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Eine 6konomische Einordnung
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Warum Pachtpreise nicht, Kaufpreise aber weiter steigen

Im Auftrag des Ministeriums fiir
Energiewende, Umwelt, Natur und
Digitalisierung des Landes Schles-
wig-Holstein hat das Statistische
Amt fir Hamburg und Schles-
wig-Holstein den Kauf- und Pacht-
preisspiegel fiir Schleswig-Hol-
stein fiir die Jahre 2018/2019 verof-
fentlicht. Es handelt sich natiirlich
um Durchschnittswerte; im Ein-
zelfall kénnen die Werte von die-
sen mehr oder weniger stark ab-
weichen, nach oben als auch nach
unten. Die Abweichungen hdngen
von der GroBe der Flache, den Bo-
denpunkten, der Kupierung, also
der Giite der Flache, aber eben
auch von Angebot und Nachfra-
ge ab.

Fur Verkaufer und Kaufer als
auch fur Verpachter und Pachter
hilft der vom Statistikamt vero6f-
fentlichte Uberblick fur die Preis-
verhandlung sowie fir die eigene
Preisfindung.

Vor allem Grinland
teurer

Wie aus Grafik 1 zu entnehmen,
steigen die Kaufpreise fur die land-
wirtschaftliche genutzte Flache
in Schleswig-Holstein weiterhin
an, allerdings sehr moderat. Beim
Ackerland sind erst in jingster Zeit
wieder Preissteigerungen zu ver-
zeichnen, sodass hier im Durch-
schnitt die 35.000-€-Linie nun-
mehr durchbrochen wird. Dahin-
gegen verteuert sich Grianland na-
hezu kontinuierlich.

Naturlich sind sehr groBe Preis-
unterschiede zwischen den Na-
turrdumen, aber auch innerhalb
der Naturrdume und Kreise zu ver-
zeichnen. Die beiden Karten (Gra-
fik 2 und 3), getrennt nach Acker-
land und Grinland, geben einen
ersten Uberblick.

Die Preise fur Ackerland bilden
in den Kreisen Stormarn und Ost-
holstein die Spitze ab, im Einzelfall
durften die Ackerlandpreise, zum
Beispiel in den Kégen, mit denen
auf Fehmarn jedoch problemlos
mithalten. Auch ist die Preisent-
wicklung sehr unterschiedlich. In
der Geest und Vorgeest steigen die
Preise noch bestandig, wahrend in
den anderen Naturrdumen eher
eine Stagnation zu verzeichnen ist.

Bei den Grlnlandpreisen lie-
gen die Preise um Hamburg und in

Die Bodenpreise sind weiter gestiegen, doch die Pachtpreise scheinen zu-
mindest in der 6konomischen Theorie das Ende der Fahnenstange erreicht

zu haben.

Schleswig-Flensburg an der Spitze
der Preistabelle. Aber auch hier ist
auf lokale Gegebenheiten zu ach-
ten.

Pachtpreise steigen nicht
wie Bodenpreise

Spannend zu beobachten ist,
dass die Pachtpreisentwicklung
nicht mit der Bodenpreisentwick-
lung einhergeht, denn diese ist im
Zeitablauf stabil geblieben, wenn
nicht sogar leicht gesunken. Bei
den Pachtpreisen gibt es ein ein-
deutiges Nord-Sud-Gefalle. Die
héchsten Preise werden im Kreis
Schleswig-Flensburg gezahlt. Das
gilt fur Ackerland ebenso wie fir
Dauergrinland. Die Glte des Bo-
dens und die klimatischen Verhalt-
nisse sind sicherlich in diesem Kreis
sehr gut, aber auch nicht besser als
beispielsweise in Ostholstein. Zu-
dem sind die Flachenstticke vielfach
kleiner als in anderen Kreisen. Hier
scheint die Nachfrage nach Pacht-
flachen noch besonders intensiv
zu sein; daraus resultiert das rela-
tiv hohe Preisniveau.

