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1 Problemstellung und Zielsetzung

Das Ziel dieses Beitrags ist die Erhohung der Transparenz auf den
landwirtschaftlichen Bodenmérkten in Ostdeutschland. Zuerst erfolgt eine
grol3raumige Analyse der Besitzverhdltnisse landwirtschaftlicher Flachen in West-
und Ostdeutschland’. Danach werden die wichtigsten preisbestimmenden Faktoren
auf den landwirtschaftlichen Bodenmérkten, d.h. den Pacht- und den
Grundsttcksmérkten (im folgenden auch Kaufméarkte genannt), unter besonderer
Berticksichtigung der Entwicklung in Sachsen-Anhalt, herausgearbeitet. Des
weiteren wird auf die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Pachtpreise und die
Entwicklung der Pacht-Kaufpreisrelationen eingegangen. AbschlieRend erfolgt ein
Ausblick auf die mdgliche weitere Entwicklung der Bodenpreise.

2 Besitzver haltnisse

Die zunehmende Bedeutung der Flachenzupachtung in den alten Landern wird aus
Abbildung 1 ersichtlich. Der Pachtflachenanteil an der landwirtschaftlich genutzten
Flache (LF) stieg in den ABL kontinuierlich von rd. 32 im Jahr 1981 auf knapp 50
Prozent im Jahre 1999 an.

In den ehemaligen Realteilungsgebieten (Rheinland-Pfalz, Hessen und Baden-
Warttemberg) ist er erwartungsgemald tberdurchschnittlich hoch und erreichte im
Saarland 1999 rd. 70 %. In den durch die norddeutsche H6feordnung gepragten
Landern nimmt er dagegen deutlich niedrigere Werte an.

1 Im folgenden werden vereinfachend fiir das frilhere Bundesgebiet synonym die Ausdriicke

Westdeutschland und alte Bundeslénder oder alte Lander (ABL) und fir die neuen Lander neue
Bundeslander (NBL) und Ostdeutschland verwendet.



Im Durchschnitt der neuen Landern erfolgte die landwirtschaftliche Produktion 1999
zu rd. 90 % auf Pachtflachen. Infolge der Privatisierung der BVV G-Flachen und der
privaten Flachenverkaufe, die mit mehr als 1% der LF erheblich Uber den
Vergleichszahlen der ABL liegen, wird der Pachtflachenanteil in Zukunft vermutlich
etwas abnehmen, weil die Kaufer tberwiegend Landwirte sind.

Der derzeitig geringe Anteil an Eigentumsflache in den neuen Landern beeinflusst die
Liquiditdt der Unternehmen. Nicht zuletzt deshalb wird der Wunsch nach mehr
Eigentum und/oder Planungssicherheit in Form von langfristigen Pachtvertragen
verstandlich.

3 Bestimmungsfaktoren fir die Hohe und Entwicklung der
Pachtpreise

3.1 Bestimmungsfaktoren

Die Hohe der Pachtpreise, zu denen landwirtschaftliche Unternehmer Flachen
nachfragen, orientiert sich vor allem an dem mit der Bewirtschaftung dieser
Pachtflachen nachhaltig erzielbaren zusdtzlichen Einkommen. Wesentliche
einkommens- und damit pachtpreisbestimmende Einflisse gelten fur Ost- und
Westdeutschland gleichermal3en, beispielsweise

1. Grundstucksindividuelle Faktoren: Z.B die Nutzungsart als Acker- oder
Grunland; die natirrliche Ertragskraft der Boden; Lieferrechte.

2. Betriebsindividuelle Faktoren: Managementfahigkeit des Betriebsleiters;
Liquiditdt des Unternehmens; technischer Stand und Auslastung der Gebaude
und Maschinen.

3. Lokale und regionale Faktoren: Z.B. klimatische Verhdltnisse wie
Trockenheitsrisiken; Anteil deckungsbeitragsstarker Friichte auf dem Ackerland.

4. Uberregionale landwirtschaftliche Faktoren: Z.B. EU-Agrarmarktpolitik;
strukturpolitischen Mal3nahmen wie z. B. die Investitionsforderung und die H6he
sowie Ausgestaltung der (Preis-)Ausgleichszahlungen.

5. Gesamtwirtschaftliche Faktoren: Z. B. die Lage auf den Arbeitsmérkten und die
sich hieraus ergebenden Chancen und Risiken eines Arbeitsplatzwechsels fir die
in der Landwirtschaft Erwerbstatigen.

