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Der Deutsche Bauernbund, als Interessenvertretung der bauerlich wirtschaftenden Betriebe in den
neuen Landern, hat sich am 25.10.2007 in der Landesvertretung von SachsentAnhalt in Berlin auf
seinem zweiten Bodenforum mit Vertretern aus Bundeslandwirtschafts - und
Bundesfinanzministerium, Bundestags- und L andtagsabgeordneten der Landwirtschafts- und
Finanzausschiisse, dem Geschéftsfuhrer und Niederlassungsleitern der BVV G und der
Landgesellschaft mit der Verkaufs- und Verpachtungspraxis der BVV G befasst.

Der Verband wertet es als erheblichen Erfolg, dass der Privatisierungszeitraum Uber die Vergabe
neuer Pachtvertrége nach 2010 verlangert werden konnte und ab 2007 neue Vergabekriterien in der
Privatisierung durchgesetzt worden sind.

Nach dem zwischen der Bundesregierung und den Landern ausgehandeltem Kompromiss

hat zwar eine Entspannung auf dem Bodenmarkt stattgefunden, die derzeit praktizierten
Verwaltungsverfahren haben aber einen nicht positiven Einfluss auf die Strukturentwicklung der
neuen Lander genommen.

Es besteht eine grol3e Gefahr, dass die agrarsoziale und strukturelle Balance der nreuen Lander wegen
der eigentlich unbegr tindetenVorreiterrolle der BVVG (der Flachenanteil der BVV G an der
gesamten Landwirtschaftlichen Flache betrégt nur ca. 10 %) verrutscht und durch Kauf- und
Pachtpreistreiberel der gesamte Bodenmarkt in den neuen Landern ins wanken kommt.

Nach der Einfuhrung in diese Problematik wurde vom Verband anhand einer statistischen
Auswertung die gegenwartige Situation auf dem Bodenmarkt (Eigentums- und Pachtver-héltnisse,
Kauf- und Pachtpreisvergleiche alte Lander-neue Lander sowie Kauf- und Pacht-werte der BVVG)
dargestellt.

Aufgrund einer betriebswirtschaftlichen Hochrechnung der DATA Steuerberatungs- gesellschaft
wurde vor allem unter Rentabilitéts und Liquiditétsges chtspunkten auf die Risiken steigender Pacht-
und Kaufpreise landwirtschaftlicher Flachen fir die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe in den
neuen Landern hingewiesen.

Der langfristig finanzierte Flachenerwerb geht erheblich zu Lasten von Einkommen und Liquiditét.
Der Zwang, Flachen zu kaufen und dadurch notwendige anderweitige Investitionen zurtickzustellen,
ist nicht ohne weitreichende K onsequenzen.

Der DBB sieht die einzige Mdglichkeit zur Lésung des Problems darin,

1. den Zeitraum zur Verwertung der Flachen (langfristige Verpachtung) zu verlangern
und

2. die Moglichkeit des Rechtes der Pachter zum Einstieg in das Hochstgebot bel
Pacht und Verkauf zu schaffen.

Das Verfahren der ,, Hochstgebotsklausel“ wird von der Landgesellschaft seit langerer Zeit
erfolgreich praktiziert, dem Bund entstehen keine finanziellen EinbulRen; die Flachenbleiben bei den
Betrieben und kdnnen nicht as Spekul ationsobjekt verwendet werden. Es gibt keine nennenswerten
negativen Auswirkungen auf die Strukturen
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- Auszug aus den Tagungsbeitr &gen -

Die Bundesrepublik Deutschland (via BVVG) ist in den neuen Landern mit noch rund 600.000 ha
grofdter einzelner Eigentiimer landwirtschaftlicher Flachen.

Die Privatisierung dieser Flachen entspricht grundsétzlich den Interessen der Bauern und der
Allgemeinheit, wenn sie zu verntinftigen Konditionen erfolgt. (Was spricht aber dagegen, wenn der
Staat auch Vermogen behalt?)

Die entscheidende Frage ist, wie die Flachen privatisiert werden

Antell der verpachteten BVVG - Flachean der Gesamt —LF
der neuen Lander (in 1.000 ha)
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In den Pachtverhandlungen ist ein partnerschaftliches Verhandeln zwischen dem Verpachter BVVG
und den Pachtern schwer moglich. Die BVVG ist in vielen Falen dominierender Verpachter, obwohl
sieeigentlich nur 10% der Flache besitzt, wie aus dem Diagramm hervorgeht.

