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Die Folgen fiir
den Pachtmarkt

Wie wirkt sich das Kombimodell auf die Preise aus?

Jan-Christoph Friedrichs und Nils Banse haben drei

mogliche Zukunftsszenarien entwickelt.

ie bisher diskutierte Ausge-
Ds-taltung des. Kombimodells
kénnte negative Effekte vor

allem fur wachstumscrientierte Land-
wirte mit sich bringen. Um speziell
den Pachtmarkt unter die Lupe neh-
men zu konnen, hier noch ein Mal
kurz die wichtigsten Fakten:
@ Die bisherige Ausgestaltung des
Kombimodells sieht einen Referenz-
zeitpunkt fiir die Gewihrung der Pri-
mienrechte vor.
® Die Prdmienrechte sollen dem
Landwirt zugesprochen werden, der
die betreffenden Flichen zum 1. Janu-
ar 2005 bewirtschaftet. Entscheidend
ist dabei, dass die Zahlungsanspriiche
dem Bewirtschafter und nicht dem
Grundeigentiimer zugateilt werden.

Erfolgt in den kommenden Jahren
ein Bewirtschafterwechsel, stellt sich
die Frage, bei wem das Primienrecht
verbleibt, zu welchen Konditionen
ein Ubergang erfolgt, und welche
Auswirkungen auf die Pachthéhe zu
erwarten sind.

Nach der Verordnung (EU)
1782/2003 kénnen dia Primienrech-

te innerhalb der Mitgliedstaaten (iber-
tragen werden. Zusatzlich kénnen die
Mitgliedstaaten die Ubertragbarkeit
von Zahlungsanspriichen auf Regio-
nen beschranken.

In Deutschland ist davon auszuge-
hen, dass mit Ausnahme der Linder
Berlin und Brandenburg, die zusam-
men eine Region bilden, die Bun-
desldnder die einzelnen Regionen
darstellen werden, innerhalb deren
Grenzen gehandelt werden darf.
Wichtig ist, dass die kiinftige Ubertra-
gung der Pramienrechte voraussicht-
lich mit oder ohne Fliche moglich
sein wird.

Die Handelbarkeit von Primien-
rechten ist aus Sicht der landwirt-
schaftlichen Unternehmer prinzipiell
zu begriifen. Den Férderungsemp-
fangern wird ein héheres MaR an Fle-
xibilitat eingerdumt. Beispielsweise
konnte aus zukinftigen Primienzah-
lungsanspriichen durch VerduRerung
oder Beleihung des Rechtanspruches
kurzfristig Liquiditat fir neue unter-
nehmerische Entwicklungen gewon-

nen werden. Daruber hinaus wird
durch die Mdoglichkeit des Handels
grundsdtzlich vermieden, dass dem
landwirtschaftlichen Sektor bei Fli-
chenverlusten (z. B. Bauland und Stra-
Renbau) das jeweilige Fordervolumen
verloren geht. Bei einer abnehmen-
den landwirtschaftlichen Nutzfliache
wird der Anteil geforderter Flache zu-
nehmen bzw. (Anpassungen im Agrar-
haushalt unberiicksichtigt) der durch-
schnittliche Forderbetrag pro Hektar
wachsen.

Damit Prdmienrechte handelbar
werden, missen allerdings zunichst
Markte entstehen. Eine ausreichende
Anzahl von Anbietern und Nachfra-
gern ist erforderlich, damit sich ein
Preis bilden kann.

Mit der Beschriankung des Han-
dels auf die Regionen entstehen meh-
rere kleine Markte. Dabei sind die
Preisbildungen in einem Markt nicht
auf andere Markte ibertragbar. Das
liegt an den unterschiedlichen Pra-
mienniveaus und variablen Gewich-
tungen von Angebot und Nachfrage
wegen unterschiedlichen Flichenver-
brauchs fiir Siedlungs- und StraBen-
bau in den Regionen.

