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FINANZ- UND VERMOGENSWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN
VON UMWEL TAUFLAGEN

von

Josef VASTHOFF, Minster

1. Problemstellung

Umweltauflagen fiir die Landwirtschaft sind oftmals mit finanz- und ver-
mogenswirtschaftlichen Nachteilen fiir die betroffenen Landwirte verbun-
den. Im folgenden werden die moglichen Auswirkungen von Umweltauflagen .
auf die Finanz- und Vermdgenslage der Betriebe sowie auf den Boden als
Vermdgensanlage (Vermogensobjekt) dargestellt.

Fiir die Beurteilung der finanzwirtschaftlichen Auswirkungen ist es nicht
so bedeutsam, aus welchen Griinden Nutzungseinschrdankungen erfolgen,
sondern welche Intensitdt und Dauer sie haben. So ist es zum Beispiel
wenig bedeutend, ob eine Flachenstillegung aus Griinden des Wasser-
schutzes, des Naturschutzes oder auch der Marktentlastung erfolgt. Se-
kunddr ist es auch fiir die Auswirkungen, ob die Nutzungseinschrédnkung
aufgrund einer Auflage oder einer freiwilligen Vereinbarung erfolgt.
Von groBer Bedeutung fiir einen Betrieb sind der mit Auflagen belastete
Flachenanteil sowie die Entschddigungsregelung. Nach dem Grad der mit
Umweltauflagen verbundenen Nutzungseinschrankung kann man die wichtig-
sten Umweltauflagen in aufsteigender Reihenfolge in etwa wie folgt
gliedern:

- Extensivierung der Griinlandnutzung (Verbot von Diinge- und Pflanzen-
schutzmittel, Beschriankung der Beweidung und des Mihens),

- Extensivierung der Ackernutzung (Beschrdnkung des Diinge- und Pflan-
zenschutzmitteleinsatzes),

- Umbruch- und Drdnageverbot fiir Griinland,

- Fldchenstillegung.

Die Rangfolge hdngt natiirlich stark vom konkreten Fall ab. Im folgenden
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werden zundchst die finanzwirtschaftlichen Auswirkungen von Umweltauf-
lagen auf den landwirtschaftlichen Betrieb dargestellt (Abschnitt 2).
Die Ausfiihrungen beziehen sich auf die Auswirkungen von Nutzungsein-
schrdnkungen fiir selbstbewirtschaftete Fldchen. Hier hat der Boden in
erster Linie den Charakter eines Produktionsmittels und nicht eines Ver-
mogenswertes (siehe VASTHOFF, 4). Im Vordergrund stehen hier die Folgen
von Auflagen fiir die Finanzlage des Gesamtbetriebes.

In Abschnitt 3 werden die vermogenswirtschaftlichen Auswirkungen fiir
landwirtschaftliche Grundstiicke als Vermdgensanlage dargestellt. Der
Charakter der Vermogenslage steht fiir folgende Grundstiicke im Vorder-
grund:

- fiir dauerhaft verpachtete Grundstiicke und

- fiir Grundstiicke, deren Verkauf erwogen oder nicht ausgeschlossen
wird (oftmals zutreffend fiir Grundstiicke von Nebenerwerbs- und
Nichtlandwirten).

Neben der Darlegung der Auswirkungen von Umweltauflagen wird auch kurz
auf Entschddigungsaspekte und Anpassungsmdglichkeiten an Unweltauflagen
eingegangen.

2. Finanzwirtschaftliche Auswirkungen von Umweltauflagen auf den
landwirtschaftlichen Betrieb

Die Finanzlage eines Betriebes 13Bt sich anhand von drei finanzwirt-
schaftlichen Kriterien beurteilen:

- Liquiditat,
- finanzielle Stabilitit (Existenzsicherheit),
- Finanzierungskosten.
Nach diesen Kriterien sind die folgenden Ausfiihrungen gegliedert.

