Landwirtschaft: Warum der Boden immer teurer wird

L T Die Preise fiir landwirtschaftliche

- Nutzflachen haben sich in Deutschland in
den letzten Jahren deutlich nach oben
bewegt. Die hochsten werden im Nordwesten
und Siidosten erzielt. Neben Angebot und
Nachfrage beeinflussen Tierhaltung und
Bioenergienutzung ganz wesentlich die
kraftigen Steigerungen. Deutschlandkarten
verdeutlichen diese Entwicklung in ihrer
regionalen Auspragung. Von Martin Beck,
Thomas Chudy und Peter Wagner

Derzeitige Preise am Bodenmarkt

Der durchschnittliche Kaufwert je Hektar landwirtschaftliche Nutzflache liegt deutschlandweit derzeit
(2015) bei knapp 20.000 Euro, mit regional groRen Abweichungen nach oben und unten. Mehr als
50.000 Euro je Hektar werden vor allem im Nordwesten und Siidosten Deutschlands erzielt (Karte 1).
In Brandenburg, Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiiringen sind es nur 10.000 bis 15.000 Euro je Hektar
(Grafik 1).

Die regional unterschiedliche Preisentwicklung wird insbesondere durch die volkswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, politische Einflliisse sowie Agrarstruktur und Flachenverbrauch bestimmt. Die
inneren Einflussfaktoren, wie zum Beispiel Flachengrofle, Bodeneigenschaften, Wasserversorgung,
spielen eine untergeordnete Rolle.

Nach einer langen Phase relativ konstanter Bodenpreise sind in den letzten Jahren die Kaufwerte
deutschlandweit sehr stark angestiegen (Grafik 1). So hat sich der durchschnittlich Preis je Hektar
zwischen 2007 und 2015 mehr als verdoppelt (rund 110 Prozent: von rund 9.200 auf knapp 20.000
Euro).

AuRere Einflussfaktoren auf den Bodenpreis

Angebot und Nachfrage

Auch auf dem Bodenmarkt wirken die fundamentalen Marktkrafte von Angebot und Nachfrage auf
die Preisbildung. Wahrend in den alten Landern die Bodenmobilitat, also der Anteil der verkauften
Flachen an der gesamten landwirtschaftlichen Nutzflache, mit durchschnittlich 0,4 Prozent relativ
gering ist, wechseln in Ostdeutschland durch die fortschreitende Privatisierung mit jahrlich 1,2
Prozent deutlich mehr Flichen den Eigentiimer (Karte 3; Tietz/Forstner 2014, S. 10 u. 13).

Die Nachfrage ist in starkem MaRe an die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung gekoppelt. Als Folge
der Finanzkrise im Jahr 2007 sanken die Renditeerwartungen von Investoren am Aktienmarkt rapide
bei gleichzeitig erhdhtem Verlustrisiko. Aus diesem Grund haben viele Investoren zumindest einen
Teils ihres Kapitals vom Aktienmarkt abzogen und in anderen ,,sichereren” Markten angelegt.
Hiervon betroffen waren Rohstoffmarkte (z.B. Edelmetalle), aber auch die landwirtschaftlichen
Bodenmarkte. Durch die hohe Wertstabilitat ist der Bodenmarkt gerade in Krisenzeiten ein
attraktives Investitionsfeld. Ein weiterer Grund fiir die gestiegene Nachfrage sind auch die derzeit
sehr geringen Kreditzinsen (Landwirtschaftliche Rentenbank 2014, S. 25).
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Einfluss der Tierhaltung

Die regionale Agrarstruktur hat ebenfalls einen sehr groRen Einfluss auf die Preise. Von
fundamentaler Bedeutung ist Viehhaltung, die besonders dominant im Nordwesten und Stidosten
anzutreffen ist (Spiller u.a. 2015, S. 16).

Die Konzentration im Norden ist auf die Kiistenndahe und die gute Anbindung an den internationalen
Futtermittelmarkt zurlickzufiihren (z.B. Bezug von kostenglinstigem proteinreichen Soja). Die
Tierhaltung im Sliden basiert auf den glinstigen naturraumlichen Bedingungen fir Grinland (z.B.
hohe Niederschlage) bei gleichzeitig vergleichsweise unglinstigen topographischen und klimatischen
Bedingungen fiir den Ackerbau.

Tierhaltende Landwirte kénnen durch die hohere Wertschopfung der Tierproduktion (pro
Flacheneinheit) einerseits hohere Preise fir den Produktionsfaktor Boden bezahlen. Andererseits
miissen sie genligend Flachen vorhalten, um die staatlichen Vorschriften zur Entsorgung der
tierischen Exkremente einzuhalten (Tierbestandsobergrenzen, Diingeverordnung; Glossar). Hinzu
kommt, dass Betriebe mit dem Ende der Milchquote seit 2015 leichter expandieren kénnen, was
wahrscheinlich zu einer weiteren Konzentration der Milchproduktion und zu einem zuséatzlichen
Anstieg der Preise in manchen Regionen fiihren wird.

