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1  Einleitung und Vorbemerkungen

Der vorliegende Beitrag untersucht die Wirtschaftlichkeit landwirtschaftlicher Betriebe in Deutschland
vor dem Hintergrund steigender Bodenpreise. Der Fokus liegt auf den Pachtpreisen und deren
Entwicklung, da sie ein zentraler Indikator fir die Nutzungskosten des Produktionsfaktors Boden sind.
Anhand von Buchfiihrungsdaten des Testbetriebsnetzes Landwirtschaft vergleichen wir die Pachtpreise
mit der Grundrente, die aus theoretischer Sicht die Entlohnung des Bodens darstellt. Die Kaufpreise fir
Boden werden ebenfalls diskutiert. Da sie jedoch vielfach auch von nichtlandwirtschaftlichen und
strategischen Einflussfaktoren beeinflusst werden, spiegeln sie nicht zwangslaufig die kapitalisierten
Grundrenten wider. Zu diesen Einflussfaktoren zahlt z. B., dass Boden als relativ wertbestandig in
Krisenzeiten und daher als sichere Anlagemaoglichkeit fir Investoren und Investorinnen gilt. AuRerdem
hat das Spekulieren auf mogliche und erhoffte Wertsteigerungen des Bodens — als knapper werdendes
Gut — einen kaufpreissteigernden Effekt, der sich so nicht in der Entwicklung der Pachtpreise

wiederfindet.

Der Beitrag gliedert sich im Weiteren in flinf Kapitel: In Kapitel 2 werden einige grundsatzliche
Uberlegungen zur Bedeutung und Einordnung steigender Bodenpreise (Kauf- und Pachtpreise) fiir die
wirtschaftliche Entwicklung und Wettbewerbsfahigkeit der Betriebe angestellt. In Kapitel 3 wird die
Entwicklung von Kauf- und Pachtpreisen fir landwirtschaftliche Flache auf Basis der verfligbaren
Statistiken dargestellt. AnschlieRend werden in Kapitel 4 mit Hilfe der Buchflihrungsdaten des
Testbetriebsnetzes Landwirtschaft die durchschnittlichen Grundrenten von Haupterwerbsbetrieben
den Pachtpreisen gegeniibergestellt und die Pachtpreishohe aus betriebswirtschaftlicher Sicht
beurteilt. Neben den Ergebnissen fiir Deutschland insgesamt werden anhand eines Fallbeispiels
Ergebnisse flr Milchviehbetriebe in Niedersachsen dargestellt. In Kapitel 5 wird der Anteil der
Pachtaufwendungen an den betrieblichen Aufwendungen naher untersucht. Der Bericht endet mit
einem Fazit (Kapitel 6), das wesentliche Ergebnisse im Hinblick auf die 6konomische Nachhaltigkeit der

landwirtschaftlichen Betriebe bei steigenden Bodenpreisen einordnet.

2 Okonomische Einordnung steigender Bodenpreise
2.1 Grundsatzliche Uberlegungen

Die durchschnittlichen Kauf- und Pachtpreise fiir landwirtschaftliche Flachen sind in Deutschland in den
vergangenen Jahren deutlich angestiegen (BMEL 20233, S. 18 und Kapitel 3). Dabei bestehen auf den
regionalen Kauf- und Pachtmarkten zum Teil erhebliche Unterschiede beziiglich der Hohe und des
zeitlichen Verlaufs der Preise. Bevor die Ursachen hierfir ndher erldutert und nationale Entwicklungen
dargestellt werden, sollen einige grundsitzliche Uberlegungen zur Bedeutung steigender Bodenpreise

fiir die wirtschaftliche Entwicklung der Betriebe dargelegt werden.
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Zundchst ist anzumerken, dass steigende Bodenpreise nicht nur die einzelbetrieblichen
(Pacht-)Aufwendungen erhdhen, sondern — je nach Eigenlandanteil — auch das Vermoégen der
landwirtschaftlichen Betriebe. Fir landwirtschaftliche Betriebe sind derartige Vermogenszuwachse
daher zum einen eine ,stille Reserve”, zum anderen erleichtern sie auch den Zugang zu Fremdkapital
z. B. flir Wachstumsinvestitionen, da Banken hierdurch eine erhéhte Sicherheit bei der Kreditvergabe
haben (RENTENBANK 2014, S. 14; HUTTELET AL. 2015, S. 41).

Des Weiteren lassen steigende Pachtpreise auf eine hohe und steigende Nachfrage (bei knappem
Angebot) und damit auf eine zunehmende Zahlungsbereitschaft der Betriebe schlieRen. Diese kann —
zumindest mittel- bis langfristig — wiederum auf eine gute kiinftige Ertragslage der regionalen
Landwirtschaft zuriickgefiihrt werden. Steigende Pachtpreise sind somit in der Regel Ausdruck einer
positiven wirtschaftlichen Entwicklung und einer hohen regionalen Wettbewerbsfahigkeit, auch wenn
hierdurch die einzelbetrieblichen Aufwendungen zunehmen (ISERMEYER 2012, S. 27-28). Sicherlich
bedeuten die steigenden Pachtaufwendungen der landwirtschaftlichen Betriebe einen entsprechend
zunehmenden Liquiditatsabfluss an die Bodeneigentiimerinnen und -eigentiimer. Aus dieser Tatsache
kann und darf per se jedoch keine Gefahrdung der landwirtschaftlichen Wettbewerbsfahigkeit einer
Region abgeleitet werden, sondern — im Gegenteil — eine steigende regionale Wettbewerbsfahigkeit.
Es ist davon auszugehen, dass bei einer allgemeinen Verschlechterung der Ertragslage die
Zahlungsbereitschaft und -fahigkeit der Betriebe abnehmen und als Folge die Pachtpreise im Zeitablauf

tendenziell sinken wiirden.

Eine zunehmende Zahlungsbereitschaft kann auf regionalen Bodenmarkten, z.B. in
Veredlungsgebieten, auch auf einen intensiveren Wettbewerb der Betriebe um den Produktionsfaktor
Boden zuriickgefihrt werden. Dieser Wettbewerb wird unter anderem durch umwelt- oder
diingerechtliche Einschrankungen (z. B. Absicherung und Fortbestand der bisherigen Tierhaltung auf
dem Betrieb) oder auch durch die Verknappung landwirtschaftlicher Flachen zugunsten anderer
Nutzungen angeregt und verscharft. Bei gleichbleibender Ertragslage, aber steigenden Bodenpreisen
sinken allerdings unter sonst gleichen Umstanden die Gewinne. Unabhdngig von der Hbhe der
Bodenpreise wird es immer Betriebe geben, die weniger erfolgreich wirtschaften und deren
einzelbetriebliche Wettbewerbsfahigkeit gering ist. Sie sind einem Anpassungsdruck ausgesetzt und
missen ihre betriebliche Ausrichtung und Strategie andern, um auch zukiinftig 6konomisch nachhaltig
zu wirtschaften. Dieser Strukturwandel fihrt nicht nur dazu, dass einzelne Betriebe z.B. im
Generationenwechsel ausscheiden, sondern dass auch bestimmte Betriebsformen in einzelnen
Regionen an Bedeutung verlieren. Die Erfolgsunterschiede zwischen den Betrieben bestimmen somit

wesentlich deren Konkurrenzfahigkeit am Markt.

Die Zahlungsbereitschaft und -fahigkeit eines Betriebs fiir die Pacht (oder den Kauf) von Boden hangt
vor allem von dem langfristig erzielbaren Einkommen auf dieser Flache ab. Es kdnnen aber zusatzlich

auch andere (strategische und spekulative) Faktoren, z. B. steuer-, diinge- oder baurechtliche Aspekte,
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von Bedeutung sein, welche die Zahlungsbereitschaft und -fahigkeit fiir zusatzliche Flachen deutlich
erhohen (FORSTNER 2011, S. 134; GARVERT 2017). So missen tierhaltende Betriebe bestimmte
Vieheinheitengrenzen je Hektar einhalten, damit nicht die Schwelle zur Gewerblichkeit Gberschritten
wird. Letzteres flhrt zu einer Reihe von steuerlichen Nachteilen, wie dem Wegfall der
Umsatzsteuerpauschalierung (siehe auch Abschnitt 2.2). Auch kdnnen die strategischen Ziele eines
Betriebs wie das privilegierte Bauen im AulRenbereich dazu fiihren, dass die Pacht- und Kaufpreise fir
(kleinere) Flachen Giber den erwarteten Grundrenten bzw. deren gegenwdrtigem Barwert liegen. Die
Zahlungsbereitschaft ergibt sich in diesen Fallen aus dem gesamten betrieblichen Mehreinkommen
bzw. den Opportunitatskosten. Eine solche ,,Quersubventionierung” von Gewinnen aus der Tierhaltung

oder anderen Betriebsteilen ist verbreitet und 6konomisch begriindbar.
2.2 Determinanten der Bodenpreise in den vergangenen Jahren

In den vergangenen Jahren haben, neben grundsatzlichen Treibern wie dem technischen Fortschritt
und den damit einhergehenden Méglichkeiten zum BetriebsgroRenwachstum (GARVERT 2017; HUTTEL
ET AL. 2015), verschiedene Faktoren zu einem starken Anstieg der Pacht- und Kaufpreise fir
landwirtschaftliche Flachen beigetragen. Hierzu zdhlen unter anderem eine — je nach Betriebsform —
relativ gute Ertragslage der Landwirtschaft, die staatliche Forderung der Bioenergieerzeugung,
fehlende alternative sichere Anlagemoglichkeiten und die generelle Erwartung, dass die Bodenpreise
weiter steigen werden (BAHRS 2014, S. 36, BLE 2020, THEUVSEN et al. 2010, GARVERT 2017, LANGENBERG
2017). Auch der Flachenverbrauch fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke bzw. die Urbanisierung verstarkt
vor allem in Ballungsgebieten die Zahlungsbereitschaft fiir Boden (MEIER 2020, S. 45; LEHN 2018, S. 75).
Die hektarbezogenen Direktzahlungen, die im Laufe der Zeit zunehmend auf die Verpachter und
Verpachterinnen lGberwalzt wurden, haben ebenfalls zu (Pacht-)Preissteigerungen gefiihrt (HABERMANN
UND ERNST 2010, S. 68; FORSTNER ET AL. 2018, S. 15; FORSTNER UND HANSEN 2019, S. 92). Im Folgenden soll

auf weitere wichtige preistreibende Faktoren etwas naher eingegangen werden.