2.1 Auswirkungen auf die Liquiditat

Umweltauflagen sind je nach Intensitdt mit einer unterschiedlichen Ver-
minderung der Einnahmeiiberschiisse verbunden und damit mit einer Ver-
schlechterung der Liquiditatslage.
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Zu der direkten Liquiditatswirkung kann eine indirekte hinzukommen: die
Verminderung der Kreditgrenze. Die von Kreditgebern festgé]egte Kredit-
grenze orientiert sich an der Beleihungsgrenze und Kapitaldienstgrenze.
Die Kapitaldienstgrenze vermindert sich durch Umweltauflagen in aller
Regel, sofern keine Entschddigung erfolgt. Das gleiche gilt fiir die Be-
leihungsgrenze, die am Verkehrswert orientiert ist. Der Verkehrswert
sinkt im allgemeinen durch Umweltauflagen, sofern nicht eine laufende
Nutzungsentschadigung gezahlt wird, die bei einem eventuellen Verkauf
auf den Kdufer iibergeht.

Durch Umweltauflagen kann auch die Liquiditdatsbeschaffung durch Grund-
stiicksverkauf eingeschrinkt werden (siehe dazu Abschnitt 3.1).

Die Liquiditdtseinschrankung von Umweltauflagen ist am ehesten fiir Be-
triebe mit bereits ausgeschopftem Kreditspielraum und angespannter Liqui-
ditdt relevant. In diesen Betrieben konnen auflagenbedingte Liquiditdts-
einschrinkungen die Betriebsentwicklung beeintrachtigen, und das insbe-
sondere dann, wenn ein GroBteil der Nutzfldche durch Umweltauflagen be-
lastet ist.

glichen werden. Laufende Ausgleichszahlungen sind aus Liquiditdtssicht
sachgerechter als Einmalzahlungen. Denn Einmalzahlungen iiberkompen-
sieren den Liquiditdatsnachteil. Sofern eine Einmalzahlung langfristig
im Betrieb oder auBerhalb des Betriebes festgelegt wird, verschlechtert
sich die Liquiditdtslage.

Beispiel: Fiir Taufende Nutzungseinschrankungen im Wasserschutzgebiet
wiirde eine Einmalzahlung gewdhrt, die in ein Wohnhaus investiert wiirde.

2.2 Auswirkungen auf die finanzielle Stabilitdt

Die finanzielle Stabilitdt hangt wesentlich von zwei Kriterien ab:
- Eigenkapitalentwicklung und
- Eigenkapitalquote.

Beide Kriterien kdnnen durch Umweltauflagen beeintrachtigt werden, und
zwar bis zur Existenzgefahrdung.
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auftreten. Angesichts der niedrigen Eigenkapitalbildung in vielen Betrie-
ben wiirden entschddigungslose Umweltauflagen oftmals zur Existenzgefdhr-
dung fiihren. Das wird etwa an folgenden Zahlen aus den Agrarberichten
fiir die Gruppe der Vollerwerbsbetriebe deutlich: Im Durchschnitt der
letzten 5 Jahre betrug die Eigenkapitalbildung 193 DM/ha LF. 43 Prozent
der Vollerwerbsbetriebe hatten Eigenkapitalverluste. Das AusmaB der Exi-
stenzgefdhrdung durch Umweltauflagen hangt wesentlich vom Anteil der be-
troffenen Betriebsfldchen ab. :

Die Eigenkapitalquote kann durch folgende Wirkungen von Umweltauflagen
vermindert werden:

- Eigenkapitalverminderung durch niedrigere Gewinne und durch Ver-
kehrswertminderung der Grundstiicke oder auch des Gesamtbetriebes,

- IZwang zur erhohten Fremdfinanzierung von Investitionen.

Mogliche Verkehrswertanderungen haben auf die Eigenkapitalquote meistens
einen stdrkeren EinfluB als laufende Eigenkapitalverluste.

Der Verkehrswert des Bodens ist fiir die Beurteilung der Finanz- und Ver-
mdgenslage der entscheidende Wert (siehe auch KUHNE, 3). Vom Verkehrs-
wert hdngt der Beleihungswert und damit der langfristige Kreditspielraum
ab. Auf Verkehrswertsenkungen reagieren Banken im allgemeinen kurzfristig
mit einer Senkung der Beleihungsgrenze. Auch die Sanierungsmdglichkeiten
durch Landverkauf werden durch sinkende Grundstiickspreise erschwert.

Verkehrswertminderungen konnen also die finanzielle Stabilitdt eines
Betriebes erheblich beeintrdchtigen.

