Der landwirtschaftliche Bodenmarkt — Entwicklung, Ursachen, Problemfelder

von Andreas Tietz

1. Einleitung

Der landwirtschaftliche Bodenmarkt ist in Bewegung geraten.
Im Jahr 2007 endete eine lange Phase relativ gleichbleibender
Bodenpreise. Seitdem bewegen sich die Pacht- und Kaufpreise
kontinuierlich nach oben, und der Markt wird mit wachsender
Aufmerksamkeit durch die Offentlichkeit, die Medien und die
Politik beobachtet. Dieser Beitrag stellt die Entwicklung dar,
schaut auf deren Ursachen und Konsequenzen und benennt
wesentliche Problemfelder.

Generell ist bei der Analyse des landwirtschaftlichen Boden-
markts zwischen dem Pachtmarkt einerseits und dem Kauf-
markt andererseits zu differenzieren. Dariiber hinaus ist auch
eine differenzierte Darstellung der Entwicklungen in den alten
(westdeutschen) und neuen (ostdeutschen) Bundeslindern
erforderlich. Dies ist unmittelbar einleuchtend, wenn man sich
die unterschiedlichen Agrarstrukturen und Entwicklungen in
den beiden Teilen des deutschen Staates vor Augen hilt:

— In den alten Bundeslindern bewirtschaften rund 229.860
landwirtschaftliche Betriebe (> 5 ha) insgesamt 4,9 Mio. ha Ei-
gentums- und 6,3 Mio. ha Pachtfliche (Statistisches Bundes-
amt, 2017b). Die durchschnittliche BetriebsgréBe betrigt rund
48,5 ha, davon sind 44 % Eigentums- und 56 % Pachtfliche.
Im Jahr 1999 bewirtschafteten die Betriebe (> 5 ha) im Durch-
schnitt nur 34 ha, davon waren 49 % Eigentums- und 51 %
Pachtfliche. Der Strukturwandel in Westdeutschland verlduft
also viel stirker {iber den Zuwachs an Pachtfliche als iiber den
Flichenkauf durch Landwirte.

— In den neuen Bundeslindern bewirtschaften rund 22.630
landwirtschaftliche Betriebe insgesamt 1,7 Mio. ha Eigentums-
und 3,8 Mio. ha Pachtfliche. Der Pachtanteil ist mit 69 %
deutlich héher als in den alten Bundeslindern, ebenso die
durchschnittliche BetriebsgriBBe (244 ha). Im Jahr 1999 waren
die Betriebe noch grofler als heute (255 ha) und hatten einen
wesentlich héheren Pachtanteil (89 %). Damit wird deutlich,
dass sich der Strukturwandel in den neuen Bundeslindern
vorwiegend tiber den Kaufmarkt vollzieht.

2. Der Pachtmarkt

Wer sich mit dem Pachtmarkt in Deutschland beschiftigt,
muss feststellen, dass hier kaum aussagekriflige Daten vor-
handen sind. Die wichtigste Datenquelle ist die im drefjahrigen
Turnus stattfindende Agrarstrukturerhebung. Die auskunfts-
pflichtigen Landwirte geben darin an, wieviel Fliche sie von
Fremden gepachtet haben und welchen Pachtpreis sie daftir
zahlen, und zwar im Durchschnitt aller Pachtflichen (Durch-
schnittspacht) sowie im Durchschnitt der Flichen, fiir die in
den letzten zwel Jahren ein neuer Pachtvertrag abgeschlossen
wurde (Neupacht). Die Statistischen Amter veréffentlichen die
erhobenen Daten auf Ebene der Linder und Regierungsbezir-
ke. Nur in den Jahren einer Vollerhebung, d. h. alle zehn Jahre,
werden auch Daten auf Ebene der Landkreise verdffentlicht.

54 WF 2/18

Theoretisch gibe es eine bessere Datengrundlage, denn laut
Landpachtverkehrsgesetz (LPachtVG) sind die Vertragspartner
gehalten, jeden neu abgeschlossenen Pachtvertrag bei der zu-
stindigen Behorde anzuzeigen. Das Unterlassen der Anzeige
bleibt aber sanktionslos. Daher wird die Anzeigepflicht vor al-
lem in den alten Bundeslidndern kaum durchgesetzt. Nur einige
der neuen Bundeslidnder verdffentlichen jéhrliche, regional dif-
ferenzierte Pachtpreisspiegel auf Grundlage der angezeigten
Vertrige.

