
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wurde nunmehr unter Anwendung der modernen Rechen-
technik und mittels mathematisch-statistischer bzw. 6ko-
nometrischer Methoden versucht, Erklirungen zu suchen,
die fiir eine objektive Bodenpreisanalyse taugen.

Ziel des Bemiihens ist es, zu einer sachgerechten und
einsichtigen Wertermittlung beizutragen. Bestehende un-
terschiedliche Bewertungsverfahren fiir ein und dasselbe
Grundstiick konnen erhebliche Preisunterschiede hervor-
rufen, welche die Beteiligten nicht selten verwirren.

In den vorliegenden Untersuchungen iiber Bestimmungs-
grinde wurde versucht, zusitzlich zur Theorie der Boden-
preisbildung die bedeutsamen Einflufifaktoren der Bo-
denpreise zu beschreiben und sie statistisch so zu isolie-
ren, daf} sie sich in einem Preiserklirungsmodell als prak-
tikable Rechengrofie verwenden lassen.

Theoretische Betrachtungsweise

Die theoretischen Betrachtungen der Bodenpreisbildung
kommen iibereinstimmend zu dem Ergebnis, da§ der Bo-
denpreis sowohl von 6konomischen als auch aufierékono-
mischen Faktoren beeinflufit wird.

Dieser zweigleisige Erklirungsansatz resultiert aus der
Erkenntnis, dal der Boden besondere Eigenschaften be-
sitzt und ebenso vielfiltige Funktionen in unserer Gesell-
schaft erfillt.

Die besonderen Eigenschaften, wie Immobilitit, raum-
liche Ausdehnung, Unzerstdrbarkeit, Unvermehrbarkeit
und die Annahme, dafl der Boden keine Produktionsko-
sten verursacht, sind die Ursache dafiir, dafi er 6konomisch
oftmals eine Sonderstellung einnimmt.

Zu den vielfiltigen Funktionen, die der Boden in unse-
rer Gesellschaft erfiillt, geh6ren die urspriinglichen Funk-
tionen als Lieferant von Rohstoffen und als Standort der
Produktion (Landwirtschaft, Forstwirtschaft) bzw. der
Produktionsstitte (Industrie), als Standort der Wohnungen
und der Freizeitgestaltung. Neben seinen urspriinglichen
Funktionen iibernahm der Boden weitere Funktionen als
Kapitalanlage, Vererbungs-, Beleihungs- und Spekulations-
objekt.

Die Tatsache, dafi der Boden praktisch fiir alle mensch-
lichen Titigkeiten sehr grofie Bedeutung besitzt, vielfach
ein unverzichtbares Wirtschaftsgut ist und wegen seiner
Unzerstorbarkeit als ein sehr sicheres und daher auch be-
liebtes Vermdgensgut anzusehen ist, filhrte dazu, da sein
Preis neben 6konomischen auch aufier6konomischen Ein-
fluifaktoren ausgesetzt ist.

Dazu zihlen berufsbedingte soziokulturelle Einflisse wie
Berufsethos und Erbsitten, politisch-administrative Ein-
fliisse wie ordnungspolitische Regelungen der Produktions-
verfassung, der Marktverfassung, 'der Geld- und Finanzver-
fassung als auch ablaufpolitische Regelungen der Preis-und
Mengen- und der Geld- und Finanzpolitik.

Als unmittelbar bodenpreisbestimmende &konomische
Variablen konnen die Grundrente und die Bodenrendite
angesehen werden. Die Grundrente ist als Preis fiir die Bo-
dennutzung anzusehen, d. h., ihr Wert ergibt sich als Er-
gebnis aus dem gesamtwirtschaftlich fest vorgegebenen
Angebot an und einer variablen Nachfrage nach Flichen
der Bodennutzung. Die Bodenrendite ist als ,,Zinssatz* fiir
das in Boden gehaltene Vermdogen interpretierbar und als
kalkulatorisch abhingige GroBe des in einer Volkswirt-
schaft allgemein vorherrschenden Zinssatzes anzusehen.
Fiir Boden als sichere Vermégensanlage werden die Werte
unterhalb des durchschnittlichen volkswirtschaftlichen
Zinssatzes liegen. Exakte Zahlenwerte liegen hierzu nicht
vor,

Zusitzlich wird der Bodenpreis auch von den zu erwar-
tenden kiinftigen Anderungen der Grundrente und Boden-
rendite beeinflufft. Eine geringe Anzahl von Marktteil-
nehmern, ungeniigende Markttransparenz, die riumliche
und sachliche Inhomogenitit des Bodens sowie die daraus
resultierenden persGnlichen Priferenzen bedingen nicht
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zuletzt eine unvollstindige Konkurrenzsituation auf dem
Bodenmarkt.