Bei entschddigungslosen Auflagen diirfte der Verkehrswert wenigstens um
den kapitalisierten Einkommensverlust sinken. Hierbei sind auch zukiinf-
tige Nutzenverluste einzubeziehen, die durch mangelnde Anpassungsmig-
lichkeiten an verdnderte Rahmenbedingungen entstehen (zum Beispiel bei
Umbruchverbot fiir Griinland), und ebenso indirekte Nutzenverluste aus
einer eventuell notwendigen Einschrinkung der Viehhaltung.
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keine Verkehrswertminderung eintreten. Sie ist aber trotzdem moglich als
Folge von Zweifeln an einem dauerhaften vollen Verlustausgleich. Bei
zeitlich befristeten Auflagen kann die Sorge, daB die Auflage nach dem
Ende der Frist noch verlangert wird, eine Rolle spielen. Eine Befristung
ist bei den freiwilligen Vereinbarungen iiber Nutzungseinschrénkungen vor-
gesehen, wie zum Beispiel bei dem geplanten Fldchenstillegungsprogramm
und Aufforstungsprogramm.

Der Verkehrswert des Bodens wird stark vom Sicherheitsdenken und von
irrationalen Faktoren mit bestimmt. Ein Beleg dafiir ist die Tatsache,
daB der Verkehrswert den Ertragswert oftmals um ein Mehrfaches iiber-
steigt. Die Einschriankung der Eigentumsrechte durch Umweltauflagen kann
den Verkehrswert um mehr als den Ertragswertverlust absinken lassen.

Ober den EinfluB von Umweltauflagen auf Verkehrswerte gibt es noch keine
gesicherten Informationen und Daten. Es ist aber zu erwarten, daB Er-
tragsminderungen auf den Verkehrswert durchschlagen werden. Langfristige
Erfahrungen gibt es fiir die Wirkung eines Wiederaufforstungsgebotes. Vor
allem als Folge der Auflage sind die Verkehrswerte flir Waldboden im Ver-
gleich zu Ackerland extrem niedrig. So sind zum Beispiel in Westfalen
die Preise fiir Waldboden seit etwa 10 Jahren nahezu konstant auf einem
Niveau von durchschnittlich etwa 1 DM/m? geblieben (entsprechend einer
Umfrage bei den Kreisstellen der Landwirtschaftskammer). Im gleichen
Zeitraum (1975 bis 1985) erhdhten sich die Preise fiir landwirtschaftliche
Nutzfldche von etwa 2,50 DM/m? auf etwa 6 DM/m2 (Statistik des Landes-
amtes fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen).

Im Rahmen des Feuchtwiesenprogramms in Nordrhein-Westfalen gibt es bis-
lang folgende Erfahrungen iiber die Verkehrswertentwicklung: In Feucht-
wiesen-Schutzgebieten ist der private Grundstiicksmarkt fast zum Erliegen
gekommen. Die Naturschutzbehorde kauft Grundstiicke zu einem fiir die Land-
wirte attraktiven Preis. Die staatlichen Grundstiickskdufe haben teilwei-
se zu einer Erhdhung der Grundstiickspreise in der Umgebung gefiihrt, weil
die Landwirte den Verkaufserlds vorzugsweise in Ersatzland anlegen wollen.
Dieses Beispiel zeigt, daB durch staatliche Grundstiickskdufe Verkehrs-
wertminderungen vermieden werden konnen. Die Preise fiir Fldchen, die fir
die Anlage von Biotopen geeignet sind, sind am Rande von dicht besiede]-
ten Gebieten oftmals iiberraschend hoch. Hier besteht zunehmend Nachfrage
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seitens der Kommunen fiir eigene Ukologieprogramme oder seitens Natur-
schutzvereinigungen, Jagergemeinschaften und Privatpersonen. Eine Umwand-
lung von Ackerfldachen in Naturschutzfldachen muB nicht immer mit starken
Verkehrswertverlusten verbunden sein.

