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Veranlassung
Die Aufgabe des Berichtes besteht in der Verbesserung der Informationsqualitat anhand gesicherter statistischer

Daten zum Bodenmarkt und den sich verandernden Eigentumsverhaltnissen.

Es wird das Ziel verfolgt, Entwicklungstendenzen bei Eigentums- und Pachtverhdaltnissen von landwirtschaftli-
chem Boden in Sachsen zu erkennen, mit anderen Landern zu vergleichen und dabei Ursachen und Wirkungen

von erkennbaren Trends zu bestimmen.

1 Datengrundlagen und Definitionen

1.1 Datengrundlagen

Merkmale und Periodizitat der Durchfiihrung statistischer Erhebungen werden durch das Agrarstatistikgesetz
(AgrStatG) geregelt. Merkmale Uber Eigentums- und Pachtverhaltnisse an der landwirtschaftlich genutzten Flache
sind nach der derzeit gultigen Fassung des AgrStatG im Rahmen der Agrarstrukturerhebungen (ASE) alle zwei

Jahre zu erfassen.

Die letzte ASE war 2007. Im Jahr 2010 wird es eine Landwirtschaftszéhlung geben und dann im dreijahrigen
Rhythmus wieder die ASE; die nachste dann also 2013. Differierende Daten ergeben sich u. a. durch die Eliminie-
rung bestimmter Angaben (wie z. B. Pacht unter Verwandten, mit/ohne BVVG-Flachen, nur Neuabschlisse von
Pachtvertrédgen). Einzelne Erhebungen des Statistischen Landesamtes Sachsen sind erst ab 2005 belastbar

(z. B. Anzahl Verauf3erungsfalle).

Die regional nach Agrarstrukturgebieten ausgewerteten Daten wurden von den Auf3enstellen des Landesamtes
fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie im Vollzug erhoben. Die Meldungen von Pacht- oder Verkaufsféallen
basieren dabei auf den § 2 des LPachtVG und den §8 2 und 3 des GrdstVG. Bei dieser Auswertung bleiben nach
§ 3 LPachtVG und § 4 GrdstVG die Pacht- und Verkaufsfélle der BVVG - als Bundesbehdrde - unberiicksichtigt.
Die Daten wurden einer Plausibilitatsprufung unterzogen und statistisch berechnet bzw. um Extremwerte berei-

nigt.

Quellen fiir die Aussagen zur BVVG sind das Internet bzw. das Sonderheft der Zeitschrift ,Neue Landwirtschaft"
(NL 2008/09).

Die Hohe der einzelbetrieblichen Aufwendungen in Boden als Anlagevermégen (AKTIVA) wurden aus den Buch-
fuhrungsergebnissen Sachsen (BMVEL-Jahresabschliisse) in den einzelnen Jahren gesondert ermittelt. Somit

steht jede Quelle fiir sich.

1.2 Definitionen

Flache der landwirtschaftlichen Nutzung (FdIN) umfasst nur diejenigen Flachen, die nach den Rechtsvorschriften

fur die Einheitsbewertung zur landwirtschaftlichen Nutzung gehéren. Das sind im Wesentlichen Flachen des A-
ckerlandes und des Griinlandes. Die Abgrenzung der Flache der landwirtschaftlichen Nutzung deckt sich nicht
voll mit der in der Agrarstatistik Ublichen landwirtschaftlich genutzten Flache (LF). So z&hlen z. B. diejenigen Fla-
chen, die bei der Einheitsbewertung einer Sonderbewertung unterliegen (u. a. garten- und weinbaulich genutzte
Flachen) zur LF, nicht aber zur FdIN.
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2 Analyse der Eigentumsentwicklung und der Pachtpreise — séchsische Entwicklung

2.1 Landerwerb — Anderung der Eigentumsverhéltnisse

Betrachtet man das Kaufverhalten und die Kaufwerte in Sachsen uber die Jahre, so fallt auf, dass der Kaufwert
zunachst jahrelang fiel. Er erreichte 2002 gerade noch 68 % des Kaufwertes von 1993. Seit 2003 steigt der Kauf-

wert und hat mittlerweile wieder fast 90 % des Wertes von 1993 erreicht.

In den Landesdirektionen Chemnitz und Dresden ist eine ahnliche Entwicklung zu verzeichnen, allerdings mit
deutlich gréBeren Springen. In der Landesdirektion (LD) Leipzig zeigt es sich etwas anders. Zunachst stieg der
Kaufwert leicht an, um dann die nachsten Jahre deutlich um den Sachsendurchschnitt zu schwanken. Seit 2005
steigt der Kaufwert in der Landesdirektion Leipzig deutlich an und liegt seitdem Uber dem Ausgangswert von 1993
bei mittlerweile 137 % des damaligen Wertes. In der Landesdirektion Dresden dagegen sind 2007 etwa zwei
Drittel des Preises von 1993 gezahlt worden, in der Landesdirektion Chemnitz immerhin schon drei Viertel.

Der durchschnittliche Kaufwert landwirtschaftlicher Flache in der Landesdirektion Dresden war 2006 auf einem
absoluten Tiefststand von 3.100 € je ha, wahrend in der Landesdirektion Leipzig 2007 mit Gber 6.100 € je ha fast
der doppelte und damit der hdchste Wert seit Beginn erreicht wurde. Mit diesem Kaufwert zieht die Landesdirekti-

on Leipzig den Sachsendurchschnitt nach oben.

Der in den letzten Jahren steigende Kaufwert ist auch auf ein durch die Agrarpolitik deutlich verstarktes Interesse
an Eigentum von landwirtschaftlicher Flache zurtckzufiuihren. Hier wird der marktwirtschaftliche Zusammenhang

zwischen Angebot und Nachfrage deutlich.

Kaufwert je ha veraufRerte FdIN in den Landesdirektionen
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Abbildung 1: Kaufwerte in Sachsen insgesamt bzw. Landesdirektionen
Quelle: Stat. Landesamt; GENESIS Februar 2009

Bei der durchschnittlich verdufRerten Flache hat sich die Entwicklung anfangs entgegengesetzt zum Kaufwert

gestaltet. Die durchschnittliche GroRRe der veraufRerten Flache nahm zunéchst deutlich zu, sank aber anschlie-

Rend wieder auf das Ausgangsniveau ab. Die durchschnittlich gehandelte Flache lag zwischen 3 und 8 ha.
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durchschnittliche Flache je VerauRerungsfall nach
Landesdirektionen
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Abbildung 2: GroRe der Flache je Verkaufsfall in Sachsen
Quelle: Stat. Landesamt; GENESIS Februar 2009

Die nachfolgenden beiden Diagramme verdeutlichen sowohl den Anstieg der VerauRerungsfélle auf der einen als

auch den Anstieg der verdu3erten Flache auf der anderen Seite in den letzten Jahren. An den Zahlen ist der

positive Trend seit 2005 zu erkennen. Die héchste Zunahme an Verkaufsfallen hat die LD Dresden zu verzeich-

nen.
Anzahl VerauRerungsfélle nach Landesdirektionen
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Abbildung 3: Anzahl VeraufRRerungsfalle pro Jahr
Quelle: Stat. Landesamt; GENESIS Februar 2009
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Vom gehandelten Flachenumfang her hat die LD Leipzig sowohl den grof3ten Anteil als auch die hdchste Zunah-
me seit 2005 aufzuweisen.

verauRerte FAIN nach Landesdirektionen
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H LD Chemnitz 1.354 1.552 1.572

Abbildung 4: Umfang Flachenverauflerung pro Jahr
Quelle: Stat. Landesamt; GENESIS Februar 2009

2.2 Eigentumsverhéaltnisse in der Bewirtschaftung

Die Entwicklung der Anzahl Betriebe, die ihre eigene Flache bewirtschaften, zeigt bis 2001 eine Abnahme und ab
2003 wieder eine Zunahme um 4 %. Dies steht im Zusammenhang mit den Ankiindigungen der Entkopplung der
Direktzahlungen hin zur Flachenprémie im Sinne von ,Ich nutze meine Flache selbst.”. Damit ist die Tendenz, die
eigene Flache auch selbst zu bewirtschaften, kontinuierlich ansteigend und hat sich inzwischen mehr als verdop-
pelt. Die Bewirtschaftung unentgeltlich zur Nutzung Uberlassener Pachtflachen spielt auch weiterhin vom Fla-
chenanteil her (1 %) eine untergeordnete Rolle. Der Anteil Betriebe, die solche Flachen bewirtschaften, hat sich
aber seit 1993 fast verdreifacht. Dies lasst auf Kleinstflachen schlie3en.

