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1 Problemstellung und Ziclsetzung

Die zunichst von der Treuhandanstalt (THA) und ab 1992
von der Bodenverwertungs- und verwaltungsgesellschaft
(BVVG) verwalteten, ehemals volkseigenen landwirtschaftli-
chen Nutzflichen (LN) - insgesamt gut 25 % der LN in den
Neuen Bundeslindern (NBL) - wurden wegen der nur lang-
sam voranschreitenden Klirung der Eigentumsverhiltnisse
und aus anderen rechtlichen sowie sachlichen und politi-
schen Griinden bis 1992 ganz {iberwiegend kurzfristig ver-
pachtet. Nach Schaffung hinreichender Rechtsgrundlagen
(vgl. hierzu die Ausfihrungen von Klages und Hage-
dorn in diesem Heft) konnte die BVVG im jahre 1993 ver-
mehrt zur langfristigen Verpachtung iibergehen und hatte bis
Ende des Jahres bereits einen grofen Teil der Fliichen auf
diese Weise verpachtet. Eine langfristige Bindung an einen
Vertragspartner erfordert eine noch bessere Kenntnis der Lage
auf den ortlichen Pachtmiirkten als eine kurzfristige, weil
nicht marktgerechte Vertragsabschliisse sich ggf. lingerfristig
zum Nachteil einer der beiden Vertragsparteien auswirken,
eine falsche Signalwirkung auf den Vertragsabschluf zwi-
schen anderen Marktteilnehmem haben kdnnen, die Bezie-
hungen zwischen Pichter und Verpichter negativ beeinflus-
sen, zu Wettbewerbsverzerrungen zwischen den Pichtern auf
den lokalen Pachtmiirkten fithren und den Verpichter begiin-
stigen oder benachteiligen.

Vor diesem Hintergrund sind umfassende Pachtmarktanaly-
sen anzustellen, um die lokalen Pachtmirkte fir alle Markt-
teilnehmer transparenter zu machen. Die nachfolgende, sich
aus Griinden der gegenwirtigen Verfiigbarkeit von aussage-
kriftigen Daten auf die Pachtmirkte in Mecklenburg-
Vorpommermn beschrinkende Querschnittsanalyse soll hierzu
cinen Beitrag leisten. Wie noch gezeigt wird, weisen zwar
auch die fiir dieses Land verfligbaren Informationen zu erheb-
liche Liicken auf, als da8 es bereits moglich wire, Pachtmiirk-
te umfassend abzubilden. Dennoch Lit die Datenanalyse zu-
mindest in Ansitzen Aussagen zu Gber

- die Zusammensetzung der Markuteilnehmer auf der Pichter-
und Verpichterseite,

- die Laufzeit der abgeschlossenen Pachtverntriige,

- die Hohe der zwischen den verschiedenen Markuteilneh-
mern vereinbarten Pachtpreisniveaus,

- die Pachtpreisgestaltung der THA bzw. BVVG im Vergleich
zu anderen Verpéchtern,

- die Auswirkungen der natiirlichen landwistschafilichen Er-
tragsbedingungen auf die HShe des Pachtpreises,

- die Beeinflussung des Pachtpreisniveaus auf den lokalen
Pachtmiirkten durch die Nachfrage von Landwirten aus den
Alten Bundeslindem (ABL).

Die Auswentung der Daten erfolgt einmal in Form von Ta-
bellen, zum anderen durch muiltiple Regressionsanalysen. Die
Darstellung der Ergebnisse der Auswertungen bildet den
Schwerpunkt dieses Beitrages. Vorangestellt werden Uberle-
gungen zu den Bestimmungsgriinden liber die Hohe der
Pachtpreise in den NBL, und abgeschlossen wird der Beitrag
durch die Skizzierung der moglichen weiteren Entwickiung
auf den Pachtmirkten und ihre Reriicksichtigung beim Ab-
schiug langfristiger Pachtvertrige.

2 Ausgangslage in den Neuen Bundeslindern

Aus Griinden, die der Transformation einer sozialistischen
Agrarverfassung in das Ordnungssystem einer sozialen Markt-
wirtschaft immanent sind, haben sich erst allmihlich in den
NBL Pachtmiirkte herausgebildet (vgl. FOGA 1993; Hein-
rich und Huwe 1993 sowie die dort angegebene Literatur;
Doll, Ginther und Klare 1993; Klare 1992). Sie
waren demgemif mit Ausnahme des ehemaligen Grenzge-
bietes und von Ackerbaustandorten mit {iberdurchschnittli-
chen Entragsverhiiltnissen anfinglich durch wenig Konkur-
renz gekennzeichnet!). Dem Angebot der Bodeneigentiimer
stand auf den lokalen Pachtmirkten im wesentlichen nur die
Nachfrage der ortsansissigen LPG bzw. ihrer Rechtsnachfol-
ger sowie gelegentlich die von ortsansissigen Wiedereinrich-
tern gegentiiber. Bei Liquidation der LPG war vor allem auf
ungiinstigen Standorten zumindest kurzfristig ein erheblicher
Einbruch der Nachfrage marktbestimmend.

2.1 Niedrige Pachtentgelte

Vor allem zu Beginn des Transformationsprozesses wurde
die Preisbildung auf dem Pachtmarkt offensichtlich stark von
den Richtlinien der THA zur Emmittlung des Pachtpreises ge-
prigt. Mit mehr als 1 Mio ha landwirtschafiliche Nutzfliiche als
Streubesitz und etwa 0,5 Mio ha volkseigenen Giitern war
und ist die THA bzw. BVVG? mit Abstand der gréSte Boden-
eigentimer und praktisch auf allen lokalen Bodennutzungs-
mirkten als Anbieter prisent - allerdings mit einem starken
Nord-Siid-Gefille. So emeichte die THA-Fliche in Meckien-

n Existenzneugriindungen durch Landwirte aus den Alten Bundeslin-
dern (ABL) erfolgten aus wirntschafilichen Griinden, wegen der Pro-
blematik bel der Milchquotenverteilung und der tm Vergleich zu
vichhaltenden Betrieben geringeren Betriebsanbindung vorwiegend
muf Ackerbaustandorten mit giinstigen Ertragsverhihnissen, so daff
vornehmlich hier frihzeltig auf den lokalen Pachimirkten um
Pachtflichen konkueriert wurde.

2) Auch wenn Mitte des Jahres 1992 die Verwaltung und Verwermng
der ehemals volkseigenen Flichen auf die BVVG Obergegangen i,
wird nachfolgend sus Griinden der Vereinfachung und weil die THA
im hier betrachteten Zeitraum noch ieilweise damit befaile war, der
Begriff “THA-Fliche" verwendet.
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burg-Vorpommem in mehreren Kreisen einen Anteil von z. T.
weit tiber 50 % an der landwirtschafilichen Nutzfliche insge-
samt, wihrend dieser Anteil in Thiiringen z. T. unter 15 %
blieb. Als Orientierung wurden von der THA Richtwerte fur
Pachtpreise von 2,— bis 4,— DM je Bodenpunkt und ha Pacht-
fliche festgelegt, nach Auskunft der THA in Abhéingigkeit von
der Nutzungsart und vom Niveau der Bodengiite tatsichlich
aber Preise zwischen 1,50 DM und 4,80 DM je Bodenpunkt
verlangt. Bezieht man die im Rahmen der Landwirtschaftszzih-
lung 1991 erhobenen durchschnittichen Pachtentgelte in den
einzelnen NBL auf die jeweilige durchschnittliche Ertragsmef
bzw. Bodenpunktzahl, so bewegen sich diese Werte inner-
halb dieser Bandbreite. Fiir Ackerland waren sie allerdings
deutlich hoher als fir Griinland.

Ein Vergleich der Pachtentgelte je ha Pachtfliche fiir von
Fremden gepachtete Flichen zwischen den ABL und NBL
macht die bestehenden Niveauunterschiede deutlich (vgl
Doll, Ginther und Klare 1993). Im Durchschnitt
waren die Entgelte im Jahr 1991 in den ABL sowohl beim
Ackerland als auch beim Griinland mehr als dreimal so hoch
wie in den NBL. Das niedrige Niveau in den NBL durfte
neben den Unsicherheiten bei der Preisfindung auf den ent-
stehenden Pachtmirkten und der dadurch vermutlich heraus-
ragenden Bedeutung der Richtwerte der THA-Richdinie als
Orientierungswert auf wesentliche preisbeeinflussende Fakto-
ren zuriickzufithren sein:

- Den hoheren Anteil von Flichen mit geringer Bodenquali-
tit, und/oder ungiinstigen Klimaverhiltnissen (Trocken-
heitsrisiko),

- die insgesamt geringeren Zuckerriiben- und Milchquoten je
Flicheneinheit,

- die vorlidufige Vergabe von Milchquoten,

- die Kalkulation der fiir die zuzupachtenden Flichen gerade
noch wirtschaftlichen Pachtpreise bei Betriebsneugriindun-
gen mit Vollkostenrechnungen, bei den existenten Betrie-
ben in den ABL dagegen mit Grenzkosten,

- die niedrige Viehbestandsdichte in den NBL durch die dra-
stische Abstockung der Viehbestinde seit der Vereinigung.

Dariiber hinaus haben die Unterschiede statistische Ursa-
chen, weil die Grundsteuer A aus Griinden ungeklirter Eigen-
tumsverhiltnisse in den NBL von den Pichtern, in den ABL
dagegen vom Eigentiimer zu zahlen, aber u. W. in allen
Fillen regelmiRig nicht im erfaften Pachtpreis enthalten ist.

2.2 Belebung der Pachtmirkte

Neben den pachtpreismindemden gibt es aber auch Ein-
fluBgroRen, die unter sonst gleichen Bedingungen in den NBL
zu hoheren Pachtpreisen fithren konnen, z.B. das Ausschop-
fen von Grégenvorteilen in den Bereichen Produktion, Bezug
und Absatz durch das Entstehen groferer Untemehmensein-
heiten, die arbeitswirtschaftlichen Vorteile der Bewirtschaf-
tung ungleich groBerer Schliige und die umfangreiche investi-
ve Forderung der Wiedereinrichtung biuedicher Betriebe.
Dariiber hinaus haben die nach der Vereinigung auch in den
NBL geltenden wirtschaftlichen und rechilichen Rahmenbe-
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dingungen systembedingt bereits kurzfristig eine Erhohung
der Produktivitit des Faktoreinsatzes (z.B. hdhere Naturaler-
trige) bewirkt und diese Tendenz hat sich fortgesetzt.