Abbildung 1 zeigt die Entwicklung der Preise fiir Neupachten
in ausgewihlten Bundeslindern nach Daten der Agrarstruktur-
erhebungen. Deutlich wird zunichst der nach wie vor beste-
hende Niveau-Unterschied zwischen den alten und neuen Bun-
desldndern. Die hochsten Pachtpreise werden in den agrari-
schen Intensivgebieten gezahlt. In Niedersachsen betrdgt der
landesweite Durchschnitt bei den Neupachten 2016 bereits
594 € je Hektar LF. Seit 2007 sind die Neupachtpreise um
86 % gestiegen, deutlich stdrker als in Bayem (+72 % auf
aktuell 456 €/ha). Weniger intensive Regionen wie z. B. Ba-
den-Wiirttemberg bleiben hinter dieser Entwicklung zuriick
(+ 48 % auf aktuell 342 €/ha). Unter den neuen Bundesldndern
ist Mecklenburg-Vorpommern das mit den héchsten Pacht-
preissteigerungen (+ 104 % seit 2007). Der aktuelle Durch-
schnittspreis fiir Neupachten betréigt 278 €/ha; das ist bereits
mehr als in einzelnen westdeutschen Bundesldndern (Hessen,
Saarland). Dagegen weist Sachsen nur relativ geringe Preis-
steigerungen auf (+ 43 % auf aktuell 185 €/ha). Insbesondere
seit 2010 sind die séchsischen Neupachtpreise weniger als in
den anderen Bundesldndern gestiegen.
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Abbildung 1: Entwicklung der Neupachtpreise in ausgewahlten Bun-
deslandern
Quelle: Statistisches Bundesamt (div. Jgg.).

Der grofite Treiber der Pachtpreise ist die wachsende Konkur-
renz der Betricbe um die geringer werdende Fliache. Techni-
scher Fortschritt fithrt zu sinkenden Arbeitserledigungskosten
pro Hektar, damit bleibt mehr Geld fiir den Faktor Boden
iibrig. Hinzu kommt die gestiegene Wertschépfung von der
Fliche durch die Subventionierung der Erzeugung emneuerba-




rer Energien (insbesondere Biogas, aber auch Wind- und So-
larenergie). In Viehhaltungsregionen ist die zunehmende
Viehdichte der entscheidende Faktor. Die rechtlichen Rah-
menbedingungen (Steuerrecht, Diingerecht, Umweltgesetzge-
bung) koppeln die Viehhaltung an die Fliche; wer in der Vieh-
haltung wachsen will, muss Fliche nachweisen, um die Diin-
gevorschriften einzuhalten oder um den Wechsel in die steuer-
liche Gewerblichkeit zu verhindern. Die innerlandwirtschaftli-
che Konkurrenz fithit dazu, dass Betriebsleiter sich bei Pacht-
geboten mehr und mehr am Grenzertrag des letzten gepachte-
ten Hektars orientieren oder Pachtzahlungen aus anderen Be-
triebszweigen quersubventionieren, um Mitbewerber zu ver-
dréngen.

Aber auch von Seiten der Verpichter wird die Zahlungsbereit-
schaft der Pdchter zunehmend ausgereizt. Neben steigenden
Kaufpreisen und Vorstellungen einer Mindestverzinsung der
Investition ist auch die Entfremdung grofler Teile der Bevélke-
rung von der Landwirtschaft hierfiir mafgeblich. Wer (z. B. als
nicht ortsansiissiger Erbe) seinen Péchter nicht kennt, ist eher
bereit, Neuverpachtungen anonym auszuschreiben und mit
kurzfristigen Laufzeiten das Maximum zu erzielen. Auch die
offentlichen Verpachter (Gemeinden, Kirchen, Landgesell-
schaften) sind aufgrund leerer Gffentlicher Kassen mehr und
mehr dazu verpflichtet, marktiibliche Pachtpreise zu erzielen.

