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Hinweis zur 2., aktualisierten Fassung

In der 2. Fassung wurden einzelne Angaben in Bezug auf die Steinhoff Familienholding
GmbH verandert. Dies betrifft den Namen des Investors (,Steinhoff Familienholding
GmbH* anstelle ,Steinhoff Holding“) sowie Angaben zum Stand der Biogasproduktion
der Steinhoff Familienholding GmbH (S. 15 und 91).

Hinweis zur 3., korrigierten Fassung

Auf Betreiben eines nichtlandwirtschaftlichen Unternehmens, das aufgrund einer
missverstandlichen Formulierung falschlicherweise mit Investitionen in
Landwirtschaftsflachen oder Agrarunternehmen in den neuen Bundeslandern in
Verbindung gebracht werden kdnnte, wurde auf S.17 und S. A7 eine Schwarzung
vorgenommen.
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Zusammenfassung i

Zusammenfassung

1.1

1.2

Einleitung3

Boden ist fiir landwirtschaftliche Betriebe ein essentieller Produktionsfaktor, der
aufgrund seiner Unvermehrbarkeit und seiner Immobilitdt eine besondere Stellung
im Vergleich zu den anderen Produktionsfaktoren einnimmt. Sowohl im internatio-
nalen Rahmen (,,Land Grabbing*) als auch national haben Investitionen in landwirt-
schaftliche Flachen in der 6ffentlichen Diskussion eine besondere Bedeutung erfah-
ren. In Deutschland sind die Kauf- und Pachtpreise fiir landwirtschaftliche Flichen
in den letzten fiinf Jahren stark angestiegen. Diese Preissteigerungen werden vielfach
mit nichtlandwirtschaftlichen und liberregional aktiven Investoren in Zusammenhang
gebracht, und deren Aktivititen werden zumeist kritisch kommentiert. Belastbare In-
formationen iiber Aktivitdten nichtlandwirtschaftlicher Investoren hinsichtlich Fla-
chenerwerb oder Erwerb von Kapitalanteilen an landwirtschaftlichen Unternehmen
in Form von juristischen Personen liegen bisher allerdings kaum vor.

Die vorliegende, im Auftrag des Bundesministeriums fiir Erndhrung, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz erstellte Studie ist in erster Linie eine Bestandsaufnahme zu
den Aktivitdten von nichtlandwirtschaftlichen und iiberregional ausgerichteten Inves-
toren auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt in Deutschland. Untersucht wird,
welche Relevanz deren Aktivitdten auf den landwirtschaftlichen Bodenmaérkten ha-
ben, was die wesentlichen Einflussfaktoren fiir deren Engagement sind und welche
Wirkungen hiervon auf die Verfiigbarkeit des Bodens, die landwirtschaftliche Pro-
duktion und die dorfliche oder regionale Entwicklung ausgehen.

Die Studie ist wie folgt aufgebaut: nach einer Abgrenzung des Untersuchungsgegen-
standes mit einer Definition zentraler Begriffe (Kap. 2) und einem Literaturiiberblick
(Kap. 3) werden rechtliche und 6konomische Rahmenbedingungen diskutiert (Kap.
4) und Daten zum Bodenmarkt aus der Kaufwertestatistik und von der BVVG analy-
siert (Kap. 5). Anschliefend werden die auf Bundes- und Landesebene durchgefiihr-
ten Expertengespriache sowie eine bundesweite schriftliche Befragung von Beratern
ausgewertet (Kap. 6). Das zentrale methodische Element dieser Studie bilden vier
regionale Fallstudien, deren Ergebnisse in Kapitel 7 dargestellt werden. Abschlie-
Bend werden die Ergebnisse der Studie in Kapitel 8 diskutiert.

Die Nummern beziehen sich auf die jeweiligen Kapitel bzw. Unterkapitel.
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Aktivitidten von nichtlandwirtschaftlichen und iiberregional ausgerichteten Investoren

2 Abgrenzung des Untersuchungsgegenstandes

3.1

3.2

1.

Unter ,,Aktivitdten auf dem Bodenmarkt“ werden in dieser Studie sowohl der Kauf
als auch die Pachtung von landwirtschaftlichen Flachen verstanden. Auf den Kauf
von Kapitalanteilen an Unternehmen wird nur an einzelnen Stellen eingegangen. Die
Abgrenzung der nichtlandwirtschaftlichen von landwirtschaftlichen Investoren ist
schwierig, da der Status eines Landwirts in verschiedenen Rechtsbereichen unter-
schiedlich geregelt ist. Die subjektive Eingruppierung eines ,,Investors® wird bei vie-
len auch dadurch beeinflusst, wie lange dieser ggf. bereits in der Landwirtschaft ak-
tiv ist, ob er regionsfremd ist und wie stark er sich vor Ort integriert. ,,Nichtlandwirt-
schaftliche und iiberregional ausgerichtete Investoren® wurden in dieser Studie in
sieben Fallgruppen unterteilt, die jedoch nicht trennscharf abgrenzbar sind. Im Mit-
telpunkt stehen Personen oder Institutionen,

die keine Landwirtschaft betreiben und Fldachen kaufen, die dann verpachtet wer-
den, oder Flichenkdufe durch Kapitalbereitstellung unterstiitzen;

die aus einem nichtlandwirtschaftlichen Bereich kommen und kiinftig Landwirt-
schaft betreiben, Flachen in einer Region kaufen oder pachten und diese selbst
bzw. durch einen Verwalter bewirtschaften;

die selbst Landwirtschaft betreiben, Flachen in verschiedenen Regionen kaufen
oder pachten und diese auch selbst bzw. durch einen Verwalter bewirtschaften,
ohne dass diese Personen oder Institutionen als regionsverbundene Bewirtschafter
wahrgenommen werden.

Literaturiiberblick iiber nichtlandwirtschaftliche und iiberregional ausgerich-
tete Investoren

Im internationalen Kontext werden Teilbereiche der Thematik unter den Begriffen
,Land Grabbing®“ und ,ausldndische Direktinvestitionen im landwirtschaftlichen
Sektor* abgehandelt. Als nichtlandwirtschaftliche und international ausgerichtete In-
vestoren treten insbesondere multinationale Unternehmen, Hedgefonds, staatliche
Fonds sowie Versicherungsgesellschaften auf. Wichtige Bestimmungsgriinde bzw.
Ziele sind: giinstige Renditeerwartungen (steigende Nachfrage nach Nahrungsmitteln
und nachwachsenden Rohstoffen), Erndhrungssicherung, Risikoabsicherung und
Diversifizierung der Unternehmensaktivititen. Voraussetzungen sind die Verfiigbar-
keit und der Zugang zu groflen landwirtschaftlich genutzten oder erschliebaren Fli-
chen, niedrige Bodenpreise und oftmals auch ungeregelte Rechtsverhéltnisse an den
Bodenmirkten. Regionale Schwerpunkte solcher Investitionen liegen in Siidamerika,
Ostafrika und Afrika siidlich der Sahara, in den ehemaligen GUS-Staaten, Australien
und Neuseeland.

Fiir Deutschland liegen bisher keine systematischen Studien zu dem Untersuchungs-
gegenstand vor. Der regionale Schwerpunkt der ,,Investoren liegt in den neuen Lan-
dern, wenngleich es auch in den alten Bundesldndern zahlreiche Flichenkédufe durch



Zusammenfassung iii

4.1

4.2

nichtlandwirtschaftliche Investoren gibt. Nach den verfiigbaren Quellen diirften die
groBten Investoren, die auch iiberregional und hauptsédchlich in den neuen Léndern
aktiv sind, solche mit industrieller Herkunft (z. B. Steinhoff Familienholding GmbH,
JLW Holding AG) und Investoren mit landwirtschaftlichem Hintergrund, die Kapital
am Aktienmarkt akquirieren (KTG Agrar AG), sein. Daneben haben zahlreiche
nichtlandwirtschaftliche Investoren — mit und ohne familidren Bezug zum Investiti-
onsort — grofere Betriebe ibernommen, die hdufig durch Verwalter bewirtschaftet
werden. Eine Sonderstellung nimmt der Bio-Bodenfonds der GLS Bank ein, der Ge-
nussscheine fiir den Erwerb von Fldachen zur Erhaltung einer dkologischen Bewirt-
schaftung anbietet.

Rahmenbedingungen fiir nichtlandwirtschaftliche und iiberregional ausgerich-
tete Investoren

Nach § 2 des Grundstiickverkehrsgesetzes (GrdstVG) bedarf der Verkauf eines
landwirtschaftlichen Grundstiicks grundsétzlich einer Genehmigung. Diese darf nur
aus bestimmten Griinden versagt werden, wobei in der Praxis die ,,ungesunde Vertei-
lung von Grund und Boden* (Verkauf an einen Nichtlandwirt) der wichtigste Versa-
gungsgrund ist. Nach Angaben des Bundesverbandes der gemeinniitzigen Landge-
sellschaften (BLG) hat in den letzten Jahren die Zahl der zur Priifung der Ausiibung
ihres Vorkaufsrechts libergebenen Félle (von 242 Fillen in 2005 auf 635 Fille in
2010) zugenommen, was auf ein gestiegenes Interesse von Nichtlandwirten an land-
wirtschaftlichen Flichen oder eine hohere Sensibilitit der Genehmigungsbehdrden
schlieBen ldsst. Das GrdstVG wird dennoch von vielen der befragten Experten als
»stumpfes Schwert® bezeichnet, wenngleich hadufig auch auf seine priaventive Wir-
kung verwiesen wird.

Fiir den Bodenmarkt in den neuen Bundeslédndern kam und kommt der Privatisierung
der ehemals volkseigenen Fldachen (urspriinglich ca. 1,1 Mio. ha LF, derzeit noch ca.
350.000 ha LF) durch die BVVG eine herausragende Bedeutung zu. Eine grundle-
gende Weichenstellung wurde bereits mit dem Beginn der langfristigen Verpachtung
der Fldachen an ortsansdssige Bewirtschafter im Jahr 1993 getroffen. Mit der im Jahr
2000 erfolgten Novellierung des Entschidigungs- und Ausgleichsleistungsgesetzes
(EALG) sowie der Flichenerwerbsverordnung (FIErwVO) wurde der Kaufpreis fiir
die zu privatisierenden Flachen generell auf den Verkehrswert — gemessen am Bo-
denrichtwert — abziiglich 35% angehoben. Die Ermittlung des Verkehrswertes fiir
landwirtschaftliche Flachen erhielt dadurch eine zentrale Bedeutung. Das Neue Pri-
vatisierungskonzept (ab 2007) stirkte die Ausschreibung als Privatisierungsinstru-
ment. Die Anfang 2010 beschlossenen Privatisierungsgrundsitze sehen u. a. eine
Ausweitung der Moglichkeiten des Direkterwerbs zum Verkehrswert vor. Bewirt-
schafter und Vertreter der neuen Bundesldnder kritisieren, dass das von der BVVG
bei Direktverkdufen angewandte Verfahren der Kaufpreisermittlung zu iiberh6hten
Preisen fiihrt, die durch landwirtschaftliche Produktion nicht erwirtschaftet werden
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konnen. Allerdings erhoht die BVVG durch die Verodffentlichung der Hochstgebote
die Transparenz auf den Bodenmairkten und trdgt zum Abbau von Informationsas-

ymmetrien bei, so dass ceteris paribus die Funktionsfihigkeit der Bodenmirkte er-
hoht wird.

Aus steuerrechtlicher Sicht kann dem § 6b Einkommenssteuergesetz (EStG) eine
Bedeutung fiir den Bodenmarkt zukommen. Er erméglicht Einzelunternehmen und
Personengesellschaften unter bestimmten Voraussetzungen die Bildung einer steuer-
freien Reinvestitionsriicklage. Zum Beispiel flihren die im Zusammenhang mit 6f-
fentlichen BaumaBnahmen erfolgenden FlachenverduBBerungen von Landwirten hiu-
fig zu einer erheblichen Liquiditdt bei den Verkdufern, die nun innerhalb von vier
Jahren steuerbegiinstigt wieder in landwirtschaftliche Fldachen investiert werden
kann. Dies erhoht die Zahlungsbereitschaft der Verkéufer.

Die Vererbung oder Schenkung von landwirtschaftlichen Fldchen an Ehegatten, Kin-
der etc. wird steuerlich gegeniiber anderen Vermdgensarten begiinstigt. Wenn der
landwirtschaftliche Betrieb aufrecht erhalten bleibt, entféllt die Erbschaftsteuer auf
das Betriebsvermodgen sogar vollstindig (Verschonungsregel).

Die 6konomischen Rahmenbedingungen auf dem Bodenmarkt haben sich in den letz-
ten Jahren hin zu einer hoheren Zahlungsbereitschaft fiir Boden geéndert. Die Fi-
nanzkrise und zunehmende Inflationsdngste fiihren zu einer hoheren Wertschétzung
fiir ,,krisensichere* Kapitalanlagen, das niedrige Zinsniveau verringert die Rentabili-
tdt von Anlagen in Renten und Anleihen und erleichtert fremdfinanzierte Investitio-
nen. Gleichzeitig sind die mittel- und langfristigen Preiserwartungen fiir landwirt-
schaftliche Erzeugnisse deutlich positiver als noch vor fiinf oder zehn Jahren. Die
Forderung der Bioenergie in wichtigen Agrarerzeugerlédndern, und in Deutschland
speziell die Anreize durch das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG), erhohen eben-
falls die mit landwirtschaftlichen Flichen erzielbare Rendite. Die anhaltend hohe
Umwidmung von landwirtschaftlichen Fldachen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke
(einschlieBlich Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen) fiihrt insbesondere lokal zu einer
Verknappung landwirtschaftlicher Flachen.

Spezielle Vorteile fiir Investoren in den neuen Léndern resultieren aus der grof3fla-
chigen und groBbetrieblichen Agrarstruktur, die die Realisierung erheblicher Kosten-
degressionseffekte ermoglicht. Zugleich liegen die Preise fiir Agrarflichen trotz deut-
licher Steigerungen in den letzten Jahren in den meisten Regionen immer noch deut-
lich unter qualitativ vergleichbaren Fldchen in den alten Bundesldndern.

Analyse statistischer Daten zum Bodenmarkt

Das Niveau der Bodenpreise ist innerhalb der EU-Staaten — selbst der westeuropéi-
schen — hochst unterschiedlich. Wahrend landwirtschaftliche Fldchen in den Nieder-
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landen mit durchschnittlich rund 47.000 Euro/ha und in Didnemark mit 26.000 Eu-
ro/ha sehr teuer gehandelt werden, weist vor allem Frankreich mit 5.100 Euro/ha

sehr niedrige durchschnittliche Kaufwerte auf. Deutschland liegt mit durchschnittlich
10.000 Euro/ha im Mittelfeld (alle Daten von 2009).

In Deutschland ist der Markt fiir landwirtschaftliche Flachen nach den Kaufwertesta-
tistiken der Statistischen Amter sehr heterogen; groBe Unterschiede bestehen insbe-
sondere zwischen den neuen und den alten Léndern. In den alten Léndern betrdgt die
Bodenmobilitdt (verkaufte landwirtschaftliche Fliche pro Jahr bezogen auf die ge-
samte LF) ca. 0,4 %, in den neuen Lindern dagegen ca. 1,0 bis 1,3 %, unter Einbezug
der EALG-Verkéufe 1,5 bis 2,1 %. Diese Zahlen beinhalten allerdings nicht die Ver-
kdufe ganzer Betriebe auf handelsrechtlichem Wege. Die Kaufwerte stiegen im
Durchschnitt der alten Lander von rund 16.500 Euro/ha im Jahr 2007 auf rund
18.700 Euro/ha in 2010. Im Vergleich dazu war der durchschnittliche Anstieg in ab-
soluten Zahlen in den neuen Bundeslindern mit einem Anstieg von rund
4.200 Euro/ha im Jahr 2007 auf 7.400 Euro/ha im Jahr 2010 etwas hoher. Auf Léan-
derebene stiegen die Kaufwerte in Brandenburg und Mecklenburg-Vorpommern in
diesem Zeitraum mit 144 bzw. 113 % am stirksten. Sehr hohe Preisunterschiede
existieren auch zwischen den Landkreisen eines Bundeslandes. So lag zum Beispiel
der durchschnittliche Kaufwert in der Uckermark (Brandenburg) 2010 doppelt so
hoch wie der Landesdurchschnittswert.

Eine weitere Zweiteilung des Bodenmarktes existiert insbesondere in den letzten Jah-
ren in den neuen Bundeslédndern, wo zwischen den Verkdufen und Verpachtungen der
BVVG und denen des ilibrigen Bodenmarktes zu differenzieren ist. Die relativ zum
Ausgangswert sehr starke Preisentwicklung in den neuen Bundesldndern resultiert
vor allem aus einem deutlich iiberdurchschnittlichen Anstieg der BVVG-
Verkaufspreise. Wihrend der sonstige Markt zu gro3en Teilen noch von persénlichen
Verhiltnissen zwischen Bodeneigentiimer und Kéufer oder Péchter und teilweise
auch durch fehlende Markttransparenz auf Seiten der Bodeneigentiimer geprégt ist,
verkauft die BVVG ohne Beriicksichtigung personlicher Verhéltnisse zum aktuellen
Marktwert. Die BVVG-Verkdufe dominieren in einigen Bundesldndern den gesamten
Markt; in Mecklenburg-Vorpommern liegt der Anteil der BVVG-Verkehrswert-
verkdufe am gesamten Bodenmarkt nach Kaufwertestatistik bei nahezu der Halfte, in
Brandenburg und Sachsen-Anhalt bei anndhernd einem Drittel. Die Angaben zu den
Preisentwicklungen und der Bedeutung der BVVG-Verkdufe sind jedoch mit Vor-
sicht zu verwenden, da die Kaufwertestatistiken den Bodenmarkt aufgrund des Aus-
schlusses ungewohnlicher Verkaufsfille durch die Gutachterausschiisse unvollstin-
dig wiedergibt und {iber die ausgeschlossenen Fille keine Informationen vorliegen.

Ende 2010 waren in den neuen Bundeslindern noch circa 350.000 ha LF von der
BVVG verpachtet; das entspricht etwa 6,3 % der Gesamt-LF der neuen Bundeslédn-
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der. Die Pachtpreise der BVVG liegen ebenfalls deutlich {iber dem Durchschnitt aller
Pachtpreise, wobei insbesondere Neupachten in den Jahren zwischen 2006 und 2008
anstiegen; fiir Neupachten auf dem Privatmarkt diirften allerdings auch hohere Preise
gezahlt worden sein. Die mit Abstand hochsten Pachtpreise werden derzeit bei
BVVG-Ausschreibungen fiir Ackerland gezahlt; in 2010 lag der durchschnittliche
Wert in Sachsen-Anhalt und Sachsen bei iiber 500 Euro je Hektar. Mit fortschreiten-
der Privatisierung, die bis 2025 abgeschlossen sein soll, wird die Bedeutung der
BVVG fiir den Bodenmarkt schrittweise abnehmen.

Expertengespriche auf Bundes- und Linderebene und Befragung von HLBS-
Sachverstindigen

Im Miérz 2011 wurden rund 20 Expertengespriache auf der Ebene des Bundes und der
neuen Bundesldnder sowie des Landes Niedersachsen gefiihrt. Gesprichspartner wa-
ren Vertreter der Landwirtschaftsministerien, regionaler und {iberregionaler Bauern-
verbinde, {liberregional agierender Banken, der Landgesellschaften sowie der Zentra-
le der BVVG.

Das Thema ,,nichtlandwirtschaftliche und {iberregional ausgerichtete Investoren* hal-
ten die Ministerien der Bundesldnder Mecklenburg-Vorpommern, Brandenburg und
Sachsen-Anhalt fiir besonders relevant. Dies hdngt vor allem mit dem hohen Anteil
der BVVG-Verkdufe am Bodenmarkt in diesen Bundesldndern zusammen. Die Be-
deutung des Themas hat aus Sicht dieser Ministerien mit der neuen Privatisierungs-
praxis der BVVG seit 2007 deutlich zugenommen. Eine besondere Aufmerksamkeit
erhalten dabei die iiberregional aktiven grofen Investoren. Die iibrigen Ministerien
und die Vertreter des Berufsstandes sehen lediglich eine mittlere bis geringe Rele-
vanz des Themas; die Banken sprechen sogar ilibereinstimmend von einer geringen
Relevanz.

Als wichtigste Gruppe der nichtlandwirtschaftlichen und tiberregional ausgerichteten
Investoren wurden von den Experten Personen und Institutionen angesehen, die Fla-
chen oder Betriebe kaufen und diese selbst oder mittels eines Verwalters bewirt-
schaften, wobei die Regionsbindung bei der Gruppe der iiberregional agierenden Ak-
teure fehlt. Eine grofere Relevanz wird auch der Einflussnahme ,hinter den Kulis-
sen“ und der Kapitalkonzentration bei einzelnen Personen im Fall von juristischen
Personen zugeordnet. Gleiches gilt fiir groBere gewerbliche Energieerzeuger. Dage-
gen werden Investoren, die Flachen kaufen und zur Verpachtung anbieten, als weni-
ger relevant beurteilt.

Die Beurteilung der Bodenmirkte durch die Experten auf iibergeordneter Ebene
ergab, dass vor allem in den Bundeslindern Mecklenburg-Vorpommern und Bran-
denburg der Preisanstieg bei Kauf und Pacht als so stark gesehen wird, dass die wirt-
schaftlich schwicheren Betriebe gefidhrdet werden. Diese Preiseinschédtzung bezieht
sich in erster Linie auf die BVVG-Preise. Das Fachministerium in Sachsen-Anhalt
und Vertreter Niedersachsens sehen dagegen keine Probleme in der Preisentwick-
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lung, da die steigenden Preise lediglich das Marktgeschehen wiedergeben wiirden.
Eine zu starke Konzentration der Flichen bei wenigen Bewirtschaftern wird vom
Fachministerium in Mecklenburg-Vorpommern mit Sorge gesehen, da sich teils ,,Gii-
terstrukturen wie vor 100 Jahren* entwickeln wiirden.

Hinsichtlich der rechtlichen Rahmenbedingungen sehen fast alle Experten im Grund-
stiickverkehrsgesetz (GrdstVG) zwar ein Instrument mit priventiver Wirkung auf
nichtlandwirtschaftliche Investoren am landwirtschaftlichen Bodenmarkt, das jedoch
kein ,,scharfes Schwert* darstellt. Defizite werden in der Umsetzung des Gesetzes
gesehen, woraus eine sehr uneinheitliche Anwendung zwischen Bundesldndern und
Regionen resultiere. Bei den Privatisierungsgrundséitzen der BVVG waren sich die
Experten einig, dass der zwischen den zahlreichen politischen Akteuren getroffene
Kompromiss nicht verdndert werden soll. Kritisiert wurde vor allem vom Fachminis-
terium in MV, dass die Preisfestlegung bei Direktverkdufen unter Bezugnahme auf
Ergebnisse der Ausschreibungen sowie die Grofle der Lose (diese sind i. d. R. maxi-
mal 50 ha und durchschnittlich etwa 16 ha grof3) und deren Zuschnitt die Preise zu-
sdtzlich nach oben treiben wiirden.

In Zusammenarbeit mit dem Hauptverband der landwirtschaftlichen Buchstellen und
Sachverstindigen (HLBS) wurde eine bundesweite schriftliche Befragung von Bera-
tern und Sachverstindigen durchgefiihrt. Der Riicklauf war mit 41 von 1.600 Ange-
schriebenen aber sehr gering. Dies ldsst vermuten, dass das Thema ,,Nichtlandwirt-
schaftliche Investoren* im Kreis dieser Experten liberwiegend nicht als Problem
wahrgenommen wird. Das gilt insbesondere fiir Berater aus Siiddeutschland, deren
Teilnahme an der Befragung unterdurchschnittlich ist. Umgekehrt ist der Riicklauf
aus den neuen Bundeslidndern relativ hoch. Eine hohe Relevanz wird dem Thema von
Seiten der Berater und Sachverstdndigen aber auch dort nicht eingerdumt.

Fallstudien

Den zentralen Teil der Studie bilden vier regionale Fallstudien: Uckermark (BB),
Ostvorpommern (MV), Landkreis Borde (ST), Emsland (NI). In den einzelnen Regi-
onen wurden jeweils rund zehn leitfadengestiitzte Gesprache mit Landwirten und mit
regionalen Experten gefiihrt. Innerhalb der Landkreise wurde die Untersuchung auf
ein bis zwei Gemeinden bzw. Verwaltungsgemeinschaften konzentriert, damit eine
moglichst umfassende Erhebung moglich war. Als regionale Experten wurden weit-
gehend einheitlich in allen Regionen Vertreter des Amtes fiir Landwirtschaft bzw.
der Landwirtschaftskammer, der kommunalen Verwaltung, des Gutachterausschus-
ses, des Grundstiicksverkehrsausschusses, regional aktiver Banken, von Aulenstellen
der Landgesellschaften und der BVVG (nur neue Bundesldnder) interviewt.
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che Boden im Siiden aus. Der Schwerpunkt der Produktion liegt im Ackerbau. Der
Anteil der BVVG-Flichen ist mit 15 % der Gesamt-LF und 74 % der Bodenverkiufe
(2010) sehr hoch. Die durchschnittlichen Bodenpreise haben sich von 2007
(4.500 Euro/ha) bis 2010 (12.780 Euro/ha) fast verdreifacht. Aufgrund des hohen
Anteils der BVVG-Verkdufe in der Statistik ist davon auszugehen, dass diese den
Gesamtmarkt deutlich prigen. Die Bodenmobilitit ist mit durchschnittlich etwa 3 %
sehr hoch. Die Pachtpreise folgen bei Neuabschliissen tendenziell den Kaufpreisen.

Die Relevanz der nichtlandwirtschaftlichen und iiberregional ausgerichteten Investo-
ren ist von vielen Befragten schwer einzuschitzen. Die Angaben variieren zwischen
10 und 25 % der gehandelten Flache, wobei fiir einige Gemeinden bis zu 50 % ge-
nannt werden. Die zahlreichen nichtlandwirtschaftlichen Investoren sind sehr unter-
schiedlich. Einige besitzen familidre Wurzeln in der Region, andere sind iiberregio-
nal aktiv. Die heute ansidssigen ,,Investoren sind ganz iiberwiegend bereits in den
1990er Jahren eingestiegen. Der bekannteste Investor in der Region ist die Steinhoff
Familienholding, die jedoch fiir ein Interview nicht zur Verfiigung stand. Kleine
nichtlandwirtschaftliche Bodenkéufer spielen dagegen kaum eine Rolle.

Die Auswirkungen der Investoren werden ambivalent eingeschitzt. Aus Sicht der
kommunalen Verwaltung werden sie mit Hinweis auf Investitionen und Arbeitsplitze
iiberwiegend positiv gesehen. Auch die ortsansédssigen Landwirte respektieren die
meist professionelle Wirtschaftsweise und das regionale Engagement der Investoren.
Lediglich im Fall Steinhoff Familienholding wird die dort einseitige Ausrichtung auf
Energieproduktion eher negativ gesehen. Die befragten LPG-Nachfolgeunternehmen
sehen in den neuen kapitalkrdftigen Akteuren weit iiberwiegend eine zusitzliche
Konkurrenz am Bodenmarkt.

Eine regionale Besonderheit ist der Bio-Bodenfonds, der von der GLS-Bank einge-
richtet wurde, um von der BVVG privatisierte Flichen im Umfang von etwa 2.500
ha fiir derzeit 13 6kologisch wirtschaftende Betriebe in der Schorfheide zu sichern.
Dieses Instrument wurde von fast allen Befragten positiv beurteilt, wenngleich es als
einmalig und damit als nicht auf den sonstigen Bodenmarkt {ibertragbar bezeichnet
wurde.

Die Fallregion Ostvorpommern ist landwirtschaftlich ebenfalls durch Boden von e-
her geringer bis mittlerer Qualitit (25 bis 50 Bodenpunkte) geprdgt. Ndher unter-
sucht wurden in der Studie Usedom und der Raum Anklam. Wéhrend auf Usedom
heute relativ viele Wiedercinrichter wirtschaften, sind im Raum Anklam LPG-
Nachfolgeunternehmen stark vertreten. Der Anteil der BVVG-Flédchen ist in der Fall-
region mit 10 % der Flidche und 47 % der Verkdufe hoch. Die Bodenmobilitit liegt
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im Durchschnitt bei 2,3 % der Fliche. Die Bodenpreise haben seit 2007 von rund
3.400 auf jetzt 7.500 Euro/ha deutlich zugenommen.

Die Relevanz der nichtlandwirtschaftlichen und iiberregional ausgerichteten Investo-
ren wird — gemessen an dem Anteil der von ihnen gekauften Flachen — in der Fallre-
gion vom Berufsstand auf 15 bis 20 % und von den Betriebsleitern im eigenen Um-
kreis auf 5 bis 50 % geschitzt. Als relevant wird von den Befragten nicht nur der
Kauf von Flachen und Betrieben, sondern auch der von Gesellschaftsanteilen bei ju-
ristischen Personen erachtet. Oftmals ist dies dann der Fall, wenn ein Gesellschafter
altersbedingt seine Anteile verkaufen will und die (wenigen) iibrigen Gesellschafter
die Abfindungszahlung nicht leisten konnen. Auf Usedom sorgten zwei Investoren
durch ihr aggressives Verhalten am Bodenmarkt fiir erhebliche Konflikte mit den an-
sdssigen Landwirten, die stark auf ein einvernehmliches Handeln auf dem Boden-
markt ausgerichtet sind.

Die Auswirkungen der nichtlandwirtschaftlichen Investoren werden von den Befrag-
ten uneinheitlich beurteilt. Die Produktion der ,,Investorenbetriebe* werde iberwie-
gend dem allgemeinen Trend in der Region folgend stark auf Marktfruchtbau ausge-
richtet. Allerdings stehen diesen Aussagen drei in die Befragung einbezogene ,,Inves-
torenbetriebe* mit starker Tierhaltung gegeniiber. Eine Existenzgefdhrdung beste-
hender Betriebe durch Flidchenentzug von nichtlandwirtschaftlichen Investoren wird
nicht berichtet. In den Dorfern verhielten sich die nichtlandwirtschaftlichen Investo-
ren teilweise wie ,,sorgende Gutsherren®, die Kirchen und andere Gebdude im Dorf
sanieren, Erntefeste ausrichten und auch kommunalpolitisch aktiv sind. Wenn dies
nicht erfolgt, sind die Meinungen gegeniiber den ,,Investoren* allerdings negativ.

Der Landkreis Borde zeichnet sich durch seine sehr hohe Bodenqualitét (80 bis 100
Bodenpunkte) und Marktfruchtbau aus. Die Betriebe sind im Durchschnitt mit
250 ha weniger grof} als in der Uckermark und in Ostvorpommern. Der Anteil von
Neu- und Wiedereinrichtern in Form von Einzelunternehmen und Personengesell-
schaften ist relativ hoch. Die rdumliche Nihe zu Niedersachsen bewegte Anfang der
1990er Jahre zahlreiche niedersdchsische Betriebsleiter — darunter viele Alteigentii-
mer — dazu, Flachen in der Bérde zu erwerben oder dort einen (weiteren) Betrieb zu
griinden.

Der Anteil der BVVG-Fldachen an der gesamten Fliche lag im Landkreis Borde 2010
bei 6 %, die Bodenmobilitit bei 2,5 %. Der Bodenmarkt wird inzwischen mengen-
méaBig vom Privatmarkt dominiert. Die BVVG-Verkaufspreise liegen bei Direktkdu-
fen und Ausschreibungen deutlich liber den Durchschnittspreisen, wenngleich die re-
lativ geringen Fallzahlen deren Aussagekraft deutlich einschrinken. Insgesamt war
seit 2007 ein deutlicher Preisanstieg von 6.700 Euro/ha auf 12.200 Euro/ha 2010 zu
verzeichnen. Die befragten Landwirte sehen insbesondere durch nunmehr an die
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nichste Generation vererbte Flachen viel Angebot auf dem Kaufmarkt. Die Konkur-
renz unter den Landwirten um Fldchen ist gro3. Trotz der hohen Preise gehen viele
der befragten Landwirte und auch eine lokale Bank davon aus, dass die Preise weiter
steigen werden.

Sehr relevant sind im Landkreis Borde nichtlandwirtschaftliche Investoren, die ein-
zelne Flachen — teils auch in groBerem Umfang — kaufen und diese an Landwirte
verpachten. Teilweise werden diese Investoren auch gezielt von Betrieben, denen das
notwendige Kapital zum Flachenerwerb fehlt, zur Sicherung der Bewirtschaftungs-
grundlagen gesucht. Uberregional ausgerichtete Investoren dagegen sind auf den gu-
ten Boden nicht anzutreffen.

Wegen der geringen Relevanz groBer Investoren in der Region gibt es auch kaum
Auswirkungen auf die Produktion, Beschéftigung oder die regionale Entwicklung.
Der Kapitalzufluss durch Investoren wird von Seiten der Kommunalpolitik und Ban-
ken positiv beurteilt. Nach deren Aussage erhalten die bisherigen Grundeigentiimer
zusitzliche liquide Mittel, die regionalwirtschaftlich positive Effekte durch hoheren
Konsum haben konnen, und die pachtenden landwirtschaftlichen Betriebe profitieren
von freier Liquiditét fiir notwendige Investitionen. Die befragten Landwirte dagegen
kritisierten den zusitzlichen Preisdruck durch nichtlandwirtschaftliche Investoren.

Der Landkreis Emsland wurde als eine Vergleichsregion in den alten Bundesldndern
gewdhlt, in der folglich keine Privatisierung bundeseigener Flachen stattfindet. Die
Region zeichnet sich durch eine hohe Viehdichte (durchschnittlich 1,9 GV/ha LF),
vor allem im nordlichen Teil durch stark wachsende Siedlerbetriebe, und angesichts
der schwachen Bodenqualitdten (20 bis 30 Bodenpunkte) durch sehr hohe Kauf- und
Pachtpreise aus. Einen starken Zuwachs weist die Hihnchenmast auf, die von der re-
gional ansdssigen Firma Rothkotter malBgeblich vorangetrieben wurde. Inzwischen
ist der Widerstand der Bevdlkerung gegeniiber weiteren Stallanlagen und Biogasan-
lagen stark angestiegen, so dass die weiteren Entwicklungsmoglichkeiten einge-
schrankt sind.

Der Bodenmarkt ist geprdgt von hohen und steigenden Preisen, einer geringen Bo-
denmobilitét (0,5 %/Jahr) und einer bei den Siedlerbetrieben eher geringen Bindung
zum Boden. Die statistisch erfassten Kaufpreise nahmen von 19.500 Euro/ha in 2005
auf 26.900 Euro/ha in 2009 zu. Die Pachtpreise liegen im Emsland mit durchschnitt-
lich 477 Euro/ha niedersachsenweit mit an der Spitze.

Die Nachfrage nach Kaufflichen seitens der Landwirte ist relativ gering, wenngleich
in den letzten Jahren zunehmend Flichen gehandelt wurden. Die Betriebe investieren
freie Liquiditdt aus Rentabilitdtsgriinden vorwiegend in Gebédude, Technik und Tier-
bestidnde. Gleichwohl hat die Sicherung der Fldchen fiir die Betriebsentwicklung eine
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hohe Bedeutung. Die Betriebsleiter und Berater berichten von Pachtpreisen bei Neu-
abschliissen von 600 bis 1.200 Euro/ha, wobei die Hochstpreise nur bei kurzen Lauf-
zeiten und bei Grenzbetrachtungen bezahlt wiirden. Rein aus dem Ackerbau oder der
Milchviehhaltung sind jedoch nach Ansicht der Betriebsleiter lediglich 500 bis 600
Euro/ha bezahlbar. Einen groB3en Einfluss auf die Pacht- und Kaufpreise haben — vor
allem im Zusammenhang mit der Viehhaltung — das Umsatzsteuergesetz (Vorteile
der steuerlichen Pauschalierung), die Umweltgesetzgebung (ordnungsgeméfBe Giille-
verwertung) und das EEG (starke Zunahme von Biogasanlagen).

