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EMPIRISCHE ANALYSE DER REGIONALEN LANDWIRTSCHAFTLICHEN
BODENMARKTE IN DEN NEUEN BUNDESLANDERN

von

H.DOLL und K. KLARE'

1 Problemstellung und Zielsetzung

Die Herausbildung funktionsfihiger Pacht- und Grundstiicksmirkte fiir landwirtschaftlich ge-
nutzten Boden in den neuen Bundeslindern (NBL) beansprucht einen lingeren Zeitraum, zumal
die Wirksamkeit der Marktkrifte auf diesen Markten durch die nur langsam voranschreitende
Klarung der Eigentumsverhiltnisse, technische Probleme bei der Flurstiicksabgrenzung und
-zuordnung, politische Schwierigkeiten bei der Verwertung und Verwaltung der ehemals volks-
eigenen Flachen sowie unzureichende Kenntnisse der Marktteilnehmer tiber die pachtpreis- und
kaufpreisbestimmenden Faktoren eingeschrinkt wurde und noch wird. Vor diesem Hintergrund
kann davon ausgegangen werden, daB sich die Marktkrifte auch gegenwirtig noch nicht voll-
standig entfaltet haben.

Ziel dieses Beitrags ist es, die wesentlichen preisbestimmenden EinfluBgroBen auf den landwirt-
schaftlichen Pachtmirkten der NBL herauszuarbeiten, das bisherige Geschehen auf diesen
Mirkten zu skizzieren, mit den in den alten Bundeslindern (ABL) zu vergleichen und im Rah-
men des verfugbaren Datenmaterials den EinfluB a priori als wesentlich eingestufter Bestim-
mungsgrofen zu quantifizieren sowie einen Ausblick auf die weitere Entwicklung der landwirt-
schaftlichen Pachtpreise in den NBL zu geben. Auf eine entsprechende Analyse der landwirt-
schaftlichen Grundstiicksmiérkte kann aus Platzgriinden hier nicht eingegangen werden (vgl.
DOLL und KLARE 1995a).

2 Empirische Analyse der Pachtmiirkte in den neuen Bundeslindern
2.1  Preisbestimmende Determinanten

Grundsitzlich wird die Héhe des Pachtpreises fiir landwirtschaftlich genutzte Flichen vom Ver-
lauf der Gesamtangebots- und der Gesamtnachfragefunktion auf den jeweiligen lokalen Pacht-
markten bestimmt. Diese Funktionen ergeben: éich aus der Aggregation der individuellen Ange-
bots- (Grenzkosten-) und Nachfrage- (Grenzertrags-) funktionen fiir Pachtflichen, deren Ver-
lauf u.a. aus den Preiserwartungen der Anbieter von und der Nachfrager nach Pachtflichen re-
sultiert. Dabei orientieren sich die Preiserwartungen der Nachfrager vor allem an den mit der
Bewirtschaftung dieser Pachtflichen erzielbaren Einkommen. Bei den Preiserwartungen der An-
bieter von Pachtflichen ist in den NBL grundsitzlich zwischen der Treuhandanstalt (THA) bzw.
Bodenverwertungs- und -verwaltungsgesellschaft mbH (BVVG) als besonders bedeutendem
Anbieter von Pachtflichen und sonstigen privaten Anbietern zu unterscheiden’. Die BVVG, die

Dr. Helmut Doll und Dipl.-Ing. agr. Klaus Klare, Institut fiir Strukturforschung der Bundesforschungsanstalt
fiir Landwirtschaft Braunschweig-Volkenrode (FAL), Bundesallee 50, 38116 Braunschweig

Mitte des Jahres 1992 ist die Verwaltung und Verwertung der ehemals volkseigenen Flichen von der THA
auf die BVVG iibergegangen. Nachfolgend wird aus Vereinfachungsgriinden grundsitzlich nur das zuletzt
genannte Kiirzel verwendet. Mit gegenwirtig rd. 1,1 Mio. ha LF Streubesitz und etwa 0,4 Mio. ha von ehe-
maligen volkseigenen Giitern bewirtschafteter LF ist die BVVG nach wie vor der mit Abstand bedeutendste
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nach Schaffung der notwendigen Rechtsgrundlagen im Jahr 1993 von der kurz- zur iiberwie-
gend langfristigen Verpachtung iibergegangen ist (zu den verschiedenen im Zeitablauf disku-
tierten Privatisierungskonzepten der ehemals volkseigenen LF vgl. KLAGES 1994), kann die
Preise als Quasimonopolist auf den lokalen Pachtmirkten erheblich beeinflussen. Bei den son-
stigen Anbietern entscheiden dagegen vor allem Marktiibersicht und Verhandlungsgeschick bei-
der Pachtvertragspartner iiber die schlieBlich vereinbarte Pachtpreishohe”.

Fur die Hohe und Entwicklung der Pachtpreise auf den lokalen Pachtmirkten haben somit die
von der BVVG in Pachtvertrigen vereinbarten Pachtpreise vor allem gleich nach der deutschen
Vereinigung eine entscheidende Rolle gespielt, weil diese fiir alle anderen Verpichter eine wich-
tige OrientierungsgroBe darstellten (vgl. DOLL et al. 1994 und die dort angegebene Literatur). In
einer BVVG-Richtlinie wurde die Bandbreite der Pachtpreise fir BVVG-Flichen auf 2 bis
4 DM je Bodenpunkt und ha festgelegt®. Tatsichlich wurden nach Auskunft der BVVG je nach
Nutzungsart und Fliachenbonitit auch Preise unterhalb (ertragsschwaches Griinland) und ober-
halb der Bandbreite (ertragsstarkes Ackerland) vereinbart®.