Aus dem Zusammenwirken aller Faktoren ist zu erwarten,
dag sich der Pachtmarkt in den NBL inzwischen belebt hat. In
der offiziellen Statistik sind die Besitzverhiltnisse und Pacht-
preise nach der Landwirtschafiszihlung 1991 wieder im
Rahmen der 1993 repriisentativ durchgefiihrten Agrarbericht-
erstattung erhoben worden. Die Ergebnisse dieser Erhebung,
die noch nicht vorliegen, werden lediglich einen globalen
Uberblick tiber die grofriumige Entwicklung auf den land-
wirtschaftlichen Pachumiirkten emmoglichen. Mangels Erfas-
sung sind keine detaillierten Einblicke z.B. in das nach Markt-
teilnehmern differenzierte Geschehen méglich, und auf klein-
rdumiger Ebene sind die Ergebnisse der Stichproben nicht re-
prisentativ. Deshalb wurden von uns in allen NBL Kontakte
mit den Stellen aufgenommen, die iiber Angaben aus Pacht-
vertrigen verfiigen, um detaillierte Pachtmarktanalysen
durchfiihren zu konnen. Nachfolgend wird zuniichst auf die
vermutlich wichtigsten pachtpreisbeeinflussenden Groen in
den NBL eingegangen, bevor die Ergebnisse fiir Mecklen-
burg-Vorpommem auf der Grundlage uns verfiigbarer Daten
dargestellt werden.

3 Bestimmungsgriinde fir die Hohe der Pachtpreise
in den Neuen Bundeslindern

3.1 Wettbewerbsverhidltnisse auf den loka-
len Pachtmirkten

Grundsiitzlich wird die Hohe des Pachtpreises vom Verlauf
der Gesamtangebots- und -nachfragekurve auf den lokalen
Pachtmiirkten bestimmt. Diese Kurven ergeben sich aus der
Summe der individuellen Angebots- (Grenzkosten-) und
Nachfrage- (Grenzertrags-) funktionen fiir Pachtflichen, und
der Verlauf dieser Funktionen leitet sich aus den dazugehori-
gen Produktions- und Priferenzfunktionen ab.

Wie bereits kurz erwihnt, diirften zumindest anfinglich vor
allem bei ungiinstigen natiirlichen Verhiltnissen und mit zu-
nehmender Entfemnung von der ehemaligen innerdeutschen
Grenze liberwiegend nur die LPG bzw. deren Rechtsnachfol-
ger als Nachfrager nach Pachtflichen aufgetreten sein, wih-
rend auf der Angebotsseite die THA hiufig als groSter Anbie-
ter am Markt prisent war und dariiber hinaus eine grofe
Anzahl von Anbietern mit vergleichsweise geringem Umfang
an Bodeneigentum. Einem privaten Nachfrager standen somit
die ebenfalls mit Marktmacht ausgestattete offentliche Hand
und zahlreiche mit wenig Marktmacht ausgestattete private
Grundstiickseigentiimer als Anbieter gegeniiber. Dabei ver-
folgte die THA nicht nur das Ziel, moglichst hohe Pachtein-
nahmen zu erzielen, sondern gem. THA-Gesetz auch sozial-
politische, agrarstrukturelle und okologische Ziele mi ten-
denziell pachtpreisdimpfender Wirkung.

Die ohnehin geringe Marktmacht der Anbieter mit kleinen
Eigentumsflichen wird noch dadurch geschmilent, dag ihre
Fichen
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- zusammen mit denen anderer Bodeneigentiimer in grofien
Schisigen bewirtschaftet werden,

- fiir eine eigenstindige Bewirtschaftung mit den vorhande-
nen Maschinen zu klein und wenig wirtschaftlich sind,

- nicht durch Grenzsteine abgegrenzt sind, so daf mit dem
Bewirtschafter tiber die Uberlassung hinsichtlich Gréfe und
vor allem Bonit:it der Flichen verhandelt werden mus.

Dartiiber hinaus waren Verpédchterzusammenschliisse auf lo-
kaler Ebene zwecks ErthShung der Marktmacht zuniichst nicht
existent und ihre Griilndung wird dadurch erschwert, dag bei
den Eigentiimern zumindest teilweise unterschiedliche Prife-
renzen z. B. hinsichtlich der Fristigkeit des Pachtvertrages und
- soweit bereits zwischen mehreren Pichtern gewihlt werden
konnte bzw. eine solche Situation erwartet wird - des Ver-
tragspartners bestehen. Im {ibrigen kann davon ausgegangen
werden, daf die Bodeneigentiimer zumindest anfinglich
hiiufig noch nicht Giber die notwendigen Informationen und
das Verhandlungsgeschick beim Abschluf von Pachtvertri-
gen verflgten.

Uber die weitere Entwicklung der Pachtpreise entschied auf
diesen Mirkten vomehmlich die tatsichliche Entwicklung auf
der Nachfrageseite. Ging z.B. die lokale Nachfrage nach
Pachtflichen durch Konkurs der LPG oder ihrer Rechtsnach-
folger erheblich zuriick und wurde diese Situation von ortsan-
sissigen oder anderen Personen nicht zur Griindung landwirt-
schafticher Unternehmen genutzt, diirften sich die Pachtprei-
se ohne eine entsprechende Uberiokale Nachfrage nach
Pachtflichen zumindest kurz- bis mittelfristig auf einem sehr
niedrigen Niveau eingependelt haben. Wintschafteten die LPG
bzw. deren Rechtsnachfolger dagegen erfolgreich und griin-
deten dariber hinaus in diesem Gebiet andere Personen land-
wirtschaftliche Unternehmen, so entstand auf den lokalen
Pachtmirkten mit ungiinstigen natiirlichen Verhiltnissen friib-
zeitig auf der Nachfrageseite ein Wettbewerb um Pachtfli-
chen und damit stieg tendenziell auch das Pachtpreisniveau
an.

Schneller, ausgepriigter und flichendeckend diirfie sich
diese Entwicklung auf der Nachfrageseite aus bereits genann-
ten Griinden auf den lokalen Pachtmiitkten mit vergleichswei-
se gunstigen Standortverhiiltnissen sowie wegen der starken
Nachfrage aus den ABL nach Einzelschligen in den Regionen
nahe der ehemals innerdeutschen Grenze vollzogen haben,
wobei der zuletzt genannte EinfluR wegen steigender Trans-
port- und Transaktionskosten mit zunehmender Entfernung
von der Grenze je nach Verkehrswegeverhiltnissen mehr
oder weniger rasch abgenommen haben diirfte.

Aus dieser skizzenhaften Darstellung der vermuteten regio-
nalen bzw. lokalen Wettbewerbsverhiltnisse auf den Pacht-
miirkten lassen sich im Hinblick auf die H5he der Pachtpreise
cet. par. folgende Thesen formulieren:

(1) Bei ungtinstigen natiirlichen Verhiltnissen haben sich die
lokalen Pachtmiirkte auferhalb des Einflubereichs der
Nachfrage von Landwirten aus den ABL wegen fehlender
Konkurrenz auf der Nachfrageseite lediglich punktuell auf-

grund lokaler Sonderfaktoren belebt, und es hat dadurch
gegeniiber der Ausgangssituation allenfalls eine geringe
Pachtpreisdifferenzierung zwischen den Marktteilnehmern
stattgefunden. )

(2) Bei glinstigen natiirlichen Verhiltnissen haben sich die lo-
kalen Pachtmiirkte auch auBerhalb des EinfluSbereichs
der Nachfrage aus den ABL frithzeitiger und stirker belebt,
und es ist gegeniiber der Ausgangssituation aufgrund der
Konkurrenz um die angebotenen Flichen zu einer Pacht-
preisdifferenzierung zwischen den Marktteilnehmern ge-
kommen. Fir das jeweilige Ausmaf der Preisdifferenzie-
rnung diirffien die Konkurrenzverhiiltnisse, die Markttran-
sparenz und die Priferenz der Marktteilnehmer fir be-
stimmte Vertragspartner ausschlaggebend gewesen sein.

(3 Mit zunehmendem Einflug der Flichennachfrage aus den
ABL hat - unabhingig von den natiirlichen Verhiltnissen -
eine Belebung der lokalen Pachtmirkte stattgefunden, die
in einer mehr oder weniger deutlichen Preisdifferenzie-
rung zwischen den Marktteilnehmern ihren Niederschlag
gefunden hat. Generell ist anzunehmen, dag Landwirte
aus den ABL hdhere Pachtpreise gezahlt und langfristige
Pachtvertriige abgeschlossen haben, um sich fiir den ange-
strebten Flichenumfang die Nutzungsrechte gegeniiber
anderen Nachfragem zu sichern.

3.2 Weitere Bestimmungsgriinde

In den vorausgegangenen Ausfilhrungen wurden die natlir-
lichen Verhiltnisse bereits als eine dominierend einzustufen-
de Einfluggroie auf die Hohe des Pachtpreises hervorgeho-
ben. Die durchschnittliche Ertragsmefizahl (EMZ), die als
Kennziffer zur Erfassung der Unterschiede in diesem Bereich
als geeignet anzusehen ist, weist in den NBL eine vermutlich
noch engere Beziehung zur Pachtpreishohe auf als in den
ABL, obwohl in den NBL zwischenzeitlich keine Bereinigung
dieser nach dem Bewertungsgesetz von 1934 festgelegten
Kennziffer erfolgt ist?). Neben dem bereits erwihnten Riick-
griff der THA-Richtlinie auf diese oder vergleichbare Kennzif-
fern (Ackerzahl, Griinlandzahl) zur Emittlung von Orientie-
rungswerten fir die Hohe der Pachtpreise sprechen wirt-
schaftliche Griinde fiir diese These. In den ABL werden die
Beziehungen zwischen Pachtpreishthe und EMZ nimlich z.B.
durch folgende in den EMZ nicht (hinreichend) beriicksichtig-
te EinfluBgro@en stidrker gelockert:

(1) In Marktfruchtregionen durch im Durchschnitt hohere
Zuckerriibenquoten je Flicheneinheit;

(2) in Futterbauregionen durch die endgiiltige Vergabe der
Milchquoten und die hdheren Milchquoten je Flichenein-
heit (soweit die Pachtpreise fir Milchquoten nicht separat
vom Pachtpreis je Flicheneinheit ohne Quote betrachtet
werden),

3) In den ABL fand im Jahre 1964 eine neue Hauptfeststellung der Ein-
heitswerte des Grundbesitzes statt. Im Zuge dieser Feststellung
wurden die Ergebnisse der Bod hi und dic fest-
gesicllien zwischenzcidichen Veriinderungen in der natbrlichen Er-
tragskrafi durch eine Bercinigung der Ertragsmefizahlen beriick.

sichtigt.
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(3 in Veredlungs- und Gemischtregionen durch die pacht-
preisstimulierende héhere Viehbestandsdichte;

(4) aus regionaler Sicht durch die Unterschiede in der Be-
triebsgréBenstruktur  sowie Flurzersplitterung und die
damit verbundenen Effizienzunterschiede beim Faktorein-

satz.