Seit dem Jahr 2008 waren die Kreditzinsen stark gefallen und erreichten zu Beginn des Jahres 2022 ein
historisch niedriges Niveau. In Verbindung mit hohen Grundrenten in bestimmten Betriebsformen
und/oder erfolgreichen Betrieben kam es allein hierdurch zu steigenden Zahlungsbereitschaften
und -fahigkeiten und damit zu steigenden Bodenpreisen (BAHRS 2014, S. 14; RENTENBANK 2014, S. 10).
Betragt die erwartete ,ewige” Grundrente z.B. 500 Euro je Hektar, so ergibt sich bei einem
angenommen langfristigen Kreditzinssatz von 2 % ein Barwert des Bodens von 25.000 Euro je Hektar
(=500 Euro / 0,02). Wiirde der Zinssatz bei 1,5 % liegen, dann stiege der Barwert sogar auf 33.333 Euro
an. Wie die Berechnungen des vorliegenden Beitrags zeigen, lag die Grundrente in den 25 % der
erfolgreichsten Betriebe in den drei Wirtschaftsjahren (2021/22 bis 2023/24) durchschnittlich bei Gber
850 Euro. Ein hieraus abgeleiteter Bodenpreis entsprache danach bei einem Zinssatz von 2 % einem
Betrag von 42.500 Euro je Hektar (= 850 Euro / 0,02). Es besteht somit ein linearer Zusammenhang

zwischen der Zinshohe und der theoretischen Zahlungsfahigkeit, die aus der kapitalisierten Grundrente
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abgeleitet wird. Die Rentenbank (2014, S. 11) fihrt die deutlichen Preissteigerungen auf dem
Bodenmarkt im Wesentlichen auf diese Zusammenhange zuriick. Wenngleich die Zinssatze seit 2023

wieder splrbar angehoben wurden, bestand dieser , preistreibende” Effekt iber viele Jahre.

Uber die Bedeutung nichtlandwirtschaftlicher und tiberregional aktiver Investoren und Investorinnen
auf dem Bodenmarkt wird seit Jahren intensiv diskutiert. Bedingt durch die Wirtschafts- und
Finanzkrise zum Ende der 2010er Jahre haben Investoren und Investorinnen ein verstarktes Interesse
an landwirtschaftlichen Flachen als sichere Anlagemoglichkeiten gezeigt (BUND-LANDER-ARBEITSGRUPPE
,BODENMARKTPOLITIK 2014, S. 21, BMEL 2023a, S. 19). In welchem AusmaR hierdurch ein
preissteigernder Effekt in einzelnen Regionen entstanden ist, kann nicht ohne Weiteres beantwortet
werden, da Investitions- und Grundeigentumsstatistiken nicht geflihrt werden. Grundsatzlich haben
Studien gezeigt, dass nichtlandwirtschaftliche und lberregional aktive Investoren und Investorinnen
auf dem Kaufmarkt zunehmend relevant sind (FORSTNER ET AL. 2011; TIETZ 2017 und TIETZ 2022). Die
Auswirkungen dieser Entwicklung z. B. auf die Produktionsstruktur oder Beschaftigung und die
ortsansassigen landwirtschaftlichen Betriebe lassen sich nicht pauschal feststellen (FORSTNER ET AL.
2011, S. 150, BALMANN 2015, S. 5-6).

Landwirtschaftliche Betriebe — insbesondere solche mit Viehhaltung — kénnen unterschiedliche Motive
haben, landwirtschaftliche Flachen zu kaufen oder zu pachten. Neben der Produktion pflanzlicher
Erzeugnisse fiir die spatere Verfiitterung oder fiir den Verkauf sind speziell steuerrechtliche Aspekte
und Beglinstigungen von Bedeutung. Damit die Einklinfte eines viehhaltenden Betriebs als
landwirtschaftliche und nicht als gewerbliche Einkiinfte eingeordnet werden, muss ein Nachweis
daruber erfolgen, dass dauerhaft ein GrofSteil der Futtergrundlage fir die gehaltenen Tiere selbst
erzeugt werden kann. Fir Betriebe mit relativ vielen Vieheinheiten und einer geringen
Flachenausstattung wird hierdurch eine hohe Zahlungsbereitschaft fiir den knappen Faktor Boden

ausgelost.

Des Weiteren wirkt in Regionen mit starker Flacheninanspruchnahme durch nichtlandwirtschaftliche
Nutzungen die steuerlich begiinstigte Reinvestition von VerauRerungsgewinnen bei Flaichenverkdufen
gemal § 6b EStG deutlich erh6hend auf die Zahlungsbereitschaft von Betrieben, die Boden hochpreisig
verkaufen konnten (oder mussten). Die Regelung besagt, dass die Gewinne durch die Aufdeckung stiller
Reserven innerhalb von vier bis sechs Jahren in Boden oder Gebdude investiert werden miissen, um
eine Versteuerung der Gewinne zu vermeiden. Anderenfalls werden sogar zusatzliche ,,Strafzahlungen”
in Hohe von 6 % der falligen Steuerzahlungen pro Jahr erhoben. Durch die zeitliche Begrenzung dieser
glinstigen steuerlichen Regelung steigt die Zahlungsbereitschaft bei Bodenkadufen, und dies umso mehr,

je ndher das Ende des Reinvestitionszeitraums kommt (GERDS 2017).

Zudem fuhren die in der Dingeverordnung festgelegten maximalen Ausbringungsmengen von

organischen Dlingemitteln zu einer zusatzlichen Nachfrage nach landwirtschaftlichen Flachen. In
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Regionen mit intensiver Tierhaltung fallen hohe Mengen an Wirtschaftsdiingern an, deren Einsatz
durch die Dingeverordnung reglementiert und limitiert ist. Diirfen Betriebe die gesamten
innerbetrieblich anfallenden Nahrstoffe nicht auf den eigenen Flachen ausbringen, so haben sie
grundsatzlich drei Moglichkeiten: (1) einen Teil ihres Wirtschaftsdiingers an aufnehmende Betriebe
abzugeben, (2) zuséatzliche landwirtschaftliche Flachen zu kaufen oder zu pachten oder (3) die
Tierbestande abzustocken. Unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten sind haufig nur die Abgabe

von Wirtschaftsdiinger oder die Pacht von Flache sinnvoll.

Im Rahmen der Novellierung der Diingeverordnung im Jahr 2017 und der weiteren Uberarbeitung im
Jahr 2020 haben sich die diingerechtlichen Rahmenbedingungen fiir viele viehhaltende Betriebe
verdandert bzw. verscharft. Hierzu zahlen insbesondere die Vorgabe der Verringerung der maximalen
Dingung um 20 Prozent im Verhaltnis zum Dilingebedarf in den sogenannten ,roten Gebieten”, der
Wegfall der Derogationsregelung fur Grinlandflaichen sowie die Einbeziehung von Garresten aus
Biogasanlagen in die Nahrstoffobergrenze. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die
Abgabekosten flir Wirtschaftsdiinger zumindest auf dem derzeitigen Niveau verbleiben oder sogar

ansteigen und damit weiterhin einen Treiber fiir hohe Bodenpreise darstellen.

3 Entwicklungen in Deutschland
3.1 Kaufpreise fir landwirtschaftliche Nutzflachen

Wie in Kapitel 1 aufgefiihrt, wird die Wirtschaftlichkeit der Betriebe im Zusammenhang mit steigenden
Bodenpreisen anhand des Vergleichs der erzielten Grundrenten und der gezahlten Pachtpreise
analysiert. Der Fokus liegt daher auf den Pachtpreisen und deren Entwicklung. Dennoch sollen zentrale
Charakteristika des Kaufmarkts fiir landwirtschaftliche Flache im Folgenden kurz erldutert werden. Sie
machen deutlich, dass der Umfang der verdaufRerten landwirtschaftlichen Flachen im Vergleich zur

verpachteten Flache sehr gering ist.

