Was auf dem Pachtmarkt zahlt — eine
Einschéatzung aus Sicht der Verpachter

What on the land tenure market matters — an assessment from the lessor’s
point of view

Katja RUDOW

Zusammenfassung

In dem vorliegenden Artikel wird dargestellt, mit welchen
Einstellungen Verpéchter am landwirtschaftlichen Pachtmarkt agieren.
Insbesondere die Frage, was den Verpachtern bei der Verpachtung
wichtig ist, wird ausfiihrlicher untersucht. Aber auch die Ergebnisse
anderer Fragestellungen werden dargestellt. Methodisch wurden die
Ergebnisse mit Hilfe der qualitativen Inhaltsanalyse auf der Grundlage
von Verpéchterinterviews gewonnen. Schliefllich werden ausgewahlte
Empfehlungen zur Verbesserung der Situation auf dem Pachtmarkt
présentiert.

Schlagworte: Pachtmarkt, Verpéchter, qualitative Inhaltsanalyse

Summary

In the paper it is depicted, with which kind of attitudes lessors operate
on the land rent market. Especially the question, what the lessors
drives in their land rent decisions will be investigated in-depth. But
also results from other questions will be presented. The findings are
gained from interviews held with land owners and are analyzed with
qualitative data analyzing methods. Finally selected recommendations
to improve the situation on the land rent market will be presented.
Keywords: land rent market, lessor, qualitative data analyze
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1. Einleitung

Im Zuge eines Projekts im Rahmen des deutschen Bundesprogramms
okologischer Landbau und andere Formen nachhaltiger Land-
wirtschaft (BOLN) wurde an der Universitit Rostock untersucht, ob im
Landpachtmarkt Hindernisse fiir das Wachstum von &kologisch
wirtschaftenden Betrieben zu sehen sind (KOGL und Rubow, 2014). Im
Zuge dieses Projektes stand u.a. die Verpédchterseite des landwirt-
schaftlichen Pachtmarktes im Fokus, um die zu diesem Themenbereich
bereits vorliegenden Untersuchungen von ALBERSMEIER et al. (2011)
tiber die Geschiftsbeziehungen zwischen Pachtern und Verpachtern
bzw. KOONTz (2001) {iiber die (hohe) Bedeutung nicht-monetdrer
Motive fiir den Abschluss bzw. die Verlingerung von Landpacht-
verhdltnissen zu ergdnzen. Ziel der vorliegenden Analyse war es
herauszufinden, mit welchen Einstellungen die Verpéchter am Markt
agieren und ob es neben den anzunehmenden 6konomischen
Gesichtspunkten auch andere Kriterien im Zusammenhang mit der
Verpachtung gibt, die fiir die Verpéchter von Bedeutung sind und die
sie in ihrer Verpachtungsentscheidung beeinflussen. Der Schwerpunkt
des vorliegenden Beitrags liegt auf der Frage, was den Verpachtern bei
der Verpachtung wichtig ist. Dabei wird vor allem auf die Punkte
eingegangen, die fiir alle Pdchter - konventionelle und 6kologische -
relevant sind; spezifische Aspekte im Zusammenhang mit der
okologischen Wirtschaftsweise einiger Padchter werden in diesem
Artikel nur am Rande erwé&hnt.

2. Daten

Untersuchungen zu den Verpdchtern landwirtschaftlicher Flachen
stellen den/die ForscherIn vor verschiedene Herausforderungen. Zum
einen ist die Gruppe der Verpachter sehr heterogen. Es kann sich
einerseits um Privatpersonen handeln, aber auch um Institutionen, z.B.
die Kirche, Stiftungen oder Korperschaften (KOGL und Rubow, 2014).
Zum anderen existiert tiber landwirtschaftliche Verpichter keine
ausreichende Statistik oder Erhebungen (KOGL, 2011). Insofern ist der
Zugang zum Feld schwierig.

In der beschriebenen Untersuchung wurde der Kontakt zu den
Verpdchtern tiber die im Rahmen des Projektes befragten Pachter
landwirtschaftlicher Flachen hergestellt. Im Laufe der Studie wurden
teilstrukturierte Experteninterviews mit 26 Verpéchtern in fiinf Unter-
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suchungsregionen in Deutschland (Region Oberbayern, Unterfranken,
Raum Liineburg, Raum Freiburg, Ost Mecklenburg-Vorpommern)
durchgefiithrt. Den Interviews lag ein Gesprichsleitfaden zugrunde,
dem freien Gesprdch wurde aber viel Raum gegeben. Die Gespréche
fanden tiberwiegend miindlich, teilweise aber auch telefonisch statt.
Die Interviews erfolgten zwischen Februar und Juni 2013.