3. Der Kaufmarkt

Daten tiber den Kaufmarkt flir Agrarfliche sind in ausreichen-
der regionaler Tiefe und jihrlich aktuell verfiigbar, da jeder
Kaufvertrag notariell beurkundet werden muss und die Notare
den gesetzlichen Aufirag haben, alle Kaufvertriige an die Gut-
achterausschiisse fiir Grundstiickswerte weiterzuleiten (§ 192
BauGB). Letztere fithren die Daten in Kaufpreissammlungen
zusammen und ermitteln daraus regelmiBig aktuelle Boden-
richtwerte. Die Kaufvertrige fiir landwirtschaftliche Grundstii-
cke werden dariiber hinaus — nach Bereinigung um auflerge-
wohnliche Fiélle — gesondert ausgewertet, um daraus Kauf-
wertestatistiken zur Verdffentlichung durch die Statistischen
Amter zu erstellen (Statistische Amter der Lander, div. Jgg.).

Die Bereinigung um auBergewohnliche Fille kann in Zeiten
stirmischer Marktentwicklungen allerdings zu umstrittenen
Ergebnissen fithren. So wurden vermutlich in den letzten zehn
Jahren in einigen ostdeutschen Regionen sehr viele Verkaufs-
fille der BVVG, die durch offene Ausschreibungen zustande
kamen, herausselektiert, sodass der verdffentlichte Kaufwert
und auch der Umfang der Verkidufe niedrig gehalten wurden.
Ob die BVVG-Ausschreibungen einen marktiiblichen Ver-
kehrswert abbilden, ist unter Experten umstritten (BOTEL,
2010; SCHNEIDER, 2015; ZIEBELL, 2017).

Die Kaufwertestatistiken geben Aufschluss Giber den Umfang
der gehandelten Bodenfliche. Im Durchschnitt der letzten fiinf
Jahre wurden demnach in den alten Bundeslindern rund
40.000 ha Flache der landwirtschaftlichen Nutzung (FdIN) pro
Jahr gehandelt, das sind 0,4 % der gesamten landwirtschaftlich
genutzten Fliche (LF). In den neuen Bundeslidndern betrug der
Verkaufsumfang rund 64.000 ha FdIN, das entspricht 1,2 %
der ostdeutschen LF. Die sogenannte Bodenmobilitéit ist auch
innerhalb der Bundeslinder unterschiedlich hoch. Sie hingt
u. a. von regionalen Erbsitten, der demographischen Entwick-
lung und im Osten auch vom Umfang der Bodenprivatisierung
ab. Die Spanne der Bodenmobilitdt im Zeitraum 2012 bis 2016
reicht von 0,2 % in Bayern iiber 0,5 % in Niedersachsen, 0,8 %
in Sachsen bis zu 1,6 % in Brandenburg,

Die Entwicklung der Kaufwerte laut Statistik seit 1999 zeigt
Abbildung 2 fiir ausgewihlte Bundeslinder. Im Vergleich zu

der Rangfolge der Lander bei den Pachtpreisen fillt auf, dass
Bayern bei den Kaufwerten mit weitem Abstand vor Nieder-
sachsen liegt. Fast 52.000 € wurden 2016 im Durchschnitt fiir
den Hektar Agrarfliche in Bayern gezahlt. Seit 2007 haben
sich die Preise mehr als verdoppelt (+ 122 %). In Niedersach-
sen betrigt der durchschnittliche Kaufwert 32.000 €/ha; die
Steigerung seit 2007 ist mit 136 % sogar noch hoher als in
Bayern. Dagegen haben sich die Bodenpreise in Baden-
Wiirttemberg relativ moderat entwickelt; sie liegen aktuell mit
24.300 € nur rund 33 % hoher als 2007.

In Mecklenburg-Vorpommern und Sachsen fillt — dhnlich wie
bei den Pachtpreisen — auf, dass die Kaufwerte bis 2007 nahe-
zu gleichbleibend bei unter 5.000 €/ha lagen. Seitdem haben
sie sich in Mecklenburg-Vorpommern rund vervierfacht auf
aktuell 19.600 €/ha, in Sachsen hingegen ist das Wachstum mit
+ 146 % auf aktuell 11.900 €/ha deutlich geringer ausgefallen.
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Abbildung 2: Entwicklung der Kaufwerte von Flache der land-
wirtschaftlichen Nutzung (FdIN) in ausgewahlten Bundesléandern
Quelle: Statistisches Bundesamt (2017a)

