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Anderung der Flichennutzung in Deutschland
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Der Markt fliir Landwirtschaftsflache:

Relation Eigentums- zu Pachtflache (2016)

Alte Bundeslander Neue Bundeslander

Eigentumsflache
4.903.700 ha Eigentumsflache
1.714.300 ha

Pachtflache

Pachtflache 3.811.000 ha
6.286.300 ha
Quelle: Statistisches Bundesamt
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Landwirtschaftlicher Strukturwandel:

Im Westen eher liber Pacht, im Osten uber Eigentum

Alte Bundeslander Neue Bundeslander
1999 2016 1999 2016
Betriebe >5 ha 331.000 230.000 22.000 22.600
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B Eigentumsflache ® Pachtflache B Eigentumsflache M Pachtflache
Quelle: Statistisches Bundesamt (Betriebe lber 5 ha)
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Datenquellen zum Pachtmarkt

e Wichtigste Quelle: Agrarstrukturerhebung
— Selbstauskunft der Betriebe

— Turnus der Erhebung: 3 Jahre (reprasentativ), 10 Jahre (Vollerhebung)
— Pachtzahlungen:

* im Durchschnitt aller (von Fremden) gepachteten Flachen
* fiir neu abgeschlossene Vertrage der letzten 2 Jahre

— Publikation auf Ebene der Lander (alle 3 Jahre) und Kreise (alle 10 Jahre)
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Entwicklung der Pachtpreise
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Neupachten und Bestandspachten fiir LF insgesamt

1999 2001 2003 2005 2007 2010 2013 2016

Andreas Tietz
Stendal

—e—Niedersachsen
Neupachten

—o— Bestands-
pachten (NI)

—+—Sachsen-Anhalt
Neupachten

—A— Bestands-
pachten (ST)

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Regionale Unterschiede der Pachtpreise

Neupachten 2016 in Euro/ha LF Wachstum von 2013 bis 2016
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Quelle: Statistisches Bundesamt
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Entwicklung der Pachtpreise in Sachsen-Anhalt

Alternative Quelle: Umsetzung
Landpachtverkehrsgesetz

¢ Anzeigepflicht neuer oder
geanderter Pachtvertrage

e Auswertung durch die zustandige
Verwaltung (Landkreise)

e Relativ hohe Anzeigedisziplin im
Land Sachsen-Anhalt

> 11% (2010) bis 9% (2016) der
insgesamt gepachteten LF

® in westdeutschen Bundeslandern
nicht umsetzbar wegen mangelnder
Durchsetzung der Anzeigepflicht

Andreas Tietz
Stendal
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Pachtpreis (€/ha LF)
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Grunde fiir steigende Pachtpreise

Riickgang der landwirtschaftlichen Flache

— Siedlungs- u. Verkehrsflache, Ausgleichsflache, andere Nutzungsbeschrankungen

Technischer Fortschritt und GroRenvorteile — sinkende variable Kosten/ha

Innerlandwirtschaftliche Konkurrenz, Wachstumsdruck
— Subventionierung der Erzeugung erneuerbarer Energien

— Zunehmende Abhangigkeit der Viehhaltung von der Flache
(Umweltgesetzgebung, Diingerecht, Steuerrecht)

— Orientierung am Grenzertrag der zugepachteten Flache

e Forderungen der Verpachter steigen
— Steigende Kaufpreise — Boden als Renditeobjekt
— Wachsende Entfremdung von der Landwirtschaft (Generationswechsel)

— Leere offentliche Kassen
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Der Kaufmarkt fiir Agrarflache: Datenquellen

e Erfassung und Auswertung aller Kauffdlle fiir Boden
durch Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

— ,Flaschenhals“: Notarielle Beurkundung; Grunderwerbsteuer
— Bereinigung um auRergewohnliche Falle

e Zwangsversteigerung, Verkaufe unter Verwandten, Bauerwartungsland ...

e Jihrliche Publikation durch die Statistischen Amter

— Daten auf Ebene der Lander und Kreise

e BVVG-Verkaufspreise

— gut aufbereiteter Sondermarkt (Hochstgebote bei Ausschreibungen)
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Wieviel Landwirtschaftsflache wird gehandelt?