Da die Untersuchung im Rahmen eines Projektes stattgefunden hat, in
welchem ckologisch wirtschaftende Betriebe im Fokus stehen, fand die
Befragung mit Verpachtern statt, die tiber mindestens einen Péchter
verfiigen, der auch nach EU-VO o&kologisch wirtschaftet (EU-
KOMMISSION, 2007).

3. Methoden

Die Auswertung der Interviews der Verpachter wurde in Anlehnung
an verschiedene Verfahren der qualitativen Inhaltsanalyse
durchgefiihrt. Nach FLICK (2007) ist die qualitative Inhaltsanalyse ein
Vorgehen zur Analyse von Textmaterial mit dem Ziel der Reduktion
des Materials. Ein wesentliches Kennzeichen ist dabei die Verwendung
von Kategorien bzw. Codes. Mittels Kategorien bzw. Codes wird das
vorliegende Material schematisch aufbereitet und auf wesentliche,
immer wieder auftretende Inhalte reduziert. Bei der Reduktion des
Inhaltes kommen explizite Regeln zum Einsatz. Das konkrete Vor-
gehen zur Analyse der Verpéachterinterviews wird daher nachfolgend
beschreiben.

Aufgrund der Vielzahl der Interviewten und der Fiille des durch die
Interviews gewonnen Materials (21 Stunden und 36 Minuten Inter-
viewzeit) wurde sich in der Inhaltsanalyse der Verpachterinterviews
auf die fiir das Projekt relevanten Kernfragen beschrankt. Zunéichst
wurden die zu den Kernfragen gehorenden Textstellen in den
jeweiligen Interviews aufgespiirt, transkribiert und in einem
Dokument zusammengefasst. Anschliefend wurden alle Aussagen der
Interviewten in die Software MAXQDA exportiert. Mithilfe von
MAXQDA wurde dann anhand der Textstellen eine zusammen-
fassende Inhaltsanalyse durchgefiihrt. Zur Zusammenfassung der
Inhalte wurde eine Codierung der Antworten der Verpachter
vorgenommen, d.h. die Aussagen werden zerlegt, analysiert und in
einer Kategorie/einem Code erfasst.
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Die Codes wurden dabei induktiv generiert, d.h. der Text wurde nicht
auf bestimmte (vorgegebene) Fragen gepriift, sondern die Codes
ergeben sich aus dem vorliegenden Material und werden durch
analytisches Studieren des Textes gewonnen (vgl. auch KUCKARTZ,
2010). Mit Hilfe der Codes werden also Textstellen mit dhnlichen
Aussagen im Material aufgesptirt und inhaltlich zusammengefasst. Die
Codes erméglichen so eine Reduktion der Aussagen auf wesentliche
Aspekte der Interviews zu den entsprechenden Kernfragen. Zur
Beschreibung bzw. Hinterlegung der Codes dienen die Textstellen aus
den Interviews, die dazu gefiihrt haben, dass ein bestimmter Code
gebildet bzw. zugewiesen wurde, die so genannten Codings. Im
vorliegenden Artikel werden diese Textstellen durch Anfiihrungs-
zeichen gekennzeichnet.

Kernfragen

Fiir die ausfiihrlichere Inhaltsanalyse wurde sich im Rahmen des
Projektes auf vier Kernfragen beschrénkt. Die Kernfragen sind:

Frage 1: ,Wie haben Sie (der Verpachter) ihre(n) Pachter gefunden?”
Frage 2: ,Was ist Ihnen (den Verpachtern) bei der Verpachtung wich-
tig?”

Frage 3: ,Wie wurde der Pachtpreis festgelegt?”

Frage 4: ,Sollte man okologisch wirtschaftende Betriebe mit Problemen
am Pachtmarkt untersttitzen?”

Die Auswahl der Fragen erfolgte hinsichtlich der inhaltlichen
Schwerpunktsetzung im Projekt.