Okonomische Einordnung
der Pachtpreise

Beginnen wir mit den Pachtzah-
lungen. OrientierungsgroBe ist die
Grundrente. Marktleistungen und
Ausgleichszahlungen ergeben den
Betriebsertrag. Von diesem wird

Foto: Daniela Rixen

der Aufwand abgezogen, es er-
gibt sich das Roheinkommen. Zum
Reinertrag kommt man, wenn
vom Roheinkommen der Lohnan-
satz subtrahiert wird. Lohnansatz
abzuglich Zinsaufwendungen und
etwaigen Lieferrechten ergibt die
Grundrente. Von der Grundren-
te mussen der Boden und das un-
ternehmerische Risiko beziehungs-
weise der Unternehmergewinn
entlohnt werden.

Die Tabelle zeigt eine Beispiel-
kalkulation. Marktleistungen und
Ausgleichszahlungen  ergeben
1.793 €. Die Zahlen, die in der Ta-

belle aufgefuhrt werden, erreicht
die Masse der Marktfruchtbetriebe
in den vergangenen Jahren nicht,
und schon gar nicht Betriebe, die
auf der Geest wirtschaften.

Tabelle: Pachtpreiskalkulation

Marktleistung Fruchtfolge €/ha 1.530
Direktzahlungen €/ha 263
Betriebsertrag €/ha 1.793
Spezialaufwand €/ha 530
Arbeitsaufwand €/ha 520
Allgemeinaufwand €/ha 120
Betriebsaufwand €/ha 1.170
Reinertrag €/ha 623
Zinsansatz €/ha 130
Grundrente €/ha 493

Sowohl ein Gewinnbeitrag als
auch das unternehmerische Risi-
ko sind noch von der Grundren-
te abzuziehen. Gerade das unter-
nehmerische Risiko sollte eine be-
sondere Beachtung finden, denn
nicht nur die Preise schwanken
immer starker, sondern auch die
klimatischen Bedingungen — Nas-
se im Herbst, Trockenheit im Frih-
jahr, kein wirklicher Winter — er-
weisen sich aus pflanzenbaulicher
Sicht als groBe Herausforderung
und fuhrten in den vergangenen
Jahren haufiger zu sehr erniich-
ternden Ernteergebnissen. Aus
Sicht des Autors sollten fur beide
Punkte nochmals knapp 200 € an-
gerechnet werden, sodass die zu
zahlende Pacht bei maximal 300 €
liegen koénnte, und das bei einem
guten Standort.

Grafik 1: Durchschnittliche Kaufpreise in Schleswig-Holstein

zwischen 2015 und 2019
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Grafik 2: Kaufpreise fiir Ackerland in Schleswig-Holstein
fiir 2018/2019 nach Kreisen
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Grafik 3: Kaufpreise fiir Dauergriinland in
Schleswig-Holstein fiir 2018/2019 nach Kreisen
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Nun trifft hier Theorie auf Pra- klaren. Es ist aber zu bezweifeln,
xis. Das Problem ist: zu diesem Kurs  dass die angesetzten Zahlen auf
wird es schwierig, Pachtflachen zu nicht so ertragreichen Standorten
finden. Es stellt sich nun die Fra- nur im Ansatz zu realisieren sind.
ge, woran es liegt, dass die Diffe- Erfahrungen aus der Beratungspra-
renz zwischen ,theoretisch” abge- xis zeigen, dass der zweite und drit-
leitetem Pachtpreis und gezahltem te Punkt haufiger zutreffen. Eine
Pachtpreis auseinanderklafft. Meh- Kalkulation auf Basis von Grenz-
rere Erklarungen sind hier denkbar: kosten ist ,,geféhrlich”. Im absolu-
@ die angesetzten Zahlenin der Ta- ten Einzelfall mag es gute Grinde
belle sind zu niedrig, geben, nicht alle Kosten anzuset-
® ein Teil der Landwirte kennt ihre  zen, eine langfristige Kalkulation
Kostenstruktur nicht (Vollkosten),  auf Basis von Grenzkosten wird je-
® ein Teil der Landwirte will die ei- doch zu Verlusten fuhren.
gene Kostenstruktur nicht kennen,  Die Rechnung gestaltet sich aber
® ein Teil der Landwirte rechnet tatsachlich anders, wenn nicht der
bei Neupachtung mit Grenzkosten, reine Marktfruchtbetrieb betrach-
@ ein Teil der Landwirte betrachtet tet wird, sondern auch die Vieh-
den Ackerbau nicht getrennt von haltung in die Kalkulation mit ein-
der Viehwirtschaft. flieBt. Damit viehstarke Betriebe