Empirische Analyse der Bodenpreisbildung

Vorliegende Arbeiten iiber Bestimmungsgrinde der Bo-
denpreise haben gezeigt, dafl sich nur.iilber eine exakte
sachliche, rdumliche und zeitliche Abgrenzung des Boden-
sektors Erkenntnisse und Ursachen der Bodenpreisbildung
gewinnen lassen.

Die genannten Arbeiten von Feuerstein, Pook, Nositschka
und Wentrup befassen sich zwar sachlich iibereinstimmend
mit den Ursachen der Preisbildung auf dem landwirtschaft-
lichhen Bodenmarkt, doch unterscheiden sie sich sowohl in
ihrer rdumlichen als auch zeitlichen Abgrenzung. Als wei-
terer Mangel sind die nach unterschiedlichen statistischen
Methoden erfafiten Bodenpreise (Ausgangsdaten) anzu-
sehen.

Insofern ist festzustellen, dafl der derzeitige Erkenntnis-
stand keine allgemein verbindlichen Aussagen iiber die Be-
stimmungsgriinde landwirtschaftlicher Bodenpreise in der
Bundesrepublik Deutschland zulifit.

Dennoch gestatten die bisherigen Arbeiten einige im-
merhin auch empirisch abgesicherte qualitative Aussagen
der Bodenpreisbildung fir landwirtschaftlich genutzte
Flachen.

Korrelationsrechnungen haben gezeigt, dafl die Bezie-
hungen zwischen Bodenpreis und einzelnen plausiblen
Variablen in der Mehrzahl der Fille nur sehr gering sind.
Dies kann als eine Bestitigung fiir die theoretische Erkennt-
nis angesehen werden, dafl die Bodenpreisbildung von sehr
vielen und ihrem Wesen nach sehr unterschiedlichen Fak-
toren beeinflufit wird.

Wentrup gliedert seine den Bodenpreis beeinflussenden
Indikatoren in
(1) landwirtschaftliche und
(2) auBerlandwirtschaftliche Indikatoren.

Statistisch signifikante Beziehungen ergaben sich in sei-
ner Arbeit in Abhingigkeit von

zu (1)

a) dem durchschnittlichen Deckungsbeitrag (3) je landw.
Arbeitskraft in der zugehorigen Gemeinde,

b) dem Anteil der landwirtschaftlichen Vollerwerbsbe-
triebe (4) an allen landw. Betrieben in der—zugehérigen Ge-
meinde und

c¢) der durchschnittlichen Bodenklimazahl {5) im zugeho-
rigen Kreis;

zu (2)

a) der Einwohnerzahl je km? in der zugehorigen Ge-
meinde,

b) der Entfernung des Grundstiicks zum nichsten bebau-
ten Gebiet,

2) Thaer, A.: Die Wertschitzung des Bodens, Berlin 1811.
Thiinen, J. H. v.: Der isolierte Staat in Bezichung auf Land-
wirtschaft und Nationaldkonometrie, reprographischer Nach-
druck der 3. von H. Schumacher hrsg. Aufl,, neu hrsg. von
W. Briiuer und E. E. A, Gerhard, Darmstadt 1966.

Alonso, W.: Location and Land Use, Toward a General Theorie
of Land Rent, Cambridge and Massachusetts 1964.

Gerl, F.: Die Theorie der landwirtschaftlichen Grundrente in
der Volkswirtschaftslehre (Habilitationsschrift), Bonn 1975
u. a.

3) Deckungsbeitrag: Ein Wettbewerbsmafistab hinsichtlich der re-
lativen Vorziiglichkeit der verschiedenen Betriebszweige in
der Betriebsplanung. Er errechnet sich aus der Marktleistung
minus direkt zuordbaren Kosten. Er ist der Betrag, den der
einzelne Betriebszweig zur ,,Deckung® der festen Kosten des
Betriebes und zum Gewinn beitrigt.

4) Vollerwerbsbetriebe: werden vom Betriebsleiter hauptberuf-

lich bewirtschaftet oder beschiftigen im Betrieb mindestens

eine stindige Vollarbeitskraft und erreichen ein Betriebs-
einkommen iiber 35 000,— DM je Betrieb oder mindestens

17 500,— DM je Arbeitskraft.

Bodenklimazahl: Ein relativer WertmafBstab fiir die durchschnitt-

liche Ertragsfihigkeit je Hektar eines Betriebes.
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c) der Entfernung des Grundstiicks zum zugehérigen Ge-
meindeort,

d) der Entfernung des Grundstiicks zum niichsten zentra-
len Ort,

e) der Hohe des Bodenpreises fur baureifes Land der zu-
gehorigen Gemeinde und

f} der Entfernung des Grundstiicks zum nichsten Fli-
chennutzungsplan und Bebauungsplan der zugehdrigen
Gemeinde und der darin ausgewiesenen Flichen fiir Roh-
bauland und baureifes Land.

