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BODENMARKTE IN DEN NEUEN BUNDESLANDERN
- BESTIMMUNGSGRUNDE UND ENTWICKLUNGEN -

von

Klaus KLARE, Braunschweig-Vélkenrode'

1 Einleitung und Vorgehensweise

Auch zwei Jahre nach der Herstellung der Einheit Deutschlands 148t sich die Lage und
Entwicklung auf den landwirtschaftlichen Bodenmirkten in den neuen Bundeslindern
(NBL) noch nicht geniigend deutlich einschitzen. Dieser Tatbestand iiberrascht nicht: Die
Transformation der ehemals sozialistischen in eine neue Agrarverfassung mit fundamental
anderen Regeln und Institutionen erfordert naturgemiB einen ldngeren Zeitraum. Dariiber,
welche Organisationsformen diese Agrarverfassung und damit das Geschehen auf den
landwirtschaftlichen Bodenmirkten bestimmen werden, gehen die Auffassungen auseinander
(vgl. z. B. SCHMITT, 1990; KOHNE 1990; HAGEDORN, 1991 und HARSCHE, 1990).

Hier wird der in der zuvor genannten Literatur dominierenden Auffassung gefolgt, daB aus
verschiedenen Griinden (vgl. HAGEDORN, 1991, S. 143) zwar eine lange Ubergangsphase
mit groBer Heterogenitit der Organisationsformen zu erwarten ist, am Ende jedoch Fa-
milienbetriebe iiberwiegen werden und es somit zu einer Anniherung der landwirtschaftli-
chen Organisationsformen zwischen den NBL und alten Bundeslindern (ABL) kommt.
Wegen des Skonomischen Zwangs zur Ausschdpfung von GréBenvorteilen bei Betriebs-
neugriindungen diirften die in den NBL entstehenden betrieblichen Produktionskapazititen
im Durchschnitt allerdings erheblich gréBer sein als die in den ABL bestehenden. Ebenso
ist wegen des stirkeren Zwangs zur Verteilung von Investitions- und sozialen Risiken ein
héherer Anteil an Kooperationen mit entsprechenden Rechtsformen zu erwarten.

Vor dem Hintergrund dieser These und in Erwartung einer allméhlichen Anndherung der
gesamtwirtschaftlichen und landwirtschaftlichen Rahmenbedingungen zwischen den ABL
und NBL durch massiven Einsatz staatlicher Férderungsmittel liegt es nahe, zunichst die
maBgeblichen preisbestimmenden Faktoren auf dem Bodenmarkt in den ABL herauszu-
arbeiten. Danach ist zu fragen, inwieweit diese Erkenntnisse auf die NBL iibertragbar sind.
Da fiir die Preisbildung auf dem landwirtschaftlichen Bodennutzungsmarkt im wesentlichen
die mit der Zupacht verbundenen Méglichkeiten der betrieblichen Einkommenserzielung
ausschlaggebend sind, die VerduBerungs- und Erwerbspreise dagegen auch noch von
anderen Faktoren beeinflut werden, ist eine getrennte Betrachtung des Pacht- und Grund-
stiicksmarktes angezeigt.

! Unter dem gleichen Titel wurde eine Langfassung versffentlicht (KLARE, 1992).

" Dipl.-Ing. agr. K. Klare, Institut filr Strukturforschung Bundesforschungsanstalt fiir Landwirtschaft
Braunschweig-Vélkenrode, Bundesallee 50, W-3300 Braunschweig
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2 Pachtmirkte in den alten Bundeslindern

Aufgrund der Dominanz béuerlicher Familienbetriebe in den ABL werden die auf den
regionalen Mirkten angebotenen Pachtflichen — 1989 betrug der Anteil der Pachtflichen
an der landwirtschaftlich genutzten Fliche ca. 38 % - fast ausschlieBlich von Familien-
betrieben nachgefragt, in denen die Familien iiber die Verwendung der groBenteils eigenen
Produktionsfaktoren Boden, Arbeit und Kapital entscheiden. Die fiir die Nachfrage dieser
Betriebe nach Pachtflichen maBgeblichen Faktoren lassen sich anhand von Deckungs-
beitragsrechnungen unter Beriicksichtigung der sich mit der Flichenaufstockung ggf.
ebenfalls #indernden Fest- und Gemeinkosten herausarbeiten.

Die Hohe und Abstufung der Pachtpreise, bei denen Betriebsinhabern eine Aufgabe oder
Verkleinerung betrieblicher Flichen und Angebot auf dem Pachtmarkt gerade lohnend
erscheint, hiingen im wesentlichen von den Moglichkeiten einer Verbesserung der Einkom-
mens- und Lebensverhiltnisse durch Aufnahme einer auBerbetrieblichen Erwerbstitigkeit
oder den vorzeitigen Eintritt in den Ruhestand und von persénlichen bzw. familidren
Gegebenheiten ab.

Da das Flichenangebot wegen der grundsitzlichen Unvermehrbarkeit des Produktions-
faktors Boden begrenzt ist und nachfragesteigernde Faktoren hiufig gleichzeitig eine
Minderung des Angebots bewirken und umgekehrt, wirken die verschiedenen EinfluBgréBen
bei gleicher Wirkungsrichtung i. a. verstiirkend auf die Pachtpreise ein.