. . Bodenmobilitdt nach Bundesland
e Ehemaliges Bundesgebiet:

ca. 39.000 ha/Jahr (2013-2017)
von insgesamt 11,1 Mio. ha LF 2 0,35%

e Ostdeutsche Bundeslander:
ca. 61.000 ha/Jahr (2013-2017)
von insgesamt 5,5 Mio. ha LF 2 1,10%

Entwicklung der Bodenmobilitat
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Quelle: Statistisches Bundesamt
Seite 11 Andreas Tietz L 334

e @ - ..
14.06.2019 Stendal -@- | THUNEN



Entwicklung der Kaufwerte fiir landwirtschaftlichen

Boden in Deutschland
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Quelle: Statistisches Bundesamt
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Regionale Unterschiede der Kaufpreise

Kaufpreise 2017 in 1.000 Euro/ha LF Wachstum von 2007 bis 2017

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Ursachen fiir den Preisanstieg

e Bewusstsein fiir Knappheit des Bodens hat zugenommen
e Langfristig wachsende Nachfrage nach Agrarprodukten

e Boom der erneuerbaren Energien

e Weltwirtschafts- und Finanzkrise seit 2008

 Beispielloser Zinsverfall in jlingster Zeit

— Inflationsangste — Flucht in die Sachwerte

e Sonderentwicklung Neue Bundeslander
— Anderung der BVVG-Privatisierungspolitik seit 2007

— Offentliche Ausschreibung von Verkiufen, Publikation von Hochstgeboten
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Spekulationsblase auf dem Bodenmarkt?

Pachtpreis (Neupacht) als Verzinsung des Kaufpreises
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Quelle: Statistisches Bundesamt
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Wer sind die Kaufer von Agrarflachen?

e GroRes Publikumsinteresse an Investition in Agrarflache
e Keine Daten zu Kaufergruppen verfligbar

e Relativ wirksame Regulierung des Bodenmarkts durch das
Grundstiickverkehrsgesetz (GrdstVG)

— Dampfung von Nachfrage und Preis

— Umgehungsmoglichkeiten

e Vermutung: Kaufer von Agrarflachen sind liberwiegend
Landwirte und ,,Insider”

— institutionelle Finanzinvestoren vermutlich wenig aktiv
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Staatliche Regulierung des Kaufmarkts fir Agrarflache

Grundstuckverkehrsgesetz

e Bei Kauf von Agrarflache (> 0,5 - 2 ha) ist behordliche Genehmigung
erforderlich

e Behorde kann die Genehmigung versagen bei
— ungesunder Verteilung von Grund und Boden
e Auslegung: Kaufer ist Nichtlandwirt, ein kaufwilliger Landwirt ist vorhanden
— unwirtschaftlicher Verkleinerung des Grundstiicks
e in der Praxis wenig relevant

— grobem Missverhaltnis von Kaufpreis und Gegenwert

e Auslegung: Preis liegt > 50% liber dem marktiiblichen Preis

e Bei Versagung der Genehmigung kann das Vorkaufsrecht ausgeuibt werden

e Wenn aufstockungsbediirftiger und kaufwilliger Landwirt vorhanden:

Kauf durch gemeinniitziges Siedlungsunternehmen, Weiterverkauf an Landwirt
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Grenzen der Wirksamkeit des GrdstVG

Warum gelingt Nichtlandwirten dennoch der Kauf von Agrarflache?

e Mangel im Vollzug durch kommunale Behorden
— Sensibilitat der Behorden steigt jedoch

e Griindung eines landwirtschaftlichen Betriebes durch Kaufer

— Abgrenzungsprobleme zum Hobbylandwirt
e Kein kaufwilliger Landwirt vorhanden
— Kaufvertrag verbunden mit einem langfristigen Riickpachtvertrag