Eine genauere Betrachtung der unter (1) genannten
drei Indikatoren 1aft erkennen, dafl sie untereinander ge-
wisse wechselseitige Beziehungen aufweisen. Insgesamt
sind sie ein Indiz fiir die natiirliche Fruchtbarkeit und die
mogliche Intensitdt der landwirtschaftlichen Nutzung.
Andere Arbeiten (Feuerstein, Pook u. Nositschka) ver-
wenden ebenfalls Indikatoren, welche die natiirliche Er-
tragskraft des Bodens zum Ausdruck bringen, z. B. durch-
schnittliche Ertrige von Getreide, Zuckerrilbben bzw. An-
teile von Ackerfriichten (Zuckerrilben, Feldgemiiseanbau
u.a.), die iiber die Intensitit der Bewirtschaftung Aussa-
gen erteilen.

Die auflerlandwirtschaftlichen Indikatoren lassen sich in
zwei Gruppen aufteilen:

a) Indikatoren der auBerlandwirtschaftlichen Wirtschafts-
kraft und
b} Indikatoren der Lage.

Als Indikatoren der auferlandwirtschaftlichen Wirt-
schaftskraft sind zu nennen die Einwohnerzahl je km?, das
Bruttoinlandsprodukt je Kopf der Wirtschaftsbevélkerung
und die Realsteuerkraft je Einwohner.

Erstmalig hat Wentrup neben den Indikatoren fiir die
Kennzeichnung der auBerlandwirtschaftlichen Wirtschafts-
kraft spezielle Indikatoren der Lage (s.o.) ermittelt. Er

Tabelle 1: Preise fiir Ackerland, Grinland und Wald in
Nordrhein-Westfalen 1968—1973 in DM/m? (6)

Nutzung Ackerland Griinland Wald

und -

Region Land- Stidt, Land- Stadt. Land- Stadt.
kreise Region kreise Region kreise Region

Jahr

1968/69 2,55 5,37 1,95 4,08 1,06 2,19

1970/71 2,61 657 1,97 480 1,04 240

1972/73 2,75 5,36 2,13 4,17 1,14 2,00

6) Quelle: Mantau, R.: Preisermittlung auf dem Bodenmarkt —
Ein Beitrag zur Erfassung der Bodenpreise — (Bonner Hefte
fiir Agrarpolitik und Agrarsoziologie). Hrsg. von W. Henrichs-
meyer und H. Kotter, H. 4, Stuttgart 1974.

Tabelle 2: Schematische Darstellung eines Vorschlags zur Bewertung von land-

und forstwirtschaftlich genutzten Einzelgrundstiicken

(Quelle: Wentrup, C.: Bestimmungsgriinde . . ., 220, S. 86)

Bestimmungsgriinde Indikatoren Wert des Einzel-
grundstiicks in
DM/m?

Nutzungsspezifische grofiriumige natiir- Durchschnittspreis fiir Einzelgrundstiicke einer

liche land- und forstwirtschaftliche land- und forstwirtschaftlichen Nutzungsart in der —

Gegebenheiten und allgemeine wirt- jeweiligen Region

schaftliche Verhiltnisse

Natirliche Fruchtbarkeit Ackerzahl, Griinlandzahl u. i. fiir die anderen + o
Nutzungsarten noch zu entwickelnde Indikatoren

Ortliche land- und forstwirtschaft- Durchschnittlicher Deckungsbeitrag je landw.

liche Besonderheiten Arbeitskraft in der zugehérigen Gemeinde, An- + .
teil der Vollerwerbsbetriebe an allen landw.
Betrieben in der zugehorigen Gemeinde o. 4.

Ortliches Baulandpreisniveau Niedrigster Richtpreis fiir baureifes Land in der +
zugehorigen Gemeinde o. 4.

Entfernung zum nichsten geplanten Entfernung zum nichst. in einem Bebauungsplan

oder bereits verwirklichten Baugebiet ausgewiesenen baureifen Land, im Flichennut- + L
zungsplan ausgewiesenen Rohbauland oder be-
bauten Gebiet

Innerbetriebliche Besonderheiten Deckungsbeitrag fiir Flichen einer Nutzungs-
art im speziellen land- und forstwirtschaftli- +
chen Betrieb o. 4.