Die tatsdchlich gezahlte Hohe der Pachtpreise hingt von den jeweiligen Bedingungen auf
den lokalen Pachtmirkten ab. Generell 148t sich feststellen, daB in den ABL seit geraumer
Zeit das Pachtflichenangebot im Vergleich zur Nachfrage knapp war, so daB Pichter einen
hohen Anteil des auf den Pachtflichen erzielbaren Deckungsbeitrages fiir Pachtzahlungen
aufwenden mubBten (vgl. hierzu KLARE, 1985, S.114ff.). Die hohen Pachtpreise, die z. B.
in Schleswig-Holstein zwischen 1987 und 1991 fiir Neupachtungen von Acker- (ca. 550 bis
600 DM/ha) und Griinland (ca. 500 DM/ha) gezahlt wurden, sind offensichtlich auch darauf
zuriickzufiihren, daB der Betriebsleiter fiir Folgeinvestitionen keine oder nur geringfiigige
Festkosten kalkuliert, weil er davon ausgeht, daB er die zusdtzlich gepachtete Fliche
wihrend des vereinbarten Pachtzeitraumes mit der vorhandenen Maschinen- und Gebiude-
ausstattung bewirtschaften kann (vgl. KLARE, 1992).

Zur Ausprigung des Pachtmarktes zum Verpichtermarkt haben die zahlreichen indirekten
oder direkten Einkommenstransfers zugunsten der Landwirtschaft beigetragen. NutznieBer
dieser Entwicklung sind die Bodeneigentiimer, die mit den Bewirtschaftern als eigentlicher
politischer Zielgruppe dieser Transfers nur teilweise identisch sind:

(1) Wegen der Einkommensfunktion der Preise werden im Rahmen der EG-Markt- und
Preispolitik fiir wichtige Agrarprodukte iiberhohte Erzeugerpreise festgelegt. Dadurch
steigen cet. par. die Pachtpreise.

(2) Flankierende MaB8nahmen der EG-Markt- und Preispolitik zur Produktionsddmpfung,
z. B. die Férderung der freiwilligen Flichenstillegung durch Gewidhrung von Primien,
wirken auf den Pachtmirkten in die gleiche Richtung. Aus Skonomischer Sicht ist eine
Fliichenstillegung fiir Landwirte nur dann sinnvoll, wenn damit ein hoherer Einkommens-
beitrag erzielt werden kann als tiber die Weiterbewirtschaftung der Flichen und iiber ihre
Verpachtung. Die Pachtpreise orientieren sich somit an der Pramienhshe fiir die Flichen-
stillegung.

(3) Die an die Fortsetzung der Flichenbewirtschaftung gebundene Gewihrung der Aus-
gleichszulage in den von der Natur benachteiligten Gebieten fiihrt ebenfalls zu Pachtpreis-
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erhohungen.

(4) Neben den genannten wirken sich auch andere MaBinahmen zugunsten der Landwirte,
wie z. B. Gasolverbilligung und Investitionsforderung, Steuervorteile und die hohe Bezu-
schussung des Alterssicherungssystems, fiir Landwirte pachtpreiserhdhend aus.

Unabhiingig davon ist bei den Pachtpreisen ein deutliches Nord-Siid-Gefille erkennbar, das
u. a. auf die stirkere Flurzersplitterung, die ungiinstige BetriebsgroBenstruktur und die
giinstigeren Bedingungen auf den auBerlandwirtschaftlichen Arbeitsmirkten im Siiden
zuriickzufiihren ist (vgl. hierzu auch BRAUNES (1988) Berechnungen mit regional diffe-
renzierten, mathematischen Programmierungsmodellen). Die Vorteile einer kostengiin-
stigeren Bewirtschaftung griBerer Parzellen und der moglichen Ausnutzung von GréBenvor-
teilen in Norddeutschland werden zumindest teilweise iiber hohere Pachtpreise an die
Verpichter von landwirtschaftlich genutzten Flichen weitergegeben.

Regional differenzierend auf das Niveau der Pachtpreise wirken weiter folgende Faktoren:
die natiirliche Ertragsfihigkeit der Ackerflichen und auf den Pachtfliachen liegende Zucker-
riibenrechte; die Einfiihrung der Milchquoten und ihre - inzwischen gelockerte - Flichen-
bindung, die zu einer Spaltung des Pachtmarktes in Griinland- bzw. Hauptfutterflichen mit
und ohne Quoten gefiihrt hat; Standortvorteile, steuerliche Erwidgungen und insbesondere
Umweltschutzauflagen mit starker Flichenbindung der Viehhaltung in den Regionen mit
hoher Viehbesatzdichte; das Fehlen von Milchquoten fiir nicht umbruchfidhiges Griinland
und kleinparzellierte Ackerflichen in Regionen mit geringer Bedeutung der Viehhaltung
und/oder bei schwierigen Wirtschaftsverhéltnissen.