Hinzu kommt, dass selbst inner-
halb der Regionen die einzelnen Zah-
lungsanspriiche bis zum Ende des Ab-
schmelzungsprozesses im Jahr 2012
unterschiedliche Hohen aufweisen,
da sich — neben einer Differenzierung
in Acker- und Griinlandpramien — die
Pramienrechte aus den regionalen So-
ckelbetrdgen plus den betriebsindivi-
duell zugeteilten Betrdgen ergeben.
Zersplitterte regionale Teilmarkte mit
unterschiedlichen Handelsprodukten
werden die Bildung eines transpa-
renten  Marktgeschehens deutlich
erschweren. Die administrative Ein-
richtung von Primienbdrsen — ent-
sprechend der Milchquote — diirfte
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schwierig werden, wenn sie (iber-
haupt gewollt ist.

Wenn in einer Region samtliche
Flichen pramienberechtigt sind und
Pramienrechte frei werden, konnen
sich Marktwerte fiir diese freien Pra-
mienrechte bilden. Da grundsdtzlich
freie Ackerpramienrechte auch auf
Griinland aktiviert werden konnen,
ist anzunehmen, dass frei werdende
Ackerpramien Griinlandzahlungsan-
spriiche verdrangen werden.

Ein maximaler Kaufpreis ldsst sich
aus der Summe der abgezinsten Diffe-
renzen ableiten (Ubersicht 1). Es ist
allerdings anzunehmen, dass der
Marktwert deutlich unter diesem Er-
gebnis liegen wird. Denn nur bei
deutlichen Wertabschldgen diirfte das
Interesse der Landwirte an diesen risi-
kobehafteten Kapitalanlagen geweckt
werden.

Was kann ein Landwirt tun, der
beispielsweise 2005 eine Flache ohne
Pramienrecht erhalt? thm bleibt die
Maglichkeit, sich selbst auf die Suche
nach freien Pramienrechten zu ma-
chen. Dies kann auf verschiedenen
Wegen geschehen. Denkbar sind vom
Umhoren im Kreis der Berufskollegen
Uber das Schalten einer Anzeige in
der landwirtschaftlichen Fachpresse
bis hin zum Beauftragen von Perso-
nen, die hieraus ein Maklergeschaft
entwickeln konnten, verschiedene Va-
rianten. Die Suche wird jedenfalls in
vielen Fillen mit Kosten verbunden
sein. Es werden nahezu allen land-
wirtschaftlich genutzten Flachen Pra-
mienrechte zugeteilt. Jahrlich gehen
in Deutschland jedoch rund 50000
ha landwirtschaftliche Nutzflache
durch Siedlungs- und Strafienbau ver-
loren. Die auf diesen Flachen akti-
vierten Pramienrechte werden frei
und kénnen nur noch genutzt wer-
den, wenn sich andere Flichen zu de-
ren Aktivierung finden. Daher wird
mittelfristig mit einem Angebotsiiber-
schuss an Pramienrechten gerechnet,

da Uberzdhlige Prdmien-
rechte aufgrund der fehlen-
den Flachen nicht mehr akti-
viert werden koénnen. Der
Preis fiir Pramienrechte diirf-
te sich auf sehr niedrigem
Niveau einpendeln, oder die
Rechte dirften gar wertlos
werden.

Die Fragen, welches
Preisgefige flr Prdmien-
rechte zu erwarten ist, wird
derzeit von unterschiedlichen Speku-
fationen genahrt. Die kontroversen Er-
wartungen werden in den folgenden
Szenarien zusammengetragen.

Szenario 1. Der Verpéchter hat
seinem Pachter eine Fliche von
100 ha gekiindigt und Uberlegt, ob es
nicht vorteilhaft ware, sie an einen
Interessenten — einen besonders er-
folgreichen Landwirt — zu verpachten.
Wenn der Pachter nun dem Interes-
senten die ihm fiir seine gepachteten
Flichen zugeteilten Pramienrechte
bei Ubergabe des Pachtlandes vorent-
halt, kann der Interessent von anderen
Landwirten fiir einen sehr geringen
Preis Pramienrechte kaufen. Die
Pachtforderung vom Verpdchter wird
insoweit nicht beeinflusst werden. Fir
ihn wire es nicht einsichtig, weniger
Pacht vom Interessenten zu verlangen
als vom Pichter. Es wére also eine
Konservierung der derzeitigen Situa-
tion auf dem Pachtmarkt fiir landwirt-
schaftliche Flachen zu erwarten. Die
Pramienzahlungen an den Bewirt-
schafter werden weiterhin an die Bo-
deneigentiimer durchgereicht. Eine
Erhohung der Effizienz der Forderung
landwirtschaftlicher Betriebe wiirde
also nicht erreicht.