Ob die Zahlen zu niedrig (Ertra- Uberhaupt wachsen kénnen, mus-
ge/Preise) oder zu hoch (Aufwand) sen Flachennachweise erbracht
angesetzt sind, muss ein jeder fir werden. Das hei3t, Wachstum im
sich und fur den eigenen Betrieb Stallbereich ,subventioniert” die

Grafik 4: Pachtpreise fiir Ackerland in Schleswig-Holstein
fiir 2018/2019 nach Kreisen

Flachenpacht, denn Stall und Fla-
che sind duBerst eng miteinander
verbunden. Milchviehbetriebe mit
sehr guten Leistungen und einer
strengen Kostenkontrolle koénn-
ten somit Pachtzahlungen von
deutlich mehr als 400 €/ha stem-
men. Diese Aussage lasst sich an-
hand einer Bodenverwertungskal-
kulation belegen. Ob eine hohe
Pacht in jedem existierenden Fall
sinnvoll ist, lasst sich allerdings nur
einzelbetrieblich beurteilen. Zwei-
fel sind hier und da zumindest an-
gebracht. Die Kurzauswertung des
Buchfuhrungsverbandes belegt
diese Aussage. Erfolgreiche Milch-
viehbetriebe (+25 %) wirtschaften
in der Regel auf einer deutlich klei-
neren Flache als die wirtschaftlich
abfallenden Betriebe, wobei die
Zahl der Milchkihe nicht den aus-
schlaggebenden Effekt fur die be-
wirtschaftete Flache darstellt.

Okonomische Einordnung
der Kaufpreise

Die Rendite beim Kauf von Fla-
chen hangt sehr stark von der Nut-
zung der gekauften Flache ab. Bei
einem durchschnittlichen Kauf-
preis von 35.000 € (siehe Grafik 1)
liegt die Rendite bei einer Verpach-
tung im Regelfall zwischen 1 und
2 % vor Steuern. Bei Selbstnutzung
als Marktfruchtbetrieb wird ver-
mutlich eine ebenso ,hohe” Ren-
dite erzielt werden. Nur wenn die
Flache durch Viehhaltung veredelt
wird, sind bei wirtschaftlich erfolg-
reichen und flachenarmen Betrie-
ben deutlich héhere Renditen zu
erzielen.

Was den Landkauf dennoch fur
viele attraktiv erscheinen lasst, sind
die erhofften/erwarteten Preisstei-
gerungen. Die Preise fur landwirt-
schaftliche Flachen sind in den ver-

Grafik 5: Pachtpreise fiir Dauergriinland in
Schleswig-Holstein fiir 2018/2019 nach Kreisen
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Grafik 6: Entwicklung der Kaufpreise fiir landwirtschaftliche

Flachen
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Quelle Grafik 1 bis 6: Statistikamt Hamburg und Schleswig-Holstein

gangenen 13 Jahren stark gestie-
gen. Lagen diese im Jahr 2006 noch
bei 11.000 €/ha, so sind sie bis 2019
auf Uber 29.400 €/ha gestiegen.
Das heif3t, innerhalb von 13 Jahren
hat sich der Wert des Landes um
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den Faktor 2,7 erhéht beziehungs-
weise um 133 %.

Dr. Klaus Drescher

Landwirtschaftskammer

Tel.: 043 31-94 53-101

kdrescher@lksh.de

I FAZIT I

Zurzeit haben Pachtpreise ihren
Zenit erreicht. Bei den augen-
blicklichen Rohstoffpreisen, der
Vielzahl an Auflagen und erwar-
teten Auflagen und den zuneh-
menden Restriktionen beziglich
Dungung und Pflanzenschutz-
mitteln durften diese wohl nicht
mehr steigen. Anders gestaltet
sich die Situation bei den Kauf-
preisen fur landwirtschaftliche
Flachen. Grund und Boden und

Immobilien erfahren seit Jahren
eine enorme Wertschéatzung, wo-
bei nicht ausschlieBlich das nied-
rige Zinsniveau als ein Treiber far
die vergangenen Preissteigerun-
gen zu sehen ist. Grund und Bo-
den sind ein vermeintlich ,siche-
rer Hafen”, so erfahrt der Kauf
landwirtschaftlicher  Flachen
auch durch Privatpersonen und
auBerlandwirtschaftliche Inves-
toren groBBe Wertschatzung.