Die zukiinftige Beeinflussung des Pachtmarktes durch die Reformbeschliisse der EG-Agrar-
minister im Juni 1992, die sich im wesentlichen auf den Getreide-, Hiilsenfriichte- und
Olfriichteanbau sowie die Rindfleischerzeugung beziehen (vgl. AGRA-EUROPE, 1992),
kann hier nur in groben Ziigen aus globaler, regionaler, betriebsgruppenspezifischer und
einzelbetrieblicher Sicht skizziert werden:

(1) Aus globaler Sicht sind in absehbarer Zeit keine grundlegenden Auswirkungen auf das
Pachtmarktgeschehen zu erwarten, wohl aber zumindest auf lingere Sicht begrenzte
preisdimpfende Effekte, weil die Stillegungsprimie den Einkommensentgang durch die
Flichenstillegung hédufig nicht kompensiert. Gemessen an den durch die Preissenkungen
verursachten ErloseinbuBen sind die Beihilfen und Primien auf einem insgesamt hohen
Niveau festgelegt und sollen dauerhaft sowie vornehmlich flichenbezogen gewihrt werden.
Ahnlich den Einkommenstransfers via hoher Agrarpreise findet somit zukiinftig eine
teilweise Uberwilzung der Direktzahlungen auf die Eigentiimer des nach wie vor durch
agrarpolitisch gesetzte Rahmenbedingungen zusitzlich verknappten Faktors Boden statt.
(2) Die Pachtpreise fiir Ackerfldchen gleichen sich innerhalb sogen. "Ertragsregionen" im
gewissen Umfang an, weil in diesen Regionen (in der Mehrzahl Bundeslinder, teilweise
aber auch kleinere Verwaltungseinheiten), die sogen. "Flichenbeihilfe" und die Stille-
gungsprimie, unabhingig von den auf kleinriumiger Ebene bestehenden Unterschieden im
Ertragsniveau, in gleicher Hohe gewihrt wird. Die Beeinflussung der Pachtpreise fiir die
zur Rindfleischerzeugung verwendeten Griinland- bzw. Hauptfutterflichen wird von der
deutlichen Erhdhung der relativen Vorziiglichkeit der extensiven im Vergleich zur intensi-
ven Rindfleischerzeugung geprigt. Ob sich hieraus in Veredlungsregionen mindestens
lingerfristig pachtpreisdimpfende und auf extensiv genutzte Griinlandstandorten pachtpreis-
stabilisierende Effekte ergeben, ist von einer Fiille weiterer, hier nicht niher betrachteter
EinfluBgréBen abhingig.

(3) Soweit die Flichennutzung wirtschaftlicher ist als ihre Stillegung, verbessert sich durch
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die Reform cet. par. die Wettbewerbsstellung der von der Stillegungspflicht freigestellten
sogen. "Kleinerzeuger" auf dem Pachtmarkt.

(4) Aus einzelbetrieblicher Sicht begiinstigt die EG-Agrarreform cet. par. Betriebsleiter mit
unterdurchschnittlichen Fahigkeiten, weil diese durch die Gewihrung einheitlicher Beihilfen
und Primien je Flichen- bzw. Tiereinheit in den sogen. "Ertragsregionen" ebenfalls
unberiicksichtigt bleiben. Somit wirkt die EG-Agrarreform pachtpreisdimpfend, wenn von
der These ausgegangen wird, daB iiberdurchschnittlich fahige Betriebsleiter auf den unvoll-
kommenen lokalen Bodenmirkten im Durchschnitt die héchsten Pachtpreise bieten.

(5) Im Gegensatz zu den Einkommenstransfers durch hohe Agrarpreise sind direkte Trans-
ferzahlungen budgetwirksam und somit transparent. Wird das Risiko hoch eingeschitzt, daB
solche Leistungen nicht dauerhaft in gleicher Hohe geleistet, sondern aufgrund des zuneh-
menden offentlichen Drucks und in Anbetracht leerer Staatskassen infolge hoher Ausgaben
u. a. fiir die NBL im Zeitablauf degressiv gestaffelt werden, wirkt diese Erwartung um so
mehr pachtpreisddmpfend, je stirker sie unter Landwirten verbreitet ist.

(6) Lediglich hingewiesen werden soll auf die flankierenden MaBnahmen zur Agrarreform
sowie die erlaubte Nutzung der stillgelegten Flichen zum Anbau von nachwachsenden
Rohstoffen. Die Auswirkungen auf den Pachtmarkt sind aus gegenwirtiger Sicht gering.

3 Pachtmirkte in den neuen Bundeslindern

Durch das Mitte 1990 verabschiedete Landwirtschaftsanpassungsgesetzes (LAG) wurde das
Privateigentum an Grund und Boden in vollem Umfang wiederhergestellt’ und das Land-
pachtrecht - wie in den ABL - nach dem BGB geregelt. Eine Skizzierung der zahlreichen
EinfluBgriBen, die das Angebot und die Nachfrage im ersten Jahr nach Verabschiedung des
LAG beeinfluBten, soll die "Geburtswehen" dieses Marktes verdeutlichen:

(1) Der Preis- und Wertewandel erfate mehr oder weniger stark alle Lebensbereiche, und
das geiinderte Bodennutzungsrecht muBte von den Bodeneigentiimern sowie den zuvor mit
umfassenden Bodennutzungsrechten ausgestatteten Entscheidungstrigern in den LPGen
zunichst zur Kenntnis genommen und verstanden und dann umgesetzt werden. Zwangs-
ldufig war dieser grundlegende Wandel mangels hinreichender Informationen mit Ver-
zogerungen und Umsetzungsproblemen auf beiden Seiten verbunden.

