Preise für Agrarland regional explodiert

In Bayern, Niedersachsen, Schleswig-Holstein sowie in den neuen Ländern bei BVVG Verkäufen sind 2013 die Kaufwerte nochmals stark gestiegen, teilweise explosionsartig. Marktexperten schätzen ein, dass der Preisauftrieb vorerst anhalten könnte.

Die Dynamik drastisch steigender Kaufwerte für Agrarland hat sich 2013 fortgesetzt und dabei offensichtlich eine neue Qualität erreicht. Am augenscheinlichsten wird das bei den von den Statistischen Landesämtern in Bayern und Niedersachsen ausgewiesenen Kaufwerten. So stiegen diese in Bayern von rund 32.000 Euro 2012 auf rund 40.000 Euro je Hektar 2013 und damit in Dimensionen, die bislang in Westeuropa nur in den Niederlanden registriert wurden.
Auch in Niedersachsen stiegen die Bodenpreise für Fläche der landwirtschaftlichen Nutzung (FdlN) überdurchschnittlich. Nachdem in Schleswig-Holstein die Kaufwerte von 2011 zu 2012 um über 4.000 Euro stiegen, hat Niedersachsen 2013 ebenfalls um gut 4.000 Euro je Hektar zugelegt. In beiden Ländern wird im Schnitt 2013 ein Preisniveau von gut 25.000 Euro je Hektar FdlN ausgewiesen, das sich damit gegenüber 2007 etwa verdoppelt hat.
Nochmals deutlich zugelegt haben auch die Kaufwerte für Ostdeutschland, vor allem bedingt durch die Preise für Agrarflächen, die von der BVVG veräußert wurden, für die der Zuwachs im Schnitt mit 1.650 Euro je Hektar allerdings moderater ausfällt als in den Jahren 2007 bis 2011.
Weniger BVVG Verkehrswertverkäufe
Bundesweit wurden 2013 eine Fläche der landwirtschaftlichen Nutzung von 117.318 Hektar, davon 15.760 Hektar vergünstigte EALG Verkäufe an Alteigentümer durch die BVVG und 101.558 Hektar zum Verkehrswert (darunter 20.311 Hektar durch die BVVG) ausgewiesen. Damit hat die BVVG 2013 insgesamt 36.071 Hektar verkauft, was einem Flächenanteil in den neuen Ländern von 47 Prozent entsprach (bundesweit rund 31 Prozent).
Von den oben genannten Verkehrswertverkäufen von 101.558 Hektar wurden für das frühere Bundesgebiet vom Statistischen Bundesamt 40.616 Hektar ausgewiesenen (2012 = 40.554 Hektar) und für die neuen Länder 60.942 Hektar (2012 = 65.847). Für die bundesweiten Verkehrswertverkäufe wurde 2013 die bisher höchste Kaufsumme von 1,66 Milliarden Euro ausgewiesen und damit etwa doppelt soviel wie 2006.
Der Rückgang der Verkehrswertverkäufe 2013 zu 2012 (106.400 Hektar) um knapp 5.000 Hektar resultiert rein rechnerisch aus dem Rückgang der BVVG Verkehrswertverkäufe um ebenfalls rund 5.000 Hektar. Nach Bundesländern haben in Mecklenburg-Vorpommern 2.545 Hektar, in Sachsen-Anhalt 3.025 Hektar, in Sachsen 1.266 Hektar und in Nordrhein-Westfalen 1.426 Hektar weniger Agrarland den Besitzer gewechselt. 2.237 Hektar mehr verkauft als 2012 wurden – trotz der deutlich niedrigeren BVVG Verkäufe – in Brandenburg.
Die Flächenmobilität (Anteil der Agrarlandverkäufe an der landwirtschaftlich genutzten Fläche (LF) lag 2013 in den neuen Ländern mit 1,39 Prozent wieder deutlich höher als im früheren Bundesgebiet mit 0,36 Prozent. Wie schon in den Vorjahren ergeben sich bei einer detaillierten Bewertung der Statistik der Flächenumsätze auch 2013 einige Unstimmigkeiten. In den neuen Ländern beispielsweise dürften wiederum nicht alle von der BVVG ausgewiesenen Verkehrswertverkäufe den Weg in die Kaufwertestatistik der Landesämter gefunden haben.
Die nachfolgende kurz gefasste Analyse zur Entwicklung der Kaufwerte in ausgewählten Regionen zeigt, dass sich die seit 2007 anhaltende Preisspirale am landwirtschaftlichen Bodenmarkt 2013 weiter ausgeprägt und neue Dimensionen angenommen hat. Ins Auge fällt dabei, dass gerade in den schon bisherigen „Hochpreisregionen“ in Westdeutschland die Preise regional regelrecht explodiert sind. In Ostdeutschland bestimmen die BVVG Verkehrswertverkäufe nach wie vor maßgeblich das Niveau der Kaufwerte für Agrarland in den jeweiligen Ländern.
Ausführliche Statistiken zum Boden- und Pachtmarkt, einschließlich regionaler Daten zu den Kaufwerten und deren Bewertung werden im agrarmanager Sonderdruck „Bodenmarkt 7“, welcher im Dezember 2014 erscheint, veröffentlicht.