Die sogenannte Bodenmobilitdit — gemessen als Anteil der verdufRerten Flachen an der gesamten
landwirtschaftlich genutzten Flache (vgl. LEHN 2018, S. 5) — betragt in Deutschland weniger als ein
Prozent (Tabelle 1, Spalte 1). In den ostdeutschen Landern ist sie mit durchschnittlich 0,55 % etwa
doppelt so hoch wie im fritheren Bundesgebiet. Nordrhein-Westfalen, Baden-Wiirttemberg und Bayern
weisen von allen Lindern die geringste Bodenmobilitdt auf. Insgesamt gab es im Jahr 2024 in
Deutschland 32.425 VeraulBerungsfille (2014 =46.011 Falle), wobei je Fall 1,89 Hektar
(2014 = 2,37 Hektar) tGbertragen wurden (STATISTISCHES BUNDESAMT 2025). Mit 10.117 bzw. 9.752 Hektar
ist in Niedersachsen und Brandenburg die meiste Flache pro Bundesland verdauRert worden (Tabelle 1,
Spalte 2). Die Privatisierung landwirtschaftlicher Flachen durch die Bodenverwertungs-
und -verwaltungsgesellschaft (BVVG) hatte den Bodenmarkt in den ostdeutschen Landern Uber viele

Jahre gepragt, ist aber 2022 weitestgehend gestoppt worden (BVVG 2022).
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Der durchschnittliche Kaufpreis fiir landwirtschaftliche Flachen ist in Deutschland seit 2014 deutlich
angestiegen und betrug im Jahr 2024 35.636 Euro je Hektar (Tabelle 1, Spalten 3, 4 und 5). Im Vergleich
zum Jahr 2014 hat sich dieser Wert mehr als verdoppelt. Zwischen dem friiheren Bundesgebiet und
den ostdeutschen Landern ist weiterhin ein deutlicher Unterschied in den Kaufpreisen zu beobachten.
Im Jahr 2024 betrug der Kaufpreis im friheren Bundesgebiet 53.852 Euro und in den ostdeutschen
Landern 16.971 Euro je Hektar. Dabei hat der Unterschied im betrachteten Zeitraum nicht nur absolut,
sondern auch relativ zugenommen: Der durchschnittliche Kaufpreis flir landwirtschaftliche Flachen in
Ostdeutschland betrug 2014 noch 43 %, aktuell betrdgt er nur noch 32 % des durchschnittlichen

Kaufpreises im ehemaligen Bundesgebiet.

Die Entwicklungen zwischen den Landern zeigen deutliche Unterschiede: So ist der durchschnittliche
Kaufwert in Brandenburg, Saarland und Thiringen mit weniger als 14.000 Euro je Hektar aktuell am
geringsten. In Nordrhein-Westfalen hingegen liegt er flir das Jahr 2024 mit 81.935 Euro am hochsten,
gefolgt von Bayern mit 77.721 Euro je Hektar (Statistisches Bundesamt 2025).
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Tab. 1: Bodenmobilitdt und Entwicklung der Kaufpreise in Deutschland
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Deutschland 0,37 % 61778 16 381 35636 118 %
Baden-Wiirttemberg 0,12 % 2 466 23021 35251 53 %
Bayern 0,26 % 6 075 41 440 77721 88 %
Brandenburg 0,75 % 9 586 10 191 13 257 30%
Hessen 0,35% 3496 14 578 18 120 24 %
Mecklenburg-Vorpommern 0,33% 4699 17539 22 907 31%
Niedersachsen 0,39 % 10 684 28 856 51376 78 %
Nordrhein-Westfalen 0,16 % 2480 40 049 81953 105 %
Rheinland-Pfalz 0,33% 2107 12 092 18 538 53%
Saarland 0,73 % 573 10 065 13614 35%
Sachsen 0,56 % 4 745 10 250 15781 54 %
Sachsen-Anhalt 0,52 % 6 820 12 982 22022 70 %
Schleswig-Holstein 0,32% 2903 26311 50920 94 %
Thiiringen 0,65 % 5144 9430 13 635 45 %
Friiheres Bundesgebiet 0,28 % 30784 28 427 53 852 89 %
Ostdeutschland 0,55 % 30994 12 264 16 971 38%

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis des Statistischen Bundesamts (2024).

Den hochsten Anstieg der Kaufpreise verzeichnet sowohl absolut als auch prozentual Nordrhein-
Westfalen. Hier sind in den vergangenen zehn Jahren die Kaufpreise um etwa 53.000 Euro je Hektar
bzw. um 157 % gestiegen. Auch in Bayern, Niedersachsen und Sachsen-Anhalt haben sich die
durchschnittlichen Kaufpreise anndahernd oder mehr als verdoppelt. Die geringsten Anstiege der
Kaufpreise verzeichnet relativ und auch absolut das Saarland, gefolgt von Hessen, Sachsen und

Brandenburg. Die Streuung der durchschnittlichen Kaufpreise zwischen den Landern hat im Zeitablauf

zugenommen.
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3.2 Pachtflachenanteile und Pachtpreise

Die Statistischen Amter erheben Pachtflichen und Pachtpreise bislang nur in den Jahren einer
Agrarstrukturerhebung, wobei die Angaben zu Pachtpreisen (im Betriebsdurchschnitt sowie fiir neue

Pachtvertrage der zuriickliegenden zwei Jahre) auf Selbstauskunft der Betriebe beruhen.
Konvergierende Pachtflachenanteile in Ost- und Westdeutschland

Aufgrund der sinkenden Anzahl landwirtschaftlicher Betriebe nimmt die Bedeutung der Pacht fir die
verbleibenden Betriebe im ehemaligen Bundesgebiet seit Jahrzehnten kontinuierlich zu. Sehr deutlich
ist diese Entwicklung in der Region Siid (Bayern und Baden-Wiirttemberg), wo die Pachtflachenanteile
von 44 % im Jahr 1999 auf 55 % im Jahr 2023 angestiegen sind (Abbildung 1). In der Region Nordwest
(Schleswig-Holstein, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen) stiegen sie im selben Zeitraum von 48 auf
57 Prozent, in der Region Mitte (Hessen, Rheinland-Pfalz, Saarland) von 62 auf 63 Prozent. In der Region
Ost sind die Pachtflichenanteile hingegen von 90 auf 66 Prozent gesunken, bedingt durch die
fortlaufende Privatisierung ehemals volkseigener Flachen sowie die hohere Verkaufsbereitschaft
kleiner Eigentlimer und Eigentiimerinnen (LASCHEWSKI UND TIETZ, 2021). Diese Entwicklung hat sich nach

2016 jedoch deutlich verlangsamt.
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Abb. 1: Entwicklung der Anteile gepachteter Flache an der landwirtschaftlich genutzten Flache
Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis des Statistischen Bundesamts (2025).

Deutlich steigende Pachtpreise, jedoch mit nachlassender Dynamik

Die Preise fir neu abgeschlossene Pachtvertrage sind seit etwa 2005 in allen Regionen mit
unterschiedlicher Dynamik gestiegen. Abbildung 2 zeigt eine besonders markante Entwicklung in der

Region Nordwest, in der die durchschnittlichen Neupachten von 284 auf 617 Euro/ha um mebhr als das
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Doppelte angestiegen sind. Besonders hohe Zuwachsraten waren in den Jahren 2007 bis 2013 mit mehr
als 7% Preissteigerung pro Jahr zu verzeichnen. Seit 2020 sind die durchschnittlichen Neupachten
allerdings nicht weiter gestiegen. Ein Zusammenhang mit den Entwicklungen in der Viehhaltung und
der Biogaserzeugung ist naheliegend. Ahnliche Steigerungsraten, wenn auch auf niedrigerem Niveau,
zeigen sich in der Region Ost mit Neupachten von 125 Euro/ha im Jahr 2005 und 278 Euro/ha im Jahr
2023 und auch in der Region Sid (von 233 auf 480 Euro/ha). Dagegen sind die Neupachten in der

Region Mitte im selben Zeitraum moderater von 186 auf 290 Euro/ha gestiegen.

800

Nordwest = . Mitte Sid e = Ost
700
600 ==

400

Neupachtpreis (Euro/ha LF)

- Tl =
. = — E——

- . = -—

200 == ——
-_—
-
’_——’
100 ——
0\ T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
1999 2001 2003 2005 2007 2010 2013 2016 2020 2023
Jahr

Abb. 2: Entwicklung der Preise fiir neu abgeschlossene Pachtvertrdge nach Region
Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis des Statistischen Bundesamts (2025).

Bezogen auf Ackerland und Griinland verlauft die Entwicklung der Pachtpreise durchaus differenziert,
wie Abbildung 3 fir die Regionen Nordwest und Ost zeigt. Wahrend die Neupachten fir Ackerland in
der Region Nordwest auch von 2020 bis 2023 noch leicht gestiegen sind auf aktuell 730 Euro/ha, zeigen
die Griinlandpachtpreise einen fallenden Verlauf und betragen aktuell mit 310 Euro/ha weniger als die
Halfte der Pachten fiir Ackerland. Eine dhnliche Relation zwischen Acker- und Griinlandpachtpreisen
zeigt sich auch in der Region Ost, wenngleich auf deutlich niedrigerem Niveau (Acker: 313 Euro/ha,

Griinland: 146 Euro/ha).
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Abb. 3: Entwicklung der Preise in neu abgeschlossenen Pachtvertragen fiir Acker- und Griinland
Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis des Statistischen Bundesamts (2025).

Abbildung 4 zeigt die Durchschnittspreise fiir die gesamte gepachtete LF, die sogenannten
Bestandspachten. Letztere beinhalten sowohl aktuelle als auch alte Pachtvertrdge mit langer oder
unbestimmter Laufzeit und werden aus der Summe der Pachtaufwendungen geteilt durch die
Pachtflache ermittelt — wie der im Abschnitt 4.1 dargestellte durchschnittliche Pachtpreis aus den
Buchfiihrungsdaten. Ein Vergleich mit den Neupachten in Abbildung 2 zeigt, dass die Bestandspachten
der Entwicklung der Neupachten mit zeitlicher Verzogerung folgen. In der Region Nordwest betrugen
sie 2023 rund 538 Euro/ha und waren damit um 95% hoher als 2005. Auffillig ist, dass die
Durchschnittspachten in der Region Ost schneller gestiegen sind und seit 2016 hoher liegen als in der
Region Mitte (aktuell 248 bzw. 240 Euro/ha), wéhrend die Neupachten noch etwas geringer sind. Es
lasst sich vermuten, dass die Pachtlaufzeiten in Ostdeutschland generell kirzer sind und die
gestiegenen Neupachten sich somit schneller auf die Bestandspachten lbertragen als in der Region
Mitte.
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Abb. 4: Entwicklung der durchschnittlichen Pachtpreise (Bestandspachten)
Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis des Statistischen Bundesamts (2025).