(2) Die ungeklirten Eigentumsverhiltnisse sowie Engpisse bei der Bearbeitung durch die
zustindigen Behorden verhindern hiufig einen langfristigen PachtvertragsabschluB zwischen
Bodeneigentiimern und Péchtern, was fiir letztere mit Planungsunsicherheiten verbunden ist.
(3) Die von der THA verwalteten, ehemals volkseigenen landwirtschaftlichen Nutzflichen®
wurden wegen der auch hier nur langsam voranschreitenden Klirung der Eigentumsverhilt-
nisse und aus anderen Griinden (vgl. Arbeitsgruppe des Wiss. Beirats beim BML, 1992, S.
2) gleichfalls nur kurzfristig verpachtet.

(4) Das Geschehen auf den Pachtmirkten wurde durch die wirtschaftlichen Folgen der
Einfiihrung der Wirtschafts- und Wihrungsunion fiir die Landwirtschaft beeinfluBt. Die
eingefahrenen Vermarktungswege brachen zusammen, und die bis zur Wende durchweg
hoheren Agrarpreise als in den ABL fielen insbesondere im Bereich der tierischen Er-

2 Zuvor hatten, unabhéingig von den Eigentumsverhiltnissen, die LPGen gem. § 18 LPG--
Gesetz das alleinige Recht zur umfassenden Bodennutzung.

3 In den NBL befinden sich lediglich ca. 75 % der landwirtschaftlichen Nutzfliche in
privater Hand, ca. 25 % sind volkseigenes Vermogen, das nach dem Treuhandgesetz vom
17.06.1990 grundsitzlich zu privatisieren ist.
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zeugnisse so drastisch, daB die Erldsminderungen durch die gewihrten Liquiditétshilfen

nicht ausgeglichen wurden. Soweit die LPGen dadurch und/oder aus anderen Griinden (z.B.

hohe Altschulden) zahlungsunfihig wurden, wurde das Flichenangebot auf lokaler Ebene

drastisch erhoht.

(5) Die gewaltigen Preiseinbriiche bereiteten nicht nur den LPGen und ihren Rechtsnachfol-

gern erhebliche wirtschaftliche Probleme. Sie erschwerten auch Existenzneugriindungen

durch Ortsansissige. Diese verlief auch aus anderen Griinden schleppender als erwartet:

Fehlende unternehmerische Erfahrung, mangelnde Berufserfahrung und Beratung, starke

Spezialisierung in der Berufsausbildung, hoher Kapitalbedarf und mangelndes kaufménni-

sches und finanzstrategisches Wissen, geringer Umfang an Eigenkapital und Zuriickhaltung

der Banken bei der Kreditvergabe aufgrund mangelnder Unterlagen zur Beurteilung der
persdnlichen wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit und/oder mangelnder dinglicher Sicherhei-
ten sowie eine hiufig ausgeprigte Aversion gegeniiber Fremdfinanzierung von umfassenden

Investitionen, obwohl diese finanziell sehr stark gefordert wurden. Diese Entwicklung

wirkte sich auf dem Pachtmarkt nachfragemindernd aus.

(6) Die Verm6gensauseinandersetzungen gem. § 44 LAG verliefen nicht zuletzt wegen der

unklaren Rechtslage, die durch die Mitte 1991 erfolgte Novellierung auf eine neue Grundla-

ge gestellt wurde, schleppend und erschwerten Existenzneugriindungen durch Ortsansissige
ebenfalls.

(7) Soweit nach Fortfall der im § 53 LAG urspriinglich enthaltenen Begrenzung der Pacht

auf Biirger mit Wohnsitz in den NBL auch Landwirte aus den ABL Lindereien in den NBL

in Bewirtschaftung nahmen und hierfiir ggf. Betriebe neu griindeten, diirften sie aus
folgenden Griinden Ackerbauregionen bevorzugt und somit vor allem hier die Nachfrage
nach Pachtflichen erhoht haben:

- " Aus wirtschaftlichen Griinden ist eine Existenzneugriindung in einer Ackerbauregion
mit giinstigen Ertragsverhiltnissen erfolgversprechender als in einer Region mit
ungiinstigen Verhiltnissen.

- In Griinland- und Futterbauregionen wird der Einstieg in die Flaichenbewirtschaftung
durch die Milchquotenproblematik, unrationelle und erneuerungsbediirftige Gebiude,
hohe Gebiudekosten und die mit der Viehhaltung verbundene starke Betriebsanbin-
dung erschwert. In Ackerbauregionen bestehen solche Einstiegsbarrieren nicht bzw.
sind weniger stark ausgeprigt.

- Die vergleichsweise geringe Betriebsanbindung in reinen Ackerbaubetrieben trigt
dazu bei, daB8 die Bewirtschaftung von Ackerfldchen iiber vergleichsweise weite
Entfernungen erfolgreich durchgefiihrt werden kann, ohne da dies mit einem
dauerhaften Wechsel des Wohnortes verbunden sein mu8.