Strukturwachstum braucht Fläche 
Obwohl von den meisten Fachleuten aufgrund des hohen Wettbewerbsdrucks weitere Preissteigerungen am landwirtschaftlichen Bodenmarkt als wahrscheinlich galten, hat der bundesweit hohe durchschnittliche Zuwachs der Kaufwerte 2013 sowie die regelrechte Preisexplosion in Agrarregionen Bayerns und Niedersachsens doch überrascht.
Nach der Kaufwertestatistik des Statistischen Bundesamtes 2013 wurde für Deutschland der bisher höchste Kaufwert von 16.381 Euro je Hektar FdlN ausgewiesen. Das waren 1.957 Euro (bzw. 13,6 Prozent) mehr als 2012 und damit auch die bisher weitaus höchste Steigerung von einem Jahr zum anderen. Der durchschnittliche Kaufwert im früheren Bundesgebiet lag bei 25.189 Euro je Hektar (+ 2.922 Euro bzw. 13,1 Prozent) und in den neuen Ländern bei 10.510 Euro je Hektar (+ 917 Euro bzw. 9,6 Prozent). Noch viel drastischer fällt die überproportional starke Preisentwicklung in einzelnen Regierungsbezirken und Landkreisen, etwa in Bayern, Schleswig-Holstein oder Nordrhein-Westfalen aus. (Siehe auch Grafik 2) Von Niedersachsen liegen noch keine regionalen Daten vor. 
So stiegen die Kaufwerte 2013 in Oberbayern zum Vorjahr von 45.141 Euro je Hektar FdlN auf 58.522 Euro (+ 13.381 Euro bzw. + 29,6 Prozent), in Niederbayern von 40.416 Euro auf 59.944 Euro je Hektar (+ 48,3 Prozent bzw. + 19.528 Euro), in Mittelfranken von 27.349 Euro auf 40.508 Euro je Hektar (+ 48,1 Prozent bzw. + 13.159 Euro), im nordrheinwestfälischen Münster von 45.033 Euro auf 47.399 Euro je Hektar (+ 4,8 Prozent bzw. + 2.170 Euro) um nur einige Beispiele zu nennen. Doch diese durchschnittlichen Preissteigerungen bzw. Preisniveaus in den Regierungsbezirken sind noch nicht die Spitze. Für einzelne Landkreise werden 2013 noch wesentlich höhere durchschnittliche Bodenpreise ausgewiesen. So beispielsweise in den bayerischen Landkreisen Altötting 67.575 Euro je Hektar, in Dachau 79.800 Euro je Hektar, in Ebersberg 120.716 Euro je Hektar oder in Landshut 65.142 Euro je Hektar oder in Nordrhein-Westfalen im Landkreis Borken 55.447 und im Landkreis Coesfeld 51.266  Euro je Hektar oder in Schleswig-Holstein im Landkreis Nordoldenburg und Fehmarn 53.648 Euro je Hektar.
Als eine wesentliche Ursache für die regional ausufernden Bodenpreise in Agrarregionen des früheren Bundesgebietes wird gerade in den letzten beiden Jahren neben dem niedrigen Zinsniveau, fehlenden lukrativen Anlagemöglichkeiten oder hohen Gewinnen aus alternativen Energien der wachsende strukturelle Druck für die Landwirte genannt, ihre Unternehmen zu vergrößern und ihre Betriebsflächen zu erweitern um wettbewerbsfähig zu bleiben. (Siehe auch agrarmanager 09/2014 S. 38 ff)
Große Flächen sind am teuersten
Offensichtlich werden dabei aufgrund fehlender und immer teurerer Pachtflächen auch immer höhere Kaufwerte gezahlt. Dabei geht es nicht nur um kleine Flächengrößen, wie der durchschnittliche Veräußerungsumfang je Kauffall in oben genannten Regionen vermuten lassen könnte. Die Analyse der Bodenkäufe nach Größenklassen zeigt zum einen, dass auch in den Agrarregionen des früheren Bundesgebietes relativ große Flächenlose je Verkaufsfall den Besitzer wechseln und diese, wie nebenstehende Übersicht 1 zeigt, zum anderen einen beträchtlichen Teil des jährlichen Flächenareals dieser Bundesländer einnehmen. Zudem werden für diese Flächen die höchsten durchschnittlichen Preise ausgewiesen.
In der Größengruppe 5 Hektar und mehr werden beispielsweise 2013 in Bayern 160 Kauffälle bei einer Fläche von 1.288 Hektar (=18,6 Prozent von insgesamt) registriert mit einer durchschnittlichen Flächengröße von 7,68 Hektar und einem durchschnittlichen Preis von 44.982 Euro je Hektar. Das ergibt rein rechnerisch die enorme durchschnittliche Kaufsumme je Veräußerungsfall von 350 Tausend Euro.