Die weitere Entwicklung der Pachtpreise auf den lokalen Pachtmiirkten ist neben der Pachtpreis-
gestaltung der BVVG vornehmlich von der unterschiedlichen Entwicklung auf der Nachfragesei-
te gepragt worden. Ging z.B. die lokale Nachfrage nach Pachtflichen durch Konkurs der
Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften (LPG) oder ihrer Rechtsnachfolger erheblich
zuriick und wurde diese Situation von ortsansissigen oder anderen Personen nicht zur Wieder-
oder Neugriindung landwirtschaftlicher Unternehmen genutzt, so haben sich die Pachtpreise
ohne eine entsprechende tiberlokale Nachfrage nach Pachtflichen zumindest kurz- bis mittelfri-
stig auf einem niedrigen Niveau eingependelt. Wirtschafteten die LPG bzw. deren Rechtsnach-
folger dagegen erfolgreich und griindeten dariiber hinaus in diesem Gebiet andere Personen
landwirtschaftliche Unternehmen, so hat sich auf den lokalen Pachtmérkten selbst unter ungiin-
stigen natiirlichen Verhiltnissen ein Wettbewerb um Pachtflichen entfaltet, so dal tendenziell
auch das Pachtpreisniveau anstieg. Schnell, ausgeprigt und flichendeckend hat sich die zuletzt
beschriebene Entwwklung vor allem auf Ackerbaustandorten mit vergleichsweise giinstigen Er-
tragsverhiltnissen® sowie - wegen der starken Nachfrage aus den ABL - entlang der ehemals
innerdeutschen Grenze vollzogen, wobei der zuletzt genannte EinfluB wegen steigender Trans-
port- und Transaktionskosten mit zunehmender Entfernung von der Grenze je nach Verkehrs-
wegeverhiltnissen mehr oder weniger deutlich abgenommen hat (vgl. DOLL et al. 1994; DOLL
und KLARE 1995b).

Verpichter und praktisch auf allen lokalen Pachtmirkten prisent, allerdings mit einem starken Nord-Siid-
Gefalle. '

2 Die sonstigen Anbieter verfiigen regelmiBig nur iiber einen geringen Umfang an Eigentumsflichen; ihre
Flichen wurden bisher zusammen mit denen anderer Bodeneigentiimer in groBen Schligen bewirtschaftet.
Eine Abgrenzung durch Grenzsteine fehit, so daB mit dem bisherigen Bewirtschafter iiber die Herausnahme
von Flichen verhandelt werden mu8.

® Unter dem Begriff Bodenpunkt werden hier MeBzahlen fiir die natiirliche Ertragsfihigkeit der Boden
- Ackerzahl (AZ) fiir Ackerland, Griinlandzahl (GZ) fiir Griinland und Emagsmebzah] (EMZ) in 100 fir
Acker- und Griinland - zusammengefafit.

4 Nach der im Juni 1992 von der THA erlassenen ,,R:chthme fiir die Durchfithrung der Verwertung und Ver-
waltung volkseigener land- und forstwirtschaftlicher Flichen“ war und ist die BVVG zwar gehalten, die von
ihr verwalteten Flichen zu ,ortsiiblichen Vergleichspreisen“ zu verpachten. Da sich solche Preise im Zuge
des sich vollziechenden Transformationsprozesses erst allméithlich herausbilden, wurden sie vor allem in der
ersten Phase entscheidend von der BVVG-Pachtpreisrichtlinie geprigt.

*  Fiir Existenzneugriindungen von Marktfruchtbetricben im allgemeinen und auf ertragsstarken Ackerbau-
standorten im besonderen sprechen im Vergleich zur Neugriindung von anderen Betriebsformen wirt-
schaftliche Uberlegungen (vgl. hierzu die allerdings noch nicht reprisentativen Buchfiihrungsergebnisse der
Testbetriebe des AGRARBERICHTS 1995 mit Produktionsrichtung Marktfrucht und Futterbau in den NBL), die
entfallende Problematik der sich iiber Jahre hinziehenden Milchquotenverteilung und die im Vergleich zu
viehhaltenden Betrieben geringe Betriebsanbindung.
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Vor dem skizzierten Hintergrund ist zu erwarten, daB sich die enge Beziehung zwischen den
MeBzahlen fiir die natiirliche Ertragskraft von Acker- und Griinland sowie der Hohe der Pacht-
preise in den ersten Jahren nach der Vereinigung durch die unterschiedliche Belebung auf den
lokalen Pachtmirkten und die zunehmende Bedeutung weiterer pachtpreisdifferenzierender
Bestimmungsgriinde im Zeitablauf gelockert hat.