Verkehrswertminderungen fiihren zu einer Verminderung der finanziellen
Stabilitdt. Bei Entschddigungsregelungen muB diese Wirkung beriicksich-
tigt werden. Bei den gegenwdartigen Vorschldgen fiir Entschadigungsrege-
lungen in Wasser- und Naturschutzgebieten geschieht das offensichtlich
zu wenig (siehe auch HANF, 1). So sehen zum Beispiel Vorschlage im
Feuchtwiesenprogramm in Nordrhein-Westfalen oder im bundesweit geplanten
Flachenstillegungsprogramm laufende Ausgleichszahlungen vor, die am lau-
fenden Gewinnausfall orientiert sind. Sofern trotz der Ausgleichszahlung
ein Verkehrswertverlust als Folge der Auflage eintritt, ist kein voller
Ausgleich der verursachten wirtschaftlichen Nachteile erfolgt. Eine sol-
che Verpflichtung besteht aber bei entschdadigungspflichtigen Auflagen,
wie nunmehr auch nach § 19, Abs. 4 des Wasserhaushaltsgesetzes.

Landwirte sollten bei Oberlegungen, sich auf vertraglicher Basis an Um-
weltprogrammen zu beteiligen, den moglichen Verkehrswertverlust in die
Entscheidung einbeziehen.

Fiir die Entschdadigung eines trotz laufender Ausgleichszahlung eintreten-
den Verkehrswertveriustes bieten sich folgende Alternativen an:

- Anhebung der laufenden Entschddigung auf eine solche Hohe, die
ein Absinken des Verkehrswertes verhindert oder

- Zahlung einer einmaligen Entschadigung neben der laufenden
Ausgleichszahlung.

Im letzten Fall miBten die laufenden Ausgleichszahlungen um die Ertrdge
aus dem Verkehrswertverlustausgleich vermindert werden, weil ansonsten
eine Doppelentschidigung erfolgen wiirde (siehe z.B. HUTZEL, 2).

Ein Hauptproblem besteht darin, die Auswirkungen von Umweltauflagen auf
den Verkehrswert zu quantifizieren.

Bei befristeten oder geringen Auflagen diirfte die Verkehrswertminderung
relativ gering sein, sofern der laufende Nutzungsverlust ausgeglichen
wird.
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Bei intensiven dauerhaften Nutzungseinschrdnkungen in Landschafts- oder
Wasserschutzgebieten ist eine Entschadigung in Form einer Einmalzahlung
oder gar der Landankauf fiir den betroffenen Landwirt die beste Losung.
Er wird damit in die Lage versetzt, Ersatzland zu erwerben. Sofern Land-
kaufmoglichkeiten nicht bestehen, kann trotz Entschddigung oder Grund-
stiicksankauf die Existenz des Betriebes gefdhrdet werden, wenn die Um-
weltauflagen einen GroBteil der Betriebsflache betreffen. In solchen
Féllen sol1te die Existenzsicherung durch eine gleichmdBige Lastenver-
teilung im Rahmen eines Bodenordnungsverfahrens (Flurbereinigung) ange-
strebt werden.

Sofortige Entschddigungen durch Eimmalzahlung oder durch staatlichen Land-
ankauf haben den Vorteil, daB zukiinftige, heute noch nicht vorhersehbare
Nutzenverluste durch mangeinde Anpassungsmoglichkeiten nicht in die Ent-
schddigungsregelung einbezogen werden miissen. Einmalzahlungen statt lau-
fender Ausgleichszahlungen haben fiir verschuldete Betriebe den Vorteil
besserer Sanierungsmoglichkeiten.

2.3 Auswirkungen auf die Finanzierungskosten

Die Finanzierungskosten konnen durch Umweltauflagen steigen, wenn als
Folge geringerer Eigenkapitalbildung stdrker mit Fremdkapital finanziert
werden muB. Zudem kann sich durch Verschlechterung der Kreditsicherhei-
ten ein zinserhohender Effekt ergeben. Denn die Hohe des Kreditzinses
hangt wesentlich von den angebotenen Sicherheiten ab. Zudem wird bei ge-
ringeren Kreditsicherheiten eventuell ein Ausweichen auf teurere Finan-
zierungsformen wie z.B. Lieferantenkredite erforderlich.

Die genannten Nachteile konnen durch Entschadigungen kompensiert werden.
Fiir die Erhaltung der Kreditsicherheiten ist auch die Entschddigung von
Verkehrswertverlusten erforderlich.