4  Vergleich der gezahlten Pachtpreise und erzielten Grundrenten

Im folgenden Kapitel werden zunachst das Konzept der Grundrente und die getroffenen Annahmen
naher erldautert. AnschlieRend werden die Buchfiihrungsdaten aus dem Testbetriebsnetz
Landwirtschaft ausgewertet und Ergebnisse fir Deutschland im Zeitablauf und nach Betriebsform
dargestellt. Der Fokus liegt im vorliegenden Beitrag auf Haupterwerbsbetrieben der Rechtsformen
Einzelunternehmen und Personengesellschaften. Sie haben nach der Definition der
Testbetriebsbuchfiihrung eine Mindestgrofle von 50.000 Euro Standard-Output und auBerdem
mindestens eine Arbeitskraft (BMEL 2023b). Klein- und Nebenerwerbsbetriebe (d. h. Betriebe mit
weniger als 50.000 Euro Standard-Output oder weniger als einer Arbeitskraft) sowie Juristische
Personen sind somit nicht bericksichtigt. Die Juristischen Personen machen nach den Angaben der
Agrarstrukturerhebung 2023 des Statistischen Bundesamts zwar nur 2,4 % der landwirtschaftlichen
Betriebe im Testbetriebsnetz Landwirtschaft aus, sie bewirtschafteten aber 17,3% der
landwirtschaftlich genutzten Flache (LF). Insbesondere in Ostdeutschland finden sich Betriebe dieser
Rechtsform. In den Buchflihrungsdaten aus dem Testbetriebsnetz Landwirtschaft haben die
Juristischen Personen einen Anteil von 2,3 % und bewirtschaften etwa ein Viertel der LF, wohingegen

etwa ein Viertel Klein- und Nebenerwerbsbetriebe sind, die etwa 9 % der LF bewirtschaften.
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4.1 Grundrenten fur landwirtschaftliche Flachen in Deutschland

Nach der 6konomischen Theorie spiegelt die Grundrente die maximale Zahlungsfihigkeit eines
Betriebs fiir den Faktor Boden wider, nachdem die anderen Produktionsfaktoren (Arbeit und Kapital)
angemessen entlohnt sind. Sie berechnet sich als ResidualgréBe aus dem landwirtschaftlichen
Einkommen abzlglich der Nutzungs- bzw. Opportunitdtskosten fiir die noch nicht entlohnten betriebs-
oder familieneigenen Produktionsfaktoren Arbeit und Kapital. Durch Kapitalisierung der Grundrente

kann der maximal wirtschaftlich tragfahige Kaufpreis ermittelt werden.

Eine 6konomisch , nachhaltige” Grundrente kann auf einzelbetrieblicher Ebene sehr heterogen sein.
Pauschale Angaben (iber eine ,nachhaltige” maximale Durchschnittspacht auf regionaler Ebene sind
daher nicht sinnvoll, sondern erfordern immer eine betriebsspezifische Analyse. Die Griinde hierfir
sind die groBen Unterschiede landwirtschaftlicher Betriebe, etwa in Bezug auf das Management, die
Faktorausstattung, Ernteertrdge, Intensitdit der Bewirtschaftung, Leistungskennzahlen in der

Tierhaltung und die natiirlichen Standortbedingungen.

Des Weiteren verfolgen die Betriebsleiter und Betriebsleiterinnen in der Regel unterschiedliche und
vielfdltige Ziele und messen eventuell dem Einkommensziel eine gleichrangige oder sogar
untergeordnete Bedeutung bei (BAHNER 1995, S. 343). Es ist folglich durchaus moglich, dass die
kalkulatorischen Kosten bzw. die Entlohnung der eigenen Arbeit oder des eigenen Kapitals bewusst
gering angesetzt werden, um die Zahlungsfahigkeit flr Pachtflichen zu erhéhen und somit am
Bodenmarkt erfolgreicher agieren zu kénnen. Demnach ist es von der individuellen Nutzenfunktion
abhangig, welcher Lohn- und Zinsansatz in der Berechnung der Grundrente gewahlt wird. Aus Sicht der
Betriebsleitung kann es im Sinne des langfristigen Erhalts des eigenen Betriebs sogar rational sein, z. B.
auf eine kalkulatorische Verzinsung des Eigenkapitals vollstandig zu verzichten, wenn sich die Frage
nach einer alternativen Verwendung des im Betrieb eingesetzten Eigenkapitals flr sie gar nicht stellt.
SchlieBlich hangt die Zahlungsfahigkeit fir Pachtfliche auch davon ab, ob ausschlieBlich das
landwirtschaftliche Einkommen oder auch ggf. gewerbliche Einkommen und schlieRlich das

Haushaltseinkommen in die Kalkulation des maximalen Pachtpreises einflieRen.

Es ist anzumerken, dass es verschiedene methodische Ansatze zur Berechnung der Grundrente gibt, je
nachdem, welcher Einkommensmalistab und Flachenbezug (gesamte bewirtschaftete LF oder
Pachtflache) angewendet werden und in welcher Form die nicht entlohnten familieneigenen Faktoren
bericksichtigt werden (SIEVERS UND RUST 2015, S. 261; BALMANN 2015, S. 1; TIETZ UND FORSTNER 2015,
S.10; KLARE UND DoLL 1996, S. 98). Zudem haben die Wahl der kalkulatorischen Kosten fiir die
Familienarbeitskrafte und das eingesetzte Eigenkapital — d. h. der Lohn- und Zinsansatz — einen
entscheidenden Einfluss auf die Ergebnisse (TIETZ UND FORSTNER 2015, S. 10). Im Folgenden ist der
gebrduchliche Ansatz zur Berechnung der Grundrente auf Basis von Buchfiihrungsdaten aufgefiihrt
(SIEVERS UND RUST 2015, S. 261):
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Grundrente je Hektar =

Ordentliches Ergebnis + Pachtaufwand — Lohnansatz — Zinsansatz fiir Eigenkapital (ohne Boden)
Landwirtschaftlich genutze Flache (LF)

Die angenommenen Lohnansatze fir die nicht entlohnten Familienarbeitskrafte basieren in den
nachfolgend vorgestellten Berechnungen auf den in der Ausfihrungsanweisung zum BMEL-
Jahresabschluss jahrlich aktualisierten Richtwerten (BMEL 2023b, Anlage 5). Danach betragt der
Grundlohn der Betriebsleitung fir das Wirtschaftsjahr 2022/23 38.550 Euro. Dieser Grundlohn wird in
Abhangigkeit von der Flachenausstattung, dem Bilanzvermogen, den Umsatzerldsen und der Zahl der
Arbeitskrafte eines Betriebs um einen ,,Betriebsleitungszuschlag” erganzt (ibd.). Der Lohnansatz fur die
anderen in der Landwirtschaft tatigen Familienarbeitskrafte betrdgt 30.159 Euro. Die Lohnansatze
werden jadhrlich in Anlehnung an die allgemeine Lohnerhdéhung angepasst. Zum Beispiel lag im
Wirtschaftsjahr 2008/09 der Grundlohn der Betriebsleitung noch bei 26.638 Euro und damit etwa ein
Drittel unter jenem im Wirtschaftsjahr 2022/23. Der entsprechende Lohnansatz fir die
Familienarbeitskrafte in der Landwirtschaft betrug damals 20.841 Euro (BMELV 2009).

Als Ansatz fir die Verzinsung des Eigenkapitals werden pauschal 2 % jahrlich angenommen. Es ist davon
auszugehen, dass die tatsdchlichen Nutzungskosten fir die betriebseigenen Faktoren Arbeit und
Kapital individuell stark variieren kénnen. So hangen z. B. die Nutzungskosten fir die Arbeit vom
Ausbildungsgrad und von alternativen Einkommensmoglichkeiten in der Region ab. Diese
kalkulatorischen Grofen missen daher bei einer einzelbetrieblichen Analyse der maximalen
Zahlungsfahigkeit fiir Boden mit der Betriebsleitung abgestimmt werden. Dabei gilt: Je niedriger der
gewahlte Zins- und Lohnansatz, desto hoher ist unter sonst gleichen Umstdnden die Grundrente und

damit die mogliche Zahlungsbereitschaft bzw. -fahigkeit fir Boden (siehe Unterabschnitt 4.2).
GroRe Streuung und Schwankung der Grundrenten im Zeitablauf

In den Haupterwerbsbetrieben des Testbetriebsnetzes Landwirtschaft sind die durchschnittlichen
Pachtaufwendungen je Hektar Pachtflache in Deutschland in den vergangenen 15 Jahren um etwa
150 Euro auf 390 Euro je Hektar angestiegen (Abbildung 5). Das entspricht einer nominalen jahrlichen
Wachstumsrate von 3,7 % jahrlich (real 2,2 %). Bei der Berechnung der Pachtaufwendungen kann aus
den Buchfiihrungsdaten im Testbetriebsnetz Landwirtschaft weder zwischen Alt- und Neupachten noch
zwischen Pachtaufwendungen fir Acker- oder Griinland unterschieden werden (im Gegensatz zu den
Daten der Agrarstatistik). Wie in Abschnitt 3.2 gezeigt, lagen die Pachtzahlungen je Hektar bei
Neupachten und fiir Ackerland deutlich Uber diesen durchschnittlichen Werten. Die hier ermittelten
durchschnittlichen Pachtaufwendungen entsprechen weitgehend den Bestandspachten aus der
Agrarstrukturerhebung (vgl. Abbildung 4), auch wenn diese wegen der unterschiedlichen Stichproben
nicht exakt tGbereinstimmen. So hat ein Vergleich der Durchschnittswerte der einzelnen Bundeslander
Uber die letzten 10 Wirtschaftsjahre ergeben, dass die Durchschnittspachten der Testbetriebe

tendenziell etwas geringer ausfallen als die Bestandspachten der Statistik. Die grofSten Abweichungen
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zeigen sich in Bayern und Sachsen-Anhalt mit rund 10 % geringeren Pachtaufwendungen der

Testbetriebe im Durchschnitt der verglichenen Jahre.