Eine zusitzliche preisdifferenzierende Wirkung auf den lokalen Pachtmirkten ist von zahlrei-
chen regional, lokal, betriebs- und/oder grundstiicksindividuell wirksamen Determinanten zu er-
warten. Zu ihnen gehoren insbesondere die EU-Markt- und Preispolitik (z.B. unterschiedlich
hohe Zuckerriiben- und Milchlieferrechte je Flicheneinheit und unterschiedliche Auswirkungen
der EU-Agrarreform 1992 auf die Einkommensbeitrige je Flicheneinheit), die Gewihrung von
Ausgleichszulagen in sogenannten benachteiligten Gebieten und gesamtwirtschaftliche Determi-
nanten (z.B. die unterschiedliche Lage auf den regionalen Arbeitsmirkten und der damit einher-
gehende unterschiedliche EinfluB auf die Opportunititskosten fiir Erwerbstitige in landwirt-
schaftlichen Betrieben); die in der Bodenpunktzahl nicht (hinreichend) erfaBten Unterschiede in
den natiirlichen Standortverhltnissen (z.B. Trockenheitsrisiken) und Unterschiede in der Bo-
dennutzung sowie im Umfang und der Zusammensetzung der Viehhaltung; Unterschiede in der
Betriebsleiterqualifikation, der Betriebsform, der BetriebsgroBe und der damit verbundenen
Ausschopfung von GroBenvorteilen sowie die Nutzungsart, SchlaggroBe und Hangneigung des
Grundstiicks, seine Wasserregulierung mittels Drainage bzw. Beregnung, an das Grundstiick
gekoppelte Produktionsrechte oder Nutzungsbeschriankungen in Natur- oder Wasserschutzge-
bieten ohne hinreichende Kompensationszahlungen. Je hoher der erwartete Einkommensbeitrag
je zugepachteter Fliacheneinheit durch das Zusammenwirken dieses Faktorenbuindels ist, desto
hoher ist c.p. die Nachfrage auf den landwirtschaftlichen Pachtmirkten und damit auch der
Pachtpreis und umgekehrt.

Dariiber hinaus ist zu erwarten, daB das Pachtpreisniveau in den NBL c.p. im Zeitablauf an-
steigen wird, weil die Einschatzung der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung nach Uberwin-
dung der sich in der Betriebsaufbauphase kumulierenden wirtschaftlichen Probleme durch die
landwirtschaftlichen Unternehmer optimistischer wird. Ebenso ist zu erwarten, daB in langfristig
abgeschlossenen Pachtvertrigen ein hoheres Pachtpreisniveau vereinbart wird als in Vertrigen
mit kurzer Laufzeit, weil der AbschluB langfristiger Pachtvertrige Voraussetzung fiir die Inan-
spruchnahme von Investitionshilfen im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe , Verbesserung der
Agrarstruktur und des Kiistenschutzes“ sowie des begiinstigten Flichenerwerbs im Rahmen des
Entschidigungs- und Ausgleichsleistungsgesetzes (EALG, s.u.) ist und mit ihm die Nutzung
geplanter Investitionen langfristig abgesichert werden kann.

2.2 Analyse von Pachtvertragsdaten mit der BVVG als Verpiichterin

Nachfolgend werden uns von der BVVG zur Verfiigung gestellte Daten aus am Jahresende
1994 giiltigen Pachtvertriigen analysiert, um die gegenwiirtig vereinbarten Pachtpreisniveaus fiir
von der BVVG verpachtete Flichen transparent zu machen und den EinfluB der in den Vertra-
gen erfafiten Determinanten auf dieses Preisniveau zu quantifizieren.

Die in Tabelle 1 ausgewiesene Hohe der Pachtpreise beruht auf 13 414 von der BVVG in den
Jahren 1992 (rd. 12 %), 1993 (rd. 45 %) und 1994 (rd. 43 %) iiberwiegend langfristig (12 Jahre
und mehr) abgeschlossenen Pachtvertrigen mit einer verpachteten LF von rd. 1,07 Mio. ha
(durchschnittlich 80 haLF je Vertrag). Von der LF insgesamt lassen sich 736 000 ha
(171 000 ha) eindeutig der Nutzungsart Ackerland (Griinland) zuordnen. Aus der Tabelle wird
folgendes ersichtlich:

- Die Pachtpreise fiir Ackerland sind bei gleicher Flachenbonitit deutlich hoher als die fir
Griinland, in den Bonititsklassen 30 bis 50 beispielsweise iiber alle NBL mit 3,90 bis

4,10 DM je Bodenpunkt und ha um rd. 1,00 DM.
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- Beim Ackerland steigen die Pachtpreise je Bodenpunkt und ha mit zunehmender Bonitit
der Pachtflichen mit Ausnahme der mengenmiBig unbedeutenden Bonitéitsklasse 10 bis
20 kontinuierlich an. Gleichzeitig nimmt die mit dem Variationskoeffizienten erfafite
Pachtpreisstreuung deutlich ab. Beim Griinland ist dagegen ein Anstieg der Pachtpreise
je Bodenpunkt und ha mit zunehmender Bodenpunktzahl nicht zu erkennen und die Prei-
se streuen deutlich stirker.

Auf die Belebung der lokalen Pachtmirkte in Ackerbauregionen mit giinstigen natiirlichen Ver-
haltnissen, aber auch auf die generell ungleich giinstigere wirtschaftliche Entwicklung der
Marktfrucht- im Vergleich zu den Futterbaubetrieben (vgl. Agrarbericht 1995) hat die BVVG
mit fiihlbaren Preisdifferenzierungen nach der Nutzungsart und beim Ackerland zusitzlich nach
der Bonitét der Pachtfléichen reagiert.

