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Preisanstieg fiir Agrarflachen ungebremst

Die Entwicklungen auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt

pekulation im Norden: In Schles-

wig-Holstein sind die Preise fiir
Agrarflichen seit 2021 um 70 Prozent
gestiegen. Das nérdlichste Bundesland
ist ein Beispiel fiir die aktuell teilweise
extremen Preisentwicklungen auf dem
landwirtschaftlichen Bodenmarkt. Hier
stiegen die Kaufwerte in drei Jahren um
21.000 Euro pro Hektar. Lagen sie
2021 bei 30.000 Euro pro Hektar,
wurden 2024 51.000 Euro pro Hektar
gezahlt. Ein Zusammenhang mit der
wirtschaftlichen Entwicklung der Be-
triecbe existiert nicht mehr. Die Kauf-
werte fir Ackerflichen sind bundes-
weit im Jahr 2024 um 6,2 Prozent ge-
stiegen. Die Verdnderungen in den
Liandern in einzelnen Jahren sollten
nicht iberinterpretiert werden. Da die
erfassten Flichen je Bundesland abneh-
men, gewinnen cinzelne Kiufe mit be-
sonders hohen oder niedrigen Preisen
an Gewicht. Trotz dieser regionalen
Abweichungen ist der Gesamttrend in
allen Landern seit Jahren stabil: Bun-
desweit haben sich die Preise seit der
Finanzkrise vervierfacht. Besonders
stark sind die Preise im letzten Jahr im
Saarland (plus 26 Prozent) und in Sach-
sen (plus 16 Prozent) gestiegen. Riick-
laufig waren sie in Mecklenburg-Vor-
pommern und in Nordrhein-Westfalen.
Die hochsten Kaufwerte verzeichnen
Bayern und Nordrhein-Westfalen, in
den Bundeslandern mit Mittelgebirgen,
geringeren Bodenqualititen und weni-
ger Veredlung liegen die Preise deutlich
niedriger.

Aussagekraft bei Datenliicken?

Die Daten des Statistischen Bundesam-
tes sind aktuell und korrekt. Das Prob-
lem ist, dass wichtige Marktsegmente
nicht abgebildet sind. Zum einen neh-
men die Grundstiickverkehrsausschiisse
der Landkreise Kauffalle mit sehr ho-
hen oder sehr niedrigen Preisen nicht in
die Datensammlung auf. Darunter sind
regelmiflig auch weiter als Acker ge-
nutzte Flachen. Das Preisniveau dieser
Flachen liegt deutlich iiber dem vom
Statistischen Bundesamt genannten
Preisniveau. Die Aussagekraft sinkt
auch, weil die Zahl der erfassten Fli-
chen seit Jahren sinkt. Die ging bundes-
weit von 110.000 ha im Jahr 2014 um
55 Prozent auf aktuell 61.000 ha zu-
rick. Gleichzeitig nehmen die Anteils-
kaufe juristischer Personen mit Agrar-
flachen standig zu. Die Kaufpreise die-
ser Verkiufe sind eine ,Blackbox*,
weil sie den Behorden nicht angezeigt
werden. Welche Bedeutung das hat,
zeigt der Verkauf der Deutschen Agrar-
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holding mit 20.000 ha Pacht- und Ei-
gentumsflachen iiberwiegend in Bran-
denburg an australische Investoren im
Jahr 2023. In dem Jahr wurden in dem
ganzen Bundesland nur 10.700 ha Fla-
chenverkaufe erfasst. Die bundesweite
Statistik bildet so einen immer kleine-
ren Anteil der gehandelten Agrarfla-
chen ab. 2024 diirften es weniger als 30
Prozent gewesen sein.

Das Volumen des gesamten landwirt-
schaftlichen Bodenmarktes besteht aus
drei Teilen: den Einzelflichenverkiaufen
fur die weitere landwirtschaftliche Nut-
zung, den Share Deals fiir die weitere
landwirtschaftliche Nutzung und den
Agrarflachen, die aus unterschiedlichen
Griinden nicht in die Statistik aufge-
nommen werden. Da nur die erste
Gruppe erfasst wird, kann der Gesamt-
markt nur grob geschitzt werden.

Zu den anderweitigen Nutzungen lie-
gen keine bundesweiten Auswertungen
vor. Der Umfang wurde auf Basis einer
Studie fir Bayern auf Deutschland
hochgerechnet. Aus methodischen
Griinden wird fur das Jahr 2020 ge-
schatzt. Unter Beriicksichtigung des
Preisanstiegs diirfte das Volumen 2024
deutlich @iber 30 Mrd. Euro gelegen
haben.