Unterschiede gibt es u. a. bei der Preishbildung auf den Pachtméarkten zwischen Ost-
und Westdeutschland. In Westdeutschland sind die Anbieter und Nachfrager von
Pachtflachen weitgehend Privatpersonen und haben keine besondere Marktmacht. In
Ostdeutschland ist auf der Angebotsseite dagegen grundsétzlich zwischen der



friheren Treuhandanstalt bzw. deren Rechtsnachfolgerin, der Bodenverwertungs-
und -verwaltungsgesellschaft mbH (BVVG) und sonstigen privaten Anbietern zu
unterscheiden. Die BVVG war schnell und flachendeckend auf den lokalen
Pachtmérkten prasent und konnte als Quasimonopolist die Preise vor allem
anfanglich erheblich beeinflussen. Die Vorgabe von Orientierungspreisen durch die
BVVG hatte den Vorteil, dass sich die lokalen Pachtmérkte rascher herausbilden
konnten. Allerdings handelte es sich bel den BVVG-Pachtpreisen nicht um
Gleichgewichtspreise. Diese echten Marktpreise bilden sich wegen der erfolgten
grundlegenden Umstrukturierungen in Ostdeutschland erst ganz allméhlich heraus.

3.2 Entwicklung der Pachtpreise fur landwirtschaftlich genutzte
Flachen

Die skizzierten und weitere Bestimmungsfaktoren bewirken eine regionale
Differenzierung des Niveaus und der Entwicklung der Pachtpreise fur LF
(Abbildung 2):

1. Das durchschnittliche Pachtpreisniveau lag in Westdeutschland 1999 bei rd. 430
DM/ha LF und ist seit 1993 nur um knapp 2 % angestiegen. Es streute zwischen
170 DM im Saarland und 550 DM in Nordrhein-Westfalen.

2. In Ostdeutschland war dagegen zwischen 1993 und 1999 ein relativ grof3er
Anstieg der durchschnittlichen Pachtpreise um rd. 27 % - von 145 auf 190 DM je
ha LF - zu beobachten.

3. In Sachsen-Anhalt ist der Pachtpreis bei bereits hohem Niveau um gut 20 %
angestiegen, namlich von rd. 225 (1993) auf rd. 275 DM je ha LF (1999).

Das trotz des starkeren Anstiegs auch derzeit noch deutlich niedrigere
Pachtpreisniveau in Ostdeutschland durfte im wesentlichen folgende Ursachen haben:

1. Die Kalkulation der tragbaren Pachtpreise fir zugepachtete Flachen erfolgte
zumindest in der Grundungsphase auf der Basis von Vollkostenrechnungen. In
Westdeutschland werden dagegen haufig Teilkostenrechnungen in den generell
flachenarmen Familienbetriebe angestellt.

2. Die wirtschaftlichen und sozialen Umstrukturierungsprobleme sind immer noch
nicht vollstandig bewadltigt (Altschuldenproblem; hoher AK-Besatz durch
veraltete Technik wegen Kapitalmangel).

3. Auf zahlreichen Pachtteilméarkten herrscht wegen der teilweise bestehenden
Marktmacht auf der Nachfrageseite geringere Konkurrenz um die angebotenen
Pachtflachen als in Westdeutschland. Aufgrund der Uberwiegend nicht
ausgeschopften betrieblichen Degressionseffekten und der generell scharfen



Konkurrenz auf der Nachfrageseite hat sich hier langfristig ein ausgeprégter
Verpéachtermarkt herausgebildet.

Fehlende bzw. geringere kalkulatorische Kosten im Osten engen den
Pachtpreisspielraum ein. In den Familienbetrieben Westdeutschlands kann
zumindest vorubergehend auf eine angemessene Entgeltung der mitarbeitenden
Familienarbeitskréfte und des eingesetzten Eigenkapitals verzichtet und fur die
Zahlung vergleichsweise hoher Pachtpreise verwendet werden.

Es gibt jedoch Grinde fir eine weitere Annaherung der ostdeutschen Pachtpreise an
das westdeutsche Niveau in den néchsten Jahren. Beispielsweise well

1.
2.

die Umstrukturierungsprobleme an Bedeutung verlieren;

die Grofenvorteile grof3er landwirtschaftlicher Unternehmen im Osten deren
Wettbewerbsfahigkeit enorm erhéhen und allméhlich auf das Pachtpreisniveau
durchschlagen;

die Konkurrenz um die angebotene Pachtflache weiter zunimmt;

eine enorme Steigerung der Flachen- und Arbeitproduktivitdt zu beobachten ist;
so lag der Gewinn je nichtentlohnte Familien-AK der landw. Einzelunternehmen
1998/99 in Niedersachsen bei 38 835 DM in Sachsen-Anhalt hingegen bel
62 032 DM.