Tabelle 1: Hohe der Pachtpreise fiir bis zum Jahresende 1994 von der BVVG verpachtete
landwirtschaftlich genutzte Flichen, differenziert nach Bodenpunktzahlklassen und

Nutzungsart

GroBen- v Verpachtete landwirtschaftlich genutzte Flache ...
klasse der insgesamt davon Ackerland | davon Griinland

Bodenpunkt- Vertei- Pachtpreis in DM Pachtpreis in DM*

zahl lung der
Fliche | je BPkt | je Bodenpunkt und | je Bodenpunkt und
(%) | jeha | undha ha ha

10 <20 0,4 80 ; 47 5,1 103) [ 35 (90)
20 <30 13,8 9% | 37 3,8 @) | 29 (58)
30 <40 35,7 129 1 3,7 3,9 30 | 30 39
40 <50 29,7 170 E 3,9 41 @) | 31 (34)
50<60 7,9 218 : 41 43 (¥3)) 3,2 42)
60 <70 4,7 267 1 41 42 ae) | 33 42)
70 < 80 3,7 319 | 43 44 ae) | 29 @7
80 < 90 30 | 37 i 45 | a6 as | - -)
90 < 100 L1 419 145 48 13) - (-)
Insgesamt 100 168 « 3,9 42 29) 3,1 42)

Werte in Klammern: Variationskoeffizienten.
Quelle: Eigene Berechnungen aus Angaben der BVVG

Der EinfluB von Bonitit und Nutzungsart der Pachtfliche auf die Hohe des Pachtpreises wird
nachfolgend unter Einbeziehung weiterer vertragsindividueller Merkmale mit Hilfe multipler
Regressionsgleichungen quantifiziert. Geschitzt werden die Beziehungen zwischen den jeweili-
gen endogenen Variablen Pachtpreis in DM je ha LF, bzw. Ackerland bzw. Griinland und den
exogenen Variablen Bodenpunktzahl, Pichterkategorie (juristische Person oder natiirliche Per-
son) als Dummy-Variable, Nutzungsart (Acker- oder Griinland) als Dummy-Variable (wenn der
Pachtpreis je ha LF die endogene Variable ist), Pachtvertragsdauer in Jahren und Jahr des Pacht-
vertragsabschlusses nach der allgemeinen Gleichung

P; = £ (Xi1, Xiz, Xia)-
Dabei sind P; der jeweils zu erklirende Pachtpreis und Xi, die n erklirenden Variablen des Mo-

dells, wobei i = 1, ... I die laufende Nummer der Pachtvertriige darstellt. Zwischen den Varia-
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blen werden aus Griinden der Vereinfachung lineare Beziehungen angenommen und zur Quanti-
fizierung der Schitzparameter die Methode der kleinsten Quadrate verwendet.

Die in den drei Regressionsgleichungen geschitzten Regressionskoeffizienten sowie die einfa-
chen Korrelationskoeffizienten zwischen den jeweiligen endogenen und exogenen Variablen sind

in Tabelle 2 ausgewiesen:

Tabelle 2: Schétzergebnisse multipler Regressionsanalysen mit dem Preis je ha landwirtschaft-
lich genutzter Fliche (LF), je ha Acker- bzw. je ha Griinland als endogene und ver-
schiedenen exogenen Variablen - Querschnittsanalyse iiber die bis zum Jahresende

1994 von der BVVG jeweils verpachteten Fliche®

|Exogene Variable | Einfacher Korrelationskoeffi- | Regressionskoeff. der exogenen
BestimmtheitsmaB zient in den Gleichungen® Variable in den Gleichungen"
Q i@ 6 Q@ 06
Bodenpunktzahl 0,818 1 0883 | 0549 [ 468 1 48 1 3,71
Dummy-Variable® ! L : :
fur die i E E i
Pichterkategorie ! ! ! !
jur. Personen -0,129 L 0,142 L- 0,091 -5,75 - 6,47 L 5,30
Nutzungsart Acker- I 1 ] ]
land 0392 | - - 3770 | - -
Vertragsdauer in Jahren | -0,022 1-0,063 | 0,063 | -0,40 1 -0,00+ i 0,383
Vertragsbeginn, Jahr 0029 | 0044 | 0049 [ 097*1 418 1 -263 |
BestimmtheitsmaB | -0 -0 - 0,7_1__,_ 0,78 ." 0,_3_1_ -

stisch nicht signifikant.

Die mit * versehenen Regressionskoeffizienten gelten bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 % als stati-

Gleichung 1: Endogene Variable ist der Pachtpreis in DM/ha LF. Einbezogen werden 18 500 als Acker- oder

Griinland genutzte Flurstiicke. Sind in einem Vertrag Acker- und Griindland verpachtet, werden hieraus zwei
Verpachtungsfille. Gleichung 2 (3): Endogene Variable ist der Pachtpreis in DM/ha Ackerland (DM/ha
Griinland). Einbezogen werden 10 394 (8 106) als Ackerland (Griinland) genutzte Flurstiicke.

c

Quelle: Eigene Berechnungen aus den Angaben der BVVG

Der Wert der Dummy-Variablen wird 1, wenn die angegebene Ausprigung zutrifft.

Die Streuung der Pachtpreise je ha LF wird zu 71 % durch die einbezogenen exogenen
Variablen erklirt, die fiir Ackerland zu 78 %, die fiir Griinland lediglich zu 31 %. Ande-
re, hier nicht beriicksichtigte Determinanten sind somit bei der Vereinbarung von Pacht-
preisen fiir von der BVVG verpachtetes Ackerland offenbar auch gegenwirtig von un-
tergeordneter, bei der fiir Griinland dagegen von tibergeordneter Bedeutung.