Als weitere wesentliche pachtpreisbestimmende EinfluRgro-
Ben in den NBL sind zu nennen:

(1 Die Nutzungsart, weil fiir Ackerland aus wirtschaftlichen
Griinden je Ackerzahl und ha deutlich héhere Pachtpreise
gezahlt werden als fiir Griinland je Griinlandzahl und ha;

(2) die Fliichengroe, weil mit zunehmender Schlaggrofie in-
nerhalb weiter Grenzen Kostendegressionen realisiert
werden kénnen,;

(3) der Vertragszeitpunkt, soweit sich das Pachtpreisniveau
im Zeitablauf indert;

(4) die vereinbarte Laufzeit des Pachtvertrages, weil wegen
der zunichst nur kurzfristigen Verpachtung der THA-
Flichen die Pichter mit den librigen Anbietern von Pacht-
flichen den Abschlug langfristiger Pachtvertrige anstreb-
ten, um die Voraussetzungen fiir die Inanspruchnahme
der umfassenden Investitionshilfen zu erfiillen, die im
Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe "Verbesserung der
Agrarstruktur und des Kistenschutzes" bereitgestelit
werden; aus diesem Grund sind beim AbschluR langfristi-
ger Pachtvertrige cet. par. hohere Pachtpreise als beim
Abschiug kurzfristiger Vertrige zu erwarten;

(5) regionale und lokale Unterschiede in der Bodennutzung
und im Viehbesatz oder andere sich kleinriumig auswir-
kende EinfluRgroBen, die aus genannten Griinden zwar
gegenwiirtig vermutlich nur eine untergeordnete Rolle bei
der Pachtpreisbildung spielen, aber méglicherweise lang-
fristig komparative Standortvorteile darstellen und damit
einen filhlbaren, pachtpreisdifferenzierenden Einflu
haben konnen.

(6) regional und lokal unterschiedliche Auswirkungen ver-
schiedener staatlicher MaBnahmen (z.B. Gewihrung von
Ausgleichszulage in sogen. "benachteiligten Gebieten®,
Abgrenzung der sogen. "Ertragsregionen" zur Bemessung
von Ausgleichszahlungen im Rahmen der EG-Agrar-
reform, Umweltauflagen mit oder ohne angemessene Aus-
gleichszahlungen), die sich in den Pachtpreisen nieder-
schlagen.

4  Analyse der landwirtschaftlichen Pachtmirkte in
Mecklenburg-Vorpommern

4.1 Datenbasis

Die wichtigste Datenquelle waren von den Amtern fiir
Landwirtschaft in Mecklenburg-Vorpommemn zur Verfiigung
gestellte Informationen aus den gem. Landpachtverkehrsge-
setz angezeigten Pachtvertrigen. Leider konnten nicht alle
Amter zur Mitarbeit gewonnen werden, und die Informations-
tiefe der Daten, die zur Verfliigung gestellt wurden, war zwi-
schen den kooperierenden Amtern sehr unterschiedlich®.
Aufgrund dieser Sachlage konnte keine flichendeckende,
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sondem nur eine verschiedene Amtsbezirke beriicksichtigen-
de Pachtmarktanalyse durchgefiihrt werden, und bei der Auf-
bereitung der Ergebnisse wirkte die hiufig geringe Datentiefe
je Bestimmungsfaktor begrenzend. Weiterhin ist zu betonen,
daf auch innerhalb der betrachteten Amtsbereiche nicht aus
allen abgeschiossenen Pachtvertrigen sondem lediglich aus
unterschiedlich hohen Anteilen derselben Daten zur Verfu-
gung gestellt wurden bzw. werden konnten. Schwerpunktmi-
Rig handelt es sich um Daten aus Vertragsabschliissen in den
Jahren 1991 und 1992.

Aus allen in die Analyse einbezogenen 13369 Pachtvertri-
gen (vgl. Tabelle 1) standen der Name der Belegenheitsge-
meinde der Pachtfliche, die Grofe der Pachtfliche und die
Hohe des Pachtpreises in DM je ha Pachtfliche oder in DM je
Bodenpunkt (Ertragsmefzahl, Ackerzahl oder Griinlandzahl)
und ha zur Verfiigung. Ebenso wurden Angaben iiber die
Rechtsform des Pichters (natiirliche Person, juristische Person
privaten Rechts) und Verpichters (natiirliche Person, juristi-
sche Person privaten Rechts, juristische Person offentlichen
Rechts) vollstindig bzw. fast vollstindig {ibermittelt5). Eine
Wohnortzuordnung des Pichters zu den drei Kategorien "mit
der Liegenschaft identisch", "sonstige NBL", "ABL" war in ca.
85 % der Fille moglich, eine Angabe iiber die Dauer des
Pachtvertragsabschlusses erfolgte in ca. 80 % aller Fille. Nur
sehr liickenhaft waren die libermittelten Angaben tiber den
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses (ca. 28 %), die Nutzungsart
der Pachtfiche (nur in ca. 25 % der Fille konnte eine eindeu-
tige Zuordnung zu Acker- oder Grinland erfolgen), und am
unvollstindigsten waren die Angaben Uber die natlidiche Er-
tragskraft der Flichen.

Um den zuletzt genannten, als dominierend einzustufenden
Bestimmungsfaktor dennoch beriicksichtigen zu koénnen,
wurde als Hilfsvariable die durchschnittliche Ertragsmefzahl
der Acker- und Griinlandfllichen der Belegenheitsgemeinden
aus einer vom Bundesministerivm der Finanzen zur Verfii-
gung gesteliten Gemeindedatei der echemaligen DDR
(GEMDAT), die neben den Bonititen auch den Umfang der
Acker- und Griinlandfliche sowie der gesamten landwirt-
schaftlichen Nutzfliche enthilt, verwendet und im {brigen
mangels Daten auf eine Differenzierung der Pachtpreise fiir
Pachtflichen nach Nutzungsart weitgehend verzichtet.

Zweifellos weichen die Analyseergebnisse durch diese Vor-
gehensweise von denen ab, die sich bei ausschlieBlicher Ver-
wendung grundstiicksindividueller Daten aus Pachtvertrigen
ergeben hitten. Die Abweichungen sind cet. par. umso
grofer, je stirker die in den einzelnen Pachtvertrigen einbe-

4) Bei ciner sich noch im Umbruch und Aufbau befindlichen Verwal-
tung kann dieses Ergebnis nicht tberraschen. Umso mehr soll an
dieser Sielle den Bedi in den A n, die sich trotz dieser
schwierigen Umstande kooperativ gezeigt haben, herzlich gedankt
werden.

5) Eine weitere Differenzierung der Markttellnehmer, 2B, der jurisd-
schen Personen &ffenilichen Rechts als Verpachter in THA, Kirche
und sonstige zwecks isolierter Analyse des Einflusses der THA suf
das Pachimarkigeschehen konnte mangels Datentiefe nicht erfol-

gen.
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Klassen Rechtsformz) des ... Wohnort dgf
der Pacht-| Pachters Verpdchters Pachters
durchsch.| ver- - Pachtvertragsdauer
EM2Z trige |na- |jur. |na- jurist. iQent. anderswo in Jahren
ins- tiirliPers. |tiir- Person mit der| in den
----- gesamt |Per-|priv. |liche|priv|6£ff. |Liegen-
son R. |Pers.| R. R. |schaft |NBL |ABL 1 2-6 |7-11]2>2 12
sonstige
Angaben 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Flichenanteile der EM2-Klassen in Prozent?)
20 < 30 21,5| 14,4 24,8} 21,9 21,9 20,9 26,0 21,8 11,5 23,3 34,6 25,4 8,6
30 £ 40 29,3| 33,3 27,6} 29,4 20,7 29,7 22,2 28,9 14,8} 26,1 22,8 26,6 29,4
40 £ S50 33,5 35,1 32,5{ 33,6 32,5 33,5 35,0 32,5 44,4| 34,7 27,7 35,3 38,6
50 < 60 15,6| 17,3 15,0| 15,0 24,8 15,9 16,9 16,8 29,3| 15,8 14,9 12,7 23,4
Sonstige Angaben
Fliche3) | 200177| 34,9 €4,0| 57,5 2,2 40,2| 37,4 37,8 9,6| 33,0 15,4 4,6 28,7
vertr.5) 13369] 5300 7893]12580 164 624| 4963 5511 1116| 1633 3163 899 4981
Fl&dche j?
Vertr 15 14 17 10 28 129 16 14 18 41 10 11 12
cux-og? - a* 1t 1* s 1* a* 1* 28 1* 11 2* 13

1) Ergebnisse aus 13369 Pachtvertrégen.- 2) Angaben iber die Rechtsform der Pédchter
und Verpdchter waren nicht in allen Vertridgen vorhanden (vgl. Zeile 6, Spalte 2-6).
3) Der Wohnort des Plchters ist mit der Liegenschaft identisch (Spalte 7)
liegt in einem anderen Ort der neuen Bundeslidnder (Spalte 8) bzw. in den alten Bun-
desléndern (Spalte 9).- 4) Die Spaltensumme der EMZ-Klassen ist 100 %.- 5) Fl&che
in ha (Spalte 1), Fl&chenant. in Prozent (Spalten 2-13).- 6)
trige der im Tabellenkopf angegebenen Gruppen.- 7) Durchschnittliche Fliche in ha
je Vertrag.- 8) CHI-QUADRAT-TESTWERTE: Die mit # gekennzeichneten Verteilungen der
Flichen auf die EMZ-Klassen sind bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 %
nicht statistisch signifikant verschieden von der Gesamtverteilung in Spalte 1.

oder er

Anzahl der Pachtver-

Tabelle 1: Verteilung der Pachtflichel) in Mecklenburg-Vorpommernn, differenziert nach der Ertragsmefzahl und
verschiedenen anderern Kriterien. Quelle: Eigene Berechnungen

zogenen Flichen hinsichtlich anteiliger Nutzungsart und Er-
tragsmef3zahl vom jeweiligen Gemeindedurchschnitt abwei-
chen und je eindeutiger der Pachtpreis durch diese beiden
EinfluggroBen bestimmt wird. Da der Umfang der landwirt-
schaftlich genutzten Fliche in den Gemeinden der NBL im
Durchschnitt nicht sehr grof ist und die erfafiten Pachtvertri-
ge sich hiufig auf mehrere Flurstiicke mit sicherlich unter-
schiedlicher Bonitiit sowie teilweise auch unterschiedlicher
Nutzungsart beziehen und im Durchschnitt immerhin ca. 15
ha umfassen, kann angenommen werden, dag sich die Ab-
weichungen vermutlich in engen Grenzen bewegen. Bei juri-
stischen Personen &ffentlichen Rechts als Verpichter durfte
dies noch stiirker zutreffen als bei anderen Verpichtern oder
auch Pichtern, weil dort je Vertrag im Durchschniit ca. 130 ha
verpachtet wurden, hier dagegen lediglich 10 ha.