Tabelle 1:  Entwicklung der Eigentums- und Pachtverhéaltnisse seit 1993

Anteil der Betriebe mit Bewirtschaftung von ) ) )

Flichen aus Anteil der bewirtschafteten Flachen aus

Eigentum Pacht unentgeltlich | Eigentum Pacht unentgeltlich
1993 82,0 51,8 6.3 9,5 89,0 15
1995 81,1 52,1 7,2 8,8 90,1 1,2
1997 81,9 54,5 6.5 8.3 90,9 0,8
1999 80,8 63,9 9,2 9,8 89,5 0,7
2001 79,1 66,3 10,0 11,5 87,7 0,8
2003 80,8 63,4 8,5 14,1 85,2 0,7
2005 83,1 65,4 12,3 17,3 81,8 1,0
2007 83,1 60,2 17,3 19,3 79,7 1,0

ab 1999 Betriebe nach neuem Betriebsbegriff; Quelle: Stat. Landesamt Sachsen
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Der zunehmende Anteil an Selbstbewirtschaftung eigener LF wird auch in der folgenden Grafik deutlich. Der

Anteil steigt auf Kosten der Nutzung von Pachtflachen. Dieser Trend wird sich weiter fortsetzen.

Eigentumsanteil der bewirtschafteten Flachen

100% -
80% -
Anteil 60% - O unentgeltlich
B Pacht
40% - O Eigentum
20% -+
0%

1993 | 1995 | 1997 | 1999 | 2001 | 2003 | 2005 | 2007
O unentgeltlich| 1,5 1,2 0,8 0,7 0,8 0,7 1,0 1,0
B Pacht 89,0 | 90,1 | 90,9 | 895 | 87,7 | 852 | 818 | 797
O Eigentum 9,5 8,8 8,3 9,8 115 | 14,1 | 17,3 19,3

Abbildung 5: Eigentumsanteil der bewirtschafteten Flachen

Quelle: Stat. Landesamt Sachsen

2.3 Flachennutzung nach Rechtsformen
Der zunehmende Anteil von Eigentumsflachen wird in der Betrachtung nach Rechtsformen noch deutlicher. In

allen Rechtsformen stieg der Anteil eigener Flachen seit 2003 stetig an.

. .. . ® unentgeltlich an gesamt
Entwicklung der Flachennutzung von 2003 bis 2007 nach 0 gepachtet an gesamt
Rechtsformen O eigene an gesamt
100% | e — — — — — — — — f— - =
80% -
50 44 45
73 71
60% | & 81 77
92 90 87 Ee |
40% -
| — 48 53 51
20% | |
I P 26 5
—_— | 16 18
s 10 12 11
0%
2003 ‘ 2005 ‘ 2007 2003 ‘ 2005 ‘ 2007 2003 ‘ 2005 ‘ 2007 2003 ‘ 2005 ‘ 2007
jur.Personen Personenges. EU Haupterwerb EU Nebenerwerb

Abbildung 6: Eigentumsentwicklung der Flachennutzung 2003 - 2007

Quelle: Stat. Landesamt Sachsen
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Den grofRten Anteil an eigenen Fléchen bewirtschaften die Nebenerwerbsbetriebe. Auffallend ist, dass bei dieser

Erwerbsform die unentgeltlich Ubertragenen Flachen gegeniiber 2003/2005 zunehmen. Dies macht die Rolle der

Nebenerwerbslandwirtschaft zur Erhaltung der flachendeckenden Landwirtschaft deutlich. In allen anderen
Rechtsformen ist ein stabiler, stetig steigender Zuwachs an eigener selbstbewirtschafteter LF zu verzeichnen. In

den letzten vier Jahren nahm diese um fast 50.000 ha zu. Um fast die gleiche Grof3e sank in dieser Zeit die ge-
pachtete Flache. Das lasst auf einen verstarkten Drang zum Flachenerwerb ehemals gepachteter Flachen mit
dem Ziel der Eigenbewirtschaftung schlie3en.

Die Bruttoflache wuchs im gleichen Zeitraum in der GroRenordnung der unentgeltlich genutzten Flache. Der Fla-

chezuwachs von 2.720 ha entspricht ca. der von der BVVG unentgeltlich tibertragenen Naturschutzflache.

Juristische Personen haben seit 2003 Giber 20.000 ha ins Eigentum genommen, gefolgt von den Haupterwerbsbe-
trieben mit Gber 15.000 ha.

Da uber das Statistische Landesamt keine identischen Unternehmen betrachtet werden, resultieren Unterschiede

zwischen den Jahren auch aus Verschiebungen zwischen den Rechtsformen bzw. Zu- und Abgangen.

Die nachfolgenden Differenzen weisen die Flachenwanderung von 2003 zu 2007 aus.

Tabelle 2:  Veranderungen der genutzten Flache 2007 gegentiber 2003 nach Rechtsformen

Veranderungen der genutzten Flache 2007 gegentuber 2003

selbst unentgeltlich

gesamte LF bewirtschaftete gepachtete LF genutzte LF
juristische Personen -8.970 21.286 -29.744 -513
Personengesellschaften -6.153 8.549 -15.422 719
EU-Haupterwerb 16.724 15.237 341 1.145
EU-Nebenerwerb 1.120 2.309 -2.750 1.561
Insgesamt 2.720 47.380 -47.574 2.913

Quelle: Stat. Landesamt Sachsen
Rund 176.000 ha (100 %) in Sachsen werden als selbstbewirtschaftete eigene LF ausgewiesen. Wie sich diese

Flache zwischen den Rechtsformen aufteilt, zeigt folgende Grafik. Auffallend ist die fast gleiche Hohe zwischen

dem Haupterwerb und den Juristischen Personen.
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Nutzung der selbstbewirtschafteten eigenen Flache
2007 nach Rechtsformen

19%
34% @ jur.Personen
m Personenges.
0O EU Haupterw erb
0O EU Nebenerw erb
32%

Abbildung 7: Anteil der FlAchennutzung im Eigentum nach Rechtsformen

Quelle: Stat. Landesamt Sachsen

Die Nutzung von Pachtflachen spiegelt die Eigentumsverhaltnisse insgesamt wider und zeigt den hohen Anteil
Pachtflachennutzung durch Betriebe in Hand Juristischer Personen. Diese Anteile korrelieren mit der Flachennut-
zung in Sachsen insgesamt.

In vielen Fallen sind die Beschéftigten auch Landbesitzer. Eine Analyse dieser Verhéltnisse bedarf einer vertief-

ten Untersuchung und ist aus den statistischen Zahlen nicht abzuleiten.

Nutzung der gepachteten Flache 2007 nach
Rechtsformen

4%

20%

O jur.Personen
B Personenges.

O EU Haupterw erb

59% O EU Nebenerw erb

17%

Abbildung 8: Anteil der Pachtflachennutzung nach Rechtsformen
Quelle: Stat. Landesamt Sachsen

Friihere Untersuchungen des LfULG (KReYRIG 1999) weisen aus, dass 70 % der Beschéftigten in Unternehmen
der Rechtsform Juristische Person Anteilseigner sind. Nur 30 % sind ,reine* Lohnarbeitskrafte. Der Anteil Be-
schéftigter im Unternehmen mit Bodeneigentum (Verpachter) betragt 40 % bzw. der Anteilseigner 55 %. Zwei
Drittel dieser Verpéachter (65 %) haben nach diesen Erhebungen ihre gesamte Flache an das Unternehmen ver-

pachtet, in dem sie tétig sind. Die anderen 35 % haben nur Teile davon bzw. ihre Flachen an Dritte verpachtet.
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2.4 Flachennutzung nach betriebswirtschaftlicher Ausrichtung

Wie bereits 2005 so ist auch 2007 der weitaus grof3te Anteil von selbstbewirtschafteter eigener Flache bei den

Ackerbaubetrieben zu finden, auch wenn der Anteil zum Vorjahr um 3 % gesunken ist. Die Ackerbaubetriebe

besitzen und bewirtschaften 43 % der selbstbewirtschafteten Eigentumsflache Sachsens. Als zweitgrof3ter Nutzer

eigener Flachen stellen sich die Verbundbetriebe (+2 % gegeniiber 2005) und als drittgrof3ter die Futterbaube-

triebe (+1 % gegeniiber 2005) dar.

1%

22%

3%

43%

Nutzung der selbstbewirtschafteten eigenen Flache 2007
nach Betriebsform

O Ackerbau

O Pflanzenbauverbund
@ Futterbau/Weidevieh
@ Viehhaltungsverbund
B Gemischte Betriebe

(Pflanzenbau u. Viehhaltung)
O sonstige Betriebe

Abbildung 9: Anteil der Flachennutzung im Eigentum nach Betriebsformen

Quelle: Stat. Landesamt Sachsen

Der Anteil der selbstbewirtschafteten Eigentumsflache ist bei allen Betriebsformen, bis auf die Veredlungs- und

Gartenbaubetriebe, kontinuierlich gestiegen - bei gleichzeitig sinkendem Pachtanteil.