Die Relevanz der nichtlandwirtschaftlichen Investoren ist nach Angaben der Befrag-
ten im Emsland relativ gering, wenngleich von den gehandelten Fldchen mittlerweile
ein erheblicher Teil (Beratung, Landgesellschaft, Berufsstand und Grundstiickver-
kehrsbehorde gehen von 20 bis 30 % aus; ein Makler schitzt sogar 80 %) von Nicht-
landwirten erworben wird. Die Nachfrage nach Kaufflichen nimmt deutlich zu. Da
aber die Flachen wieder an landwirtschaftliche Betriebe verpachtet werden, sind die
Auswirkungen auf die Produktion etc. kaum spiirbar.

Die Zusammenfassung der Fallstudien zeigt, dass in den Fallregionen aufgrund der
jeweiligen strukturellen Verhéltnisse und der historischen Entwicklungen stark un-
terschiedliche Anreize fiir nichtlandwirtschaftliche und iiberregional ausgerichtete
Investoren bestehen. Die besonderen Bedingungen in den Regionen, in denen der
Anteil an BVVG-Flachen an der Gesamtflache hoch ist, wo ehemals Giiterstrukturen
vorherrschten, wo die Bodenbonitéten etwas schwiécher sind und wo grofle Flachen-
einheiten noch zu relativ glinstigen Bodenpreisen erworben werden kénnen, bieten
relativ gute Investitionsmdglichkeiten fiir nichtlandwirtschaftliche Investoren, die
selbst Landwirtschaft betreiben wollen. Dies hat zur Folge, dass dieser Typus der
nichtlandwirtschaftlichen und iiberregional ausgerichteten Investoren vor allem in
den Fallregionen Uckermark und Ostvorpommern (auler Usedom) zu finden ist. Ka-
pitalanleger, die gekaufte Flachen zur Verpachtung anbieten oder mit Betrieben Ver-
trige zum Kauf von Flachen mit anschliefender Riickverpachtung abschlieBen, sind
dagegen vor allem im Landkreis Borde und im Emsland anzutreffen. In der Ucker-
mark befinden sich auch Betriebe eines iiberregional ausgerichteten GroBinvestors
(Steinhoff Familienholding).

Da trotz der intensiven Fallstudien nicht viele Informationen iiber angeblich umfang-
reiche Engagements von Investoren ,,hinter den Kulissen* (Kauf von Geschéftsantei-
len etc.) gesammelt werden konnten, weisen die zusammenfassenden Aussagen in
diesem Punkt Kenntnisliicken auf.

Die Auswirkungen der ,,Investoren* werden von den Befragten unterschiedlich ein-
geschitzt. Die Beurteilung hdngt zum einen von der individuellen Interessenlage der
Befragten ab und zum anderen von den tatsdchlichen Effekten. Wahrend die ortsan-
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sdssigen Landwirte und der Berufsstand neue Investoren liberwiegend kritisch sehen,
resultiert aus den Gespriachen mit den iibrigen Gesprichspartnern ein wesentlich po-
sitiveres Bild.

Die Kauf- und Pachtpreise sind in allen Fallregionen gestiegen. In den Fallregionen
der neuen Bundesldnder wird von den Befragten der Privatisierungspraxis der BVVG
ein wesentlicher Anteil am Preisanstieg zugeschrieben. Daneben hat in der Ucker-
mark und auch im Emsland nach Einschitzung vieler Befragter das EEG einen gro-
Ben Einfluss auf die Bodennachfrage und damit die Bodenpreise. ,,Investoren* haben
nach Auskunft von Betriebsleitern in den Fallregionen Ostvorpommern und Ucker-
mark insofern Einfluss auf die Bodenpreise, als sie bislang funktionierende Preisab-
sprachen bei Kauf und Pacht stéren wiirden. Dies gelte aber auch fiir einige Wieder-
und Neueinrichter. Generell werden nichtlandwirtschaftliche Investoren als zah-
lungskriftige Konkurrenz auf dem Bodenmarkt wahrgenommen, weniger als Preis-
treiber.

Hinsichtlich der Produktion und Beschéftigung werden lediglich zu einigen der iiber-
regional agierenden Investoren negative Aussagen gemacht, meistens im Zusammen-
hang mit der umfangreichen Erzeugung von Biogas (z. B. Steinhoff Familienholding
in der Uckermark). Andererseits werden auch diese Investoren seitens der Verwal-
tung und der Regionalpolitik in regionalwirtschaftlicher Hinsicht positiv gesehen.
Uberwiegend wird eingeschitzt, dass die nichtlandwirtschaftlichen Investoren die
Betriebe dhnlich fithren wie die anderen Betriebsleiter. Von einer Gefidhrdung beste-
hender Betriebe durch nichtlandwirtschaftliche Investoren wird nicht berichtet.
Mehrfach wird darauf hingewiesen, dass die neuen Kapitalgeber zum Bestand von
Betrieben beitragen oder die Betriebe insgesamt oder teilweise iibernehmen und fort-
fiihren.

In Bezug auf die regionale Entwicklung trigt das zusétzliche Kapital nach Aussagen
vieler Befragter in den neuen Bundesldndern in vielen Féllen zur Erhaltung der Bau-
substanz und zu zusitzlichen Investitionen in den Regionen bei. Die meisten nicht-
landwirtschaftlichen Investoren, die bereits seit vielen Jahren ansdssig sind, haben
sich gut integriert. Die negativen Beispiele resultierten im Wesentlichen aus Presse-
berichten liber Einzelfille. Dabei handelt es sich tendenziell um iiberregional ausge-
richtete grofle Investoren, die durch die Art des Wirtschaftens (tendenziell mono-
strukturiert mit starker Ausrichtung auf Biogaserzeugung) sowie die fehlende regio-
nale Einbindung und schlieBlich die schiere GroBe bis hin zu einer lokalen Monopol-
stellung viele negative Attribute vereinen. Aber auch diesbeziiglich sind die einzel-
nen Betriebe der iiberregional ausgerichteten Investoren nicht einheitlich zu beurtei-
len.
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8. Diskussion der Ergebnisse

Die Gruppe derer, die in der o6ffentlichen Diskussion oftmals als ,,nichtlandwirt-
schaftliche Investoren* bezeichnet werden, ist dullerst heterogen und lésst sich nicht
klar abgrenzen. Daher ist die Frage nach dem Ausmal} der Aktivitdten nur in Abhén-
gigkeit davon zu beantworten, welche Art von Investoren gemeint ist. Generell gibt
es nichtlandwirtschaftliche Investoren auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt
auch und gerade der neuen Bundesldnder schon lange, und eine Zunahme dieser Ak-
tivititen ist aus den uns vorliegenden Informationen nicht erkennbar. Die gewachse-
ne O0ffentliche Aufmerksamkeit fiir das Thema ist auf die generell, in den neuen Bun-
deslandern aber relativ stark gestiegenen Kauf- und Pachtpreise zuriickzufiihren.
Dies liegt zum einen an den verdnderten Rahmenbedingungen (Erwartung hoherer
Agrarerzeugerpreise, Forderung erneuerbarer Energien, hohere Wertschitzung fiir
,krisensichere® Kapitalanlagen) und zum anderen an der seit 2007 von der BVVG
verfolgten Privatisierungspraxis hin zu mehr Wettbewerb und Transparenz auf den
Bodenmairkten.

Eine Einschitzung der Auswirkungen nichtlandwirtschaftlicher und {iberregional
ausgerichteter Investitionen auf die Produktionsstruktur, die Beschéftigung, die orts-
ansdssigen Unternehmen und die dorfliche und regionale Entwicklung kann keines-
wegs einheitlich ausfallen. Die Beurteilung héngt stark von den befragten Personen
und deren Interessen ab. Wihrend die ansdssigen Betriebe die Investoren iiberwie-
gend kritisch sehen, werden diese von der Verwaltung, Landgesellschaften, Banken
und auch von den regionalen Vertretungen des Berufsstandes deutlich positiver beur-
teilt. Angesichts der groBen Heterogenitit nichtlandwirtschaftlicher und iiberregional
ausgerichteter Investoren und deren Verhalten verbieten sich einfache, pauschalie-
rende Aussagen.

Die vorliegende Studie vermittelt erste wichtige Erkenntnisse, die aufgrund des ge-
wihlten methodischen Ansatzes (Fallregionen) nur begrenzt auf andere Regionen
iibertragbar sein diirften. Eine Erweiterung des Fallstudienansatzes und eine bundes-
weite Befragung der Grundstiicksverkehrsausschiisse konnten die gewonnenen
Kenntnisse hinsichtlich Detailliertheit und Belastbarkeit deutlich erhdhen. Weiterhin
bestehen Kenntnisliicken hinsichtlich der Anteilskéufe bei juristischen Personen so-
wie des moglichen Auftretens grof3er Investoren aus dem Energiesektor.
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1 Einleitung

1.1 Problemstellung

Der Boden ist fiir die landwirtschaftlichen Betriebe ein essentieller Produktionsfaktor, der
aufgrund seiner Unvermehrbarkeit und seiner Immobilitidt eine besondere Stellung im
Vergleich zu den anderen Produktionsfaktoren einnimmt. In den letzten fiinf Jahren sind
die Kauf- und Pachtpreise fiir landwirtschaftliche Fldchen in Deutschland stark gestiegen,
insbesondere in den neuen Bundesldndern (SIEGMUND, 2011). Diese Preissteigerungen
werden in der 6ffentlichen Diskussion vielfach mit nichtlandwirtschaftlichen und iiberre-
gional aktiven Investoren in Zusammenhang gebracht. Auch im internationalen Bereich
gibt es zahlreiche Meldungen iiber gro3 angelegte Flichenkdufe (,,land grabbing®) durch
private Firmen, Investmentgesellschaften und (halb-)staatliche Organisationen in frem-
den, oftmals wirtschaftlich schwachen Regionen (FriTZ, 2010; WORLD BANK, 2010). Hier
hat sich offenbar etwas Gravierendes geidndert.

Wie die Bundesregierung in ihrem Schreiben von November 2010 an den Ausschuss fiir
Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Deutschen Bundestags ,,zum Aus-
mal} des Flichenerwerbs durch nichtlandwirtschaftliche Investoren in Ostdeutschland
sowie die Auswirkungen auf die Flichenpreisentwicklung und die Agrarstruktur® darge-
legt hat, liegen dem Bundesministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz (BMELV) keine Daten iiber Aktivitdten nichtlandwirtschaftlicher Investoren hin-
sichtlich Flachenerwerb oder Erwerb von Geschiftsanteilen an landwirtschaftlichen Un-
ternehmen in der Rechtsform juristischer Personen vor. Daher ldsst sich bisher auch nicht
bestimmen, welchen Einfluss solche Aktivititen auf die Preisentwicklung auf den Bo-
denmirkten und allgemeiner auf die Agrarstruktur, die Landwirtschaft und lidndliche
Réume haben.

Gleichzeitig wird in Presse- und Fernsehberichten zunehmend iiber nichtlandwirtschaftli-
che und iiberregional aktive Investoren berichtet. Dabei wird mit Schlagzeilen wie ,,Bau-
ernland in Bonzenhand* darauf hingewiesen, dass ,,millionenschwere Fondsgesellschaf-
ten®, ,,branchenfremde Konzerne und vermdgende Privatleute® den landwirtschaftlichen
Boden und die landwirtschaftliche Produktion als attraktive Anlage- und Einkommens-
moglichkeit entdeckt haben (DEGGERICH, 2010). Als Griinde fiir das verstarkte Investiti-
onsinteresse von nichtlandwirtschaftlichen Akteuren werden in den Berichten oftmals
giinstige Renditeerwartungen in der Landwirtschaft bzw. die Erwartung steigender Bo-
denpreise als Folge einer steigenden Nachfrage nach Nahrungsmitteln und Férderung re-
generativer Energien genannt oder auf Bodenkauf als sicheren Sachwert zur Risikostreu-
ung vor dem Hintergrund der Finanzkrise hingewiesen. Thematisiert wird auch die Ver-
gabepraxis der Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (BVVG) beim Verkauf der
bundeseigenen Fldchen.
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Besonders auffillig ist das Entstehen von teilweise sehr grolen Agrarunternehmen in
Form von borsennotierten Aktiengesellschaften wie der KTG Agrar AG oder branchen-
fremden Investoren wie der Steinhoff Familienholding GmbH oder der JLW Holding AG,
die jeweils iiber zahlreiche Betriebe mit umfangreichen Flichen verfiigen und weiterhin
am Bodenmarkt aktiv sind. Dies brachte letztlich auch den Berufsstand dazu, Anderungen
der Rechtslage zur Erhaltung des Bodens in Handen der bestehenden landwirtschaftlichen
Betriebe zu fordern (AGRA-EUROPE, 2011Db).

Das BMELV hat das Johann Heinrich von Thiinen-Institut (vTI) gebeten, eine Studie zu
erstellen iiber die Aktivitdten nichtlandwirtschaftlicher und {iberregional ausgerichteter
Investoren, die hierfiir mafigeblichen Griinde und die Auswirkungen auf die Landwirt-
schaft, insbesondere den Bodenmarkt und die Agrarstruktur.

1.2 Zielsetzung, Vorgehensweise und Aufbau der Studie

Die vorliegende Untersuchung ist in erster Linie eine Bestandsaufnahme zu den Aktivita-
ten von nichtlandwirtschaftlichen und iiberregional ausgerichteten Investoren auf dem
landwirtschaftlichen Bodenmarkt in Deutschland. Untersucht wird, welche Relevanz de-
ren Aktivititen auf den landwirtschaftlichen Bodenmaéarkten haben, was die wesentlichen
Einflussfaktoren fiir deren Engagement sind und welche Wirkungen auf die Verfiigbarkeit
des Bodens, die landwirtschaftliche Produktion und die dorfliche und regionale Entwick-
lung ausgehen. Nach einer Abgrenzung des Untersuchungsgegenstandes mit einer Defini-
tion zentraler Begriffe (Kap. 2) und einem Literaturiiberblick (Kap. 3) werden rechtliche
und 6konomische Rahmenbedingungen diskutiert (Kap. 4). AnschlieBend werden die Bo-
denmairkte (Mobilitdt und Preise) in wichtigen EU-Landern und in Deutschland anhand
statistischer Daten beschrieben, wobei der Schwerpunkt bei den neuen Landern liegt. Ins-
besondere die im Zuge der Flachenprivatisierung der BVVG resultierenden Preise und
Flichenumfinge werden hierzu genutzt (Kap. 5).

Da die Datenanalyse allein keinen Aufschluss iiber die zu untersuchende Thematik liefert,
werden Expertengesprdache mit den im Zusammenhang mit den Bodenmaérkten zentralen
Personen und Institutionen auf Bundes- und Landesebene durchgefiihrt (Kap. 6). Hierzu
zéhlen die BVVG, Landgesellschaften, Fachreferate der Landwirtschaftsministerien, Be-
rufsstand (DBV), Finanzinstitute, Gutachterausschiisse und sonstige Experten fiir Boden-
maérkte. Zudem werden die Ergebnisse einer bundesweiten schriftlichen Befragung von
landwirtschaftlichen Beratern und Sachverstdndigen in diesem Kapitel dargestellt.

Das zentrale Element der Untersuchung bilden jedoch vier regionale Fallstudien (drei in
den neuen Bundesldndern und eine in den alten Bundeslédndern), die dazu dienen sollen,
vor Ort ein moglichst umfassendes Bild iiber die Relevanz nichtlandwirtschaftlicher und
iiberregional aktiver Investoren, deren Vorgehensweise und Bestimmungsgriinde sowie
die Auswirkungen auf regionale Produktions-, Betriebs- und Beschiftigungsstruktur zu
erhalten (Kap. 7). Die Studie schliefSt mit einer Diskussion der gefundenen Ergebnisse.
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2 Abgrenzung des Untersuchungsgegenstandes

Fiir die vorliegende Studie sind die Begriffe ,,Aktivitdten* und ,,nichtlandwirtschaftliche
und iiberregional aktive Investoren® von zentraler Bedeutung. Unter Aktivititen werden
hier sowohl der Kauf als auch die Pachtung von landwirtschaftlichen Fldchen verstanden.
Die Definition nichtlandwirtschaftlicher und {iberregional aktiver Investoren ist dagegen
schwierig. In der offentlichen Diskussion suggeriert die Verwendung des Begriffes
,nichtlandwirtschaftlicher Investor*, dass Bodenkdufer (oder -péchter) klar unterscheid-
bar sind in solche, die von auflerhalb der Landwirtschaft kommen, und in Landwirte. Die
Realitét ist jedoch weit komplexer, da die Zugehorigkeit zur Landwirtschaft in verschie-
denen Rechtsbereichen (z. B. Steuerrecht, Agrarstatistik) unterschiedlich geregelt ist und
fiir viele die subjektive Einschidtzung eines Investors als ,,nichtlandwirtschaftlich bzw.
Llandwirtschaftlich* auch dadurch beeinflusst wird, ob der Investor regionsfremd ist.

Die folgenden Beispiele verdeutlichen die Komplexitidt der Abgrenzung:

— Investoren, die in der jiingeren Vergangenheit einen landwirtschaftlichen Betrieb er-
worben oder gegriindet haben, aber vorher keinerlei Bezug zur landwirtschaftlichen
Produktion hatten und nun weitere Flachen kaufen oder pachten. Hier hat der zeitli-
che Aspekt der Betrachtung eine gro3e Bedeutung.

— Landwirte, die ihren urspriinglichen Betrieb an anderer Stelle bewirtschaften oder
bewirtschaftet haben (z. B. in den Niederlanden, in Ddnemark oder in einer anderen
Region Deutschlands);

— Landwirte, die einen Betrieb bewirtschaften, aber das Investitionskapital aus nicht-
landwirtschaftlichen Quellen ziehen (Eigenkapital aus nichtlandwirtschaftlichen Ge-
schifts-/Einkunftsbereichen wie z. B. Gewerbe, Verkauf von Bauland, Erbschaften).

Fiir die vorliegende Studie wurden folgende Fallgruppen nichtlandwirtschaftlicher und
liberregional ausgerichteter Investoren auf landwirtschaftlichen Bodenmaérkten definiert:

1. Personen oder Institutionen, die gegenwértig und zukiinftig selbst keine Landwirt-
schaft betreiben, kaufen Flachen, die dann auf dem Pachtmarkt zur Bewirtschaf-

tung angeboten werden, oder unterstiitzen Flichenkdufe durch Kapitalbereitstel-
lung.

a. Vermégende Nicht-Landwirte (z. B. Futtermittelhéndler, Arzte, Handwerker,
sonst. Unternehmer) aus der Region oder regionsfremd;

b. Bodenfonds oder Mischfonds:

i. Mitreinen Renditeabsichten
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ii. Mit dem Ziel, den Pdchtern durch langfristige Pachtvertrige wirtschaftli-
che Sicherheit zu gewdhren (z. B. Nord Ost Bodenfonds, Bio-Bodenfonds
Schorfheide)

c. Kapitalbereitstellung fiir kaufwillige landwirtschaftliche Unternehmen (in Form
von Krediten, Beteiligungen, stillen Einlagen o. d.) durch Personen der Gruppe
a.

2. Vermodgende Personen oder Institutionen, die quereinsteigen und kiinftig Land-
wirtschaft betreiben wollen, kaufen oder pachten Fldchen und bewirtschaften diese
selbst bzw. durch einen Verwalter.

a. Investoren, meist mit Renditeorientierung, die ihren Lebensmittelpunkt nicht dn-
dern und einen Verwalter einsetzen.

b. Investoren, die ein Landgut erwerben, um dort zu leben und selbst Landwirt-
schaft zu betreiben.

c. Alteigentiimer oder Investoren mit familidren Wurzeln, die Fldchen kaufen, um
den ehemaligen Familiensitz wieder aufzubauen — oftmals mit Verwalter.

3. Personen oder Institutionen, die selbst Landwirtschaft betreiben, kaufen aus Si-

cherheits- und Renditegriinden Fldchen in einer anderen Region, die sie nicht
selbst bewirtschaften wollen, und bieten diese zur Pacht an.

4. Personen oder Institutionen, die selbst Landwirtschaft betreiben, kaufen oder
pachten umfangreiche Fldchen in verschiedenen Regionen und bewirtschaften die-
se auch selbst (durch Verwalter), ohne dass diese Personen oder Institutionen als
regionsverbundene Bewirtschafter wahrgenommen werden.

a. Aktiengesellschaften, die nach Kauf/Pacht zahlreiche Betriebe bewirtschaften,
da die Mechanisierung, der Einkauf/Verkauf sowie Bestellung und Ernte iiberbe-
trieblich organisiert werden, wird das Unternehmen nicht als regionsverbunden
wahrgenommen. [Beispiel: KTG Agrar AG]

b. Agrarfonds, die in landwirtschaftliche Unternehmen mit Produktivitdts- und Ren-
tabilitditsreserven etc. investieren mit dem Ziel, die Unternehmen nach Verbesse-
rung der Effizienz nach mehreren Jahren wieder zu verkaufen. [Beispiel: Agra-
rinvest I von Aquila Capital (Hamburg)]

5. Personen oder Institutionen, die selbst Landwirtschaft betreiben, kaufen oder
pachten umfangreiche Fldchen in der Umgebung des eigenen Unternehmens, d. h.
Regionsgebundenheit ist gegeben, aber es erfolgt eine Konzentration der Flachen.
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a. Wirtschaftlich schwdchere Unternehmen oder Unternehmen mit fehlender Lei-
tungsnachfolge werden von erfolgreichen ansdssigen Unternehmen iibernommen
(,.freundliche Ubernahme*).

b. FEinzelne Personen akkumulieren Kapitalanteile von juristischen Personen (z. B.
Genossenschaften, Aktiengesellschaften, GmbHs) und werden auf diesem Weg
Eigentiimer von erheblichen Fldchen.

6. GroBle gewerbliche Energieerzeuger (z. B. Biogaspark Penkun, geschlossener
Fonds Geno Bioenergie) pachten oder kaufen Flachen als Standort der Biogasanla-

ge und zur Substraterzeugung.

7. Gemeinniitzige Landgesellschaften oder Kommunen betreiben Bodenbevorratung

im Offentlichen Interesse.

Die Fallgruppen (1) bis (4) stehen im Zentrum der vorliegenden Untersuchung. In der
Praxis sind die Einzelfélle nicht immer eindeutig einer bestimmten Fallgruppe zuorden-
bar.
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3 Literaturiiberblick iiber nichtlandwirtschaftliche und
iiberregional ausgerichtete Investoren

3.1 Nichtlandwirtschaftliche Investoren weltweit

3.1.1 Einleitung

Auch im internationalen Bereich ldsst sich der Untersuchungsgegenstand ,,nichtlandwirt-
schaftliche und iiberregional ausgerichtete Investoren® ‘nicht genau eingrenzen. Hiufig
wird die Thematik unter ,,Investitionen in landwirtschaftliche Bodenmirkte® — auch
»Land Grabbing® — sowie unter ,,ausldndischen Direktinvestitionen* im landwirtschaftli-
chen Sektor abgehandelt. In Anlehnung an drei aktuelle Studien, die von der OECD
(HIGHQUEST PARTNERS, 2010), der Weltbank (DEININGER und BYERLEE, 2011) und UNC-
TAD (2009) in Auftrag gegeben bzw. durchgefiihrt wurden, stehen im Folgenden Aktivi-
titen im Bereich der landwirtschaftlichen Primirproduktion im Fokus,” wihrend Aktiviti-
ten im Bereich der Vorleistungen und Produktverarbeitung sowie Finanzanlagen (in Futu-
res fiir Agrarprodukte) nur am Rande behandelt werden.

Das Engagement von nichtlandwirtschaftlichen Investoren im Agrarsektor konzentriert
sich iiberwiegend auf Nord- und Stidamerika, Ozeanien, Siid-Ostasien, Afrika und die
ehemaligen GUS-Staaten. Die Aktivititen zielen hauptsdchlich auf den Erwerb, Pacht
oder die Inkulturnahme grof3er landwirtschaftlicher Flachen sowie deren Bewirtschaftung
ab, vorwiegend fiir die Erzeugung von pflanzlichen Produkten fiir die Nutzung als Nah-
rungsmittel (incl. Zierpflanzen und tropische Friichte), Futtermittel und zur industriellen
Verarbeitung (Baumwolle und Naturkautschuk).

Das Interesse und das Engagement von Investoren in landwirtschaftlichen Boden- und
Produktmaérkten sind seit der Preishausse auf den Agrarmérkten (2007 bis 2008) stark
gestiegen. Wahrend zuvor jdhrlich etwa 1 bis 1,5 Mio. ha Landwirtschaftsfliche von pri-
vaten oder institutionellen nichtlandwirtschaftlichen Investoren erworben bzw. in Bewirt-
schaftung genommen wurden, summieren sich die in 2008/09 annoncierten Projekte auf
ca. 47 Mio. ha, davon etwa zwei Drittel in Afrika (DEININGER und BYERLEE, 2011). Der
Kreis der Investoren erweiterte sich dabei um Hedgefonds, staatliche Fonds sowie Versi-
cherungsgesellschaften. Verstdarkt wird auch Kapital von Rohstoffméarkten in landwirt-
schaftliche Produktmairkte umgeschichtet (KNOEPFEL, 2011).

Im Folgenden verkiirzt als nichtlandwirtschaftliche Investoren bezeichnet.

Nach UNCTAD (2009) entfiel von den im Zeitraum 2005 bis 2007 vorgenommenen ausldndischen
Direktinvestitionen im Agrar- und Erndhrungssektor der kleinere Teil mit 3,3 Mrd. US § auf Land-
wirt- und Forstwirtschaft sowie Fischerei, wihrend auf den Bereich Nahrungsmittel und Getrdanke 40
Mrd. US § entfielen.
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In diesem Beitrag werden ein kurzer Uberblick iiber Projekte von bzw. Landnutzung
durch auBerlandwirtschaftliche Investoren im internationalen Rahmen gegeben sowie
Rahmenbedingungen und Beweggriinde fiir deren Aktivitdten aufgezeigt. Dies basiert im
Wesentlichen auf den o. g. Studien (HIGHQUEST PARTNERS, 2010; DEININGER und BYER-
LEE, 2011; UNCTAD, 2009).

3.1.2 Rahmenbedingungen und Bestimmungsgriinde fiir nichtlandwirt-
schaftliche Investoren im Agrarbereich

Wihrend die Weltmaérkte fiir Agrarprodukte zwischen 1975 und 2006 durch Angebots-
iiberhang, hohe Lagerbestinde und real sinkende Preise gekennzeichnet waren, hat sich
die Marktsituation seit 2007 fundamental gedndert:

— Die Lagerbestéinde fiir Getreide sind auf ein historisches Tief von etwa 20 % des Jah-
resverbrauchs zuriickgegangen, angebotsseitig zuriickzufithren auf Ernteausfille
durch Klimakatastrophen (el Nino) sowie einen Riickgang der Ertragszuwichse.

— Stark steigende Nachfrage nach Nahrungs- und Futtermitteln in Schwellenldndern
(China und Ostasien) mit starker Zunahme des Fleischkonsums. Zum Beispiel wurde
und wird die Sojabohnenerzeugung v. a. in Brasilien und Argentinien stark ausgewei-
tet, um die starke Nachfrage an Eiweillfutter zu decken. Der grof3te Anteil der brasili-
anischen Sojaexporte wird derzeit nach China geliefert (HIGHQUEST PARTNERS,
2008).

— Umlenkung von Agrarprodukten in die Bioenergiegewinnung. Die Bioenergieférde-
rung in den USA und der EU hat zum Beispiel durch die kurzfristig beschlossenen
und umgesetzten Beimischungszwinge dazu gefiihrt, dass etwa ein Drittel des in den
USA erzeugten Maises fiir die Ethanolerzeugung (USDA, 2011b) bzw. 75 % des in
der EU erzeugten Rapsdls fiir die Biodieselproduktion (USDA, 2011a) genutzt wer-
den.

— Da der Angebotszuwachs nicht mit der Nachfrage Schritt halten konnte, sind die Prei-
se fiir Getreide incl. Reis, Soja, Pflanzendle und Milch im Jahr 2007 sehr stark ge-
stiegen. Erstmals haben auch Fondsgesellschaften Finanzmittel in landwirtschaftliche
Produkte (Futures) platziert und dabei den Preisauftrieb verstdrkt (BUFFS und HANIO-
TIS, 2010). Nach einem Preisriickgang in 2008/09 infolge hoherer Ertrdge sowie der
Wirtschaftskrise sind die Preise von Getreide und Olsaaten 2010 aufgrund von Ernte-
ausfillen wieder auf das vormalige Preishoch angestiegen.

Kiinftig wird eine starke Zunahme der Nachfrage nach Agrarprodukten erwartet. Allein
zur Versorgung der bis 2050 auf 9 Mrd. Menschen ansteigenden Weltbevolkerung ist
nach FAO (BRUINSMA, 2009) eine Ausweitung der Nahrungs- und Futtermittelerzeugung
um 70 % erforderlich. Wéhrend sich diese Mehrerzeugung grof3enteils durch Intensitéts-
steigerung und technische Fortschritte realisieren ldsst, erfordert die gleichzeitige Mobili-
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sierung von Erzeugungspotenzialen im Bereich Bioenergie die zusdtzliche ErschlieBung
von Ackerflichen durch Umwidmung von Grasland und Steppenflichen (DEININGER und
BYERLEE, 2011). Die Preissteigerungen und Marktpotenziale lassen steigende Rentabilité-
ten von Investitionsprojekten in der Agrarerzeugung erwarten. Ferner ist ein Anstieg der
Bodenpreise zu erwarten, die den Kauf von Boden zu einem lohnenden Investment ma-
chen.

Investitionen im Bereich der Landwirtschaft sind auch aus Sicht der Risikoabsicherung
und Diversifizierung der Unternehmensaktivititen von Bedeutung (HIGHQUEST PART-
NERS, 2010):

— Hedging gegen Inflation: Dies ist dann sinnvoll, wenn die Agrar- und Bodenpreisstei-
gerungen hoher sind als die Inflationsrate; dies war in den letzten 10 Jahren u. a. in
Brasilien der Fall (DEININGER und BYERLEE, 2011). Bedeutend ist hier auch die Wirt-
schaftskrise, in der Unternehmen im Bereich der Landwirtschaft incl. des vor- und
nachgelagerten Bereichs einem weit geringeren Wertverfall unterlagen als in anderen
Sektoren.

— Niedrige Korrelation der Ertrdge landwirtschaftlicher zu sonstigen Investitionen.
Nach HIGHQUEST PARTNERS (2010) sind Investitionen in landwirtschaftliche Flachen
fiir langfristig orientierte Investoren zur Diversifizierung des Portfolios interessant,
weil die Ertrdge aus Investitionen in Boden nur eine Korrelation von etwa 10 % mit
Ertrdgen aus sonstigen Investitionen aufweisen.

— Absicherung von Kapital gegen Verluste. Dafiir eignen sich Investitionen in den Bo-
den, wo das Kapitalausfallrisiko eher gering einzuschédtzen ist.

Als weitere wichtige Voraussetzungen sind die Verfiigbarkeit und der Zugang zu grof3en
landwirtschaftlich nutzbaren Fldchen, gilinstige natiirliche Standortbedingungen, Nutz-
barmachung von Ertragspotenzialen u. a. durch technische Fortschritte, niedriger Pacht-
oder Kaufpreis und geeignete rechtliche, politische und wirtschaftliche Rahmenbedingun-
gen zu nennen:

—  Seitens der Struktur sind groBbetriebliche Strukturen besser geeignet, wie z. B. in den
ehemaligen GUS-Staaten, weil dadurch Skaleneffekte ausgeschdpft werden konnen.

— Die leichte ErschlieBbarkeit von Flichen fiir die landwirtschaftliche Nutzung: in Bra-
silien zum Beispiel erfolgt die ErschlieBung vor allem durch Umwandlung von Step-
penflichen (Cerrado) in Ackerflichen (CREMAQ, 2010). Wegen der Investitionen u. a.
fiir die Aufdiingung des versauerten Bodens diirfte der Kauf des Landes der Pacht
vorgezogen werden. Auf diesen Ackerflichen werden vor allem Sojabohnen, Mais
und Baumwolle fiir den Export angebaut.

— In Afrika sind es vor allem die weitgehend ungeregelten Besitzverhédltnisse, die einen
Zugang zu Boden erleichtern. Z. B. sind in Mosambik nur etwa 12 % der Fléiche
grundbuchlich registriert, wobei es sich iiberwiegend um Bebauung und fiir Infra-
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struktur genutzte Flichen handelt (DEININGER und BYERLEE, 2011). Landwirtschaftli-
che Flichen sind entweder im Staatsbesitz oder die Nutzungsrechte liegen bei den
Doérfern oder anderen Gebietskorperschaften. Durch Vereinbarungen mit politischen
Entscheidungstriagern konnen grofle Flachen den Investoren verfiigbar gemacht wer-
den, zumeist liber Pachtvertrdge mit langen Laufzeiten (30 bis 99 Jahre), z. T. unent-
geltlich oder zu sehr niedrigen Pachtpreisen insbesondere in der Anfangsphase.

Die Nutzung technischer Fortschritte ist ein weiterer Faktor. Agrotechnische Fort-
schritte lassen sich unter anderem durch den Einsatz von GroBmaschinen bei grof3fla-
chiger Bewirtschaftung erzielen. Durch Unternehmensstandorte in unterschiedlichen
Klimazonen lassen sich die Einsatzzeiten von Erntemaschinen erhdhen. Der Einsatz
von GMO-Sorten ermoéglicht eine Standardisierung der Produktionsverfahren und
damit einen geringeren Uberwachungsaufwand. SchlieBlich nutzen Investoren den
Technologietransfer, indem z. B. die in Brasilien entwickelten Methoden auf Afrika
in Projekte siidlich des Aquators iibertragen werden. Ein weiteres Beispiel ist der
Aufbau der Palmolproduktion in den Philippinen durch Investoren aus Malaysia ba-
sierend auf den in Malaysia entwickelten Hybridziichtungen und Verfahren.

3.1.3 Umfang der Investitionsprojekte und regionale Schwerpunktsetzung

Die im Auftrag der OECD durchgefiihrte Studie (HIGHQUEST PARTNERS, 2010) gibt einen
guten Uberblick iiber die regionalen Schwerpunkte und Beweggriinde der 42 befragten

Fonds. Ihr Investitionsschwerpunkt liegt in Australien und Neuseeland, Stidamerika und
Nordamerika. 83 % der Flachen werden fiir die pflanzliche Produktion, 13 % fiir die Tier-
haltung und 4 % fiir sonstige Aktivitdten genutzt. Die Rahmenbedingungen fiir Investitio-
nen nach Regionen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

In Siidamerika mit Schwerpunkt Brasilien zielen die Aktivititen vor allem auf die
Urbarmachung von Steppenfldchen zum Zwecke der pflanzlichen Produktion ab (ne-
ben Zuckerrohr v. a. Sojabohnen und Baumwolle). Beglinstigt wird dies durch die
glinstigen institutionellen Rahmenbedingungen, Rechtssicherheit, gute natiirliche Be-
dingungen und Ertragspotenziale sowie die derzeit weltweit gro3ten mobilisierbaren
Flachenpotenziale von 40 bis 70 Mio. ha.

Afrika, v. a. siidlich der Sahara, weist z. T. gute natiirliche Bedingungen, einen hohen
Anteil an Brachfldchen und Potenziale fiir Ertragssteigerungen auf. Es besteht jedoch
eine groBe Rechtsunsicherheit, da Nutzungsvertrdge fiir Land im Falle von Regie-
rungswechseln fiir nichtig erklart werden konnen.