4. Ergebnisse

4.1 Was ist den Verpachtern bei der Verpachtung wichtig?

Aufgrund der Kiirze des vorliegenden Beitrags werden zunéchst nur
die hinsichtlich der Kernfrage ,Was ist den Verpéachtern bei der Ver-
pachtung wichtig?” gewonnenen Ergebnisse ausfiihrlicher dargestellt.
Anschliefend erfolgt eine zusammenfassende Darstellung der
Ergebnisse aller vier Kernfragen. Bei der Analyse der Antworten der
Verpéchter auf die o.g. Frage konnten mittels der Inhaltsanalyse die
folgenden Codes ermittelt werden (Abbildung 1):
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*Biogas *Pachter muss gut wirtschaften
*Bodenfruchtbarkeit *Pachter-Verpachter-Verhaltnis
*Dauer muss gut sein

*Extensive Wirtschaftsweise *Personliche Griinde
eGrinland /Umbruch *Preis

e,mankennt sich” *Stolz auf Eigentum

*Nachbarschaft *Verantwortung / der

*Okolandbau erforderlich verantwortungsbewusste Pac hter

*Pachter muss finanziell *Verwandtschaft

zuverldssig sein *Zukunft des Betriebes

Abb. 1: Gewonnene Codes aus den Antworten der Verpdchter auf die Frage: Was
ist Ihnen bei der Verpachtung wichtig?
Quelle: EIGENE DARSTELLUNG, vgl. auch KOGL und Rupow (2014).

Bei der Analyse der Interviews zeigte sich, dass eine zentrale Rolle fiir
die Verpéchter im Zusammenhang mit der Frage ,Was ist Ihnen bei
der Verpachtung wichtig” die Tatsache ist, dass ,der Pichter gut
wirtschaften” muss. Die entsprechenden Antworten sind im
gleichnamigen Code zusammengefasst. Wichtig ist den Verpachtern
dabei ,der Zustand der Fliache”, wobei offensichtlich insbesondere
Wert darauf gelegt wird, dass ordentlich/ordnungsgemafs gewirt-
schaftet bzw. die Flache ,in Ordnung” gehalten wird. Gern gesehen
von den Verpdchtern sind auflerdem die verantwortungs-
bewussten/verldsslichen Pachter bzw. wenn Pachter Verantwortung
fir die ihnen tiberlassene Fldche tibernehmen (Code: Verantwort-
ung/ der verantwortungsbewusste Pachter).

Aufler der Verlasslichkeit bei der Bewirtschaftung sollte der Pachter
aus Sicht der Verpachter auch finanziell zuverldssig sein, was sich z.B.
in der Auferung: ,natiirlich Zuverlassigkeit in Punkto Pachtzahlung”
(Code: Pachter muss finanziell zuverldssig sein) zeigt. Auflerdem
zeigte sich, dass einige Verpdchter Wert darauf legen, dass
Zukunftsperspektiven des pachtenden Betriebes bestehen (Code:
Zukunft des Betriebes).

Neben den eher objektiven Kriterien bei der Verpachtung ist den
Verpéchtern aber offensichtlich auch die zwischenmenschliche Seite
der Verpachtung wichtig. Dass ,man sich kennt” (Code: man kennt
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sich) spielt bei den Verpachtern eine deutliche Rolle, wobei auch oft die
Nachbarschaft bzw. Ansissigkeit vor Ort im Zusammenhang mit der
Frage, was den Verpdchtern bei der Verpachtung wichtig ist,
angesprochen wurde (Code: Nachbarschaft). Offensichtlich ebenfalls
sehr wichtig fiir die Verpachter ist das gute Pachter-Verpichter-
Verhiltnis z.B. charakterisiert durch die Auferung: ,Wenn man sich
nicht verstehen wiirde. [...] Da hitte ich es sofort abgelehnt” (Code:
Pichter-Verpachterverhaltnis muss gut sein). Ahnliche Textstellen sind
im Code ,personliche Griinde” hinterlegt. Einigen Péchtern ist auch
wichtig, dass die Pachter verwandt sind (Code: Verwandtschaft).
Auflerdem spielt bei der Verpachtung natiirlich auch der Preis eine
Rolle, wobei sich die Aussagen der Interviewten in zwei Gruppen
teilen lassen. Der einen ist der Pachtpreis sehr wichtig bei der
Verpachtung (,entscheidend war der Pachtpreis letztendlich”), fiir die
andere sind andere Kriterien aber auch entscheidend (,, wir verpachten
nicht an den Meistbietenden” ) bzw. ist der Pachtpreis dann doch eher
nachranging (,Wir wiirden niemals wegen reinem Geld verpachten.
Das wiirden wir niemals machen.” Code: Preis).