4.2 Tabellarische Darstellung der Ergeb-
nisse

4.2.1 Gesamtergebnisse
Eine Verteilung der verpachteten landwirtschaftlich genutz-
ten Fliche auf vier unterschiedliche Bonitiitsklassen ergibt bei

zusitzlicher Differenzierung nach der Rechisform der Pichter
und Verpiichiter, dem Wohnort der Pichter sowie der Dauer
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der Pachtvertriige folgendes Gesamtbild tiber alle 13369 erfa-
ten Pachtvertrige (vgl. Tabellen 1 und 2):

(1) Die in den Pachtvertrigen insgesamt erfaften Pachtfli-
chen wurden zu ca. 35 % von natiirlichen und zu 64 %
von juristischen Personen privaten Rechts zugepachtet.
Fur ca. 1 % der Fliche fehlen diese Angaben.

Die Flichen wurden zu ca. 58 % durch natiirliche und zu
ca. 40 % durch juristische Personen dffentlichen Rechits
verpachtet, wobei es sich bei letzteren ganz Gberwie-
gend um die THA handelte. Weitere 2 % der Fliche
wurden von juristischen Personen privaten Rechts ver-
pachtet.

Etwa 37 % der Fliche wurde von Pichtern aus mit der
Liegenschaft identischen Wohnorten gepachtet. Weitere
ca. 38 % der Flichen wurden von anderen Pichtern mit
Wohnort in den NBL gepachtet und ca. 10 % von Pich-
tern aus den ABL. Fiir einen Flichenanteil von ca. 15 %
lagen keine entsprechenden Angaben vor. )

Fir etwa ein Dritte] der Flichen wurde eine kurzfristige
Laufzeit des Pachtvertrages vereinban, fiir weitere 20 %
eine Laufzeit zwischen 2 und 11 Jahren und fiir ca. 29 %
langfristige Vertrige. Nicht zugeordnet werden konnten
wegen fehlender Informationen ca. 18 % des Fliichenan-
teils.

()]

1€)]

@

LANDBAUFORSCHUNG VOLKENRODE



Rechtsform?) des ... Wohnort dgf
Pacht-| Pdchters Verpdchters Pachters
ver- Pachtvertragsdauer
trdge |na- }jur. |na- jurist. |ident. |anderswo in Jahren
ins- tiirl|{Pers. j tiir- Person mit der| in den
Klassen gesamt|Per-|{priv.|liche|priv|6ff. |Liegen-
der son R. |Pers.| R. R. |schaft |[NBL |ABL 1 2-6 j7-11|2> 12
durchsch.
EMZ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Pachtpreise in DM je ha Pachtfléche
20 £ 30 79 89 77 81 178 71 71 86 128 72 75 96 110
30 < 40 125 121 127 131 154 114 129 135 177 114 125 154 160
40 < 50 173 191 164 195 171 142 174 163 235 142 169 239 211
50 < 60 213 234 200 244 187 174 200 212 248 175 202 214 249
(] 145 161 137 159 173 124 142 146 218 124 131 177 196
Pachtpreise in DM je EMZ und ha Pachtfliche
20 < 30 3,1 3,5 3,0 3,1 6,6 2,8 2,7 3,3 4,71 2,8 2,9 3,6 4,2
30 < 40 3,6| 3,5 3,71 3,8 4,5 3,3 3,7 4,0 5,00 3,3 3,7 4,6 4,6
40 < 50 3,9] 4,3 3,7 4,4 3,8 3,2 3,9 3,6 5,2 3,2 3,9 5,3 4,7
50 < 60 4,1 4,5 3,91 4,7 3,6 3,4 3,9 4,1 4,8 3,4 3,9 4,2 4,8
) 3,8{ 4,0 3,6 4,1 4,3 3,2 3,6 3,8 5,0/ 3,2 3,6 4,6 4,7
Zu den Fufnoten vgl. Tabelle 1.

Tabelle 2: Hohe der Pachtpreise in DM je ha Pachtfliche!) und je Bodenponkt und ha Pachdliche in Mecklenburg-
Yorpommern, differenziert nach der Ertragsmefzahl und verschiedenen anderen Kriterien.

&)

®

@D

®

Quelle: Eigene Berechnungen

Wie bereits erwihnt, wies die Groe der durchschnittlich
gepachteten Fliche je nach Rechtsform des Verpichters
deutliche, des Pichters dagegen vergleichsweise geringe
Unterschiede auf.

Die Bonitit der Pachtflichen lag schwerpunktmiBig im
EMZ-Bereich 30 - 50 (ca. 63 %). Die Verteilung wurde
durch Gewichtung der Pachtflichen mit der durchschnitt-
lichen EMZ der jeweiligen Belegenheitsgemeinde ermit-
telt. Hitte die Bonitiit der Pachtflichen auf Vertragsebene
zur Verfiigung gestanden, wiren vermutlich auch EM2-
Klassen unterhalb 20 bzw. oberhalb 60 belegt gewesen.
Die Verteilungen der Flichen auf die EMZKlassen unter-
schieden sich bei Differenzierung der Pichter und Ver-
péchter in natiiliche Personen sowie juristische Perso-
nen Offentlichen Rechts nicht signifikant voneinander.
Lediglich bei den nicht ins Gewicht fallenden juristischen
Personen privaten Rechts als Verpidchter waren die Un-
terschiede signifikant.

Bei einer Differenzierung der Pichter nach deren Wohn-
ort zeigte sich dagegen, da8 Landwirte aus den ABL
tberwiegend Flichen mit vergleichsweise hoher Bonitit
zupachteten. Die Verteilung der Flichen auf EMZ-
Klassen wies im Vergleich zur Gesamtverteilung aller Fli-
chen entsprechende signifikante Unterschiede auf. Der
Frage, ob diese Unterschiede lagebedingt waren, weil
z.B. die Bonitit der Flichen im ehemals grenznahen Be-
reich generell tiber dem Landesdurchschnitt liegt, oder
auf eine gezielte Nachfrage zurlickzufiithren ist, wird
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weiter unten nachgegangen.

Mit zunehmender EMZ stiegen die Pachtpreise je ha LF
erwartungsgemifl generell stark an, bezogen auf alle
Pachtvertriige z.B. von 79 DM in der untersten auf 213
DM in der obersten ausgewiesenen EMZ-Klasse. Weil der
Anstieg der Preise je ha stirker war als der der EMZ, er-
hohte sich auch der Pachtpreis in DM je EMZ und ha.

(10) Waren die Pichter natirliche Personen, zahlten sie

sowohl tiber alle Pachtvertrige als auch in den meisten
EMZ-Klassen im Durchschnitt héhere Pachtpreise je ha
und je EMZ und ha als juristische Personen privaten
Rechts.

(11) Gravierende Unterschiede in der Hohe der Pachtpreise

bestanden je Flicheneinheit und je EMZ und ha auch auf
der Verpichterseite. Uber alle Pachtvertriige und in allen
EMZ-Klassen erzielten natiirliche Personen ausnahmslos
deutlich hohere Pachtpreise als juristische Personen &f-
fentlichen Rechts. Dieses Ergebnis deutet darauf hin, da
die THA moglicherweise wegen des Abschlusses iiber-
wiegend kurzfristiger Pachtvertriige bei gleicher Flichen-
bonitit niedrigere Pachtpreise verlangte.

(12) Die Hohe der Pachtpreise, die juristische Personen priva-

ten Rechts als Verpichter vereinbarten, unterschieden
sich von denen der anderen Verpichter so gravierend,
daB hierfir Sondereinfliisse vermutet werden mussen
(z.B. Verpachtung von Flichen einschl. Gebiuden).
Wegen der geringen Bedeutung dieser Verpichtergrup-
pe wird hierauf nicht weiter eingegangen.




(13) Aus der Differenzierung der Pichter nach Wohnort wird
deutlich, daf Landwirte aus den ABL in allen EMZ-
Klassen je ha und je EMZ und ha erheblich héhere Pacht-
preise vereinbarten als Pichter aus den NBL. Im Durch-
schnitt waren die Preise um ca. 50 % je ha und ca. 35 % je
EMZ und ha héher.

(149) Mit zunehmender Vertragsdauer stiegen die Pachtpreise
in fast allen EMZ-Klassen je ha und je EMZ und ha an.
Aus einer weiteren Differenzierung der Vertragsdauer
nach Rechtspersonen wurde deutlich, da88 die Preise ge-
nerell anstiegen, die Niveauunterschiede dagegen bei
gleicher Verpachtungsdauer weitgehend erhalten blie-
ben.

(15) Eine Differenzierung der Pachtpreise nach Nutzungsart
far Pachtfliichen mit entsprechenden Angaben bestitigt
die Vermutung eines generell niedrigeren Preisniveaus
far Griinland im Vergleich zu Ackerflichen (in den Ta-
bellen 1 und 2 sind diese Werte nicht enthalten).

4.2.2 Regional differenzierte Ergebnisse

(1) Aufgrund der geographischen Lage hat sich der Einflug
der Nachfrage nach Pachtfliichen aus den ABL auf den
Pachtmiirkten in den in die Untersuchung einbezogenen,
unmittelbar an die ehemalige Grenze angrenzenden Krei-
sen Grevesmihlen, Gadebusch und Hagenow am stirk-
sten pachtmarktbelebend ausgewirkt, in den etwas weiter
entfernten Kreisen Wismar, Schwerin und Sternberg deut-
lich weniger stark und in den sehr weit entfernten Kreisen
Neustrelitz, R6bel und Waren am wenigsten.