Ursachen fiir diese Entwicklungen sind, anders als bei den
Pachtpreisen, primir im auerlandwirtschaftlichen Bereich zu
suchen. Generell ist darauf hinzuweisen, dass fruchtbare
Agrarfliche nicht nur in Deutschland verschwindet. Seit 1992
sind in Deutschland tiber 1,2 Mio. ha Agrarfliche umgewan-
delt worden, vorwiegend zu Siedlungs- und Verkehrstliche.
Weltweit verschwinden produktive Ackerflichen durch Sied-
lungsentwicklung, Versteppung und Versalzung. Auf der ande-
ren Seite nimmt die Weltbevilkerung und mit ihr die Nachfra-
ge nach Agrarerzeugnissen stetig zu. Fruchtbares Agrarland ist
ein weltweit knapper werdendes Gut, das demzufolge langfris-
tig seinen Wert behilt oder im Wert steigt: Dieses Bewusstsein
ist mittlerweile in der Finanzwelt angekommen und hat auch in
Deutschland das Interesse von Geldanlegern geweckt. Hinzu
kam 2008 die Weltwirtschafts- und Finanzkrise mit einem
dramatischen Wertverlust bei vermeintlich sicheren Anlage-
produkten. Diese Krise hat eine Flucht in die Sachwerte ausge-
lést, die sich auch auf die Immobilienmérkte in Deutschland
massiv auswirkt.

Ursachen aus dem landwirtschaftlichen Bereich kommen hin-
palk

—  Subventionierung der erneuerbaren Energien: Wer frithzei-
tig in Biogas investiert hat, hatte mit der garantierten Einspei-
severgiitung tiber 20 Jahre eine Kalkulationsgrundlage, deren
Sicherheit weit iiber die der ,,normalen Landwirtschaft hinaus
reichte. Diese Schieflage besteht im aktuellen Erneuerbare-
Energien-Gesetz nicht mehr, wirkt aber bei Bestandsanlagen
weiterhin. Auch Windenergie und Photovoltaik bescheren
Grundeigentiimern Liquiditétsiiberschiisse, die gerade von
Landwirten vorzugsweise fiir den Kauf von Ackerland verwen-
det werden.
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—  Steuerliche Regelungen: VerduBerungsgewinne aus dem
Verkauf von Agrarfliche miissen gemal} § 6b Einkommensteu-
ergesetz von Landwirten nicht versteuert werden, wenn sie in-
nerhalb von vier Jahren in Ersatzland reinvestiert werden. Die
hierdurch ausgeloste Zahlungsbereitschaft (GERDS, 2017)
diirfte die Bodenpreise in Ballungs- und Wachstumsregionen
entscheidend in die Hohe treiben.

Fiir die neuen Bundeslinder ist auf die Sonderentwicklung auf-
grund der Bodenprivatisierung hinzuweisen. Bis 2007 wurde
die zu privatisierende Fliche durch die Bodenverwertungs-
und -verwaltungs-GmbH (BVVG) nahezu exklusiv — abgese-
hen von kaufberechtigten Alteigentiimern — an die wirtschat-
tenden Betriebe zu administrativ festgelegten Preisen verkauft.
Ab 2007 wurde zunehmend tiber 6ffentliche Ausschreibungen
zum Hdachstgebot verkauft; zudem wurden die erfolgreichen
Hochstgebote verdffentlicht. Mit der gewihlten Verkaufsform
wurde einerseits eine Transparenz auf dem Bodenmarkt er-
zeugt, die dieser vorher nie hatte und die auch unmittelbar auf
den iibrigen Markt ausstrahlte; andererseits provoziert diese
Auktionsmethode im Zeitablauf aber auch immer hohere Ge-
bote. Die Preisentwicklung in Ostdeutschland seit 2007 lasst
sich somit einerseits als Nachholeffekt gegeniiber dem Westen
beschreiben, andererseits aber auch als Uberhitzung, die man-
ches Agrarunternehmen finanziell iberfordert hat.

Ist nach alldem zu befiirchten, dass auf dem landwirtschaftli-
chen Bodenmarkt eine Spekulationsblase entsteht? Dies wurde
in den letzten Jahren mehrfach analysiert (TIETZ, 2017a; TIETZ
und FORSTNER, 2014), aber stets verneint. Wichtigstes Krite-
rium fiir eine Spekulationsblase wire eine Preisentwicklung
weit liber den Ertragswert des Bodens hinaus. Dabei zihlt
allerdings nicht der erzielbare Gewinn aus der Bodenprodukti-
on. Fiir den potenziellen Bodenk#ufer bemisst sich der Er-
tragswert vielmehr an den erzielbaren Pachteinnahmen.