In Nordrhein-Westfalen werden 110 Verkaufsfälle für 1.143 Hektar (32,8 Prozent) bei einer durchschnittlichen Größe von 10,39 Hektar ausgewiesen mit einem durchschnittlichen Preis je Hektar von 35.960 Euro. In Schleswig-Holstein ist der Anteil der verkauften Agrarflächen, die 5 Hektar überschreiten, am höchsten. Er beträgt mit 2.919 Hektar 66 Prozent bei einer durchschnittlichen Größe je Verkaufsfall von 10,77 Hektar und einem durchschnittlichen Preis von 26.941 Euro je Hektar FdlN. Die Beispiele zeigen nochmals sehr deutlich, dass die in Argumentationen zum Bodenmarkt aufgeführten Durchschnittswerte die große Differenzierung des Marktes nur sehr unvollständig abbilden.
Das zeigt auch die erweiterte Größengruppierung für die Agrarlandverkäufe in Ostdeutschland. 2013 wurden  101 Verkaufsfälle registriert, bei denen 50 Hektar und mehr (im Durchschnitt 122 Hektar) umgesetzt wurden bei einer Gesamtfläche von 12.500 Hektar (Siehe auch Übersicht 2) und damit immerhin 20 Prozent der zum Verkehrswert verkauften Fläche in den neuen Ländern.
BVVG Kaufwerte moderater gestiegen
Für die neuen Länder hat das Statistische Bundesamt für 2013 einen durchschnittlichen Kaufwert von 10.510 Euro je Hektar FdlN und damit eine Steigerung der Kaufwerte für Agrarland gegenüber 2012 von im Schnitt 917 Euro je Hektar bzw. 9,6 Prozent ausgewiesen. Damit stiegen die Bodenpreise wie schon 2012 moderater als in den vorangegangenen Jahren von 2007 bis 2011.
Die durchschnittlichen Werte für die neuen Länder insgesamt für 2013 dürften in der Realität allerdings höher liegen, da für Sachsen-Anhalt nur eine sehr geringe Steigerung von rund 200 Euro bzw. knapp 2 Prozent registriert wurde. Dieser statistische Ausweis ist allerdings nicht schlüssig, insbesondere nicht im Vergleich zu den von der BVVG veröffentlichten Daten. Die BVVG hat 2013 in Sachsen-Anhalt insgesamt 7.771 Hektar verkauft. Das entspricht einem Flächenanteil von gut 57 Prozent, darunter 4.238 Hektar Verkehrswertverkäufe (=42 Prozent). Für diese Verkäufe hat die BVVG eine Preissteigerung von 1.961 Euro je Hektar ausgewiesen (+11,3 Prozent) und ein sehr viel höheres Preisniveau von 19.355 Euro gegenüber dem durchschnittlichen Wert der Statistik von 11.162 Euro je Hektar. Damit müssten die Kaufwerte zwischen Dritten gesunken sein, was völlig unrealistisch wäre. Eher sind die BVVG Verkäufe in die Statistik nicht oder nur teilweise eingeflossen. Auch die von der Landgesellschaft Sachsen-Anhalt für 2013 realisierten Verkaufswerte liegen etwa auf BVVG Niveau und sogar darüber, allerdings für eine wesentlich kleinere Fläche. Die für die anderen neuen Länder ausgewiesenen durchschnittlichen Kaufwerte der Statistischen Ämter dürften dagegen realistischer sein als in Sachsen-Anhalt.
Prozentual sind sie in Thüringen (+19,2 Prozent) und in Brandenburg (+17,5 Prozent) und absolut in Mecklenburg-Vorpommern (+1.580 Euro je Hektar) am deutlichsten gestiegen, aber wie schon gesagt, nicht mehr so stark wie in den Vorjahren. Hauptursache dafür dürfte sein, dass die BVVG Kaufwerte von 2012 zu 2013 „nur“ noch um 1.650 Euro bzw. um 12 Prozent auf im Schnitt 15.411 Euro je Hektar stiegen. Von 2009 bis 2011 lagen die Steigerungsraten noch bei 30, 27 und 21 Prozent.
Fazit
Im bisherigen Bundesgebiet hat sich nach langer Stagnation in den letzten Jahren der Markt für Agrarland insgesamt äußerst dynamisch aber regional sehr differenziert entwickelt. Diese Dynamik äußert sich dabei in steigenden und regional in teilweise explodierenden Kaufpreisen. Der Umfang der Flächenveräußerungen dagegen hat sich, bei weiterhin sehr niedriger Flächenmobilität, nur wenig oder kaum bewegt. Nach wie vor werden Jahr für Jahr lediglich rund 40.000 Hektar umgesetzt, was auch 2013 nur einer Flächenmobilität von knapp 0,4 Prozent entsprach. Die deutlich höhere Flächenmobilität in Ostdeutschland (2013 =1,4 Prozent einschließlich EALG; 1,1 Prozent nur Verkehrswertverkäufe) dürfte, neben vielen anderen, ein Grund sein für die im Schnitt noch niedrigeren Kaufwerte in den neuen Ländern.
Der hohe Wettbewerbsdruck an den landwirtschaftlichen Boden (und Pacht) Märkten bleibt offensichtlich auch in den nächsten Jahren bestehen. Vom Autor konsultierte Fachleute gehen davon aus, dass sowohl die Kaufwerte als auch die Entgelte für Pachten weiter steigen könnten, selbst in den derzeitigen „Hochpreisregionen“. 