In mehreren Gespréchen klang auch an, dass die Eigenttimer mit Stolz
auf die in ihrem Eigentum befindlichen Flichen blicken (,, es ist ja auch
ein schones Stiick mit den Wiesen”, Code: Stolz auf Eigentum). Wie bei
der Auswahl der Pachter scheint dieses Kriterium auch im Lauf des
Verpachtungsgeschehens nicht unwichtig zu sein.

Wenn der Wert der Fliche, auch der ideelle, von den Pachtern nicht
geachtet wird, kommt es bei den Verpachtern nicht gut an (z.B. ,was
ich nicht leiden kann ist, wenn einer nicht wertschitzt, was er
bekommt®).

In den Gesprachen wurde von den Verpachtern auch das Thema
Biogas aufgegriffen. Der Code ,Biogas” tritt in den Interviews
allerdings nur in negativer Dimension auf, d.h. die Befragten geben an,
dass es ihnen wichtig ist, dass die Péichter keine Produkte fiir
Biogasanlagen anbauen.

Dariiber hinaus kamen in den Gesprichen auch Aspekte zur Sprache,
die teilweise aus der Tatsache resultieren, dass jeder der Verpichter
mindestens einen Okopachter hatte. Hinsichtlich der Wirtschaftsweise
war z.B. einigen Verpachtern die 6kologische Wirtschaftsweise ihrer
Péachter besonders wichtig (,den Okobetrieb, den hab ich schon
bevorzugt behandelt”), andere hingegen hoben hervor, dass ihnen eine
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okologische Wirtschaftsweise des Pachters nicht wichtig ist (Code:
Okolandbau erforderlich). Neben der explizit angesprochenen
okologischen Wirtschaftsweise der Pachter gaben auch viele
Verpdchter an, dass sie gern eine extensive Wirtschaftsweise ihrer
Verpichter sehen (Code: Extensive Wirtschaftsweise), z.B. im Coding:
»nicht ko, aber auch sehr nachhaltig”. Auch der Griinlanderhalt bzw.
ein Verzicht auf den Umbruch der Flichen wurde als wichtiger Punkt
bei der Verpachtung genannt (Code: Griinland/Umbruch).

Einige Verpéchter legen besonderen Wert auf die Berticksichtigung der
Bodenfruchtbarkeit der Flichen (Code: Bodenfruchtbarkeit), konkret
genannt werden der Zustand der Humusschicht, die erhalten bleiben
soll bzw. die Sicherheit, dass der Péchter die Boden nicht auslaugt.

4.2 Zusammenfassende Betrachtung zu allen Kernfragen

Nachdem die Ergebnisse zur Kernfrage ,Was ist Ihnen bei der
Verpachtung wichtig” im vorangegangenen Abschnitt ausfiihrlich
dargestellt wurde, sollen nun die Aussagen der Verpachter mit
Berticksichtigung aller vier Kernfragen zusammengefasst dargestellt
werden. Neben den im vorangegangenen Kapitel dargestellten
Erkenntnissen ergaben die Interviews u.a. auch, dass viele Verpéchter
zu voriibergehenden Zugestidndnissen bereit sind, wenn sie von ihren
Péchtern tiber auftretende Probleme informiert werden.

Nattirlich spielt auch die Preisermittlung und -gestaltung beim
Abschluss von Pachtvertridgen eine wichtige Rolle. Hinsichtlich der
Verhandlung des Pachtpreises lassen sich aus den Verpichter-
interviews die folgenden Erkenntnisse ableiten: Hervorzuheben ist in
diesem Zusammenhang die Tatsache, dass in den Gesprachen mit den
Verpidchtern oft angeklungen ist, dass die Verpéchter der Auffassung
waren, dass sie bei der Erzielung der Pachtpreise fiir ihre Fldchen
Junter Wert” geblieben sind. Tatsdchlich bestitigen die Angaben, die
sie zu ihren erzielten Pachten gemacht haben, diese Vermutung nicht.
Oft entsprachen die Pachtpreise dem iiblichen Durchschnitt in der
Region. Hier schlédgt sich vermutlich die auch in den Interviews beklagt
Intransparenz am Pachtmarkt nieder. Anekdotisch wird oft von sehr
hohen Pachtpreisen bei Anbau von Substrat fiir Biogasanlagen, teil-
weise jedoch aus ganz anderen Regionen, berichtet. Daher neigen die
Verpichter anscheinend dazu, diese Angaben als auch fiir sie realisier-
bar anzunehmen, ohne die ndheren Umstidnde tatsidchlich zu kennen.
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Eine weitere interessante Erkenntnis im Zusammenhang mit dem
Pachtpreis ergibt sich daraus, dass in den Interviews von den
Verpichtern oftmals angesprochen wurde, dass man sich tiber den
Pachtpreis einigen kann. Fiir den Pichter kénnte man hieraus die
Empfehlung ableiten, dass es eventuell auch sinnvoll sein kann, eine
Einzelfallentscheidung beziiglich des Pachtpreises fiir sich herbei-
zufithren. Dies kann insbesondere dann zielfithrend sein, wenn sich
der Verpachter von den positiven Zusatzeffekten des Pachtvertrages
mit diesem einen Pachter iiberzeugen ldsst, wenn z.B. Zusatznutzen
durch die 6kologische Bewirtschaftung bestehen, z.B. in Form des
besonderen Beitrags zur Humusdicke oder zur Biodiversitit auf den
Flachen. Auch die optische Komponente spielt fiir viele Verpéchter
eine wichtige Rolle. In einigen Gesprédchen haben die Verpéchter
angesprochen, dass sie bereit sind, einen geringeren Pachtpreis zu
akzeptieren, wenn der Pachter Gegenleistungen anbietet, z.B. ihre
Streuobstwiese zu mahen.