Bei der Betrachtung dieses Szena-
rios stellt sich die Frage, warum {iber-
haupt ein Referenzzeitpunkt gesetzt
wird und die komplexe und rechtlich
umstrittene Zuteilung auf einen — lang-
fristig betrachtet — historischen Bewirt-
schafter erwogen wird, statt die Pramie

Bewirtschaftungsvertrag
Gesellschaftsgrindung (GbR)

Gesellschaftsgrindung (KG, GmbH)

»M Ubersicht 2: Alternativen
zur Verpachtung

mit Haftung
mit Haftung

mit Haftungs-
beschrankung

so wie bisher auch dem jeweils aktuel-
len Bewirtschafter zukommen zu las-
sen. Der Umverteilungseffekt ist der
Gleiche wie bei einer starren Bindung
des Pramienrechtes an die Fliche.
Allerdings wiirde die mit den derzeit
diskutierten Modellen einhergehende
Rechtsunsicherheit und Verunsiche-
rung vermieden. Ein unverdndertes
Pachtpreisniveau bzw. ein weiterhin
stattfindendes Weiterreichen der Pra-
mien, diirften zweifellos die Grundei-
gentimer begriifen. Dieses sollte
allerdings nicht allzu streng als Misser-
folg der Agrarreform gewertet werden.
Letztlich befinden sich rund 46 %
bzw. 12 % (West- bzw. Ostdeutsch-
land) der landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen im Eigentum der landwirtschaft-
lichen Unternehmer. Bezogen auf
diese Flichenanteile sind also kei-
ne Forderungsverluste zu befiirchten.
Dariiber hinaus profitieren zahlreiche
ehemalige Landwirte, die ihre Fldchen
im Rahmen der Betriebsaufgabe als
Baustein der Altersicherung im Ver-
trauen auf eine verlassliche Agrarpoli-
tik und ein in seinen Grundsdtzen un-
strittiges Pachtrecht verpachtet haben.
Da die Alterssicherung der Landwirte
generell auf 6ffentliche Zuwendungen
angewiesen ist, ist auch diesbeziiglich
der vermeintliche Forderungsverlust
relativ zu beurteilen.

Szenario 2. Der Pichter ist nach
der Kiindigung seiner Pachtflichen
derart verstimmt, dass er dem Interes-
senten bzw. zukinftigen Pachter die
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Pramienrechte nicht Ubertragen will.
Unter der Annahme, dass die Markte,
an denen Pramienrechte gehandelt
werden, erst einmal entstehen mis-
sen, stellt sich die Situation grundle-
gend anders dar.

Wenn es flir den Interessenten un-
sicher ist, ob er fiir die zu pachtenden
Flachen irgendwo Pramienrechte er-
werben kann, wird er ein deutlich ge-
ringeres Pachtangebot abgeben. Die
Verpachtung der Flichen an den
Interessenten wiirde dadurch fiir Ver-
péchter wenig attraktiv. Der Verpich-
ter dirfte dartiber hinaus ber den
Verlust des Pramienrechtes seiner Fla-
chen ungehalten reagieren und den
Sachverhalt als Vertrauensverlust in
das lLandpachtrecht werten. Die
Landpacht, die tiber Generationen fiir
beide Seiten Planungs- und Rechtssi-
cherheit bedeutet hat, wiirde unter-
hohlt. Zukinftig werden Landwirte,
die ihre aktive unternehmerische Ta-
tigkeit altersbedingt oder aufgrund
anderer Erwerbsmoglichkeiten aufge-
ben wollen, Alternativen zur Verpach-
tung priffen, die sie vor negativen
Auswirkungen der Agrarpolitik ver-
schonen (Ubersicht 2, S. 27).