BeSt-SH: Digitalisierung in der Landwirtschaft, Teil 5

Smartphone ersetzt MaBband auf dem Acker

Der landwirtschaftliche Sektor Abbildung 1: Containerentwicklung in der GeoBox-Infrastruktur

wird oft als Vorreiter in der Digi-
talisierung genannt. Sei es die Ver-
netzung der landwirtschaftlichen
Maschinen untereinander und
deren GPS-Steuerung, die immer
haufiger eingesetzte Robotertech-
nik im Stall und auf dem Feld oder
das Thema der kiinstlichen Intelli-
genz. Doch wie sieht es beispiels-
weise mit der Umsetzung von ge-
setzlichen Auflagen und deren
praktischer Anwendung auf dem
Feld aus und wie kann die Digita-
lisierung zukiinftig das MaBband
ersetzen?

Die intelligente Verschneidung
zwischen Geobasis- und Geofach-
daten und der betriebsinternen
Hofinfrastruktur bringt einen ele-
mentaren Vorteil fur die effizien-
te und nachhaltige Landwirtschaft.
Umso wichtiger ist eine anwender-
freundliche und praxisreife Umset-
zung dieser Moglichkeiten. Eine zu
entwickelnde Plattform sollte her-
stellerunabhangig nutzbar sein
und aktuelle Schnittstellen in der
Praxis bedienen.

Gesetzliche Vorgaben

Verschiedenste  Gesetzesaufla-
gen beinhalten exakte Abstandsre-
gelungen unter unterschiedlichsten
Bedingungen. So schreibt die neue
Dlngeverordnung 2020 abwei-
chende Gewasserabstdnde in Bezug

nahme gesetzeskon-
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form anzupassen. Al-
lein eine Flache kann
mehrere unterschied-
liche Hangneigungen
aufweisen, wodurch
die Umsetzung dieser
gesetzlichen  Vorga-
ben zur wahren Mam-
mutaufgabe wird.

In der Pflanzen-
schutzanwendung
gibt es ebenfalls zahl-
reiche gesetzliche Auf-
lagen, die in der Praxis
umzusetzen sind. Hier
kommt die Besonder-
heit hinzu, dass sich
der Anwender mit je-
der Zulassung eines
Mittels auseinander-
setzen muss, um die
Auflagen  gesetzes-
konform einzuhal-

Quelle: AgroScience RLP RNH und Dienstleistungszentrum Landlicher Raum RNH

auf die jeweils vorliegende Hang-
neigung vor. Zum Beispiel verbietet
eine Abstandsauflage die Diingung
in 5 m Abstand zur Béschungsober-
kante, ab 10 % Hangneigung in
20 m Abstand zur Béschungsober-
kante. Jetzt stelle man sich das Ost-
liche Hagelland in Schleswig-Hol-
stein vor, die Arbeitsspitzen im
Frihjahr und den Versuch eines Be-
triebsleiters, der mittels MaBband,
groBer Wasserwaage und Holzkeil
die Hangneigung am Gewasser be-

stimmt, um die Vorgaben einzuhal-
ten. Die nachste unmittelbare He-
rausforderung besteht darin, die
ermittelten Ergebnisse festzuhal-
ten beziehungsweise so zu doku-
mentieren, dass diese wahrend der
Dingung schnellstmoglich abruf-
bar sind. Somit hat der Fahrer des
Traktors nicht nur die Aufgabe, die-
sen zu steuern, sondern auch die
unterschiedlichen dokumentierten
Messergebnisse lokal vor Ort zu-
zuordnen und die DiingungsmaB-

ten. Ein gutes Beispiel

hierfur sind die Pro-
dukte, welche den Wirkstoff Clo-
mazone enthalten. Entscheidet sich
der Landwirt fur deren Einsatz, ist
die Abstandsauflage von 50 m zu
Siedlungen/Ortschaften einzuhal-
ten. Als Erstes stellt sich die Frage:
Wo beginnt beziehungsweise en-
det die Siedlung, um die benétig-
te Entfernung mithilfe des MaB-
bands zu bestimmen? Erneut steht
der Anwender vor der gleichen He-
rausforderung wie in dem oben ge-
nannten Dingungsbeispiel.