(2) Unterstellt man, dag der Einflug der unterschiedlichen na-
tirlichen Verhiltnisse in den auf die EMZ bezogenen
Pachipreisen ausreichend berticksichtigt wird, so war die
in DM je EMZ und ha gemessene Belebung der Pacht-
miirkte durch die Nachfrage aus den ABL komespondie-
rend zum Pachtflichenanteil im Kreis Grevesmiihlen mit
5,2 DM iiber alle Pachtvertrige am héchsten, gefolgt von
Gadebusch (4,5 DM), Hagenow (3,9 DM) und Wismar
(3,6 DM). In den am weitesten entfernten Kreisen lag der
Pachtpreis dagegen lediglich bei 2,7 DM je EMZ und ha.

(3) In den drei Kreisen mit der stirksten Beeinflussung der
Pachtmiirkte durch die Nachfrage aus den ABL war quasi
eine Pachtpreisspaltung zu erkennen. Einerseits zahlten
natiifliche Personen aus den NBL fast genauso hohe
Pachtpreise je EMZ und ha wie die Pichter aus den ABL,
so daB von einer erheblichen Belebung dieses Pachtteil-
marktes gesprochen werden kann®. Andererseits zahlten
juristische Personen privaten Rechts im Durchschnitt deut-
lich niedrigere Pachtpreise je EMZ und ha. Auf der Ange-
botsseite zeigten sich ebenfalls fiihibare Unterschiede. Mit
juristischen Personen &ffentlichen Rechts als Verpichter
wurden im Durchschnitt deutlich niedrigere Pachipreise

6) An dicser Stelle sei erwihnt, dag die relativ hohen Pachtpreise der
natiirlichen Personen aus den NBL nach Amssage vieler Amtsleiter
vor Ort auch daraus resulticren, dag Ortsansissige davon ausgehen,
dafk sie kinfiig nur selbst grpachtete THA-Flichen erwerben

je EMZ und ha vereinbart als mit natiirlichen Personen als
Verpichter.

(4) Sicherlich war die Auflage der THA, die Pachtflichen le-
diglich kurzfristig zu verpachten, ein wesentlicher Grund
fir die unterschiedlichen Pachtpreisniveaus je EMZ und
ha. Zu vermuten ist dariiber hinaus, daf8 das belebende
Element der Nachfrage aus den ABL als zusitzliche weite-
re pachtpreisstimulierende Grée von der THA bei Pacht-
vertragsabschliissen moglicherweise nicht hinreichend
beriicksichtigt wurde, weil die THA-Vorgaben bei der
Pachtpreisfindung den Ausschlag gaben oder die regiona-
len Besonderheiten nicht hinreichend erkannt wurden?
In den etwas weiter von der ehemaligen Grenze entfem-
ten Kreisen waren die Unterschiede im Pachtpreisniveau
je EMZ und ha zwischen den verschiedenen Pachtver-
tragspartnern bereits deutlich geringer (z. B. Kreis Schwe-
rin) oder verkehrten sich ins Gegenteil (z. B. Kreis
Wismar).

5 Okonometrische Querschnittsanalyse

5.1 Struktur des Modells und verwendete
Variablen

Einige als wesentlich eingestufte Bestimmungsgriinde fir
die Hohe der Pachtpreise in den NBL, die in Abschnitt 3 ge-
nannt und im vorausgegangenen Abschnitt groenteils besti-
tigt und z. T. erginzt wurden, sollen nunmehr hinsichtlich
ithrer Wirkung in einem einfachen Skonometrischen Quer-
schnittsmodell quantifiziert werden. Durchgefiihrt werden
multiple Regressionsanalysen. Die kausalen Zusammenhiinge
zwischen der Hohe des Pachtpreises als zu erklirender (end-
ogener) Variable und mehreren EinfluggroRen als erkliren-
den (exogenen) Variablen werden mit folgender allgemeiner
Gleichung ermittelt:

Pi-f(x. X.., .. ,xi)

i1 n

Dabei sind

P, der zu erklirende Pachtpreis in DM je ha fir die Pachtfli-
chei(i= 1,...,I: Anzahl der Vertrige) und

Xip Xigo oo Xy die n erklirenden Variablen des Modells.

Zwischen den Variablen werden lineare Beziehungen ange-
nommen und zur Quantifizierung der Schitzparameter die
Methode der kleinsten Quadrate verwendet (zum Modellauf-
bau, den Modellprimissen, der Methode der kleinsten Qua-
drate und den Schitzfehlern vgl. z. B. Schneeweig 1971).

Zur Erklirung des pachtvertragsindividuellen Pachtpreises
je ha LF werden die exogenen Variablen

7) Maglich ist auch, dat zumindest in diesen Gebicten der Verwirkli-
chung anderer Ziele ein hoheres Gewicht belgemessen wurde als
der moglichst hoher Paclnpreise (z. B. der Erhaltung des
sozialen Friedens in den betroffenen Dorfern der NBL durch Ver-
pachtung von THA-FlAichen an Ortsansissige zu nierdrigeren Paciu.
preisen als . B. an Landwirte sus den ABL, um den verschirfien
Wettbewerb um Pachiflichen nicht voll auf den Umstrukrurierungs-
proze- durchschisgen zu lnssen).
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k1) KOEFFIZIENTEN2) der exogenen Variablen in den Gleichungen - - -
exogene
Variablen 1 2 3 l 4 5 6 7 8 9 10
Bodenpunktz. (EMZ)| 0,625 5,78 5,39 5,84t 5,42* 5,43 5,42 5,39 5,39 5,39 5,39
Pachtfl. in ha LN |-0,008| -0,06* 0,03 0,05 0,01
Dummy-Variable fiur
LR Ausprﬁgungen3)
Pachter |Verpiachter
N N 0,175 23,58 24,80 18,57
N J0 -0,019 -9,77* 5,92* -4,28"
NO N 0,051} 11,00 ’ 5,16 «
NO J0 -0,023| -6,32" 77* -0,39
JP N -0,157| -0,29* 2,23*| -1,42* &, -3,76 .
Jp J36 -0,027| -7,16* 1,65*| -9,20* 5,33* -0,71
WEST keine Ang.| 0,230| 59,05 54,80 52,85] 51,37 49,22 51,37
Vertragsdauer 0,348 2,81 2,88 2,86 3,29 2,81 2,91 2,86 2,90
BestimmtheitsmalB 0,43 0,45 0,41 0,43 0,43 0,42 0,45 0,45 0,45 0,45

1) Korrelationskoeffizienten.- 2) Die mit * versehenen
Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 % statistisch als nicht signifikant.- 3) Der Wert der Dummy-Variablen

Regressionskoeffizienten (8) gelten bei einer

wird 1, wenn die angegebenen Ausprigungen fiir die Péchter und Verpiachter zutreffen.
liche Person (natiirliche Person nur aus den NBL); JP:
stische Person 6ffentlichen Rechts; WEST: Der Wohnortdes

N (NO): Natiir-
Juristische Person privaten Rechts; J§: Juri-
Pdchters liegt in den alten Bundesllindern.

Tabelle 3: Schitzergebnisse multipler Regressionsanalysen mit dem Pachtpreis je ha LN als endogene Variable und
verschiedenen exogenen Variablen - Querschniusanalyse auf der Basis der Daten aus 10.568 Pachtver-

tragen in Mecklenburg-Vorpommern.
Quelle: Eigene Berechnungen

- durchschnittliche EMZ der Fliiche der jeweils relevanten Be-
legenheitsgemeinde,

- Grose der Pachtfliche je Vertrag in ha,

- Laufzeit des Pachtvertrags in Jahren und

- unterschiedliche Vertragspartnerkombinationen

verwendet. Letztere gehen als "Dummy-Variablen" in das
Modell ein; sie nehmen den Wert 1 an, wenn die jeweils an-
gegebene Kombination zutrifft oder 0, wenn das nicht der Fall
ist. Eine Uberidentifikation der Modelle wird insofern ausge-
schlossen, als je Beobachtungsstufe nur eine der Variablen
den Wert 1 annehmen kann. Die Dummy-Variablen haben,
sofern jhre Koeffizienten signifikant sind, einen erklirenden
Charakter fir das Niveau der durchschnittlichen Pachtpreise
je ha LF. Nimmt der Regressionskoeffizient einen positiven
(negativen) Wert an, so wird die Regressionsfunktion um
diesen Betrag nach oben (unten) verschoben. Somit gibt der
Schitzkoeffizient jeweils den Unterschied des Pachtpreisnive-
aus fiir die einzelnen Dummy-Variablen unter cet. par. Bedin-
gungen an. Auf die Einbeziehung anderer Bestimmungsgro-

(1) Der mit Abstand héchste Korrelationskoeffizient zwischen
der durchschnittlichen EMZ der Belegenheitsgemeinde
und der endogenen Variablen weist eindeutig auf die im
Vergleich zu den anderen Variablen sehr viel engere Be-
ziehung zwischen diesen beiden Variablen hin. Im Be-
stimmtheitsmaf spiegelt sich diese enge Beziehung wider.
Der erklirte Anteil der Streuung der endogenen Variablen
durch die zusitzlich einbezogenen exogenen Variablen er-
hohte sich im Vergleich zur entsprechenden, ebenfalls
durchgefiihrten Einfachregression lediglich um maximal 5
Prozentpunkte auf 45 %.

(2) Uberraschend hoch und erwartungsgemis positiv war der
Korrelationskoeffizient auch zwischen den Variablen
Pachtpreis je ha Pachtfliche und Vertragsdauer, erwar-
tungsgemif$ hoch und positiv der bei Flichenzupachtung
von Landwirten aus den ABL. Bei Einbeziehung dieser
exogenen Variablen in die Schitzgleichungen waren die
Regressionskoeffizienten immer statistisch hoch signifi-
kant. Der Pachtpreis je ha Pachtfliche stieg mit Zunahme

Ren, insbesondere der Nutzungsart, mufite mangeis Datenver- g Die geringere Anzahl einbezogener Pachtvertrige resultiert ms den
fugbarkeit verzichtet werden. unvollstandigen Angaben dber die Vertragsdauer. Weil von dieser
exogenen Variablen aufgrund der bisherigen Ergebnisse ein fhtba-
5.2 Ergebnisse rer Einflug auf die endogene Variable m erwarten war, wurden
) 8 Pachtvertriige mit fehlender Angabe Gber die Veriragsdauer in die
Schitzung der multiplen Regressionsgleichungen nicht einbezogen.