3.3 Einflussder Nutzungsart auf die Pachtpreise

Eine Differenzierung der durchschnittlichen Pachtpreise nach Ackerflache (AF) und
Grunlandflache (GF) zeigt folgende Unterschiede:

1.

Fir AF wurden in den NBL bei durchweg zunehmender Tendenz flachendeckend
deutlich hdhere durchschnittliche Pachtpreise vereinbart als fur GF. Bel GF wies
die Entwicklung der durchschnittlichen Pachtpreise in den Landern keinen
einheitlichen Trend auf (Abbildung 3).

Der Pachtpreis fir AF hat in den ABL im Durchschnitt auf hohem Niveau nur
geringfigig zugenommen. In Ostdeutschland ist er dagegen mit durchschnittlich
rd. 27 % erheblich angestiegen und nadhert sich dem Niveau in den ABL
(Abbildung 4).

Auch bel GF ist eine Anndherung der durchschnittlichen Pachtpreise zwischen
West- und Ostdeutschland zu erkennen. Denn in Westdeutschland ist das
durchschnittliche Niveau zwischen 1993 und 1999 leicht gesunken, in
Ostdeutschland dagegen angestiegen (Abbildung 5).

In Sachsen-Anhalt erreichte der Pachtpreis fir AF 1999 aufgrund der ginstigen
natUrlichen Sandortbedingungen und der - insbesondere entlang der ehemals



innerdeutschen Grenze - hohen Pachtflachennachfrage nach AF, ein Niveau von
rd. 310 DM je ha, in Brandenburg dagegen nur rund 131 DM.

5. Uber die mogliche weitere Entwicklung der durchschnittlichen Pachtpreise fur
AF gibt die Tabelle 1 Aufschluss: Die im Zeitraum 1997 bis 1999 vereinbarten
Pachtpreise in neu abgeschlossenen Pachtvertrégen waren in allen Landern hoher
als die Durchschnittspachtpreise, was bel unveranderten Rahmenbedingungen auf
weiter steigende Pachtpreise fir AF schliel3en l&sst.

Generell ist zu beobachten, dass sich die Pachtpreisdifferenzen zwischen Acker- und
Grunland im Zeitablauf sowohl in West- as auch in Ostdeutschland vergroRRert
haben. Hierfur durften sehr unterschiedliche Grinde mal3geblich gewesen sein:

« Insgesamt war die wirtschaftliche Lage der Marktfruchtbetriebe im Durchschnitt
glnstiger als die der Futterbaubetriebe.

. Die BSE-Problematik hat die wirtschaftliche Entwicklung der Futterbaubetriebe
sehr negativ beeinflusst.

« Nach Verenheitlichung des Milchquotensystems sind die Quoten in
Ostdeutschland wie Westdeutschland handelbar. Ihre Kosten beeinflussen den
Erfolg der Kuhhaltungen erheblich.

4 Bestimmungsfaktoren fir die Hohe und Entwicklung der
Kaufpreisefur LF

4.1 Bestimmungsfaktoren

Die Hohe der Kaufpreise fur LF wird aul3er durch die mit ihrem Erwerb verbundenen
betrieblichen Einkommenserwartungen auch noch durch weitere Faktoren
beeinflusst. Diese Faktoren bewirken, dass das Kaufpreisniveau in den ABL
durchweg, wenn auch mit regionalen Unterschieden, deutlich Uber dem z.B. mit
einem Faktor 30 kapitalisierten Pachtpreisniveau liegt. Die Unterschiede zwischen
kapitalisierten Pacht- und Grundstlckspreisen haben verschiedene Ursachen.

Griunde, die die Nachfrage nach landwirtschaftlichen Grundstiicken auch bel hohen
Kaufpreisen foérdern, sind beispielsweise:

« Planungssicherheit.

. Relative Wertbestandigkeit in Krisenzeiten.

. Erhoffte Wertsteigerungen durch Umwidmung fir nichtlandwirtschaftliche
Zwecke.

. Freie Verfligung tber Eigentumsflachen.

. Wertsicherungseigenschaft und Beleihungsgrundlage fir Kredite.



. Die steuerliche Beglnstigung einer Wiederanlage von aus Bodenverkauf erzielten
Veraul3erungsgewinnen in Grund und Boden.

Tendenziell nachfrageddmpfende und somit kaufpreissenkende Einflisse kénnen
dagegen von folgenden Gro63en ausgehen:

. Erwartete hthere Rendite in anderen Kapitalanlageformen.

. Reglementierungen durch das Grundstiicksverkehrsgesetz.

. Ungewissheit (ber die kiinftige Rendite infolge von Anderungen der
Rahmenbedingungen, z. B. Agrarpolitikanderungsrisiko.