Wie sich die kalkulatorische Verzinsung eines Bodenkaufs,
dargestellt als statistisch ausgewiesener Neupachtpreis (vgl.
Abb. 1) in Prozent des durchschnittlichen Kaufwerts (Abb. 2)
in den jeweiligen Jahren entwickelt hat, zeigt Abbildung 3 fiir
dieselben Bundeslidnder wie in den vorhergehenden Abbildun-
gen. Deutlich wird, dass die Verzinsung in den ostdeutschen
Bundeslindem bis 2007 meist um 3 % herum schwankte und
seitdem rapide auf 1,5 % sank. In Niedersachsen lag die Ver-
zinsung dagegen fast iiber den gesamten Zeitraum seit 1999
zwischen 2 und 2,5 %; erst 2014 wurde die Zwei-Prozent-
Marke unterschritten. Anders in Bayern und Baden-
Wiirttemberg: Hier betrug die Verzinsung schon 1999 lediglich
1 % und bewegte sich in den Folgejahren eher leicht aufwirts.
Nur in Bayern ist sie seit 2012 wieder gesunken auf 0,9 % im
Jahr 2016.
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Abbildung 3: Entwicklung der Neupachtpreise in Prozent der

Kaufwerte in ausgewahlten Bundesléndern
Quelle: Eigene Berechnung
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Im Bereich von Wohnimmobilien gelten Mietrenditen von
unter 4 % als niedrig (Wirtschaftswoche, 2016). Allerdings
sind dort ein regelméBiger Investitionsbedarf und das Risiko
von Mietausfillen zu kalkulieren. Im Vergleich dazu ist Agrar-
fliche in den meisten Regionen sicher verpachtbar und ist
zudem kaum mit Folgekosten verbunden. Somit diirfte ein
potenzieller Bodenkdufer die erzielbare ,Pachtrendite” eher
mit Renditen einer festverzinslichen Anleihe vergleichen.
Diese liegen derzeit noch weit unterhalb der in Abbildung 3
dargestellten Verzinsungen. Das niedrige Zinsniveau ist folg-
lich in den letzten Jahren zu einem der wichtigsten Treiber der
Bodenpreise geworden.

4. ,Nichtlandwirtschaftliche* Investoren

Wer die Kiufer von Agrarland sind, wird von der Statistik
nicht ausgewertet, da der Status des Kaufers aus den Kaufver-
trigen in vielen Fillen nicht hervorgeht. Schitzungen der
Gutachterausschiisse in Niedersachsen ergaben, dass z. B.
2015 rund 30 % der gehandelten Agrarfliche von Nichtland-
wirten gekauft wurden (Niedersdchsischer Landtag, 2016).
Zwar rdumt das Grundstiickverkehrsgesetz (GrdstVG) Land-
wirten einen Vorrang bei der Genehmigung des Kaufs von
Agrarfliche ein. Wird ein Kaufvertrag iber Agrarfliche mit
einem Nichtlandwirt geschlossen, so kann die zustindige Be-
horde die Genehmigung versagen, wenn ein aufstockungsbe-
diirftiger Landwirt willens und in der Lage ist, die Fliche zu
kaufen. In diesem Fall kann ein Vorkaufsrecht zugunsten des
kaufwilligen Landwirts ausgeiibt werden (NETZ, 2015).
Gleichwoh! kommen Nichtlandwirte als Kéufer hiufig zum
Zuge. Dass die Wirksamkeit des GrdstVG begrenzt ist, hat vor
allem folgende Griinde:

— Mingel im behordlichen Vollzug des GrdstVG: Die Sensi-
bilitdt der Behorden fur die Notwendigkeit einer griindlichen
Prifung von Kaufvertrigen war in der Vergangenheit hiufig
gering, ist in den letzten Jahren aber gestiegen.

— Hohe Zahlungsbereitschaft von Nichtlandwirten: Ein Kauf-
preis von mehr als 50 % tber dem Marktpreis gilt nach stindi-
ger Rechtsprechung als ,,grobes Preis-Missverhiltnis™ (§ 9
Abs. 2 GrdstVG), bei dem der Kauf untersagt werden kann.
Gleichwohl haben die aktuell gezahlten Kaufpreise auch un-
terhalb dieser Schwelle hiufig eine Hohe, zu der kein Landwirt
zu kaufen bereit ist.