Bei den Pachtverhaltnissen sind noch immer fast 40 % in den Handen von Verbundbetrieben: Deren Anteil ist in

den letzten beiden Jahren jedoch etwas zuriickgegangen (-3 %). Bei den Ackerbaubetrieben ist der Anteil von

35 % konstant geblieben, nur die Futterbaubetriebe haben einen um 2 % hdheren Anteil als 2005. Damit bewirt-

schaften sie jeden 5. gepachteten Hektar.
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Nutzung der gepachteten Flache 2007 nach Betriebsform
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Abbildung 10: Anteil der Pachtflachennutzung nach Betriebsformen

Quelle: Stat. Landesamt Sachsen

2.5  Pachtverhéltnisse in Sachsen im Uberblick

Die Pachtpreise fur landwirtschaftliche Nutzflachen in Sachsen steigen seit 1991 stetig. In 2007 stieg der durch-
schnittliche Preis auf 116 €/ha. Dabei unterscheiden sich die Pachtpreise fir Grinland und fur Ackerland erheb-
lich, wie die Abbildung 11 deutlich zeigt. Im Vergleich musste der Landwirt in Sachsen fur Ackerland mit 126 €/ha
gegeniber Grunland mit 72 €/ha in den letzten Jahren etwa das Doppelte an Pacht aufbringen. Der Niveauunter-
schied hat in den letzten Jahren aufgrund der unterschiedlichen Entwicklungsdynamik zugenommen. So stieg die
Differenz zwischen Acker- und Griinlandpacht von 21 €/ha in 1991 auf 54 €/ha in 2007. Insgesamt stieg die Pacht
seit 1991 um 51 €/ha an (54 €/ha bei Ackerland und 21 €/ha bei Grunland). Der Pachtpreistrend fur Grinland hat
seit der Entkopplung einen Anstieg erfahren.
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Abbildung 11: Pachtpreisentwicklung in Sachsen
Quelle: Stat. Landesamt (Internet 2009) (* seit 1999 ab 2 ha LF)
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Ahnlich den Pachtpreisen entwickelten sich die Kaufwerte pro ha landwirtschaftliche Nutzflache im Durchschnitt
von Sachsen. Allerdings stellte sich das erste Preismaximum schon 2000 mit knapp 4.600 € pro ha ein, bevor es
bis 2004 zu einem starken Preisverfall kam. 2004 war der Wert auf ca. 3.800 € pro ha um Uber 12 % seit 2000
gefallen. Ab 2004 erholte sich der Bodenmarkt wieder und setzte bis 2007 diesen positiven Trend weiter fort.
2007 wurden ca. 4.400 € pro ha landwirtschaftliche Nutzflachen im Durchschnitt in Sachsen erzielt, was in etwa
dem Ausgangsniveau von 1999 entspricht. Es ist anzunehmen, dass sich der Trend in 2008/09 weiter fortsetzt.

Kaufwerte landwirtschaftlicher Nutzflache in Sachsen
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Abbildung 12: Kaufwertentwicklung fir landwirtschaftliche Flachen in Sachsen
Quelle: AuRenstellen LfULG; Grundstiicksverkehr 1999 bis 2007 *) extremwertbereinigt

2.6  Entwicklung der Pacht und Kaufwerte nach sachsischen Regionen

Die Auswertung bezieht sich auf den gesamten séchsischen Raum sowie regional auf die sachsischen Agrar-
strukturgebiete — im Folgenden ASG genannt (Abbildung 13). Durch die umfassende Auswertung aller bisherigen
Meldungen in den AuRenstellen des LfULG kénnen die regionale Entwicklung bei den Pacht- und Verkaufsprei-
sen von landwirtschaftlichen Flachen in Sachsen erfasst und Unterschiede bei den Entwicklungen des Preisni-
veaus aufgezeigt werden.
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Wie die Untersuchungen zeigen, sind das Pachtpreisniveau und die Kaufwerte in Sachsen regional verschieden.
Im Folgenden werden die Pachtpreise sowie die Kaufwerte zwischen den sachsischen Agrarstrukturgebieten

verglichen.

ASG | Sichsisches Heidegebiet
& Riszner-Torgauer Eibtal

ASG | Sichsisches Heldegebiet
& Rissaer-Torgauer Elbtal

A5G 11/ b aikitE VS8 chyi ehe 5ehweia]

ASG |V Erzgebirgs veriand, Vogtland
& Elsterbergland

Agrarstrukturgebiete in Sachsen

Abbildung 13: Ubersicht der sachsischen Agrarstrukturgebiete
Quelle: LFULG, Referat 22

Bei den Pachtpreisen ist ein deutlicher Unterschied zwischen Acker- und Griinland zu verzeichnen, sodass auf
die beiden Nutzungsarten einzeln eingegangen wird.

2.6.1  Grinlandpacht
Die Pacht fur Grunland (Abbildung 14) liegt 2007 zwischen 36 € pro ha im ASG V und 115 € pro ha im ASG lll. In
allen ASG sind teils starke jahrliche Pachtpreisschwankungen zu verzeichnen.

Die Pachten im ASG Il bewegen sich seit 1999 im Mittel um die 70 € pro ha und damit immer Uber dem Durch-
schnitt von Sachsen. Im ASG IV werden ca. 64 € pro ha Grinland und damit ebenfalls Pachterlése nahe dem
sachsischen Durchschnitt erzielt. In diesem Gebiet ist seit 2003 ein Ruckgang der Pachterlése zu verzeichnen,
sodass 2007 die Pachten 9,4 % unter dem Ausgangsniveau von 1999 liegen (siehe nachfolgende Tabelle). Die
Pachten sind gegeniiber dem Vorjahr au3er im ASG Il in 2007 nochmals gesunken. Das ASG V hat mit ca. 36 €
pro ha die geringsten Pachterlése, u. a. wegen des mit 50 % [7] hdchsten Grinlandanteils in Sachsen. Die Pach-
ten im ASG V befinden sich lUber den gesamten Zeitraum 40 bis 50 % unter dem s&échsischen Durchschnitt. Da-
bei ist das Preisniveau mit leichten Schwankungen seit 1999 bis 2007 fast konstant geblieben. 2003 wurden mit
durchschnittlich 44 € pro ha die héchsten Vertragsabschlisse getatigt.
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Durchschnittliche Pachtpreise fiir Griinland in den Agrarstrukturgebieten
Sachsens
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Abbildung 14: Entwicklung der Pachtpreise fir Grinland in den Agrarstrukturgebieten Sachsens
Quelle: AuRenstellen LFULG; Grundstiicksverkehr 1999 bis 2007 *) extremwertbereinigt

Entgegen dem séchsischen Trend sind die Pachtpreise fiir Grinland im ASG | und Il seit 1999 stark angestiegen
(siehe Tabelle 3). Im ASG | waren die Preisschwankungen bis 2006 moderat bzw. die Pachtpreise leicht abfal-
lend, bevor es in 2006 zu einem starken Anstieg der Pachtpreise um 52 % von 56 € auf knapp 85 € pro ha kam.
Der hohe Preis bestatigte sich ein Jahr spater auf leicht abgesenktem Niveau.

Mit einem Jahr Verzégerung kam es 2007 im ASG Il ebenfalls zu einem Preissprung (von 86 € pro ha in 2006
auf 115 € pro ha in 2007). Allerdings fehlt die Bestatigung des Preisanstieges mit den Zahlen von 2008. Die
Preisentwicklung im ASG IIl war schon in den Jahren vorher positiv, allerdings mit geringeren Zuwachsraten und
Schwankungen.

Tabelle 3:  Jéhrliche Pachtpreiséanderung fur Grinland seit 1999

-2,7%
58%| 112% 45% | -145% -03%| 17,1% 30% | -16,5% -6,1 %
23,1%| -140%| 152% -4,6 % -1,8 % 7,0 % 59%| 342%| 545%
-3,8 % 25%| 10,7% -0,5% -8,3% -3,4 % 0,0% -5,7% -9,4 %

-11,2 % 35%| 173%| 230%| -13,3% -5,3% -1,2% 55% -0,6 %

Quelle: AuRenstellen LfULG; Grundstiicksverkehr 1999 bis 2007 *) extremwertbereinigt
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Die Pachterlose fur Grinland sind in den letzten Jahren regional starken Schwankungen unterlegen. Einen gene-
rellen Trend festzustellen ist daher schwierig. Die groRen Pachtpreisspriinge der letzten beiden Jahre im ASG il

und | kénnen in den anderen Gebieten nicht bestétigt werden.