In den NBL durften sich vor allem folgende Einflussgréfien kaufpreissenkend
auswirken:

1. Die Liquiditatslage der landwirtschaftlichen Unternehmen in Ostdeutschland ist
im Durchschnitt deutlich ungunstiger as in Westdeutschland. Und bei
Liquiditatsengpassen hat die Flachenpachtung Vorrang vor dem Flachenkauf.

2. Durch die anstehende Verauf3erung der BVV G-Flachen wird die Bodenmobilitat
zusétzlich erhoht. Das fur den Kauf dieser Flachen bendtigte Kapital steht dem
freien Markt zum Flachenkauf nicht zur Verfigung.

3. Die Nachfrage landwirtschaftlicher Grundstiicke fr nichtlandwirtschaftliche
Zwecke ist wegen der geringen Bevolkerungsdichte und der bereits erfolgten
grof3ziigigen Ausweisung von Gewerbeflachen und Bauland vor allem in landlich
gepragten Raumen gering. Und die steuerbeglnstigte Wiederanlage von
Veraullerungsgewinnen aus landwirtschaftlichen Grundstticken in Grund und
Boden ist von untergeordneter Bedeutung, weil sich der Boden tberwiegend im
Privatbesitz befindet und daftr keine Steuern anfallen.

4.2 Entwicklung der Kaufpreisefir LF

Das Zusammenwirken der genannten Bestimmungsfaktoren flihrte erwartungsgemar
zu grof3en Kaufpreisdifferenzen fur LF zwischen den ABL und NBL (Abbildung 6).

1. In den ABL insgesamt ist die durchschnittliche H6he der Kaufpreise fir
landwirtschaftliche Grundstiicke seit 1993 auf einem relativ hohen Niveau von
ca. 32 000 DM je hain etwa konstant geblieben.

2. Inden NBL betrug der Durchschnittspreis 1999 lediglich 6700 DM je ha LF und
bewegte sich zwischen 5000 DM in Brandenburg und 9500 DM in Thiringen. In
Sachsen-Anhalt erreichte er nach einem zwischenzeitlich h6heren Niveau im
Jahre 1999 einen Betrag von rd. 7500.

3. Einen Eindruck Uber das Ausmal3 der regionalen Streuung der Kaufpreise fur LF
vermitteln die Karten 1 und 2.



Vor allem in den Ballungsrédumen in Bayern, Baden-Wrttemberg und Nordrhein-
Westfalen werden extrem hohe Kaufpreise fur landwirtschaftliche Grundstiicke
vereinbart (Karten 1). Das sind Regionen mit einer grof3en Nachfrage nach
Bauland und daraus resultierend, einer grof3en Nachfrage nach LF fir die
steuerbegtinstigte Wiederanlage der dadurch erzielten Veréuf3erungsgewinne. In
Nordrhein-Westfalen wird die Nachfrage nach LF infolge der hohen Viehdichte
dartiber hinaus zusétzlich verstarkt.

In den NBL werden vor allem in der Borde Sachsen-Anhalts sowie den
ertragsstarken Regionen Sachsens und Thiringens Preise von tber 10.000 DM
bzw. 12.000 DM je ha LF vereinbart (Karten 2). Die Uberdurchschnittlich hohen
Kaufpreise stdlich von Berlin durften dagegen ihre Ursache weniger in der
Ertragskraft der Boden als in der Nahe zur Grof3stadt haben.

4.3 Entwicklung der Kaufpreise fir AF in Sachsen-Anhalt

Nachfolgend werden Daten aus in Sachsen-Anhalt zwischen 1995 und 1999
abgeschlossenen  landwirtschaftlichen  Grindstlckskaufvertragen — detailliert
analysiert. Die Daten wurden uns aus der Kaufpreissammlung des Oberen
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte beim Innenminister des Landes
Sachsen-Anhalt zur Verfigung gestellt. Die Regionen sind gemald der Amtsbezirke
der Gutachterausschiisse so zusammengefasst, dass ein Zeitreihenvergleich moglich
ist (Tabelle2) =

1. Die Kaufpreise fir AF in Sachsen-Anhalt insgesamt unterlagen bei einer
durchschnittlichen Ackerzahl (AZ) von 75 im Zeitzaum 1995 bis 1999 nur
geringen Anderungen und schwankten zwischen 10,3 bis 11,4 Tsd. DM.

. Das niedrigste durchschnittliche Kaufpreisniveau wurde in der Altmark mit
rd. 6,8 Tsd. DM je ha erzielt. Bei einer durchschnittlichen AZ von 45 war der
Kaufpreis bis 1998 ricklaufig, zog jedoch in jlungster Zeit leicht an.