— Hoher Kaufpreis

e Kauf von Geschaftsanteilen landwirtschaftlicher Unternehmen

— Hohe Relevanz in Ostdeutschland

» Intensive Diskussion um Anpassung des GrdstVG (Bund/Lander)
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Thiinen-Studie: Uberregional aktive Kapitaleigentiimer

in ostdeutschen Agrarunternehmen

Untersuchungsmethodik

e Fallstudien in 10 Landkreisen
in 5 Bundeslandern

e Vollerhebung juristischer Personen der

Rechtsformen:
— e@G - AG
— GmbH — GmbH & Co. KG

e Flachendeckende Erhebung
online verfiigbarer Daten
— Handelsregister
— Unternehmensdatenbank ,Dafne”
— Datenbank der EGFL-Zahlungen
— Suchmaschinen
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Einstufung der Unternehmen

nach Eigenschaften der Kapitaleigentiimer

Wohnort < 50 km Wohnort > 50 km entfernt
vom Sitz des und
Unternehmens weitere Beteiligungen nach Branche

\ R U

Ortsansassig Uberregional aktiv

_ , Landwirtschaftsnah Nichtlandwirtschaftlich
1. Regional aktives

Einfamilienunternehmen .. . .
4. Uberregional aktiver

2. Regional aktives Landwirt
Mehrfamilienunternehmen 5. Uberregional aktive

7. Nichtlandw. Investor mit
einem Agrarunternehmen

8. Nichtlandw. Investor mit

landwirtschaftliche Holding
mehreren Agrarunternehmen

3. Unternehmen mit externem
Kapitalgeber (Minderheit) 6. Unternehmen der vor- und
nachgelagerten Industrie
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Ergebnis 1: Anteil der Unternehmen in Fallgruppen

nach Region
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Ergebnis 2: Anteil der bewirtschafteten LF

nach Fallgruppen und Region
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Ergebnis 3:

Ubernahmen der Kapitalmehrheit 2007 bis 2017
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Ergebnis 3:

Ubernahmen der Kapitalmehrheit 2007 bis 2017
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Relation der mit Share Deals libertragenen Eigentumsflache

zur gehandelten LF in den Fallregionen laut Bodenkaufstatistik
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Fazit:

Kapitaleigentimer in ostdeutschen Agrarunternehmen

e Grol3e Unterschiede zwischen den Fallregionen

— Verschieden hohe Bedeutung von Anteilsiibernahmen

— Verschiedene Typen von Investoren dominieren in den Regionen

e Ubernahmeaktivititen sind im Zeitablauf 2007 bis 2017
unregelmafig verteilt — kein ,, Trend” erkennbar

e Anteil der Eigentumsflache juristischer Personen hat zugenommen
von 5 % (1999) auf 25 % (2016) der bewirtschafteten Flache

» Vermogenswert der Eigentumsflache als Treiber fiir Anteilsiibernahmen

e Transfer von Eigentumsflache liber Share Deals (am GrdstVG vorbei)
nimmt im Zeitablauf zu

> Faktisch verliert das GrdstVG zunehmend an Effektivitat
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Fazit zur Entwicklung auf dem Bodenmarkt

e Agrarflache ist ein knapper werdendes Gut
— Gesamtmenge nimmt langsam ab

— Nutzungsanspriiche nehmen zu

e Wachsende Konkurrenz um den Boden spiegelt sich im
Preisanstieg auf Pachtmarkt und Kaufmarkt

— ,Schmerzgrenze” bei innerlandwirtschaftlicher Verwertung tiberschritten

e Gesamtwirtschaftliche Lage treibt auerlandwirtschaftliches
Kapital auf den Kaufmarkt

e Zukiinftige Entwicklung hangt primar von Zinsentwicklung ab
e Agrarflache bleibt auf Dauer ein wertvolles Gut

Andreas Tietz Qoo

Seite 27 Do -
Stendal -@- | THUNEN

14.06.2019




Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

andreas.tietz@thuenen.de

https://www.thuenen.de/de/lIr/projekte/bestimmungsgruende-und-
auswirkungen-der-entwicklungen-auf-landwirtschaftlichen-bodenmaerkten
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