Szenario 3. Der Verpichter, Pach-
ter und Interessent setzen sich zur
Neuverpachtung der derzeit vom
Pachter bewirtschafteten Fliachen an
einen Tisch. Beide Landwirte haben
zuvor ihr maximales Pachtgebot kal-
kuliert.

Der Interessent muss aufgrund der
Unsicherheit der Ubertragung der
Pramie sein Pachtgebot ohne Primie
kalkulieren. Sein Vorgehen wiirde
dem grundsitzlichen  politischen
Willen einer entkoppelten Primie
entsprechen. Sein Pachtgebot (Uber-
sicht 3) errechnet sich bei langjahrig
itberdurchschnittlichen Leistungen im
Ackerbau ohne Pridmie mit einem er-
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Planungssicherheit ist bei anstehenden Verpachtungen nicht gegeben.

Doch die flexible Reaktion z. B. auf das Angebot eines
Bewirtschaftungsvertrags vom Eigentiimer kann eine Chance sein.

zielbaren Reinertrag von 180 €/ha.
Nach Abzug eines Zinsansatzes fiir
das Besatzkapital ergibt sich eine er-
zielbare Grundrente und damit sein
maximales Pachtgebot von 80 €/ha.
Der Pachter ist bei der Berech-
nung seines Pachtangebots ebenso
vorgegangen. Da seine ackerbau-
lichen Fahigkeiten geringer sind,
bringt ihm der zusétzliche Hektar nur
einen zusdtzlichen Reinertrag (iber
die Fruchtfolge von 130 €/ha. Ohne
die Pramie mit zu kalkulieren kann er
— auch aufgrund einer héheren Kapi-
talbindung — nur zehn €/ha Pacht be-
zahlen. Thm ist klar, dass die wirt-
schaftliche Verwertung durch Verkauf
des ihm zugeteilten Pramienrechtes
unsicher erscheint. Bei Verlust der
Pachtfliche entgehen ihm die Pra-
mienzahlungen. Deshalb wird er be-
reit sein, auf einen Teil der entkoppel-
ten Prdmie zu verzichten, um damit

»M Ubersicht 3: Wie hoch werden die Gebote fiir
die Pachtflachen sein? (n €/ha)

+ zusitzlicher Reinertrag ohne Pramie
- Zinsansatz fiir Besatzkapital

Grundrente (ohne Pramie)
maximal zahlbare Nettopacht

+ Pramie

maximal zahlbare Nettopacht

28  DLG-Mitteilungen 6/2004

bei Unveraulerbarkeit des Pramienrechts

Erfolgreicher Weniger erfolg-

Landwirt reicher Landwirt
180 130
-100 -120
80 10
300
310

sein Pachtangebot zu erhéhen. Wenn
ihm eine Verdufserung des Rechts un-
moglich erscheint, kann er sein Pacht-
gebot maximal um den Betrag der
Pramie von 300 €/ha erhéhen, ohne
wirtschaftlich unverniinftig zu han-
deln. Daraus ergibt sich sein maxima-
les Pachtgebot von 310 €/ha.

Damit kann der Pachter seinen
Mitbewerber Uberbieten. Der Ver-
péchter erteilt dem Pachter den Zu-
schlag. Der Boden bleibt beim schwé-
cheren Bewirtschafter.

Wie dieses dritte Szenario zeigt,
kann sich als Effekt der Agrarreform
einstellen, dass der Boden keineswegs
zum besten Wirt wandert, sondern
beim Eigentiimer des Pramienrechts
bleibt. Der Strukturwandel wiirde da-
durch gehemmt, die Entwicklung leis-
tungsstarker und wachstumswilliger
Betriebe geschwacht.

Fazit. Derzeit sind die landwirt-
schaftlichen Unternehmer sehr verun-
sichert. Wegen der kiinftigen Rege-
lungen der Primienrechte ist ein
Klima entstanden, in dem wachstums-
willigen Betrieben die Moglichkeit
zur Pachtung von Fldchen sehr schwer
gemacht wird. Diese Konservierung
der Gberkommenen Strukturen kann
sicherlich nicht das Ziel der Gemein-
samen EU-Agrarpolitik sein.
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