In Tabelle 3 werden auf der Basis von 10 568 Pachtvertri- & P ¢ )
gen® die Ergebnisse von insgesamt zehn multiplen Regres- 9) Dic hohe Anzahl an Dummy-Variablen zur Abbildung der unter-

sionsgleichungen mit bis zu neun gréRtenteils alternativ in die
Schitzgleichungen einbezogenen exogenen Variablen ausge-
wiesen?. Die Schiitzergebnisse lassen folgendes erkennen:
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schiedlichen Kombinationen von Pachtvertragspartnern ist darauf
nifthren, daf dic nstirlichen Personen einmal als eine Pichter-
gruppe und zum snderen als zwei getrennte Pichtergruppen - na-
tirliche Person mit Wohnort in den NBL bzw. ABL - in die Regres.
sionsanalyse einbezogen wurden. Letzteres erfolgte, um den Pacht-
preiseffeit durch die Nachfrage aus den ABL isoliert quantifizieren
 konnen.
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der Vertragsdauer in den verschiedenen Schitzgleichun-
gen cet. par. um ca. 2,80 bis 3,30 DM je Jahr und bei Zu-
pachtung durch Landwirte aus den ABL lag sein Niveau
cet. par. um ca. 50,- bis 60,- DM hoher. Dagegen hatte der
im Pachtvertrag vereinbarte Pachtflichenumfang keinen
signifikanten Einflug auf die endogene Variable.

(3)Ein Vergleich der Ergebnisse in den Schitzgleichungen 1
bis 4 macht die Auswirkungen der Vernachlissigung der
Vertragsdauer und/oder der Dummy-Variablen Pichter
"West" auf die Signifikanz und Ausprigung der Regres-
sionskoeffizienten der iibrigen exogenen Variablen deut-
lich. So resultierte der signifikante, positive EinfluB der
Vertragspartnerkombination natlirliche Person aus den
NBL als Pichter und natiidiche Person als Verpichter auf
die endogene Variable aus dem zwischen diesen Ventrags-
partnern  abgeschlossenen hohen Anteil langfristiger
Pachtventrige mit im Durchschnitt hdheren Pachtpreisen
je ha (vgl. Gleichungen 1 und 2), und die Vemachlissi-
gung der Dummy-Variablen Pichter "West" fithrte zu rela-
tiv hohen positiven Regressionskoeffizienten der Varia-
blen Ventragskombination natiirliche Person als Pichter
und Verpichter (vgl. Gleichungen 3 und 4). Aufgrund der
tabellarischen Ergebnisse waren diese Auswirkungen zu-
mindest tendenziell zu erwarten.

(9 Um eine Uberidentifikation der Gleichungen durch die
Dummy-Variablen auszuschliefen und damit die Interpre-
tation der Ergebnisse zu erleichtern, wurden diese Varia-
blen in den Gleichungen 5 bis 10 nicht simultan sondern
einzeln sowie unter zusitzlicher Einbeziehung der Varia-
blen Pichter "West" zusammen mit den anderen exogenen
Variablen quantifiziert. Bei gleichzeitiger Einbeziehung
der durchschnittlichen EMZ der Belegenheitsgemeinde
und der Vertragsdauer als exogene Variable verschob sich
die Regressionsfunktion bei Pachtvertrigen zwischen na-
ttirlichen Personen gegeniiber dem Verlauf dieser Funk-

tion bei Einbeziehung aller Pachtvertrige nicht nur ohne,
sondemn auch mit Berlicksichtigung der Dummy-Variablen
Pichter "West" cet. par. signifikant um ca. 19 DM (vgl.
Gleichung 5) bzw. 5 DM (vgl. Gleichung 7) je ha Pachtfli-
che parallel nach oben, bei Flichenverpachtungen von na-
tirlichen Personen an juristische Personen privaten Rechts
dagegen cet. par. signifikant um ca. 4§ DM/ha nach unten
(vgl. Gleichung 9). Bei Flichenverpachtungen durch juri-
stische Personen 6ffentlichen Rechts wurden dagegen bei
Einbeziehung der gleichen sonstigen exogenen Variablen
keine siginfikanten Pachtpreisunterschiede festgestellt. Zu
erwihnen ist jedoch, daR das Vorzeichen aller Regres-
sionskoeffizienten negativ war. Somit bleibt festzuhalten,
daR zwischen natiirlichen Personen als Vertragspartnern
auch bei Ausklammerung der Ventragsabschliisse mit
Pichtern aus den ABL und Beriicksichtigung unterschiedli-
cher Laufzeiten der Pachtvenrige und unterschiedlicher
natiirlicher Verhiltnisse cet. par. signifikant hohere Pacht-
preise vereinbart wurden.

Die Schiitzergebnisse der ebenfalls durchgefilhrien im
Aufbau identischen Regresssionsgleichungen fiir die drei
Kreise nahe der ehemaligen innerdeutschen Grenze auf der
Basis dort abgeschlossener Pachtvertriige zeigen, daf bei an-
nihemnd gleich hohem Bestimmtheitsmaf die Regressions-
koeffizienten fiir die Dummy-Variablen in den Gleichungen 5
bis 10 der Tabelle 3 allesamt signifikant waren, und die Ver-
pachtung durch juristische Personen &ffentlichen Rechts un-
abhiingig vom Pichter cet. par. eine deutlichere Niveauver-
schiebung der Regressionsfunktion (um rd. 15 bis 18 DM je
ha) nach unten bewirkte, eine Verpachtung durch natiirliche
Personen dagegen eine deutlichere Niveauverschiebung (um
rd. 20 DM je ha) nach oben, soweit der Pichter keine juristi-
sche Person privaten Rechts war. Diese Ergebnisse bestitigen
die Vermutung, da bei friihzeitiger Belebung der lokalen

Pachtmirkte - hier durch die Fli-

chennachfrage aus den ABL - na-

tiirliche Personen als Verpichter
aus verschiedenen, bereits genann-
ten Grinden flexibler reagierten
und von der Belebung auf der
Nachfrageseite deudich stirker par-
tizipierten als juristische Personen
offentlichen Rechts als Verpichter.

Wegen der herausragenden ge-
nerellen Bedeutung der durch die
EMZ ausgedriickten natirichen
Verhiiltnisse fiir die Erklirung der
Streuung der Pachtpreise werden
in Schaubild 1 fur ausgewihle
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Schaubild 1: Pachtpreise je ha LN in Mecklenburg Vorpommern 1991-93.

Quelle: Eigene Berechnungen

D Inden Einfachregressionen werden fiir die endogene Variable "Pachtpreis je ha Pachtfliiche® und die exogene

Variable *Ertragsmefizahl® Gemeindedurchschnittswerte verwendet.
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ner und der durchschnittlichen EMZ der jeweiligen Belegen-
heitsgemeinde als exogener Variablen geschitzt wurden. Die
Verwendung der durchschnittlichen Pachtpreise auf Gemein-
de- und nicht auf Pachtvertragsebene erfolgte u. a., um die
Streuung der Beobachtungswerte im Schaubild tibersichtlich
darstellen zu kdnnen. Die Schitzergebnisse verbesserten sich
durch Verwendung von Gemeindedurchschnitten erwar-
tungsgemifl deutlich, weil sogen. "Ausreifer” nicht zu sehr
ins Gewicht fallen. Uber alle Marktteilnehmergruppen stieg
das Bestimmtheitsmaf$ z. B. um 0,17 auf 0,57, so dag8 knapp
60 % der Gesamtstreuung der Gemeindedurchschnittspacht-
preise durch die durchschnittliche EMZ der Belegenheitsge-
meinde erklirt wurden. Der Unterschied im Verlauf der fiir
ausgewihlte Markiteilnehmergruppen geschiitzten Regres-
sionsgeraden ist deutlich zu erkennen:

(1) Bei natiirlichen Personen als Verpichter verliduft die Re-
gressionsgerade steiler als bei juristischen Personen als
Verpichter, weil die Pachtpreise je ha LF bei ersteren in
Gemeinden mit geringer (hoher) EMZ niedriger (h6her)
waren als bei letzteren. Unter der Voraussetzung, da8 sich
der Pachtmarkt nicht nur im ehemaligen grenznahen Be-
reich durch die Nachfrage aus den ABL, sondern generell
auch mit zunehmender EMZ schneller belebte, bestitigt
das Ergebnis die in Abschnitt 4 geduierte Vermutung, da8
natlirliche Personen auf diese Belebung als Verpichter fle-
xibler reagienten als juristische Personen Ooffentlichen
Rechts.

(2) Die Regressionsgerade fiir die Pichter mit Wohnort in den
ABL verliuft im Niveau erheblich nach oben verschoben
fast parallel zu der der natiirlichen Personen insgesamt.
Hieraus LRt sich schlugfolgern, dal diese Marktteilneh-
mer auf der Nachfrageseite generell und mit ansteigender
EMZ zunehmend zur Belebung der Pachtméirkte beigetra-
gen haben.

Zusammenfassend erweist sich die in Abschnitt 4.2 tabella-
risch herausgearbeitete Beeinflussung der Hohe der Pacht-
preise vor allem durch die natirliche Ertragskraft der Pachtfli-
chen, aber auch durch die Laufzeit der Pachtventrige, die
Nachfrage nach Pachtflichen aus den ABL und die Zuord-
nung der Pachtvertragspartner zu bestimmten Rechtsformen
in den Ergebnissen der Regressionsanalysen grundsitzlich als
signifikant. Ebenso wird die These von der hdheren Flexibili-
tét der natlirlichen Personen im Vergleich zu juristischen Per-
sonen Offentlichen Rechts auf der Verpichterseite bei einer
Belebung der ortlichen Pachtmiirkte auf der Nachfrageseite
bestitigt, wobei zu betonen ist, daB die maRgeblichen
Griinde fiir die geringere Flexibilitit der THA - wie bereits ge-
zeigt - vielschichtig waren.

Der erklirte Anteil der Streuung vertragsindividuell verein-
barter Pachtpreise durch die verwendeten exogenen Varia-
blen betrug 45 %. Eine Erhthung dieses Anteils konnte er-
reicht werden, wenn vertragsindividuelle Daten iiber die EMZ
der Pachtflichen, die Nutzungsart und den Zeitpunkt des
Pachtvertrages verfiigbar wiren und weitere im Abschnitt 3
genannte Bestimmungsgriinde einbezogen wiirden. Dennoch
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bliebe vermutlich u. a. wegen der Unvollkommenheit der ort-
lichen Pachtmirkte, insbesondere der mangelnden Transpa-
renz, der unterschiedlichen Marktmacht der Marktteilnehmer
sowie des unterschiedlichen Verhandlungsgeschicks der Ver-
tragspartner ein gewisser Streuungsanteil ungeklirt.