Australien und Neuseeland haben grofle Flichenpotenziale, allerdings auch hoéhere
Risiken beziiglich der Ertrage pflanzlicher Produkte und Naturkatastrophen.

In Ostasien sind vor allem Projekte in der Plantagenwirtschaft (Palmol) anzutreffen.
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— In den ehemaligen GUS-Staaten liegt das Interesse an den groB3en Fldchenpotenzialen,
teilweise sehr guten natiirlichen Bedingungen und Ertragspotenzialen. Von den 25
grofiten Agrarholdings in der Ukraine werden ca. 2,5 Mio. ha bewirtschaftet
(LISSITSA, 2010; STANGE, 2010).°

Uber den Umfang der projektierten Vorhaben geben die von GRAIN (2009) durchgefiihr-
ten Erhebungen iiber Pressemeldungen Auskunft, die im Rahmen der Studie der Weltbank
ausgewertet wurden (DEININGER und BYERLEE, 2011). Im Zeitraum Oktober 2008 bis Au-
gust 2009 wurden 464 Projekte erfasst. Der Gesamtumfang der projektierten Flichen der
203 Vorhaben mit Flichenangaben beléduft sich auf ca. 47 Mio. ha, wovon zwei Drittel
(32 Mio. ha) auf Afrika siidlich der Sahara, 8 Mio. ha auf Siidostasien, 4 Mio. ha auf Eu-
ropa und Zentralasien sowie 3 Mio. ha auf Stidamerika entfallen. Im Durchschnitt belduft
sich die projektierte Fliche auf 40.000 ha pro Projekt; die groBte projektierte Fliache be-
lief sich auf 200.000 ha. Schwerpunkt der Aktivitdten ist die Produktion fiir Nahrungsmit-
tel (60 %), von Industriepflanzen (20 %) sowie von Biotreibstoffen (20 %). Staatliche
Fonds der Golfstaaten (DEININGER und BYERLEE, 2011) investieren dabei liberwiegend in
Projekte zur Nahrungsmittelproduktion, was die Zielrichtung ,,Versorgungssicherung® der
Bevolkerung des Geberlandes unterstreicht.

Weitere Auswertungen der Weltbank (DEININGER und BYERLEE, 2011) ergaben, dass in
nur 21 % der von GRAIN (2009) erfassten Projekte die landwirtschaftliche Erzeugung
bisher aufgenommen wurde, zumeist jedoch in einem geringeren als geplanten Umfang.
Neben ,,unrealistischen* Erwartungen diirfte dies darauf zuriickzufiihren sein, dass nach
Erfahrungen aus Siidamerika etwa drei Jahre benotigt werden, um ein Projekt ins Laufen
zu bringen.

In den letzten Jahren waren einige grundsitzliche Anderungen im Investitionsverhalten zu
verzeichnen. So wird aus Brasilien berichtet (HIGHQUEST PARTNERS, 2010), dass vor drei
Jahren erstmals Hedgefonds in Aktion getreten sind, indem sie landwirtschaftliche FI&-
chen in groem Stil zu einem damals niedrigen Preis erworben haben. Im Gegensatz zu
anderen in Brasilien tdtigen Investoren haben sie die Flachen nicht bewirtschaftet, son-
dern nach Aufteilung der Unternehmen Unternehmensteile an andere Investoren veriu-
Bert. In der Wirtschaftkrise haben Hedgefonds ihre Aktivititen eingestellt, jedoch seit
eineinhalb Jahren infolge giinstiger Preiserwartungen wieder aufgenommen.

Das Ziel der Erndhrungssicherung spielt vor allem bei Investoren aus China, Indien, den
Golfstaaten und Siidkorea eine Rolle. Vor allem in Afrika werden in grofem Umfang
landw. Flachen gepachtet mit dem Ziel der Produktion von Nahrungsmitteln zur Versor-

Recherchen der Geschéftsberichte der in der Ukraine und Russland investierenden Fonds aus Skandi-
navien haben ergeben, dass durch Ertragsausfille und den 2010 verfiigten Exportstop hohe Verluste
entstanden sind (BLACK EARTH FARMING LTD., 2011).
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gung der Bevodlkerung der Geberlinder (GRAIN, 2009). In Athiopien sollen 10 % der
landwirtschaftlichen Fldche zu diesem Zwecke an Investoren aus Indien und den Golf-
staaten verpachtet worden sein (V. BRAUN und MEINZEN-DICK, 2009). Weitere Schwer-
punkte sind Angola, Mozambique, Kongo, Sudan und Zimbabwe. In Madagaskar sollte
die Haélfte der landwirtschaftlichen Fldche an einen privaten Investor aus Siidkorea
(GRAIN, 2009; CoTULA et al., 2009) langfristig verpachtet werden, was aber nach Protes-
ten der Bevolkerung und Sturz der Regierung nicht zustande kam. Uber den Umfang der
Aktivitdten staatlicher Fonds aus China liegen nur unzureichende Informationen vor. Die
auslidndischen Investitionen konzentrieren sich auf Afrika, wobei die von Golfstaaten fi-
nanzierten Projekte hauptsdchlich in Ostafrika liegen, wéahrend sich das Interesse Chinas
auf Afrika siidlich der Sahara richtet (UNCTAD, 2009).

In der OECD-Studie (HIGHQUEST PARTNERS, 2010) wird darauf hingewiesen, dass die
Mehrzahl dieser Vorhaben noch in der Planungsphase bzw. im Stadium der Implementie-
rung ist. Ferner wird die Moglichkeit dieser Art der Versorgungssicherung eher kritisch
eingeschétzt, weil ein grof} angelegter Export von Nahrungsmitteln im Falle von Versor-
gungskrisen zu Protesten der ortsansdssigen Bevdlkerung fiihren diirfte. Infolge der Wirt-
schaftkrise hat der Umfang ausldndischer Direktinvestitionen im Bereich der Landwirt-
schaft vor allem 2009 stark nachgelassen (UNCTAD, 2011).

Mehrere der vor allem fiir Afrika konzipierten Projekte zielen auf die Erzeugung von Bio-
energie ab, sei es liber Zuckerrohranbau fiir Ethanol (Sudan), Palmdl (Benin, Kongo) so-
wie den grof3flichigen Anbau von Jatropha zur Biodieselgewinnung. Viele dieser Projekte
stehen noch in den Anfidngen und einige sind infolge unrealistischer Ertragserwartungen
gescheitert (LDPI, 2011).

3.1.4 Auswirkungen

Viele der von ausldndischen Investoren durchgefiihrten Projekte zielten auf die Erschlie-
Bung von Absatzpotenzialen in wachsenden Produktmérkten ab, sei es durch Inkultur-
nahme von bisher nicht oder extensiv genutzten Flachen, Mobilisierung der Ertragspoten-
ziale durch Einfiihrung und Nutzung technischer Fortschritte sowie Absatz der Produkte
auf dem Weltmarkt. Die Auswirkungen dieser Projekte sind nicht eindeutig positiv oder
negativ einzuschitzen (DEININGER und BYERLEE, 2011).

Wihrend GroBprojekte vielfach mit einer Zerschlagung der vorhandenen Strukturen ver-
bunden sind und daher von den ansdssigen Bewirtschaftern und der regionalen Bevolke-
rung kritisch beurteilt werden, finden Projekte eine hohere Akzeptanz, wenn die Betriebe
dezentral organisiert und ortsansdssige Bauern liber Anbauvertrige eingebunden sind.
Positive Effekte konnen durch Technologietransfer, Schaffung von Beschiftigung und
Anstieg der Wertschopfung sowie des regionalen Einkommens entstehen, ist aber bislang
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nur vereinzelt durch Untersuchungen belegt.” Uberwiegend wird jedoch von negativen
Effekten berichtet (LIEBRIC, 2011; von BRAUN und MEINZEN-DICK, 2009). Diese konnen
sich ergeben, wenn landwirtschaftliche Flichen in groBem Umfang und auf unzureichen-
der Rechtsgrundlage weit unter Wert an Investoren vergeben werden und dadurch die
ortsansédssigen Bauern ihrer Ressourcen fiir die Nahrungsmittelproduktion und auch ihrer
Beschiftigung beraubt werden (ebenda). Auch gravierende negative Umwelteffekte kon-
nen sich aus den umfangreichen Flicheninvestitionen ergeben. Beispiele hierfiir sind die
Abholzung von Tropenwald zur Errichtung von Holz- und Palmdlplantagen sowie zur
Ausdehnung der Tierhaltung. In Malaysia und Indonesien werden etwa ein Viertel der
Palmolplantagen auf Torfboden errichtet, was zu erheblichen zusétzlichen Klimagasemis-
sionen flihrt (DEININGER und BYERLEE, 2011).

3.2 Nichtlandwirtschaftliche Investoren in Deutschland

In Deutschland werden Aktivititen nichtlandwirtschaftlicher Investoren groftenteils im
Zusammenhang mit den neuen Léndern diskutiert und durch zahlreiche Presseberichte
belegt. Dagegen weist die BVVG, auf die ein GroBteil der in den neuen Bundesldndern
verkauften landwirtschaftlichen Flidchen entfillt, in ihren Verdffentlichungen darauf hin,
dass weit liber 90 % der privatisierten Flichen an ortsansdssige Bewirtschafter gehen
(z. B. zuletzt in AGRA-EUROPE, 2011a). Statistiken oder belastbare Schatzungen iiber Ak-
tivititen nichtlandwirtschaftlicher oder iiberregional aktiver Investoren liegen jedoch
nicht vor.

Im Folgenden wird ein erster Uberblick zu Aktivititen solcher Investoren anhand verfiig-
barer Quellen gegeben. Die Angaben stammen aus Kurzmeldungen in Zeitungen und
Zeitschriften, Beitrdgen zu anderen Themenbereichen wie z. B. Biogaserzeugung (BREN-
DEL, 2011) und Agrarindustrialisierung (NIEMANN, 2010) sowie aus Pflichtangaben der
wenigen borsennotierten Aktiengesellschaften (KTG Agrar AG, Tonkens Agrar AG). Die
Aufzihlung kann daher lediglich eine erste Anndherung an die tatsdchlichen Verhéltnisse
sein und ist wahrscheinlich mit erheblichen Defiziten behaftet. Insbesondere sind die ver-
deckten Beteiligungen (liber Kapitalanteile, Kredite), denen viele Experten in unserer
Studie eine grofe Bedeutung beigemessen haben, nicht bekannt.

Die Durchsicht der verfiigbaren Quellen ergibt folgendes Bild: Die grofiten Investoren,
die auch iiberregional aktiv sind, sind demnach Investoren mit industrieller Herkunft
(z. B. Steinhoff Familienholding GmbH, JLW Holding AG) und Investoren mit landwirt-

Einzelbeispiele wie die Schaffung von 55.000 Arbeitspldtzen durch den von Niederldndern in Kenia
betriebenen Schnittblumenanbau oder die Ubertragung der in Malaysia entwickelten Hybridziichtun-
gen und Verfahren durch einen Investor aus Malaysia auf die Palmdélproduktion in Indonesien
(UNCTAD, 2009) sind nicht verallgemeinerbar.
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schaftlichem Hintergrund, die Kapital am Aktienmarkt akquirieren (KTG Agrar AG,
Tonkens Agrar AG). Daneben haben zahlreiche nichtlandwirtschaftliche Investoren — mit
und ohne familidren Bezug zum Investitionsort — grofere Betriebe iibernommen, die
meist durch Verwalter bewirtschaftet werden. Eine Sonderstellung nimmt der Bio-
Bodenfonds der GLS Bank ein, der Genussscheine fiir den Erwerb von Flachen zur Erhal-
tung einer 6kologischen Bewirtschaftung anbietet.

Tabelle 1 stellt drei der vermutlich grof3ten Investoren auf den ostdeutschen Bodenmark-
ten — die Steinhoff Familienholding GmbH, die JLW Holding AG und die KTG Agrar AG
—im Vergleich dar.

Wihrend zur Dynamik des Wachstums der JLW Holding AG und der Steinhoff Familien-
holding GmbH im Zeitablauf keine Informationen vorliegen, kann die Wachstumsge-
schwindigkeit der KTG Agrar AG in den zuriickliegenden Jahren anhand der obligatori-
schen Geschiftsberichte, Borsenmitteilungen und auch weiterer Beitrdge zumindest grob
nachgezeichnet werden (KTG AGRAR AG, 2011a; 2011b).

Die KTG Agrar AG hat demnach ihren Fldchenbestand seit 2006 von 13.900 ha (davon
2.706 ha Eigentum) auf rund 35.000 ha LF (davon 7.300 ha Eigentum) bis Mitte des Jahres
2011 aufgestockt. Von der Gesamtfliche entfallen rund 28.000 ha auf die neuen Bundesldander
und etwa 7.000 ha auf Litauen. Diese Entwicklung erfolgte in den letzten Jahren weitgehend
kontinuierlich durch folgende Zuwichse: +4.000 ha in 2007, +7.100 ha in 2008, +4.000 ha in
2009, +5.500 ha in 2010. Fiir die ndchsten Jahre sind ein Flaichenwachstum von rund 10 % pro
Jahr und ein konstanter Eigenlandanteil von tiber 20 % geplant (KTG AGRAR AG, 2011c).
Das Flichenwachstum erfolgt vermutlich (fast) ausschlieBlich durch den Kauf ganzer Betriebe
(in der Regel juristischer Personen). Ein besonders starkes Wachstum ist im Bereich der Bio-
gasproduktion zu beobachten, wo die Netzeinspeisung von einer Kapazitit in Héhe von 6,5
MW im Jahr 2007 auf 8,0 MW in 2009, 15,7 MW in 2010 und 16,5 MW in 2011 angewach-
sen ist; fiir 2012 ist aufgrund einer starken derzeitigen Investitionstéitigkeit eine Expansion auf
insgesamt 30 MW vorgesehen (KTG AGRAR AG, 2011c).

Mit der Tonkens Agrar AG ist im Jahr 2010 ein weiteres Agrarunternehmen an die Borse
gegangen (TONKENS AGRAR AG, 2010). Das Unternehmen ist im Gegensatz zur KTG Ag-
rar AG bislang ausschlieflich in Deutschland, und hier nur in den neuen Bundesldndern
titig. Mit Gesamtertrigen von rund 17 Mio. Euro (2009/10; KTG Agrar AG: rund
71 Mio. Euro) ist diese jedoch deutlich kleiner. Die Geschiftsfelder sind Ackerbau,
Milchproduktion, Energieerzeugung und Lagerhaltung. Das Unternehmen besteht aus ins-
gesamt sieben Tochterunternehmen (GmbH) an vier Standorten in Sachsen-Anhalt. Die
Strategie des Unternehmens ist auf Wachstum (z. B. durch Ubernahme weiterer Agrarbe-
triebe sowie Kauf und Pacht von Fldchen) und weitere Diversifizierung ausgelegt. Die
bewirtschafteten Flichen umfassen rund 2.900 ha.
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Tabelle 1:

gional aktiven Investoren in den neuen Lindern

Vergleich der vermutlich grofiten nichtlandwirtschaftlichen und iiberre-

Steinhoff
Familienholding
GmbH

JLW Holding AG

KTG Agrar AG'

Urspriingliches Ge-
schiiftsfeld

e Mobelindustrie

e Immobilienhandel
und -verwaltung

e Pflege- und Gesund-
heitszentren

e Viehhandel

e Landwirtschaft

Bewirtschaftete Fliache

Ca. 20.000 ha_

10
Ca. 24.000 ha

ca. 28.000 ha (in neuen

Léindern)11
(+ 7.100 ha in Litauen)

Produktionsschwerpunk-
te in der Landwirtschaft

Biogas, Getreide,
Raps, Mais

Marktfruchtbau, Bio-

gas,
Gemiise (v. a. Gurken)

Biogas, Marktfruchtbau
(teils 6kologisch),
vertikale Integration
(Olmiihle, Gemiisever-
arbeitung)

Standorte (Anzahl)

14 (in neuen Landern,
davon 3 in Uckermark)

12 (v. a. in neuen Lin-
dern)

26 (in neuen Lindern)

Biogasanlagen 22,7 Mw" 20 MW 15,7 MW
(etwa 40 Anlagen) (Plan: 30 MW)
Tierproduktion keine Milchproduktion keine

(8 Mio. kg Milchquo-

te), Jungviehaufzucht,
13

Mutterkuhhaltung

Quelle: BRENDEL (2011), NIEMANN (2010), AGRARHEUTE (2011), KTG AGRAR AG (2011).

Gegriindet im Jahr 2000 als KTG Agrar GmbH, umgewandelt 2004 zur KTG Agrar AG und schlie$3-
lich borsennotiert seit 2007.

Angaben von BRENDEL (2011, S. 24) auf der Basis von Schéitzungen.

10

Angabe des Unternehmensleiters der JLW Holding AG Heinrich-Wilhelm Biihrke zur bewirtschafte-
ten Fliche (AGRARHEUTE, 2011).

11

Eigenangaben des Unternehmens (KTG AGRAR AG, 2011c).

12

13

Nach Angaben von BRENDEL (2011, S. 26) sind von den 22,7 MW, die zum Jahresende 2010 bestan-
den, 14,9 MW direkt zuzuordnen; der Rest sind Beteiligungen. Nach Angaben der Geschiftsleitung
plant die Steinhoff Familienholding GmbH derzeit, keine weiteren Biogasanlagen mehr zu bauen
(KRUGER-STEINHOFF, 2012).

Dies sind Eigenangaben der JLW Holding AG (www.jlwag.de). Nach NIEMANN (2010, S. 49) sind es
etwa 2.000 Milchkiihe; zusétzlich soll Bullenmast betrieben werden.
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Uber die folgenden weiteren groBeren Investoren in den neuen Lindern sind Informatio-
nen bekannt:

Die Siidzucker AG besitzt 12 Betriebe mit rund 10.000 ha LF (Eigen- und Pachtland,
inklusive Wald) in den neuen und den alten Bundesldndern, darunter die Agrar- und
Umwelt AG Lobenaue mit rund 3.500 ha LF in Sachsen. Im Ausland kommen
6.000 ha in Moldawien, 500 ha in Polen sowie 500 ha in Chile hinzu (SUDZUCKER
AG, 2011).

Das Unternehmen Wimex (Teil der PHW-Gruppe Lohmann & Co. AG) betreibt in
Baasdorf (Sachsen-Anhalt) mit der Gut Bennewitz GmbH auf rund 7.000 ha Acker-
bau (NIEMANN, 2010); NIEMANN gibt an, dass zu der Unternehmensgruppe, einem der
grofiten Bruteierproduzenten, in Deutschland mehr als 60 Farmen zur Bruteiererzeu-
gung gehoren, auBerdem die Wulfener Agrargesellschaft und die Gemiiseproduktion
,Bordegarten*."

Der westdeutsche Getreidehdndler Osterhuber hat das ehemalige Kombinat Indus-
trielle Mast (KIM) 1996 iibernommen (Osterhuber Agrar GmbH Gut Ferdinandshof);
rund 24.000 Rinder werden auf etwa 7.000 ha LF gehalten (GESSLER, 2009).

Rodo Schneider, ehemaliger Manager des Fleischkonzerns Moksel, iibernahm 1992
die Bullenmastanlage Hohen-Wangelin (10.000 Rinder und 1.500 ha LF) und erwarb
ebenfalls 1992 das Gut Borken, das heute etwa 4.700 ha LF, rund 6.500 Rinder, eine
Biogasanlage mit 680 kW sowie diverse andere Aktivititen umfasst (NIEMANN,
2010).

Norbert Rethmann (Abfallentsorgung und Transport ,,Remondis*) hat 1994 mehrere
ehemalige volkseigene Giiter bei Sternberg und in Grambow (Mecklenburg-
Vorpommern) mit insgesamt rund 6.500 ha LF und 960 ha Forst erworben. Die
Landwirtschaft umfasst daneben Milchviehhaltung (ca. 12 Mio. kg Milchquote), ca.
3.400 Rinder und 6.500 Schweine. Norbert Rethmann ist seit 1999 auch Biirgermeis-
ter von Kobrow.

Der Logistik-Unternehmer Heinz Fiege hat etwa 4.000 ha auf dem Dar3 erworben
(Agrargesellschaft Zingst) und ldsst diese mit rund 5.500 Rindern (Mutterkuhherde)
Okologisch bewirtschaften.

Die AgroEnergy AG mit Sitz in Hamburg bewirtschaftet gegenwértig mit zwei Be-
trieben in Mecklenburg-Vorpommern (Krdpelin und Prislich) rund 4.150 ha mit den
Schwerpunkten Ackerbau, Energieerzeugung und Milchviehhaltung. Je nach Ent-
wicklung der Boden- und Pachtpreise geht die AgroEnergy AG davon aus, innerhalb
von drei bis fiinf Jahren eine Fliche von bis zu 18.000 Hektar bewirtschaften zu kon-
nen (AGROENERGY AG, 2011). Um die Vorteile groBer Einheiten nutzen zu konnen,
sollten einzelne Betriebe nicht weniger als 1.000 Hektar bewirtschaften. Ein Borsen-
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Diese Angaben sind teilweise auch zu finden auf http://de.wikipedia.org/wiki/PHW-Gruppe.
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gang oder (Teil-)Verkauf an strategische Investoren wird potenziellen Aktionédren
vom Unternehmen als Option in Aussicht gestellt. Die Einstiegshiirden sind mit einer
Beteiligung von mindestens 500.000 Euro jedoch recht hoch (ebenda).

— Die GLS-Gemeinschaftsbank hat {iber ihren Bio-Bodenfonds ( Bio-Boden Schorfhei-
de) etwa 2.600 ha LF erworben und verpachtet diese Flache langfristig (bis zu 30 Jah-
re) an 13 anséssige 6kologisch wirtschaftende Betriebe (vgl. Kapitel 7.2.6).

—  Zahlreiche weitere Investoren mit branchenfremdem Hintergrund, die in groferem
Umfang in landwirtschaftliche Flichen investiert haben, sind z. B. || Gc0G
- Dornier (Erbin), Termiihlen (Finanzdienstleistungen, MLP), Boco Rethwisch
(Berufsbekleidung), Thomas Phillips (Sonderpostenverkauf), Rolf Henke (Druckerei).

— Investoren, die ,hinter den Kulissen“ oder offen Unternehmensbeteiligungen erwer-
ben oder Fliachen kaufen, ohne eigenes Interesse an der Bewirtschaftung, gibt es héu-
fig (siehe Fallstudien in Kapitel 7), aber Informationen iiber deren Relevanz sind tiber die
hier verwendeten Quellen ( Kurzmeldungen in Fachzeitschriften, Fachbeitréige,
Homepages, etc.) nicht zu eruieren.

Die Liste der branchenfremden Investoren konnte zumindest namentlich noch deutlich
verlangert werden. Vor allem viele Alteigentiimer (darunter zahlreiche Adelsfamilien) mit
familidren Wurzeln an den Investitionsorten haben, allerdings meistens an einem Stand-
ort, Flachen mit branchenfremdem Kapital (zuriick-)gekauft.

Es wird deutlich, dass die Aufzdhlung lediglich Investoren enthilt, die groBBere Betriebe
im Ganzen libernommen haben und diese Betriebe nun selbst bewirtschaften oder einen
Verwalter zur Bewirtschaftung einsetzen, und dies in den meisten Féllen bereits seit etli-
chen Jahren, teilweise seit Beginn der 1990er Jahre. Die Investoren sind mittlerweile
rechtlich ldngst selbst Landwirte im Sinn des Grundstiickverkehrsgesetzes, und grof3en-
teils haben sie auch Anspriiche auf Direktkauf von langfristig gepachteten BVVG-
Flachen. Ausgesprochen heterogen sind die Investoren im Hinblick auf die branchenbe-
zogene Herkunft des Kapitals, die Investitionsziele, den Zeitpunkt des Einstiegs und die
Dynamik der weiteren Entwicklung. Insbesondere die Wirkungen des finanziellen Enga-
gements auf Produktion, Beschéftigung, gesellschaftliche und natiirliche Umwelt sowie
die ansédssigen Unternehmen in den betroffenen Regionen sind im Einzelfall sehr unter-
schiedlich. Aus diesem Grund werden in dieser Untersuchung regionale Fallstudien
durchgefiihrt (siche Kapitel 7).

International agierende Fondsgesellschaften sind bislang am deutschen Bodenmarkt nicht
titig. Die Flichen in Deutschland sind zu teuer im Vergleich zu Flachen in mittel- und
osteuropdischen Lindern (MOEL) sowie in Lidndern anderer Kontinente. Beispielsweise
investiert die in Hamburg angesiedelte Aquila Capital mit ihrer Fondsserie Aquila Agra-
rinvest (geschlossene Fonds) nicht in der Europédischen Union, weil das Politikdnderungs-
risiko als zu hoch eingeschitzt wird; die bisher platzierten zwei geschlossenen Fonds sind
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in Stidamerika, Australien und Neuseeland aktiv (FAZ.NET, 2010a). AuBlerdem konnen
die Kostenstrukturen eines geschlossenen Fonds durch die in Deutschland moglichen
Renditen nicht rentierlich getragen werden (VON KEUDELL, 2009). Andere geschlossene
Agrarfonds sind Farminvest von Agriworld, die in den USA im Mississippi-Delta inves-
tieren, die Greenland-Fonds der Altira Group, die vor allem auf Agrarbetriebe in den
MOEL ausgerichtet sind, und einige DWS-Fonds der Deutschen Bank (z. B. DWS Invest
Agribusiness), die Investitionen in den Bereichen Agrarrohstoffe, Agrarindustrie und Ag-
rarproduktion durchfiihren. Die borsennotierte Agrarius AG mit Sitz in Bad Homburg
(Griindung 2007) fokussiert wegen des Kaufpreises fiir landwirtschaftliche Flichen auf
Rumainien und kauft oder bewirtschaftet derzeit keine Agrarflachen in Deutschland.
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4 Rahmenbedingungen fiir nichtlandwirtschaftliche und tiberregional
ausgerichtete Investoren auf dem deutschen Bodenmarkt

4.1 Grundstickverkehrsgesetz

Ziel des Grundstiickverkehrsgesetzes (GrdstVG) ist es, durch Kontrolle der VerduB3erung
land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke zusammen mit den {ibrigen staatlichen Ma@3-
nahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur und zur Sicherung der land- und forstwirt-
schaftlichen Betriebe beizutragen. Vor einiger Zeit wurde teilweise die Auffassung vertre-
ten, dass die rechtliche Regelung des Grundstiickverkehrs durch das GrdstVG mdglicher-
weise entbehrlich sei (HOTZEL, 2000, S. 5). Gegenwirtig wird dagegen vor allem in den
neuen Léndern teilweise iiber eine striktere Anwendung der rechtlichen Regelungen nach-
gedacht, um die Erwerbskonkurrenz zwischen Landwirten und Nichtlandwirten u. a. bei
Verkdufen von BVVG-Flachen zu Gunsten ersterer aufzuldsen.

4.1.1 Allgemeines Genehmigungserfordernis und Vorkaufsrecht

Nach § 2 GrdstVG bediirfen, abgesehen von den in § 4 genannten Ausnahmen, die rechts-
geschiftliche VerduBerung eines landwirtschaftlichen Grundstiicks und der schuldrechtli-
che Vertrag hieriiber einer Genehmigung. Gem. § 2 Abs. 2 GrdstVG konnen die Lander
allerdings bestimmen, dass VerduBerungen von Grundstiicken bis zu einer bestimmten
GroBe von der Genehmigung befreit werden. Hiervon wurde in verschiedener Weise Ge-
brauch gemacht (s. u.).

Die Genehmigung darf nach § 9 Abs. 1 GrdstVG versagt oder durch Auflagen oder Be-
dingungen fiir den Erwerber bzw. die Vertragsparteien eingeschrinkt werden, wenn

— die VerduBerung eine ungesunde Verteilung des Grund und Bodens bedeutet,

— durch die VerduBerung das Grundstiick oder mehrere Grundstiicke, die rdumlich oder
wirtschaftlich zusammengehoren und dem VerduBerer gehdren, unwirtschaftlich ver-
kleinert oder aufgeteilt werden oder

— der Gegenwert in einem groben Missverhiltnis zum Wert des Grundstiicks steht.

Nach § 9 Abs. 2 liegt eine ungesunde Verteilung des Grund und Bodens in der Regel dann
vor, wenn die VerduBerung MaBBinahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur widerspricht.
Hierbei handelt es sich um unbestimmte Rechtsbegriffe, die von der Rechtsprechung im
Zeitablauf konkretisiert und den verdnderten agrarstrukturellen Zielen angepasst wurden
(vgl. NETZ, 2010, S. 438 ff.). Entsprechendes gilt fiir die beiden anderen Versagungs-
griinde (vgl. ebenda).
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4.1.2 Genehmigungserfordernis bei BVVG-Flichenverkiufen

Die BVVG wird im Gegensatz z. B. zum Bund und den Léndern nicht von der Genehmi-
gungspflicht gem. § 4 GrdstVG ausgenommen, wenn sie sich an der VerduBerung von
landwirtschaftlichen Fldachen beteiligt. Der BGH hat 2009 entschieden, dass nach § 4
Nr. 1 GrdstVG genehmigungsbediirftige Grundstiickskaufvertrige nur dann genehmi-
gungsfrei sind, wenn es sich um Handlungssubjekte im Rahmen der unmittelbaren Bun-
desverwaltung handelt (vgl. SCHRAMM, 2010, S. 54). Demgegeniiber sind hiernach
Rechtsgeschifte, an denen rechtsfihige Korperschaften, Anstalten, Stiftungen des 6ffent-
lichen Rechts als Trager mittelbarer Bundesverwaltung beteiligt sind, von der Genehmi-
gungspflicht nicht befreit. Dies betrifft auch die BVVG als rechtsfihige bundesunmittel-
bare Anstalt des 6ffentlichen Rechts.

4.1.3 Anwendung der Versagungsgriinde in der Praxis

Wichtigster Versagungsgrund ist die ungesunde Verteilung von Grund und Boden. Die
beiden weiteren o. g. Versagungsgriinde haben seit geraumer Zeit kaum noch praktische
Bedeutung, wenn nicht gleichzeitig eine ungesunde Bodenverteilung festgestellt wird
(vgl. HOTZEL, 2000, S. 3). Bei der ungesunden Bodenverteilung geht es dabei stets um die
Auflosung von Erwerbskonkurrenzen zwischen Landwirten und Nichtlandwirten, nach-
dem Obergrenzen beim Grundstiickserwerb schon immer und seit 1977 auch abstrakte
Preislimitierungen durch hochstrichterliche Rechtsprechung abgelehnt wurden (ebenda).

Um Landwirten beim Flichenerwerb den Vorzug vor Nichtlandwirten zu geben, wird in
der Rechtsprechung zwischen folgenden kaufinteressierten Gruppen unterschieden (vgl.
NETZ, 2010, S. 444): leistungsfahigen Haupterwerbs- und Nebenerwerbslandwirten, nicht
leistungsfiahigen Nebenerwerbslandwirten, Nichtlandwirten, die sich zum leistungsfihi-
gen Haupterwerbs- oder Nebenerwerbslandwirt verdndern wollen, und Nichtlandwirten.
Fiir die Einstufung als Landwirt kommt es allein auf die ausgeiibte Tatigkeit an, die den
Kéufer auf absehbare Zeit voll in Anspruch nimmt. Nichtlandwirt ist jeder, der seine Ar-
beitskraft im vollen Umfang auflerhalb der Landwirtschaft einsetzt. Hierzu zéhlen auch
Hobbylandwirte, Verpachter landwirtschaftlicher Betriebe oder Nebenerwerbslandwirte,
die keinen leistungsfahigen Betrieb bewirtschaften. Im Einzelfall kann die Zuordnung
wegen flieBender Uberginge mit erheblichen Problemen verbunden sein (ebenda).

NETZ (2010, S. 474) fasst in seinem Praxiskommentar zum GrdstVG den gegenwirtigen
Stand der Rechtsprechung bei der Definition von ungesunder Bodenverteilung wie folgt
zusammen:
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»Erwirbt ein Nichtlandwirt oder ein nicht leistungsfdhiger Nebenerwerbslandwirt ein
landwirtschaftliches Grundstiick, liegt eine ungesunde Bodenverteilung im Sinne des § 9
Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG vor, wenn ihnen leistungsfihige Landwirte gegeniiberstehen, die

— diese Fliache dringend zur Aufstockung ihres Betriebes (aufstockungsbediirftig und
aufstockungswiirdig) benotigen und

— zum Erwerb zu den Bedingungen des Kaufvertrages bereit (erwerbswillig) und in der
Lage (erwerbsfdhig) sind, und

— einen leistungsfdhigen Haupt- und Nebenerwerbsbetrieb bewirtschaften und

— dartun konnen, dass die Einbeziehung des Grundstiicks in ihrem Betrieb agrarstruktu-
rell sinnvoll wire, und

— Dbereit sind, den sich aus dem Kaufvertrag ergebenden Kaufpreis, der maximal bis zu
50 % iiber dem ortsiiblichen Preis fiir landwirtschaftliche Grundstiicke liegen kann,
zu entrichten®.

Im Zusammenhang mit der Ausschreibung von BVVG-Flidchen ergibt sich daraus, dass
fir die Versagung der VerduBlerung eines Grundstiicks an einen Nichtlandwirt nicht nur
ein nach dem GrdstVG begiinstigter Landwirt diese Flichen nachfragen muss. Dieser
muss auch bereit und in der Lage sein, den zwischen dem VerduBBerer und dem nicht pri-
vilegierten Nichtlandwirt vereinbarten Preis zu zahlen, sofern dieser Preis nicht in einem
groben Missverhiltnis zum tatsdchlichen Wert des Grundstiicks steht. Ein solches Miss-
verhéltnis existiert, wenn der Vertragspreis den ortsiiblichen innerlandwirtschaftlichen
Verkehrswert um mehr als 50 % iiberschreitet (vgl. NETZ, 2010, S. 487).

In den alten Léndern erfolgt die Ermittlung des Durchschnittswertes auf der Basis zahl-
reicher, sich im Zeitablauf als belastbar erwiesener Kriterien (ebenda, S. 557). In den
neuen Lindern ergeben sich dagegen bei der Ermittlung dieses Wertes erhebliche Prob-
leme. Griinde sind die hdufig bestehende Intransparenz auf dem Bodenmarkt, der relativ
geringe Anteil innerlandwirtschaftlicher Flichenverkdufe und die unterschiedlichen Vor-
stellungen iiber die Einbeziehung der verduBerten BVVG-Flichenlose. Fiir die ausge-
schriebenen oder direkt von Landwirten erworbenen Lose werden ndmlich regelméBig
deutlich hohere als die ortsiiblichen Preise erzielt.

SCHRAMM (2008) kritisiert zum einen, dass das grobe Missverhéltnis nicht vom Ertrags-,
sondern vom Verkehrswert bestimmt wird. Zum andern fordert er unter Hinweis auf den
BGH-Beschluss von 2001", dass der Kaufpreis auch in den neuen Landern dem ortsiibli-
chen Verkehrswert gegeniiber zu stellen ist, der sich beim Fldachentransfer zwischen
Landwirten ergibt (ebenda, S. 8). Uberhohte Preise fiir BVVG-Flichen, die vor allem von

Beschluss vom 27.4.2001, verdffentlicht in Recht der Landwirtschaft 2001, S. 213.
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Nichtlandwirten zwecks sicherer Kapitalanlage gezahlt werden, sollten deshalb bei der
Wertermittlung ortsiiblicher Preise nicht herangezogen werden. Bei dieser Argumentation
bleiben die Ausfiihrungen in der Grundstiicksmitteilung der EU-Kommission von 1997
zur Ermittlung des Marktwertes landwirtschaftlicher Grundstiicke allerdings unberiick-
sichtigt. Danach ist bei Verkdufen der 6ffentlichen Hand ohne bedingungsfreies Bietver-
fahren der Marktwert auf der Grundlage allgemein anerkannter Marktindikatoren und
Bewertungsstandards zu ermitteln (vgl. hierzu Kapitel 4.2.4).