Auf einen speziellen Aspekt der Finanzierungskosten bei der Stillegung
ganzer Betriebe sei noch hingewiesen. Eine Ausgleichszahlung in Hdohe des
Gewinns wiirde nicht den tatsdchlichen Einkommensverlust abdecken. Denn
ein Teil der Fixkosten fa11t auch nach Betriebsaufgabe weiterhin an. Das
gilt insbesondere fiir Zinskosten., Bei Stillegungsprdmien, die an Durch-
schnittsgewinnen oder Pachtpreisen orientiert sind, wiirde die Stillegung
fiir Betriebe mit hohen Verbindlichkeiten zu einem sehr niedrigen Ein-
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kommen oder gar Verlust filhren. Hierzu nachfolgendes Beispiel:

Annahmen:
Gewinn 500 DM/ha
Zinsen 600 DM/ha
Flachenstillegungspridmie 700 DM/ha

Einkommen bei Flachenstillegung

Stillegungspramie 700 DM/ha
./. Zinsen . 600 DM/ha
Einkommen 100 DM/ha

Einkommensminderung bei Flachenstillegung
(500 DM ./. 100 DM) = 400 DM/ha

In diesem Beispiel niiBte eine Flachenstillegungsprdmie von 1.100 DM/ha
gezahlt werden, damit keine Einkommensminderung entstiinde.

Landwirte mit hohen Verbindlichkeiten kdnnen sich kaum an Flachenstill-
legungsprogrammen beteiligen - es sei denn, sie entschulden sich gleich-
zeitig durch Landverkauf.

3. Vermogenswirtschaftliche Auswirkungen von Umweltauflagen

Die Funktion des Bodens als Vermogensanlage tritt gegeniiber der Funktion
als Produktionsmittel in den Vordergrund, wenn der Boden nicht zur
Selbstnutzung bendtigt wird. Das gilt fiir dauerhaft verpachtete Flachen
und fur Fldchen bzw. Gesamtbetriebe, fiir die ein Verkauf als Alternative
in Betracht gezogen wird. Den Charakter einer Vermdogensanlage haben oft-
mals Grundstiicke im Eigentum von Nebenerwerbslandwirten, von aufgabewil-
ligen Landwirten und von Nichtlandwirten.

Umweltauflagen fiir Grundstiicke mit dem Charakter von Vermdgensanlagen
sind auch nach vermogenswirtschaftlichen Kriterien zu bewerten. Das sind:
- Liquidierbarkeit,
- Sicherheit und
- Rendite.

Nach diesen Kriterien (Anlagezielen) sind die folgenden Ausfiihrungen ge-
gliedert.
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3.1 Auswirkungen auf die Liquidierbarkeit von Boden

Unter Liquidierbarkeit einer Vermogensanlage ist die kurzfristige Ver-
kaufsfahigkeit der Vermdgensanlage ohne erhebliche Preisabschldge zu ver-
stehen. Ein weiterer - aber zumeist sekundarer - Liquiditdtsaspekt sind
die erzielbaren laufenden Einnahmen (siehe Abschnitt 3.3).

Wenn Fldchen mit entschdadigungslosen Umweltauflagen belastet werden, sinkt
regelmaBig deren kurzfristige Verkaufsfahigkeit. Diesen Effekt kann be-
reits die Ankiindigung von Auflagen haben.

Potentielle Kaufer halten sich zuriick, weil meistens die genauen Auflagen
noch nicht bekannt und deren mogliche Auswirkungen nicht abzuschdtzen
sind. Als Folge davon kann der Grundstlicksmarkt in einem Schutzgebiet
ganz zum Erliegen kommen.

In den Feuchtwiesenschutzgebieten in Nordrhein-Westfalen ist - wie eine
Umfrage bei den Kreisstellen der Landwirtschaftskammern in den betroffe-
nen Gebieten ergab - der private Grundstiicksverkauf fast voll zum Erlie-
gen gekommen. Hier bietet aber die Naturschutzbehorde z.T. den Grund-
stiicksankauf zu einem attraktiven Preis an. Die Liquidierbarkeit hat
sich als Folge der Schutzausweisung nicht verschlechtert, sondern sogar
verbessert, jedoch nur so lange, wie der Staat als Kdufer auftritt.