Anders als die tatsachlichen Pachtaufwendungen zeigt die durchschnittliche Grundrente je Hektar —als
ResidualgrofRe aus dem landwirtschaftlichen Einkommen — deutliche Schwankungen im Zeitablauf. Die
Spanne zwischen der niedrigsten und der hochsten durchschnittlichen Grundrente betrug im Verlauf
der betrachteten 15 Jahre etwa 730 Euro je Hektar (Wirtschaftsjahr 2009/10 = 44 Euro und
Wirtschaftsjahr 2022/23 = 773 Euro). Als arithmetisches Mittel liber alle Betriebe lag die Grundrente
in vier der 15 Jahre lber den Pachtaufwendungen, in den anderen 11 Jahren zum Teil erheblich

darunter.

Durchschnittlich lag die Grundrente in den betrachteten 15 Jahren 54 Euro unter den
Pachtaufwendungen je Hektar. Die maximale Zahlungsbereitschaft bzw. -fahigkeit flr einen Hektar
Boden wurde demnach Uberschritten, so dass die eigene Arbeit oder das eigene Kapital — unter den
gewahlten Annahmen zum Lohn- und Pachtansatz — nicht voll entlohnt werden konnte. Wiirde der
Lohnansatz hingegen um 10 % reduziert, so lage die durchschnittliche Grundrente etwa auf dem
Niveau der gezahlten Pachtpreise. Daraus wird deutlich, wie sensitiv die Ergebnisse im Hinblick auf

variierende Annahmen bei den kalkulatorischen Kosten sind (vgl. Abschnitt 4.2).

Zudem ist zu betonen, dass die Aussagekraft derartiger Durchschnittsbetrachtungen durch die groRen
Unterschiede bei den einzelbetrieblichen Grundrenten erheblich eingeschrankt ist (Abbildung 5). Diese
Unterschiede resultieren aus den besonderen Eigenschaften der Flachen (Bodenqualitit, Gr6Re oder
klimatische Bedingungen) und den Betriebsstrukturen im Hinblick auf die Faktorausstattung sowie aus
der betriebswirtschaftlichen Ausrichtung, den Opportunitidtskosten und vor allem den

Managementfahigkeiten der Betriebsleitung (BALMANN 2015, S. 1; KLARE UND DoLL 1996, S. 126).

Erfolgreiche Betriebe mit Grundrenten deutlich oberhalb der Pachtpreise

Wie groR die Streuung der Grundrenten zwischen den Betrieben ist, zeigt ebenfalls Abbildung 5. Als
MaRstabe dienen die 10-, 25-, 50-, 75- und 90 %-Quantile. Dabei werden zunachst die
betriebsindividuellen Grundrenten in jedem Jahr in aufsteigender Reihenfolge sortiert. Der Median
teilt die Stichprobe aller Betriebe in zwei gleich grofle Gruppen, d. h. es gibt genauso viele Betriebe mit
einer hoheren wie mit einer geringeren Grundrente. Das 10 %-Quantil ist hingegen jener Wert, bei dem
10 % der Betriebe eine geringere und 90 % der Betriebe eine hohere Grundrente aufweisen. Im
aulerordentlich guten Wirtschaftsjahr 2022/23 erzielten z. B. 25 % der Betriebe eine Grundrente je

Hektar von Gber 1.200 Euro; davon 10 % der Betriebe sogar von {iber 2.300 Euro.

Im Durchschnitt der betrachteten 15 Jahre lag in den 25 % erfolgreichsten Betrieben die Grundrente
Uber 530 Euro und damit etwa 200 Euro Gber dem durchschnittlichen Pachtpreis fiir diesen Zeitraum.

Die kalkulatorischen Kosten konnten somit gedeckt werden und es verblieben noch Mittel fur die
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Bildung von Eigenkapital, die betriebliche Risikoabdeckung oder Privatentnahmen. In den 10%
erfolgreichsten Betrieben lag die Grundrente im Durchschnitt des Untersuchungszeitraums lber
1.200 Euro und damit etwa viermal hoher als der Pachtpreis. Es ist davon auszugehen, dass es
malgeblich die erfolgreicheren Betriebe sind, die am Pachtmarkt fiir Boden die Preise beeinflussen, da
sie tendenziell wachsen wollen und ,konkurrenzfahige” Preise bieten kdnnen (BAHRS 2014, S. 35;

FORSTNER UND TIETZ 2015, S. 15).
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E 1.000 Median
X
% 500 J_ 25 %-Quantil
) 10 %-Quantil
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Abb. 5: Streuung der Grundrenten je Hektar (Haupterwerbsbetriebe) im Zeitablauf in Deutschland
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis des Testbetriebsnetzes Landwirtschaft.

Weniger erfolgreiche Betriebe erzielen eine negative Grundrente

Knapp 40 % der Betriebe erwirtschafteten im Untersuchungszeitraum eine Grundrente, die Gber dem
Pachtpreis lag; in etwa 60 % der Betriebe lag sie darunter. Die Grundrente betrug bei den 25 % am
wenigsten erfolgreichen Betrieben durchschnittlich weniger als -430 Euro je Hektar. Der Faktor Boden
konnte demnach nicht oder nicht voll entlohnt werden. In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass eine negative Grundrente nicht unbedingt mit einem negativen Einkommen
einhergeht. In der betrachteten Gruppe war das durchschnittliche Einkommen (Gewinn) im
Untersuchungszeitraum zwar positiv, es reichte allerdings nicht zur Deckung der kalkulatorischen
Kosten fir das eingesetzte Eigenkapital, die Eigentumsflichen und die nicht entlohnten
(familieneigenen) Arbeitskrafte. Auf langere Sicht erscheint die (land-)wirtschaftliche Situation dieser
Betriebe nicht tragfahig und eine Betriebsaufgabe im Zuge des Generationswechsels oder eine

betriebsstrukturelle Anpassung sind zu erwarten.

Folglich ist davon auszugehen, dass viele der weniger erfolgreichen Betriebe nicht mehr aktiv auf dem
Pachtmarkt konkurrieren (konnen): Sie dirften sich auf den Ausstieg vorbereiten und ihre
Pachtvertrage nur noch verlangern, sofern die Pachtpreise nicht zu stark ansteigen. So war der
Pachtflachenanteil in der Gruppe der 25 % am wenigsten erfolgreichen Betriebe (25 %-Quantil) im

Durchschnitt der drei letzten Wirtschaftsjahre (2020/21 bis 2022/23) mit etwa 56 % deutlich geringer
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alsin der Gruppe der 25 % erfolgreichsten Betriebe (75 %-Quantil) mit anndhernd 70 %. Auch der Anteil
der Pachtaufwendungen an den gesamten betrieblichen Aufwendungen liegt in der Gruppe der 25 %
am wenigsten erfolgreichen Betriebe (25 %-Quantil) mit 3,9 % unterhalb des Anteils der Gruppe der

erfolgreichsten Betriebe mit 5,9 %.

AbschlieBend ist anzumerken, dass die Differenz bei den Grundrenten zwischen dem 25- und 75 %-
Quantil fur den betrachteten Zeitraum durchschnittlich etwa 970 Euro betrdgt. Dieser sogenannte
Interquartilsabstand hat im Zeitablauf zugenommen, d. h. die Grundrentenunterschiede (und damit
auch die Erfolgsunterschiede) zwischen den erfolgreichen und den weniger erfolgreichen Betrieben

sind grofRer geworden.

GrofRe regionale Unterschiede in den Grundrenten

In Abschnitt 3.2 wurden deutliche regionale Unterschiede in den Pachtpreisen und -entwicklungen in
Deutschland dargestellt. Auch bei den Grundrenten zeigen sich diese groRen Unterschiede (Abbildung
6). Am hochsten sind die Grundrenten in Nordwestdeutschland, am geringsten sind sie im
Untersuchungszeitraum durchschnittlich im Siden und in der Mitte Deutschlands. Aufgrund der
Bedeutung der Milchviehhaltung und Veredlungswirtschaft sind die Grundrenten insbesondere in der
Region Nordwest in den letzten Jahren stark angestiegen. Grundsatzlich lassen sich die
unterschiedlichen Héhen in den Grundrenten auf die heterogenen Agrarstrukturen in den Regionen
zuriickfiihren. Hierzu zahlen unter anderem die BetriebsgroRenstruktur und die betriebswirtschaftliche

Ausrichtung.
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Abb. 6: Durchschnittliche Grundrenten im Zeitablauf nach Region (Haupterwerbsbetriebe)
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis des Testbetriebsnetzes Landwirtschaft.
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Anmerkungen: Die Regionen umfassen dieselben Bundeslander wie in Abschnitt 3.2. In der Region ,, Ost”
werden auch Juristische Personen beriicksichtigt.

Hoéhe der Grundrente hangt auch mit der Betriebsform zusammen

Abbildung 7 zeigt zum einen, wie stark die durchschnittlichen Grundrenten in den einzelnen
Betriebsformen im Zeitablauf schwanken. Zum anderen wird deutlich, dass es zwischen den
Betriebsformen erhebliche Unterschiede in der Hohe der Grundrenten gibt. Wahrend Ackerbau- und
Veredlungsbetriebe im betrachteten Zeitraum durchschnittlich die hochsten Grundrenten erzielen (349
und 448 Euro je Hektar im Durchschnitt der betrachteten 15 Jahre), sind sie bei den sonstigen
Futterbaubetrieben am geringsten (-39 Euro je Hektar). Unter der Annahme, dass auf regionalen
Boden- oder Pachtteilmarkten haufig Betriebe unterschiedlicher Produktionsausrichtung konkurrieren,
ergeben sich allein hieraus betriebsindividuell unterschiedliche Zahlungsbereitschaften und

Zahlungsfahigkeiten fiir Boden.
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Abb. 7: Durchschnittliche Grundrenten im Zeitablauf nach Betriebsform (Haupterwerbsbetriebe)
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis des Testbetriebsnetzes Landwirtschaft.