Weiterhin wird eine besondere Beriicksichtigung ortsansédssiger Landwirte bei der Ausle-
gung der ungesunden Bodenverteilung als Versagungsgrund gefordert und auf die Bedeu-
tung des Aufstockungsbedarfs insbesondere von Agrargenossenschaften mit einem gerin-
gen Eigenlandanteil hingewiesen. Demnach dient ,,jede Erhohung des Eigentumsanteils
einer wirtschaftlichen Stirkung des Landwirts®, weil nur der Erwerb von Eigentumsland
eine hinreichende Absicherung der wirtschaftlichen Grundlage ermdoglicht. Dies gilt vor
allem bei Flachen in der Ndhe des Betriebs, die einer besseren Arrondierung oder deren
Erhalt dienen (ebenda, S. 6). GroBBe allein, zumal lediglich auf der Basis von Pachtfla-
chen, soll daher nach Auffassung von SCHRAMM (2008) keinen hinreichenden Ableh-
nungsgrund bei der Kaufgenehmigung darstellen. Generell ist zu diesen Uberlegungen
anzumerken, dass eine Lenkung des Grundstiickstransfers zwischen privilegierten Land-
wirten grundsétzlich kein Ziel des GrdstVG ist.

4.1.4 Siedlungsrechtliches Vorkaufsrecht

Die Vorschriften iiber die Ausiibung des siedlungsrechtlichen Vorkaufsrechts ergeben
sich aus dem Reichssiedlungsgesetz (RSG) von 1919 (BGBI. III, 2331-1) und dem
GrdstVG. Das Vorkaufsrecht ist durch das GrdstVG auf die Fille beschriankt worden, in
denen nach Auffassung der Genehmigungsbehorde die Genehmigung aufgrund der Versa-
gungsgriinde des § 9 GrdstVG, und hier insbesondere aufgrund einer ungesunden Boden-
verteilung, zu versagen wire. Liegen die Voraussetzungen zur Ausiibung des Vorkaufs-
rechts vor, so muss die Genehmigungsbehdrde vor der Antragsgenehmigung den Vertrag
der Siedlungsbehorde vorlegen, die den Vertrag dem vorkaufsberechtigten Siedlungsun-
ternehmen tibermittelt, damit dieses sein Vorkaufsrecht ausiiben kann. Die Mindestgrof3e
eines Grundstiicks zur Auslibung des siedlungsrechtlichen Vorkaufsrechts betrdgt 2 ha.
Zugrunde gelegt wird der weiter unten erlduterte wirtschaftliche Grundstiicksbegriff.

Das vorkaufsberechtigte Siedlungsunternehmen (in der Regel die Landgesellschaft des
jeweiligen Landes) priift die Vorkaufsoption in rechtlicher und wirtschaftlicher Hinsicht,
denn sie tridgt in der Folge das Risiko im Zusammenhang mit der WeiterverduBBerung.
Nach GOETz (2011a) wird das Vorkaufsrecht ausgeiibt, wenn mindestens ein aufsto-
ckungsbediirftiger landwirtschaftlicher Betrieb vorhanden ist, der die Fldche kaufen will
und auch dazu in der Lage ist. Die Landgesellschaft tritt dann zu den urspriinglichen ver-
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traglich vereinbarten Konditionen an die Stelle des Kéufers (Ersterwerber). Danach ver-
kauft sie die Fliche an einen landwirtschaftlichen Betrieb, der die oben genannten Vor-
aussetzungen erfiillt (Zweiterwerber).

Aus Auswertungen des Bundesverbandes der gemeinniitzigen Landgesellschaften (BLG)
fir 2005 bis 2010 (GOETZ, 2011a, S. 2) wird ersichtlich, dass die Zahl der von den Land-
gesellschaften gepriiften Fille in der Mehrheit der aufgefiihrten Lénder ansteigt. Dies
kann aus einem gestiegenen Interesse von Nichtlandwirten an landwirtschaftlichen Fla-
chen oder einem verdnderten Verhalten der Genehmigungsbehdrden resultieren. Beson-
ders deutlich ist diese Entwicklung seit 2008, und vor allem in Niedersachsen, Mecklen-
burg-Vorpommern und Sachsen-Anhalt. Hinter den ausgeiibten Fillen steht eine Fliche
von knapp iiber 500 Hektar zu Beginn des Betrachtungszeitraums (2005) und von iiber
1.400 Hektar im Jahr 2010. Auffillig ist nach Angabe von GOETZ (ebenda, S. 3) die Dis-
krepanz zwischen den gepriiften Fillen und der Zahl der tatsdchlichen Ausiibung des
Vorkaufsrechts. Mogliche Zweiterwerber seien zwar erwerbsbereit, aber in deutlich zu-
nehmendem Maf aufgrund der hohen Kaufpreise und/oder der eigenen finanziellen Situa-
tion wirtschaftlich nicht in der Lage, die Fldchen zu erwerben.

Nach Goetz (ebenda, S. 4) haben die regional titigen Landgesellschaften festgestellt, dass
der Vollzug des Grundstiickverkehrsgesetzes in den Landkreisen nicht einheitlich durch-
gefithrt wird. Dies wird deutlich, weil es in fast allen Bundeslindern Landkreise bzw.
Amtsbezirke gibt, aus denen die Landgesellschaften keine oder nur sehr selten Vorkaufs-
rechtsféille zur Priifung vorgelegt bekommen. Durch Fortbildungsveranstaltungen soll
dem nun begegnet werden.

4.1.5 Genehmigungsfreiheit aufgrund der Grundstiicksgrofle

Mit der Befreiung der VerduBBerung kleiner Grundstiicke von der Genehmigung verfolgen
die Lander mehrere Ziele: die Verwaltung soll von Bagatellfillen entlastet und die Hand-
lungsfreiheit des Grundstiickeigentiimers nicht beeintrachtigt werden, wenn keine ernst-
hafte Berithrung des Offentlichen Interesses zu erwarten ist. Die Lidnder Baden-
Wiirttemberg, Bayern, Brandenburg und das Saarland definieren das Grundstiick im wirt-
schaftlichen Sinne, die anderen Lénder im Rechtssinne (vgl. NETZ, 2000, S. 311 ff). Im
zuletzt genannten Fall ist das Grundstiick im Bestandsverzeichnis eines Grundbuchs unter
einer besonderen Nummer eingetragen und es besteht aus einem (einfaches Grundstiick)
oder mehreren Flurstiicken (zusammengesetztes Grundstiick), wobei Grundstiicksgrenzen
(Eigentumsgrenzen) immer auch Flurstiicksgrenzen sind. Im zuerst genannten Fall kann
sich das Grundstiick z. B. aus mehreren zusammenhéngenden Grundstiicken im Rechts-
sinne des VerduBerers zusammensetzen, die nach der Verkehrsauffassung als wirtschaftli-
che FEinheit anzusehen sind. Keiner Genehmigung bediirfen in den Fldchenlédndern
Grundstiicke mit einer GroBe von unter
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— 2,0 ha in Bayern, Schleswig-Holstein, Sachsen-Anhalt, Brandenburg und Mecklen-
burg Vorpommern,

— 1,0 ha in Baden-Wiirttemberg (im Weinbau oder Erwerbsgartenbau 0,5 ha), Nord-
rhein-Westfalen und Niedersachsen,

— 0,5 ha in Rheinland-Pfalz (im Weinbau 0,1 ha) und Sachsen,
— 0,25 ha in Hessen und Thiiringen,

— 0,15 ha im Saarland.

Eine uns vorliegende ,,Auswertung Vorginge Landpacht- und Grundstiicksverkehr 2009
vom Sichsischen Staatsministerium fiir Umwelt und Landwirtschaft zeigt, dass von den
vollstindig erfassten 33.027 Verkaufsfillen in den Jahren 2008 und 2009 rd. 58 % unter-
halb der Freigrenze von 0,5 ha lagen und weitere rd. 21 % zwischen 0,5 bis unter 2,0 ha.
Die starke Flurzersplitterung in Sachsen fiihrte somit dazu, dass die grofBere Anzahl der
Verkaufsfille trotz sehr niedriger Festsetzung der Freigrenze ohne Genehmigung verdu-
Bert werden konnte. Bei einer Anhebung der Freigrenze auf unter 2 ha hétte sich dieser
Anteil auf 80 % erhoht. Versagt wurden im Jahr 2009 lediglich 9 Verkéufe.

4.1.6 Kauf landwirtschaftlicher Betriebe und Gesellschaftsanteile
durch Nichtlandwirte

Wird das Vorkaufsrecht nach dem RSG nicht ausgeiibt, darf die Genehmigung wegen
ungesunder Bodenverteilung nur versagt oder durch Auflagen oder Bedingungen einge-
schriankt werden, wenn es sich um die VerduBBerung eines landwirtschaftlichen Betriebes
handelt (vgl. NETZ, 2010, S. 517 f.). Uber die Anwendung dieser Regelung in der Praxis
liegen uns keine Angaben vor.

Eine andere Mdglichkeit fiir Nichtlandwirte, unter Umgehung des GrdstVG Eigentiimer
von landwirtschaftlichen Fldchen zu werden, ist der Einstieg als Gesellschafter in einem
als Gesellschaft gefiihrten Unternehmen mit Eigentumsflachen. Diese Moglichkeit, das
GrdstVG zu umgehen, wird von KONIG (2005) am Beispiel der BGB-Gesellschaft disku-
tiert.” Eine wichtige Frage bei einem Gesellschafterwechsel bzw. dem Eintritt eines neu-
en Gesellschafters ist, ob solche Verdnderungen im Hinblick auf das Grundvermdgen ge-
nehmigungspflichtig sind oder ob sie frei vollzogen werden konnen. Das Gesetz regelt
diesen Fall nicht ausdriicklich (vgl. KONIG, 2005, S. 395). Im Grundsatz miissen die Ver-

16 . . . . o
Auch bei einem Erwerb von Kapitalanteilen an einer juristischen Person kann der Investor, der selbst

kein Landwirt ist, Vorteile wie beispielsweise die Privilegierung nach dem GrdStVG, die ausschlie$3-
lich Landwirten vorbehalten sind, in Anspruch nehmen. Personliche Auskiinfte von Dr. Wesche (Steu-
erberater und Wirtschaftspriifer, Wolfenbiittel) am 08.08.2011.
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tragsparteien aber frei sein, sich zum Erreichen ihres Zieles der vertraglichen Ausgestal-
tungsmoglichkeiten des BGB zu bedienen. Zu beachten ist nach Konig auch, dass ein
Eingriff in die VerduBerungsfreiheit des Grundvermogens einen erheblichen Eingriff in
das Grundrecht aus Art. 14 GG darstellt.

4.2 Privatisierung der ehemals volkseigenen Flichen

Bei der Privatisierung von im Zeitraum 1945 bis 1949 in der sowjetischen Besatzungszo-
ne enteigneten Fldchen ging es nach weitgehender Klarung der Eigentumsverhéltnisse um
etwa 1.100.000 ha landwirtschaftliche Fldche, wobei der Grofteil in Mecklenburg-
Vorpommern (rund 39 %), Brandenburg (rund 28 %) und in Sachsen-Anhalt (rund 17 %)
lag (KLAGES, 2001). Die Privatisierung dieser ehemals volkseigenen Fliachen soll nach § 1
Abs. 6 Treuhandgesetz (THG, GBI 1. 1990, S. 300) so gestaltet werden, dass ,,den 6ko-
nomischen, 6kologischen, strukturellen und eigentumsrechtlichen Besonderheiten* in der
Land- und Forstwirtschaft Rechnung getragen wird. Die Privatisierung ist auch fiskalpoli-
tischen Zielen unterworfen, insbesondere der Wahrung des Grundsatzes der Wirtschaft-
lichkeit, d. h. dem Barwert des Uberschusses der Verwertungserldse iiber die Verwal-
tungs- und Verwertungskosten. Zunichst dominierten iiber einen langen Zeitraum agrar-
strukturpolitische und andere sektorale Ziele den Privatisierungsprozess. Vor allem sollte
in den Unternechmen der neuen Bundesldnder der im Durchschnitt sehr geringe Eigen-
tumsanteil an selbst bewirtschafteten Flichen durch den begiinstigten Flichenerwerb er-
hoht werden, um die Planungssicherheit und finanzielle Stabilitét der Betriebe im Zuge
des Umstrukturierungsprozesses zu verbessern. Erst ab dem Jahr 2007 wurden fiskalpoli-
tische Ziele bei der Privatisierung deutlich starker gewichtet.

Der politisch gesteuerte institutionelle Wandel der Privatisierung des ehemals volkseige-
nen Bodens wurde von einigen zentralen Akteuren maflgeblich beeinflusst. Hierzu gehor-
ten die Bundesministerien BMF und BMELF sowie die Landesregierungen der fiinf neuen
Bundesldnder sowie die Interessenverbdnde (Deutscher Bauernverband (DBV) und der
Zusammenschluss ehemaliger Bodeneigentiimer zur Arbeitsgemeinschaft fiir Agrarfra-
gen). Der Prozess erwies sich wegen der unterschiedlichen Interessen der beteiligten Ak-
teure und der erheblichen Privatisierungs- und damit Finanzmasse als iiberaus komplex,
konflikttrachtig und langwierig (GERKE, 2008; vgl. KLAGES, 2001, S. 129 ff.). Im Folgen-
den werden die aus diesem Prozess resultierenden konkret umgesetzten Privatisierungs-
konzepte dargestellt, soweit dies fiir die vorliegende Studie zu den Aktivitdten nichtland-
wirtschaftlicher und liberregional ausgerichteter Investoren von Bedeutung ist.
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4.2.1 Entstehung und Ausgestaltung des Flichenerwerbsprogramms"

Um zunéchst einmal die weitere Bewirtschaftung der ehemals volkseigenen Fldchen vor-
laufig sicher zu stellen, erlieB die mit der Privatisierung beauftragte Treuhandanstalt
(THA) im November 1990 die interne Richtlinie 14/90. Die Flachen wurden wegen unge-
klarter Rechtsverhiltnisse, fehlender Informationen und anderer Griinde zunéchst nur
kurzfristig verpachtet. Wegen eines noch nicht funktionierenden Bodenmarktes wurden in
der Richtlinie auch die Grundlagen fiir die Kauf- und Pachtpreisermittlung gelegt, die
sich im Wesentlichen nach der in Bodenpunkten erfassten Bodenqualitét richtete. Fiir
Ackerland war z. B. eine Pachtpreisbandbreite von 2 bis 4 DM je Bodenpunkt und Hektar
vorgesehen.

Die ersten verbindlichen Regeln der Privatisierung wurden im Juni 1992 in der sog. Treu-
handrichtlinie niedergelegt. Als Arbeitsrichtlinie fiir die von der THA beauftragte und
Mitte Juni 1992 gegriindete Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (BVVG) regelte
sie, in welcher Weise die BVVG die Treuhandfldchen verpachten oder verkaufen soll.

Insbesondere wurden die Prioritdten bei der Flichenvergabe zwischen den verschiedenen
konkurrierenden Nachfragern geregelt. Hierfiir wurden Priifkriterien eingefiihrt (u. a.
Qualifikation des Betriebsleiters und Betriebskonzept). Bei vergleichbaren Beurteilungs-
ergebnissen war fiir die Flichenvergabe folgende Rangfolge relevant:

—  Wiedereinrichter landwirtschaftlicher Betriebe,
— Neueinrichter, die am 3.10.1990 ansédssig waren,
— Nachfolgeunternehmen ehemaliger LPGen (juristische Personen),

— Neueinrichter, die nach dem 03.10.1990 ortsanséssig werden wollen, um einen land-
wirtschaftlichen Betrieb in eigener Regie oder in Kooperation mit ortsansdssigen
Landwirten zu bewirtschaften.

Investoren, die nur in Fliachen investieren, diese aber nicht selbst bewirtschaften wollten,
wurden folglich von der Flichenvergabe ausgeschlossen. Auf der Basis eines Kompro-
misses (,,Bohl-Papier) konnte dann mit der langfristigen Verpachtung (zwolf Jahre) be-
gonnen werden. Die Regelungen der Treuhandrichtlinie wurden u. a. dadurch gedndert,
dass bei mehreren Nachfragern fiir die Bewertung der Bewerber nur noch das Betriebs-
konzept und die berufliche Qualifikation maf3geblich waren, aber nicht mehr die Hohe des
Preisangebots; verlangt wurde lediglich das Gebot eines ortsiiblichen Pachtpreises. Damit
wurde die eigentliche Privatisierungsentscheidung bereits im Grundsatz getroffen. De
facto wurde dieser Markt somit bereits mit dem Beginn der langfristigen Verpachtung im

7 zur Beschreibung der zeitlichen Entstehung der Flachenprivatisierung vgl. den Beitrag von MULLER

(2011), BVVG-Geschiftsfiihrer.
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Jahr 1993 geschlossen. Betriebe, die danach gegriindet wurden oder von der BVVG keine
Flichen gepachtet hatten, blieben auflen vor. Fiir die begiinstigten Betriebe bedeutete der
geschlossene Markt dagegen mehr Planungssicherheit und spéter auch eine exklusive
Moglichkeit des Flachenerwerbs.

Die differenzierte Betrachtung der Pachterkategorien zeigt (KLAGES, 2001, S. 422), dass
tiber die Hélfte (rd. 57 %) der Pachtflachen von ortsansdssigen juristischen Personen und
30 % von ortsansdssigen Wieder- bzw. Neueinrichtern gepachtet wurden, von den nicht
ortsansdssigen Wieder- und Neueinrichtern dagegen lediglich rd. 12 %. Ein Grund fiir den
geringen Anteil der letztgenannten Péachter diirfte der fiir sie zu frithe Beginn der langfris-
tigen Verpachtung gewesen sein, weil diese Pdchter noch in der Planungs- oder Aufbau-
phase ihrer Betriebe waren; spiter konnten sie jedoch keine BVVG-Flachen mehr pach-
ten.

Eine Konkretisierung dieses Kompromisses (,,Bohl-Papier) erfolgte im Entschddigungs-
und Ausgleichsleistungsgesetz (EALG) von 1994 sowie in der Flichenerwerbsverordnung
(FIErwVO) von 1995. Das EALG legt Art und Hohe der Ausgleichsleistungen fiir nicht
riickgdngig zu machende Enteignungen auf dem Gebiet der DDR fest. Im Zusammenhang
mit der Privatisierung landwirtschaftlicher Flachen sind die Leistungsbemessung und das
Flichenerwerbsprogramm die wichtigsten Teilaspekte des EALG. Obwohl das Gesetz
primdr Entschidigungszwecken dient, konnen Pédchter mit dem sog. Fldchenerwerbspro-
gramm als agrarstrukturelle Forderungsmaflnahme in erheblichem Umfang langfristig
gepachtete Flidchen kaufen. Nicht wirtschaftenden Alteigentiimern ist dies als Kompensa-
tionsmaBBnahme nur in geringem Umfang mdéglich (vgl. KLAGES, 2001, S. 233 ff.). Sofern
die Pdchter die BVVG-Flachen selbst bewirtschaftet und langfristig (in der Regel 12 Jah-
re, spéter sogar 18 Jahre) gepachtet haben, konnen sie bis zu 6.000 Bodenpunkte und ggf.
im Rahmen einer sog. Nachschlagsregelung (nach 2003) weitere 2.000 Bodenpunkte be-
glinstigt erwerben.

4.2.2 Hauptpriifungsverfahren durch die EU-Kommission und Ein-
fiihrung regionaler Wertansitze als Kaufpreis

Im Mirz 1998 eroffnete die EU-Kommission nach intensiver Priifung des Flichener-
werbsprogramms ein formliches Priifverfahren und beanstandete in der im Januar 1999
verdffentlichten Entscheidung wesentliche Teile des Programms. Unter anderem wurde
der stark verbilligte Flichenerwerb zu administrativ festgelegten Preisen in Anlehnung an
die Einheitsbewertung (Vervielfiltigung der Bodenpunkte mit dem Faktor 70) beanstan-
det. Akzeptiert wurde er nur bei Alteigentiimern bzw. Wiedereinrichtern als vermdgens-
rechtlicher Ausgleich fiir erlittene Schidden durch Enteignung oder Zwangskollektivie-
rung. Aullerdem sah die Kommission in einer Regelung eine Diskriminierung von Aus-
landern. Diese Sachverhalte fiihrten ab Anfang 1999 zu einem zweijéhrigen Kaufverbot.
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In dem Vermogensrechtsinderungsgesetz 2000 wurden darauthin das EALG und die
FIErwVO geidndert. Der Kaufpreis fiir die zu privatisierenden Flachen wurde generell auf
den Verkehrswert abziiglich 35 % angehoben. Der Ermittlung des Verkehrswertes fiir
landwirtschaftliche Flachen erhielt dadurch eine zentrale Bedeutung. Er ist nach dem Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. WertermittlungsVO vom 6. Dezember 1988 BGBI
I, S. 2309). Soweit fiir Ackerland und Griinland sog. regionale Wertansédtze vorhanden
sind, soll der Verkehrswert danach bestimmt werden.

Die nach dem Baugesetzbuch (BauGB) eingerichteten unabhingigen Gutachterausschiisse
ermitteln den Verkehrswert von Grundstiicken ebenfalls nach dem Vergleichswertverfah-
ren auf der Basis der von ihnen gefiihrten Kaufpreissammlungen fiir landwirtschaftliche
Grundstiicke. Nach § 196 BauGB ermitteln sie auf dieser Basis auch regelmifig sog. Bo-
denrichtwerte fiir Acker- und Griinland auf kleinrdumiger Ebene. Die 2001 wieder aufge-
nommenen begilinstigten BVVG-Flachenverkdufe wurden an diesen Bodenrichtwerten
orientiert. Hierzu wurden die Bodenrichtwerte wegen rechtlicher Gegebenheiten (z. B.
20-jdhriges VerduBerungsverbot und gleich lange Zweckbindung) um weitere 10 % ver-
mindert. Die so gebildeten regionalen Wertansitze, die regelmiBig im Bundesanzeiger
veroffentlicht wurden, waren bis etwa 2006 Mafistab fiir EALG-Verkdufe. Danach wur-
den die Preise wesentlich durch das Ende 2006 verabschiedete Neue Privatisierungskon-
zept (NPK) bestimmt. Im Jahr 2009 lief der begiinstigte Flichenerwerb wegen der Vorga-
ben der EU-Kommission aus.

4.2.3 Neues Privatisierungskonzept (2007 bis 2009) und
Privatisierungsgrundsitze (seit 2010)

Ab 2004 wurden in jeweils zwei- bis dreijihrigem Abstand neue Grundsatzregeln zwi-
schen Bund (BMF und BMELV) und den neuen Lidndern ausgehandelt, die den Umgang
der BVVG mit den noch verbliebenen ehemals volkseigenen Flachen regeln sollten (vgl.
MULLER, 2010, S. 15):

— Die Flexibilisierungsregelung von 2004 bis 2006 mit stirkerer Betonung des Ver-
kaufs gegeniiber der zuvor dominierenden langfristigen Verpachtung und dem Beginn
offentlicher Ausschreibungen zum Verkauf.

— Das Neue Privatisierungskonzept (NPK) von 2007 bis 2009 mit der Stirkung der
Ausschreibung insbesondere in Form alternativer Ausschreibungen zum Verkauf und
zur Verpachtung, aber auch in Ausnahmefillen zum Direkterwerb zu Marktpreisen
(Verkehrswerten) von Pichtern, die am 1.1.2007 noch langfristig gepachtete BVVG-
Flachen bewirtschafteten; die Moglichkeit dieses Direkterwerbes wurde bereits vor-
her eher informell durch die Flexibilisierungsregelung geschaffen.

— Die Anfang 2010 beschlossenen Privatisierungsgrundsitze (PG 2010) u. a. mit einer
differenzierten Ausweitung der Moglichkeiten des Direkterwerbs zum Verkehrswert
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und der Einfithrung von Optionen zu deren zeitlicher und sachlicher Realisierung.
Wesentliche Anlédsse hierfiir waren einmal der zeitliche Druck, unter dem sich die
Betriebe fiihlten, rechtzeitig vor dem Auslaufen ihrer 18-jdhrigen Pachtvertrige die
seit 2004 eingerdumten Direkterwerbsmoglichkeiten zu realisieren, zum andern aber
insbesondere die mit den Ausschreibungsergebnissen begriindeten und von diesen ab-
geleiteten Kaufpreise und Kaufpreisforderungen der BVVG."

Ein Vergleich des NPK mit den PG 2010 weist Unterschiede in folgenden Bereichen auf
(MULLER, 2011, S. 16):

Die Privatisierung sollte laut NPK bis zum Jahr 2020 abgeschlossen sein; in den
PG 2010 wurde der Zeitraum um fiinf Jahre bis 2025 verlédngert.

Die relativen Erwerbsobergrenzen bei Direktverkdufen (NPK: 50 % Eigentumsanteil
an der Gesamtbetriebsfliche) wurden in den PG 2010 gestaffelt auf bis zu 100 % in
Abhéngigkeit vom BVVG-Pachtfldchenanteil (absolute Obergrenze 450 ha).

Der Kaufpreis fiir Direktverkdufe wird in beiden Regelwerken unter Beriicksichti-
gung von BVVG-Ausschreibungen ermittelt; neu ist in den PG 2010 die Mdéglichkeit,
das Gutachten eines vereidigten Sachverstdndigen einzuholen, wenn keine Einigung
zustande kommt.

Nur die PG 2010 gewidhren dem Péchter verschiedene Optionen fiir die Wahrneh-
mung des Direkterwerbs: wéahrend des laufenden langfristigen Pachtvertrages, Neuab-
schluss eines 4-jdhrigen Pachtvertrages mit Kaufoption oder Neuabschluss eines 9-
jahrigen Pachtvertrages ohne Kaufoption.

Unverédndert bleiben dagegen

die Privatisierungsgeschwindigkeit bzw. der jdhrliche Privatisierungsumfang
(25.000 ha zum Verkehrswert),

das Regelverfahren fiir die Flachenvergabe (alternative Ausschreibung zum Kauf und
zur Verpachtung; nur in Ausnahmen Direktvergaben zum Kauf und/oder zur Pacht),

die Vorgaben zu den LosgroBen (nicht groBer als 50 ha, Lose unter 10 ha nur zum
Verkauf) und =zeitliche sowie rdumliche Streuung (Beriicksichtigung markt- und
agrarstruktureller Aspekte).

Nach MULLER (2011, S. 19) zeichnet sich ab, dass etwa ein Drittel der direkterwerbsfahi-
gen Fliche (190.000 ha) von den anspruchsberechtigten Péchtern nicht gekauft, sondern

neu auf 9 Jahre gepachtet wird. Einen erheblichen Einfluss auf den weiteren Verlauf der
Privatisierung wird das 2. Flichenerwerbsinderungsgesetz (2. FIErwAndG) haben, das

18

Zur Preisentwicklung und zu den Verkdufen von BVVG- Flachen im Rahmen des EALG und des Di-
rektkaufs sowie zum Verkehrswert siche Kapitel 5.3.
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Alteigentiimer in die Lage versetzt, zum begiinstigten Preis (Verkehrswert aus dem Jahr
2004)” BVVG-Flichen zu erwerben. Das AusmaB des Erwerbs ist aber noch nicht zu
iibersehen, auch weil viele Alteigentiimer seit Jahren auf den fiir die Antragstellung zum
Kauf erforderlichen Bescheid der zustindigen Amter zur Regelung offener Vermdgens-
fragen (LARo0V) warten.

4.2.4 Kaufpreisermittlung bei Direktkiufen durch den Pichter

Unter den beteiligten Interessengruppen wird heftig diskutiert, ob die BVVG als Teil der
offentlichen Hand die BVVG-Flachen zu einem Preis verkaufen darf oder soll, der sich
im Wesentlichen aus dem Durchschnitt aller Vergleichspreise — bereinigt um solche, bei
denen personliche und ungewo6hnliche Umsténde eine Rolle spielen — ergibt, oder ob sie
den Preis verlangen muss, der in einem offenem Verfahren durch Ausschreibung erzielt
wird. Im ersten Fall wird dem § 194 BauGB gefolgt. Das Problem bei dieser Preisermitt-
lung ist, dass die angelegten Kriterien fiir die Nichtberiicksichtigung von Kaufféllen, bei
denen unerwartete und personliche Verhiltnisse eine Rolle spielen, nicht transparent sind.
Nach diesen Kriterien konnen vermutlich auch deutlich iber dem 6rtlichen Durchschnitt
liegende Kaufpreise aussortiert werden, die z. B. von der BVVG bei der Ausschreibung
groBBer oder fiir viele Nachfrager attraktiver Lose erzielt werden (KOEPKE, 2010). Bei
Ausschreibungen besteht das Problem, dass spekulative Hochstpreise erzielt werden. Bei
der Ableitung der Preise fiir den Direkterwerb aus den Ausschreibungsergebnissen legt
die BVVG ihre Vorgehensweise offen, und die bei Ausschreibungen erzielten Preise wer-
den einschlieBlich der Zweit- und Drittgebote im Internet verdffentlicht. Insoweit sorgt
die BVVG fiir Transparenz auf dem Bodenmarkt.

Welche Preise aber nun von der BVVG bei Direktverkdufen zugrunde gelegt werden sol-
len, ist je nach Interessenlage weiterhin hochst umstritten (z. B. BIRNSTENGEL, 2010;
KOHNE, 2010; ZSCHAU und FELGENTREFF, 2011). Unter anderem wegen des geschlosse-
nen Marktes bei BVVG-Flichen vor dem Beginn der Ausschreibungen ist zu vermuten,
dass sowohl die Pacht- als auch die Kaufpreise, die als Marktpreise (regionale Wertansét-
ze) fir die Ermittlung der Preise fiir BVVG-Fldchen herangezogen wurden, durch Markt-
intransparenz im Niveau nach unten verzerrt wurden. Hierfiir sprechen die bestehenden
Informationsasymmetrien zwischen Pachtern und Verpédchtern sowie Preisabsprachen
zwischen den Pachtern bei oligopsonistisch gepriagten Strukturen auf der Péchterseite.

Die Kaufpreisermittlung bei Direktverkdufen wird aus Sicht des Bundes, der Lander und
der Bewirtschafter hochst kontrdr beurteilt, was angesichts der unterschiedlichen finan-
ziellen Betroffenheit nicht {iberrascht. Der Bund als 6ffentliche Hand hat bei Verkdufen

Von 2004 bis 2008 haben sich die Verkehrswerte im Durchschnitt fast verdoppelt (vgl. Kapitel 5.2).
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seines Vermdgens unter Berilicksichtigung der in § 1 Abs. 6 THG umrissenen sektoralen
Nebenbedingungen (s. 0.) die Erzielung von Marktpreisen anzustreben. Die BVVG legt
fiir die Ermittlung solcher Preise fiir landwirtschaftliche Grundstiicke die Grundstiicks-
mitteilung der EU vom 10.07.1997 (Mitteilung der Kommission betreffend Elemente
staatlicher Beihilfe bei Verkdufen von Bauten oder Grundstiicken durch die o6ffentliche
Hand) zu Grunde. In dieser Mitteilung wird der Marktwert definiert als Preis, der unter
den Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten
wurde (vgl. hierzu auch KOHNE, 2010, S. 280). Je stirker die Besonderheiten der Land-
wirtschaft allerdings auch gegenwértig noch beriicksichtigt werden (z. B. durch Bildung
kleiner Verkaufslose oder Direktverkdufe unter Marktpreisniveau), desto ausgepriagter
konkurriert dies mit dem Ziel, Marktpreise zu realisieren.

Bei hohen Preisen flieBen mehr Finanzmittel und damit Kauf- und Investitionskraft aus
den ansdssigen Betrieben und den Regionen in den Bundeshaushalt. Hohere Preise fiihren
tendenziell auch dazu, dass betroffene Betriebe den Direktkauf nicht oder nicht vollstin-
dig finanzieren konnen, so dass Moglichkeiten einer Refinanzierung (z. B. iiber nicht-
landwirtschaftliche Investoren) gesucht werden. Die Privatisierungsgrundsitze rdumen
zwar auch die Moglichkeit der Aufteilung der Direktverkaufsanspriiche in Kauf und Pacht
ein und unterstiitzen damit tendenziell die ldngerfristige Sicherung der landwirtschaftli-
chen Flachennutzung fiir die gegenwairtigen Pichter. Aber die durchschnittlichen Preise
der BVVG fiir Neupachten sind im Vergleich zum privaten Pachtmarkt hoch. Die zeitli-
che Planungssicherheit, die bisher fiir die Péachter aufgrund langfristiger Pachtvertrige
von bis zu 18 Jahren mit der BVVG hoch war, wird kiinftig eingeschrinkt (maximal vier
Jahre Laufzeit bei Wahrung der Direktkaufoption bzw. neun Jahre ohne Option).

4.3 Steuerrechtliche Rahmenbedingungen im Zusammenhang mit
landwirtschaftlichen Fliachen

4.3.1 Riicklagen nach § 6b Einkommensteuergesetz (EStG)

Wenn Landwirte bei der VerduBBerung von bestimmten Wirtschaftsgiitern des Anlagever-
mogens durch die Aufdeckung stiller Reserven einen Gewinn erzielen, besteht die Mog-
lichkeit, unter bestimmten Umstinden (§ 6b EStG) eine steuerfreie Riicklage zu bilden.
Die steuerfreie Riicklage ist auf Einzelunternehmen und Personengesellschaften™ be-
schriankt, da juristische Personen der Korperschaftsteuer unterliegen.

Zu den begiinstigten Wirtschaftsgiitern nach § 6b EStG gehdren Grund und Boden, der
dazugehorige Aufwuchs und Gebidude, sofern diese Wirtschaftsgiiter zum land- und forst-

Auch das auf den einzelnen Steuerpflichtigen entfallende Sonderbetriebsvermogen ist begiinstigt.
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wirtschaftlichen Betriebsvermogen gehoren. Die Wirtschaftsgiiter miissen sich mindes-
tens 6 Jahre im Anlagevermdgen eines Betriebes befunden haben.” Die Ubertragung der
VerduBerungsgewinne auf sog. Ersatzwirtschaftsgiiter kann bis spitestens 4 Jahre nach
Entstehung (bei Gebduden 6 Jahre) erfolgen. Beim Erwerb des Ersatzwirtschaftsgutes
konnen die VerduBerungsgewinne auf die Anschaffungskosten angerechnet werden, was
dann den Abschreibungsbetrag in den Folgejahren mindert. Im Fall von Boden ist auf-
grund einer fehlenden Abschreibung des Wirtschaftsgutes eine zeitlich unbegrenzte Steu-
erstundung moglich. Wird die Riicklage nicht innerhalb der vorgesehenen Frist fiir Rein-
vestitionen genutzt, entfillt die Ubertragungsmoglichkeit und es wird ein Zinszuschlag in
Hoéhe von 6 % pro Jahr fillig.