Ortsansdssige Landwirte ...

... profitieren nur zum Teil von der
Preisspirale. So erhoht sich ihre Belei-
hungsfahigkeit fiir die Kreditaufnahme.
Bilanziell nehmen die stillen Reserven
entsprechend zu. Da die Familienbe-
triecbe weniger als 40 Prozent der Fla-
chen besitzen und iiber 60 Prozent zu-
pachten, ist fur ihr laufendes Einkom-
men die Entwicklung der Pachtpreise
wichtiger. Hier sind steigende Flachen-
kosten eine schlechte Nachricht. Insge-
samt gilt: Aktive Betriebe sollten ohne
Not keine Flachen verkaufen und ohne
Eigenkapital keine Flachen zukaufen.

Aus Sicht der Verbraucher ...

.. sind steigende Kosten des Produk-
tionsfaktors Boden ein Inflationstreiber
bei Nahrungsmitteln. Viele Jahre konn-
ten die Betriebe steigende Pachten auf-
grund der Marktmacht des Einzelhan-
dels nicht an die Verbraucher weiter-
geben. Inzwischen gibt es Anzeichen
dafiir, dass Landwirtinnen und Land-
wirte gezwungen sind, hohere Produk-
tionskosten an die Verbraucher weiter-
zugeben. In den letzten Jahren liegt die
Inflation bei Lebensmitteln deutlich
tiber der allgemeinen Inflationsrate.
Auch die Nahrungsmittelsicherheit in

Krisenzeiten nimmt ab, weil die Agrar-
politik die stindigen Flichenverluste
nicht in den Griff bekommt.

Fiir die Investoren ...

... war 2024 wieder ein Jahr mit hoher
Gesamtrendite. Das ist auch die Erkla-
rung dafiir, weshalb Finanzanleger
trotz steigender Zinsen weiter in Agrar-
immobilien investieren. 1,5 Prozent
Pachtrendite und 6,2 Prozent Wertzu-
wachs ergeben eine Gesamtrendite
oberhalb des aktuellen Zinsniveaus. Die
Initialziindung fiir die Preisrallye war
die Nullzinspolitik der Europiischen
Zentralbank nach der Finanzkrise
2008. Dies zog Finanzanleger auf den
Bodenmarkt, weil 1,5 Prozent Pachtren-
dite cher lohnten als Strafzinsen bei der
EZB. Dabei trifft die hohe Nachfrage
auflerlandwirtschaftlicher Investoren
auf cin traditionell geringes Angebot an
Flachen. Dabei erzeugen die Investoren
selbst einen erheblichen Teil des jahrli-
chen Preisanstiegs durch ihre eigene
Nachfrage. Ein klassisches ,,Schneeball-
system®, das seit 19 Jahren funktio-
niert. Beenden kénnen dies nur die Bun-
deslinder mit wirksamer Preismiss-
brauchskontrolle bei Kauf- und Pacht-
vertragen. Diese Kontrolle haben sie
aber de facto seit 20 Jahren aufgegeben.

Ausblick
Die Uberhitzung des Bodenmarktes hat
Folgen. Eine Betriebsentwicklung tiber
Flaichenwachstum ist in vielen Regio-
nen betriebswirtschaftlich nicht dar-
stellbar. Dasselbe betrifft die Pacht
oder den Kauf von Agrarland bei Exis-
tenzgriindungen. Der Agrarminister
Luxemburgs hat das folgendermafSen
formuliert: ,,Landwirtschaft dirfte die
einzige Branche sein, die sich ihre Ar-
beitsgrundlage nicht mehr leisten
kann.“ Die Verbraucher miissen sich
mittelfristig auf héhere Nahrungsmit-
telpreise und abnehmende Versor-
gungssicherheit in Krisenzeiten einstel-
len. Derzeit versuchen die Lander Nie-
dersachsen, Sachsen-Anhalt und Hes-
sen die Regulierungsliicken im Boden-
recht zu schliefen. Ein Erfolg wire
notig, um die Spekulation zu begren-
zen, die Agrarflachen zu schiitzen und
eine nachhaltige Agrarstruktur zu si-
chern.
Jobst Jungehiilsing, Dipl.-Ing. Agrar,
Landwirtschaftlicher Bodenmarkt —
Analyse & Recherche (LBAR)
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