(8) Von den Landwirten mit Betrieben im ehemaligen Grenzgebiet der ABL ging eine

vergleichsweise starke Nachfrage nach landwirtschaftlichen Nutzflichen in den angrenzen-

den Gebieten der neuen Bundeslidnder aus, um auf diese Weise mit vielfach vorhandenem

Maschinenbestand zu Flichenaufstockungen ohne einen Wechsel des Betriebssitzes zu

kommen.

Vor diesem Hintergrund war die Situation auf den Pachtmirkten in den NBL mit Aus-
nahme des ehemaligen Grenzgebietes und reiner Ackerbauregionen mit iiberdurchschnitt-
lichen Ertragsverhiltnissen anfinglich durch wenig Konkurrenz gekennzeichnet. Dem
Angebot der Bodeneigentiimer stand auf den lokalen Pachtmirkten im wesentlichen nur die
Nachfrage der ortsansissigen LPG bzw. ihrer Rechtsnachfolger gegeniiber. Bei Liquidation
der LPG brach die Nachfrage insbesondere auf ungiinstigen Standorten vollstindig zu-
sammen. Funktionierende Bodenmirkte konnten sich dadurch in dieser Zeit in den NBL
hiufig nicht herausbilden. Vielmehr wurden die Pachtpreise ganz offensichtlich von den
Richtlinien der THA zur Ermittlung des Pachtpreises geprigt. Mit 1,5 Mio. ha landwirt-
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schaftlicher Nutzfliche, davon 1 Mio. ha Streubesitz und 0,5 Mio. ha volkseigene Giiter,
ist die THA der mit Abstand groBte Bodeneigentiimer und praktisch auf allen lokalen
Bodenmirkten als Anbieter prisent. Als Orientierung wurden 2 DM bis 4 DM je Boden-
punkt und ha festgelegt (vgl. top agrar spezial 1991, S. 14).

Die Preisfiihrerschaft, die die THA mit diesen Richtlinien offensichtlich iibernommen hat,
wird aus Schaubild 1 deutlich. Die groBe Anzahl aller abgeschlossenen Pachtvertrige
bewegt sich in diesem Preiskorridor, wenn man die Ergebnisse einer laufenden Arbeit von
KONIG und ISERMEYER (1992) zugrundelegt®. Die Preise weisen ein weit niedrigeres
Niveau auf als in den ABL.

Hinsichtlich der weiteren Entwicklung des Pachtpreisniveaus in den NBL lassen sich im
Vergleich zu den ABL folgende generelle Aussagen treffen:

(1) Die Emittlung der Wirtschaftlichkeit von Flichenpachtungen erfordert bei Existenz-
neugriindungen eine Vollkostenrechnung, so daB die Fest- und Gemeinkosten vollstindig
in die Kalkulation der Grenzpachtpreise einbezogen werden miissen.

(2) Die Stabilisierung einer neuen Agrarverfassung erfordert in den NBL noch einen
ldngeren Zeitraum. So haben nach KONIG und ISERMEYER (1992, S. 4) im Wirtschafts-
jahr 1990/91 nur ein gutes Fiinftel der LPG-Nachfolgeunternehmen einen Gewinn erzielt,
fast 30 % jedoch einen Verlust von 1 Mio. DM und mehr. Das zu erwartende Flichen-
angebot erfolglos gefiihrter LPG-Nachfolge- und anderer landwirtschaftlicher Unternehmen
wird dazu fithren, daB es in absehbarer Zeit zu keiner mit den Verhiltnissen in den ABL
vergleichbaren Pachtmarktanspannung kommen wird. Allerdings ist - wie oben bereits
erwihnt - mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen’.

(3) Im Unterschied zur iiberwiegenden Mehrzahl der Familienbetriebe in den ABL wird
sich ein deutlich geringerer Anteil der Produktionsfaktoren im Eigentum der Unternehmen
befinden, wodurch die Moglichkeit eingeschridnkt wird, auf eine parititische Entlohnung
dieser Faktoren zu verzichten, um hohere Pachtpreise zahlen zu konnen.

(4) Eine Wiederaufstockung der Viehbestinde, abgesehen von der durch die Quotierung
erzwungenen Reduzierung der Milchkuhhaltung, auf eine bei vergleichbaren Standortgege-
benheiten mit den ABL vergleichbare Besatzdichte wiirde sich pachtpreissteigernd aus-
wirken. Die Voraussetzungen fiir eine Aufstockung der Viehhaltung werden z. B. von
ISERMEYER (1991) giinstig eingestuft.

(5) Die umfangreiche investive Forderung der Wiedereinrichtung bduerlicher Familien-
betriebe diirfte zu weiteren Existenzneugriindungen anreizen und dadurch die Flaichennach-
frage erhohen.

(6) Wie in den ABL werden die Pachtpreise fiir Ackerland von den Zuckerriibenliefer-
rechten, die auf diesen Flichen liegen, geprigt, und bei den Pachtpreisen fiir Griinland wird
es nach endgiiltiger Quotenzuteilung ebenfalls eine Preisspaltung zwischen Flichen mit und
ohne Quoten geben. Da die Zuckerriibenlieferrechte breiter gestreut sind als in den ABL,
werden die darauf zuriickzufiihrenden regionalen Pachtpreisunterschiede in den NBL

* Einschrinkend muB hinzugefiigt werden, daB der in dieser Arbeit nachvollzogene Um-
strukturierungsprozeB verschiedener LPGen in allen NBL in bezug auf Aussagen iiber
Niveau und Entwicklung der Pachtpreise auf diesem Gebiet nicht représentativ ist.