Zudem lassen sich deutliche Skaleneffekte beobachten: Mit zunehmender BetriebsgréRe — in Bezug auf
die Flache oder Tierzahl — nimmt tendenziell auch die erwirtschaftete Grundrente der Betriebe zu
(KLARE UND DoLL 1996). Im folgenden Unterabschnitt werden hierzu beispielhaft Ergebnisse fir

niedersachsische Milchviehbetriebe gezeigt.
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4.2 Fallbeispiel — Ergebnisse fiir niedersachsische Milchviehbetriebe

Nach der Darstellung der Ergebnisse fiir Deutschland insgesamt wird im Folgenden der Fokus
exemplarisch auf spezialisierte Milchviehbetriebe in Niedersachsen fiir den Zeitraum der letzten zehn
Wirtschaftsjahre gerichtet. Hierbei sollen bestehende GréReneffekte bei der Hohe der Grundrente
herausgearbeitet werden. Zum Abschluss dieses Abschnitts wird auf die Sensitivitdt der Ergebnisse

bezliglich des gewahlten Zins- und Lohnansatzes eingegangen.

Durchschnittliche Grundrenten, Pachtaufwendungen und Einkommen

Abbildung 8 zeigt die durchschnittlichen Grundrenten und Pachtaufwendungen von spezialisierten
Milchviehbetrieben in Niedersachsen sowie deren Einkommensentwicklung. Die Spanne zwischen der
niedrigsten und der hochsten Grundrente im Verlauf der letzten zehn Wirtschaftsjahre betrug
anndhernd 2.000 Euro je Hektar (2015/16 = -103 Euro und 2022/23 = 1.883 Euro). Die grofRen
Schwankungen in der Hohe der Grundrente leiten sich vor allem von den (milchpreisbedingten)
Schwankungen des Gewinns ab, welcher auf der rechten Achse der Abbildung dargestellt ist. In der
sogenannten ,Milchkrise” der Wirtschaftsjahre 2014/15 und 2015/16, in der der Milchpreis ein sehr
niedriges Niveau erreichte, war die durchschnittliche Grundrente negativ. In sechs der zehn

ausgewerteten Jahre lag sie unterhalb der durchschnittlichen Pachtaufwendungen.
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Abb. 8: Grundrenten, Pachtaufwendungen und Einkommensentwicklung von spezialisierten
Milchviehbetrieben (Haupterwerbsbetriebe) in Niedersachsen
Anmerkung: Je Wirtschaftsjahr gehen die Jahresabschliisse von durchschnittlich etwa 420 spezialisierten

Milchviehbetrieben in Niedersachsen in die Analyse ein.
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis des Testbetriebsnetzes Landwirtschaft.

Fiir den gesamten Zeitraum der betrachteten zehn Wirtschaftsjahre lag die durchschnittliche

Grundrente bei 550 Euro je Hektar. Die durchschnittliche Pachtzahlung betrug fir diesen Zeitraum
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400 Euro je Hektar und lag somit etwa 150 Euro unterhalb der erwirtschafteten Grundrente (Abbildung
8). Wird das auBerordentlich gute Wirtschaftsjahr 2022/23 nicht mit einbezogen, so lag die
durchschnittliche Grundrente mit etwa 400 Euro etwa auf derselben Hohe wie die durchschnittliche

Pachtzahlung.

Je groBBer die Betriebe, desto hoher sind tendenziell die erzielten Grundrenten

In Abbildung 9 ist die Entwicklung der Grundrenten von spezialisierten Milchviehbetrieben in
Niedersachsen nach GroRenklasse (Anzahl der Milchkiihe) dargestellt. Hier zeigt sich ein deutlicher
Skalen- bzw. GroReneffekt, d. h. mit zunehmender HerdengréRe nimmt die Grundrente (und auch das
Einkommen) tendenziell zu. Im Untersuchungszeitraum lag die Grundrente der Betriebe mit mehr als
200 Milchkihen durchschnittlich viermal so hoch wie die der Betriebe mit weniger als 100 Milchkihen.
Der entsprechende Unterschied zu Betrieben in der GréBenklasse ,,100 bis 200 Milchkihe” betrug
mehr als das Eineinhalbfache. Folglich sollten die grofReren Betriebe im Durchschnitt eine héhere
Zahlungsfahigkeit und -bereitschaft auf dem Pachtmarkt haben. Die gezahlte Pacht je Hektar lag im
zehnjahrigen Mittel in den groBen Betrieben (liber 200 Milchkiihe) mit 474 Euro je Hektar etwa
100 Euro Uber jener in den Betrieben mit weniger als 100 Milchkiihen. AbschlieBend ist auch
anzumerken, dass in den Betrieben mit weniger als 100 Milchkiihen die durchschnittliche Grundrente

unterhalb der gezahlten Pacht liegt, wahrend sie in den Betrieben ab 100 Milchkihen dartberliegt.

Weniger als 100 Milchkiihe =~ ———100 bis 200 Milchkiihe Mehr als 200 Milchkiihe
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Abb. 9: Grundrenten je Hektar von spezialisierten Milchviehbetrieben (Haupterwerbsbetriebe) in
Niedersachsen nach GréBenklasse
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis des Testbetriebsnetzes Landwirtschaft.

Grof3e Unterschiede in den Grundrenten zwischen spezialisierten Milchviehbetrieben

Wie stark die Grundrenten bei den spezialisierten Milchviehbetrieben in Niedersachsen streuen, ist in
Abbildung 10 dargestellt. Als MaRstdabe dienen erneut die 10-, 25-, 50-, 75- und 90 %-Quantile. Die
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Grundrente im 75%-Quantil lag im Durchschnitt der zehn Wirtschaftsjahre mehr als 1.000 Euro je
Hektar Gber jener des 25%-Quantils. Wie schon im vorangegangenen Kapitel Gber alle Betriebsformen
(Abbildung 5) ergeben sich somit auch fir die spezialisierten Milchviehbetriebe groRe
Erfolgsunterschiede und damit sehr unterschiedliche Zahlungsfahigkeiten fiir Boden bzw. Pachtflachen.
Eine hohe Korrelation des Interquartilsabstands (Differenz zwischen dem 25- und 75%-Quantil) mit der
mittleren Grundrente zeigt, dass diese Erfolgsunterschiede in den ,besseren” Wirtschaftsjahren

deutlich ausgepragter sind als in den ,,schlechteren”,
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Abb. 10: Streuung der Grundrenten je Hektar von spezialisierten Milchviehbetrieben
(Haupterwerbsbetriebe) im Zeitablauf in Niedersachsen
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis des Testbetriebsnetzes Landwirtschaft.

Hohe Sensitivitit der Ergebnisse beziiglich einer Anderung des Zins- und Lohnansatzes

AbschlieBend soll die Sensitivitdt der Ergebnisse gegeniiber den gewdhlten Opportunitatskosten fir die
betriebseigenen Faktoren Arbeit und Kapital gezeigt werden. Die Bewertung dieser Kosten hangt von
dem entgangenen Nutzen bzw. Einkommen der (besten) alternativen Verwendung der betriebseigenen
Faktoren ab. Eine alternative Verwendung des eingesetzten Kapitals kdnnte z. B. der Kauf von Aktien
sein. Fur die eingesetzte Arbeit im landwirtschaftlichen Betrieb konnte das Arbeitseinkommen
auBerhalb der Landwirtschaft als Referenz dienen. In der Regel werden sich die Opportunitdtskosten
individuell stark unterscheiden und — wie zu Beginn von Kapitel 4 beschrieben — entscheidend von
regionalen Arbeitsmarkten und der Nutzenfunktion des Betriebsleiters oder der Betriebsleiterin (z. B.

Bedeutung nicht-monetérer Ziele) bestimmt.

In den vorangegangenen Berechnungen wurde fiir die Entlohnung des Eigenkapitals eine 2%ige
jahrliche Verzinsung angenommen. Bei einem geringeren Zinsansatz wirde die Grundrente ansteigen.
Es ist anzumerken, dass sich die Rendite von langfristigen Bundesanleihen (10 Jahre)beispielsweise seit
2023 zwischen 2 und 3 Prozent jahrlich bewegt. Im vorliegenden Fallbeispiel der niedersdachsischen
Milchviehbetriebe erhoht sich die Grundrente im Zehnjahresdurchschnitt um 32 Euro je Hektar, wenn

ein Zinsansatz von 1 % unterstellt wird (siehe Abbildung 11). Bei einem vollstdndigen Verzicht auf eine
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Verzinsung des Eigenkapitals — weil z. B. keine alternative Verwendung des Eigenkapitals angestrebt
wird — wirde die Grundrente entsprechend um etwa 64 Euro je Hektar ansteigen. Entsprechend
verringert sich die Grundrente um 32 Euro je Hektar, wenn ein Zinssatz von 3 % angenommen wird. Je
Prozentpunkt erhdoht oder verringert der Zinsansatz die Grundrente im Fallbeispiel demnach um

32 Euro je Hektar.

Euro je Hektar

Zinsansatz 3 % - Lohnansatz 125 %
Zinsansatz 2 % - Lohnansatz 125 %
Zinsansatz 1 % - Lohnansatz 125 %

Zinsansatz 0 % - Lohnansatz 125 %

Zinsansatz 3 % - Lohnansatz 100 %
Zinsansatz 2 % - Lohnansatz 100 %
Zinsansatz 1 % - Lohnansatz 100 %

Zinsansatz 0 % - Lohnansatz 100 %

Zinsansatz 3 % - Lohnansatz 75 %

Zinsansatz 2 % - Lohnansatz 75 %
Zinsansatz 1 % - Lohnansatz 75 %

Zinsansatz 0 % - Lohnansatz 75 %

100 200 300 400 500 600 700 800

{-_\bb. 11: Grundrenten von niedersdchsischen Milchviehbetrieben (Haupterwerbsbetriebe) bei
Anderung des Zins- und Lohnansatzes im Durchschnitt der Wirtschaftsjahre 2014/15 bis 2023/24
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis des Testbetriebsnetzes Landwirtschaft.