— Gestaltungsmdoglichkeiten im Kaufvertrag: Wird der Kauf-
vertrag des Nichtlandwirts mit einem langfristigen Pachtver-
trag gekoppelt, so gilt der Pachtvertrag auch nach Ausiibung
des Vorkaufsrechts. Der aufstockungsbediirftige Landwirt
konnte die Fliche also nicht selbst bewirtschaften und wird
folglich kein Interesse an einem Kauf haben.

Das Thiinen-Institut befasst sich seit 2011 intensiv mit der Re-
levanz nichtlandwirtschaftlicher Investoren auf dem landwirt-
schaftlichen Bodenmarkt. Eine grundlegende Erkenntnis war,
dass Nichtlandwirte als Kiufer von Agrarfliche in ganz
Deutschland eine nennenswerte Bedeutung haben (FORSTNER
et al., 2011). Dariiber hinaus kommt aber in den neuen Bun-
deslindern den nichtlandwirtschaftlichen bzw. nicht ortsansés-
sigen und iiberregional aktiven Kdufem ganzer Agrarunter-
nehmen in der Rechtsform juristischer Personen eine noch
grifiere Bedeutung bei (FORSTNER und TiETZ, 2013).

In einer flichendeckenden Untersuchung in zehn ostdeutschen
Landkreisen (TieTz, 2017b) wurden 833 Agrarunternechmen
verschiedener Rechtsformen (GmbH, GmbH & Co. KG, Ge-
nossenschaft, Aktiengesellschaft) darauthin untersucht, wer die
aktuellen Kapitaleigentiimer sind und welche Verinderungen




der Eigentiimerstruktur seit 2007 bis Anfang 2017 stattgefun-
den haben. Die untersuchten Unternehmen bewirtschaften
zusammen rund 709.000 ha LF, das sind 56 % der gesamten
LF in diesen Landkreisen.

Die Studie zeigt, dass tiberregional aktive Investoren (definiert
als Kapitaleigentiimer, die nicht vor Ort wohnen und auch an-
derswo wirtschaftlich aktiv sind) in den Fallregionen mittler-
weile die Kapitalmehrheit in 34 % aller untersuchten Unter-
nehmen besitzen. Diese bewirtschaften 25 % der von juristi-
schen Personen bewirtschafteten LF in den Fallregionen. Je-
weils die Hilfte dieser Fldche entfillt auf landwirtschaftsnahe
Investoren (iiberwiegend Landwirte aus anderen Bundeslin-
dern) sowie auf nichtlandwirtschaftliche Investoren aus ver-
schiedensten Wirtschafisbereichen. Die Zahlen der Fallregio-
nen in Mecklenburg-Vorpommern (41 % tberregional aktive
Investoren) und Brandenburg (36 %) liegen tiber dem Gesamt-
durchschnitt. Deutlich darunter sind die Anteile in den Fallre-
gionen Thiiringens (23 %) und Sachsen-Anhalts (22 %); Sach-
sen liegt bei 32 %.

Im betrachteten Zehnjahreszeitraum sind in 157 Fillen die Ka-
pitalmehrheiten auf neue Eigentiimer (ibergegangen (sog.
Share Deals). Die weitaus meisten Eigentlimerwechsel wurden
in den mecklenburg-vorpommerschen Regionen (Vorpom-
mern-Riigen, Mecklenburgische Seenplatte) und im branden-
burgischen Landkreis Mérkisch-Oderland verzeichnet. Die
iibernommenen Unternehmen waren vor der Ubernahme zu-
meist in der Hand ortsansissiger Landwirte. Die Ubernehmer
waren in 72 % aller Fille jedoch iiberregional aktive Investo-
ren.

Immer mehr Fldche, die von juristischen Personen bewirt-
schaftet wird, ist deren Eigentum, immer weniger ist gepachtet.
Lag der durchschnittliche Eigentumsanteil juristischer Perso-
nen im Jahr 1999 nach Angaben der Statistik noch bei 5 %, ist
er bis 2016 auf 25 % angewachsen. Folglich geht tiber den
Kauf von Kapitalanteilen an Agrarunternehmen immer mehr
Eigentumsfliche indirekt auf die neuen Investoren iiber.