Nutzung von Bioenergie

Auch die verstarkte Nutzung von Bioenergie hat regional erhebliche Einfllisse auf den Bodenmarkt.
Mit der Novelle des Erneuerbaren-Energien-Gesetzes (EEG) wurde 2009 der sogenannte Gullebonus
eingefiihrt. Dieser Bonus fiir jede erzeugte kWh Strom in H6he von bis zu 4 Cent wird gewahrt, wenn
der Substratmix einer Biogasanlage zu 30 Masse-Prozent aus Giille besteht. Dies sorgte flr
Synergieeffekte zwischen Tierhaltung und Biogasproduktion, mit der Folge, dass sehr viele
Biogasanlagen neu gebaut wurden. Dies hat zu steigenden Bodenpreisen zwischen 2010 und 2014
gefiihrt (Karte 2; Gomann u.a. 2013, S. 43f).

In Regionen mit einem hohen Anteil an Mastbetrieben, wie zum Beispiel im Nordwesten
Deutschlands, besteht zudem eine hohe Flachenkonkurrenz zwischen Biogasproduktion und
Tierhaltung. So wird der relativ hohe Flachenbedarf bei der Entsorgung von tierischen Exkrementen
durch die Erzeugung von Biogas noch erhéht. Denn durch den Einsatz tierischer Exkrementen sowie
nachwachsender Rohstoffe, wie zum Beispiel Maissilage, fallt mehr nahrstoffreiche Biogasgiille an,
die auf den Flachen entsorgt werden muss. Dies erhdht den Nachfragedruck und die Preise.

In Siiddeutschland besteht ebenfalls ein zunehmender Wettbewerb um die knappen Ackerflachen:
auf der einen Seite Flachen fiir Anbau von Garsubstraten (insbesondere von Silomais) zur
Biogasproduktion, auf der anderen Seite werden Flachen zum Anbau von Viehfutter bendtigt.

Weitere Einflussfaktoren
Der Bodenpreis wird noch von zahlreichen weiteren Einflussfaktoren bestimmt (vgl. Steffen 2015, S.

11-12).

In Ballungsraumen werden beispielsweise haufig hohe Preise aufgrund von Spekulationen auf eine
Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen in Bauland erzielt.

Auch das Steuerrecht wirkt preissteigernd auf den Bodenmarkt. So kénnen VerduBerungsgewinne
steuerfrei in Bodenkaufe reinvestiert werden. Ebenso fallt beim Kauf von Geschaftsanteilen oder
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ganzen Unternehmen keine Grunderwerbssteuer an. Zusatzlich missen landwirtschaftliche Betriebe
eine entsprechende Menge an Flachen pro gehaltene Vieheinheit bewirtschaften, um steuerliche
Vorteile als landwirtschaftlicher Betrieb zu erhalten (Glossar).

Zudem sorgen die Neuregelungen im Baugesetzbuch durch eine Kopplung von privilegiertem Bauen
an die eigene Futterproduktion fur Preisdruck am Bodenmarkt.

Die von der EU vorgeschriebenen Greening-MaBnahmen (Glossar) verstiarken ebenfalls die
Nachfrage.

Ausblick

Nach dem starken Preisanstieg am landwirtschaftlichen Bodenmarkt der letzten Jahre scheint sich
die Preisdynamik mittlerweile abzuschwéachen. In Nordrhein-Westfalen und Hessen sind die
Bodenpreise in 2015 erstmals wieder gefallen.

GroRe Spekulationsblasen auf landwirtschaftlichen Bodenmarkten sind nicht zu erwarten (vgl.
Tietz/Forstner 2014, S. 15). Die finanzielle Lage landwirtschaftlicher Betriebe in Deutschland kann im
Durchschnitt als sehr solide eingeschatzt werden, und im Vergleich zu anderen Branchen sind die
Betriebe relativ gering verschuldet (Glossar).
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Grafik 1
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Glossar

Diingeverordnung

Die Diingeverordnung reguliert die Ausbringung von mineralischen und organischen Diingemitteln
auf landwirtschaftliche Flachen. Dabei werden unter anderem Sperrfristen und die gute fachliche
Praxis definiert.

Das Gesetz fiir den Ausbau erneuerbarer Energien (EEG)

Das Gesetz flr den Ausbau erneuerbarer Energien (EEG) ist 2000 in Kraft getreten. Seit 2004 existiert
die Férderung der Nutzung nachwachsender Rohstoffe fiir die Energieerzeugung. Insbesondere seit
der Novelle des Gesetzes im Jahr 2009 trug das EEG mit einer garantierten Einspeisevergltung fir
Strom zu einer hohen Konkurrenzfahigkeit der Biogaserzeugung bei.

Gewerblichkeit

Ob ein Betrieb als landwirtschaftlicher Betrieb oder als Gewerbebetrieb angesehen wird, ist unter
anderem an das Verhaltnis des Viehbesatzes zur Flachenausstattung geknlpft. Um in die haufig
vorteilhaftere landwirtschaftliche Besteuerung zu gelangen, diirfen die Betriebe folgende
Grenzwerte an Vieheinheiten (VE) nach § 51 Bewertungsgesetzi.V.m. § 13 Abs. 1 Nr. 1
Einkommensteuergesetz nicht liberschreiten:

fur die ersten 20 ha nicht mehr als 10 VE,

fur die nachsten 10 ha nicht mehr als 7 VE,

fur die nachsten 20 ha nicht mehr als 6 VE,

fiir die nachsten 50 ha nicht mehr als 3 VE,

fur weitere Flachen nicht mehr als 1,5 VE.