Unter den Verpédchtern fiir Verwirrung und teilweise Unmut sorgen
offenbar die Einfliisse der Agrarpolitik, insbesondere der Pramien. Die
Tatsache, dass Landwirte von der EU Geld erhalten, ist zwar vielen
Péachtern bekannt, die Vorstellungen dariiber, in welcher Hohe die
Pramien gezahlt werden und unter welchen Bedingungen, entsprechen
jedoch oft nicht der Wirklichkeit. Bei den Verpachtern entsteht hinge-
gen ofter der Eindruck, dass die Landwirte die Pramien, die sie fiir das
Land der Verpéchter bekommen, ungeniigend an diese weiterreichen.
Insgesamt wurde in den Interviews die Intransparenz des Pachtmark-
tes hiufig beklagt. Einige Landeigentiimer gaben hingegen an, dass sie
sehr gut tiber den lokalen Pachtmarkt informiert wiren. Inwieweit es
sich bei dieser Aussage um sozial angepasstes Antwortverhalten
handelt, konnte mit den vorliegenden Informationen nicht ermittelt
werden.

5. Schlussfolgerungen und Empfehlungen fiir eine
Verbesserung der Situation auf dem Pachtmarkt

Aus den dargelegten Erkenntnissen konnen eine Reihe von
Empfehlungen abgeleitet werden, wie sich die Situation der Pachter
auf dem landwirtschaftlichen Pachtmarkt verbessern lésst. Bei den hier
prasentierten Punkten handelt es sich jedoch nur um die
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Empfehlungen, die auf der Grundlage der Interviews mit den
Verpdchtern gegeben werden konnen. Im Projekt wurden die
Empfehlungen aufierdem durch einen Experten-Workshop sowie
telefonischen Interviews bei Pachtern abgesichert.

Auf der Grundlage der Verpiachterinterviews lassen sich die
Empfehlungen in zwei unterschiedliche Ebenen von Adressaten
einteilen: Die eine Gruppe von Empfehlungen richtete sich an die
Landwirte bzw. Pachter direkt, Adressaten fiir weitere Empfehlungen
sind eher auf der institutionellen bzw. administrativen Ebene, z.B. in
der Politik oder den Verbidnden, verortet. Kurz zusammengefasst
handelt es sich um die folgenden Empfehlungen:

Fuir Péchter:

¢ Kommunikation mit den Verpachtern betreiben,

o Fiir gutes Pachter-Verpachterverhiltnis sorgen,

e Im Ort ,sichtbar/bekannt” sein,

o Auf ,ordentliches” Erscheinungsbild der Flichen achten,

o Als zuverldssiger/ verantwortungsbewusster Péachter auftreten,

e Stolz der Eigentiimer auf Fldchen berticksichtigen,

e Mehrwert Okolandbau kommunizieren (wenn 6kologische Land-
wirtschaft auf den Fldchen betrieben wird).

Fiir Politik/ Verbénde/ Institutionen:

e Mehr Transparenz {iiber Pachtpreise herstellen/bessere bzw.
aktuellere Statistiken vorhalten,

¢ Mehr Aufkldrung iiber Mechanismen der Agrarpolitik betreiben.
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