Geschitzt sind in den zehn Untersuchungsjahren rund
28.500 ha, das sind 2,2 % der gesamten LF der Fallregionen,
als Eigentumsfliche juristischer Personen in Share Deals auf
neue Kapitaleigentiimer lbergegangen. Fiir die Beurteilung
dieser Zahlen ist die Relation zur gehandelten Flache auf dem
landwirtschaftlichen Bodenmarkt von Bedeutung: Im Durch-
schnitt aller Fallregionen wurden im selben Zeitraum 12,2 %
der gesamten LF auf dem Bodenmarkt verkauft. Die Eigen-
tumsfliche, die zusitzlich per Share Deal tibertragen wurde,
entspricht also einem Anteil von 18 % der behordlich geneh-
migten Flichenverkdufe im Durchschnitt der Regionen und der
betrachteten Jahre.

In der Zukunft wird die Bedeutung der Share Deals fiir den
Bodenmarkt bei unveriinderter Rechtslage weiter zunehmen,
da die Eigentumsfliche in Hinden von juristischen Personen
zunimmt, wihrend die Verkaufsaktivititen auf dem landwirt-
schaftlichen Bodenmarkt — auch wegen der ab 2016 umgesetz-
ten zeitlichen Streckung der BVVG-Verkiufe — voraussicht-
lich abnehmen werden.

Anders als der Kauf von Landwirtschaftsfliche sind die Share
Deals aber kein Gegenstand des Grundstiickverkehrsgesetzes.
Die dargestellte Entwicklung fiihrt dazu, dass das GrdstVG in
Ostdeutschland faktisch zunehmend an Wirksamkeit verliert.
Dies birgt die Gefahr, dass die Legitimitét des GrdstVG insge-
samt in Frage gestellt wird (LEHMANN und SCHMIDT-DE
CALUWE, 2015). Die fiir das Bodenrecht zustéindigen Bundes-
lander haben bislang noch keinen Weg gefunden, diese Proble-
matik zu entschérfen.

5. Fazit

In Zeiten historisch niedriger Marktzinsen und wahrgenomme-
ner Unsicherheiten an den Finanzmirkten geniefit Agrarfliche
eine hohe Wertschitzung als wertstabiles Anlageobjekt mit ei-
ner relativ geringen, aber sicheren Rendite. Nachfrager auf
dem Kaufmarkt sind sowohl Landwirte als auch Nichtland-
wirte. Gleichzeitig herrscht auf dem Pachtmarkt eine hohe
innerlandwirtschaftliche Konkurrenz, die die Pachtpreise in
vielen Regionen nach oben getrieben hat und den Bodeneigen-
tiimern eine annehmbare Rendite auch bei gestiegenen Boden-
preisen ermoglicht.

Unter den herrschenden Rahmenbedingungen ist davon auszu-
gehen, dass die Bodenpreise auf hohem Niveau stabil bleiben.
Ein Riickgang der Preise wire unter zwei Szenarien zu erwar-
ten: a) die Europdische Union verabschiedet sich von dem Sys-
tem flachenabhiéngiger Direktzahlungen oder b) die Marktzin-
sen steigen substantiell und nachhaltig. Beide Szenarien sind
aus heutiger Sicht unwahrscheinlich.
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Bioproduktion — was ist das?

von Jim Sanders

Die biologische oder dkologische Produktion von Lebensmit-
teln wird in der europiischen Oko-Verordnung (Verordnung
(EG) Nr. 834/2007) als ein Gesamtsystem der landwirtschafili-
chen Betriebsfithrung und Lebensmittelerzeugung beschrieben,
das umwelt- und ressourcenschonende Praktiken mit hohen
Tierschutzstandards kombiniert, dessen Produkte von Verbrau-
chern zunehmend nachgefragt werden und dem von der Politik
eine hohe Wertschitzung entgegengebracht wird. Diese Be-
schreibung weist auf drei unterschiedliche Facetten der Bio-
* produktion hin. Es handelt sich um eine systemorientierte
Lebensmittelerzeugung, ein dynamisch wachsendes Markt-
segment und einen moglichen Losungsansatz zur Bewiltigung
agrarumweltpolitischer Herausforderungen. Im Folgenden
werden diese drei Aspekte niher erldutert und ein Blick auf die
kiinftige Entwicklung des Sektors geworfen.