Diese 10 % sind keine Legitimation, massiv auf die Strukturen Einfluss zu nehmen und erst recht
kein Grund, den gesamten Bodenpreis bzw. Bodenmarkt durcheinander zu wirbeln.

Die Pachter kdnnen sich wegen der Gefahr, die Flachen zu verlieren, gegen ein Preisdiktat nicht
erfolgreich wehren, da der Flachenverlust in vielen Fallen existenzbedrohend wére.




Verpachtete Flache der BVV G nach Rechtsformen (Stand 30.06.2007)

Sonstige 3 %

Von den langfristig verpachtetet Flachen
fallt der grofdte Teil (59 %) auf die
juristischen Personen

Wiedereinrichter

Eine friihere Auswertung des Verhaltnisses Anzahl
der BVV G- Pachtvertrdge zu Anzahl der Betriebe
ergab, dass nach der Wende nur jeder dritte Bauer
in den Genussvon Treuhandfl&chen kam, bel den
juristischen Personen existieren dagegen1,3
Pachtvertrége je Betrieb.

Neueinrichter

Jurist. Personen
59 %

Mit einer durch. Grof3e von 100 hasind die langfristigen Pachtvertrage in Mecklenburg
Vorpommernam gréf3ten; in Sachsen und Thiringen betrégt die durchschn. Grof3e nur 30 ha

Vergleich der Pachtpreise fur landw. genutzte Flachen (Acker- und Grinland)
von 1999 — 2005 ausgewahlter Bundedander in (€/ha)

Jahr |Sachsen-| Nieder- [Thuringenl Hessen | Sachsen | Bayern
Anhalt | sachsen

1999 151 279 109 148 99 248
2001 178 280 108 136 134 244
2003 170 301 112 151 118 243
2005 156 283 143 164 123 237

Die deutlich héher liegenden Pachtpreise in den aten Landern gegenliber den neuen lassen sich
durch zahlreiche Einflussfaktoren begrtinden:
Die marktwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, kombiniert mit der Agrarférderung und
Preisstiitzung erlaubten den entwicklungsfahigen Betrieben in den alten Bundeslandern den
Aufbau von Vermdgen
Viele Landwirte in den alten Bundeslandern erlangten durch Baulandverkéufe zusétzlich
finanzielle Mittel, die steuerfrei in die betriebliche Entwicklung reinvestiert werden konnten
(86b EstG), was in der Folge wieder eine Erklarung fur das extrem hohere Bilanzvermogen
fur die Betriebe der alten Lander im Vergleich zu den Betrieben der neuen Lénder ist. Analog
gilt diese Aussage naturlich auch fir den Gewinn €/ha.
Die Wiedereinrichter besal?en nach der Wende in aler Regel Uberhaupt keine finanziellen
Reserven und mussten ale Investitionen von ,,Null an* mit Krediten finanzieren.
Insofern sollte der entsprechende Vergleich zu den Preisen auch unter dem Aspekt der
V ergangenheitsbewaltigung betrachtet werden



Rechtsformen
Nieder- [M ecklenburg-| Sachsen-| Neue
sachsen [Vorpommern| Anhalt | Lander
Haupterwer bsbetriebe Jurist.P.
L andwirtschaftliche
Flache ha 69 288 231 1.332
Viehbesatz VE/100 ha 185 33 23 59
Bilanzver mogen €/ha 11.493 2.116 2.633 3002
Eigenkapitalver anderung
in €/ha 83 18 43 1
Gewinn/Jahr estiber schul3
€/ha 623 189 226 10

Nord LB; Méarz 2007

Der hohe Gewinn pro habei den Haupterwerbsbetrieben in Niedersachsen spiegelt unter anderen
auch die unterschiedliche agrarhistorische Entwicklung der beiden Teile Deutschlands wieder.

Die Betriebe in den neuen Landern befinden sich nach wie vor in der Aufbau und

Stabilisierungsphase. Die erzielten hohen Gewinne in Niedersachsen begriinden, dass auch weiterhin

die Kauf- und Pachtpreise in den aten Landern héher sein muissen.