Beide Gebiete weisen zudem véllig unterschiedliche naturliche Ausgangsbedingungen fur die Landwirtschaft auf,
was die Suche nach Griinden fir diese Entwicklung schwierig macht. Allerdings zeigt sich in den Pachtpreisen
wahrscheinlich die geringer werdende Anzahl der zu verpachteten Flachen. Nachdem die langjéahrigen Pachtver-
tradge der Nachwendezeit (meist auf 12 Jahre) ausliefen, war die Anzahl der Pachtféalle 2002 bzw. 2003 auf einem
Hoéchststand angelangt, worauf es im Folgejahr Uberall zu einem leichten Preisverfall kam. Durch das relativ
gleichzeitige Auslaufen der Pachtvertrage zwischen 2000 bis 2004 kann es ab 2005 zu einem Abfall auf der An-
gebotsseite (Abbildung 15) gekommen sein. In den Gebieten, wo dieser Abfall besonders deutlich war (ASG | und
ASG Ill), kdnnte 2006 und 2007 die starken Preiserhéhung fir Neupachten eine Folge davon gewesen sein. Die
vom von Thiinen-Institut prognostizierten Preiserhohungen durch die Entkopplung (Uberwalzeffekt der Grinland-
pramie) konnte diese Entwicklung erklaren. Dieser Effekt trat nur in den Griinlandregionen ein, in den die Nach-
frage nach Griinland bisher gering war. In den Ackerbauregionen wurde die Ackerpacht meist mit der Griinland-

pacht gekoppelt, sodass dort kein Pachterwechsel wahrscheinlich ist und es damit nicht zu Erhéhungen kam.

Anzahl der Pachtfélle mit Grinland in den Agrarstrukturgebieten Sachsens
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Abbildung 15: Anzahl der Pachtfalle mit Griinland in den sachsischen Agrarstrukturgebieten
Quelle: AuRenstellen LfULG; Grundstiicksverkehr 1999 bis 2007 *) extremwertbereinigt

Die Preise kdnnten bei einer weiteren Verknappung auf der Angebotsseite und der ,Aufschmelzung” der Direkt-
zahlungen bis 2013 in den nachsten Jahren durchaus weiter steigen. Die Neuvertrdge haben durchschnittlich
eine kurzere Laufzeit und die Laufzeiten variieren wesentlich starker als bei den Nachwendepachtvertragen.
Dadurch kommt es in den néchsten Jahren voraussichtlich zu einem flexibleren Angebotsmarkt, sodass Ange-
botsspitzen wie 2002 und 2003 seltener auftreten. Das Angebot wird gleichmaRiger, was die Preise der nachsten
Jahre beruhigen kdnnte. Generell werden die Pachtunterschiede zwischen den sachsischen Regionen aufgrund
der natirlichen Ausgangsbedingungen fir Grinland erhalten bleiben.
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2.6.2 Ackerland
Ahnlich wie beim Griinland ist das Pachtpreisverhaltnis fiir Ackerland zwischen den ASG gelagert. Auch hier gibt
es regional deutliche Unterschiede zwischen den Pachtpreisen, die mit der jeweiligen Bodengute respektive den

Ertragserwartungen in Zusammenhang gebracht werden kdnnen (Ertragspotenziale - siehe Anlage 1).

Tabelle 4 zeigt, dass die héchsten Pachterlése in den Raumen erzielt werden, in denen auch die héchsten Er-
tragspotenziale liegen. So liegen die Spitzenpachten 2007 mit knapp 200 € pro ha im Ldssgebiet des ASG llI,
wahrend die Pachten im ASG V durch die geringen Ertragserwartungen nur knapp 50 € pro ha 2007 erreichen
(Abbildung 16). Dabei fallt der Pachtpreisunterschied mit 150 € pro ha zwischen ASG Il und ASG V noch wesent-

lich grofer als bei Grinland mit knapp 80 € pro ha aus.

In allen Regionen Sachsens sind die Pachterlose fir Ackerland seit 1999 mit kleineren Schwankungen fast konti-
nuierlich gestiegen (Abbildung 16). Dabei haben die ASG Il und Ill relativ und absolut (ASG Il +42 € pro ha/ASG
Il + 52 € pro ha) die groRten Steigerungen seit 1999 zu verzeichnen. Im ASG | sind die Pachterlése ebenfalls
2007 um fast 20 % gestiegen und liegen 2007 deutlich Uber dem Pachtniveau des ASG IV, in dem sich die Pacht-
erlése bis 2005 ahnlich entwickelt hatten. Seit 1999 stiegen die Pachtpreise im ASG | um 27 € pro ha oder um
Uber 30 % an.

Tabelle 4:  Jahrliche Pachtpreiséanderung fur Ackerland seit 1999

Agrarstruktur- | 1999 bis | 2000 bis | 2001 bis | 2002 bis | 2003 bis | 2004 bis | 2005 bis | 2006 bis | 1999 bis
gebiet 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2007

ASG | -16,4 % | +27,7% | +5,2% | -10,9% +3,9 % +6,9 % -1,4% | +19,1% | +30,7 %
ASG I +6,5% | +11,7 % -8,5% | +10,0% -4.5 % +8,8 % 55%| +23,0% | +449%
ASG llI +7,1% -2,6 % +4,8 % -4,0 % +0,2% | +11,0% +5,7 % +9,8% | +35,4 %
ASG IV -5,8 % +3,9 % +8,2% | +126 % | -12,6 % +0,2 % +1,6 % +2,0 % +8,2 %
ASG V -3,0 % +4,2 % +7,6% | +11,3% -98% | +178% | -125%| +52% | +18,5%

Quelle: AuRenstellen LFULG; Grundstiicksverkehr 1999 bis 2007 *) extremwertbereinigt
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Durchschnittliche Pachtpreise fur Ackerland in den Agrarstrukturgebieten
Sachsens
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Abbildung 16: Entwicklung der Pachtpreise fir Ackerland in den Agrarstrukturgebieten Sachsens
Quelle: Auf3enstellen LfULG; Grundstiicksverkehr 1999 bis 2007 *) extremwertbereinigt

Der positive Trend der Pachtpreise im ASG IIl ist stérker als die gesamtséchsische Entwicklung. Lagen die Pach-
ten im ASG Il 1999 knapp 33 € Uber den séchsischen Durchschnitt, so liegen sie 2007 mit knapp 62 € drastisch
darlber. Alle anderen Gebiete liegen mit ihren Pachten unter den séchsischen Durchschnitt, wobei sie im ASG V
extrem abfallen. In diesem Gebiet ist zwar ebenfalls eine Pachtsteigerung von 18 % seit 1999 zu verzeichnen,
wobei aber die absolute Steigerung nur bei knapp 8 € liegt. Damit fallen die Pachten im ASG V noch weiter zu-
rick. Gegenuiber dem sachsischen Durchschnitt erhélt ein Verpachter im ASG V 2007 nur knapp ein Drittel, ge-

geniiber dem ASG lll sogar nur ein Viertel des Pachterléses (Abbildung 16).

Anzahl der Pachtfalle mit Ackerland in den Agrarstrukturgebieten Sachsens
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Abbildung 17: Pachtféalle mit Ackerland in den séchsischen Agrarstrukturgebieten
Quelle: AuRenstellen LfULG; Grundstiicksverkehr 1999 bis 2007
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Insgesamt zeigt sich der Einfluss des ASG Il auf die durchschnittlichen Pachtpreise flr Acker in Sachsen. Im
Schnitt liegen 30 % bis 40 % der Pachtfélle in diesem Gebiet (Abbildung 17). Dadurch beeinflussen die Uber-
durchschnittlichen Pachten in ASG Il den Durchschnitt Sachsens sehr stark. Ahnlich der Entwicklung der Grin-

landpacht zeigt sich, dass das Angebot an Pachtflache u. a. den Pachtpreis mit beeinflusst.

Auch beim Ackerland liefen die meisten Pachtvertrage aus der Nachwendezeit zwischen 2000 bis 2004 aus.
Dadurch kam es auf der Angebotsseite zu einem Uberhang, was die Pachterldse stagnieren oder nur leicht stei-
gen lie3. Ab 2005 kam es zu einer Angebotsverknappung in allen Gebieten, wobei dies v. a. die ASG |, Il und lli
betraf. Dadurch verteuerte sich die Ackerlandpacht in diesen Gebieten, wie dies der Anstieg der Kurven in
Abbildung 16 bestéatigt.

Die Verteuerung der Pachten in den né&chsten Jahren ist durch eine weitere Verringerung der angebotenen
Pachtflachen oder durch die Zunahme der Nachfrage an Agrarprodukten méglich. Allerdings wirken sich vermut-
lich die kurzeren und flexibleren Laufzeiten der neuen Pachtvertrage positiv auf die Stabilitat der Preise aus,
vorausgesetzt, die Anzahl der angebotenen Pachtflachen wird dadurch gleichmaRiger. Die Pachtpreisentwicklung

kénnte damit vorhersehbarer und kalkulierbarer werden.