6  Uberlegungen zur weiteren Entwicklung auf den
Pachtmiirkten in den Neuen Bundeskindern

6.1 MutmaRungen iliber kinftige Entwick-
lungen

Auf die kiinftige Entwicklung von Angebot und Nachfrage auf
den landwinschaftlichen Pachtmirkten in den NBL kann hier
aus Platzgrinden nur am Rande eingegangen werden (vgl.
hierzu Neander, 1993):

(1) Die langfristige Flichenverpachtung durch die BVVG und
die aus der Ausgestaltung der Reform der EG-Agrar-
marktpolitk sowie der Verwirklichung der GATT-
Vereinbarung vermutlich resultierenden zusitzlichen Fli-
chenstillegungen diirften zu einer Verringerung des Ange-
bots bzw. zu einer Erhéhung der Nachfrage nach Pachtfli-
chen in den Ackerbauregionen fiihren, die in den NBL bei
weitem dominieren. Inwieweit hieraus Pachtpreissteige-
rungen resultieren werden, héingt neben der Entwicklung
auf den regionalen Arbeitsmirkten insbesondere von der
weiteren, im wesentlichen von politischen Entscheidun-
gen geprigten Entwicklung der sektoralen Rahmenbedin-
gungen ab.

(2 Fiir die Festlegung der Konditionen beim Abschluf$ lang-
fristiger Pachtvertrige stellt das Politikinderungsrisiko
einen erheblichen Unsicherheitsfaktor dar, weil die im
Rahmen der EG-Agramreform auf Dauer angelegten, fli-
chenbezogenen Transferzahlungen den Staatshaushalt be-
lasten, damit im Gegensatz zu hoheren Erzeugerpreisen
transparent sind und im Zeitablauf z.B. aufgrund leerer
Staatskassen auch degressiv gestaffelt werden konnten.

(3) Das in den NBL gegenwirtig bestehende Pachtpreisnive-
au spiegelt bei Zugrundelegung des durchschnittlichen
wirtschaftlichen Erfolgs landwirtschaftlicher Einzelunter-
nehmen in diesen Lindem nicht (mehr) die tatsichlichen
Knappheitsverhiltnisse zwischen den Produktionsfakto-
ren wider. Vielmehr besteht ein Anpassungsspielraum
nach oben (vgl. Schmitt, 1993; Doll, Guanther
und Klare 1993, S 25ff.).

(4 Je nach Einschitzung der genannten Unsicherheitsfakto-
ren, des Abbaus von gegenwirtig gewihrten Einkom-
menstransfers und anderer genannter EinfluBgréBen, aber
auch der Entwicklung der Wettbewerbsfihigkeit der Land-
wirtschaft in den ehemaligen Ostblockstaaten und der
Offnung der EG-Agranmiirkte fiir diese Produkte, wird
auch die Einschitzung der Entwicklung der sekioralen
Rahmenbedingungen mit entsprechenden Auswirkungen
auf das Pachumarktgeschehen und damit das Pachtpreisni-
veau ausfallen.
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6.2 Bedeutung von Anpassungsklauseln in
langfristigen Pachtvertrigen

Vor diesem Hintergrund erscheint es unmittelbar einsichtig,
in langfristig abgeschlossenen Pachtvertrigen Pachtpreisan-
passungsklauseln vorzusehen, die die Interessen sowohl des
Pichters als auch des Verpichters angemessen berticksichti-
gen. Diese Forderung gewinnt bei der BVVG als Vertragspart-
ner auf der Verpichterseite noch dadurch an Bedeutung, da8
infolge der vorgesehenen Privatisierung der THA-Flichen
wihrend des verpachteten Zeitraums voraussichtlich zu
einem groBen Anteil der Bodeneigentiimer wechseln wird.

Eine Mbglichkeit, das Pachtpreisniveau in Pachtvertrigen
mit langfristiger Laufzeit sachgerecht anzupassen, ist der
Riickgriff auf den in o6rtlichen landwirtschaftlichen Betrieben
erzielbaren objektiven, d.h. im Durchschnitt erzielbaren Rei-
nertrag (vgl. K6hne 1990). Eine hinreichende Information
liber die Hohe dieser Erfolgsgrofie im Einzugsgebiet regiona-
ler Pachtteilmirkte Lift sich durch Auswertung einer Mindest-
zahl an Buchfithrungsergebnissen erreichen. Eine weitere
Moglichkeit ist die strikte Anwendung der im Landpachtver-
kehrsgesetz vorgesehenen Anzeigepflicht von Pachtvertrigen,
um einen umfassenden Einblick in das Geschehen auf den lo-
kalen Pachtmiirkten zu erreichen.

Die Vor- und Nachteile der beiden Vorgehensweisen lassen
sich folgendermagen skizzieren:

(1) Aus dem Reinertrag hat der landwirtschaftliche Untemeh-
mer neben dem Pachtaufwand noch den Zinsaufwand fiir
Fremdkapital, die kalkulatorischen Groen Pacht- und
Zinsansatz fir Eigentumsflichen bzw. im Betrieb einge-
setztes Eigenkapital und je nach Einschitzung der zukiinf-
tigen wirtschaftlichen Entwicklung einen Betrag fir
Wagnis und Gewinn abzudecken. Wegen des geringen
Anteils an Eigentumsflichen und der geringen Hohe des
Besatzkapitals in den NBL ist die Einschitzung der
Wagnis- und Gewinnaussichten fiir die Festlegung der
aus dem erwirntschafteten Reinertrag maximal moglichen
Pachtpreiszahlungen am bedeutsamsten.

(2) Die Probleme der Anwendung des Reinertrags als Orien-
tierungsgrofe bestehen darin, daR dieser wihrend der
Aufbauphase der landwirtschafdichen Untemehmen
wenig aussagekriftig und aus verschiedenen Griinden
zwischen Einzeluntemehmen, Kapitalgesellschaften so-
wie Genossenschaften nur bedingt vergleichbar ist. Wei-
terhin mug eine (prozentuate) Aufteilung auf Pachtpreis-
zahlungen und kalkulatorischen Aufwand sowie Wagnis
und Gewinn im Pachtvertrag a priori erfolgen.

(3) Hinsichtlich der Emittiung des im Durchschnitt in den
verschiedenen Regionen erzielten Reinentrags werden zu-
kinftig zwar mehr und mehr aussagekriftige Ergebnisse
aus der Auflagenbuchfiihrung von investiv geforderten
Betrieben zur Verfugung stehen. Neben einer regionalen
Differenzierung nach der natlirlichen Ertragskraft der
Boden diifte jedoch eine weitere Differenzierung nach
der Produktionsrichtung der Betriebe (Marktfruchtbau,
Futterbau) zwecks Beriicksichtigung der auf die unter-

schiedliche Nutzungsart der Pachtflichen beruhenden
Pachtpreisunterschiede notwendig sein. Dariiber hinaus
stelit sich das Problem der Vergleichbarkeit, falls nicht nur
die Buchfiihrungsergebnisse aus Einzeluntemehmen ver-
wendet werden.

(4) In Anbetracht dieser Schwierigkeiten und zwecks Erho-
hung der Transparenz fiir alle Marktteilnehmer ist deshalb
u.E. beim Abschlug langfristiger Pachtvertrige eine Pacht-
preisanpassung vorzuziehen, die sich an dem auf den lo-
kalen Pachtmirkten vereinbarten "gegendtblichen" Pacht-
preisniveau fiir Neuabschliisse einschl. vorgenommener
Anderungen gem. solcher Klauseln orientiert.

(5) Auf eine Flankierung dieser Vorgehensweise durch
gleichzeitige Ermitlung angemessener Pachtpreisniveaus
auf der Basis der Reinertragsmethode kann jedoch aus
verschiedenen Griinden nicht verzichtet werden. Einmal
ist nicht auszuschlieen, daR die Datenbasis aus Pachtver-
trigen fir die Ableitung gegendiiblicher Pachtpreisnive-
aus voriibergehend nicht ausreicht, z. B. wenn zeitgleich
Uiberwiegend langfristige Vertrige ohne Anpassungsklau-
seln abgeschlossen werden. Zum anderen wird die Aussa-
gekraft der in den Pachtvertriigen vereinbarten Pachtprei-
se auch gegenwirtig durch die noch nicht abgeschlossene
Aufbauphase der landwirtschaftlichen Untemehmen und
dariiber hinaus durch die bereits erwihnte anfingliche of-
fensichtliche Pachtpreisfithrerschaft der THA bzw. BVVG
und jhre Nachwirkungen beeintrichtigt. Im Zeitablauf
diirften sich jedoch die aus der Aufbauphase resultieren-
den Auswirkungen auf die Pachtmirkte deutich vermin-
dem und nach AbschluB der langfristigen Verpachtung
der THA-Fichen diirfte auch der Einflu8 der BVVG auf
den Pachtmiirkten abnehmen.

(6) Die auf einen kurzen Zeitraum konzentrierte langfristige
Verpachtung eines erheblichen Pachtflichenumfangs
durch die BVVG iiber einen vermutlich gleich langen Zei-
traum schafft vor allem auf den Pachtmirkten in den
nordlichen NBL konjunkturelle Zyklen, weil diese Fli-
chen zum gleichen Zeitraum wieder zur Verpachtung an-
stehen. Vor diesem Hintergrund, vor allem aber zur Er-
leichterung des Auffindens angemessener Pachtpreise fir
alle Marktteilnehmer bis zu diesem Zeitpunkt, solite die
gesetzlich vorgeschriebene Anzeigepflicht der Pachtver-
trige in den NBL im Gegensatz zu den ABL auch durchge-
setzt und die Vertragsdaten ausgewertet und verbffent-
licht werden.

(7) Bei der Auswertung ist unter Bezug auf die in den voran-
gegangenen Abschnitten dargestellten Ergebnisse und er-
ginzenden Uberlegungen einmal eine Differenzierung
der Pachtvertragsdaten in regionaler Hinsicht anzustre-
ben. Hierzu ist eine Abgrenzung von Pachumiirkten mit
vergleichsweise homogenen landwirtschaftlichen Produk-
tionsbedingungen erforderlich. Zum anderen sind die ver-
tragsindividuell vereinbarten Pachtpreise in Abhdngigkeit
von der Hohe der Entragsmefizahl und der Nutzungsart
der Pachtfliche sowie der Ventragsdauer, dem Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses und den verschiedenen Vertrags-
partnern auszuwerten. Hierzu ist eine Erfassung der ent-
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sprechenden Daten in den Pachtvertrigen notwendig.
Weiterhin ist eine genaue Definition der Pachtpreise not-
wendig. Insbesondere sollte eindeutig festgelegt werden,
daf die in den NBL (noch) vom Pichter zu zahlende
Grundsteuer A nicht Bestandteil des Pachtpreises ist und
pachtpreisverindernde Besonderheiten - soweit moglich -
gesondert zu erfassen sind.