Da es sich bei Flichenverkdufen oftmals um erhebliche Summen handelt, die mit umfang-
reichen VerduBerungsgewinnen verbunden sein konnen, kann die steuerliche und folglich
betriebswirtschaftliche Wirkung der Reinvestitionsriicklage bei hohen Grenzsteuersédtzen
(Steuerprogression) grof3 sein. Aufgrund der zeitlichen Vorgabe des § 6b EStG entsteht
eine Bereitschaft, hohe Kaufpreise beim Erwerb von Ersatzflichen zu zahlen. BLANCK
und BAHRS weisen darauf hin, dass damit sektoral auch Gefahren verbunden sind, weil
die hohe Zahlungsbereitschaft der ,,6b-Landwirte* zu hohen Bodenpreisen und damit ho-
heren Vollkostenbelastungen im landwirtschaftlichen Sektor beitragen kann (BLANCK und
BAHRS, 2010, S. 433). Die Zahlungsbereitschaft kann nach Modellkalkulationen von
BAHRS in Abhéngigkeit vom maligeblichen Ertragsteuersatz auf die VerduBerungsgewin-
ne, vom Zinssatz und von bestehenden Reinvestitionsalternativen um 50 % bis 100 %
ansteigen. Die Nachfragewirkung des § 6b EStG wirkt wie ein Hebel, weil der Erlds aus
einem Hektar Verkaufsfliche vielfach den Kauf mehrerer Hektare ermdoglicht (BAHRS,
2003, S. 241-242). Dies konne nach Ansicht von BLANCK und BAHRS zu einem ,,Crow-
ding-out-Effekt* von eigentlich wettbewerbsfdhigen Betrieben im Bodenmarkt fiihren, da
nicht mehr sicher gestellt ist, dass der Boden nach Leistungsfahigkeit zum besseren Wirt
im unverzerrten Markt wandert. BAHRS regt daher anstelle der Besteuerung gemail3
§ 6b EStG eine moderate Pauschalbesteuerung an (BAHRS, 2003).

4.3.2 Erbschaft- und Schenkungsteuer

Die Weitergabe von landwirtschaftlichen Flachen im Zuge der Vererbung oder Schenkung
an Ehegatten, Kinder etc. ist gegeniiber anderen Vermdgensarten (Wertpapiere, Bauim-
mobilien, etc.) steuerlich begiinstigt. Dies resultiert daher, dass Grund und Boden sowie
auch ganze landwirtschaftliche Betriebe unabhdngig von bilanziellen Werten nach Er-

® " In den neuen Lindern befinden sich zahlreiche Flichen im Privatvermogen. Bei deren Verduferung

entstehen keine steuerpflichtigen Gewinne, vorbehaltlich der Anwendung des § 23 EStG.
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tragswerten bewertet werden. Die Besteuerung selbst, d. h. die Freibetrdge und Steuersit-
ze, sind dagegen fiir alle Vermogensarten und Steuerpflichtigen einheitlich.

Die in aller Regel niedrige und damit giinstige Bewertung landwirtschaftlichen Bodens
gilt unabhédngig davon, ob sich die Flichen im Betriebsvermdgen oder im Privatvermdgen
befinden. Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen hierfiir finden sich in §§ 13a, 158-168
Erbschaftsteuerreformgesetz (ErbStRG). Bei der Bewertung des Wirtschaftsteiles wird
der gemeine Wert zu Grunde gelegt, der im Ertragswertverfahren ermittelt wird. Dabei
wird ein Reingewinn angesetzt, der im Durchschnitt bei einer ordnungsgemifBen und
nachhaltigen Bewirtschaftung erzielbar ist. Dieser Wert wird auf der Basis der Testbetrie-
be fiir Regionen, Nutzungsarten und Betriebsgrofen ermittelt (dargestellt in Anlage 14 zu
§ 163 Abs. 3 und § 164 Abs. 2 und 4 des ErbStRG). Wenn dieser Wert jedoch unter ei-
nem Vergleichswert, dem sog. Mindestwert, liegt, wird letzterer herangezogen. Der Min-
destwert fiir Grund und Boden wird als ein regionaler, nutzungsart- und betriebsgrofien-
bezogener Pachtpreis zu Grunde gelegt, der ebenfalls aus dem Testbetriebsnetz abgeleitet
wird; das Besatzkapital wird vergleichbar abgeleitet.

Diese Hektarwerte werden unter Annahme cines Zinssatzes von 5,5 % mit dem Faktor
18,6 kapitalisiert, um den Ertragswert zu erhalten. Die in einem wirtschaftlichen Zusam-
menhang stehenden Verbindlichkeiten werden aber lediglich im Verhiltnis Ertragswert zu
Verkehrswert der Fldchen und damit nur anteilig abgezogen.

Nach Einschétzung eines Steuerexperten liegt die tatsdchliche Belastung durch Erbschaft-
und Schenkungsteuer auf Grund der giinstigen Bewertung der Ausgangswerte lediglich
bei einem Drittel einer Besteuerung, die an den tatsdchlichen Vermdgenswerten ansetzen
wiirde.” Durch die sog. Verschonungsregel kann Betriebsvermogen ohne Zahlung von
Erbschaftssteuern auf den Betriebsnachfolger vererbt werden, wenn dieser den Betrieb
mindestens 7 Jahre fortfithrt (Behaltensfrist nach § 13a ErbStRG). Dies gilt auch bei ei-
nem Investor, der selbst kein Landwirt ist, wenn er Kapitalanteile an einer landwirtschaft-
lichen juristischen Person erwirbt.

Bei grofleren Unternehmen darf auBBerdem eine bestimmte Lohnsumme nicht unterschrit-
ten werden und das Betriebsvermdgen darf nicht zu mehr als 10 % aus Verwaltungsver-
mogen bestehen.

® Ein Beispiel verdeutlicht dies: Kauf von 10 ha Ackerfliche im Landkreis Borde zum Preis von 20.000

Euro/ha; der Pachtpreis fiir diese Flidchen liegt nach Anlage 14 bei 147 Euro/ha; dies ergibt einen ka-
pitalisierten Wert von 2.734 Euro/ha (aus 147 Euro * 18,6), der fiir die Erbschaft- bzw. Schenkungs-
teuer zugrunde gelegt wiirde (Experteninterview am 08.08.2011 mit Dr. Wesche, Steuerberater und
Wirtschaftspriifer in Wolfenbiittel).
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Aus Sicht der Steuerberatung hat die giinstige Besteuerung des Bodens bei der Vererbung
jedoch keinen entscheidenden Einfluss auf den Kauf von landwirtschaftlichen Flichen
durch Nichtlandwirte; vielmehr stellt die steuerliche Behandlung ein ,,Sahnehdubchen®
bei Bodeninvestitionen dar.

4.4 Okonomische Rahmenbedingungen

Die Griinde, weshalb Nichtlandwirte ihr Kapital in Boden investieren, sind je nach indi-
vidueller Problemlage und Zielsetzung unterschiedlich. Zur Identifizierung der wesentli-
chen Bestimmungsgriinde der Bodeninvestitionen mit branchenfremdem Kapital werden
Fachbeitrdge und Presseartikel ausgewertet; zudem werden im Vorgriff die Ergebnisse
der regionalen und iiberregionalen Expertengesprache (Kapitel 6.1 und 7) herangezogen.

Eine 2010 durchgefiihrte Umfrage des Anlegermagazins ,,Borse Online* mit der Bran-
chenvereinigung Immobilienverband Deutschland unter 70 Fachmaklern ergab, dass die
wesentlichen Griinde fiir die Investition in Bodenkauf folgende sind (REIM, 2010):

— Angst vor Inflation (85 % der Kaufer),

—  Suche nach einem Sachwert (75 %),

— Nutzung des Booms bei Agrarrohstoffen (40 %),
— Diversifizierung des Portfolios (40 %).

Von den genannten Hauptmotiven der Investoren zielen drei auf Vermodgenssicherung und
lediglich eines (,,Boom bei Agrarrohstoffen®) auf hohe Renditen. Im Gegensatz zu ande-
ren Sachwerten wie etwa Edelmetallen (Gold, etc.) zeichnen sich landwirtschaftliche Fla-
chen in den letzten Jahren neben einer positiven Wertentwicklung auch durch eine attrak-
tive Pachtrendite von 2 bis 3 % aus.

Diese Motive finden sich auch in sehr vielen fachlich orientierten Beitrdgen und den
Prospekten von Boden-/Agrarfonds und Geschiftsberichten der landwirtschaftlich tatigen
Aktiengesellschaften (Tonkens Agrar AG, KTG Agrar AG). Einer Umfrage der Steinbeis-
Hochschule Berlin zu Griinden fiir Investitionen in ,,Real Investments® unter institutionel-
len Investoren ergab, das 83 % der institutionellen Investoren mit derartigen Investitionen
eine Diversifizierung des bestehenden Portfolios anstreben, 66 % die Werthaltigkeit si-
chern bzw. sich gegen Inflation schiitzen wollen; 54 % der Investoren spekulieren mit
hoheren Bodenpreisen, 47 % schitzen die niedrige Volatilitdt und 39 % die regelméBigen
Einnahmen; attraktive Renditen werden dagegen nur von 24 % der befragten Investoren
als Motiv fiir Investitionen in ,,Real Investments* genannt. Die Hélfte der Investoren be-
absichtigt, in Zukunft das Engagement in Real Investments verstirkt auszubauen (MEIER
WESTHOFF, 2011, S. 37-38).
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Im Folgenden werden die wesentlichen modglichen 6konomischen Einflussfaktoren fiir
Investitionen in landwirtschaftliche Flachen ndher dargestellt. Dabei wird unterschieden
nach (a) generellen Entwicklungen auf den Kapital- und Rohstoffmérkten, (b) der Forde-
rung durch das Erneuerbare-Energien-Gesetz, (c) der Verknappung landwirtschaftlicher
Flachen durch Flachenumwidmung und (d) speziellen Vorteilen in den neuen Léndern.

4.4.1 Generelle Entwicklungen auf den Kapital- und Agrarrohstoff-
mirkten

Erfahrungen aus der Finanzkrise und Inflationsingste

Die bereits im Jahr 2007 in der Folge der Pleite der Lehman-Bank in den USA eingetrete-
ne Finanzkrise sowie die einhergehenden Riickschlage an den Aktienmérkten haben bei
vielen Anlegern grofle Vermdgensverluste verursacht. Dies hat dazu gefiihrt, wieder stér-
ker in relativ sichere Anlagen bei vergleichsweise geringer Rendite zu investieren. Die
zwischenzeitlich von den Finanzmérkten wahrgenommene Schuldenkrise in Europa
(Griechenland, Irland, etc.) und in den USA sowie die fortwdhrenden Diskussionen iiber
den Euro und ihn begleitende Rettungsschirme verursachen bei Anlegern zusétzlich eine
steigende Risikoscheu (FAZ.NET, 2010b).

Dariiber hinaus sorgt sich die Mehrheit der von der Fondsgesellschaft Union Investment
befragten Anleger um ihre Ersparnisse und rechnet mit hheren Preisen bzw. hat Inflati-
onssorgen (FAZ.NET, 2011). Laut Statistischem Bundesamt haben die Verbraucherpreise
im Juni 2011 um 2,3 % gegeniiber dem Vorjahresmonat zugenommen; die Inflationsrate
lag damit seit Februar iiber der 2-Prozent-Marke. Im Vergleich zu den Jahren 2010 und
2009 ist im Durchschnitt ein deutlicher Anstieg der Preissteigerung in Deutschland fest-
zustellen (STATISTISCHES BUNDESAMT, 2011b). Die Europdische Zentralbank hat auf die
inflationdren Entwicklungen in Europa mit einer Anhebung der Leitzinsen um 0,5 % auf
1,5 % reagiert (EZB, 2011).

Diversifizierung des Portfolios

Durch eine Diversifizierung der Geldanlage auf verschiedene Anlageklassen kann das
Anlagerisiko durch eine systematische Kombination von Anlagen mit negativen Korrela-
tionen vermindert werden (PERRIDON und STEINER, 1993, S. 240 ff). Borsenweisheiten
wie ,,Nicht alle Eier in ein Korbchen legen* oder ,,Nicht alles auf ein Pferd setzen* illust-
rieren diese Strategie. Die Portfolio-Theorie untersucht, welche Zusammensetzung meh-
rerer Anlagekomponenten unter Beriicksichtigung des Risikos effizient ist; dabei wird
risikoaverses Verhalten der Anleger unterstellt. Eine Kernaussage der Portfolio-Theorie
ist, dass es moglich ist, das Risiko-Renditeverhéltnis eines Portfolios zu optimieren, in-
dem man Risikostreuung bzw. Portfoliodiversifizierung bei der Geldanlage betreibt. Kon-
kret heifit das, dass man eine gute Rendite bei geringem Risiko erzielen kann, wenn man
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bei der Geldanlage sein Portfolio mit Werten (Assets) ausstattet, deren Kurse/Preise mog-
lichst gegenldufige Entwicklungen aufweisen.

Insbesondere vor dem Hintergrund der Turbulenzen an den Kapitalmérkten (vor allem
Aktien) und der bei vielen Anlegern verbreiteten Befilirchtung zukiinftig hoherer Preis-
steigerungen orientieren sich Kapitalanleger verstirkt an Substanzwerten wie Edelmetal-
len und Immobilien (HAIMANN und STOCKER, 2010).

Niedrige Zinsen

Die Zinsen fiir Fremdkapital waren in den vergangenen Jahren im Vergleich mit den
1980er und 1990er Jahren, als fiir Hypothekarkredite zwischen 5 und 10 % Zinsen bezahlt
werden mussten, relativ niedrig. Vor allem in den Jahren 2005 und 2006 sowie insbeson-
dere im Jahr 2010 konnte Fremdkapital zu sehr giinstigen Konditionen aufgenommen
werden (Abbildung 1). Nachdem die Europdische Zentralbank ihren Zinssatz fiir Hauptfi-
nanzierungsgeschéfte von 4,25 % in 9/2008 auf 1 % in 5/2009 reduzierte, um das Wirt-
schaftswachstum im Euro-Raum zu stimulieren, wurde seit April 2010 wieder eine leichte
Anhebung auf 1,5 % vollzogen. Die langfristig ausgerichteten Wohnungsbaukredite, die
den Krediten fiir die Finanzierung von Bodenkéufen hinsichtlich der Konditionen relativ
nahe kommen, haben seit ihrem Tiefpunkt im zweiten Halbjahr 2010 zwischenzeitlich
etwa um 0,5 Prozentpunkte zugelegt.

Abbildung 1: Zinssitze der Europdischen Zentralbank (EZB) zur Refinanzierung
und deutscher Banken fiir neu abgeschlossene Wohnungsbaukredite
(1/2003 bis 7/2011)
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Boom bei Agrarpreisen

Die weltweiten Rahmenbedingungen fiir Agrarrohstoffe haben sich in den vergangenen
Jahren durch zahlreiche Faktoren gravierend verdndert (vgl. Kap. 3.1) und dazu gefiihrt,
dass heute von aus Sicht der landwirtschaftlichen Erzeuger deutlich giinstigeren Preis-
entwicklungen ausgegangen wird als dies in friiheren Jahrzehnten der Fall war. Die Preis-
booms der Jahre 2007/08 und 2010/11 und der zwischenzeitliche Preiseinbruch (Abbil-
dung 2) zeigen zudem, dass die Preisvolatilititen auf den Agrarmérkten deutlich groBer
sind als friiher.

Abbildung 2: Index der Erzeugerpreise landwirtschaftlicher Produkte (ohne MwSt.)
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4.4.2 Forderung durch das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG)

Mit der Novellierung des Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) von 2004 wurde die Forde-
rung erneuerbarer Energien deutlich ausgeweitet. Dies hat in Deutschland zu einem rasan-
ten Ausbau der Biogaserzeugung gefiihrt. Hohe Stromeinspeisevergiitungen, die zudem
iiber die niachsten 20 Jahre festgelegt sind, bieten Investoren ein hohes Mal} an Planungs-
sicherheit auf der Absatzseite.

Nach Angaben des Fachverbands Biogas e.V. ist die Anzahl der Biogasanlagen bis 2010
auf 5.905 Stiick mit einer installierten elektrischen Leistung von insgesamt 2.291 Mega-
watt angestiegen. Die Prognose fiir 2011 geht davon aus, dass sich die Zunahme der Bio-
gasanlagen im Vergleich zu den Vorjahren noch etwas beschleunigt (FACHVERBAND BIO-
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GAS E.V., 2011). Auch fiir nichtlandwirtschaftliche Investoren und branchenfremde Kapi-
talgeber sind Investitionen in Biogasanlagen attraktiv. Dies belegen Unternehmen wie die
Steinhoff Familienholding GmbH, JLW Holding AG und KTG Agrar AG, die jeweils
zwischen 23 und 16 MW Gesamtleistung in ihren Biogasanlagen erzeugen kénnen und
teils dariiber hinaus noch erhebliche Erweiterungspldne verfolgen (vgl. Kap. 3.2).

Die Forderung durch das EEG fiihrt zu einer hohen Wettbewerbsfahigkeit der Biomasse-
produktion gegeniiber anderen Bodenerzeugnissen (z. B. Weizen, Raps). Die kalkulierte
Grundrente fiir Energiemais betrdgt je nach GroBe der Biogasanlage zwischen 650 und
750 Euro pro Hektar (DE WITTE, 2011)”, so dass Pachtzahlungen in Héhe von 1.000 Euro
und mehr pro Hektar plausibel sind, wenn zusitzlich flichenbezogene Direktzahlungen in
Hohe von 335 Euro/ha (Bundesdurchschnitt) kalkuliert werden konnen (WISSENSCHAFTLI-
CHER BEIRAT AGRARPOLITIK, 2011). Allerdings weist der Wissenschaftliche Beirat Agrar-
politik in seiner Stellungnahme zur Forderung der Biogaserzeugung durch das EEG da-
rauf hin, dass trotz der hohen Forderung der Biogaserzeugung die Rentabilitidt der Anla-
gen stark vom kiinftigen Agrarpreisniveau abhingt und bei dem bereits 2007/08 und auch
aktuell wieder hohen Niveau (vgl. Abbildung 2) nicht oder nur knapp gegeben sein diirfte
(ebenda, S. 5). Der Flachenbedarf fiir die Biogasproduktion wird in der Stellungnahme fiir
2010 auf 600.000 bis 800.000 ha Silomais und etwa 80.000 ha Ganzpflanzensilage, Gras
und Getreide geschétzt.

Bislang liegen erst wenige Untersuchungen zum Einfluss des EEG auf die Bodenpreise
(Pacht und Kauf) vor. EMMANN, PLUMEYER und THEUVSEN (2011) befragten Landwirte
zum Einfluss der Biogasproduktion auf den Landpachtmarkt. Das Ergebnis dieser Analyse
ist, dass die Pachtpreise generell steigen; dabei wird von den Landwirten den Biogasbe-
trieben und dem vergangenen Boom bei den Erzeugerpreisen die grofite Bedeutung zuge-
messen. Diese Aussagen sind jedoch regional unterschiedlich: In Ackerbauregionen wird
der Biogaserzeugung liberwiegend kein Einfluss auf die Pachtpreisentwicklung zugemes-
sen, weil es dort kaum Biogasanlagen gibt, wihrend die Situation in veredlungsintensiven
Regionen mit einer umfangreichen Biogaserzeugung umgekehrt ist. In einer weiteren Un-
tersuchung zum Zusammenhang zwischen Biogaserzeugung und Pachtpreisen — allerdings
auf der Grundlage der Agrarstrukturerhebung von 2007, d. h. basierend auf Daten vor der
EEG-Novelle von 2009 — kommen BREUSTEDT und HABERMANN (2010, S. 11) zu dem
Ergebnis, dass eine Erhéhung des Maisanbaus fiir Energieerzeugung um 10 % zu einem
Anstieg der Neupachten um 10 Euro/ha fiihrt.

Nach der zum 01.01.2012 in Kraft tretenden jiingsten Novelle des EEG werden nach Ex-
pertenmeinung kiinftig vor allem kleine Anlagen (bis 75 kW el. Leistung) mit einem ho-

Nach DE WITTE (2011) wére die Milchviehhaltung unter den gemachten Annahmen erst ab Milchprei-
sen von etwa 32 ct/kg netto wettbewerbsfahig; in der Rindermast miisste der Rindfleischpreis bei iiber
3,60 Euro netto pro kg Schlachtgewicht liegen.
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hen Anteil an Giilleverwertung (80 %) sowie die groBen Anlagen (liber 500 kW) mit einer
stirkeren Reststoffverwertung begiinstigt (LEHMANN, 2011). Ob die Obergrenze von
60 Masseprozent fiir den Einsatz von Mais und Getreidekorn bei Neuanlagen zu einer
Verringerung der Flichenkonkurrenz fithren wird, wird von Experten bezweifelt; viel-
mehr wird davon ausgegangen, dass der Anbau von weniger produktiven Alternativfriich-
ten in Ackerbaugebieten den Flachenbedarf fiir Biogasanlagen noch steigern wird (eben-
da, S. 121).

4.4.3 Verknappung landwirtschaftlicher Flichen durch Flachenum-
widmung

Seit Jahren nimmt in Deutschland die Siedlungs- und Verkehrsfliche um etwa 100 Hektar
pro Tag zu, insbesondere zu Lasten der landwirtschaftlichen Fliche (STATISTISCHES BUN-
DESAMT, 2011a, S. 8). Im Zeitraum 1995 bis 2009 ging die landwirtschaftlich genutzte
Fliche (LF) in Deutschland um ca. 1,3 % oder durchschnittlich 89 ha pro Tag zuriick
(BMELYV, 2011). Damit gehen jéhrlich in erheblichem Umfang Fldchen fiir die Produkti-
on von Nahrungs- und Futtermitteln sowie nachwachsende Rohstoffe verloren. Zwar will
die Bundesregierung die Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflichen gemil} ihrer
Nachhaltigkeitsstrategie von 2002 bis zum Jahr 2020 auf tdglich 30 ha reduzieren
(BUNDESREGIERUNG, 2002, S. 194), aber die Fortschritte auf dem Weg zu diesem Ziel
sind bislang sehr gering.

Eingriffe in Natur und Landschaft (z. B. Straenbau, Wohnungsbau, Gewerbe- und In-
dustrieansiedlung) miissen gemdl den gesetzlichen Vorschriften (Naturschutzgesetze,
BauGB) von demjenigen, der diese verursacht hat, in angemessener Weise ausgeglichen
werden. Die jeweilige Angemessenheit der sog. Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen (in
Ausnahmefillen auch Ersatzzahlungen) wird von vielen als wenig transparent empfunden.
Da iiberbaute Flachen in rdumlicher Ndhe ausgeglichen werden miissen, entstehen regio-
nal mitunter erhebliche Engpédsse am Bodenmarkt, die die Preise fiir Ersatzland nach oben
treiben. Aus diesem Grund wird seit einigen Jahren {iber angepasste Mallnahmen disku-
tiert, um den Flidchenverbrauch durch Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen z. B. mit Hilfe
der Einrichtung von Okokonten zu verringern (GOETZ, 2011b).

Aufgrund der Unvermehrbarkeit und bestehenden Knappheit der Ressource Boden fiihrt
der Riickgang der verfligbaren landwirtschaftlichen Flachen bei gleichzeitig steigender
Nachfrage nach Nahrungsmitteln und nachwachsenden Rohstoffen zu tendenziell steigen-
den Preisen auf dem Bodenmarkt.

Privilegiertes Bauen im Aullenbereich

Landwirtschaftliche Betriebe genie3en unter bestimmten Voraussetzungen eine baurecht-
liche Privilegierung (§ 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) im AuBlenbereich. Voraussetzung ist, dass
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das Bauvorhaben einem landwirtschaftlichen Betrieb dient und insbesondere 6ffentliche
Belange (§ 35 Abs. 3 BauGB) nicht entgegenstehen. Vor allem die Verbesserung der Ag-
rarstruktur durch Er6ffnung betrieblicher Wachstumsmdoglichkeiten sowie die riicklaufige
Akzeptanz von geruchsintensiven Produktionsbereichen in Wohngebieten (z. B. durch
Viehhaltung) sprechen fiir das Bauen im AuBenbereich. Wenn das Bauvorhaben schédli-
che Umwelteinwirkungen hervorrufen kann oder gegen geltendes Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrecht verstof3t, liegt jedoch eine Beeintrichtigung 6ffentlicher Belange
vor, so dass eine Genehmigung versagt werden kann. Gewerbliche Tierhaltungsbetriebe
konnen unter bestimmten Voraussetzungen von der Privilegierung nach § 35 Abs. 1 Nr. 4
BauGB erfasst sein.

Genehmigungen zum privilegierten Bauen im AuBlenbereich sind in den alten Bundeslin-
dern — insbesondere in viehintensiven Gebieten wie dem Emsland — mittlerweile ein
knappes Gut. Daher sind bestehende Betriebsstétten fiir Investoren mit Wachstumsplanen
in AuBlenbereichen besonders lukrativ.

4.4.4 Spezielle Vorteile in den neuen Landern

Giinstiges Bodenpreisniveau

Nach der Wende 1989/90 existierte in den neuen Léndern kein funktionierender Boden-
markt. Flichen wurden auf privater Ebene teilweise fiir 1.000 bis 3.000 DM pro Hektar
gehandelt.  Informationsasymmetrien,  personliche = Beziehungen @ zum  LPG-
Nachfolgeunternehmen oder auch Aversionen dagegen, ein geringes Angebot an Ver-
kaufsflichen und auch eine geringe Nachfrage dominierten zusammen mit sehr gilinstigen
Bodenpreisen (Pacht und Kauf) der BVVG den Bodenmarkt. Der Kauf- und Pachtmarkt
hat sich erst allméihlich entwickelt (SIEGMUND, 2007).

Im Vergleich zu den Bodenmaérkten im fritheren Bundesgebiet lagen vor allem die Kauf-
preise, aber auch die Pachtpreise in den neuen Lédndern auf einem deutlich niedrigeren
Niveau. Noch im Jahr 2005 betrug der durchschnittliche Kaufpreis je Hektar zum Ver-
kehrswert in den neuen Bundeslindern mit 3.964 Euro etwa ein Viertel des Durch-
schnittswertes in den alten Bundesldndern (15.825 Euro/ha); der durchschnittliche Pacht-
preis in den neuen Bundesldndern lag knapp bei der Hélfte des westdeutschen Durch-
schnittsniveaus (SIEGMUND, 2007, S. 5-6). Die Griinde fiir die groen Unterschiede wur-
den vielfach beschrieben (z. B. KLARE, 1993).

Grofie Flicheneinheiten

Grofle zusammenhidngende Landwirtschaftsflachen (Schlidge) besitzen fiir einen potenziel-
len Erwerber in der Regel einen wesentlich hoheren Wert als kleinere, zersplittert gelege-
ne Flichen (DOLL und KLARE, 2002). Dies liegt vor allem daran, dass grof3e Flidchen auf-
grund der moglichen Nutzung groBerer Maschinen, geringerer Riistzeiten etc. kostengiins-
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tiger zu bewirtschaften sind (sog. Grofen- oder Kostendegressionseffekte). Zwar kann
durch Pflugtausch oder Unterverpachtung der Nachteil kleinerer Flurstiicke teilweise oder
ganz kompensiert werden, aber dies ist mit zusdtzlichen Transaktionskosten verbunden
oder aufgrund von gespannten Nachbarschaftsverhiltnissen nicht iiberall moglich.

Die von der BVVG zur Privatisierung ausgeschriebenen Fldchen lagen 2008 durchschnitt-
lich bei rund 15 ha LF und 2010 bei rund 22 ha LF (BVVG, 2011); die LosgroBen sind im
Allgemeinen auf 50 ha begrenzt, in Einzelfidllen werden aber auch grofere zusammen-
hingende Flidchen von bis zu einigen hundert Hektar ausgeschrieben. Ganze Betriebe mit
1.000 und mehr Hektar Fliche werden in den neuen Lindern auf dem Privatmarkt gehan-
delt. Derartige GroBenordnungen sind in den alten Bundesldndern nur in sehr seltenen
Féllen gegeben und werden praktisch nicht gehandelt.

Uber die genannten Einflussfaktoren hinaus sind die Errichtung eines landwirtschaftli-
chen Betriebes und einzelbetriebliches Wachstum bestehender Betriebe hdufige Motive,
um am landwirtschaftlichen Bodenmarkt durch Pacht oder Kauf titig zu werden und so
die Nachfrage nach Fldchen und folglich die Flichenpreise zu steigern.
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5 Analyse statistischer Daten zum Bodenmarkt

In den einleitenden Kapiteln wurde bereits deutlich, dass die Diskussion um nichtland-
wirtschaftliche Investoren stark von den steigenden Bodenpreisen genédhrt wird. Im fol-
genden Kapitel erfolgt eine Aufbereitung verfiigbarer Daten zur Darstellung der Entwick-
lungen am Bodenmarkt. Dies stellte im Verlauf der Studie gleichzeitig eine Vorarbeit fiir
die Auswahl von Fallstudienregionen dar.

Um das Phidnomen steigender Bodenpreise im europdischen Kontext besser einordnen zu
kénnen, erfolgt zu Beginn ein kurzer Uberblick iiber das Niveau und die Entwicklung der
Bodenpreise in einigen ausgewihlten Staaten der EU und deren Bestimmungsgriinde an-
hand verfiigbarer Quellen. Der deutsche Bodenmarkt steht anschlieBend im Mittelpunkt.
Neben den Daten der amtlichen Statistik standen fiir diese Untersuchung auch eigens zu-
sammengestellte umfangreiche Daten liber Verkauf und Verpachtung der BVVG zur Ver-
fligung.

5.1 Kaufwerte in ausgewihlten EU-Staaten

Das Preisniveau fiir landwirtschaftliche Flachen ist innerhalb der EU hochst unterschied-
lich. Abbildung 3 zeigt, dass insbesondere in den Niederlanden landwirtschaftlicher Bo-
den mit rund 47.500 Euro/ha im Jahr 2009 sehr teuer gehandelt wurde. Auch Dénemark
lag mit gut 25.000 Euro/ha weit iiber dem Niveau der iibrigen ausgewerteten Lander. Auf
der anderen Seite wiesen Schweden mit 3.700 und Frankreich mit 5.000 Euro/ha beson-
ders niedrige durchschnittliche Kaufpreise auf. Die durchschnittlichen Bodenwerte in
Deutschland befinden sich in diesem Vergleich im unteren Mittelfeld.

Den meisten Staaten gemeinsam ist eine Preisentwicklung, die von 2003 bis 2008 eine
iiberwiegend leicht steigende Tendenz hatte; 2009 sind die Preise iiberwiegend stagniert
oder leicht zurlickgegangen. Abweichend davon gab es in den Niederlanden und Deutsch-
land eine ungebrochen starke Aufwirtsentwicklung, wiahrend die didnischen Kaufwerte
recht deutlich zurlickgegangen sind.

Die wichtigsten Einflussgrofien auf diese Kaufpreise lassen sich grundsétzlich in land-
wirtschaftliche und nichtlandwirtschaftliche Faktoren unterteilen. Die globalen landwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen, insbesondere die weltweit steigende Nachfrage nach
Nahrungsmitteln und der wachsende Flachenbedarf zur Erzeugung von Bioenergie haben
wegen des weniger stark wachsenden Angebots und der Verknappung der Flachen auch in
den ausgewihlten Lindern in der Tendenz zu Preissteigerungen gefiihrt. Die starken Un-
terschiede hinsichtlich Preisniveau und -entwicklung in den Léndern sind maBgeblich auf
die hier bestehenden spezifischen landwirtschaftlichen Verhéltnisse zuriickzufiihren; z. B.
die niedrigen Preise in Schweden durch die niedrige Wertschdpfung, u. a. aus klimati-
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schen Griinden und wegen der marktfernen Lage. Die hohen Preise in den Niederlanden
lassen sich mit der hohen Wertschopfung je Flacheneinheit durch die hohe Viehdichte
und den Anbau von (Sonder)-Kulturen auf dem Ackerland erkldren, dariiber hinaus mit
der fortlaufend verschirften Umweltgesetzgebung im Bereich der Landwirtschaft.

Bei den nichtlandwirtschaftlichen Faktoren diirfte die weltweite Finanzkrise generell zu
einer gesteigerten Nachfrage nach Boden als sichere Kapitalanlage gefiihrt haben. Die
teilweise fallenden oder stagnierenden Preise im Jahr 2009 sind vermutlich auf die im
Zuge der Finanzkrise stark fallenden Preise fiir landwirtschaftliche Produkte zu erkldren,
die die Bodennachfrage als sichere Kapitalanlage iiberkompensiert hat. Nach wie vor
diirfte sich dariiber hinaus insbesondere in sehr dicht besiedelten Landern wie den Nieder-
landen die starke Nachfrage nach Boden fiir nichtlandwirtschaftliche Zwecke tendenziell
preissteigernd auf den landwirtschaftlichen Bodenmarkt auswirken.

Abbildung 3: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufwerte fiir landwirtschaftliche
Flache in ausgewidhlten Staaten der EU
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Quelle: Eigene Darstellung (BODENMARKT.INFO, 2011a).

Eine malBigebliche, in ihrer Wirkung nicht quantifizierbare Einflussgréf3e stellt dariiber
hinaus die unterschiedliche nationale Gesetzgebung insbesondere im Landpacht-, Land-
pachtverkehrs-, Grundstiickverkehrs-, Erb- und Steuerrecht dar. Als Beispiel sei hier ein
Vergleich des Erb-, Pacht-, Bewirtschaftungs- und Bodenverkehrsrecht in Frankreich mit
den entsprechenden Regelungen in Deutschland (BARTHELEMY et al., 2000) erwihnt.
Stark vereinfacht lassen sich die Regelungen in Frankreich wie folgt zusammenfassen:
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— im Erbfall Realteilung des landwirtschaftlichen Betriebs oder Abfindung zum Ver-
kehrswert,

— starke Stellung des Péchters im Pachtrecht durch gesetzliche Festlegung einer Min-
destpachtdauer (neun Jahre), einer Pflicht zur Verldngerung der Pachtdauer, eines
Ubernahmerechts und eines Vorkaufrechts,

—  Festlegung von Hochst- und Mindestpachtpreisen durch die jeweiligen Prafekturen,

— starke Stellung der SAFER (Societe d’Amenagement Foncier et d Etablissemnet Ru-
ral, eine staatlich kontrollierte Gesellschaft des Privatrechts ohne Gewinnabsicht) bei
VerduBerungen von landwirtschaftlichen Grundstiicken durch Einrdumung eines weit-
reichenden Vorkaufsrechts mit der Moglichkeit, vereinbarte Konditionen bei von ihr
als iberhoht eingeschétzten Preisen zu dndern.

Die erheblichen staatlichen Eingriffe in den Bodenmarkt diirften sich im Vergleich zu den
in Deutschland herrschenden liberalen Regelungen unter sonst gleichen Bedingungen auf
den Bodenmarkt preismindernd auswirken. In Deutschland diirften andere Eingriffe zu-
mindest indirekt einen preissteigernden Einfluss auf die Bodenpreise haben: das den Hof-
nachfolger stark begiinstigende Anerbenrecht und die steuerbegiinstigte Wiederanlage von
VerduBlerungsgewinnen aus Grund und Boden gem. § 6b EStG.

Hinsichtlich des Landpachtrechts lassen sich die Lidnder nach WINKLER (1997, S. 19 ff.)
in drei Gruppen einteilen:

— liberale Landpachtregelungen, die der Vertragsfreiheit der Parteien einen weiten
Spielraum lassen (z. B. England nach der im Jahr 1995 durchgefiihrten Landpacht-
rechtsreform und Deutschland). Weitestgehend frei konnen die Hohe der Pachtpreise
und die Laufzeit der Pachtvertrige festgelegt werden. Eine Kontrolle des Landpacht-
verkehrs erfolgt allenfalls sehr zuriickhaltend.

— dirigistische Landpachtregelungen, die die Vertragsfreiheit der Parteien stark ein-
schrinken (z. B. Frankreich, Belgien, weniger stark Niederlande). Die Interessen der
Bodeneigentiimer werden durch Ausgestaltung wesentlicher Pachtrechtsvorschriften
als zwingendes Recht beeintrachtigt. Hierzu zéhlen die Festsetzung von (regional dif-
ferenzierten) Pachtpreishochstgrenzen, die Regelung von Pachtpreisanpassungen, die
Festsetzung von Mindestpachtzeiten und ein Verpéachterschutz durch erhebliche Be-
schrankungen des Kiindigungsrechts.