Ein besonderes Augenmerk gilt der Entwicklung der Bodenpreise in Ostdeutschland.  Die von Balmann (Siehe agrarmanager 09/2014) propagierte „Luft nach oben“, d. h. konkret der Abstand der durchschnittlichen Kaufwerte zwischen dem früheren Bundesgebiet und den neuen Ländern, beträgt im Schnitt immerhin rund 15.000 Euro je Hektar, wenn gleich die Differenz maßgeblich aus dem hohen Preisniveau in Bayern, Nordrhein-Westfalen und zuletzt auch aus den stark gestiegenen Kaufwerten in Schleswig-Holstein und Niedersachsen resultiert.
Die Differenz der Kaufwerte zwischen „Ost“ und „West“ ist aber schon viel geringer bzw. hat sich regional schon aufgehoben, wenn der Vergleich mit dem Preisniveau der BVVG (oder in Sachsen-Anhalt auch mit dem der Landgesellschaft) erfolgt. Es ist davon auszugehen, dass die Ausschreibungsverfahren bei den noch anstehenden Verkehrswertverkäufen der BVVG die Preise aller Wahrscheinlichkeit weiter steigen lassen werden , was wiederum auf die Verkäufe zwischen Dritten nicht ohne Einfluss bleiben wird. Darauf deuten jedenfalls bisherige Erhebungen zu 2014er Kaufwerten hin.
Dr. Klaus Siegmund