(8) Auf der Grundiage solcher Statistiken iRt sich das Ge-
schehen auf den regionalen Pachtmiirkten nach einer si-
cherlich schwierigen Anfangsphase immer umfassender
nachvollziehen, und die so gewonnenen Informationen
sind fiir die Ausfiillung der in den langfristigen Pachtver-
trigen zweckmifigerweise zu vereinbarenden Pacht-
preisanpassungsklauseln als sachgerecht anzusehen. Es
kann davon ausgegangen werden, daf durch diese Vor-
gehensweise den Interessen von Pichtern und Verpich-
tern sowie Verinderungen der landwirtschafilichen Rah-
menbedingungen angemessen Rechnung getragen wird
und der BVVG die Durchsetzung marktgerechter Pacht-
preise in langfristig vereinbarten Pachtvertrigen ebenso
ereichtert wird wie eventuellen Kiufern dieser Flichen
wihrend der vereinbarten Vertragslaufzeit und danach -
soweit keine Eigenbewirtschaftung oder eine Wiederver-
duRerung angestrebt wird.

7 Zusammenfassung

Ziel dieses Beitrags ist die Erhéhung der Markttransparenz
auf den lokalen Pachtmirkten in den Neuen Bundeslindern
(NBL) fiir alle Markueilnehmer, insbesondere jedoch fiir die
zur langfristigen Verpachtung der ehemals volkseigenen land-
wirtschaftlichen Nutzflichen tibergegangene Bodenverwer-
tungs- und -verwaltungsgesellschaft (BVVG) und jhre Ver-
tragspartner: Eine langfristige Bindung an einen Pichter erfor-
dert eine noch bessere Kenntnis der Lage auf den onlichen
Pachumiirkten als eine kurzfristige.

Nach einer Darstellung der Lage auf den Pachumirkten in
den NBL kurz nach der Wiedervereinigung und einem Ver-
gleich des Pachtpreisniveaus zwischen allen Bundeslindemn
im Jahr 1991 werden die Gemeinsamkeiten und Unterschiede
bei den Bestimmungsgriinden fiir die Hohe der Pachtpreise in
den ABL und NBL herausgearbeitet. Weiterhin wird auf die
Unvollkommenheit der Pachtmirkte vor allem in den NBL
hingewiesen und die These aufgestellt, daf sich die Pacht-
mirkte entlang der ehemaligen innerdeutschen Grenze und
mit zunechmender Standortgunst schneller und umfassender
belebten als auf anderen Standorten.

Es folgt eine Analyse der landwirtschafdichen Pachuniirkte
in Mecklenburg-Vorpommern auf der Grundlage der von den
zustiindigen Stellen zur Verfligung gestellten Daten aus insge-
samt ca. 13400 Pachtvertrigen. Die tabellarische und 6kono-
metrische Auswertung mufte nach der Datenverfiigbarkeit
ausgerichtet werden. Weil Angaben iber die Nutzungsart
weitgehend fehlten, konnte fiir diese pachtpreisbeeinflussen-
de GriBe keine umfassende tabellarische Auswertung, und
anstelle der fast vollstindig fehlenden Angaben von Ertrags-
meSBzahlen in den Pachtvertrigen als Kennziffer fiir die natiir-
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lichen landwinschaflichen Ertragsverhiiltnisse wurden die
verfugbaren Gemeindedurchschnitiswente verwendet. Dari-
ber hinaus mufite anstelle einer flichendeckenden landeswei-
ten Pachtmarktanalyse eine Beschrinkung auf verschiedene
Kreise nahe der ehemaligen innerdeutschen Grenze und
weiter entfernt vorgenommen werden. Schlielich konnte nur
eine Querschnitisanalyse fir den Zeitraum 1991 und 1992
durchgefiihrt werden; die quantitative Analyse der zeitlichen
Entwicklung bleibt somit nachfolgenden Untersuchungen
vorbehalten.

Die Ergebnisse der tabellarischen und der multiplen Regres-
sionsanalyse lassen libereinstimmend erkennen, da die Bo-
nitit der Pachtfliche erwartungsgemiff der herausragende
Bestimmungsfaktor far die Hohe der Pachtpreise ist. In der
Regressionsanalyse werden durch diese Variable je nach Spe-
zifizierung des Modells zwischen 40 und knapp 60 % der Ge-
samtstreuung der Pachtpreise erklirt. Weiterhin wird deutlich,
daf8 sich langfristige Pachtvertragsabschliisse und die Nachfra-
ge nach Pachtflichen aus den ABL signifikant pachtpreisstei-
gemd auswirken. Darliber hinaus lassen die Ergebnisse er-
kennen, daR juristische Personen oOffentlichen Rechts als Ver-
pichter - also im wesentlichen der Treuhandanstalt (THA)
bzw. BVVG - auch unter Beriicksichtigung tiberwiegend kurz-
fristiger Pachtvertragsabschliisse cet. par. ein signifikant nie-
drigeres Pachtpreisniveau vereinbaren als natiirliche Perso-
nen. AuSerdem erweisen sich erstere in Bezug auf die Pacht-
preisgestaltung auf den lokalen Pachtmiirkten als inflexibler.

Aufgrund der erheblichen Unsicherheiten iiber die Ein-
schitzung der weiteren Entwicklung der landwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, insbesondere aufgrund der Risiken
einer Anderung der Agrarpolitik, aber auch aus anderen
Griinden, wird empfohlen, bei der gegenwiirtig durchgefiihr-
ten langfristigen Verpachtung von THA-Flichen im Interesse
von Pichter und Verpichter in den Vertrigen Pachtpreisan-
passungsklauseln vorzusehen. Fiir eine sachgerechte Anpas-
sung der Pachtpreise in bestimmten Zeitabstinden wird vor-
geschlagen, in den NBL die im Landpachtverkehrsgesetz vor-
gesehene Anzeigepflicht von Pachtvertrigen auch strikt anzu-
wenden und die Daten aus den Pachtvertrigen u.a. nach den
pachtpreisbeeinflussenden GroSen auszuwerten, die sich im
Rahmen der in diesem Beitrag durchgefiihrten Querschnittsa-
nalyse als relevant erwiesen haben. Wihrend einer lingerfri-
stigen Ubergangszeit erscheint es aus verschiedenen Griinden
sinnvoll, diese Vorgehensweise um die sogen. "Reinertrags-
methode" als flankierende MaSnahme zur Abschitzung ange-
messener Pachtpreisniveaus zu erginzen.

Auf der Grundlage der aus Pachtvertragsdaten in der skiz-
zierten Form abgeleiteten Statistiken kann das Ergebnis der
Marktkrifte auf den regionalen Pachtmiirkten nach einer noch
nicht abgeschlossenen Ubergangsphase, in der die Pachtprei-
se durch den Umstrukturierungsprozef und die Vorgehens-
weise der BVVG bei der Festlegung des Pachtpreises zweifel-
los stark beeinfluft werden, weitgehend erfaft werden. Es
kann somit davon ausgegangen werden, dag durch diese Vor-
gehensweise zukinftig den Interessen von Pichtem und Ver-
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péchtem angemessen Rechnung getragen und der BVVG die
Durchsetzung marktgerechter Pachtpreise in langfristig ver-
einbarten Pachtvertrigen ebenso erleichtert wird wie dem Er-
werber dieser Flichen bei der vorgesehenen Privatisierung
wihrend der vereinbarten Vertragslaufzeit und danach -
soweit keine Eigenbewirtschaftung oder eine Wiederveriufe-
rung angestrebt wird. Im tibrigen wird die Transparenz des
Geschehens auf den lokalen Pachtmirkten fir alle Marktteil-
nehmer erhéht und anhand des Pachtpreisniveaus lassen sich
der Grad der Belebung dieser Mirkte, aber auch landwirt-
schaftliche Grenzstandorte erkennen.

Empirical analysis of markets for leased agricultural
land in Mecklenburg-Vorpommern

This paper discusses the question how market transparency
on local markets for leased agricultural land in the "New Bun-
deslinder (NBL)", i. e. the Eastern States which joined the Fe-
deral Republic of Germany after reunification, can be increa-
sed. Although this question is relevant for all market partici-
pants, it is particularly important for nationalized land in Ea-
stem Germany (ca. 25 p. c.) which is to be leased on a long-
term basis by the privatisation agency, the "Bodenverwer-
tungs- und -verwaltungsgeselischaft (BVVG)". Long-term con-
tracts with tenants require better information on the present
situation and prospective development of local land markets
than short-term contracts.

At the beginning of our analysis we describe how markets
for leased land came into being and developed in the period
after reunification. The main conclusion is that markets for
leased land near the former border between the two German
states as well as for land with favourable location were faster
and more comprehensively established than this happened in
other areas.

As an empirical exemplification an analysis of the market
for leased agricultural land in *Mecklenburg-Vorpommem"
(the North-Eastern Bundesland which is located at the Baltic
Sea) is presented, based on data from 13,400 lease contracts.
However, no time-series analysis but only a cross-section
analysis was possible for 1991 and 1992; i. e. quantitative in-
vestigation of changes over time are still to be done by future
studies.

The results based on tables and regressions show that natu-
ral productivity of the leased land proves to be the main de-
terminant of the level of rents. In regression analyses, 40-60
p. ¢. of the variation is explained by this variable. In addition,
agreement on long-term contracts (instead of short-term con-
tracts) and demand from the Western Bundeslinder lead to
an increase in land rents. Furthermore, public corporations -
i. e. mainly the BVVG - settle with considerably lower rents
than natural persons, not only in the case of long-term con-
tracts, but also when short-term contracts are concerned. Not
surprisingly, BVVG shows less flexibility than natural persons
with regard to determination and differentiation of rents on
the local markets for leased land included in our analysis.

The results which were achieved on the basis of the collec-
ted data mentioned above do not only reflect the effects of
market mechanism on regional land markets. The are also
strongly influenced by particularities of the transformation
period, above all by the restructuring process and the bureau-
cratic procedures applied by the BVVG. The proposed
method to determine and also to adjust rents facilitates the ad-
ministrative work of the BVVG which has to search for ade-
quate, i. e. market-oriented, rent levels. The same is true for
those buyers of nationalized land who purchase this land
from the BVVG and lease it to farm operators. The recommen-
ded solution lies in the interest of both the lessors and the les-
sees, and market transparency is increased in favour of all
market participants.
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