* In Ackerbaugebieten mit giinstigen Ertragsverhiltnissen kann vermutlich bereits gegen-
wirtig nicht mehr von Angebotsmirkten gesprochen werden. So sind die Pachtpreise im
Leipziger Raum bereits von 3,50 DM auf bis zu 5,50 DM je Bodenpunkt gestiegen (vgl.
TOP AGRAR SPEZIAL 1992, S. 10).
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deutlich geringer ausfallen. Die Milchquoten konnen allein deshalb keine so dominierende
Rolle auf den Pachtmirkten in den NBL spielen, weil die Quotenmenge je Fldcheneinheit
hier erheblich niedriger ist.

(7) In Regionen mit geringer Viehhaltung und ungiinstigen natiirlichen Verhiltnissen wird
die Nachfrage nach Acker- und Griinlandflichen maBgeblich von der Art und Intensitit
bestimmter agrarpolitischer FordermaBnahmen abhiingen (z. B. Ausgleichszulage, Flidchen-
stillegungsprimien, Primien fiir die extensive Griinlandnutzung, besonders giinstige
Bedingungen der Investitionsforderung zum Aufbau landwirtschaftlicher Betriebe). In
diesen Gebieten werden - wie gezeigt - auch in den ABL sehr niedrige Pachtpreise gezahlt.
Sie sind hier allerdings teilweise auf Faktoren wie starke Flurzersplitterung und geringe
BetriebsgroBen zuriickzufiihren, die in den NBL keine groBe Rolle spielen diirften.

Dariiber hinaus ist festzuhalten, daB die mit der Vereinigung geschaffenen gemeinsamen
wirtschaftlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen in den neuen Bundeslindem system-
bedingt bereits kurzfristig eine Erhchung der Produktivitit des Faktoreinsatzes (z. B. hohere
Naturalertriige) in der Landwirtschaft bewirkt haben, was cet. par. eine Erhshung des
Preisniveaus bewirkt. Die Entwicklung wird sich fortsetzen und tendenziell zu einer
Anndherung des Pachtpreisniveaus zwischen den ABL und NBL fiihren, zumal die fiir die
ABL angestellten Uberlegungen iiber die Auswirkungen der EG-Reformbeschliisse grund-
sdtzlich auch auf die NBL iibertragbar sind.

Das Zusammenwirken aller EinfluBgroBen 148t vermuten, daB das Pachtpreisniveau in den
NBL auf absehbare Zeit generell fiihlbar geringer sein wird als in den ABL im allgemeinen
und im Norden im besonderen. Lediglich im ehemaligen Grenzgebiet und in Ackerbaure-
gionen mit giinstigen Ertragsverhiltnissen diirfte es wegen der starken Nachfrage, auch aus
den ABL, zu einer stiirkeren Anndherung kommen. Auch lingerfristig ist nicht zu erwarten,
daB sich in den neuen Bundeslindern ein #hnlich stark ausgeprigter Verpichtermarkt
herausbilden wird wie in den alten Bundeslindern. Eine stirkere Ausnutzung von GroBen-
vorteilen in den neuen Bundesldndern kann jedoch mittelfristig zu einem weiteren Abbau
des Pachtpreisgefilles fiihren.

Schaubild 1: Pachtpreise in den neuen Bundeslindern im Mai 1991
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4 Grundstiicksmirkte in den alten Bundeslindern

Die Kaufpreise fiir landwirtschaftlich genutzte Flichen werden in den alten Bundeslindern
auBer durch die mit ihrem Erwerb verbundenen betrieblichen Einkommenserwartungen auch
noch durch weitere Faktoren beeinfluBt (vgl. z. B. die Arbeiten von FEUERSTEIN (1970)
und SCHRORS (1990)). Diese Faktoren bewirken, daB das Kaufpreisniveau in den ABL
durchweg, wenn auch mit deutlichen regionalen Unterschieden, iiber dem z. B. mit einem
Faktor 20 kapitalisierten Pachtpreisniveau liegt. Die Unterschiede zwischen kapitalisierten
Pacht- und Grundstiickspreisen sind u. a. darauf zuriickzufiihren, da8

(1) die Kaufpreise sich auf engen lokalen Bodenmiirkten mit geringen Umsiitzen bilden;
(2) die historisch gewachsene Agrarverfassung, insbesondere der damit verbundene hohe
Anteil an eigenen Produktionsfaktoren, den landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt zu
einem ausgeprigten Nachfragemarkt macht;

(3) die Moglichkeit der steuerbegiinstigten Wiederanlage von VerduBerungsgewinnen aus
Bodenverkiufen in Grund und Boden, ferner das landwirtschaftliche Sondererbrecht und
das traditionelle Festhalten bduerlicher Familien an Grund und Boden die Grundstiicks-
preise mit beeinflussen.