— Pachtrechtregelungen mit liberalen und dirigistischen Elementen. Verschiedene recht-
liche Regelungen weisen in bestimmten Bereichen dirigistische Elemente auf, in an-
deren Bereichen wird den Vertragsparteien weitgehende Vertragsfreiheit zugestanden
(z. B. Schweden, Dinemark und Osterreich mit vergleichsweise mehr liberalen Ele-
mente sowie Italien, Spanien und Portugal mit mehr dirigistischen Elementen).
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Generell konnen sich dirigistische Regelungen auf den Pacht- und Grundstiicksmérkten
vor allem auf das Preisniveau ddmpfend oder auch stimulierend auswirken, weniger auf
die Preisentwicklung. Ihr Einfluss auf die aus Abbildung 3 ersichtlichen Niveauunter-
schiede ldsst sich nicht quantifizieren. Sicher ist jedoch, dass Regelungen in Richtung
Péchterschutz zu einer deutlichen Preisspaltung fiir zum Kauf angebotene selbst bewirt-
schaftete Flichen im Vergleich zu verpachteten Flachen fiihren konnen.

5.2 Kaufwerte nach Daten der Statistischen Amter

Die Kaufwertestatistiken der Statistischen Amter (DESTATIS, div. Jgg.) zeigen die im je-
weiligen Kalenderjahr zum Verkehrswert verkauften landwirtschaftlichen Grundstiicke,
getrennt nach Verkdufen mit und ohne Gebdude bzw. Inventar, wobei die Verkdufe ohne
Gebdude und Inventar weit iiberwiegen. In den ostdeutschen Bundesldndern enthalten
diese Daten die Verkdufe der BVVG zum Verkehrswert (Ausschreibungs- und Direktver-
kdufe), wihrend die preisbegiinstigten Verkdufe nach EALG in einer separaten Statistik
ausgewiesen werden. Die Statistik basiert auf den notariell beurkundeten Grunderwerbs-
fillen, die durch die regionalen Gutachterausschiisse bzw. Finanzdmter (je nach Land)
aufbereitet werden. Nicht enthalten sind Verkdufe ganzer Betriebe, wenn es sich um Ei-
gentumsiibergénge juristischer Personen auf handelsrechtlichem Wege handelt.

Nachfolgend wird die Entwicklung von Verkaufsumfidngen und -preisen auf den ver-
schiedenen administrativen Ebenen dargestellt. Der Umfang wird dabei stets als Boden-
mobilitdt ausgedriickt, das ist der relative Anteil der verkauften Fliche der landwirtschaft-
lichen Nutzung (FdIN) an der gesamten landwirtschaftlich genutzten Fliche (LF)™. Die
Analyse beschrinkt sich auf die Verkdufe zum Verkehrswert. Auf die EALG-Verkiufe
wird nur auf der Bundesebene eingegangen; sie werden im Kapitel 5.3 noch einmal auf-
gegriffen.

5.2.1 Zweigeteilter Markt: Neue und alte Bundeslinder

Abbildung 4 zeigt die Entwicklung von Bodenmobilitidt und Verkaufswerten im Zeitraum
2002 bis 2010 in Gesamtdeutschland sowie getrennt nach neuen und alten Bundeslédndern.
Deutlich erkennbar ist der zweigeteilten Bodenmarkt: In den alten Bundesldndern pendelt
die Bodenmobilitdt im ganzen Zeitraum um 0,4 Prozent der LF, in den neuen Bundeslédn-
dern ist sie hingegen zwei- bis dreimal so hoch (zwischen 1,0 und 1,3 %), die EALG-
Verkiufe einbezogen sogar vier- bis fiinfmal so hoch (1,5 bis 2,1 %). Beiden Landesteilen
gemeinsam ist aber, dass der Umfang der Verkdufe zum Verkehrswert nach einer Phase

24 Bezugsgrofle ist dabei die fiir 2007 ausgewiesene landwirtschaftlich genutzte Fldche (DESTATIS, 2008).
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relativer Konstanz in der ersten Hilfte des Jahrzehnts ab 2006 deutlich anstieg und 2008
einen Hohepunkt erreichte; 2009 ging die Bodenmobilitdt wieder deutlich zuriick.

Abbildung 4: Entwicklung der Bodenmobilitdit und der Kaufwerte fiir LF in
Deutschland (alte und neue Bundesliander)
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Auch die Entwicklung der Kaufwerte weist Ahnlichkeiten auf, verliuft aber auf ganz un-
terschiedlichen Niveaus. In den alten Bundeslindern sind die Durchschnittspreise von
rund 17.000 Euro/ha im Jahr 2002 auf knapp 16.000 Euro/ha im Jahr 2005 zuriickgegan-
gen. Seitdem sind sie kontinuierlich angestiegen mit zuletzt fast gleichbleibenden Wachs-
tumsraten von 4 % pro Jahr auf iiber 18.700 Euro/ha im Jahr 2010. In den neuen Bundes-
lindern lagen die Verkehrswerte bis 2005 fast konstant bei etwa 4.000 Euro/ha; seitdem
haben sie ein progressives Wachstum aufgenommen. Nach nur leichten Anstiegen bis
2007 sind die Kaufwerte 2008 und 2009 um jeweils 19,5 % angestiegen, 2010 sogar um
24,6 %. 2010 liegt der durchschnittliche Kaufwert der Landwirtschaftsfliche bei 7.400
Euro/ha.

Damit hat sich der Preisabstand zum fritheren Bundesgebiet etwas verringert, von einer
Angleichung an dessen Preisniveau kann aber lingst noch keine Rede sein. Wihrend die
Preissteigerung seit 2007 in absoluten GroBenordnungen in beiden Landesteilen dhnlich
verlief (+ 2.200 Euro/ha in den alten Bundesldndern, + 3.200 Euro/ha in den neuen), ist
sie relativ ausgedriickt in den neuen Bundesldndern mit 78 % betrachtlich héher als in den
alten Bundesldndern (13 %).

5.2.2 Kaufwerte nach Bundeslandern

Grofle Unterschiede bestehen aber auch auf den Bodenmaérkten zwischen den einzelnen
Bundesldandern. Im Folgenden werden die Entwicklungen seit 2005 in ausgewéhlten neu-
en und alten Bundesldndern getrennt voneinander verglichen. Abbildung 5 zeigt, dass die
Kaufwerte in Nordrhein-Westfalen mit aktuell rund 28.000 Euro/ha annéhernd dreimal so
hoch sind wie in Rheinland-Pfalz (10.000 Euro/ha), dem alten Bundesland mit den nied-
rigsten Kaufpreisen. Die Rangfolge unter den Landern ist iiber die Jahre hinweg fast kon-
stant geblieben: auf Nordrhein-Westfalen folgen Bayern und Baden-Wiirttemberg; Nie-
dersachsen und Schleswig-Holstein bewegen sich im Mittelfeld. Die Preisentwicklung
geht in allen Landern generell aufwérts, besonders hohe Steigerungsraten weisen aber die
norddeutschen Bundesldnder Schleswig-Holstein und Niedersachsen auf. In Niedersach-
sen sind die Preise 2010 um 9 % angewachsen, so stark wie in keinem Jahr vorher.
Schleswig-Holstein hatte in den Jahren 2007 bis 2009 jeweils eine Wertsteigerung von
iiber 10 %, 2010 hat sich die Entwicklung verlangsamt.
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Abbildung 5: Kaufwerte undBodenmobilitat in ausgewahlten alten Bundeslandern
seit 2005
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Quelle: Eigene Darstellung €3TATIS, div. Jgg.).

Betrachtet man die Bodenmobilitat, so fallt eine beinahe umgekehrte Rangfolge der Bun-
deslander auf. Besonders niedrige Mobilitdten mit meistens unter 0,2 % der LF weist Bay-
ern auf, gefolgt von Baden-Wirttemberg. Dagegen wurden in den norddeutschen Landern
und Rheinland-Pfalz fast in jedem Jahr mehr als 0,5 % der LF verkauft. In Niedersachsen
ist die Bodenmobilitat zuletzt zwei Jahre in Folge gesunken, mdglicherweise eine Folge
der gestiegenen Wertschatzung von Boden als Anlageobjekt.

In den neuen Bundeslandern (Abbildung 6) liegen die Kaufwerte dichter beieinander und
entwickeln sich Uber alle Jahre fast durchweg nach oben. Auffallig sind vor allem die
stark progressiven Preisentwicklungen in Brandenburg und Mecklenburg-Vorpommern.
In Brandenburg sind die Preise von rund 2.600 Euro/ha im Jahr 2005 auf nunmehr 6.334
Euro/ha angewachsen, die Preissteigerung betragt insgesamt 144 % und 34 % allein im
Jahr 2010. In Mecklenburg-Vorpommern sind die Preise um insgesamt 113 % von 4.300
auf jetzt 9.187 Euro/ha gestiegen. Damit ist Mecklenburg-Vorpommern 2010 erstmals das
Land mit den hdchsten Kaufwerten unter den neuen Bundeslandern. Vorher wurden die
hochsten Durchschnittspreise in Sachsen-Anhalt gezahlt; hier sind die Kaufwerte zwi-
schen 2005 und 2007 leicht gesunken und dann innerhalb von vier Jahren auf derzeit
8.264 Euro/ha gestiegen. Die Wertsteigerung seit 2007 betragt 55 % und ist insgesamt
ahnlich hoch wie in Sachsen und Thiringen.
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Abbildung 6: Kaufwerte und Bodenmobilitat in den neuen Bundeslandern
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Bei der Bodenmobilitat zeigt sich — ahnlich wie in den alten Bundeslandern — annahernd

ein Nord-Sud-Gefalle mit den bei weitem héchsten Flachenanteilen (und auch Umféangen)

in Brandenburg und den niedrigsten in Sachsen. Anders als in den alten Bundeslandern
kann aber gar kein Zusammenhang mit der Preisentwicklung konstruiert werden. In Bran-

denburg wurden seit 2007 relativ konstant zwischen 24.000 und 26.500 ha pro Jahr ver-
aulRert, in Mecklenburg-Vorpommern waren es in jedem Jahr zwischen 17.000 und 18.500
Hektar. Starkere Schwankungen gab es in Sachsen-Anhalt (9.000 bis 13.700 ha). Der Um-
fang der verauf3erten Flache in Ostdeutschland ist stark von den Verkaufsaktivitaten der
BVVG abhéangig (s. Kap. 5.3).

5.2.3 Kaufwerte nach Landkreisen

Innerhalb der Bundeslander setzt sich die starke Differenzierung der Bodenmarkte auf
Ebene der Landkreise fort. Ein tieferer Einblick in die Unterschiede wird nachfolgend fir
die Lander gegeben, die in der weiteren Untersuchung im Rahmen von Fallstudien behan-
delt werden: Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen-Anhalt und Niedersach-
sen. Um die Unterschiede zu illustrieren, werden jeweils die drei Landkreise mit den
hochsten Kaufwerten sowie die zwei mit den niedrigsten Kaufwerten 2010 betrachtet.

In Brandenburg (Abbildung 7) lagen die Kaufwerte im Jahr 2005 in einem relativ engen
Korridor zwischen 2.000 und 3.600 Euro/ha zusammen, sie haben sich dann aber sehr
unterschiedlich entwickelt. Eine extreme Entwicklung weist die Uckermark auf. Hier
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wurden schon immer die hochsten Kaufpreise gezahlt, die Preise sind aber in den letzten
Jahren weit starker gestiegen als im Landesdurchschnitt. Von 2005 bis 2009 haben sie
sich mehr als verdoppelt, der starkste Anstieg um nochmals 59 % ist aber von 2009 auf
2010 zu verzeichnen, sodass der durchschnittliche Kaufwert 2010 mit 12.781 Euro/ha fast
doppelt so hoch ist wie der Landesdurchschnitt. Ein Grund hierfur ist die relativ hohe
Bonitat der Uckermarker Boden. Im Mittel der Jahre liegt die durchschnittliche Ertrags-
messzahl (EMZ) je Ar der Kauffalle bei 38,9; im Landesdurchschnitt betragt sie nur 31,5.

Auch in anderen Landkreisen hat es in einzelnen Jahren grof3e Preisspriinge gegeben, so
in der Prignitz (67 % im Jahr 2009) und Markisch-Oderland (2008 und 2010 jeweils fast
40 %). Dagegen sind die Kaufwerte im Landkreis Spree-Neil3e im gesamten Zeitraum
2005 bis 2010 nur um 18 % gestiegen.

Die Bodenmobilitaten schwanken auf der kleinrAumigen Ebene von Jahr zu Jahr sehr
stark. Im Landkreis Markisch-Oderland sind die Kaufumfange in den Jahren mit hohen
Preisspringen besonders hoch gewesen. Dagegen sind die Umfange in der Prignitz mit
stark wachsenden Preisen eher wieder zuriickgegangen.

Abbildung 7: Entwicklung von Kaufwerten und Bodenmobilitat in ausgewahlten
Landkreisen Brandenburgs
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Amts fur Statistik Berlin-Brandenburg.
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In Mecklenburg-Vorpommern haben sich die Kaufwerte in den Landkreisen von 2005
bis 2009 mehr oder weniger parallel aufwarts entwickelt, doch 2010 haben sich die Wert-
verhéltnisse stark geéndert. Bis dahin war Nordwestmecklenburg der Landkreis mit den
konstant hochsten Kaufwerten, was sowohl mit den héchsten Bonitaten (EMZ/Ar = 47,5)
unter den Landkreisen als auch mit der bevorzugten Lage im Westteil des Landes erklart
werden kann. Nach Wachstumsraten zwischen 10 und 20 % in den Jahren bis 2009 sind
die Preise hier 2010 nur noch um 3 % auf 10.700 Euro/ha gestiegen. Gleichzeitig ist die
Bodenmobilitat auf 0,7 % gesunken. In vielen anderen Landkreisen sind dagegen 2010 die
bei weitem hdchsten Preissteigerungen im Zeitablauf zu verzeichnen. Insbesondere in den
Landkreisen Demmin und Nordvorpommern sind die Preise um je rund 50 % angestiegen
und haben das Preisniveau Nordwestmecklenburgs mit aktuell 12.400 bzw. 11.800 Eu-
ro/ha weit Ubertroffen.

Abbildung 8: Entwicklung von Kaufwerten und Bodenmobilitat in ausgewahlten
Landkreisen Mecklenburg-Vorpommerns
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Statistischen Landesamts Mecklenburg-Vorpommern.

Die Landkreise Ostvorpommern und Uecker-Randow wiesen bis 2009 die niedrigsten
Kaufwerte in Mecklenburg-Vorpommern auf. Die durchschnittlichen Bonitaten sind hier
mit 30 bis 35 Bodenpunkten im Landesvergleich eher niedrig, hinzu kommt die Lage in
der 6stlichen Peripherie des Landes. 2010 sind die durchschnittlichen Kaufwerte in Ost-
vorpommern um 59 %, in Uecker-Randow sogar um 74 % angestiegen. Sie liegen jetzt
mit 7.400 bzw. 6.700 Euro/ha Uber dem Niveau des Landkreises Ludwigslust (6.500 Eu-
ro/ha), der zwar ahnlich niedrige Bonitaten, aber eigentlich eine starker bevorzugte Lage
an der Grenze zu Niedersachsen und Schleswig-Holstein aufweist.
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In Sachsen-Anhalt(Abbildung 9) war die Streuung der Kaufwerte zwischen den Land-
kreisen schon 2005 relativ ausgepragt, was unter anderem mit den stark variierenden Bo-
nitdten zu erklaren ist. Der Landkreis Bérde (EMZ/Ar = 68,9) wies schon 2005 durch-
schnittliche Kaufwerte von rund 7.600 Euro/ha auf. In den zwei Folgejahren bewegten
sich die Preise leicht abwarts, um dann ab 2008 stark anzusteigen auf nunmehr
12.800 Euro/ha. Die hochsten Bonitaten im Land hat aber der Salzlandkreis (EMZ/Ar =
80,5). Die Kaufwerte waren dennoch in den meisten Jahren (bis auf 2008) etwas niedriger
als in der Borde. Im Landkreis Mansfeld-Sidharz hat es im Jahr 2010 einen erstaunlichen
Preissprung auf Uber 10.000 Euro/ha gegeben, nachdem der Landkreis vorher eher zu de-
nen mit geringeren Kaufwerten zahlte. Am unteren Ende der Preisskala rangieren die
Landkreise Stendal und Jerichower Land mit Ertragsmesszahlen zwischen 40 und 45 so-
wie Kaufwerten, die sich nur wenig von 3.200 Euro/ha im Jahr 2005 auf knapp unter
4.000 Euro/ha im Jahr 2010 entwickelt haben.

Bezlglich der Bodenmobilitaten fallen die Landkreise Boérde und Salzlandkreis mit sehr
starken Schwankungen in einzelnen Jahren auf; noch bemerkenswerter ist aber die kon-
stant sehr niedrige Verkaufsaktivitat im Jerichower Land, wo trotz des niedrigen Preisni-
veaus in keinem Jahr mehr als 100 ha (0,1 % der LF) gehandelt wurden.

Abbildung 9: Entwicklung von Kaufwerten und Bodenmobilitat in ausgewahlten
Landkreisen Sachsen-Anhalts
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt.

In Niedersachsen(Abbildung 10) ist die Spreizung der Kaufwerte noch viel gro3er als in
den ostdeutschen Bundeslandern. Der Landkreis Vechta wies 2010 Durchschnittspreise
von 38.911 Euro/ha auf, mehr als das Doppelte des niedersachsischen Durchschnitts. Die
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Intensitat der tierischen Veredlung in der Region spielt eine immer grof3ere Rolle fur die
Bodenpreise, wie auch bei den zweit- und drittplazierten Landkreisen Cloppenburg und
Emsland deutlich wird. In diesen Regionen steigen die Kaufwerte weiter an, zuletzt um
14 % im Emsland und 13 % im Landkreis Vechta. Die mit Abstand niedrigsten Durch-
schnittspreise von 7.272 Euro/ha wurden 2010 im Landkreis Osterode gezahlt, davor ran-
giert der Landkreis Lineburg mit 8.123 Euro/ha. Neben den genannten gibt es eine Reihe
weiterer Landkreise im Osten und Sudosten Niedersachsens, in denen die durchschnittli-
chen Kaufwerte seit 2010 gesunken oder gleich geblieben sind.

Beziglich der Bodenmobilitaten rangiert der Landkreis Vechta ganz am Ende der Skala.
Nur 146 ha, das sind 0,2 % der LF, wurden hier 2010 gehandelt. Im Landkreis Osterode
wurden 2009 hingegen 173 ha verkauft, das entsprach einem Spitzenwert von 1,1 % der
LF in diesem an landwirtschaftlicher Nutzflache armen Landkreis. 2010 ging die gehan-

delte Flache hier allerdings auf 103 ha (0,6 % der LF) zurtick. Der Landkreis Emsland

weist 2010 mit 804 ha einen relativ hohen Umfang an gehandelter Flache auf, was aber
nur 0,5 % der LF dieses flachenstarksten Landkreises in Niedersachsen ausmacht.

Abbildung 10: Entwicklung von Bodenmobilitdt und Kaufwerten in ausgewahlten
Landkreisen Niedersachsens
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Landesbetriebs fur Statistik Niedersachsen.
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5.3 Verkauf und Verpachtung nach Daten der BVVG

Folgende Daten hat die BVVG fiir diese Untersuchung zur Verfiigung gestellt:

—  Verkéufe der Jahre 2007 bis 2010 (Einzelfalldaten), aufgeteilt nach preisbegiinstigten
Verkdufen gemall EALG, Direktverkdufen an Pachter sowie aufgrund von Ausschrei-
bungen erfolgten Verkdufen. Fiir Direktverkdufe und Ausschreibungen liegen nach
Acker- und Griinland getrennte Daten vor, fiir EALG-Verkdufe nicht.

— Verpachtungen der Jahre 2005 bis 2010 auf Landkreisebene, differenziert nach Be-
standspachten und Neupachten,

— Verpachtungen infolge von Ausschreibungen der Jahre 2007 bis 2010 (Einzelfallda-
ten), differenziert nach Acker- und Griinland.

Alle Einzelfalldaten enthalten Preis- und Flichenangaben sowie regionale Zuordnungen
der Objekte bis auf Gemeindeebene. Anonymisierte Angaben zum Kéaufer/Pichter (Status,
Anrede und PLZ/Wohnort) sind ebenfalls enthalten. Fiir die Studie erwiesen diese sich
nur insofern als hilfreich, als die Aussagen der BVVG iiber den weit iiberwiegenden An-
teil der an Ortsansédssige vergebenen Flichen nachvollzogen werden konnten. Eine Kate-
gorisierung der Kéufer, z. B. entsprechend den Fallgruppen nichtlandwirtschaftlicher und
iiberregional ausgerichteter Investoren (vgl. Kapitel 2), war aus den Daten nicht moglich.
Nachfolgend wird ein Uberblick iiber die Mengen- und Preisverhiltnisse der BVVG-
Aktivititen auf dem Bodenmarkt gegeben.

5.3.1 Verkaufsdaten

Tabelle 2 zeigt zundchst die insgesamt verkauften Flachenumfiange nach Kategorie und
Kalenderjahr. In den Jahren 2007 bis 2009 betrug der Umfang der preisbegiinstigten Ver-
kdufe nach EALG jeweils zwischen 33.000 und 49.000 ha Landwirtschaftsflache, das ent-
sprach etwa zwei Drittel der insgesamt von der BVVG verkauften Flache. 2010 ist die
EALG-Regelung ausgelaufen und es wurden nur noch Restabwicklungen im Umfang von
233 ha getiatigt. Direktverkdufe an die Pachter der BVVG-Fldchen erfolgten jéhrlich im
Umfang zwischen 10.000 und 13.000 ha Ackerland sowie 2.000 bis 3.000 ha Griinland.
Verkdufe aufgrund von Ausschreibungen erfolgen erst seit 2007. Im ersten Jahr wurden
3.700 ha Acker und 1.600 ha Griinland nach Ausschreibungen verkauft, der Umfang hat
seitdem leicht zugenommen auf zuletzt 5.700 ha Acker und 1.900 ha Griinland.

Die Summe aus Direktverkdufen und Ausschreibungen ergibt die BVVG-Verkehrswert-
verkéufe, die in der ersten Summenzeile der Tabelle dargestellt sind. Im Prinzip sind die
BVVG-Verkehrswertverkiufe in der Kaufwertestatistik der Statistischen Amter enthalten
(ndchste Zeile), so dass der Anteil der BVVG am gesamten Bodenmarkt ausgerechnet
werden kann. Dabei zeigt sich, dass die BVVG-Verkehrswertverkdufe in den vergangenen
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Jahren rund ein Drittel des Bodenmarktes in den ostdeutschen Bundesldndern ausmach-
ten, nur im Jahr 2008 war der Anteil geringer (24 %). Die BVVG ist der dominierende
Anbieter auf dem ostdeutschen Bodenmarkt, dessen Verkaufsergebnisse die Statistik
deutlich préagen.

Tabelle 2: Entwicklung des Flidchenumfangs (ha) der BVVG-Verkdufe und der
Kaufwertestatistik nach Kalenderjahr (Summe aller Bundesldnder)

2007 2008 2009 2010
EALG-Verkiufe 33.495 49.202 44.944 223
Direktverkdufe Acker 13.112 10.478 10.276 13.205
Direktverkdufe Griinland 2.589 2.096 2.840 2.590
Ausschreibungen Acker 3.692 3.775 6.672 5.749
Ausschreibungen Griinland 1.167 1.431 1.911 1.917
Summe: BVVG-Verkehrswertverkdufe 20.558 17.779 21.699 23.461
Gesamter Bodenmarkt (Kaufwertetatistik) 65.042 73.327 67.420 69.146
Anteil BVVG am Bodenmarkt 32 % 24 % 32% 34 %
Summe: EALG + andere Verkiufe 98.537 122.530 112.364 69.369

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der BVVG und des Statistischen Bundesamtes.

Im Rahmen der Untersuchung wurde versucht, den ,,iibrigen Bodenmarkt* isoliert darzu-
stellen, was rein rechnerisch leicht méglich wire, konnte man doch Flachen und Kauf-
summen der BVVG von den Daten der Statistik abziehen. Die Rechnung erbrachte aller-
dings auf Ebene der Landkreise sehr unplausible Zahlen (vgl. insbesondere die Fallstudie
Ostvorpommern). Dies ldsst sich damit erkléren, dass die BVVG einen vollstdndigen Da-
tensatz aller Verkaufsfille libermittelt hat, wohingegen die Kaufwertestatistik selektiert
wird. Die zustdndigen Stellen (Finanzdmter bzw. Geschéftsstellen der Gutachterausschiis-
se) priifen bei allen Kaufféllen, ob diese ,,geeignet fiir die Statistik sind*, und filtern Falle
mit aullergewoOhnlichen oder personlichen Verhéltnissen heraus. Dies sind z. B. Eigen-
tumsiibertragungen aufgrund von Zwangsversteigerungen, Enteignungen oder Flurberei-
nigungen, Erwerb unter Verwandten oder Bauerwartungsland. Ob auch Verkaufsfille der
BVVG einer Selektion seitens der Gutachterausschiisse bzw. Finanzdmter unterliegen,
konnte nicht abschlieBend gekldrt werden. Folglich ergibt der Vergleich der Kaufwerte-
statistik mit den Daten der BVVG nur einen Anhaltspunkt, aber kein genaues Bild iiber
die Rolle der BVVG auf dem Bodenmarkt.

Abbildung 11 zeigt die Preisentwicklung in den einzelnen Verkaufssegmenten der BVVG
und zum Vergleich die ausgewiesenen Preise der Kaufwertestatistik. Deutlich erkennbar
ist die unterschiedliche Dynamik der Preise in den einzelnen Segmenten. Besonders die
Preise fiir Ackerland in Ausschreibungsverkdufen sind rasant gestiegen. Von 6.300 Eu-
ro/ha im ersten Jahr der Ausschreibungen haben sie sich innerhalb von zwei Jahren auf
12.700 Euro/ha verdoppelt, im Jahr 2010 folgte ein nochmaliger Anstieg auf 13.330 Eu-
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ro/ha. Die Preise fur Direktverkaufe von Ackerland folgten dieser Entwicklung mit Ver-
zdgerung. 2010 sind die Preise im Vergleich zu 2009 aber um 36 % gestiegen, so dass der
Durchschnitt nun bei 11.800 Euro/ha liegt.

Die Preise fur Grunland haben sich weniger dynamisch entwickelt; hier gab es zwischen
2007 und 2010 fast lineare Preisanstiege von 3.700 auf 5.900 Euro/ha bei Ausschreibun-
gen und von 3.300 auf 4.600 Euro/ha bei Direktverkdufen. Die Preise der EALG-
Verkaufe stiegen 2007 bis 2009 ebenfalls linear von 3.000 auf 5.000 Euro/ha. Dem star-
keren Anstieg im Jahr 2010 liegt nur eine sehr kleine Zahl von Verkaufsfallen der Rest-
abwicklung zugrunde.

Auf die Preisentwicklung der Kaufwertestatistik wurde bereits in Kapitel 5.2 eingegan-
gen. Die Preise in den ostdeutschen Landern steigen wie die BVVG-Preise mit wachsen-
den Springen an, was teilweise — aber nicht nur — auf den Einfluss der BVVG-
Verkaufsfalle zurtckzufihren ist.

Abbildung 11: Entwicklung durchschnittlicher Kaufwerte der BVVG-Verkaufe nach
Kalenderjahr (alle neuen Bundeslander)
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der BVVG und des Statistischen Bundesamtes.

Die Aufteilung der BVVG-Verkaufe auf Bundeslander zeigt Tabelle 3. Gezeigt wird der
jahrliche Durchschnitt der Jahre 2007 bis 2010. Die mit Abstand starksten Verkaufsakti-
vitdten hatte die BVVG in Mecklenburg-Vorpommern und Brandenburg mit jeweils
durchschnittlich fast 17.000 ha pro Jahr, wovon die EALG-Verkaufe und Verkehrswert-
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verkdufe jeweils etwa die Hélfte ausmachten. Der rechnerische Anteil der BVVG-
Verkehrswertverkdufe am Bodenmarkt war in Mecklenburg-Vorpommern mit 46 % bei
weitem am hochsten. In Brandenburg wurden auf dem gesamten Bodenmarkt mehr FI&-
chen umgesetzt, so dass der Anteil der BVVG-Verkehrswertverkdufe hier nur 29 % be-
trug. In Sachsen-Anhalt hat die BVVG insgesamt rund 9.000 ha umgesetzt, davon ganz
iiberwiegend EALG-Verkdufe und nur rund 20 % Verkehrswertverkdufe. Diese stellen auf
dem insgesamt sehr viel kleineren Bodenmarkt rund 30 % der Verkdufe dar.

In Sachsen hat die BVVG rund 4.900 ha pro Jahr nach EALG und rund 1.800 ha direkt
und in Ausschreibungen verkauft. Letzteres entspricht nur rund 15 % des gesamten Bo-
denmarkts laut Kaufwertestatistik. In Thiiringen sind die BVVG-Verkaufsaktivitdten noch
geringer als in den anderen Lidndern gewesen; nur rund 2.100 ha EALG-Fldchen und
1.418 andere Flichen (20 % der Kaufwertestatistik) wurden hier pro Jahr verkauft. Der
Vollstindigkeit halber ist auch das Amt Neuhaus in Niedersachsen dargestellt, wo die
BVVG noch einzelne Flachen privatisiert.

Tabelle 3: Verkaufte Fliche der BVVG nach Bundesland (Durchschnitt der Jahre
2007 bis 2010)

Meckl.- Branden- Sachsen- Nieder-

Vorp. burg Anhalt Thiiringen Sachsen sachsen*

EALG-Verkaufe 8.728 9.088 7.133 2.130 4.858 29
Direktverkédufe Acker 4.910 4.242 829 717 1.068 2
Direktverkédufe Griinland 1.031 914 118 167 298 0
Ausschreibungen Acker 1.648 1.834 808 392 287 3
Ausschreibungen Griinland 648 497 132 143 186 2
Summe: BVVG-Verkehrswertverkaufe 8.237 7.487 1.887 1.418 1.839 7
Gesamter Bodenmarkt (Kaufwertetatistik) 17.897 25.448 6.334 7.044 11.947 -
Anteil BVVG am Bodenmarkt 46 % 29 % 30 % 20 % 15 % -
Summe: EALG + andere Verkiufe 26.624 34.537 13.467 9.174 16.805 -
Landwirtschaftlich genutzte Fliche (LF) 1.354.312  1.328.128 1.169.772 793.577 917.511 -
Bodenmobilitiit insgesamt 2,0 % 2,6 % 1,2% 1,2 % 1,8 % -

* Niedersachsen: Amt Neuhaus.
Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der BVVG und des Statistischen Bundesamtes.

5.3.2 Pachtdaten

Im Jahr 2005 waren noch 631.106 ha Landwirtschaftsfliche im Eigentum des Bundes und
wurden durch die BVVG mit unterschiedlichen Laufzeiten verpachtet (Bestandspachten).
Mit fortschreitender Privatisierung der Fldchen ist dieser Bestand gesunken auf 352.426
ha am Ende des Jahres 2010. Damit ist der Bund iiber die BVVG heute noch Eigentiimer
von 6,3 % der LF in den ostdeutschen Léndern. Tabelle 4 zeigt, dass der Fldchenbestand
in allen Liandern relativ gleichmiflig abgebaut wurde. Nach wie vor ist Mecklenburg-
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Vorpommern das Land mit den umfangreichsten BVVG-Fldchen; rund 127.000 ha (9 %
der LF) sind dort noch im Besitz der BVVG. In Brandenburg sind es 8 %, in Sachsen-
Anhalt 5 %. In Sachsen und Thiiringen spielt die BVVG mit Fldchenbesitz in Hohe 3 %
bzw. 2 % der LF eine vergleichsweise geringe Rolle.

Tabelle 4: Verpachtete Flachen (ha) der BVVG von 2005 bis 2010 nach Léndern

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Brandenburg 195 227 178 769 162 425 138 506 119 939 106 994
Mecklenburg-Vorpommern 218911 199 410 180 328 158 359 136 647 127 293
Sachsen-Anhalt 118 701 109 388 99372 89 161 75 521 70 924
Sachsen 60 123 54 630 49 281 41312 31855 27 256
Thiiringen 37463 34129 29 967 25997 21590 19 670
Niedersachsen 681 627 579 520 377 289
Summe 631 106 576 953 521950 453 854 385928 352 426
Anteil an der LF der neuen Ldnder 11,3 % 10,4 % 94 % 8,1 % 6,9 % 6,3 %

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der BVVG.

Die durchschnittlichen Pachtpreise fiir Bestandspachten nach Landern zeigt Abbildung
12. Die Pachtpreise werden in der Regel an die Bonitidt der Boden gekniipft, so dass die
Unterschiede zwischen den Lidndern die unterschiedlichen Bodenqualititen widerspie-
geln. Sachsen-Anhalt weist mit 288 Euro/ha (2010) die héchsten Durchschnittspachten
auf, Brandenburg mit 156 Euro/ha die geringsten. Das Pachtpreisniveau ist seit 2005 an-
gestiegen, zunéchst in kleinen Schritten und seit 2007 immer rascher, so z. B. um 25 % in
Sachsen (2010) und um 17 % in Mecklenburg-Vorpommern. Pachtpreisanpassungen in
ldnger laufenden Vertriagen, vor allem aber hohere Preisforderungen bei Neuverpachtun-
gen sind der Ausloser dieser Entwicklung.

Abbildung 13 zeigt die Pachtpreise und Flachenumfinge der im jeweiligen Kalenderjahr
neu verpachteten Fldche. Ausgehend von einem anndhernd gleichen Preisniveau 2005
haben sich die Durchschnittspreise fiir Neuverpachtungen 2007 und 2008 sprunghaft nach
oben entwickelt. 2009 sind sie leicht zuriickgegangen, um 2010 wieder anzusteigen. Wie-
derum sind die vereinbarten Pachtpreise in Sachsen-Anhalt am hdchsten, in Brandenburg
in den meisten Jahren am geringsten. Die Flichenumfénge variieren in den einzelnen Jah-
ren teilweise stark, zuletzt ist aber generell eine Zunahme von Neuverpachtungen festzu-
stellen. In den Jahren 2009 und 2010 sind zahlreiche langfristige Pachtvertrige ausgelau-
fen, von denen ein Teil — mit geédnderten Optionen und kiirzeren Laufzeiten — weiter ver-
pachtet wurde. Angesichts der gestiegenen Kaufpreise haben viele Betriebe die Option
wahrgenommen, anstelle eines Direktkaufs die Flache zunédchst weiter zu pachten. Zudem
liegen nach Aussage von Gespriachspartnern der BVVG bei alternativen Ausschreibungen
die Gebote fiir Pachten zunehmend hoher als die Verzinsung der Kaufgebote.
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Abbildung 12: Pachtpreise und verpachtete Fldchen der BVVG (Bestandspachten)

350 250
300
200
250 E
3 E
© S —e— Brandenburg
s < 150
5 200 2 \\A —a&— Meckl.-Vorp.
23
E?; E Sachsen-Anh.
g 150 % 100 —+—Sachsen
o S —>¢— Thiiringen
g g
0 > —i\i\
50 :
0 e
0 . : : : . O T T T T T
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der BVVG.