Dabei werden sich die Spitzenpachten in den einzelnen ASG an den standértlichen Ertragspotenzialen bzw.
Deckungsbetragen ausrichten, sodass eine fortwahrende Steigerung auszuschlief3en ist. Die Unterschiede zwi-
schen den Agrarstrukturgebieten sind dabei aufgrund der Ertragserwartungen gegeben und werden wahrschein-

lich auch nicht nivelliert.

Verkauf landwirtschaftlicher Nutzflache

Die Erfassung der verkauften landwirtschaftlichen Flachen erfolgte bisher durch die zustandigen landwirtschaftli-
chen Behorden. Dabei werden allerdings keine Unterschiede zwischen Acker- und Grinland gemacht, sodass
sich die folgende Auswertung nur auf die landwirtschaftliche Nutzflache im Allgemeinen bezieht. Es kann aber
angenommen werden, dass &hnlich den Pachterlésen deutliche Unterschiede zwischen Acker- und Griunland zu

erwarten sind.

Durchschnittliche Kaufwerte fir landwirtschaftliche Nutzflache nach
Agrarstrukturgebieten
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Abbildung 18: Kaufwerte fiir landwirtschaftliche Flachen nach Agrarstrukturgebieten Sachsens
Quelle: AuRenstellen LFULG; Grundstiicksverkehr 1999 bis 2007 *) extremwertbereinigt
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Die Kaufwerte sind regional sehr verschieden, wobei grundsétzlich dort die héchsten Preise erzielt werden, wo
die hoéchsten Ertragserwartungen bei der Bewirtschaftung der Flachen zu erwarten sind. Aus diesem Grund liegt
der Wert pro ha LF im ASG lll in allen Jahren 15 bis 30 % Uber dem jahrlichen Durchschnittswert fiir Sachsen. In
allen anderen Gebieten lag der Wert im Ausgangsjahr 1999 auf &hnlichem Niveau zwischen 3.450 € und 3.850 €
pro ha. 2000 erreichten die Werte in allen Gebieten aulzer dem ASG V ein Maximum, welches in den nachfolgen-

den Jahren bis 2006 nicht mehr erreicht wurde.

Ab 2000 entwickelten sich die Kaufwerte Uberall riicklaufig, wobei zwischenzeitliche positive Tendenzen in allen
Gebieten auftraten. Bemerkenswert ist die etwas kontrare Entwicklung der Verkaufserlése im ASG Il. In diesem
Gebiet stiegen die Preise 2003 &hnlich dem ASG Il an. Das Niveau wurde 2004 gehalten, bevor sich die Werte
entgegen dem allgemeinen Trend bis 2006 um Uber 50 % auf knapp 1.900 € pro ha stark verringerten (Abbildung
18).

Damit fielen die Kaufwerte 2006 sogar unter denen des ASG V, das bislang immer die geringsten Bodenpreise
aufwies. 2007 setzte uberall ein positiver Trend ein, der die Preise v. a. im ASG Il und V wieder drastisch hob. Die
stabilste Entwicklung vollzogen die Verkaufserlése des ASG I, die seit 2005 jedes Jahr anstiegen und letztlich
eine Steigerung von 34 % seit 1999 aufwiesen. Die Bodenpreise im ASG IIl und IV erreichten nach vielen
Schwankungen 2007 mit leichten Steigerungsraten wieder das Ausgangsniveau von 1999, wahrend die Ver-
kaufserldse im ASG Il (-22 %) und ASG V (-13 %) abfielen (siehe Tabelle 5).

Tabelle 5:  Jéhrliche Veranderungen der Kaufwerte in den sédchsischen Agrarstrukturgebieten

1999

Agrarstruk- bis 2000 bis | 2001 bis | 2002 bis [ 2003 bis | 2004 bis | 2005 bis [ 2006 bis | 1999 bis
turgebiet 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2007

ASG | 55% -5,9 % -1,6 % -5,5% -1,1% 6,6 % 4,1 % 329% | +34,3%
ASG I 6,1% | -158% -7,9 % 20,0 % 21%| -241%| -352% 56,5%| -22,3%
ASG I 1,5% -80%| -119% 10,3 % -5,2% 12,8 % 1,7 % 129 % +1,1 %
ASG IV 209% | -23,3% 16,7 % | -16,4 % 6,3 % 5,0 % -9,6 % 119% +2,3 %
ASG V -32,5 % 27,7% -3,2% -15%| -15,0% 12,7% | -25,8% 483% | -134%

Quelle: AuRenstellen LfULG; Grundstiicksverkehr 1999 bis 2007 *) extremwertbereinigt

Anders als bei den Pachten mussen bei einem Kauf andere Faktoren beriicksichtigt werden. So kommen die
potenziellen Kaufer zumeist auf die Landbesitzer zu, wahrend Pachtflachen vorhersehbar auf dem Markt gelan-
gen. Die Aktion kommt demzufolge vom Ké&ufer, wahrend der Anbieter nur reagieren muss. So gestaltet sich der
Markt variabler hinsichtlich Verkaufsanzahl und -preis. Der Wille zur Vermehrung des Bodeneigentums ist dabei
bei fast allen Landwirten gegeben. Der potenzielle Kaufer (zumeist die ansassige Genossenschaft) muss daflr
allerdings genugend Ricklagen aufweisen, um diese Investition auch téatigen zu kénnen. Ein Fallen der Boden-
preise konnte dabei ein Indikator fiir fehlende Finanzmittel sein, wie dies in Jahren mit Wetterextremen der Fall
war. So ist der Markt einerseits von der Finanzkraft des Kaufers und andererseits vom Verkaufswillen des poten-
ziellen Verkaufers abhangig.
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Nicht unproblematisch bei der Betrachtung der Kaufwerte ist zudem, dass in dieser Statistik nur die landwirt-
schaftliche Flache ohne Unterteilung nach Acker- oder Grunland bzw. Sonderkulturflachen erfasst wird. Die Real-
nutzung zieht erhebliche Preisunterschiede nach sich, was eine Interpretation der Statistik schwieriger macht. So
ist im ASG Il beispielsweise nur ein geringer Anteil der landwirtschaftlichen Flachen Griinland (12 %) [8], sodass
vermutlich der GroR3teil der verkauften Flachen Ackerland sind. Im ASG IV (30 % GL-Anteil) [8] und V (50 % GL-
Anteil) [8] sind die Verhaltnisse anders, was vermutlich auch den Anteil des Griinlandes an der Verkaufsflache
erhoht. Da fur Grinland im Allgemeinen geringere Preise bezahlt werden, gehen die Kaufwerte von landwirt-

schaftlichen Flachen ebenfalls zurlick. So sind auch die Entwicklungen der Kaufwerte (Tabelle 5) zu erklaren.

Aufgrund der vielen Einflussfaktoren ist die Kaufwertentwicklung schwierig vorhersehbar. Steigen die Preise und
die Nachfrage flr Agrarprodukte bzw. nachwachsende Rohstoffe an, kann es in den nachsten Jahren zu einer
Erhdéhung der Gewinne kommen. Mit steigenden Gewinnen erhodht sich die Finanzkraft der einzelnen Betriebe,

die diese wieder in den Kauf von landwirtschaftlichen Produktionsflachen investieren kdnnen.

Damit sichern die einzelnen Betriebe ihre Produktionsgrundlage dauerhaft und die Verkaufszahlen steigen an.
Sinken dagegen die Preise und die Nachfrage nach Agrarprodukten wird geringer, kann es wiederum zu sinken-
den Werten oder zu weniger Verk&ufen fuhren.

Bei in der Krise wirtschaftlich bedrangten Betrieben kann der Fall auftreten, dass sie ihr Bodeneigentum — oder
Teile davon - verkaufen und sogleich vom Neueigentimer zuriickpachten. Damit wiirden die Betriebe ihre Liquidi-
tat sichern, ohne gleichzeitig auf ihre Anbauflache zu verzichten. Dieser Fall wirde entgegen der vorangegange-
nen Uberlegungen zu einer Erhéhung der Verkaufsfalle bei sinkender Nachfrage nach Agrarprodukten fiihren. Da
unklar ist, ob Land- oder Nichtlandwirte als Verkaufer auftreten, kann diese Vermutung jedoch nicht verifiziert

werden.