Die Vorzeichen und Ausprigungen der Regressionskoeffizienten entsprechen einerseits
den Erwartungen. Dies gilt fur die c.p. um rd. 38,00 DM/ha héheren Pachtpreise fiir
Ackerland im Vergleich zum Durchschnittspachtpreis je ha LF, fir den c.p. je zusitzli-
chem Bodenpunkt mit rd. 4,90 DM/ha um 1,20 DM/ha stirkeren Pachtpreisanstieg fiir
Acker- gegeniiber Griinland und fiir den c.p. um ca. 6,00 DM/ha geringeren Pachtpreis,
den juristische Personen vermutlich wegen ihrer groBeren Marktmacht im Vergleich zu
natiirlichen Personen zahlen®, Andererseits iiberrascht, daB die Pachtpreise je ha Acker-
land mit zunehmender Pachtvertragsdauer c.p. nicht signifikant steigen und ein um ein

6

Nach Auskunft der BVVG ist diese Differenz auch auf den vermehrten Einschlub von Wegen und extrem

ertragsschwacher LF bei den von juristischen Personen zugepachteten, regelmiBig sehr groBen Flichen zu-

riickzufiihren.
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Jahr spiterer Vertragsbeginn beim Ackerland c.p. lediglich mit einer sehr geringen
Pachtpreiserh6hung und beim Griinland sogar mit einer Pachtpreisminderung einhergeht.
Offensichtlich wurden die zunichst kurzfristig verpachteten BVVG-Flichen somit
uberwiegend nur mit marginalen Pachtpreiséinderungen in langfristige Pachtvertrige um-
gewandelt.

Aus der Hohe der Korrelationskoeffizienten wird die nach wie vor iiberragende Bedeu-
tung der Bodenpunktzahl fiir die Streuung der Pachtpreise fiir Ackerland ersichtlich. In
einer Einfachregression wird mit dieser exogenen Variablen im Vergleich zur angestell-
ten multiplen Regressionsschitzung nur ein marginal geringeres BestimmtheitsmalB er-
reicht. Der zusitzliche Beitrag im Modell beriicksichtigter anderer exogener Variablen
zur Erklarung der Preisstreuung ist somit bei den Pachtpreisen fiir Ackerland, aber auch
bei denen fiir Griinland gering, und bei den Preisen je ha LF leistet lediglich die Nut-
zungsart einen fiihlbaren zusitzlichen Erkliarungsbeitrag.

2.3 Nach Verpichtergruppen differenzierte Pachtpreisvergleiche

Fir andere Teilnehmergruppen auf den Pachtmirkten standen keine aktuellen, mit den BVVG-
Daten vergleichbaren Informationen zur Verfiigung. Hilfsweise wurde deshalb auf Linderebene
das in BVVG-Pachtvertrigen vereinbarte durchschnittliche Pachtpreisniveau mit dem in der
amtlichen Statistik fiir neu abgeschlossene Pachtvertrige ausgewiesenen zwischen allen Markt-
teilnehmern wihrend des Zeitraums 1991 bis 1993 verglichen’. Die vorhandene Differenz kann
neben der hier interessierenden Frage, ob andere Verpachter im Durchschnitt von der BVVG
abweichende Pachtpreise vereinbart haben, auch auf unterschiedliche Erfassungszeitriume® und
statistische Mingel zuriickgefiihrt werden’. Ein Vergleich der beiden Pachtpreisstatistiken wird
dadurch zwar in seiner Aussagekraft eingeschrinkt, 148t aber dennoch einige Tendenzen erken-
nen:

Je Bodenpunkt und ha Acker- bzw. Griinland waren die Pachtpreisunterschiede zwi-
schen den Lindern bei Verpachtung durch die BVVG fiihlbar geringer. Ein wesentlicher
Grund hierfiir ist vermutlich in der BVVG-Pachtpreisrichtlinie zu sehen. Allerdings
scheint diese Richtlinie den Niederlassungen der BVVG in den Lindern Preisspielraume
gelassen zu haben, denn auch bei den von der BVVG verpachteten Acker- und Griin-
landflichen bestanden zwischen den Lindern deutliche Pachtpreisunterschiede je Boden-
punkt und ha. :

Vgl. STATISTISCHES BUNDESAMT (1995) sowie Arbeitsunterlagen der Statistischen Landesimter, in denen
eine Differenzierung der Pachtpreise nach Nutzungsart der Pachtflichen vorgenommen worden ist. In den
Vergleich einbezogen wurden Pachtpreise fiir im Zeitraum 1. Mai 1991 bis 30. April 1993 von familienfrem-
den Personen erstmalig zugepachtete Einzelgrundstiicke oder fiir wihrend dieses Zeitraums bereits zugepach-
tete Einzelgrundstiicke, fiir die der Pachtpreis geéindert wurde.

Die verglichenen Pachtpreise beziehen sich in der amtlichen Statistik auf die Wirtschaftsjahre 91/92 und
92/93, in der BVVG-Pachtpreisstatistik dagegen auf die von 92/93 bis 94/95. Wie im vorausgegangenen Ab-
schnitt deutlich geworden ist, haben sich die Pachtpreise in den BVVG-Vertriigen wihrend der Wirtschafts-
jahre 92/93 bis 94/95 c.p. fiir Ackerland pro Jahr geringfiigig erhoht, fiir Griinland geringfiigig vermindert
und fiir die LF insgesamt nicht signifikant verindert.