Auch gegeniiber Anderungen des Lohnansatzes zeigen die Ergebnisse eine deutliche Sensitivitit. Wird
der Lohnansatz um 25 % verringert — z. B. der Betriebsleiter oder die Betriebsleiterin reduziert ihren
Lohnansatz von 40.924 auf 30.693 Euro —, so steigt die Grundrente (bei einem Zinsansatz von 2 %) im
Fallbeispiel von 550 auf 682 Euro je Hektar an. Im Gegensatz dazu verringert sich die Grundrente um
132 auf 438 Euro je Hektar, wenn der Lohnansatz fir die eigene Arbeit um 25 % erhdht wird. Abbildung
11 zeigt die Hohe der Grundrente fiir die verschiedenen Annahmen zum Lohn- und Zinsansatz. Der
Unterschied zwischen ,Zinsansatz 3 % und Lohnansatz 125 %“ und ,,Zinsansatz 0 % und Lohnansatz 75
%" betragt etwa 360 Euro je Hektar. 5 Anteil der Pachtaufwendungen an den betrieblichen

Aufwendungen

Grundsatzlich lassen sich aus den steigenden Kauf- und Pachtpreisen fiir Boden zwei gegensatzliche
Wirkungszusammenhange ableiten, die den betrieblichen Strukturwandel einerseits beschleunigen
und andererseits verlangsamen: So bieten hohe Kauf- und Pachtpreise fir weniger erfolgreiche

Betriebe einen Anreiz, aus der Landwirtschaft auszusteigen. Gleichzeitig sichern und erhéhen hohe
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Bodenkaufpreise in Abhangigkeit von den jeweiligen Eigenlandanteilen aber auch das Vermogen der
landwirtschaftlichen Betriebe — was bei hohen Eigenlandanteilen unter sonst gleichen Umstanden zu
einem besseren Zugang zu Kapital bzw. zu besseren Finanzierungsbedingungen fihrt (vgl. Kapitel 2).
Hierdurch wird der Fortbestand der wirtschaftlich schwacheren Betriebe tendenziell gestiitzt, da durch
héhere Beleihungswerte (Sicherheiten) zusatzliche Liquiditdt zur Weiterbewirtschaftung verfiigbar

gemacht werden kann, auch wenn die betriebliche Rentabilitdt unzureichend ist.

Vor diesem Hintergrund ist es kaum moglich, aus steigenden Bodenkauf- und Pachtpreisen pauschal
agrarstrukturelle Entwicklungen abzuleiten (SCHMITT UND ANDERMANN 1996). Tendenziell begiinstigen
steigende Bodenpreise die Betriebe mit viel Bodeneigentum bzw. hohen Eigentumsanteilen, wahrend
Betriebe mit hohen Pachtflaichenanteilen hiervon benachteiligt werden. Wie bereits in Kapitel 4
aufgefiihrt, werden die Kauf- und Pachtpreise fir Boden allerdings eher von den erfolgreicheren
Betrieben mitbestimmt. Es ist zu erwarten, dass weniger erfolgreiche oder nicht wettbewerbsfahige
Betriebe im Laufe der Zeit und im Rahmen des Generationswechsels tendenziell ausscheiden werden,

unabhangig von der Hohe der Kauf- und Pachtpreise fiir Boden.

Pachtzahlungen nur ein relativ kleiner Teil der gesamten betrieblichen Aufwendungen

Abbildung 12 zeigt den Anteil der Pachtaufwendungen an den gesamten betrieblichen Aufwendungen
fur landwirtschaftliche Betriebe in Deutschland nach Betriebsform. Im Durchschnitt der ausgewerteten
Betriebe ist die Bedeutung der Pachtaufwendungen relativ gering: Fiir den Untersuchungszeitraum der
letzten 15 Wirtschaftsjahre seit 2008/09 und im Durchschnitt Giber alle Betriebsformen variierte ihr

Anteil zwischen 5 % und 7 %, wobei tendenziell ein leichter Anstieg zu beobachten war.
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Abb. 12: Anteil der Pachtaufwendungen an den gesamten betrieblichen Aufwendungen nach
Betriebsform (Haupterwerbsbetriebe) ab dem Wirtschaftsjahr 2008/09
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis des Testbetriebsnetzes Landwirtschaft.
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Im Vergleich der Betriebsformen wichen die Pachtaufwendungen in den Ackerbaubetrieben mit einem
Anteil von durchschnittlich etwa 11 % in den Wirtschaftsjahren 2008/09 bis 2022/23 deutlich nach
oben ab, wahrend sie in Betriebsformen mit relativ hoher Wertschépfung bzw. Intensitat je Hektar wie
z. B. Gartenbau (1,2 %) oder Obstbau und sonstige Dauerkulturen (2,4 %) deutlich darunter lagen.
Wenn das Pachtpreisniveau allgemein ansteigt, so ist demnach die relative Betroffenheit in den

Ackerbaubetrieben am starksten.

Zusammenhang zwischen der BetriebsgroRe und den Pachtflaichenanteilen und -aufwendungen

Mit zunehmender BetriebsgroRe (gemessen in Hektar LF) nimmt tendenziell auch der
Pachtflachenanteil zu (Tabelle 2). Das gilt auch im Durchschnitt tiber alle Betriebsformen. In der Klasse
der Betriebe bis 50 Hektar lag der Pachtflachenanteil im Durchschnitt der letzten 15 Wirtschaftsjahre
bei unter 50 %, wahrend Betriebe mit mehr als 200 Hektar anndhernd drei Viertel (73 %) der
bewirtschafteten Flache gepachtet haben. Auch der durchschnittliche Anteil der Pachtaufwendungen
an den gesamten betrieblichen Aufwendungen stieg mit zunehmender BetriebsgréRe tendenziell an:
von 3,0 % in der Klasse der Betriebe unter 50 Hektar auf fast 10 % in der Klasse der Betriebe mit mehr
als 200 Hektar.

Tab. 2: Pachtpreise, Pachtaufwendungen und Pachtflichenanteile nach GroéRenklassen,
Durchschnitt der Wirtschaftsjahre 2008/09 bis 2022/23

GroRRenklassen der Pachtflachenanteil an Anteil der Pachtauf- .

. Pachtzahlungen je
Betriebe der gesamten wendungen an den .

) - o Hektar Pachtflache

von ... bis unter ... bewirtschafteten gesamten betrieblichen (Euro)
Hektar Flache Aufwendungen
Insgesamt 65,0 % 5,9 % 320
bis 50 47,5 % 3,0% 384
50 bis 100 61,2 % 53% 335
100 bis 150 69,2 % 6,8 % 323
150 bis 200 72,3 % 7,6 % 308
200 und mehr 73,1% 9,9 % 282

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis des Testbetriebsnetzes Landwirtschaft.

In der letzten Spalte sind die durchschnittlichen Pachtzahlungen je Hektar aufgefiihrt. Hier zeigt sich,
dass mit steigender BetriebsgroRRe die Pachtzahlungen je Hektar tendenziell abnehmen. Dies lasst sich
damit erklaren, dass die ,kleineren” Betriebe haufig eine hohere Wertschépfung je Hektar erzielen
(z. B. Veredlungs- oder Gartenbaubetriebe) und damit auch eine hohere Zahlungsfahigkeit

und -bereitschaft fur den Faktor Boden besitzen.
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5 Fazit

Fiir den deutlichen Anstieg der durchschnittlichen Kauf- und Pachtpreise landwirtschaftlicher Flachen
in Deutschland in den letzten zwei Dekaden lassen sich vielfdltige Ursachen benennen. Unter anderem
sind dies steuer- und umweltrechtliche Regelungen, eine anhaltende Niedrigzinsphase, die staatliche
Forderung der Bioenergieerzeugung, das Fehlen von ,,guten” alternativen Anlagemoglichkeiten und die
zunehmende Uberwilzung der Direktzahlungen in die Flichenpachten. Des Weiteren lassen
insbesondere steigende Pachtpreise, als Indikator fir die Flaichennutzungskosten, auf eine hohe und
weiter zunehmende Nachfrage (bei knappem Angebot) und damit auf eine zunehmende
Zahlungsbereitschaft fir Pachtflache schlieRen. Diese ist wiederum auf eine, je nach Betriebsform, im
Durchschnitt relativ gute wirtschaftliche Ertragslage in der Vergangenheit sowie gute kinftige
Ertragserwartungen zurlickzufihren. In einigen, vor allem in viehstarken Regionen, haben
zunehmende Umweltauflagen zu einer zusédtzlichen Flachennachfrage gefiihrt, die weitere

Bodenpreissteigerungen (vor allem Pachtpreise) nach sich gezogen hat.