Abbildung 13: Pachtpreise und Umfang der jeweils neu verpachteten BVVG-Fliachen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der BVVG.
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Fiir Verpachtungen nach Ausschreibungen liegen differenzierte Daten nach Acker- und
Griinland vor, die in Abbildung 14 als Zeitreihe dargestellt sind. Im Jahr 2007 wurden
fast 11.000 ha Landwirtschaftsfliche zur Pacht ausgeschrieben, davon % Ackerland und
Ya Griinland. In den Folgejahren lag die ausgeschriebene Pachtfliche jeweils bei rund
14.000 ha, bei etwa gleichem Verhéltnis Acker- zu Griinland. Die Pachtpreise fiir Acker-
land betrugen 2007 durchschnittlich 301 Euro/ha, 2008 stiegen sie auf 429 Euro/ha, und
in den Folgejahren pendelten sie um dieses Niveau. Die Griinlandpachten waren mit
160 Euro/ha im Jahr 2007 und rund 195 Euro/ha in den Folgejahren nur rund halb so
hoch.

Abbildung 14: Aufgrund von Ausschreibungen verpachtete BVVG-Fliachen und de-
ren durchschnittliche Pachtpreise 2007 bis 2010
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der BVVG.

Abbildung 15 zeigt die Unterschiede der Ausschreibungspachten im Jahr 2010 nach Lan-
dern. Es zeigt sich, dass in Brandenburg — verglichen mit dem Pachtflichenbestand — rela-
tiv viele Flichen ausgeschrieben wurden, in Sachsen dagegen relativ wenige. Die in Aus-
schreibungen erzielten Pachtpreise liegen deutlich héher als die Durchschnittspreise fiir
Neupachten. In Sachsen-Anhalt betrdgt der durchschnittliche Pachtpreis bei Ausschrei-
bungen fiir Ackerland 531 Euro/ha, und auch in Sachsen ist er mit 526 Euro/ha (bei deut-
lich weniger verpachteter Flidche) kaum geringer. Fiir Griinland werden in Sachsen sogar
die hochsten Pachtpreise (230 Euro/ha) gezahlt.
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Abbildung 15: Nach Ausschreibungen verpachtete Flachen und Pachtpreise im Jahr
2010 nach Landern
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der BVVG.

Der Flachenbestand der BVVG wird in den kommenden Jahren voraussichtlich stark re-
duziert. Abbildung 16 zeigt, dass ein groBler Teil der von der BVVG abgeschlossenen
Pachtvertrdge tiber derzeit (Stand 31.12.2010) noch rund 354.000 ha LF in den néchsten
beiden Jahren auslduft. Allein im Jahr 2011 werden Vertrage mit 38,4 % der insgesamt
von der BVVG verpachteten Flichen terminiert, im Jahr 2012 noch einmal rund 20 %.
Damit werden in diesen beiden Jahren erheblich mehr Flichen zum Direktkauf und zur
Ausschreibung angeboten werden als in den vergangenen Jahren. Von den 2011 endenden
Pachtvertrdgen sollen (Stand 08.07.2011) 44 % der Flachen in den sofortigen Direktkauf,
26 % auf 4 Jahre mit Kaufoption und 29 % auf 9 Jahre ohne Kaufoption verpachtet wer-
den (BVVG, 2011).
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Abbildung 16: Pachtende kurz- und langfristig abgeschlossener Pachtvertrige der
BVVG (Stand 31.12.2010)
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6

6.1

Expertengespriche auf Bundes- und Linderebene und Befragung
von HLBS-Sachverstiandigen

Expertengespriche auf Bundes- und Linderebene

Im Mirz 2011 wurden zahlreiche Expertengespriache auf Ebene des Bundes und der Lin-
der Mecklenburg-Vorpommern (MV), Brandenburg (BB), Sachsen-Anhalt (ST), Sachsen
(SN), Thiiringen (TH) und Niedersachsen (NI) gefiihrt. Die Auswahl dieser Léander ist
zum einen begriindet mit den dynamischen Bodenmirkten in den neuen Bundesldndern,
die daher vollstindig zu beriicksichtigen waren. Als Vergleichsregion in den alten Bun-
desldndern wurde Niedersachsen als grofles Fldchenland mit einer zuletzt relativ hohen
Dynamik der Bodenmaérkte gewéhlt. Die Expertengespriche hatten zum Ziel,

die Relevanz und Problematik des Themas in den verschiedenen Bundesldndern diffe-
renziert zu erfassen,

einen Uberblick iiber das Vorkommen verschiedener Typen nichtlandwirtschaftlicher
und iiberregional aktiver Investoren in den Lindern zu gewinnen

sowie konkretere Hinweise auf Regionen zu erhalten, die fiir Fallstudien geeignet
erscheinen.

Die Gesprache wurden mit Hilfe eines Gespréchsleitfadens (Anhang 1) strukturiert, der
grofltenteils identische Fragen, teils auch speziell auf die jeweilige Zielgruppe zugeschnit-
tene Fragen enthilt. Folgende 19 Institutionen wurden leitfadengestiitzt befragt:”

Ministerien fiir Landwirtschaft der sechs Lander MV (LM-MV), BB (MIL-BB), ST
(MLU-ST), SN (SMUL), TH (TMLFUN) und NI (ML-NI),

drei liberregionale Bauernverbidnde (Deutscher Bauernverband DBV, Deutscher Bau-
ernbund DBB und Arbeitsgemeinschaft bauerliche Landwirtschaft AbL) sowie der
Genossenschaftsverband,

drei regionale Bauernverbidnde der Lander BB (LB-BB), TH (TBV) und NI (NLV),

drei iiberregional und besonders im Osten aktive Banken: Deutsche Kreditbank
(DKB), NORD/LB und Landwirtschaftliche Rentenbank (LRB),

der Bund gemeinniitziger Landgesellschaften (BLG) sowie die Niedersdchsische
Landgesellschaft (NLG)

sowie die Zentrale der Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (BVVG).

25

Dariiber hinaus wurden kiirzere Telefonate mit zahlreichen weiteren Institutionen und Experten ge-
fiihrt, die hier nicht namentlich aufgefiihrt sind.
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Nachfolgend werden die Ergebnisse der Gespriche themenbezogen qualitativ ausgewer-
tet.

1. Relevanz des Themas ,,Nichtlandwirtschaftliche Investoren*

Lediglich die Ministerien der Lander MV, BB und ST messen dem Untersuchungsthema
eine besondere agrarstrukturelle Relevanz zu. Dies hinge vor allem mit dem hohen Anteil
der BVVG-Fliachen in diesen Lindern zusammen. Diese Fldchen haben den Vorteil, dass
attraktive Lose von der BVVG angeboten werden konnen, die es ansonsten auf den land-
wirtschaftlichen Bodenmirkten selten gibt. Von zentraler Bedeutung seien die professio-
nalisierte Ausschreibungspraxis und insbesondere die deutlich gestiegene Transparenz
iiber Pacht- und Kaufpreise in den letzten Jahren (seit 2007).

Besondere Aufmerksamkeit gilt dem Kauf ganzer Betriebe durch iiberregional aktive In-
vestoren. Prominente Félle, die in den Medien immer wieder genannt werden (z. B. KTG
Agrar AG, Steinhoff Familienholding GmbH, JLW Holding AG), seien relevant, insbe-
sondere weil viele dieser Investoren in groBerem Umfang in der Biogaserzeugung titig
sind. Gesicherte Erkenntnisse {iber die Relevanz gebe es nur dort, wo eine Bdrsennotie-
rung bestimmte Publizitdtspflichten beinhaltet; vielfach agieren diese Investoren nicht
direkt auf dem Bodenmarkt, sondern steigen liber den Kauf von Geschiftsanteilen beste-
hender Betriebe ein.

Die Lander SN, TH und NI messen dem Thema eine mittlere bis geringe Relevanz bei. In
SN und TH sind die Flichen- und Betriebsstrukturen historisch bedingt fiir ostdeutsche
Verhiltnisse eher klein, und der Anteil der BVVG-Fléche ist viel geringer als im Norden.
Im ML-NI wird das Thema weder als neu noch als brisant gesehen. In Niedersachsen gab
es schon immer kapitalkrdftige Industrielle, die landwirtschaftliche Betriebe gekauft ha-
ben. Dies habe keinen grofen Einfluss auf den Bodenmarkt.

Als méBig bis gering relevant erachten das Thema auch die Vertreter des Berufsstandes;
die Banken sprechen iibereinstimmend von einer geringen Relevanz.

2. Relevanz einzelner Fallgruppen von nichtlandwirtschaftlichen Investoren

Zur Strukturierung des Untersuchungsgegenstands ,,Nichtlandwirtschaftliche Investoren*
wurden Fallgruppen von Investoren gebildet, die mehr oder weniger relevant fiir die Un-
tersuchung sein konnen. Die Gesprachspartner wurden gebeten, diese Fallgruppen nach
ihrer Relevanz einzuschitzen. Die in Kapitel 2 vorgestellte Abgrenzung der Fallgruppen
baut auf der in der Befragung verwendeten auf, wurde aber nach Vorliegen der Befra-
gungsergebnisse in einzelnen Details weiterentwickelt.

Bei der Beantwortung (vgl. Tabelle 5) zeigte sich, dass die aufgrund theoretischer Uber-
legungen vorgenommenen Fallgruppen in der Praxis kaum zu trennen sind. Gerade die
prominenten Félle (Steinhoff Familienholding GmbH, JLW Holding AG usw.) sind zwar
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urspriinglich Quereinsteiger (Fallgruppe 2a), sind inzwischen aber etabliert und treten als
ortsansdssige Landwirte auf. Sie kaufen Flachen oder Geschéftsanteile von Betrieben in
ithrem Umkreis (Fallgruppe 5), versuchen aber auch in anderen Regionen Ful} zu fassen
(Fallgruppe 4). Der Kreis der ,,Prominenten* umfasst nur eine Aktiengesellschaft (4a), die
indes von vielen Befragten als sehr relevant wahrgenommen wird. Der Einstieg groferer
Investmentfonds in den ostdeutschen Bodenmarkt (Fallgruppe 1b) wurde lediglich von
einem Berater erwdhnt, ohne ndhere Informationen nennen zu wollen.

Tabelle S: Relevanz einzelner Fallgruppen nichtlandwirtschaftlicher Investoren
nach Einschitzung der befragten Experten

Anzahl Nennungen

Mittlere bis
Fallgruppe Hohe Mittlere
hohe
Relevanz Relevanz
Relevanz

1. Personen oder Institutionen, die gegenwértig und zukiinftig selbst
keine Landwirtschaft betreiben, kaufen Fldachen.

a. Vermogende Nicht-Landwirte 1 2 10
b. Geschlossene oder offene Bodenfonds oder Mischfonds - -
c. Einflussnahme ,, hinter den Kulissen* auf Betriebe 5 1
d. Sonstige: z.B. Kirchen, Stiftungen 1 1

2. Vermdgende Personen oder Institutionen, die quereinsteigen und
kiinftig Landwirtschaft betreiben wollen, kaufen oder pachten

a. Investoren kaufen in groflem Umfang Fldchen und produzieren
selbst als Unternehmer. 5 2 4
b. Angehende Landwirte erwerben ein Landgut - - 4
3. Personen oder Institutionen, die selbst Landwirtschaft betreiben,
kaufen Fldchen in anderen Regionen, die sie zur Pacht anbieten.

a. Regionsfremde Landwirte 1 - 3
b. Landwirte aus Ostdeutschland 1 - 1
4. Personen oder Institutionen, die selbst Landwirtschaft betreiben,
kaufen oder pachten, ohne Regionsverbundenheit
a. Aktiengesellschaften: z.B. KTG Agrar AG 5 - 8
b. Agrarfonds - - 2
5. Personen oder Institutionen, die selbst Landwirtschaft betreiben,
kaufen oder pachten, Regionsverbundenheit, aber Konzentration.

a. ,.feindliche Ubernahme 2 - 2
b. , freundliche Ubernahme 4 - 9
c. Einzelne Personen akkumulieren Kapitalanteile von
Juristischen Personen 9 2 5
6. GroBe gewerbliche Energieerzeuger schliefen Vertrage iiber die
Substratlieferung mit Landwirten ab. 4 - 9
7. Gemeinniitzige Landgesellschaft betreibt Bodenbevorratung im
offentlichen Interesse. 1 - 4

Quelle: Eigene Erhebung (N = 19).
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Deutlich wurde jedoch, dass das Problem weniger im Kauf und der Verpachtung von FI&-
chen gesehen wird (Fallgruppen la und 3), und dass Bodenfonds (1b) und Agrarfonds
(4b) nach Einschdtzung der Befragten nur wenig Relevanz haben. Ein groBeres Problem
wird hingegen in groflen gewerblichen Energieerzeugern gesehen (6), die Vertrige iiber
Substratlieferung mit Landwirten abschlieBen.

Fiir sehr relevant wird auBlerdem die Einflussnahme , hinter den Kulissen* auf Betricbe
(1c) und auch die Akkumulation von Kapitalanteilen juristischer Personen bei Einzelnen
(5¢) gehalten. Gerade zu diesen Bereichen liegen nur wenige gesicherte Erkenntnisse vor;
sie lassen sich aus verfiigbaren Daten am wenigsten erschliefen.

3. Beurteilung der Entwicklung auf den landwirtschaftlichen Bodenmiérkten

Probleme bei der Preisentwicklung bei Pacht und Kauf sehen die Vertreter des Berufs-
standes sowie einzelner Ministerien (LM-MV, MIL-BB). Die Preise wiirden weit schnel-
ler steigen als die Renditeerwartungen der Betriebe. Bodenkiufe zu iiberhdhten Preisen
seien dennoch notwendig zur Sicherung der Existenzgrundlage; dies gehe zu Lasten von
Liquiditdt und Stabilitét der Betriebe und konne zumindest die wirtschaftlich schwiche-
ren Betriebe in ihrer Existenz gefahrden. Andere Befragte betonen die Zweiteilung des
Marktes zwischen BVVG-Ausschreibungen einerseits und Privatverkdufen andererseits.
Nur die BVVG-Preise seien iiberhoht, auf dem iibrigen Markt finde eine normale Ent-
wicklung statt. Die niedersdchsischen Vertreter, aber auch das MLU-ST sehen keine
Probleme bei der Preisentwicklung; steigende Preise wiirden das normale Marktgesche-
hen widerspiegeln.

Die Bodenverteilung wird von der iiberwiegenden Mehrheit der Befragten als unproble-
matisch angesehen. Die Vielfalt der Betriebsgrof3en sei in den meisten Regionen nach wie
vor gegeben. Das Auftauchen fremder Investoren fithre aber zu Unruhe unter den etablier-
ten Betrieben. Der lokale ,,Burgfrieden®, der in den ostdeutschen Lindern in einigen Re-
gionen im Wettbewerb um die Bodenverteilung herrsche, konne dadurch gestort werden.
Lediglich im LM-MV wird die Entwicklung hin zu ,,Giiterstrukturen wie vor 100 Jahren*
mit Sorge betrachtet. Diese fiihre zu einer Konzentration von Kapital und Macht bei we-
nigen und konne politisch problematisch werden.

Probleme bei der Flichennutzung werden regional sehr differenziert gesehen. Dort, wo
Standorte von Biogasanlagen gehduft auftreten (in Teilen der Lénder BB und MV, mehr
noch in NI und SH), werden Tendenzen zu Mais-Monokulturen als problematisch angese-
hen. Ein Zusammenhang mit nichtlandwirtschaftlichen Investoren bestehe aber nur teil-
weise, da die Biogasanlagen vielfach auch von landwirtschaftlichen Betrieben errichtet
werden.

Die Fliachenverfiigbarkeit sei nur kleinrdumig dort ein Problem, wo kapitalkraftige Wett-
bewerber den lokalen Bodenmarkt dominieren, so dass schwéchere Betriebe ihrer Exis-
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tenzgrundlage nicht mehr sicher seien. Das Problem werde aber in der Offentlichkeit
meist iibertrieben dargestellt. Im Fall der Privatisierung von BVVG-Flachen wiirden Har-
tefallregelungen greifen, wenn mehr als 10 % der Fliche eines Betriebes entzogen werden
sollen; bei Ausschreibungen diirften dem auf den Flachen wirtschaftenden Betrieb maxi-
mal 20 % der Gesamtbetriebsfldche innerhalb von 6 Jahren verloren gehen.

4. Was beeinflusst die genannten Entwicklungen auf den landwirtschaftlichen Bo-
denmirkten im Wesentlichen?

— Das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) ist von den vorgegebenen Antwortmdglich-
keiten die einzige, die von fast allen Befragten bejaht wird (17 Nennungen). Mehr-
fach wird betont, dass die hohen Einspeisevergiitungen den groBten Einfluss haben.

— Erfahrungen aus der Finanzkrise und das Bestreben, Vermdgen sicher anzulegen,
spielen fiir nichtlandwirtschaftliche Investoren eine grofle Rolle (13 Nennungen). In
die gleiche Richtung gehen Inflationsbefiirchtungen (10 Nennungen).

— Die Rentabilitdt der landwirtschaftlichen Produktion wird von zehn Befragten als
Einflussfaktor genannt (teils auf die Hochpreisphase der Agrarprodukte beschriankt).

— Die Wiederanlage von VerduBerungsgewinnen gemif3 § 6b EStG wird von neun Be-
fragten genannt; diese hat vorwiegend in den alten Bundesldndern eine Bedeutung, in
den neuen Bundesldndern sei die Bedeutung zuriickgehend.

— AusschlieBlich in den alten Bundesldndern sind die Wirtschaftsdiingervorschriften
von (regional teils erheblicher) Bedeutung (6 Nennungen).

— Das niedrige Zinsniveau fiir Anlage- wie auch Kreditzinsen spielt fiir vier Befragte
eine Rolle.

—  Ein Punkt, der im Fragebogen nicht vorgegeben war und dennoch von sechs Befrag-
ten ergdnzt wird, ist die BVVG-Verkaufspolitik und die damit einhergehende gestie-
gene Transparenz auf dem Bodenmarkt.

5. Wodurch zeichnen sich die am Boden interessierten nichtlandwirtschaftlichen
und iiberregional ausgerichteten Investoren aus?

Von den vorgegebenen Punkten stimmen alle Befragten dem Punkt ,,GroBeres liquides
Vermogen zu. Dariiber hinaus gibt es geteilte Zustimmungen, je nach Typ Investor, den
die Befragten vor Augen haben: Professionalitit eher bei gewerblichen Investoren
(6 Nennungen); landwirtschaftliche Abstammung bei privat orientierten Investoren (5
Nennungen). Vier Befragte meinen, dass Investoren auch ,,gebrannte Kinder* durch
schlechte Erfahrungen mit anderen Anlageformen sind. Als weitere Charakterisierung
fligen einzelne Befragte die konservative Ausrichtung und das Streben nach Renommee
an (,,es ist schick, ein Landgut in Mecklenburg-Vorpommern zu haben®).
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6. Was sind die wesentlichen Anlageziele der nichtlandwirtschaftlichen und iiber-
regional ausgerichteten Investoren?

Hier steht an erster Stelle die Sicherheit der Anlage (14 Nennungen), hiufig in Verbin-
dung mit einer angemessenen, wenn auch nicht hohen Rendite (6 Nennungen). Eine Spe-
kulation auf Wertsteigerungen wird von neun Befragten als wesentliches Anlageziel ge-
sehen. Die Rentabilitdt der landwirtschaftlichen Nutzung gehort nach Ansicht von fiinf
Befragten zu den Anlagezielen; allerdings betonen drei Befragte, dass hohe Renditeerwar-
tungen auch durch Berichte z. B. in der Finanzpresse und deren einseitige Darstellung der
Preisentwicklungen von Agrarprodukten geschiirt werden. Dass die Vorleistungspreise
ebenfalls steigen, werde dabei iibersehen.

7. Halten Sie die bestehenden rechtlichen Rahmenbedingungen des Bodenmarktes
fiir ausreichend, um die agrar- und gesellschaftspolitischen Ziele zu erreichen?

Die iiberwiegende Mehrheit der Befragten hilt die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir
uneingeschrankt ausreichend.

Fast alle Befragten gehen davon aus, dass das Grundstiickverkehrsgesetz (GrdstVG) eine
wichtige priventive Wirkung hat, da viele Nichtlandwirte von dem Versuch, landwirt-
schaftliche Fliache zu kaufen, abgehalten werden. Es sei allerdings kein ,scharfes
Schwert™ in dem Sinne, dass jeder Kauf durch Nichtlandwirte unterbunden wird. Vor al-
lem der Kauf ganzer Betriebe und von Geschéftsanteilen kann nicht unterbunden werden.
Bei hohen Kaufpreisen scheitert das Vorkaufsrecht, wenn kein erwerbswilliger Landwirt
gefunden wird. Eine Gesetzesdnderung wird aber von keinem Befragten befiirwortet,
nicht zuletzt wegen der Gefahr, die in der Schaffung von Rechtsunterschieden zwischen
Bundesldandern gesehen wird.

GroBere Defizite werden hingegen bei der Umsetzung des GrdstVG gesehen; eine einheit-
liche Auslegung innerhalb der Lander und Landkreise scheint derzeit nicht gegeben. Zu-
dem bestehe Rechtsunsicherheit bei dem Begriff ,,iiberhohter Preis“, wie einzelne Minis-
terien beklagen.

Das Landpachtverkehrsgesetz (LPachtVG) wird von den Vertretern des TMLFUN als ein-
zigem thematisiert. Es kommt in Thiiringen relativ haufig zur Anwendung; Streitpunkt ist
dabei immer wieder die Auslegung des Begriffs ,ortsiibliche Pacht®. Hier herrsche
Rechtsunsicherheit. Vertreter anderer Lander, wie z. B. Niedersachsen, berichten hinge-
gen, dass das LPachtVG dort in der Praxis kaum umgesetzt wird.

Die BVVG-Privatisierungsgrundsdtze sollen nach iibereinstimmender Meinung der Be-
fragten nicht verdndert werden, sie werden als notwendiger Kompromiss zwischen den
unterschiedlichen Interessen der beteiligten Ebenen anerkannt. Es werden jedoch ver-
schiedene Hinweise zur Umsetzung dieser Grundsdtze durch die BVVG gegeben:
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— Bei der Ausschreibung werde zu sehr auf die Bildung optimaler Lose geachtet, eine
Abstimmung mit den bewirtschaftenden Betrieben erfolge hingegen zu wenig (LM-
MYV). LosgroBen der Ausschreibung von bis zu 50 ha wiirden den Bodenpreis in die
Hohe treiben und konnten zudem von Landwirtschaftsbetrieben kaum finanziert wer-
den (LMU-ST). Der Umfang der Ausschreibungen sollte insgesamt begrenzt werden,
um den Bodenmarkt zu beruhigen (LBV-BB).

— Die Preisbildung der Direktverkdufe orientiert sich an den Ausschreibungsergebnis-
sen; dies sei nicht sachgerecht, weil mit sehr groBen Losgroflen wegen der einmaligen
Gelegenheit sehr hohe Marktpreise erzielt wiirden (LM-MV).

— Die Obergrenze der Direktkdufe wird unterschiedlich diskutiert. In Sachsen-Anhalt
wurde die Obergrenze auf 100 ha pro Betrieb festgelegt, damit wird eine breitere Ver-
teilung des Eigentums angestrebt als z. B. in Brandenburg, wo derzeit iiber eine Er-
hohung der Obergrenze von derzeit 450 ha nachgedacht wird.

6.2 Schriftliche Befragung von Beratern im HLBS

Da ein GroBteil der Expertengesprdache und die regionalen Fallstudien bestimmten Bezug
zu bestimmten Regionen aufweisen, ist es wichtig, eine Einordnung einiger Kernaspekte
fiir das gesamte Bundesgebiet vornehmen zu koénnen. Der Hauptverband der landwirt-
schaftlichen Buchstellen und Sachverstindigen (HLBS) bot an, seinen elektronischen
Newsletter fiir eine schriftliche Befragung der iiber das gesamte Bundesgebiet verteilten
HLBS-Mitglieder zu nutzen. Mitglieder des HLBS sind Steuer- und Wirtschaftsberater,
Buchstellen sowie Sachverstdndige unterschiedlicher Fachrichtungen in der Landwirt-
schaft. Das Interesse des HLBS an der Befragung ergab sich daraus, dass der Verband im
Herbst 2011 eine Veranstaltung zum landwirtschaftlichen Bodenmarkt plante und daher
selbst ein Interesse an den Ergebnissen der Befragung hatte. Fiir die Bearbeiter dieser Stu-
die ergab sich die Moglichkeit, mit relativ geringem Aufwand einen bundesweiten Uber-
blick iiber die Wahrnehmung des Themas aus Sicht einer mit aktuellen Problemen land-
wirtschaftlicher Betriebe vertrauten Expertengruppe zu gewinnen.

Ein vierseitiger Fragebogen mit zehn standardisierten Fragen wurde erstellt und iiber den
HLBS-Newsletter an alle 1.600 Mitglieder verschickt. Der ausgefiillte Fragebogen sollte
per E-Mail direkt an das vTI gesendet werden. Der Fragebogen mit einer ausfiihrlichen
Darstellung der Befragungsergebnisse befindet sich im Anhang 2.

Der Riicklauf der Befragung war unerwartet schwach. Trotz Nachfassaktion haben insge-
samt nur 41 Sachverstindige einen ausgefiillten Bogen zuriickgeschickt. Die geringe Fall-
zahl lédsst eine vertiefte statistische Auswertung nicht zu. Nachfolgend werden ausgewéhl-
te Ergebnisse der Befragung daher meist lediglich als Mittelwerte (1) und nur teilweise
differenziert nach regionalem Tétigkeitsschwerpunkt dargestellt.
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Von den Antwortenden sind 76 % als Sachverstindige in Bewertungsfragen tétig, 32 %
als betriebswirtschaftliche Berater und 24 % als Steuerberater (Mehrfachnennungen wa-
ren moglich). Die Antworten kommen aus allen Regionen Deutschlands, wobei die 6stli-
chen Bundesldander mit 37 % relativ stark vertreten sind. Aus Norddeutschland (SH, NI,
NW) kommen 41 % der Antworten, dagegen aus Siiddeutschland (HE, BW, BY) nur
22 %.

Generell beurteilen die Antwortenden die Relevanz von Aktivitdten nichtlandwirtschaftli-
cher Investoren auf dem Kaufmarkt (Frage 4) als nicht besonders hoch (n = 3,4 auf der
Skala von 6 ,,sehr hoch* bis 0 ,,keine Relevanz®). Bei der Differenzierung nach Regionen
zeigt sich, dass die Relevanz in Nord- und Ostdeutschland (beide 3,5) etwas hoher einge-
schétzt wird als in Stiddeutschland (2,9). Fiir den Pachtmarkt ist die Relevanz eher gering
(n=1,9; vgl. Tabelle 6).

Unter vier vorgegebenen Typen von Aktivititen (Frage 5) wird dem ,,Kauf von (einzel-
nen) landw. Flachen und Verpachtung an Landwirte* die hochste Relevanz beigemessen
(n = 3,3), weit vor dem Kauf ganzer Betriebe mit Selbstbewirtschaftung (2,2) und dem
Kauf von Anteilen an landw. Betrieben (1,8) sowie dem Kauf ganzer Betriebe zur Ver-
pachtung an Landwirte (1,8). Diese Reihenfolge der Einschédtzung ist auch innerhalb der
drei Regionen die gleiche. Auch von den Befragten aus Ostdeutschland wird der Kauf von
Anteilen landwirtschaftlicher Betriebe mit durchschnittlich 2,5 nur als mifig relevant
eingeschétzt; dies widerspricht etwas den in vielen unserer Expertengespriache getroffe-
nen Einschdtzungen. Moglicherweise kommen von den befragten Sachverstindigen nur
sehr wenige in ihrer beruflichen Praxis mit der Frage einer Ubernahme von Anteilen in
Beriihrung.

Tabelle 6: Beurteilung der Relevanz von Aktivitdten nichtlandwirtschaftlicher In-
vestoren sowie einzelner Typen von Aktivititen (Mittelwert; Angaben
von 6 =, sehr wichtig® bis 0 = ,,ganz unwichtig®)

Antworten davon Befragte aus
insgesamt Nord Siid Ost
Aktivititen nichtlandwirtschaftlicher Investoren:
Relevanz fiir den Kaufmarkt 3,4 3,5 2,9 3,5
Relevanz fiir den Pachtmarkt 1,9 1,9 1,7 2,3
Relevanz folgender Typen von Aktivititen:
Kauf einzelner Flichen und Verpachtung an Landwirte 33 3,9 2,6 3,2
Kauf ganzer Betriebe und Verpachtung an Landwirte 1,8 1,9 1,7 1,7
Kauf ganzer Betriebe und Selbstbewirtschaftung 2,2 1,9 2,2 2,5
Kauf von Anteilen, stille Beteiligung 1,8 1,1 2,0 2.5

Quelle: Eigene Auswertung (Fragen 4 und 5 der HLBS-Befragung).
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Bei Frage 6 nach den Motiven fiir Investitionen nichtlandwirtschaftlicher Investoren auf
dem Bodenmarkt erhdlt das Motiv ,,Investition in eine inflationssichere Wertanlage* mit
einem Mittelwert von 4,7 die bei weitem hdchste Punktzahl von allen Befragten (Tabel-
le 7). Es folgt ein weiteres sicherheitsorientiertes Motiv, die ,,Erwartung einer nachhalti-
gen (wenn auch nicht hohen) Kapitalrendite* (n = 3,7). Hier weicht die Bewertung der
Befragten aus Ostdeutschland allerdings ab; diese messen der ,,Nutzung des Erneuerbare-
Energien-Gesetzes, z. B. Biogaserzeugung® eine hohere Wichtigkeit zu (4,5). Das EEG
hat fiir die Befragten aus Norddeutschland hingegen eine recht geringe Wichtigkeit (2,4);
dies konnte damit zusammenhéngen, dass Biogasanlagen im Norden (anders als im Osten)
meistens von Landwirten betrieben werden. Im Norden wird die ,,Erwartung langfristig
hoher Kapitalrenditen durch steigende landw. Produktpreise* als wichtiger erachtet (3,4).

Der steuerbegiinstigten Wiederanlage von VerduBlerungsgewinnen aus betrieblichen Bo-
denverkdufen (§ 6b EStG) wird im Durchschnitt der Antworten nur eine mafige Wichtig-
keit (2,7) beigemessen. Von noch geringerer Bedeutung ist der nichtmonetire Nutzen
(Hobbylandwirtschaft, Eigenjagd (2,3) und Schonheit der Landschaft (1,3)).

Die Moglichkeit, weitere Motive zu nennen, wird nur von zwei Befragen genutzt: einer
nennt die Spekulation auf steigende Bodenpreise, ein anderer differenziert die Motive
nach Investorentypen (Landwirte, Private, Institutionelle Anleger).

Tabelle 7: Welches sind die wesentlichen Motive fiir Investitionen nichtlandwirt-
schaftlicher Investoren auf den Bodenmirkten? (Mittelwert; Angaben
von 6 = ,,sehr wichtig® bis 0 = ,,ganz unwichtig*)

Motiv Antworten davon Befragte aus
insgesamt Nord Siid Ost

Sicherheit:

Investition in eine inflationssichere Wertanlage 4,7 4,6 4.4 5,1

Erwartung einer nachhaltigen Kapitalrendite 3,7 3,7 3,3 4,0

Rentabilitéit:

Erwartung langfristig hoher Kapitalrenditen 3.4 34 2,9 3,6

Wiederanlage von Bodenverkaufserlosen (6b EStG) 2,7 2,4 3,1 2,8

Nutzung des Erneuerbare-Energien-Gesetzes 3,3 2.4 3,3 4.5

Nicht monetirer Nutzen:

Hobbylandwirtschaft, Eigenjagd 2.3 2,6 2,4 1,8

Schonheit der Landschaft, Naturverbundenheit etc. 1,3 1,3 1,5 1,1

Quelle: Eigene Auswertung (Frage 6 der HLBS-Befragung).

Der Entwicklung der Bodenpreise in Ostdeutschland galt Frage 8, die nur von Experten in
den neuen Bundesldndern zu beantworten war. Von fiinf vorgegebenen Einflussfaktoren
fir die Entwicklung der Bodenpreise ist es die Privatisierungspraxis der BVVG seit 2007,
der die mit Abstand hochste Wichtigkeit beigemessen wird (p = 5,2). Die Zunahme der
Marktmechanismen (Zahl der Marktteilnehmer, Transparenz etc.) erhdlt eine mittlere
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Punktzahl (3,6), ebenso das Erneuerbare-Energien-Gesetz (3,3) und die Spekulation durch
branchenfremdes Kapital (3,3). Die Verbesserung der landwirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen wird mit einem Mittelwert von 2,6 am geringsten bewertet. Ein Befragter ergdnzt
als Einflussfaktor die ,,Angst, keine weiteren hofnahen Pachtflichen zu erschwinglichen
Preisen zu bekommen*.

In Frage 9 waren die Experten gebeten, ihre Zustimmung zu verschiedenen Aussagen iiber
Auswirkungen der Aktivitdten nichtlandwirtschaftlicher Investoren auf einer fiinfstufigen
Skala von 5 (stimme voll und ganz zu) bis 1 (stimme {iberhaupt nicht zu) zu duBlern. Die
Mittelwerte der Antworten zeigt Tabelle 8. Generell sind die Unterschiede der Beantwor-
tung zwischen den Regionen nur sehr gering, und auch die Mittelwerte bei den einzelnen
Aussagen liegen relativ nahe beieinander. Die grofite Zustimmung (pn = 3,2) bekommen
Aussagen zu den eher negativen Auswirkungen ,,Die Fruchtartenvielfalt auf den Ackern
sinkt* und ,,Steigende Bodenpreise zwingen landwirtschaftliche Betriebe, notwendige
Investitionen zugunsten von Bodenkauf und -pacht zu reduzieren®. Aber auch dem positi-
ven Aspekt ,,Landwirte als Bodeneigentiimer profitieren von der steigenden Wertschét-
zung landwirtschaftlicher Flache durch Investoren® wird relativ deutlich zugestimmt (pu =
3,0). Am wenigsten Zustimmung erhalten die anderen genannten positiven Aspekte, ,,Die
Investoren sind an der regionalen Entwicklung interessiert* (1,9) und ,,Der Zufluss nicht-
landwirtschaftlichen Kapitals ist fiir die Landwirtschaft insgesamt von Vorteil* (2,2).

Tabelle 8: Stimmen Sie den folgenden Aussagen zu den Auswirkungen von Aktivi-
taten nichtlandwirtschaftlicher Investoren in Threr Region zu? (Mittel-
wert; Angaben von 5 = ,,stimme voll und ganz zu*“ bis 1 = ,,stimme iiber-
haupt nicht zu*

Aussage Antworten davon Befragte aus
insgesamt  Nord  Siid Ost

Arbeitsintensive Betriebszweige auf den landw. Betrieben werden

tendenziell abgebaut. 28 2,5 34 2.8
Die Fruchtartenvielfalt auf den Ackern sinkt. 3,2 3,1 3,1 3,4
Die Investoren sind an der regionalen Entwicklung interessiert. 1,9 1,8 2,1 2,0
Steigende Bodenpreise zwingen landw. Betriebe, Investitionen
. 3,2 3,3 2,9 34

zugunsten von Bodenkauf und -pacht zu reduzieren.
Landw. Betriebe vor Ort konnen im Konkurrenzkampf um Boden

. . N . . 2,8 34 2,3 2,4
nicht mithalten und sind in ihrer Existenz gefahrdet.
Landwirte als Bodeneigentiimer profitieren von der steigenden 3.0 3.0 26 39
Wertschitzung landwirtschaftlicher Flache durch Investoren. ’ ’ ’ ’
Der Zufluss nichtlandwirtschaftlichen Kapitals ist fiir die 22 2.1 25 21

Landwirtschaft insgesamt von Vorteil.