In den BVVG-Pachtvertrigen ist z.B. geregelt, daB die Grundsteuer fiir LF, die in den NBL in einer Uber-
gangszeit aufgrund der ungeklirten Eigentumsverhiltnisse nicht vom Eigentiimer, sondern vom Bewirtschaf-
ter zu zahlen ist, zusitzlich zum vereinbarten Pachtpreis zu leisten ist. In der amtlichen Statistik ist aller-
dings nicht explizit geregelt, ob diese Steuer eine ,,sonstige Leistung* und damit Bestandteil des Pachtpreises
ist oder nicht, vgl. STATISTISCHES LANDESAMT SACHSEN-ANHALT (1991, S. 7). Moglicherweise wird hier
deshalb im Vergleich zu den in BVVG-Vertrigen vereinbarten Pachtpreisen ein um bis zur Hohe dieser
Steuern (im Durchschnitt ca. 20,00 bis 25,00 DM/ha LF) erhohter Pachtpreis ausgewiesen.
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- In Brandenburg und Sachsen wurde in BVVG-Pachtvertrigen ein deutlich hoherer
Pachtpreis je Bodenpunkt und ha Acker- sowie Griinland vereinbart, in Thiiringen dage-
gen fiir Griinland ein deutlich niedrigerer als in der amtlichen Statistik ausgewiesen.
Zumindest in diesen Lindern wird somit die dominierende Rolle der BVVG bei der
Pachtpreisbildung wihrend des betrachteten Zeitraums relativiert.

3 Pachtpreisvergleich zwischen den neuen und alten Bundesliindern

Im Vergleich zum stagnierenden Pachtpreisniveau in den ABL haben sich in den NBL im Zeit-
raum 1991 bis 1993 offensichtlich vor allem die Moglichkeiten des Ausschopfens von Groflen-
vorteilen in den Bereichen Produktion, Bezug und Absatz durch die im Durchschnitt weitaus
groBeren Unternehmenseinheiten, die arbeitswirtschaftlichen Vorteile der Bewirtschaftung grofer
Schlige und die umfangreiche investive Forderung der Einrichtung von Betrieben durch na-
tirliche Personen pachtpreissteigernd ausgewirkt (vgl. Tabelle 3). Dariiber hinaus hat die Uber-
tragung der wirtschaftlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen der ABL auf die NBL bereits
kurzfristig eine nachhaltige Erhéhung der Produktivitit des Faktoreinsatzes (z.B. hohere Natu-
ralertrage) bewirkt, die sich c.p. pachtpreisstimulierend ausgewirkt hat. .

Tabelle 3: Hohe der durchschnittlichen Pachtpreise fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen in
den alten und neuen Bundeslindern, 1991 und 1993

Pachtpreise in DM/ha Pachtfliche®
Kennziffer Bundeslénder
alt neu
1991 | 1993 1991 | 1993
Durchschnittswert 425 425 133 150
Hochster Wert® 498 526 192 227
Niedrigster Wert® 164 154 81 94

*  Durchschnittlicher Pachtpreis fiir am 1. Mai 1991 bzw. 1993 von familienfremden Personen zugepachtete
Einzelgrundstiicke.
®  Nordrhein-Westfalen/Sachsen-Anhalt.
¢ Saarland/Brandenburg.
Quelle: Eigene Berechnungen aus Angaben des Statistischen Bundesamts (1993, 1995) sowie des Sonderhefis
zur Internationalen Griinen Woche in Berlin 1993 (Arbeitsgrundlage)

Trotz des Anstiegs der durchschnittlichen Pachtpreise in den NBL war hier das Niveau auch im
Jahr 1993 mit 150 DM/ha LF immer noch fast dreimal niedriger als das in den ABL (vgl. Tabel-
le 3). Als wesentliche Ursachen fiir die deutlich niedrigeren Pachtpreise in den NBL sind anzu-
sehen: die mit der Umstrukturierung verbundenen, nicht kurzfristig zu bewdltigenden wirt-
schaftlichen und sozialen Anpassungsprobleme; die Kalkulation der fiir zuzupachtende Flichen
noch tragbaren Pachtpreise bei Betriebsneugriindungen mit Vollkostenrechnungen, bei den exi-
stenten Betrieben in den ABL dagegen mit Grenzkosten (vgl. KLARE 1992); die schirfere Kon-
kurrenz um die angebotenen Pachtflichen auf den lokalen Pachtmirkten der ABL aufgrund der
historisch gewachsenen, GroBenvorteile regelmaBig nicht ausschopfenden BetriebsgroBenstruk-
tur'®; der insbesondere durch den iiberwiegenden Einsatz von Familien- anstelle von Fremdar-