Verkaufe landwirtschaftlicher Flachen (Acker -und Grinland) zum
Verkehrswert in ha - Vergleich mit BVVG

Ergebnisse des Wirtschaftg ahres 2005/06 in ausgewahlten Landern und

Verkaufe landwirtschaftlicher Grundstiicke in den Neuen Bundeslandern
e ——— : ; :  [@ dar. BWWG
2005 # | | | 1| @ Gesamt
# |
2003 # | ‘ |
h | | ‘ |
2001 h | | ‘ | .
]
1999 * | | ‘ | | ,
1 ! ! ! ! ! ! ha
(0] 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000 60.000 70.000
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
B dar. BWG| 17.175 16.426 17.299 14.660 | 20.158 23.155 25525 | 28.937
0 Gesamt 63.077 60.952 58210 | 55437 | 54.922 53.112 58.156 | 57.480

Aus dem Diagramm wird eindeutig ersichtlich, dass fast die Hafte aller Verkaufe auf dem
Bodenmarkt von der BVVG erfolgt.

Daswirkt sich nattrlich auch auf andere Verkaufe (z.B. Landgesellschaft und freier Markt) aus, fur

die die Bauern dann fast kein Geld mehr investieren kénnen.




Verkaufe landwirtschaftlicher Flachen (Acker -und Grinland) in Sachsen-Anhalt
zum Verkehrswert in ha - Vergleich mit BVVG

Ackerstandort BVVG Y L andgesell- ? Land Sachsen
: schaft Anhalt
Frairgvhe;kauf \EeArtSu-f (€ha) (€ha)
a
(€/ha)
Bordestandorte 14.000 9.500 12.500 9.200?
leichte 6.000 4.000 3.000 3.6009
Standorte

1) verbandsinterne Befragungen 02/2005
2) Grundstiicksmarktbericht Harz-Borde 2006
3) Grundstiicksmarktbericht Altmark 2006

Die Ubersicht zeigt, dass die Verkaufspreise fur landwirtschaftliche Flachen sowohl der BVVG als
auch der Landgesellschaften erheblich tber den durchschnittlichen Verkaufspreisen in Sachsen
Anhalt liegen.

M 6gliche Risiken steigender Pacht- und Kaufpreise Idw. Flachen fur die
Entwicklung Idw. Betriebein den neuen Landern

Um die Wirkung steigender Pacht- und Bodenpreise zu verdeutlichen, wurden auf der Basis
mehrjahriger Durchschnittsergebnisse der V ergangenheit Prognoseberechnungen durchgefihrt.
Als Datenbasis diente der Landwirtschaftliche Branchenvergleich 2005/06 der LAND-DATA

Ausgewertet wurde ein 5-jahriger Durchschnitt von 503 Ackerbaubetrieben (WJ 2001/02 — 2005/06)
der neuen Lander.

Gesondert betrachtet wurden au3erdem die 25 % erfolgreichen Betriebe aus der Gruppe.
(Darstellung der Berechnung in der Ubersicht letztes Blatt)

Hochrechnung
Ausgangssituation:

* Auf der Basis des vorherigen 5-jahrigen Durchschnitts wurden die Daten fUr einen neuen
zukinftigen 5-jahrigen Zeitraum (WJ 2007/08 — 2011/12) hochgerechnet
e Dabe wurde von folgenden Annahmen ausgegangen:

- Anstieg Getreide, OF u. Hulsenfriichte 40 %

- Absenkung Zulagen / Zuschiisse um 30 bzw. 35 €/ha
- Angtieg restliche betriebliche Ertrage 5%

- Anstieg Materialaufwand 25%

- Anstieg L ohnaufwand 10 %

- Anstieg AfA Maschinen u. Betriebsvorr. 20 %

- Anstieg restliche Aufwendungen 5%

- Pachten bleiben zundchst unverdndert!



Auswertung Gesamtbetriebe (siehe Ubersicht Spalte 11 a)

Unter Beriicksichtigung der unterstellten Anderungen bei Ertragen und Aufwendungen —
ohne Anpassung Pacht — errechnet sich gegentiber dem Basiszeitraum ein Gewinnanstieg von
22 €/ha

Unter den genannten Bedingungen konnte der Landwirt 22 €/ha bewirtschafteter oder 31 €/ha
gepachteter Flache (21%) mehr ausgeben, um seinen urspringlichen Gewinn zu halten

Der nominal gesehen gleiche Gewinn der Vergangenheit reicht in Zukunft nicht aus

Was muss aus dem Gewinn finanziert werden?