« Inder Borde mit ihren ginstigen natirliche Standortbedingungen (& AZ: 80)
war der Kaufpreis je ha AF kontinuierlich zunehmend und erreichte 1999 ein
Niveau von fast 15 000 DM je ha.

2 Die Hohe der Kaufpreise fiir LF liegt hier erheblich iiber den vom Statistischen Bundesamt

jahrlich veroffentlichten Kaufpreisen. Die Grinde fir die Abweichungen lassen sich aus den
uns verflgbaren Unterlagen nicht eindeutig ermitteln. Aufgrund der speziellen lokalen
Kenntnisse der Gutachter, der zusétzlichen Erhebungen der Gutachterausschiisse bei den
Vertragspartnern und der Plausibilitétsprifungen wird davon ausgegangen, dass diese
Statistiken das Marktgeschehen realitétsnaher erfassen.



« Im Durchschnitt wurde je ha AF und AZ ein Kaufpreis von rd. 150 DM
vereinbart, wobei dieser Wert zwischen weniger as 100 DM im Raum
Eisleben 1995 und knapp 200 DM in der Borde 1999 streute.

2. Die Streuung der Kaufpreise fir AF nach Bodenpunkten in den einzelnen Region
ist in Abbildung 7 dargestellt: Insgesamt nimmt der durchschnittliche Kaufpreis
je ha AF in alen Regionen mit zunehmender Ackerzahl zu, jedoch nicht
kontinuierlich. Der hdchsten Kaufpreis wird mit zunehmender AZ in der Borde
erzielt. Ein West-Ost-Gefédlle kommt u. a. darin zum Ausdruck, dass in der nahe
an der ehemaligen innerdeutschen Grenze gelegenen Borde ab einer AZ von 35
der Kaufpreis je ha AF immer hoher ist als beispielsweise im Raum Halle mit
vergleichbar gunstigen natrlichen Standortbedingungen.

3. Die durchschnittlichen Kaufpreisen fir AF streuen auf vertragsindividueller Basis
erheblich, und zwar umso mehr, je hoher die Ertragskraft der Boden ist
(Abbildung 8). Bei den besten Boden nehmen die Kaufpreise Werte zwischen 5
und 30 Tsd. DM je ha an.

Da innerhalb eines abgegrenzten Standortes fir Boden mit gleichen oder dhnlichen
Ackerzahlen hochst unterschiedliche Kaufpreise vereinbart werden, kann nicht nur
die Ackerzahl Grundlage der Preisbildung sein. Unterschiedlich hohe Gewinne und
Gewinnerwartungen sowie die besonders grof3e Konkurrenz um ertragsstarke Boden
insbesondere entlang der ehemals innerdeutschen Grenze dirften ebenfalls eine
erhebliche Preisdifferenzierung bewirken. Die Preisstreuungen dirften vor allem den
Marktteilnehmern mit Uberdurchschnittlicher Marktubersicht und
V erhandlungsgeschick Preisvorteile sichern.

5 Wirtschaftliche Tragbarkeit der Pachtpreise

Die Frage, ob die vereinbarten Pachtpreise wirtschaftlich tragbar sind, soll far
ausgewahlte Bundeslander anhand von Vollkostenrechnungen auf der Grundlage von
Buchfuhrungsergebnissen der Testbetriebe des Agrarberichts beantwortet werden.

Verglichen wird die je ha LF erwirtschaftete Grundrente mit der Ho6he der
vereinbarten Pachtpreise. Uberschreitet der Pachtpreis die Grundrente, ist die
wirtschaftliche Tragbarkeit zumindest langfristig gefahrdet.

Kurz- bis mittelfristig kdnnen dagegen insbesondere bei auslaufenden Betrieben oder
aus strategischen Grinden auch deutlich Uber der Grundrente liegende Pachtpreise
wirtschaftlich sinnvoll sein. Liegt der Pachtpreis unter der Grundrente, ist damit die
langfristige wirtschaftliche Tragfahigkeit noch nicht gewahrleistet. Hiervon kann erst
ausgegangen werden, wenn die Eigenkapitalbildung ftr zuktnftige Investitionen und
wirtschaftliche Risiken als hinreichend angesehen werden kann.



Eine Schichtung der Betriebsergebnisse nach der Hohe des Gewinns je Unternehmen
sowie nach Rechtsform und Betriebssystem ergibt folgendes Bild:

Nur die 25 % erfolgreichsten Einzelunternehmen (Haupterwerbsbetriebe) erzielten
im Wirtschaftsjahr 1998/99 in allen ausgewahlten alten und neuen Landern eine fur
die weitere betriebliche Entwicklung hinreichend deutlich Gber dem vereinbarten
Pachtpreis liegende Grundrente (Tabelle 3).