' In den ABL sind die Auswirkungen der historisch gewachsenen Betriebsstruktur auf das regionale Pacht-
preisniveau unterschiedlich. In ehemaligen Realteilungsgebieten werden aufgrund der hier vorherrschenden
kileinbetrieblichen Struktur sowie der Bewirtschaftung kleiner Schlige und der damit verbundenen Effizienz-
verluste beim Faktoreinsatz sehr niedrige Pachtpreise gezahlt, in Gebieten mit Anerbenrecht dagegen wegen
;!e; ;1euth'ch giinstigeren GroBenstruktur und SchlaggrdBe iiberdurchschnittlich hohe (vgl. hierzu auch Tabel-

e 3).
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beitskriften und die Bewirtschaftung eines vergleichsweise hohen Anteils an Eigentumsflichen'"
hohere Anteil an kalkulatorischen Kosten in den ABL, der es Landwirten in den ABL ermog-
licht, zumindest voriibergehend zwecks Zahlung vergleichsweise hoher Pachtpreise auf eine an-
gemessene Entgeltung der familieneigenen Produktionsfaktoren zu verzichten; der hohere Anteil
von Flichen mit geringer Bodenqualitit und/oder ungiinstigen Klimaverhiltnissen (Trocken-
heitsrisiken) in den NBL; der im Durchschnitt wesentlich geringere Umfang deckungsbeitrags-
starker Zuckerriiben- und Milchquoten je Flicheneinheit in den NBL; die deutlich geringere
Viehbestandsdichte infolge der drastischen Abstockung der Viehbestinde seit der Vereinigung
in den NBL und die starke riumliche Konzentration der flichenunabhingigen Veredlungswirt-
schaft in den ABL sowie Umweltauflagen, die hier das Pachtpreisniveau c.p. zusitzlich erh6hen
(vgl. hierzu z.B. HOFFMANN und SEIDL 1991).

Die noch nicht reprisentativen Buchfiihrungsergebnisse der Testbetriebe des Agrarberichts aus
den NBL fiir die Wirtschaftsjahre 1992/93 und 1993/94 (vgl. Agrarberichte 1994 und 1995, je-
weils Anhang) weisen auch fiir die jiingere Vergangenheit weiterhin steigende Durchschnitts-
pachtpreise fiir die NBL aus, wihrend diese in den ABL seit dem Wirtschaftsjahr 1991/92 auf
hohem Niveau stagnieren (vgl. Agrarbericht 1995 Materialband, S. 19)"2. Dadurch hat sich die
Differenz der Durchschnittspachtpreise zwischen den ABL und NBL bei nach wie vor bestehen-
den groBen Niveauunterschieden im Wirtschaftsjahr 1993/94 weiter vermindert.

Auf der Grundlage von Buchfiithrungsdaten des Agrarberichts 1995 angestellte Berechnungen
tiber die Hohe der maximal moglichen Pachtpreise (zur Vorgehensweise vgl. KOHNE 1990,
S. 41; 51) in unterschiedlichen Betriebs- (Marktfrucht, Futterbau) und Rechtsformen (Einzelun-
ternehmen, Personengesellschaften, juristische Personen) lassen erkennen (vgl. DOLL, GUNTHER
und KLARE 1995), daBB gegenwirtig bei den Pachtpreisen fiir Ackerland noch ein weiterer An-
passungsspielraum nach oben besteht, beim Griinland dagegen nicht'>. Um solche Veranderun-
gen beriicksichtigen zu kénnen, sind in den BVVG-Pachtvertriagen Pachtpreisanpassungsklau-
seln enthalten.

4 Zusammenfassung und Ausblick

Fir die Hohe der Pachtpreise in den NBL haben die in BVVG-Pachtvertrigen vereinbarten
Pachtpreise vor allem gleich nach der deutschen Vereinigung fiir alle anderen Pachtvertragsab-
schliisse eine wichtige OrientierungsgroBe dargestellt. Die weitere Entwicklung der Pachtpreise
ist neben der Pachtpreisgestaltung der BVVG vornehmlich von der unterschiedlichen Entwick-
lung der Nachfrage auf den lokalen Pachtmirkten gepriigt worden. Schnell, ausgeprigt und fla-
chendeckend hat sich ein Wettbewerb um Pachtflichen vor allem auf Ackerbaustandorten mit
vergleichsweise giinstigen Ertragsverhiltnissen eingestellt. Hier wurden im Wirtschaftsjahr
1994/95 mit durchschnittlich 4,80 DM je Ackerzahl und ha die héchsten Pachtpreise mit der
BVVG vereinbart. Die Pachtpreise fiir Griinland waren dagegen wegen der ungiinstigen wirt-
schaftlichen Lage der Futterbau- im Vergleich zu den Marktfruchtbetrieben generell erheblich
niedriger. Gegenwirtig besteht beim Ackerland ein Pachtpreisspielraum nach oben. Dadurch

"' Im Durchschnitt betrug im Jahr 1993 der Anteil der selbstbewirtschafteten Eigentumsfliche an der LF in den
landwirtschaftlichen Unternehmen der ABL rd. 54 %, in den NBL dagegen nur rd. 8 %.

12 Auf die Ergebnisse des Agrarberichts wurde zurlickgegriffen, weil die im Rahmen der Agrarberichterstattung
1995 reprisentativ erfaBten Pachtpreise noch nicht vertffentlicht sind.

'* Die Entlohnung des Faktors Boden ist in Futterbaubetricben generell erheblich geringer als in Marktfruchtbe-
trieben, oder sogar negativ. Die Ursachen hierfiir sind vielschichtig: Geringere Milchauszahlungspreise als in
den ABL, hiufig hohe Investitionskosten fiir den Umbau bestehender Kuhstille oder fiir Neubauten (vgl.
FIEDLER et al. 1994, S. 175ff). sowie der Aufbau einer leistungsstarken Kuhherde, hoher Lohnaufwand bzw.
Lohnansatz je Flacheneinheit, hohe Anforderungen an das Management. Auf die Pachtpreise fiir Griinland
schlagen diese wirtschaftlichen Gegebenheiten voll durch, auf die fiir Ackerland wegen der Konkurrenz mit
anderen Betriebsformen dagegen nur abgeschwiicht.
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diirfte sich das im Jahr 1993 bestandene durchschnittliche Pachtpreisniveau von 150 DM/ha LF
an das mit 425 DM/ha LF fast dreimal so hohe Niveau in den ABL annihern. Die wesentlichen
Determinanten fiir die gravierenden Niveauunterschiede zwischen den ABL und NBL haben je-
doch voraussichtlich auf lingere Sicht Bestand.