Langfristige Erfahrungen iiber die Wirkung von Auflagen auf die Verkaufs-
fdhigkeit gibt es nur fiir den Bereich des Wiederaufforstungsgebotes.
Waldfldchen ohne werthaltigen Aufwuchs sind trotz des niedrigen Preisni-
veaus oft kurzfristig nicht verkauflich. Verkdufe von Wald sind im Ver-
gleich zu Verkdufen von landwirtschaftlicher Nutzfldche selten. Ober die
Verkaufsfdalle von Wald liegen allerdings keine Statistiken vor.

Entschadigungslose Umweltauflagen fiir verpachtete Grundstiicke sind mej-
stens auch mit Taufenden Einnahmenverlusten verbunden, weil sich die er-
zielbaren Pachteinnahmen vermindern diirften.

wenn entweder die Verkaufsfahigkeit der Grundstiicke erhalten bleibt oder
aber eine Einmalzahlung fiir den Verkehrswertverlust erfolgt. Insbesondere
bei starken Nutzungseinschrdnkungen bietet eine Einmalzahlung oder ein
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staatlicher Grundstiicksankauf den besten Ausgleich fiir die Liquiditats-
verluste.

3.2 Auswirkungen auf die Sicherheit von Boden

Unter der Sicherheit einer Vermdgensanlage ist der Wahrscheinlichkeits-
grad der realen Eigenkapitalerhaltung zu verstehen. Fiir die Frage der
Kapitalerhaltung ist der Verkehrswert der maBgebliche Wert. Er hat also
um so mehr Bedeutung, je mehr der Boden als Vermdgensanlage anzusehen ist.

Verkehrswertminderungen haben folglich fiir verpachtete und zum eventuel-
len Verkauf bestimmte Grundstiicke noch grioBere Nachteile als fiir selbst-
genutzte Grundstiicke. Wie in Abschnitt 2.2 dargelegt; sind Umweltaufla-
gen meistens mit Verkehrswertminderungen verbunden.

der Kapitalerhaltung orientiert sein. Damit gewinnt die angemessene Ent-
schadigung von Verkehrswertverlusten bei verpachteten Grundstiicken
groBere Bedeutung als bei eigengenutzten.

Die Entschdadigung sollte es ermdglichen, das in Boden angelegte Kapital
durch Bodenzukauf wieder auf den alten Stand zu bringen. Die Ertrdge aus
der Entschddigung sind auf eine eventuelle laufende Ausgleichszahlung an-
zurechnen (Verbot der Doppelentschiadigung).

Einmalentschdadigungen fiir die Verkehréwertminderung bieten griBere Sicher-
heit als laufende Ausgleichszahlungen. Mit letzteren ist immer das Risiko
verbunden, daB der Verkehrswert trotz des Ausgleichs des laufenden Ein-
kommensverlustes sinkt (siehe Abschnitt 2.2).

3.3 Auswirkungen auf die Rentabilitat von Boden

Die Rendite von landwirtschaftlichen Grundstiicken setzt sich aus zwei
Teilen zusammen, ndmlich aus der laufenden Verzinsung und dem Wertzu-
wachs. Der Wertzuwachs kann dann nicht als Renditeteil angesehen werden,
wenn ein Grundstiicksverkauf ausgeschlossen wird. Diese Einschrdnkung gilt
oftmals fiir selbstgenutzte Grundstiicke. Aber auch hier ist ein spdterer
Verkauf nie ganz auszuschlieBen.
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Die laufende Verzinsung ist sowohl bei Eigennutzung als auch bei Verpach-
tung meistens niedrig. Die Erwartung eines Wertzuwachses ist bei Betrach-
tung des Bodens als Vermogenswert meistens der dominierende Renditefaktor.

Eine Nutzungseinschrankung als Folge von Umweltauflagen kann renditemaBig
folgende Auswirkungen haben:

- sinkende laufende Verzinsung entweder durch Reinertragsminderung
(bei Eigennutzung) oder Pachtpreisminderung (bei Verpachtung),

- sinkender Verkehrswert (aufgrund des niedrigeren Ertragswertes).

Bezogen auf den Verkehrswert vor der Auflage sinkt die laufende Verzin-
sung sowohl bei Eigennutzung als auch bei Verpachtung.