Die Vieheinheit dient dazu, Tiere unterschiedlicher GréRe wie Schweine, Geflligel oder Rinder auf
Basis des Futterbedarfs vergleichbar zu machen. 1 VE entspricht dabei einem ausgewachsenen Rind.

Greening-MaRnahmen

Um den vollen Pramienanspruch fiir die Direktzahlungen der EU zu erhalten, miissen Landwirte
sogenannte Greening-Auflagen erfillen. Hierbei handelt es sich um unterschiedliche
Umweltleistungen, wie eine Diversifikation der Fruchtfolge, die Bereitstellung von Bllhstreifen oder
etwa der Anbau von Leguminosen.

Gute Fachliche Praxis

Definition von Planer (2014): ,,In der Diingeverordnung werden die konkreten Anforderungen an die
gute fachliche Praxis der Dlingung konkretisiert. Einer der wichtigsten, dort niedergeschriebenen
Grundsatze ist, dass alle DiingungsmaBnahmen nach Art, Menge und Zeit auf den tatsachlichen
Bedarf der Pflanzen abgestimmt werden missen. Dabei sind die im Boden verfligbaren
Nahrstoffvorrate sowie besondere Standort- und Anbaubedingungen unbedingt zu beriicksichtigen.
Ziel der Diingeverordnung ist es, durch einen schonenden Einsatz von Diingemitteln und eine
Verminderung von Nahrstoffverlusten langfristig die Nahrstoffeintrage in die Gewasser und andere
Okosysteme zu verringern.”

Spekulationsblasen auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt

Spekulationsblasen auf landwirtschaftlichen Bodenmarkten treten nicht haufig auf (Tietz/Forstner
2014, S. 15). Auch wenn sich spekulative Blasen mit Sicherheit erst nach ihrem Platzen
diagnostizieren lassen, ist es sehr unwahrscheinlich, dass die aktuelle Preisentwicklung am
agrarischen Bodenmarkt auf eine Preisblase zurtickzufiihren und ein Platzen dieser Blase zu
beflirchten wére. Die finanzielle Lage landwirtschaftlicher Betriebe in Deutschland kann als sehr
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solide eingeschatzt werden; im Vergleich zu anderen Branchen sind die Unternehmen nur gering
verschuldet. Im Durchschnitt wiesen die Haupterwerbsbetriebe im Jahr 2014/2015 lediglich einen
Verschuldungsgrad von 22,3 Prozent auf (BMEL 2016, Tabellenteil S. 8). Neben
Hauterwerbsbetrieben sind juristische Personen insbesondere in den neuen Landern von groRer
Bedeutung. Der Verschuldungsgrad dieser Betriebe betrug im Jahr 2014/2015 im Durchschnitt 40,4
Prozent (BMEL 2016, Tabellenteil S. 160). Allerdings konnte in den letzten Jahren eine starke
Zunahme des Eigenkapitals in diesen Betrieben und eine Tendenz zu einer Verringerung der
Pachtquote durch Bodenkaufe festgestellt werden. Durch diese Entwicklung wird der héhere
Verschuldungsgrad der juristischen Personen relativiert. Im Durchschnitt kann auch hier von einer
soliden Finanzierung ausgegangen werden. Die geringe Verschuldung ist ein Indikator dafiir, dass ein
GrofRteil der Landwirte Investitionen am Bodenmarkt nicht als Spekulation auf hohe Preise
betrachtet. Vielmehr scheinen die Eigenschaften des Bodens als Produktionsfaktor im Vordergrund
zu stehen.

Auch wenn die Bedeutung von Spekulanten ohne landwirtschaftlichen Hintergrund derzeit noch
Gegenstand der Forschung ist, scheint ein durch diese Akteure hervorgerufener starker Preiseinbruch
am Bodenmarkt nicht wahrscheinlich. Es ist vielmehr zu vermuten, dass landwirtschaftliche Betriebe
auch in Zukunft bereit sind, nennenswerte Investitionen in Nutzflichen zu tatigen und den Preis
dadurch stabilisieren.

Wirkungen innerer und auBerer Faktoren auf die Bodenpreise

AuRere Faktoren, wie die regionale Agrarstruktur, Bioenergieproduktion und politische MaRBnahmen
resultieren in regional unterschiedlich hohen Preisniveaus. So kdnnen Regionen mit hohen
Bodenpreisen von solchen mit niedrigen Bodenpreisen unterschieden werden. Innerhalb der
jeweiligen Regionen ist eine Preisdifferenzierung der Flachen aufgrund innerer Einflussfaktoren zu
beobachten. Hier stehen zum Beispiel die Bodenqualitat, die Wasserversorgung und das Klima im
Vordergrund.
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