Fiir die zukiinftige Entwicklung von Angebot und Nachfrage auf den landwirtschaftlichen Pacht-
miirkten in den NBL diirften vermutlich die im Gefolge der langfristigen Verpachtung bzw. Pri-
vatisierung des groBten Teils der ehemals volkseigenen Flichen durch die BVVG zu erwartende
Verknappung des Pachtlandes, die Reform der EU-Agrarpolitik einschlieBlich der méglichen
Reform dieser Reform, die GATT-Vereinbarungen, Art und Umfang umweltpolitischer Regle-
mentierungen im Agrarbereich und die Entwicklung der Viehhaltung von erheblicher Bedeutung
sein (vgl. z.B. NEANDER 1994, S. 39-58 und speziell zu den Auswirkungen der Reform der EU-
Agrarpolitik KOESTER und BRUNNER 1995).

Unter der optimistischen Annahme, da8 sich die gegenwirtigen landwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen in den NBL lingerfristig nicht verschlechtern, diirfte das Zusammenwirken der
pachtpreisbestimmenden Determinanten zu einem weiteren Anstieg der Pachtpreise je Boden-
punkt und ha fiihren, wobei es auf die Ausgestaltung der Markt- und Preispolitik ankommt, ob
dieser Anstieg regional unterschiedlich ausfillt. Der EinfluB der BVVG auf die Pachtmirkte
wird wegen der zu erwartenden Zunahme von Marktkriften und wegen der anstehenden Priva-
tisierung der BVVG-Flachen abnehmen.

Verschlechtern sich die landwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, diirfte der in den NBL ge-
genwirtig offensichtlich bestehende Anpassungsspielraum der Pachtpreise nach oben entspre-
chende Auswirkungen auf das herrschende Pachtpreisniveau zunichst abpuffern. Das Ausmal
dieser Verinderungen darf jedoch nicht so groB und nachhaltig sein, daB sich die Erwartungen
der landwirtschaftlichen Unternehmer iiber die sektorale wirtschaftliche Entwicklung grundle-
gend wandeln. In jedem Fall sollten in Anbetracht bestehender Politikinderungsrisiken und sich
ggf. andernder Marktgegebenheiten in allen langfristig abgeschlossenen Pachtvertrigen Preisan-
passungsklauseln enthalten sein, die die Interessen der Pichter und Verpichter angemessen be-
riicksichtigen. In den von der BVVG abgeschlossenen Pachtvertrigen besteht fir beide Ver-
tragspartner die Moglichkeit, im dreijihrigen Rhythmus mittels solcher Klauseln auf eine Pacht-
preisinderung zu dringen.

AbschlieBend sei wegen der gravierenden Auswirkungen auf die landwirtschaftlichen Pacht-
mirkte auf eine mogliche (teilweise) Umwandlung der mit der EU-Agrarreform 1992 auf Dauer
angelegten, flichengebundenen Transferzahlungen in personenbezogene Einkommenstransfers
hingewiesen. Eine solche Politikdnderung wiirde sich umso stirker preissenkend auf die Pacht-
preise auswirken, je umfassender sie umgesetzt wird. Bei langfristig abgeschlossenen Pachtver-
trigen konnten solche Politikinderungsrisiken mit Hilfe von Pachtpreisanpassungsklauseln zu-
mindest teilweise auf den Eigentiimer iibergewilzt werden, beim Erwerb nicht.

Summary

This paper tries to contribute to market transparency on local farmland markets for tenants in
the new federal states of Germany. Although this question is relevant for all market participants,
transparency is particularly important with respect to the market for nationalized land in Eastern
Germany (which embraces about 25 % of all farmland in this part of Germany). According to
the ruling regulations, this land has initially to be leased to farmers on a long-term basis by the
privatisation agency, the , Bodenverwertungs- und -verwaltungsgesellschaft (BVVG)“. During a
second phase of privatisation starting in Oktober 1996 the land will then be sold on the basic of
the Compensation Act (EALG).
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At the beginning of our paper, we describe how markets for leased land have come into being
and have developed in the period after unification. The main results are that markets for leased
farmland have developed fastest near the former border between the two German states as well
as for arable land in locations with favourable farming. Furthermore, cross-section analyses of
price determinants for leased farmland, based on data of 13 342 lease contracts of the BVVG
are presented. The results of these analyses show that natural productivity of arable land proves
to be the main determinant of land rents. In the regression analysis, 70 to 80 % of the variation
of land rents is explained by this variable.

Finally, future development of farmland rents are discussed under different assumptions about
possible changes of the EC policies. Under optimistic assumptions, the level of rents for arable
land will increase in the new federal states of Germany, but will probably not reach the level of
the western part of Germany in the next years. Changes in the EC agricultural policy will cer-
tainly influence the price level of agricultural land. If subsidies which are at present bound to
certain land uses may be converted into personal income transfers, farmland rents will certainly
decrease.
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