3 Die Rolle der BVVG am Bodenmarkt

Gegenuber den Flachenlandern Brandenburg und Mecklenburg-Vorpommern betragt der Verkauf tber die BVVG
in Sachsen nur rund ein Viertel, weil im Vergleich zu Mecklenburg-Vorpommern und Brandenburg die Agrarstruk-
tur in Sachsen tiefer gegliedert ist. Die Zeitschrift NL BZAR Bodenmarkt 3 schreibt auf Seite 7, dass die zum Re-
daktionsschluss vorliegenden Daten zu 2008 eine Verscharfung zwischen den BVVG-Preisen und den statisti-
schen Werten bei Verkehrswertverkdufen ausweisen. Die Erldse stiegen ca. um 2.000 €/ha. Damit wird die Frage
aufgeworfen, ob der Bodenmarkt (Kauf und Pacht) zweigeteilt bleibt oder es langfristig zu einer Angleichung
kommt. Durch das Auslaufen der EAGL-Verkaufe wird es zur Zunahme der Ausschreibungen zum Hoéchstgebot
kommen und damit zwangslaufig zum Preisanstieg. Durch den Abfluss liquider Mittel in den Bodenkauf - als si-

chere Produktions- (und Pramien-) Grundlage — fehlen diese bei notwendigen Investitionen in anderen Bereichen.
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Brandenburg 17.212 Hektar

Sachsen-Anhalt 11.002 Hektar
Verkanf landwirtschaft-
licher Flachen 2007
nach Landern in Hektar
Sachsen 5.710 Hektar
Thiiringen 3.582 Hektar

Mecklenburg-Vorpommem 21620 Hektar

Abbildung 19: Verkauf landwirtschaftlicher Flachen 2007 nach Bundeslandern in Hektar
Quelle: BVVG [4]

Entsprechend dem Flachengesamtverhéltnis der Verk&dufe wurden 2.790 ha Naturschutzflachen in Sachsen un-
entgeltlich an Bewirtschafter bergeben. Damit tréagt die BVVG zur Forderung der Erfullung von Verpflichtungen
im Naturschutz gegeniiber der EU bei.

Die BVVG ist ein Verpéchter grol3er zusammenhangender Flurstiicke. Von rund 730.000 ha Pachtflache in Sach-
sen wurden in 2007 rund 50.000 ha in den Pachtmarkt eingebracht.

Brandenburg 161.451 Hektar
Sachsen-Anhalt 59.891 Hektar
Verpachtete Flachen
nach Landem in Hektar
(Stand 31.12.2007)
Sachsen 50.524 Hektar
Thiringen 30.188 Hektar

Mecklenburg-Vorpommem 182,199 Hektar

Abbildung 20: Verpachtete Flachen der BVVG im Jahr 2007
Quelle: Geschéftsbericht BVVG 2007 ([4] http://www.bvvg.de/ )
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In 2007 betrug der erhobene Pachtzins der BVVG in Sachsen 121 €/ha und ist damit der zweitniedrigste in den

neuen Bundeslandern. Die Neuorientierung im Jahre 2008 wird wahrscheinlich noch nicht abgebildet.

Abbildung 21: Pacht im Vergleich der neuen Bundesléander
Quelle: Geschaftsbericht BVVG 2007 ([4] http://www.bvvg.de/ )

Der Verkauf nach EAGL hat derzeit eine gleich hohe Bedeutung wie der nach Verkehrswert. Da der EAGL-
vergiinstigte Verkauf in einem Jahr auslauft, kommt der Preisbildung bei Ausschreibung zukiinftig eine grof3e
Bedeutung zu. Dr. Wilhelm Miiller, Geschéftsfihrer der BVVG, hob auf dem NL-Forum hervor, dass ab 2009 auch
mit einem sehr hohen Anteil an Direktverkdufen gerechnet wird. Damit steigt der Finanzbedarf bei den kaufwilli-
gen Unternehmen stark an, da der begiinstigte Erwerb bisher nur rund die Hélfte des Verkehrswertes betrug.
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Brandenbur 10.012 Hektar
Zachsen-Anhalt 71.274 Hektar
Sachsen

Verkaufvon Acker und
Grinland 2007 nach
Landern in Hektar
nach EALG

3.440 Hektar

Thiringen 2200 Hektar
Mecklenburg-Vorpommern  B.560 Hektar

Brandenburg 7.200 Hektar
Sachsen-Anhal 3.728 Hektar
Verkauf von Acker und

Grunland 2007 nach
Landern in Hektar Zachsen 2270 Hektar
zum Verkehrswert

Thilringen 1.382 Hektar

Mecklenburg-Vorpommern  13.060 Hektar

nach EALG

Abbildung 22: Ubersicht zum Verkauf nach EALG und Verkehrswert 2007
Quelle: Geschaftsbericht BVVG 2007 ([4] http://www.bvvg.de/ )
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4 Entwicklung der Preise im gesamtdeutschen Vergleich

4.1 Landerwerb/Kaufwerte

Die Kaufwerte sind in den einzelnen Bundeslandern stark differenziert — die Abweichung betragt Uber
20.000 €/ha. Wéahrend in Brandenburg ein Hektar durchschnittlich fur gut 3.000 € verduf3ert wurde, musste ein
Interessierter in Nordrhein-Westfalen durchschnittlich fast 27.000 € fur einen Hektar zahlen. Das ist fast der neun-
fache Preis von Brandenburg. Der Durchschnitt liegt in Deutschland bei 9.200 € und damit dreimal so hoch wie in

Brandenburg.

Insgesamt ist in der Preisgestaltung fir den Kauf landwirtschaftlicher Flachen ein deutlicher Ost-West-
Unterschied auch 20 Jahre nach der Wende auszumachen. Im ,teuersten” der neuen Bundeslénder, in Sachsen-
Anhalt, ist ein Hektar fir durchschnittlich 5.000 € zu haben, wahrend in Rheinland-Pfalz beim Kauf mit 8.900 €
fast der Bundesdurchschnitt fallig wird. Sachsen liegt mit durchschnittlich 4.846 € fast gleichauf mit Mecklenburg-
Vorpommern im Mittelfeld der neuen Bundeslénder.

Brandenburg
Kaufwerte der verauf3erten FdIN 2007
Thiringen

Sachsen
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen-Anhalt
Rheinland-Pfalz

Saarland

Schlesw ig-Holstein
Hessen

Niedersachsen
Baden-Wirttemberg

Bayern

Nordrhein-Westfalen

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000
Euro je ha

Abbildung 23: Kaufwerte der Flache der landwirtschaftlichen Nutzung nach Bundeslandern

Quelle: Stat. Bundesamt aus NLexklusiv Bodenmarkt

Entsprechend der Preise und des Angebotes erwerben die Landwirte in den neuen Bundeslandern gréRere Fla-
chen als in den alten Bundeslandern. Hier ist der Ost-West-Unterschied aber nicht so deutlich wie beim Preis,
auch in einigen Bundeslandern im frilheren Bundesgebiet wechseln recht groRe Flachen den Besitzer. Im Unter-
schied zu Mecklenburg-Vorpommern (9,48 ha) sind die durchschnittlich verauRerten Flachen in Schleswig-

Holstein (5,30 ha) aber nur etwa halb so grof3.
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Im Durchschnitt wechseln in Deutschland je VerauRerungsfall 2,5 ha den Besitzer. Dabei liegen bis auf Thiringen

alle neuen Bundeslander tiber diesem Durchschnitt. Flachen von durchschnittlich unter einem Hektar werden vor

allem in Hessen, Rheinland-Pfalz, Baden-Wiirttemberg und im Saarland verkauft, dabei bildet letzteres mit durch-

schnittlich 0,37 ha das Schlusslicht.

Sachsen liegt auch hier in der Mitte der neuen Bundeslander mit durchschnittlich 4 ha pro Verauerungsfall.

Deutschland

Saarland
Baden-Wirttemberg
Rheinland-Pfalz
Hessen

Bayern
Nordrhein-Westfalen
Thiringen
Niedersachsen
Sachsen-Anhalt
Sachsen
Brandenburg
Schlesw ig-Holstein

Mecklenburg-Vorpommern

durchschnittliche FdIN je VerauRerungsfall 2007

0,00 1,00 2,00 3,00

4,00

500 600 7,00 800 900 10,00
ha

Abbildung 24: Durchschnittliche Flache der landwirtschaftlichen Nutzung je VerauRBerungsfall

Quelle: Stat. Bundesamt aus NLexklusiv Bodenmarkt

Die Unterschiede beim Verkauf landwirtschaftlicher Flachen zwischen alten und neuen Bundeslandern werden

auch in den beiden Grafiken in Anlage 2 deutlich.