Weitere Griinde, die die Nachfrage nach landwirtschaftlichen Grundstiicken auch bei hohen
Preisen fordern, sind deren relative Wertbestiindigkeit in Krisenzeiten, erhoffte Wertsteige-
rungen durch Umwidmung fiir nichtlandwirtschaftliche Zwecke sowie die freie Verfiigung
iiber Eigentumsflichen, die z. B. bei geplanten Nutzungsinderungen im Falle der Flichen-
zupacht nicht gegeben ist, und ihre Wertsicherungseigenschaft fiir Kredite.

Bei regional differenzierter Betrachtung der landwirtschaftlichen Grundstiicksmirkte zeigt
sich u. a.:

(1) Die Marktenge ist im Siiden stirker als im Norden. Dort werden p. a. lediglich um
0,2 % (Bayern) der landwirtschaftlich genutzten Fliche verduBert, im Norden (Schleswig-
Holstein) dagegen bis zu 1 %.

(2) Die Kaufwerte weisen ein starkes Siid-Nord-Gefille auf. Am héchsten war das durch-
schnittliche Preisniveau 1991 mit ca. 58000 DM je ha in Bayern, am niedrigsten mit ca.
16600 DM in Schleswig-Holstein.

(3) Die Pachtpreise fiir wihrend des Zeitraums 1987 bis 1989 neu gepachteten Fldchen
betrugen in Bayern nur ca. 0,77 %, in Schleswig-Holstein 3,15 % des o. g. Kaufwertes.
(4) Die im Vergleich zum Bundesdurchschnitt erheblich niedrigeren Kaufwerte in Schles-
wig-Holstein und auch Niedersachsen sind u. a. auf die geringeren Erldse aus Grundstiicks-
verkdufen fiir nichtlandwirtschaftliche Zwecke infolge niedrigerer Bevolkerungsdichte und
einer geringen Anzahl an Ballungszentren zuriickzufiihren. Die vergleichsweise giinstigere
landwirtschaftliche Einkommenslage in diesen Lindern hat sich lediglich in den vergleichs-
weise hohen Pachtpreisen niedergeschlagen, konnte jedoch die "negative” Wirkung der
nichtlandwirtschaftlichen Faktoren und der hoheren Flichenmobilitit bei den Kaufwerten
nicht kompensieren.

5 Grundstiicksmérkte in den neuen Bundesiindern
Uber die Hohe der Kaufwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke in den NBL liegen
seitens der amtlichen Statistik noch keine endgiiltigen Informationen vor. Nach ersten

vorldufigen Ergebnissen liegt das Kaufwertniveau im Jahr 1991 in Brandenburg mit ca. 7
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bis 8 TDM und in Mecklenburg-Vorpommern mit 4 bis 5 TDM erwartungsgemiB deutlich
unter dem in Schleswig-Holstein; in Thiiringen ist es mit ca. 21 bis 22 TDM dagegen
hoher. Die Aussagekraft dieser Angaben ist insbesondere aufgrund der geringen Fallzahl,
der Schwierigkeiten bei der Zuordnung der VerduBerungsfille zu verschiedenen Flichenka-
tegorien und aus anderen Griinden eingeschrinkt.

Zur Frage, in welchem MaBe die Faktoren, die in den ABL zu deutlich iiber dem landwirt-
schaftlichen Ertragswert liegenden Kaufpreisen fiir landwirtschaftliche Grundstiicke gefiihrt
haben, auch in den NBL auf lingere Sicht wirksam werden, werden im folgenden einige
Thesen vorgetragen.

These 1: Hoheres Angebot

Nach bisherigem Kenntnisstand wird nur ein kleiner, wenn auch steigender Teil der
Landeigentiimer in den NBL einen landwirtschaftlichen Betrieb - in welcher Rechtsform
auch immer - griinden. Aus diesem Grund ist zu vermuten, daB ein hoherer Anteil der sich
im Privateigentum befindlichen Grundstiicke zum Verkauf angeboten wird als in den ABL.
Dieses Angebot wird um Verkiufe des von der THA verwalteten volkseigenen Grund und
Bodens aufgestockt werden. Wenn innerhalb kurzer Zeit ein erheblicher Teil der volks-
eigenen Fliche zu marktiiblichen Konditionen oder mit flankierenden Finanzierungsmodel-
len verduBert wiirde, wire mit empfindlichen Stérungen auf den Bodenmirkten zu rechnen.

These 2: Geringere Nachfrage nach privatem Bodeneigentum durch Gebietskdrperschaften
Volkseigener Grund und Boden wird gegenwirtig u. a. an Kommunen, Kreise und Lander
zur Erfiillung ihrer Aufgaben verduBlert oder ggf. unentgeltlich iibertragen, so daB die
Nachfrage nach privatem Bodeneigentum fiir nichtlandwirtschaftliche Zwecke in den NBL -
auch unter Beriicksichtigung eines bestehenden Nachholbedarfs im Zuge des zu erwarten -
den wirtschaftlichen Aufschwungs- vergleichsweise gering sein diirfte. Ggf. konnten
verstirkt Austauschflichen angeboten werden. Auch aufgrund der deutlich geringeren
Bevélkerungsdichte diirfte die Nachfrage nach Flachen fiir 6ffentliche und andere nicht-
landwirtschaftliche Zwecke geringer bleiben als in den ABL. Zwischen Ballungsrdaumen
und liandlichen Rdumen wird sich aus den gleichen Griinden wie in den ABL ein starkes
Preisgefille fiir landwirtschaftliche Grundstiicke herausbilden.