Steigende Pachtpreise sind somit Ausdruck einer positiven wirtschaftlichen Entwicklung und einer
hohen regionalen Wettbewerbsfahigkeit, auch wenn sich hierdurch die einzelbetrieblichen
(Pacht-)Aufwendungen erhohen. Bei einer Verschlechterung der Ertragslage wirde unter sonst
gleichen Umstanden die Zahlungsbereitschaft der Betriebe abnehmen und dadurch das Niveau der
Pachtpreise im Zeitablauf sinken. Grundsatzlich wird es sowohl bei hohen als auch bei niedrigen
Flachennutzungskosten immer auch Betriebe geben, deren einzelbetriebliche Wettbewerbsfahigkeit
gering ist. Sie sind einem Anpassungsdruck ausgesetzt und mussen ggf. ihre Produktionsausrichtung
und Strategie andern, um erfolgreich bzw. 6konomisch nachhaltig zu wirtschaften. Hierdurch wandeln
sich die regionalen Betriebs- und Produktionsstrukturen, und letztlich diirften vor allem die Betriebe
die Produktion einstellen, die im Wettbewerb um Flachen nicht mehr konkurrenzfahig sind und zu

wenig eigene Flache haben.

Die agrarstrukturellen Folgen steigender Bodenpreise in Deutschland kdnnen nicht pauschal beurteilt
werden. Prinzipiell lassen sich zwei gegensatzliche Wirkungszusammenhéange ableiten, die einerseits
den betrieblichen Strukturwandel beschleunigen und andererseits verlangsamen: Weiter steigende
Kauf- und Pachtpreise bieten fiir wenig erfolgreiche Betriebe eine verbesserte Option, ihre
Eigentumsflaichen zu verpachten oder zu verkaufen und aus der Landwirtschaft auszusteigen.
Gleichzeitig sichern bzw. mehren steigende Bodenpreise aber auch das Vermogen der
landwirtschaftlichen Betriebe (in Abhangigkeit von deren Eigenlandanteilen), was zu einem besseren
Zugang zu Kapital bzw. besseren Finanzierungsbedingungen fihrt. Hierdurch wird der Fortbestand der
wirtschaftlich schwacheren Betriebe tendenziell gestiitzt bzw. die 6konomische Nachhaltigkeit von
Betrieben mit relativ hohen Eigenlandanteilen gesteigert. Insgesamt ist davon auszugehen, dass

steigende Boden- und Flachennutzungspreise tendenziell von Uberdurchschnittlich erfolgreich
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wirtschaftenden Betrieben mit gutem Betriebsmanagement und hoher Flachenwertschopfung sowohl

getrieben als auch wirtschaftlich getragen werden kénnen.

Das belegen die Buchfiihrungsergebnisse auf Basis des Testbetriebsnetzes Landwirtschaft. Sie zeigen,
dass in den erfolgreicheren Betrieben die Grundrenten und damit die Zahlungsfahigkeiten teilweise
deutlich Gber dem durchschnittlichen Pachtpreisniveau liegen. Diese Betriebe kdnnen trotz der
gestiegenen Pachtpreise 6konomisch nachhaltig wirtschaften. Dabei ist davon auszugehen, dass es
malgeblich die erfolgreicheren Betriebe sind, die am Pachtmarkt die Preise bestimmen. Auf der
anderen Seite erzielt der Grof3teil der Betriebe im Untersuchungszeitraum eine Grundrente unterhalb
des Pachtpreises. Das deutet darauf hin, dass diese Betriebe ohne Anpassung ihrer Betriebs- und
Produktionsstruktur auf dem Pachtmarkt langfristig nicht konkurrenzfahig sind. Bei den Analysen zur
Grundrente ist anzumerken, dass die Ergebnisse stark von den Annahmen zum Lohn- und Zinsansatz
abhangen. Bei dem Vergleich der Betriebsformen wird deutlich, dass vor allem die spezialisierten
Ackerbaubetriebe im Hinblick auf hohere Pachtpreise am ,sensibelsten” reagieren diirften, weil deren
Anteil der Pachtaufwendungen an den Gesamtaufwendungen mit Abstand am hochsten liegt. Dagegen
sind Betriebe mit einer hoheren Wertschopfung je Flacheneinheit (z.B. Veredlungs- und
Sonderkulturbetriebe) gesamtbetrieblich vergleichsweise weniger von steigenden Pachtpreisen

betroffen.

Neben dem mittel- und langfristig erwarteten Einkommen von einer Flache beeinflussen weitere
strategische oder spekulative Faktoren die Zahlungsbereitschaft fiir zusatzliche Flache und erhohen
diese zum Teil deutlich. Hierzu zdhlen unter anderem die steuerlichen und diingerechtlichen
Rahmenbedingungen, die besonders den Tierbesatz je Flacheneinheit regulieren. Die
Zahlungsbereitschaft fiir zusatzliche Flachen ergibt sich dann aus dem gesamten betrieblichen
Mehreinkommen  bzw. den  Opportunitdtskosten. Eine ,Quersubventionierung”  der
Zahlungsbereitschaften fir Pachtflaichen mit dem Einkommen aus der Tierhaltung oder anderen

Betriebszweigen kann somit durchaus 6konomisch begriindet werden.

Rechtlich kdnnen Pachtpreise im Rahmen des Landpachtverkehrsgesetzes (LPachtVG) beanstandet
werden, wenn ,die Pacht nicht in einem angemessenen Verhiltnis zu dem Ertrag steht, der bei
ordnungsmaRiger Bewirtschaftung nachhaltig zu erzielen ist“ (§ 4 Abs. 3 LPachtVG). Dieser
unbestimmte Rechtsbegriff [asst einen groBen Ermessensspielraum. Vor allem in viehstarken Regionen
lassen sich haufig sehr hohe Pachtpreise beobachten, die zwar tGber der auf der Flache durchschnittlich
erzielbaren Grundrente liegen, aber dennoch fiir bestimmte Betriebe 6konomisch tragbar sind. Unter
diesen Umstanden kann die Hohe des Pachtpreises kaum beanstandet werden, da die Betriebe
offenbar bereit und in der Lage sind, diese Preise zu zahlen. Der Vollzug des LPachtVG ist in den
Bundesldandern sehr unterschiedlich. Insbesondere im ehemaligen Bundesgebiet wird es derzeit

Uberwiegend nicht vollzogen, in Bayern wurde es zum Jahresbeginn 2025 auller Kraft gesetzt.
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AbschlieBend sei angemerkt, dass aus den vorliegenden Analysen per se keine Notwendigkeit fir
staatliche Eingriffe zur Senkung oder Deckelung der Pachtpreise abgeleitet werden kann. Mit
entsprechenden MaBnahmen wiirde — bei gleichzeitig steigendem Birokratie- bzw. Verwaltungs-
aufwand — weder die Wettbewerbsfahigkeit gestarkt noch der Strukturwandel gestoppt werden.
Deutliche Erfolgsunterschiede zwischen den Betrieben blieben auch dann bestehen, wenn es
(regionale) Obergrenzen fiir Pachtpreise gabe. Es bestiinde somit weiterhin ein Anpassungsdruck fur
die weniger erfolgreichen Betriebe und der Boden wiirde auch hier zu den erfolgreicheren Betrieben
Ubergehen. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Betriebe wird durch viele Faktoren beeinflusst, wobei
die Flachennutzungskosten je nach betrieblicher Konstellation eine unterschiedlich groRe Bedeutung

haben.

Zusammenfassung

Die durchschnittlichen Kauf- und Pachtpreise fiir landwirtschaftliche Flachen sind in Deutschland in den
vergangenen Jahren erheblich angestiegen. Die Griinde hierfiir sind vielfaltig und umfassen im
Untersuchungszeitraum unter anderem steuer- und umweltrechtliche Aspekte, eine anhaltende
Niedrigzinsphase, das Fehlen renditestarker alternativer Anlagemoglichkeiten und die zunehmende
Uberwilzung der Direktzahlungen in die Flichenpachten. Steigende Pachtpreise lassen auf eine hohe
Nachfrage (bei knappem Angebot) und damit auf eine zunehmende Zahlungsbereitschaft fir
Pachtflachen schlieRen. Letztere ist wiederum auf eine, je nach Betriebsform, im Durchschnitt relativ
gute wirtschaftliche Ertragslage in der Vergangenheit zuriickzufihren bzw. bildet positive
Gewinnerwartungen ab. Steigende Pachtpreise sind somit Ausdruck einer positiven wirtschaftlichen
Entwicklung und einer hohen regionalen Wettbewerbsfahigkeit, auch wenn sich dadurch die
einzelbetrieblichen  (Pacht-)Aufwendungen erhdéhen. Unsere Analysen auf Basis von
Buchflihrungsdaten zeigen, dass die Grundrenten und damit die Zahlungsfahigkeiten in den
erfolgreicheren Betrieben teilweise deutlich iber dem durchschnittlichen Pachtpreisniveau liegen.
Diese Betriebe kdnnen trotz der gestiegenen Pachtpreise 6konomisch erfolgreich wirtschaften. Aus den
Analysen lasst sich per se keine Notwendigkeit fiir staatliche Eingriffe zur Senkung oder Deckelung der
Pachtpreise ableiten. Durch entsprechende MalRnahmen wirde weder die Wettbewerbsfahigkeit des

Sektors gestarkt noch der Strukturwandel aufgehalten.

Summary

In recent years, the average purchase and rental prices of agricultural land in Germany have increased
considerably. This is due to various factors, including tax and environmental legislation, prolonged low
interest rates, a lack of attractive investment alternatives and the increasing capitalisation of direct
payments into land rents. Rising rental prices indicate high demand (and scarce supply), thus showing

an increasing willingness to pay for rented land. This, in turn, is due to relatively good average economic
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performance in the past or reflects positive earnings expectations, depending on the type of farm.
Therefore, rising rental prices are an expression of positive economic development and high regional
competitiveness, even if this increases individual farms' expenses. Our analyses of farm accounting
data show that factor income of farmland and thus the profitability of more successful farms are
sometimes significantly above the average rental price. These farms can still operate successfully
despite the increased rental prices. The analyses do not suggest a need for government intervention
to reduce or cap rental prices. Such measures would neither strengthen sectoral competitiveness nor

impede structural change.
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