Die unten stehende Grafik verdeutlicht den Zusammenhang zwischen gutem Boden und dem Kaufwert von

Grundsticken. Die héchsten Preise wurden fir Boden mit einer Ertragsmesszahl Uber 60 gezahlt.
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Durchschnittliche Kaufwerte flr landwirtschaftliche
Grundstiicke in Deutschland
23.000 = insgesamt ——— EMZ unter 30
21.000 | ——— EMZ 30 bis unter 40 EMZ 40 bis unter 50
—— EMZ 50 bis unter 60 =—— EMZ 60 und mehr
19.000 1
17.000 1
15.000 1
©
<
“ 13,000 |
11.000 1
9.000 - \/\ ~—
7.000
5.000 : : : : : : : : : : : : : : : : ‘
1091 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Abbildung 25: Durchschnittliche Kaufwerte in Deutschland nach Ertragsmesszahl
Quelle: Stat. Bundesamt; GENESIS Februar 2009

4.2 Eigentumsentwicklung - Einordnung Sachsens innerhalb Deutschlands

Innerhalb Deutschlands fallt auf, dass der Anteil von Betrieben im Freistaat Sachsen mit selbstbewirtschafteter
eigener Flache Uber dem Durchschnitt der neuen Bundeslénder liegt. Diese Differenz ist in den letzten Jahren
aber bereits zurickgegangen, auch in den anderen neuen Bundesléndern wird der Wert eigener Flache bei den

Landwirtschaftbetrieben erkannt.

Demgegeniber ist in den alten Bundesléandern der Anteil an eigener Flache bis 2005 leicht gesunken (-2 %). Er
ist aber noch immer sehr ausgepragt und liegt leicht Uber dem Bundesdurchschnitt. Im letzten Jahr ist der Anteil

wieder gestiegen, was vermuten lasst, dass der Wert eigenen Bodens auch hier verstarkt Beachtung findet.

Anteil der Betriebe mit selbstbewirtschafteter eigener Flache
100,0 4
90,0 -
@ Deutschland gesamt
80,0 1 ] B O Alte Bundeslander
70,0 ~ m Neue Bundeslander
< 60,0 - O Sachsen
T 50,0 1 - - =
c
< 40,0
30,0 -
20,0 -
10,0 4
0,0 + - —
| 1) Angaben vorlaufig |
1991 1999 2001 2003 2005 2007 1)

Abbildung 26: Selbstbewirtschaftete eigene Flache im bundesdeutschen Vergleich

Quelle: Stat. Bundesamt
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Bei dem Pachtflachenanteil hingegen liegt Sachsen im normalen Mittel der neuen Bundeslénder. Insgesamt ist in
den neuen Bundesléndern der Anteil an Pachtflache in den letzten Jahren um tber 10 % gesunken, wéhrend im
frheren Bundesgebiet der Anteil zwischen 1991 und 2003 um ca. 10 % gestiegen ist und jetzt auf diesem Niveau
verharrt.

Anteil Pachtflache an bewirtschafteter Flache
100,0 -
90,0 |
— @ Deutschland gesamt
80,0 O Alte Bundeslander
< 70,0 m Neue Bundeslénder
T 60,0 ] (] B M M O Sachsen
2 - -
S 50,0 — | H -
2 40,0 B
g oo ] -
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Abbildung 27: Pachtverhéltnisse im bundesdeutschen Vergleich

Quelle: Stat. Bundesamt

Insgesamt ist eine Angleichung der Bodennutzungsverhaltnisse innerhalb Deutschlands zu beobachten, die sich
bei der Nutzung eigenen Bodens schneller vollzieht als bei der Nutzung gepachteter Flachen. Der Trend zur

Uberwiegenden Nutzung eigener Flachen ist klar erkennbar.

5 Entwicklung der Bodenmarktsituation in der EU 27

Von rund 172 Mio. ha [9] landwirtschaftlich genutzter Flache der 27 EU-Lander befanden sich 2005 etwa 57 % im

Eigentum der Betriebe, und rund 41 % waren Pachtland.

Die Besitzverhéaltnisse sind in den 27 EU-Staaten sehr unterschiedlich. Am héchsten ist die Produktion auf ge-
pachteten Flachen in der Slowakei und Tschechien mit einem Anteil von 89 bzw. 83 % an der landwirtschaftlichen
Flache. In beiden Landern sank seit 2003 der Pachtflachenanteil zugunsten der Eigentumsflachen. Damit vollzog
sich in diesen Landern eine ahnliche Entwicklung wie in Sachsen, wo sich der Anteil an Eigentumsflachen von
rund 10 % im Jahr 2000 auf fast 20 % in 2007 erhéht hat (Abbildung 27 bzw. Tabelle 6).

Diese Besitzverhaltnisse sind aber nicht fur alle neuen EU-Staaten verallgemeinerungsféhig. So bewirtschaften
z. B. die polnischen Landwirte zu 79 % Eigentumsflachen. Der Pachtflachenanteil von 20 % wird nur von Irland
und Rumanien unterschritten. Mit ebenfalls relativ wenig Pachtflache (< 30 % der LF) wirtschaften die Landwirte
in Portugal, den Niederlanden, Lettland, Osterreich, Italien, Danemark, Spanien und Slowenien. In Deutschland

nutzen die Landwirtschaftsbetriebe im Durchschnitt zu 62 % Pachtflachen.
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Tabelle 6:  Anteil Pachtflache an der LF der EU-27-Staaten im Vergleich zu Sachsen (absteigend sortiert)

2000 2003 2005 2007
Slowakei 93 % 95 % 91 % 89 %
Tschechische Republik 90 % 86 % 83 %
Malta 81 % 80 % 81 %
Sachsen 89 % 85 % 82 % 80 %
Bulgarien 79 % 76 %
Frankreich 70 % 72 %
Belgien 67 % 67 % 67 % 67 %
Deutschland 63 % 64 % 62 % 62 %
Luxemburg 53 % 54 % 54 % 57 %
Ungarn 16 % 53 % 57 % 56 %
Zypern 52 % 50 % 54 %
Estland 46 % 48 % 50 %
Litauen 54 % 53 % 48 %
Schweden 46 % 45 % 40 % 39 %
Finnland 31% 33 % 34 % 34 %
Griechenland 28 % 32 % 32%
Vereinigtes Kdénigreich 34 % 35% 31%
Slowenien 21 % 24 % 30 % 29 %
Spanien 27 % 27 % 28 %
Danemark 25% 28 % 25% 29 %
Italien 23 % 28 % 23 % 28 %
Osterreich 21 % 23 % 26 % 27 %
Lettland 26 % 24 % 27 %
Niederlande 28 % 27 % 26 % 25 %
Portugal 23 % 24 % 24 % 23 %
Polen 20 % 20 %
Irland 19 % 19 % 18 % 18 %
Ruménien 15 % 14 %

Quelle: EUROSTAT (Internet Stand: 9.12.2008) und eigene Berechnung

Die Verkaufspreise fir Agrarflachen sind innerhalb der Europdischen Union sehr differenziert (Abbildung 28).

Allerdings sind sie in fast allen neuen EU-L&ndern (Abbildung 28) deutlich niedriger als in den bisherigen EU-15-

Staaten (Abbildung 29).
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Kaufwerte fir landwirtschaftliche Flachen in ausgewéhlten neuen EU-Staaten
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Abbildung 28: Entwicklung der Kaufwerte in den neuen EU-Staaten

Quellen: EUROSTAT, *) Statistisches Bundesamt bzw. Daten aus nationalen Quellen

Kaufwerte fir landwirtschaftliche Flachen in ausgew&hlten Staaten der EU-15
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Abbildung 29: Entwicklung der Kaufwerte in ehemaligen EU-15-Staaten
Quellen: EUROSTAT, *) Statistisches Bundesamt

In allen neuen Mitgliedsstaaten stiegen die Agrarlandpreise an, allerdings mit unterschiedlicher Intensitat. Das

Preisniveau liegt noch deutlich unter dem der EU-15-Staaten. Der Erwerb landwirtschaftlicher Flachen durch

Auslander wurde in den Beitrittsakten fast aller Beitrittsstaaten fiir einen Ubergangszeitraum beschrankt, aber

nicht vollig ausgeschlossen.

Einen gréReren Einfluss auf die Markte fur landwirtschaftliche Grundstiicke haben verschiedene institutionelle

Faktoren, wie der noch nicht abgeschlossene Privatisierungsprozess, ungeklarte Eigentumsverhaltnisse und

langwierige, kostspielige Verfahren zur Landlbertragung. [10]
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Auch in den ehemaligen EU-15-Staaten sind grof3e Preisunterschiede fir Agrarland festzustellen. Am héchsten
liegen die Agrarlandpreise in den Niederlanden mit rund 35.000 €/ha und in D&nemark mit tber 25.000 €/ha bei
einem starken jahrlichem Anstieg. Mit durchschnittlich 16.000 €/ha und geringeren jahrlichen Schwankungen
liegen die Preise im friheren Bundesgebiet (Westdeutschland) an dritter Stelle. Dagegen liegen die Agrarland-
Preise der neuen Bundesléander (Ostdeutschland) mit rund 4.000 €/ha zwar héher als die Preise der neuen EU-
Staaten (Abbildung 28) aber im unteren Preisbereich der EU-15-Staaten (Abbildung 29).