Bioproduktion — Wirtschaften mit System

Der &kologische Landbau entstand Anfang des 20. Jahrhun-
derts als ein alternatives Konzept zur zunehmenden Intensivie-
rung der Agrarproduktion. Diese erméglichte einen erhebli-
chen Produktivititsfortschritt, fithrte aber auch zu einer Minde-
rung der Bodenfruchtbarkeit, der Artenvielfalt in der Agrar-
landschaft und der bduerlichen Autonomie. Ein Kernanliegen
der Pioniere des dkologischen Landbaus war es deshalb, nach-
haltige Landbaupraktiken zu entwickeln, die die Kreisldufe
und Belastungsgrenzen der Natur stirker respektieren, mit
denen die natiirlichen Ressourcen verantwortungsvoll genutzt
werden und die zur Stirkung einer biuerlichen Landwirtschaft
beitragen. Diese Ziele sind auch heute noch wesentliche
Merkmale der dkologischen Produktion. Im Vordergrund der
Skologischen Bewirtschaftung stehen ein moglichst geschlos-
sener Nihrstoffkreislauf und die Substitution externer durch
betriebsinterne Produktionsmittel. Die Futter- und Nahrstoff-
grundlage soll nach Mdoglichkeit auf dem eigenen Betrieb
erzeugt werden. Anstelle von chemisch-synthetischen Pflan-
zenschutzmitteln oder leicht léslichen mineralischen Diinge-
mitteln kommen systemorientierte Strategicansitze wie bei-
spielsweise der Anbau weniger anfilliger Sorten in geeigneten
Fruchtfolgen, die Verwendung von Niitzlingen oder mechani-
sche Unkraut-BekdmpfungsmafBnahmen zum Einsatz. Analog
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dazu wird in der ékologischen Tierhaltung die Gesundheit der
Tiere insbesondere durch geeignete Haltungsbedingungen und
Zuchtprogramme geférdert. Chemisch-synthetische allopathi-
sche Tierarzneimittel einschlieBlich Antibiotika diirfen nicht
priventiv verwendet werden, sondern nur wenn die Behand-
lung mit phytotherapeutischen, homdopathischen und anderen
Erzeugnissen ungeeignet ist. Der tkologische Landbau steht
deshalb fiir ein nachhaltiges System-Management, welches
umfangreiches Wissen iiber die Zusammenhidnge zwischen
Mensch, Tier, Pflanze und Boden erfordert.

Bioproduktion — Wachstum durch Nachfrage

Wihrend vor zwanzig Jahren der okologische Landbau in
Deutschland, wie auch in anderen Lindern der Europdischen
Union, noch eine kleine Nische ausfiillte, ist der Sektor heute
ein wichtiger Teil der Land- und Erndhrungsbranche gewor-
den. Mittlerweile wird in Deutschland etwa jeder zehnte
Landwirtschaftsbetrieb nach den Grundsidtzen des okologi-
schen Landbaus bewirtschaftet." Die Okofliche hat sich in den
letzten zwei Dekaden kontinuierlich ausgedehnt und betrug
2016 rund 1,05 Mio. Hektar. Ein wichtiger Motor fir diese
Entwicklung war das zunehmende Interesse der Verbraucher
und Verbraucherinnen an okologischen Erzeugnissen. Mit
einer jihrlichen Umsatzsteigerung von durchschnittlich 8 % ist
der Biosektor seit vielen Jahren ein dynamischer Wachstums-
markt. Nach den Ergebnissen des Okobarometer 2017 kaufen
fast ein Viertel (22 Prozent) aller Kundinnen und Kunden
hiufig oder sogar ausschlieBlich Produkte aus dem Okoland-
bau; immerhin die Hilfte (49 Prozent) greift gelegentlich zu
Bioware.? Zuletzt lag der Umsatz mit Bio-Lebensmitteln bei
iiber 10 Mrd. €.® Die Nachfrageentwicklung spiegelt sich auch
in der Einkommenssituation der Landwirte wider. Wie eine
Auswertung betrieblicher Daten aus dem deutschen Testbe-
triebsnetz zeigt, sticgen die Einkommen dkologisch wirtschaf-
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