Bereits bei durchschnittlich erfolgreichen Haupterwerbsbetrieben war die Grundrente
in Niedersachsen und Brandenburg niedriger als der Pachtpreis und in Bayern sogar
negativ (Tabelle 4). Lediglich in Sachsen-Anhalt war die Grundrente auch in diesem
Quartil hoher als der durchschnittliche Pachtpreis.

Vergleicht man die Ergebnisse von Personengesellschaften und juristischen Personen
differenziert nach Betriebssystem (Tabelle5), so lassen sich folgende Thesen
ableiten:

. Die vereinbarten Pachtpreise kdnnen im Durchschnitt von Personengesellschaften
eher erwirtschaftet werden als von juristischen Personen.

. Marktfruchtbetriecbe  sind  wirtschaftlich  generell erfolgreicher as
Futterbaubetriebe und deshalb eher in der Lage langfristig die geforderten
Pachtpreise zu tragen.

Aus den Ergebnissen lasst sich schlussfolgern, dass fur weniger erfolgreich
bewirtschaftete Unternehmen die Flachenzupachtung auf den Pachtteilmarkten zu
den gegenwartig Ublichen Pachtpreisen bei objektiver Betrachtungsweise zumindest
auf langere Sicht wirtschaftlich nicht tragbar ist. Vor alem gilt das fur die alten
Lander. Dennoch kann auch in diesen Betrieben eine Flachenaufstockung fir einen
begrenzten Zeitraum rational sein, wenn Grenzkostenbetrachtungen angestellt
werden konnen, well die Kosten flr bereits getétigte Investitionen in Anlage- und
Humankapital als "versunken" angesehen und somit bel der Kalkulation
unberiicksichtigt bleiben kdnnen. Dies trifft insbesondere fir eine vorubergehende
Weiterbewirtschaftung im Zuge des Generationswechsels voraussichtlich
auslaufender Familienbetriebe in Westdeutschland zu. Diese wirtschaften im
Vergleich zu den Familienbetrieben in Ostdeutschland im Durchschnitt mit einem
hoheren  Eigenkapitalanteil und haben somit mehr  wirtschaftlichen
Anpassungsspielraum.

6 Pacht-Kaufpreis-Vergleich fur landw. Grundstlicke

Wie weiter oben dargelegt, gibt es verschiedene Grinde fur den Erwerb von
landwirtschaftlichen Flachen: Ein mogliches Kriterium hierfur ist die Rendite des
Kapitaleinsatzes. Diese ergibt sich bel im Zeitablauf unveréandertem Kaufpreis aus
dem Pachtpreisin Prozent des Kaufpreises.
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Wie die Abbildung 9 zeigt, betrugen die durchschnittlichen Pachtpreise in den NBL
in jungster Zeit zwischen rd. 2,0 % und 3,8 % der Kaufpreise. In den ABL lag dieser
Wert erheblich darunter.

Eine Kapitalverzinsung von nahezu 4 % wird kapitalkraftige Landwirte auch dann
zum Kauf anreizen, wenn andere Vorteile durch den Flachenerwerb nicht stark
gewichtet werden. Vor alem qilt das bel vollstandig moglicher
Eigenkapitalfinanzierung. Eine Uberwiegende Fremdfinanzierung von Bodenk&ufen
ist dagegen aus Rentabilitdts- und Liquiditatsgrinden haufig nicht sinnvoll. Exakt
lasst sich die Vorziglichkeit des Flachenkaufs gegenliber der Pacht allerdings nur
durch betriebsindividuelle wirtschaftliche, finanzielle, steuerliche und strategische
Uberlegungen beantworten.

7 Ausblick

Die Entwicklung der Pachtpreise wird von dem durch die Bewirtschaftung der
zusétzlichen Pachtflache erwarteten Einkommensbeitrag beeinflusst. Dieser
unterliegt der Entwicklung der nationalen und internationalen landwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, beispielsweise der Weiterentwicklung der Agenda 2000 und
der Ausgestaltung der nationalen Agrarpolitik sowie der Veranderung der
internationalen Wettbewerbsfahigkeit der Landwirtschaft. Dabel wird kinftig die
Entwicklung der Agrarpreise auf den Weltméarkten eine bedeutendere Rolle spielen
alsin der Vergangenheit.

Bei unveranderten Rahmenbedingungen - von denen man heute nicht ausgehen
kann - durfte auch weiterhin mit steigenden Pachtpreisen fuir AF an gunstigen
Standorten zu rechnen sein.