These 3: Geringere Nachfrage nach privatem Bodeneigentum durch Landwirte

Es ist davon auszugehen, daB die Umstrukturierung der Landwirtschaft in den NBL einen
erheblichen Kapitalbedarf nach sich zieht. Allein aus Liquidititsgrinden werden sich
deshalb Landwirte beim Landkauf um so mehr zuriickhalten, je deutlicher der Kaufpreis
den ortsiiblichen, kapitalisierten Pachtpreis iibersteigt.

These 4: Nachfrage aus den alten Bundesldndern vermindert Preisgefille

Unter der Voraussetzung, daB sich die zuvor genannten Thesen als zutreffend erweisen,

entsteht ein fithlbares Kaufpreisgefille zwischen den ABL und NBL fiir Flichen mit

gleichem landwirtschaftlichen Ertragswert. Es ist zu erwarten, daB sich dadurch die Nach-

frage aus den ABL und aus anderen EG-Mitgliedstaaten - sei es durch Landwirte oder

Nichtlandwirte - z. T. in die NBL verlagert und somit das Preisgefille auf lingere Sicht

zumindest teilweise kompensiert wird. Eine vollstindige Angleichung iiber eine Verlage-

rung der Nachfrage ist allerdings aus folgenden Griinden nicht zu erwarten:

- Auch zwischen den ABL bestehen - wie gezeigt - gravierende Kaufpreisunter-
schiede, die sich im Zeitablauf sogar noch verstirkt haben.

- Ein wesentlicher Grund fiir diese Unterschiede ist darin zu sehen, daB im wesentli-
chen Einzelgrundstiicke den Eigentiimer wechselten und nur in Ausnahmefillen
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ganze Hofe. Sind die VerduBerer von Einzelgrundstiicken Landwirte, ist es fiir sie
wenig sinnvoll, weit entfernt vom Restbetrieb Ersatzland zu kaufen. Eine volle
Preisangleichung ist aus diesem Grund allenfalls in Gebieten nahe der ehemaligen
Zonengrenze zu erwarten.

- Sollten sich Eigentiimer ganzer Hofe in den ABL vermehrt zum Verkauf entschlie-
Ben, um mit dem Erlds in den NBL einen groBieren Betrieb zu kaufen, ginge die
Rechnung nur auf, wenn sich die Zahl der VeriuBerungen nicht stark erhdht.
Anderenfalls wiirden sich im Westen wegen der ausgeprigten Marktenge Preisein-
briiche ergeben und auf diese Weise eine stirkere Anniherung des Preisniveaus
zwischen Ost und West stattfinden.

- Soweit Grund und Boden in den NBL in erheblichem Umfang von Nichtlandwirten
gekauft wird und dies zu einer "ungesunden Verteilung" fiihrt, kann der Erwerb
nach dem Grundstiicksverkehrsgesetz unterbunden werden. Wie wirksam diese
Generalklausel in den NBL sein soll, ist politisch zu entscheiden. Eine vollig offene
Frage ist jedoch, inwieweit sich dieser Personenkreis auf landwirtschaftlichen
Grundstiicksmirkten in den Gebieten engagiert, in denen eine Preissteigerung durch
nichtlandwirtschaftliche Verwendung dieser Flichen nicht zu erwarten ist und der
kapitalisierte Pachtpreis - wie sich bereits jetzt abzeichnet - geringer ist als der
Kaufpreis des Grundstiicks.

6. Zusammenfassung

Vor dem Hintergrund einer zu erwartenden weiteren Anndherung der Agrarverfassung und
der sektoralen sowie gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen zwischen den alten und
neuen Bundeslidndern werden die preisbestimmenden Faktoren auf den landwirtschaftlichen
Pacht- und Grundstiicksmirkten der alten Bundeslinder (ABL) herausgearbeitet und
gepriift, inwieweit sich hieraus gewonnene Erkenntnisse auf den sich erst herausbildenden
Mirkten der neuen Bundeslinder (NBL) iibertragen lassen.

Als Ergebnis ist festzuhalten, daB die Transformation einer sozialistischen Agrarverfassung
vor allem Zeit benotigt und die Umstellungsprobleme ihren Niederschlag in einem gegen-
wirtig vergleichsweise geringen Pachtpreisniveau finden, das zudem ganz offensichtlich
von der Richtlinie der Treuhandanstalt zur Ermittlung des Pachtzinses dominiert wird.
Lingerfristig ist zwar eine regional unterschiedlich stark ausgeprigte Anniherung an die
Pachtmarktverhiltnisse in den ABL zu erwarten, jedoch nicht die Herausbildung eines
ghnlich starken Verpichtermarktes.

Auch bei den Kaufpreisen fiir landwirtschaftliche Grundstiicke ist auf lingere Sicht zwi-
schen West und Ost ein fiihlbares Preisgefille fiir Flichen mit gleichem landwirtschaftli-
chen Ertragswert zu erwarten, weil die Bestimmungsgriinde, die in den ABL zu deutlich
iiber dem Ertragswert liegenden Kaufpreisen gefiihrt haben, in den NBL im allgemeinen -
aber nicht in allen Regionen - deutlich schwiicher ausgeprigt sind.
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