Fachjournalist
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Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen
Übersicht 1
Verkehrswertverkäufe 2013 von 5 Hektar und mehr je Veräußerungsfall 
im früheren Bundesgebiet

	Land
	Veräußerungs​fälle
	Veräußerte FdlN
	Kaufwert je ha FdlN
	Ø FdlN je Veräußerungsfall
	EMZ

	Bayern
	
	
	
	
	

	
insgesamt
	4.917
	6.588
	39.797
	1,34
	44,6

	
5 ha und mehr
	160
	1.228
	44.982
	7,68
	45,2

	Niedersachsen
	
	
	
	
	

	
insgesamt
	6.010
	12.944
	25.181
	2,15
	41,7

	
5 ha und mehr
	546
	5.240
	25.636
	9,60
	43,4

	Nordrhein-Westfalen
	
	
	
	
	

	
insgesamt
	2.386
	3.483
	33.951
	1,46
	50,2

	
5 ha und mehr
	110
	1.143
	35.960
	10,39
	50,1

	Schleswig-Holstein
	
	
	
	
	

	
insgesamt
	969
	4.425
	25.013
	4,57
	46,4

	
5 ha und mehr
	271
	2.919
	26.941
	10,77
	48,1


Quelle: Statistisches Bundesamt

Übersicht 2
Verkehrswertverkäufe 2013 von 50 Hektar und mehr je Veräußerungsfall 
in den neuen Ländern1)
	Land
	Veräußerungs​fälle
	Veräußerte FdlN
	Kaufwert je ha FdlN
	Ø FdlN je Veräußerungsfall
	EMZ

	Brandenburg
	
	
	
	
	

	
insgesamt
	3.961
	19.885
	8.533
	5,02
	32,8

	
50 ha und mehr
	45
	4.907
	11.340
	109,04
	33,4

	Mecklenburg-Vorpommern
	
	
	
	

	
insgesamt
	1.844
	16.070
	14.255
	8,71
	38,1

	
50 ha und mehr
	36
	5.013
	15.341
	139,25
	39,3

	Sachsen-Anhalt
	
	
	
	
	

	
insgesamt
	2.954
	10.024
	11.162
	3,39
	62,5

	
50 ha und mehr
	10
	1.329
	13.092
	132,92
	74,8

	Sachsen
	
	
	
	
	

	
insgesamt
	1.867
	7.172
	9.211
	3,84
	45,6

	
50 ha und mehr
	10
	1.009
	15.353
	100,88
	48,1


Quelle: Statistisches Bundesamt

1) Für Thüringen wurden keine Verkaufsfälle von 50 Hektar und mehr registriert.
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Entwicklung der Kaufwerte

1)

 in ausgewählten "Hochpreisregionen" 

in West- und Ostdeutschland 2007, 2010, 2013 

1) Verkehrswertverkäufe für Fläche der landwirtschaftlichen Nutzung   ohne Gebäude und ohne Inventar


Quelle: Statistisches Bundesamt, BVVG