Eine Verschlechterung der landwirtschaftlichen Einkommenssituation ddrften
pachtpreisdampfende Effekte zur Folge haben. Deshalb sollten die aktiven Landwirte
daftir Sorge tragen, dass sie den Einkommensdruck zumindest teillweise auf die
Verpéachter Uberwédlzen  konnen. Eine  Mdglichkeit hierfr bieten
Pachtpreisanpassungsklauseln in den Pachtvertrégen.

Die weitere Entwicklung der Kaufpreise fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
ist mit der Entwicklung der Pachtpreise positiv korreliert. Dartber hinaus
beeinflussen die zusdtzlich kaufpreisrelevanten Determinanten das Geschehen auf
den landwirtschaftlichen Grundstiicksmérkten. In der Tendenz durften sie bei sich
nicht grundlegend verschlechternden landwirtschaftlichen Rahmenbedingungen auch
zukinftig deutlich Uber den kapitalisierten Pachtpreisen liegende Kaufpreise
bewirken.

Von Bedeutung fur die Entwicklung der Kaufpreise ist auch die bevorstehende
Privatisierung der BVVG-Flachen zu den regionalen Wertansétzen. Die zum
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begunstigten Flachenerwerb berechtigten Landwirte werden fur einen langeren
Zeitraum sicherlich nur rudiment&r as Nachfrager auf den "privaten”
Grundsttcksmarkten auftreten. Dies wird zumindest mittelfristig einen dampfenden
Effekt auf die Kaufpreise fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke in
Ostdeutschland haben.



ANHANG
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Abbildung 1. Anteil der Pachtflachein v. H. der landwirtschaftlich genutzten
Flache (LF)
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Abbildung 2:  Durchschnittliche Pachtpreise fur landwirtschaftlich genutzte
Flachen (LF)
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Abbildung 4: Durchschnittliche Pachtpreise fir Ackerflachen (AF)
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Tabelle 1: Durchschnittliche Pachtpreise und Pachtpreise fir in den

jewells letzten zwei Jahren neu abgeschlossenen Vertrage in
DM je ha Ackerflache

Durchschnittlicher Pachtpreis Neuabschluss 1997-1999
Pachtpreis | Diff. zum & Pacht-

1993 1997 1999 1997-1999 | preis1999in %
Westdeutschland 475 482 489 557 13,9
Ostdeutschland 169 196 214 233 89
Mecklenburg-V orpommern 149 183 201 205 2,0
Brandenburg 99 118 131 158 20,6
Sachsen-Anhalt 248 284 308 326 5,8
Thoringen 167 207 225 235 44
Sachsen 164 191 205 207 1,0

FAL-BAL
DOLL (2001)
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Abbildung 5: Pachtpreise fur Grunlandflachen (GF)
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Abbildung 6:
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Kaufpreise fur landwirtschaftlich genutzte Flachen (LF)
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Karte 1: Hohe der Kaufwerte fur landwirtschaftlich genutzte Flachen (LF) in
Deutschland, @ Kalenderjahre 1996 bis 1998
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FAL-BAL
Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 3, Reihe 2.4 und eigene Berechnungen. DOLL/KLARE (2001)
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Karte 2. Hohe der Kaufwerte fur landwirtschaftlich genutzte Flachen (LF) in den
neuen Bundeslandern, @ Kalenderjahre 1996 bis 1998
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 3, Reihe 2.4 und eigene Berechnungen. DOLL/KLARE (2001)
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Tabelle 2: Kaufpreise fur Ackerflachen in verschiedenen Regionen
Sachsen-Anhalts®, 1995 bis 1999
Region ? Sachsen
Jahrgan Altmar | Bord Kothe | Dessa | Eidebe | Hall Anhal
Kaufpreisin DM je ha
1995 8.47 11.39 10.97 6.73 6.81 10.02 10.35
1996 7.46 12.36 11.79 7.69 7.85 10.78 10.97
1997 6.47 12.61 10.88 7.93 8.11 11.39 11.00
1998 6.36 13.57 10.16 7.81 8.79 9.36 10.98
| 199 704 1468 1118 709 870 1030 1138
@95 - 6.84 12.94 10.82 7.52 8.14 10.29 10.94
Kaufpreisin DM je ha Ackerland und
1995 188 147 134 140 98 138 138
1996 173 155 147 142 102 142 147
1997 139 160 143 155 110 146 149
1998 146 177 132 148 119 128 155
| 199 ] 161 Bt 16 147 7 18l 165
@95 - 154 166 141 147 110 139 151
1) A priori ausgeschlossen sind Kaufvertrage mit Flachen unter 1 haund solche ohne Angabe der Preise oder mit Preisen von
weniger als 100 DM oder mehr als 50.000 DM je haFléache.
2) Zu den Regionen sind folgende Kreise zusammengefasst: Altmark (Altmarkkreis, Stendal, Jerichower Land); Borde (Bordekreis,
Ohrekreis, Wernigerode, Halberstadt, Quedlinburg, Aschersleben-Stal3furt); Kéthen (K6then, Bernburg, Schonebeck); Dessau (Dessau,
Wittenberg, Bitterfeld); Eisleben (Mansfelder Land, Sangerhausen); Halle (Saalkreis, Merseburg-Querfurt, Burgenlandkreis,
WeiRenfels).
Quelle: Oberer Gutachterausschuss beim Ministerium des Innern des Landes Sachsen-Anhalt in Magdeburg FAL-BAL
sowie eigene Berechnungen. DOLL (2001)
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Abbildung 7. Streuung der Kaufpreise je Hektar Ackerflache (AF) in
Sachsen-Anhalt, @ 1995 bis 1999
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Abbildung 8: Streuung der Kaufpreise fur Ackerflachen (AF) in Sachsen-
Anhalt in Abhé&ngigkeit von der Ackerzahl, Region Borde @
1995 bis 1998 ¥
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1) Beriicksichtigt sind die Kreise: Bérdekreis, Ohekreis, Wernigerode, Quedlinburg,
Aschersleben-Stal3furt. FAL-BAL
Quelle: Oberster Gutachterausschuss beim Ministerium des Innern des Landes Sachsen-Anhalt DOLL/KLARE (2001)
und eigene Berechnungen.
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Tabelle 3: Ableitung der Grundrente fur die 25 % der erfolgreichsten
(++) Haupterwerbsbetriebe, 1998/99
Angabenin DM jehalLF