Aus dem Gewinn muss vorrangig der Lebensunterhalt der Unternehmerfamilie bestritten
werden

Zur langfristigen Sicherung der Existenz des Betriebes muss zudem eine ausreichende
Eigenkapitalbildung aus dem Gewinn gebildet werden kénnen

Angesichts wieder steigender Inflation werden beide Positionen nominal steigen, um real auf
gleichen Niveau zu bleiben

Dartiber hinaus sind in der weit Uberwiegenden Zahl der Betriebe noch Tilgungen von
Krediten fir Bodenk&ufe aus den Gewinnen zu bestreiten

Angesicht 0.g. Punkte sind aus den ermittelten nominal 22 €/ha Gewinnsteigerung keine
erhdhten Pachten zu finanzieren

Auswertung fur die 25% erfolgreichen Betriebe (siehe Ubersicht Spalte |l b)

Unter den genannten Bedingungen konnten diese Landwirte 79 €/ha bewirtschafteter oder

91 €/ha gepachteter Flache (52%) mehr ausgeben, um ihren urspriinglichen Gewinn zu halten
Aber auch diese Betriebe missen aus dem Gewinn ihren Lebensunterhalt, angemessene
Eigenkapitalbildung, Kredittilgungen fir Bodenk&ufe und aufgrund ihres hdheren
Einkommens zusétzlich noch erhebliche Zahlungen von Einkommensteuern bestreiten

Bel einer Grenzsteuerbelastung von vielfach tber 45%, bleiben von einem Mehrgewinn
haufig nur 55% (hier 43 €/ha) fur o0.g. Posten Ubrig, so dass auch hier kaum Spielraum fir
Pachtprei sanhebungen besteht

Warum konnen einige Landwirte hoher e Pachten zahlen?

In jingster Zeit hort man haufiger von Fallen, in denen Landwirte Vertrage mit sehr hohen
Pachten abgeschlossen haben

Spitzengebote von 7,50 € je Bodenpunkt sind keine Seltenheit, Durchschnittsgebote von 6 € je
Bodenpunkt sind z.Z. die Grundlage der Pachtverhandlungen in privilegierteren Standorten

Im Bodenforum wurden die Beweggr iinde fir solch hohere Pachten erortert:

wenn der Boden al's Spekulationsobjekt betrachtet wird, dass heildt steuerliche Vorteile aus 8
6b Einkommenssteuergesetz umgesetzt werden mussen (Pachtgebot mit anschlief3ender
Kaufoption)

wenn die Betriebspachten kumuliert betrachtet werden und bei geringen BVV G-Fléchenantell
die durchschnittliche Betriebspacht sich nur unwesentlich erhéht — aber kein Flachenverlust
hingenommen werden soll

wenn grof3e Flachenlose ausgeschrieben sind, die zu einer absoluten Beeintrachtigung des
Betriebes fuhren



wenn in den Betrieben nicht unbedingt der notwendige betriebswirtschaftliche Sachverstand
und keine kultur- und schlagbezogenen Deckungsbeitragsrechnungen durchgefiihrt werden
wenn langfristige Bindungen fir Investitionen eingegangenworden sind und die Flachen als
Sicherheiten bei den Banken genannt wurden

wenn z.B. langfristige Produktionsbindungen eingegangen wurden, z.B. bel Energiepflanzen
Es handelt sich um vergleichsweise kleine Fléachen, die mit dem vorhandenen Personal und
Maschinenpark ohne grof3e M ehrkosten mitbewirtschaftet werden kdnnen (geringe
Grenzkosten)

(Vorsicht: Bei der néchsten Investition werden diese Flachen mitberticksichtigt und fihren
dann nur zeitlich verspétet zu der entsprechenden Kostenerhohung, zudem kann diese
Uberhohte Pacht u.U. auch von den anderen Verpachtern eingefordert werden)

Betriebe mit umsatzstarken Spezialkulturen, wie beispielsweise Gemuise oder

V eredlungsbetriebe an der Gewerblichkeitsgrenze

Flache ist so glinstig gelegen, dass ein Mehrpreis wirtschaftlich gerechtfertigt ist (z.B. Spargel
in Hofn&he)

Auswirkungen des Bodenkaufs auf Unter nehmenser gebnisund Liquiditét

Der Flachenerwerb unterliegt keiner Abschreibung und ist daher aus versteuertem
Einkommen zu zahlen bzw. bei Finanzierung zutilgen

Der Idedlfal ware eine Finanzierung des Bodenkaufs mit Eigenmitteln, dadies eine
Verbesserung des Unternehmensergebnisses bel Schonung der Liquiditét zur Folge hétte

Der Regelfal ist jedoch eine vollstandige oder Uberwiegende Finanzierung des Bodenkaufs
Der Erwerb von bisherigen Pachtflachen wirkt sich dabei am negativsten auf Einkommen und
Liquiditét aus