Wenn nun die Renditeerwartung seitens potentieller Grundstiickskdufer
gleich bleibt, sinkt der Ertragswert und damit sehr wahrscheinlich auch
der Verkehrswert. Bezogen auf den niedrigeren Verkehrswert bleibt die
laufende Verzinsung wahrscheinlich etwa gleich hoch.

Fiir einen Erwerber von Boden kann also die laufende Verzinsung von Grund-
stiicken, die mit Umweltauflagen belastet sind, ebenso hoch sein wie bei
unbelasteten Grundstiicken. Der Eigentiimer von Grundstiicken erleidet durch
Umweltauflagen meistens einen doppelten Renditeverlust, ndmlich durch Ver-
minderung der laufenden Verzinsung und durch Verkehrswertminderung.

Von dem laufenden Verlust kann sich der Eigentiimer durch Verkauf befreien.
Dann erleidet er einen hohen einmaligen Renditeverlust. Der Verlust wird
kapitalisiert. Bei Nichtverkauf verteilt sich der Verkehrswertverlust

auf eine ldngere Laufzeit. Der anteilige Renditeverlust aus der Verkehrs-
wertminderung ist dann niedriger. Dem steht aber ein laufender Verlust
gegeniiber. Der gesamte Renditeverlust ist bei beiden Alternativen (Ver-
kauf oder Behalten) gleich hoch.

aus Verkehrswertminderung kann entweder durch Einmalzahlung oder durch
Taufende Ausgleichszahlung oder aber durch eine Kombination von beiden
Entschddigungsarten erfolgen.

Aus der Renditesicht sind diese Entschddigungsformen gleichwertig.
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Wie oben angefiihrt, sind aus der Sicht der Liquidierbarkeit und der
Sicherheit Einmalzahlungen sachgerechter. Deshalb ist - insbesondere bei
starken Nutzlungsbeschrankungen - dieser Entschddigungsform der Vorzug zu
geben. :

4. Zusammenfassung

Die Ausfiihrungen werden im folgenden kurz thesenartig zusammengefaBt:

- Fiir die finanz- und vermogenswirtschaftlichen Auswirkungen ist weniger
der Zweck der Auflage (Naturschutz, Wasserschutz, Marktentlastung) von
Bedeutung als die Intensitdt und Dauer der Nutzungseinschrdnkung so-
wie der von Umweltauflagen betroffene Fldachenanteil eines Betriebes.
Besondere Bedeutung hat die Entschddigungsregelung.

- Die wirtschaftlichen Nachteile von Umweltauflagen bestehen nicht nur
in einer Verminderung des laufenden Gewinns, sondern auch in einer
Verminderung von Liquiditat und Stabilitdt des Betriebes sowie in
einer Erhdhung der Finanzierungskosten. Bei Entschadigungsregelungen
missen diese Auswirkungen bedacht werden.

- Grundstiicke, die nicht dauerhaft zur Selbstbewirtschaftung bestimmt
sind, haben mehr den Charakter einer Vermogensanlage als den eines
Produktionsmittels. Bei solchen Grundstiicken ist die Auswirkung von
Umweltauflagen auf den Verkehrswert von groBer Bedeutung. Denn Ver-
kehrswertveranderungen sind ein wesentlicher Renditebestandteil. Ent-
schadigungsregelungen miissen hier vor allem auf den Verkehrswertver-
lust abgestellt sein.

- Bei intensiven und dauerhaften Nutzungsbeschrdankungen bieten laufende
Ausgleichszahlungen oft nicht einen vollen Ausgleich der Finanzvermo-
gensnachteile. Das sollten Landwirte auch bei Eingehen vertraglicher
Vereinbarungen iiber Umweltauflagen gegen Entschadigung bedenken. Ein-
malzahlungen oder Grundstiicksankauf sind in diesen Fdllen die sachge-
rechtere Entschadigungsregelung.

- Landwirte missen in Zukunft vermehrt Umweltauflagen in die Finanz-
und Vermogensplanung einbeziehen und sich bietende Moglichkeiten
nutzen, durch freiwillige Vereinbarungen iiber Umweltschutzleistungen
Einkommen und Vermdgen zu sichern.
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