Nieder- Bayern Branden- Sachsen-
Kennziffer sachsen burg Anhalt
Betriebseinkommen 2.162 2.736 918 1.237

- Lohnaufwand + betriebliche

Unfallversicherung 223 123 175 215
= Roheinkommen 1.939 2.604 743 1.022
- Lohnansatz fir Fam.-AK 669 1.388 292 197
= Reinertrag 1.270 1.215 450 825
- Zinsaufwand fur Fremdkapital 102 120 65 65
- Zinsansatz fur Eigenkapital 145 306 44 36
= Grundrente 1.023 789 341 723
Pachtpreis 539 456 158 338
Eigenkapital rentabilitét (%) 3,7 30 15,6 21,0
FAL-BAL

Quelle: Agrarbericht 2000, Buchfiihrungsergebnisse und eigene Berechnungen. DOLL (2001)
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Tabelle 4: Ableitung der Grundrente fur durchschnittlich erfolgreiche
Haupterwerbsbetriebe, 1998/99
Angabenin DM jehalLF

Nieder- Bayern Branden- Sachsen-
Kennziffer sachsen burg Anhalt
Betriebseinkommen 1.490 1912 749 1.020

- Lohnaufwand + betriebliche

Unfallversicherung 193 120 183 201
= Roheinkommen 1.297 1.792 566 819
- Lohnansatz fir Fam.-AK 922 1.647 409 353
= Reinertrag 374 144 157 466
- Zinsaufwand fur Fremdkapital 149 151 66 80
- Zinsansatz fur Eigenkapital 140 290 49 43
= Grundrente 85 -296 42 342
Pachtpreis 558 438 137 297
Eigenkapital rentabilitét (%) 04 0,6 0,6 6,3
FAL-BAL

Quelle: Agrarbericht 2000, Buchfiihrungsergebnisse und eigene Berechnungen. DOLL (2001)
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Tabelle 5: Ableitung der Grundrente flr Personengesellschaften und
Juristische Personen, 1998/99

Angabenin DM jehalLF
Deutschland Neue Bundes énder
Personengesell schaften Juristische Personen
Kennziffer Marktfrucht Futterbau Marktfrucht Futterbau
Betriebseinkommen 1.100 1.481 1.037 1.302
- Lohnaufwand + betriebliche
Unfallversicherung 246 268 800 1.113
= Roheinkommen 854 1.213 237 189
- Lohnansatz fir Fam.-AK 259 762 0 0
= Reinertrag 594 450 237 189
- Zinsaufwand fur Fremdkapital 53 160 49 62
- Zinsansatz fur Eigenkapital 46 112 119 139
= Grundrente 494 178 69 -11
Pachtpreis 249 239 204 143
Eigenkapital rentabilitét (%) 12,3 19 0,3 -0,1
FAL-BAL
Quelle: Agrarbericht 2000, Buchfiihrungsergebnisse und eigene Berechnungen. DOLL (2001)
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Abbildung 9: PachtpreisejehaLFinv. H. der Kaufpreise
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