Auswirkungen bei Erwerb von 1 ha Pachtflache

Gesamt 25%
Annahmen: Kaufpreis: 7.000 €/ha | 10.000 €/ha
Finanzierung: Anuitatendarlehn

Laufzeit 15 Jahre
Zinssatz 5,5%

(25 jahrl.Belastung: 233 €Zinsen |333 € Zinsen

467 € Tilgung 667 € Tilgung

Auswirkung auf Unternehmensergebnis:

Wegfall Pacht 150 €/ha 177 €/ha
Zinsen Flachenerwerb ./.233 €/hal ./.333 €/ha

Minderung Unternehmensergebnis /.83 €/ha ./. 156 €/ha
Auswirkung auf Liquiditat:

Minderung Unternehmenseragebnis .83 €/ha| .. 156 €/ha

Reduzierung Steuern (25% / 40%) 21 €/ha 62 €/ha
Tilgung Darlehn .. 467 €/ha ./. 667 €/ha

Minderung Liquiditat .. 529 €/hal ./.761 €/ha




Wievidl Flache kann sich ein Landwirt leisten?

Fazit

Der finanzierte Flachenerwerb geht erheblich zu Lasten von Einkommen und Liquiditat
Wie bereits im letzten Bodenforum festgestellt, sind nur die Spitzenbetriebe in der Lage
grofRere Flachenerwerbe zu realisieren

Bel langfristiger Finanzierung und durchschnittlichen Kaufpreisen bewegt sich der
Zukaufsrahmen bei ca. 10 — 15 % der bewirtschafteten Flache

Die Preisentwicklung auf den Agrarmérkten hat erhebliche Unruhe in den Bodenmarkt
gebracht

Da Kauf und Pacht von Flachen langfristige Entscheidungen sind, missen diese
Entscheidungen mit der Vorsicht eines ,,ordentlichen Kaufmanns* getroffen werden
Kurzfristige extreme Preisausschlage dirfen nicht ohne Bedenkung in die Zukunft projiziert
werden

K ostensteigerungen und die Diskussion um die zukinftigen Beihilfen missen beachtet
werden

Es bleibt zu hoffen, dass die Freude tber die positive Preisentwicklung auf den Agrarmérkten
durch die Preisentwicklung auf dem Bodenmarkt nicht ins Negative umschl&gt

Die offentlichen Anbieter von Flachen sollten ihrer Verantwortung gerecht werden und
maéaldigend auf den Markt einwirken



5 Wirtschaftgahren)

Auswertung landw. Acker baubetriebe der neuen Lander (Vergleich Durchschnitt identischer Betriebe von jeweils

Ausgangssituation (1)

Hochrechnung (1)

WJ 2001/02-2005/06 WJ 2007/08-2011/12
Einheit Gesamt - 25% Anderung Gesamt - Anderung 25%
Betriebe (I a) erfolgreiche Betriebe (11 a) erfolgreiche
Betriebe (I b) Betriebe (11 b)

Anzahl Betriebe 503 125 503 125
bewirtschaftete Flache ha 297,9 426,2 297,9 426,2
gepachtete Flache ha 2104 364,9 210,4 364,9
gepachtete Flache % 70,6 85,6
Pachtpreis €/ha 149,6 177,0 149,6 177,0
Bonitierung BP 35 47 35 47
betriebl .Ertrage €/ha 1030 1289 1.183 1.523

dav. Zulagen/Zuschisse €/ha 315 368 -30€ 285 -3 € 333
betriebl .Ertrége ohne €/ha 715 931 898 1.190
Zulagen/Zuschiisse

dav. Getreide, Ol-u.Hulsenfriichte €/ha 421 608 40 % 589 40 % 851

dav. restl. Ertrage €/ha 294 323 5% 309 5% 339
betr. Aufwendungen €/ha 876 1.020 1007 1.175
(incl.Zinsen/Steuern

dav.Materialaufwand €/ha 369 451 25% 461 25% 564

dav. Lohnaufwand €/ha 78 93 10% 86 10% 108

dav. AfA Maschinen und €/ha 101 111 20% 121 20% 133

Betriebsvorrichtungen

dav. Pacht €/ha 106 152 106 152

dav. restl. Aufwendungen €/ha 222 208 5% 222 5% 218
betriebl. Aufwendungen vom % 122,5 109,6 112,1 98,7
betriebl.Ertrag ohne Zul./Zusch.
Gewinn (0.zeitraumfr.u.auf3erordent! . €/ha 154 269 176 348
Vorgange)
Gewinnanderung €/ha 22 79