Wie bei den Verkaufspreisen sind auch bei den Pachtpreisen groRe Unterschiede zwischen den Landern festzu-
stellen (Tabelle 7). In den neuen EU-Staaten stiegen die Pachtpreise mit der Einfiihrung der Flachenpramien ab
2004 zwar in allen Landern an, erreichen aber noch lange nicht das Niveau der EU-15-Staaten. Obwohl es keine
Beschrankungen fur die Anpachtung landwirtschaftliche Flachen durch Auslander gibt und die ausléandische Préa-

senz auch anstieg, kam es zu keinem Preisschock.

Tabelle 7:  Pachtpreise fur landwirtschaftliche Flachen (LF) bzw. Ackerland (AL) in ausgewé&hlten EU-

Staaten

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Deutschland LF . 164 . 174 . 176 . 183
Deutschland AL . 182 . 193 . 197 . 205
Westdeutschland LF *) . 225 . 231 . 227 . 234
Ostdeutschland LF *) . 104 . 113 . 119 . 122
Danemark LF 328 346 368 391 399 397 456 551
Danemark AL 344 364 386 411 419 417 427 579
Frankreich LF *) 124 123 124 123 122
Frankreich AL 132 131 132 132 131 131 130
Finnland LF 136 142 145 150 156 160 165
Griechenland AL 447 455 477 502 517 515 502 508
Niederlande LF 405 443 445 445 449 429 440 444
Schweden LF 107 104 108 110 110 108 110
Spanien LF 138 140 145 154 155 162 165 167
Spanien AL 161 161 168 179 180 187 191 192
Grof3britannien LF 202 201 198 181 176
Tschechische Republik *) 15 20 24 24 27 32 32
Slowakische Republik *) . 7 9 10 14 18 14 17
Polen *) 29 26 25 26 43 35 41
Litauen LF 9 12 13 14 17 22 33 12
Ungarn LF . 41 45 53 57 63 67 87
Ungarn AL . 43 48 56 61 67 71 92
Bulgarien LF 52 60 54 56 73 97 99
Bulgarien AL . . . . 73 97 99 102

Quelle: EUROSTAT, *) Statistisches Bundesamt bzw. Daten aus nationalen Quellen
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Bei den deutschen Pachtpreisen gibt es analog zu den Verkaufspreisen einen groRen Unterschied zwischen den
neuen und den alten Bundeslandern. Mit 234 €/ha sind die Pachtpreise in den alten Bundeslandern (West-
deutschland) fast doppelt so hoch wie in den neuen Bundeslandern (Ostdeutschland) mit 122 €/ha. Im Durch-
schnitt liegt der Pachtpreis in Deutschland bei 205 €/ha, damit nicht mal halb so hoch wie in den Niederlanden
(444 €/ha) oder in Danemark (551 €/ha).

6 Der Boden als Faktor in der Bilanz und als Investitionsgut

Informationen aus den Jahresabschlissen der Test- und Auflagenbetriebe Sachsens (Buchfiihrungsergebnisse
Sachsen 2003 bis 2007) zeigen ein verstarktes Kaufverhalten aller Betriebsformen seit 2003. Juristische Perso-
nen investierten dabei zwischen 30.000 und 90.000 € pro Jahr in den Bodenkauf, naturliche Personen zwischen
5.000 und 14.000 € pro Jahr.

Zugang an Boden (bilanziell)
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Abbildung 30: Jahrlicher finanzieller Zuwachs an eigenem Boden - Sachsen

Quelle: Buchfiihrungsergebnisse Sachsen (LfULG, SCHIRRMACHER)

Wahrend die nattrlichen Personen ihre Flachen nur im Bereich bis 5 ha pro Betrieb vergré3ern konnten, lag der
Zuwachs bei juristischen Personen zwischen 10 und 20 ha pro Betrieb und Jahr. Die starksten Investoren waren
- wie erwartet - die Ackerbaubetriebe, gefolgt von den Verbundbetrieben. Die Futterbaubetriebe haben ihre Fla-

chen am geringsten erweitert. Dies bestétigt die Aussagen zur Nutzung der eigenen Flachen nach Rechtsformen.
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Zugang an Eigentumsflache
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Abbildung 31: Erweiterung der Eigentumsflache in Sachsen nach Buchfuhrungsbilanzen

Quelle: Buchfiihrungsergebnisse Sachsen (LfULG, SCHIRRMACHER)

7 Fazit
Der Wille zum Kauf von Ackerland ist in allen Rechtsformen ausgepragt. Die Anzahl Verkaufsfalle und die gehan-
delte Flache stiegen seit 2005 stetig an. Vor allem Juristische Personen nehmen am Landerwerb teil. Sie haben

mit abnehmendem Trend immer noch die hochsten Pachtflachenanteile.

Das grof3te zusammenhangende Bodenpotenzial in den neuen Bundeslandern zum Erwerb halt die Bodenver-
wertungs- und Verwaltungsgesellschaft (BVVG). Die BVVG spricht 2008 allerdings vom verlangsamten Tempo
beim Verkauf. Im Jahr 2008 lag der durchschnittliche BVVG-Verkaufspreis fur landwirtschaftliche Flachen zum
Verkehrswert bei 6.300 €/ha und stieg damit um 15 % gegeniiber dem Vorjahr. Ebenso stiegen die BVVG-
Pachtpreise um 44 % auf 270 €/ha. 2009 will die BVVG etwa 85.000 ha verkaufen. Die globale Wirtschaftskrise
fordert die Investition in werthaltige Giter, d. h. auch in Boden. [1] Die Zeitschrift DLG-Mitteilungen 10/2008
spricht in diesem Zusammenhang von einer ,Jagd nach Grund und Boden“ als Ursache fir den Drang nach be-
standigen Geldanlagen in den Zeiten der globalen Finanzkrise. Diese Entwicklung lasst sich jetzt schon ablesen
und wird sicher erst 2010 in den Zahlen von 2009 in neuem Umfang sichtbar werden. Die Autoren sprechen vom
Kauf ganzer Giter, dem Engagement als ,Stiller Teilhaber” oder als Finanzanleger. [3]

Insgesamt ist der Bodenmarkt in Deutschland gespalten. Die westlichen Regionen sind ein Hochpreisgebiet. Er
ist gepragt von Knappheit (hoher Nachfrage) und liegt z. B. in Diisseldorf 2007 bei 32.000 €/ha.

Sachsen z&hlt innerhalb Deutschlands zum Niedrigpreisgebiet und liegt dabei innerhalb der neuen Bundeslander
an zweithdchster Stelle hinter Sachsen-Anhalt. Der Kaufpreis liegt bei ~50 % des deutschen Durchschnittes. Der
Preis ist in den letzten Jahren um 17 % gestiegen. Der hdchste Durchschnittspreis wurde in der Landesdirektion
Leipzig gezahlt. [2]
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Aus den Anteilen der Flachennutzung nach Eigentum/Uberlassung ist deutlich sichtbar, dass die Nebenerwerbs-

landwirte rund 50 % Eigentumsflache bewirtschaften. Zusatzlich nutzen sie zunehmend unentgeltlich Uberlassene

Flachen. Dies macht die Rolle der Nebenerwerbslandwirtschaft zur Erhaltung der flachendeckenden Landwirt-

schaft deutlich, zumal aus Strukturanalysen bekannt ist, dass der hochste Anteil Nebenerwerbslandwirte in den

benachteiligten Gebieten wirtschaftet.
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GIS & Kartographie

Sachsisches Landesamt fur Urnwelt, Landwirtschaft
und Geologie, Referat 22, F.Ullrich, Novernber 2008

Ertragspotential fiir Ackerflachen
Quelle: Sachsischer Bodenatlas 2007

sehr gering

gering

mittel

hoch

- sehr hoch

Siedlungsflachen %

9 Séchsische Agrarstrukturgebiete 1:850.000

Abbildung 32:

Ertragspotenziale in Sachsen




Anlage 2

VerduRerungsfalle 2007
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Abbildung 33: Kaufverhalten Bodeneigentum (Verauf3erungsfalle) in Deutschland

Quelle: Stat. Bundesamt aus NLexklusiv Bodenmarkt
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Abbildung 34: Anteil am FlAchenumfang der VerduRerungen innerhalb Deutschlands

Quelle: Stat. Bundesamt aus NLexklusiv Bodenmarkt
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