Berufs- und/oder mentalititsbedingte Noch zu entwickelnde Indikatoren fiir indivi-

individueile Besonderheiten duell unterschiedliche Freizeit- und/oder Lieb- + o

haberwerte von Grundstiicken und Vorstellungen
iiber die Hohe einer angemessenen Bodenrendite

Wert eines land- und forstwirtschaftlich genutzten Einzelgrundstiicks




konnte feststellen, daf} alle von ihm verwendeten Lagekri-
terien einen signifikanten Einfluf auf den Bodenpreis ha-
ben. Besonders unter dem Einfluff der zu erwartenden
stidtebaulichen Entwicklung kénnen die Preise von land-
wirtschaftlich genutzten Flichen mit zunehmender Nihe
zu Baugebieten ansteigen. Obwohl eine Bauerwartung fiir
diesen Boden in absehbarer Zeit nicht realistisch ist, wird
,lagebegiinstigtes Agrarland* zu einem hoheren Preis ge-
handelt, als vom landwirtschaftlichen Ertrag her zu recht-
fertigen ist.

Wahrscheinlich werden von den Kaufteilnehmern lang-
fristige Erwartungen hinsichtlich der stidtebaulichen Ent-
wicklung vorweggenommen. Dies 1ift sich auch der vom
Verfasser erarbeiteten Statistik der Preise fiir Ackerland,
Griinland und Wald in Nordrhein-Westfalen entnehmen.
Tabelle 1 zeigt deutlich, da} der Preis fiir landwirtschaft-
lich genutzten Boden in den stidtischen Regionen des
Landes erheblich hoher liegt als in den iibrigen Gebieten
(Landkreisen).

Erkenntnisstand

Mittels Regressionsanalysen wurde von Feuerstein, Pook
und Wentrup versucht, die vermuteten Auswirkungen auf
die Hohe der Bodenpreise zu quantifizieren. Alle verfolgen
das Ziel, die Bodenpreise in einem Schitzansatz simultan
zu erkliren, d. h., die Einfliisse mehrerer als brauchbar be-
urteilter bodenpreisbeeinflussender Indikatoren gleichzei-
tig zu erfassen. Dabei ist es noch nicht gelungen, einen all-
gemein verwertbaren und gleichzeitig hohen Erklirungs-
beitrag zu finden. Die erreichten Erklirungsbeitrige lie-
gen bei einer Sicherheitswahrscheinlichkeit von 1,000
nicht wesentlich iiber 50 %. Dieses Ergebnis kann aber
nicht iiberraschen, weil die recht grofie Zahl von signifi-
kanten Indikatoren, welche einzeln nur sehr geringe Er-
klirungsbeitrige zur Bodenpreishéhe liefern, als Indizien

dafiir gewertet werden miissen, dafl die bei der Boden-
preisbildung wirksamen Faktoren sehr zahlreich und re-
lativ gleichgewichtig sind und daf8 zwischen ihnen viele
wechselseitige Beziehungen bestehen.

Erklirungsbeitrige (Regressionskoeffizienten), die nicht
wesentlich iiber 50 % liegen, filhren nur zu unzureichend
gesicherten Schitzparametern, die fiir ein mathematisch
aufgebautes ErkErungsmodell nicht taugen. Vielmehr deu-
ten sie darauf hin, dafl in den untersteliten Hypothesen
noch wichtige Einflufifaktoren unberiicksichtigt geblieben
sind bzw. sich einer objektiven Quantifizierung entzichen.

Dennoch ist der Nutzen der Forschung nach den Bestim-
mungsgrinden der Bodenpreise nicht zu verkennen. Wen-
trup regt an, bis zur Vorlage weiterer Erkenntnisse die bis-
her statistisch gesicherten Einflufifaktoren in ein sachlo-
gisch aufgebautes Schema einzubringen und durch begriin-
dete Zu- und Abschlige zu einem ,,Durchschnittspreis fiir
Einzelgrundstiicke einer landwirtschaftlichen Nutzungsart
in der jeweiligen Region‘ den Wert eines speziellen Ein-
zelgrundstiicks abzuleiten.

Durch die Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen
Einzelgrundstiicke nach dem vorgeschlagenen Schema ist
sichergestellt, dafl alle im Laufe dieser Untersuchung als
wesentlich erachteten Bestimmungsgriinde fiir Bodenpreise
und -werte in die Uberlegungen einbezogen werden. Dar-
tber hinaus werden auf diese Weise verschiedene Unvoll-
kommenheiten, die bei dem schwierigen Unterfangen der
Bodenwertermittlung notwendigerweise auftreten,deutlich
herausgestellt. Speziell zur Ermittlung der Indikatoren-
werte und zum Problem der Gewichtung der einzelnen
Einfliisse auf die Bodenpreise und -werte wird es erforder-
lich sein, noch weitere Kenntnisse zu sammeln. Vorteilhaft
erginzen diirften sich hierbei die Erfahrungen und das
Wissen von Fachleuten mit den Ergebnissen weiterer noch
durchzufiihrender wissenschaftlicher Untersuchungen.