Quelle: Eigene Auswertung (Frage 9 der HLBS-Befragung).
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AbschlieBend wurde die Frage gestellt, ob die Experten die bestehenden rechtlichen Rah-
menbedingungen des landwirtschaftlichen Bodenmarkts fiir ausreichend halten. Eine
knappe Mehrheit (22 der 41 Antwortenden) hilt die Gesetze fiir ausreichend, 16 Befragte
(39 %) halten sie nicht fiir ausreichend. Auffallend ist, dass die meisten Antworten mit
»nein“ aus Ostdeutschland kommen. 60 % der Befragten mit Sitz in Ostdeutschland hal-
ten die Gesetze fiir nicht ausreichend, von den norddeutschen Befragten sind es nur 35 %
und von den siiddeutschen 11 %.

Befragt nach erforderlichen Anderungen in einzelnen Gesetzen, stimmt beim Grund-
stiickverkehrsgesetz eine deutliche Mehrheit (13 Befragte) fiir eine Stirkung des Rechts
der Landwirte vor Ort, nur ein Befragter hilt eine stirkere Offnung des Bodenmarkts fiir
Nichtlandwirte fiir erforderlich. Vier Befragte stimmen fiir eine Abschaffung des GrdstVG.
Nicht ganz so eindeutig sind die Meinungen zum Landpachtverkehrsgesetz verteilt: neun
Befragte stimmen fiir eine Starkung der Eingriffsmoglichkeiten, vier fiir eine Schwichung
und drei fiir eine Abschaffung des LPachtVG. Ein Befragter ergénzt unter ,,Sonstiges*, dass
das GrdstVG und das LPachtVG einer stringenteren Anwendung bediirfen.

Zu den Privatisierungsgrundsdtzen der BVVG sollten nur die ostdeutschen Experten Stel-
lung nehmen. Das Votum féllt eindeutig aus: Kein Befragter stimmt fiir eine Ausweitung
der gegenwartig praktizierten Ausschreibungsverfahren, hingegen wiinschen neun Befrag-
te eine Einschrinkung des Teilnehmerkreises bei Ausschreibungen (z. B. auf wirtschaf-
tende Landwirte in einem bestimmten Umkreis), und vier stimmen fiir einen Verzicht auf
Ausschreibungsverfahren. Auch bei den Eintrdgen zu ,,Sonstiges® werden verschiedene
Vorschlidge zur Anderung der Ausschreibungsmodalititen gemacht:

— Ankniipfung an die Hauptberuflichkeit in der Landwirtschaft,
— Ankniipfung an die Bewirtschaftung bei Verkauf und kein Verkauf zum Hochstgebot,
— Maoglichkeit des Einstiegs des Péchters in das hochste Gebot,

—  Festschreibung in den Kaufvertrdgen der BVVG mit Nichtlandwirten, dass die Fla-
chen an einen Landwirt aus der Region verpachtet werden miissen,

— Bindung der BVVG an den Verkehrswertbegriff und Abstinenz vom ,,bestprice-
Modell®,

— Einstellung der (alternativen) Ausschreibung zum Verkauf oder zur Verpachtung,
weil diese preistreibend wirkt,

— Einbehalt gut arrondierter Ackerflichen als Tauschreserve fiir Infrastrukturprojekte
durch die BVVG.

Insgesamt bestitigen die Befragungsergebnisse die aus vorherigen Expertengesprichen
gewonnenen Erkenntnisse und zeigen kaum neue Facetten des Problems. Auffallend ist
jedoch die groBBe Neigung zu Schutzmaflnahmen zugunsten der wirtschaftenden landwirt-
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schaftlichen Betriebe, die man eher vom Berufsstand als von Bewertungs- und Beratungs-
experten erwartet hétte.

Zu fragen bleibt, warum die Resonanz auf die Befragung so gering war. Aus Sicht des
HLBS sind zumindest drei Viertel der Mitglieder in den Bereichen Bewertung, Buchfiih-
rung, Steuer- und Wirtschaftsberatung aktiv und wiren potenziell in der Lage gewesen,
den Fragebogen zu beantworten. Die geringe Bereitschaft, sich mit dem Fragebogen aus-
einanderzusetzen, kann somit als Indiz dafiir gewertet werden, dass das Thema ,,Nicht-
landwirtschaftliche Investoren® im Kreis dieser Experten iiberwiegend nicht als Problem
wahrgenommen wird. Dies gilt insbesondere fiir Berater aus Stiddeutschland, deren Anteil
an den Riickldufen unterdurchschnittlich ist. Umgekehrt ist der Riicklauf aus Ostdeutsch-
land, gemessen an dem (geschétzten) Anteil der HLBS-Mitglieder insgesamt, besonders
hoch. Auch dies ist angesichts der besonderen Aufmerksamkeit fiir das Thema in den neu-
en Bundesldndern nachvollziehbar.

Letztlich bleibt die Aussagekraft der Befragungsergebnisse aufgrund der geringen Fall-
zahl gering, und insbesondere die regional differenzierte Auswertung ist nur mit Vorsicht
zu interpretieren. Die Ergebnisse stehen jedoch im Einklang mit unserem Gesamtbild
iiber die Wahrnehmung des Themas in der fachkundigen Offentlichkeit und bilden somit
eine — wenn auch schwache — Stiitze fiir die Gesamtbewertung.
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7 Fallstudien

Die Analyse statistischer Daten zum Bodenmarkt (Kap. 5) lieferte erste Informationen
iiber allgemeine Entwicklungen auf dem Bodenmarkt, die zur Einordnung der Themen-
stellung dieser Studie notwendig sind. Die Expertengespridche auf Bundes- und Landes-
ebene ermoglichten einen Zugang zu Kenntnissen und Einschédtzungen jenseits der Zah-
len, die sich in Statistiken wiederfinden. Das zentrale methodische Element dieser Studie
bilden vier regionale Fallstudien, deren Ergebnisse im Folgenden dargestellt werden. Die
Fallstudien haben das Ziel, den Bodenmarkt und die Aktivitdten von nichtlandwirtschaft-
lichen und tiberregional ausgerichteten Investoren auf kleinrdumiger Ebene detailliert zu
untersuchen, und liefern somit einen weiteren Zugang zu dem Untersuchungsgegenstand
dieser Studie.

Ausgehend von den Analysen der zu diesem Zeitpunkt vorliegenden statistischen Daten
sowie von den Erkenntnissen aus den Gespriachen mit iiberregionalen Experten wurde
eine Liste von moglichen Fallregionen erstellt, die

— verschiedene Bundesldnder (darunter ein altes Bundesland) und Regionstypen abde-
cken,

— ein breites Spektrum von Investoren (soweit in den Expertengespriachen genannt) er-
kennen lassen sowie

— hinsichtlich der statistischen Kennzahlen (Bodenmarkt) aufféllige Entwicklungen
aufweisen.

Trotz der genannten Kriterien war wegen der geringen Zahl der Fallregionen (vier) klar,
dass diese nicht reprasentativ fiir eine groflere Gesamtheit von Regionen sein konnen. In
Abstimmung mit dem Auftraggeber (BMELV) wurden anhand der vorgelegten Liste die
Landkreise

— Uckermark (Brandenburg),
—  Ostvorpommern (Mecklenburg-Vorpommern),
— Borde (Sachsen-Anhalt)

— sowie Emsland (Niedersachsen)

als Fallregionen festgelegt. Die ausgewédhlten Fallregionen sind in Karte 1 dargestellt.
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Karte 1: Geographische Lage der Fallregionen

Quelle: Eigene Darstellung.
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7.1 Vorgehensweise in den Fallstudien

Die vier Fallregionen wurden im Zeitraum April bis Mai 2011 jeweils fiinf Tage lang von
zwei Wissenschaftlern besucht. In diesem zeitlichen Rahmen wurden pro Fallstudie etwa
20 Gesprache mit Landwirten und regionalen Experten gefiihrt.

Innerhalb des Landkreises wurde jeweils eine kleine Region (ein bis zwei Gemeinden
bzw. Verwaltungsgemeinschaften) ausgewihlt, innerhalb derer insbesondere Landwirte
befragt wurden. Die Auswahl der Kleinregionen wurde in Zusammenarbeit mit den regio-
nalen Amtern fiir Landwirtschaft durchgefiihrt. Diese stellten anschlieBend eine Liste mit
Anschriften und Telefonnummern landwirtschaftlicher Betriebe zur Verfiigung. Aus der
Liste wurden im Vorfeld nach dem Zufallsprinzip Betriebe angerufen und Gespréchster-
mine vereinbart. Zudem wurden Termine mit institutionellen Gespriachspartnern ausge-
macht, die in der Regel aus folgenden Bereichen kamen:

— Amt fiir Landwirtschaft / Landwirtschaftskammer,

—  Grundstiickverkehrsausschuss / Genehmigungsbehdrde nach GrdstVG,
—  QGutachterausschuss fiir Grundstiickswerte,

— AulBenstelle der Siedlungsgesellschaft,

— Vertreter der Kommune in der Kleinregion sowie des Landkreises,

— regional im Agrargeschift titige Banken

— und in den drei neuen Bundesldndern die Aul3enstelle der BVVG.

Ergidnzend, oder wenn terminliche Griinde dies erforderten, wurden einzelne Gespréche
mit regionalen Experten auch telefonisch gefiihrt. Die Gespriache wurden mit Hilfe von
Gesprachsleitfaden fiir die einzelnen Zielgruppen strukturiert (siche Anhang 3).

Von den Gespriachen wurden schriftliche Protokolle angefertigt, die nachher qualitativ
ausgewertet wurden. Die Gespriache wurden stets unter der Zusicherung einer vertrauli-
chen Behandlung gefiihrt. Daher werden in der folgenden Dokumentation weder Namen
noch die Wohnorte der Befragten genannt.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Fallstudien nacheinander dargestellt. Nach ei-
nem Uberblick iiber den jeweiligen Landkreis und seinen Bodenmarkt anhand statisti-
scher Daten folgt ein Uberblick iiber die jeweiligen Gesprichspartner und Betriebe. An-
schlieBend wird der Bodenmarkt aus Sicht der Befragten beschrieben, und es werden Be-
stimmungsgriinde fiir die geschilderten Entwicklungen aus Sicht der Gesprichspartner
zusammengestellt. SchlieBlich werden die Aussagen zu nichtlandwirtschaftlichen Investo-
ren in der Region, ihrer Relevanz und den Auswirkungen in den verschiedenen Wir-
kungsbereichen beschrieben.



80 Aktivitidten von nichtlandwirtschaftlichen und iiberregional ausgerichteten Investoren

7.2 Fallstudie Landkreis Uckermark
7.2.1 Uberblick iiber den Landkreis Uckermark

7.2.1.1  Allgemeiner Uberblick

Die Uckermark ist mit 3.058 km? der grofBte Landkreis Deutschlands und vergleichsweise
stark landwirtschaftlich geprigt. Die Bevolkerungsdichte liegt mit 43 Einwohnern/km?
sehr niedrig; zudem weist der Landkreis eine deutlich negative demographische Entwick-
lung auf, die sich negativ auf Handel und Handwerk sowie auf die Nutzung zahlreicher
Immobilien und deren Preise auswirkt.

Die Beschiftigungsperspektiven sind ungiinstig. Zwar gibt es in der Region eine hoch
produktive Industrie (z. B. chemische Industrie in Schwedt), die aber nicht viele Arbeits-
pliatze bereitstellt. GroBBere Unternehmen mit arbeitsintensiven Produktionsbereichen
(z. B. Holzverarbeitung) gibt es nur wenige. In der Stadt Prenzlau haben sich einige Un-
ternechmen angesiedelt, die sich im Bereich erneuerbarer Energien (Solar- und Windener-
gie) spezialisiert haben; dieser Wirtschaftszweig soll langfristig deutlich ausgebaut wer-
den.

Die Landwirtschaft kann, obwohl sie im regionalen Vergleich iiberdurchschnittlich be-
deutsam ist, nicht zum Abbau der Arbeitsplatzproblematik beitragen. Die Viehhaltung hat
keinen grofBen Stellenwert, der durchschnittliche Viehbesatz liegt nur bei 0,28 GV/ha. Die
zunehmende Technisierung der Landwirtschaft zieht tendenziell eine weitere Abnahme
der Arbeitsplitze nach sich; die verbleibenden Arbeitsplédtze erfordern jedoch eine erh6h-
te Qualifikation, die oftmals fehlt.

Die landwirtschaftliche Nutzfliche der Uckermark umfasst rund 177.000 ha, davon wer-
den 85 % ackerbaulich genutzt. Die Bdden sind je nach Region recht unterschiedlich. Die
stidlichen Teile des Kreises weisen eher ungiinstige Bodenverhiltnisse mit 30 bis 40 Bo-
denpunkten auf, im Norden der Uckermark befinden sich die am besten bonitierten Boden
von ganz Brandenburg mit bis zu 50 Bodenpunkten. Allerdings sind die Ertridge auch auf
den fruchtbaren Bdden variabel. Das Risiko von Frithsommertrockenheiten einerseits und
Uberschwemmungen andererseits besteht und nimmt nach Aussagen von Experten zu.

Bei den 574 landwirtschaftlichen Betrieben aus dem Jahr 2007 handelt es sich zu zwei
Drittel um Einzelunternehmen mit einer durchschnittliche Fldchenausstattung von 108 ha,
69 Personengesellschaften mit 540 ha und 82 juristische Personen mit 956 ha Durch-
schnittsgrofle.
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Tabelle 9: Rahmendaten Landkreis Uckermark
Jahr Uckermark
FlichengroBe 2009 ' 3.058 km?
Einwohnerzahl 131.115
Bevolkerungsdichte 43 Ew./km?
Landwirtschaftlich genutzte Fliache 2007 ° 176.956 ha
davon Ackerland 150.090 ha 85%
Griinland 26.671 ha 15%
Anzahl landw. Betriebe (durchschn. Betriebsgrofie) 574 (308 ha)
davon jur. Personen 82 (956 ha)
Einzelunternehmen 392 (108 ha)
Personengesellschaften 69 (540 ha)
davon Ackerbaubetriebe 286 50%
Futterbaubetriebe 131 23%
Veredlungsbetriebe 13 2%
Durchschnittlicher Viehbesatz 0,28 GV/ha
Durchschnittliche Ackerzahlen 2010° von 31 bis 50
Bodenrichtwerte zum 1.1.2011 (Acker) von 0,55 bis 1,30 €/m?

Quellen: 1 http://de.wikipedia.org/wiki/Landkreis Uckermark
2 AMT FUR STATISTIK BERLIN-BRANDENBURG (2008)
3 GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LANDKREIS UCKERMARK (2011).

Die Unternehmen sind heute liberwiegend Ackerbaubetriebe, da der Marktfruchtbau im
Vergleich zur Tierhaltung rentabler ist. Die Milchproduktion ist bezogen auf die Gesamt-
produktion zwar konstant, aber die Anzahl der Betriebe mit Milchproduktion hat sich in
den letzten 20 Jahren stark verringert. Die Schweinehaltung weist in den letzten Jahren
wieder eine leichte Erholung auf. Es gibt bzw. gab Versuche von externen Investoren,
sehr groBBe Schweine- oder Gefliigelanlagen in der Uckermark zu errichten. Der Wider-
stand in der Region gegen solche Anlagen ist aber relativ grof3.

Es gibt zahlreiche Biogasanlagen (insbes. Gemeinde Gerswalde, lokal konzentriert an
einzelnen Standorten) und Windenergieanlagen; die Zahl der Anlagen in beiden Berei-
chen nimmt weiter zu.

Die Betriebe werden 6konomisch liberwiegend als stabil eingeschétzt. Nach Auskunft der
regionalen Bank gibt es in der Region heute kaum noch Betriebe, die ernsthaft in Schwie-
rigkeiten geraten. Die befragten Betriebe sehen wesentliche Hemmnisse teils im Kapital-
mangel aufgrund erforderlicher Bodenkédufe, teils aber auch im Mangel an qualifizierten
Arbeitskriften und in der Unsicherheit iiber die Entwicklung von Preisen und politischen
Rahmenbedingungen.



82 Aktivitidten von nichtlandwirtschaftlichen und iiberregional ausgerichteten Investoren

Eine Besonderheit stellt das Biosphdrenreservat Schorfheide-Chorin dar, das sich iiber die
siidliche Uckermark und den benachbarten Kreis Barnim erstreckt. Hier liegt das mit ca.
11.000 ha grofte zusammenhingende dkologisch bewirtschaftete Gebiet in Europa. Der
von den dort wirtschaftenden Betrieben initiierte Bodenfonds ist einmalig in Deutschland
(vgl. Kapitel 7.2.6).

7.2.1.2 Bodenmarkt

Von insgesamt etwa 177.000 ha LF in der Uckermark waren urspriinglich rund 100.000
ha enteignetes Land (Treuhandflidchen), das seit Beginn der 1990er Jahre sukzessive pri-
vatisiert wird. Der Anteil der Treuhandflachen lag damit im Vergleich mit anderen Regi-
onen sehr hoch. Zu Beginn des Jahres 2011 verwaltete die BVVG noch rund 26.500 ha
(15 % der gesamten LF).

Kaufmarkt

Der Bodenmarkt in der Uckermark wurde in den letzten vier Jahren durch die Verkaufe
der BVVG dominiert. Die Bodenmobilitét liegt mit einem Anteil der verkauften Fldchen
von 3,0 bis 3,6 % in den Jahren 2007 bis 2009 und 2,1 % im Jahr 2010 vergleichsweise
hoch (vgl. Abbildung 17).

Allein die BVVG verkaufte in den Jahren 2007 bis 2009 jeweils zwischen 4.000 und
5.300 ha landwirtschaftliche Flichen, davon mehr als die Hélfte (2.000 bis 3.300 ha) nach
EALG. Die Verkehrswertverkdufe der BVVG haben von Jahr zu Jahr von 1.755 ha im
Jahr 2007 auf 2.672 ha im Jahr 2010 zugenommen. Damit war die BVVG im Jahr 2010
fir fast drei Viertel aller in der Kaufwertestatistik ausgewiesenen Flichenverkdufe ver-
antwortlich.” Bei den Verkehrswertverkiufen handelt es sich iiberwiegend um Direktver-
kdufe; nur rund ein Viertel der Verkdufe erfolgten auf der Grundlage von Ausschreibun-
gen. Der Anteil des Ackerlandes an den Verkdufen betrdgt fast 90 %.

Die Bodenpreise haben in den vergangenen vier Jahren eine stiirmische Aufwartsentwick-
lung vollzogen, mit deutlichen Unterschieden zwischen dem in der amtlichen Statistik
abgebildeten Bodenmarkt und den verschiedenen Segmenten der BVVG-Verkiufe. Die
Preise fiir Ackerland der BVVG haben sich, ausgehend von einem etwa gleichen Niveau
von gut 5.000 Euro im Jahr 2007, bei den Ausschreibungsverkdufen mehr als verdreifacht
auf 18.000 Euro/ha im Jahr 2010; bei den Direktverkdufen sind sie im selben Zeitraum

Wie hoch der Anteil der BVVG tatséchlich ist, kann nicht genau gesagt werden, da die Kaufwertesta-
tistik den Unfang der gehandelten landwirtschaftlichen Fliache nicht vollstindig wiedergibt (vgl. Kapi-
tel 5.3.1).
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um 70 % angestiegen. Die Preise fiir direkt verkauftes Griinland sind in diesem Zeitraum
um rund 80 % von 2.200 auf 4.000 Euro/ha gestiegen.

Einen bemerkenswert starken Anstieg haben auch die Kaufwerte des Statistischen Lan-
desamtes vollzogen. Ausgehend von einem Durchschnittspreis von 4.500 Euro/ha im Jahr
2007 sind sie in den folgenden zwei Jahren um je ein Drittel gestiegen, im Jahr 2010 so-
gar um 59 % auf nunmehr 12.780 Euro/ha. Der hohe Anteil der BVVG-Verkédufe am Ge-
samtumfang der erfassten Verkaufe priagt die Zahlen deutlich.

Abbildung 17: Entwicklung von Kaufwerten und Flichensummen auf dem Boden-
markt im Landkreis Uckermark
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Griinland 5
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Acker 3
' E 8.000
Ausschreibungen =
Griinland ¥ 6000 -
—#— Gesamter Bodenmarkt
(Stat. Landesamt) 4.000
2.000
0
2007 2008 2009 2010
Flichensumme in ha 2007 2008 2009 2010
EALG-Verkiufe 2.217 3.302 1.955 5
Direktverkdufe Acker 1.339 1.394 1.418 1.926
Direktverkdufe Griinland 119 70 229 140
Ausschreibungen Acker 208 529 509 432
Ausschreibungen Griinland 90 113 50 174
Summe: BVVG-Verkehrswertverkdufe 1.755 2.106 2.207 2.672
Gesamter Bodenmarkt (Stat. Landesamt) 3.780 3.087 3.362 3.629
Anteil BVVG am Bodenmarkt 46 % 68 % 66 % 74 %
Summe: EALG + andere Verkiufe 5.997 6.389 5.317 3.634
Bodenmobilitit insgesamt 3,4 % 3,6 % 3,0% 2,1%

Quelle: Eigene Berechnungen aus Daten der BVVG und des STATISTISCHEN LANDESAMTES.
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Pachtmarkt

Die Statistik der BVVG-Verpachtungen zeigt ebenfalls stark steigende Pachtpreise (vgl.
Abbildung 18). Ein Vergleich mit offiziellen Statistiken ist mangels aktueller Kreisdaten
in Brandenburg nicht moglich.

Die Bestandspachten lagen in den Jahren 2005 bis 2007 bei rund 100 Euro/ha, seitdem
sind sie sukzessive bis auf 191 Euro/ha im Jahr 2010 angestiegen. Die Preise fir Neuab-
schlisse von Pachtvertragen sind sehr viel schneller angestiegen und betragen 2010 im
Durchschnitt 279 Euro/ha.

Die Preise fur zur Pacht ausgeschriebenes Ackerland liegen noch einmal deutlich dartber;

sie betrugen im Jahr 2010 rund 447 Euro/ha. Das Flachenvolumen der ausgeschriebenen
Pachtvertrage betrug 2010 allerdings nur rund 1.000 ha (Acker und Griinland zusammen),

das ist rund ein Funftel der gesamten Neuabschlisse.

Abbildung 18: Entwicklung von Pachtpreisen und Flachensummen der von der
BVVG verpachteten LF in der Uckermark
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Quelle: Eigene Berechnungen aus Daten der BVVG.
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7.2.2 Gesprichspartner und Betriebe in der Fallstudie

Die Befragung landwirtschaftlicher Betriebe konzentrierte sich raiumlich im Wesentlichen
auf zwei Amtsbezirke innerhalb der Uckermark. Es wurden insgesamt zwolf LeiterInnen
landwirtschaftlicher Betriebe befragt. Hinsichtlich ihrer Entstehungsgeschichte lassen
sich die Betriebe gliedern in:

— drei Betriebe, die nichtlandwirtschaftlichen Investoren gehoren und von angestellten
Verwaltern gefiihrt werden,

— drei LPG-Nachfolgeunternehmen, die heute als eG oder als GmbH firmieren,

— drei Neueinrichter, deren Keimzelle der Kauf eines ehemals volkseigenen Guts
(VEG) bildete

— und drei sonstige Neu-/Wiedereinrichter.

Die Betriebe sind liberwiegend in Hinden von Eigentiimern aus den alten Bundeslidndern,
auch die Verwalter der Investorenbetriebe stammen aus den alten Bundesldndern. Die drei
LPG-Nachfolgeunternehmen und zwei Wieder-/Neueinrichterbetriebe werden von ost-
deutschen Personen gefiihrt. Bei drei groBeren nichtlandwirtschaftlichen Investoren bzw.
deren Betriebsleitern, zu denen Kontakt aufgenommen wurde, bestand keine Gespréchs-
bereitschaft.

Die befragten Betriebe bewirtschaften zwischen 450 und 3.000 ha (Mittelwert 1.425 ha).
Der Eigenlandanteil ist sehr unterschiedlich und liegt zwischen 10 und 70 %; im Durch-
schnitt der Betriebe befinden sich rund 45 % der bewirtschafteten Fldche in deren Eigen-
tum.

Vier Betriebe sind reine Ackerbaubetriebe, fiinf sind Kombinationen aus Ackerbau und
Milchviehhaltung. Die {ibrigen drei halten neben dem Ackerbau Mastrinder oder Schafe.
Fiinf der befragten BetriebsleiterInnen betreiben 6kologischen Anbau.

AuBlerdem wurden befragt: der Bauernverband Uckermark, die Agrarverwaltung (Land-
wirtschafts- und Umweltamt, Landesamt fiir Ladndliche Entwicklung, Landwirtschaft und
Flurneuordnung), der Landrat des Landkreises Uckermark, die Vorsteher der zwei Amter,
ein Vertreter des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte, die regionale Niederlas-
sung der BVVG sowie zwei in der Region aktive Banken.
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7.2.3 Situation auf dem Bodenmarkt

Flichenangebot

Das Flidchenangebot wird dominiert durch die Ausschreibungen und Direktverkdufe der
BVVG. Einige der befragten Betriebe haben noch Flichen der BVVG gepachtet und ste-
hen vor der Entscheidung, Angebote fiir den Direktkauf anzunehmen, mit allerdings in
ihren Augen deutlich {iberhdhten Preisen.

Der Umfang der jetzt noch privatisierbaren BVVG-Fliachen hidngt von den zusitzlichen
Anspriichen ab, die durch Alteigentiimer nach dem 2. Flachenerwerbsénderungsgesetz
(FIErwAndG) gestellt werden. Alle Alteigentiimer, die einen rechtskriftigen Ausgleichs-
bescheid erhalten haben, miissen bis zum 29.9.2011 eine Entscheidung zur Antragstellung
gefillt haben. In Brandenburg gibt es aber noch eine Vielzahl offener Fille; die hiervon
Betroffenen konnen spédter (nach Erhalt des Ausgleichsbescheids) noch Fldachen beanspru-
chen. Der Umfang der hierdurch beanspruchten Flache ldsst sich nach Aussage der BVVG
nicht abschitzen.

Eine Besonderheit in Brandenburg sind die ehemals im Eigentum von Preuflen befindli-
chen Fliachen, die von der BVVG verwaltet und nach Mal3gabe des Landes privatisiert
werden. Dies betrifft 7.715 ha (mit Stand 31.12.2009). In der Uckermark befinden sich
groBBere ,,Preullenflachen®, die den Bewirtschaftern derzeit zum Kauf angeboten werden.
Die Konditionen unterscheiden sich nicht wesentlich von denen der bundeseigenen FI&-
chen, nach Aussage eines Befragten liegen die geforderten Preise sogar noch hoher.

Neben der BVVG verkaufen auch immer wieder private Verpachter Einzelflaichen, hdufig
nach einem Erbfall. Dabei gibt es auch, aber in zuriickgehendem Ma@, Félle des Exklusi-
vangebots an den bewirtschaftenden Betrieb (dies berichten vor allem die LPG-
Nachfolger).

Vereinzelt wurden Unternehmen in Schwierigkeiten zum Verkauf angeboten, bzw. diese
Unternehmen suchen sich Investoren, die Anteile des Unternechmens tibernehmen. Auch
in der jiingeren Vergangenheit gab es in der Uckermark solche Félle von LPG-
Nachfolgeunternehmen; mehrere dieser Betriebe wurden von einem iiberregional ausge-
richteten Investor (Steinhoff Familienholding) iibernommen.

Flichennachfrage

Generell wird die Nachfrage nach Flachen als sehr hoch eingeschétzt, insbesondere im
Norden der Uckermark nach fruchtbaren Ackerflichen. Die Nachfrage der wirtschaften-
den Betriebe konzentriert sich auf die ,,eigenen®, vormals gepachteten Flichen. Alle be-
fragten Betriebe haben das EALG-Flichenkontingent bereits friihzeitig erworben; der
Umfang der Direktkdufe ist unterschiedlich. Es gibt finanziell starke Betriebe, die ,,alles
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kaufen, was angeboten wird®“; dies sind hdufig Betriebe, die von Investoren unterstiitzt
werden.

Die Einschédtzung der befragten Betriebsleiter hinsichtlich des Konkurrenzverhaltens der
ortsansédssigen Betriebe ist sehr unterschiedlich. In manchen Gemarkungen — vor allem
solchen, die durch alteingesessene Betriebe gepriagt sind — herrscht ein gegenseitiges Ein-
verstdndnis, die von Nachbarbetrieben bewirtschafteten Flachen nicht gegen deren
Wunsch zu pachten oder zu kaufen. Andere Betriebsleiter berichten von grofer Konkur-
renz, die hiufig von einzelnen neuen Akteuren mit aggressivem Pacht- und Kaufverhalten
angefeuert wurde.

Nachfrager von auBlerhalb dridngen zusétzlich auf den Bodenmarkt. Es besteht sowohl
Nachfrage nach ganzen Betrieben (Kauf von Geschéftsanteilen oder Komplettiibernahme)
als auch nach Einzelflichen. An Ausschreibungen von attraktiven Fldchenlosen durch die
BVVG nehmen nach deren Aussage durchschnittlich sechs bis acht Bieter teil.

Ein Befragter berichtet, dass sich besonderes Interesse auf LPG-Nachfolgebetriebe richtet,
die vor einem Generationswechsel in der Fiihrung stehen. Eine zeitaufwendige, aber loh-
nende Strategie sei es, Anteilseigner mit viel Uberredungskunst nach und nach herauszu-
kaufen, um den Betrieb schlieSlich mehrheitlich oder ganz zu iibernehmen.

Makler treten an Grundeigentiimer heran und versuchen, Flichen mit der Option einer
dauerhaften Riickpacht zu erwerben. Zusitzlich gibt es Nachfrager nach Flichen zur
nichtlandwirtschaftlichen Nutzung (Windenergie, Ausgleichs- und Naturschutzflachen).

Preisentwicklung

Allgemein wird ein sehr starker Preisanstieg seit 2007 wahrgenommen. Das aktuell er-
reichte Preisniveau wird von vielen Betriebsleitern, Beratern und anderen Experten be-
reits als (deutlich) zu hoch erachtet, weil es nach deren Ansicht aus der normalen land-
wirtschaftlichen Produktion nicht erwirtschaftet werden kann. Dennoch erwarten viele der
Befragten einen weiteren Preisanstieg.

Bei den Kaufpreisen liegt die BVVG laut Angaben von Befragten um 50 bis 80 % iiber
den dem privaten Bodenmarkt. Griinde hierfiir seien, dass Privateigentiimer vielfach we-
niger Marktiibersicht besitzen und emotional oder faktisch (z. B. durch ein Beschéfti-
gungsverhiltnis) an den bisherigen Pidchter gebunden sind.

Die gedullerte Zahlungsbereitschaft der Betriebsleiter variiert sehr stark; die Spannweite
reicht von maximal 10.000 Euro/ha auf schwachen Boden bis zu 20.000 Euro/ha auf bes-
seren Boden. Vereinzelt wird von Preisen von bis zu 30.000 Euro/ha berichtet, die unter
Grenzbetrachtung noch ,,vorstellbar sind. Diese GroBenordnung wurde angeblich fiir
groBBere Flachenumfinge (etwa 100 ha LF) auch schon von einem nichtlandwirtschaftli-
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chen Investor bezahlt. Ein Betriebsleiter berichtet von einem aktuellen Direktkaufangebot
der BVVG in Hohe von 40.000 Euro/ha fiir eine groBere Flache.

Nach Einschédtzung der regionalen Bank werden auch Preise von iiber 20.000 Euro/ha
nicht als grundsétzlich problematisch angesehen. Es wird eine weiterhin positive Wert-
entwicklung erwartet. Als reine Geldanlage (mit Renditeerwartungen) sei der Erwerb von
LF bei diesen Preisen aber nicht mehr sinnvoll.

Bei Pachtpreisen von BVVG-Flichen wurde in den letzten Jahren von den Befragten eine
Verdopplung wahrgenommen; bei privaten Verpédchtern liegen das Niveau und die Steige-
rung der Pachtpreise nach Ansicht der Betriebsleiter deutlich niedriger.

Von Befragten angegebene aktuelle Pachtangebote der BVVG belaufen sich auf 10 bis 11
Euro je Bodenpunkt (BP) fiir Ackerland, wohingegen vorher 5 Euro/BP gezahlt worden
seien; pro Hektar wurden 440 Euro anstelle von bisher gezahlten 250 Euro genannt.

Die nunmehr von der BVVG geforderten Pachtpreise konnen nach Ansicht einiger Be-
triebsleiter nicht nachhaltig erwirtschaftet werden. Andere Befragte kommen mit den
Pachtforderungen zwar noch zurecht; von der erwirtschafteten Grundrente geht aber ein
zunehmender Anteil an den Verpichter. Nach Schitzungen eines Betriebsleiters bleiben
einem exzellent wirtschaftenden Pachter heute nur noch 30 % der Grundrente, frither wa-
ren es 70 %.

7.2.4 Wesentliche Einflussfaktoren fiir die Entwicklungen am Boden-
markt

Flichennachfrage

Fiir die Betriebe vor Ort hat die Sicherung der Produktionsgrundlage eine hohe Prioritét.
Die derzeitige Lage der Betriebe ist dabei sehr unterschiedlich:

— Betriebe mit einem noch hohen Bestand an Pachtflachen bei der BVVG — von den
Befragten sind dies vor allem die LPG-Nachfolger und ein Teil der Oko-Betriebe, die
hohe Bestinde an Arbeitskriften und Vieh aufweisen — duflern ein Gefiihl der Bedro-
hung durch die BVVG-Verkaufspolitik. Sie seien vor die Wahl gestellt, die Flichen
im Direkterwerb iiberteuert zu kaufen, sie mit unsicheren Aussichten (und ebenfalls
iiberteuert) kurzfristig weiter zu pachten oder sie durch Ausschreibung an Konkurren-
ten zu verlieren.

— Andere, vor allem Ackerbaubetriebe, haben den BVVG-Direkterwerb abgeschlossen
und sind aus Griinden der Rentabilitdt und der Auslastung eigener Kapazititen am
Erwerb der noch gepachteten und weiteren Flachen interessiert. Die Wachstumsziele
variieren sehr. Ein Verwalter bezeichnet die Betriebsgrofle seines 2.500-ha-
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Ackerbaubetriebs als optimal. Skaleneffekte seien ab 700 ha nur noch gering, ande-
rerseits erforderten groBere Einheiten zusdtzliche Hierarchiestufen und wiirden
dadurch schwerfalliger.

Berichtet wird aber auch von Betriebsleitern, die in jiingerer Zeit neu in die Uckermark
gekommen seien und die teilweise sehr aggressiv auf dem Bodenmarkt aktiv seien (z. B.
durch Uberbieten bestehender Pachtvertrige, ,,Kampfpreise* bei Ausschreibungen.) Dabei
handele es sich auch, aber nicht nur um Betriebe liberregionaler Investoren (z. B. Stein-
hoff Familienholding), die in Biogasanlagen investiert hétten und die Substratversorgung
ihrer Anlagen sichern wollten. Fiir auf Landwirtschaft (bzw. Biogaserzeugung) ausgerich-
tete Investoren ist die Uckermark aufgrund ihrer vergleichsweise guten Boden und der
gro3en Parzellen ein attraktives Ziel.

Die Finanzkrise 2007/08 und die Euro-Diskussion hitten der Flichennachfrage von nicht-
landwirtschaftlicher Seite einen deutlichen Schub gegeben, weil nun Sicherheit mit einer
geringen, aber verldsslichen Rendite im Vordergrund stiinde. Aus der stidlichen Ucker-
mark wird von Nachfragern mit vorwiegend emotionalem Hintergrund (z. B. Jagd,
Schonheit der Landschaft) berichtet.

Obwohl der Flachenverbrauch fiir nichtlandwirtschaftliche Nutzungen in der Uckermark
im Bundesvergleich gering ist, erhoht die Nachfrage nach entsprechenden Flichen den
Druck auf den Bodenmarkt. Hiervon sind insbesondere Eignungsflichen fiir Windenergie
betroffen. Zudem werden im Oderbruch in groBem Umfang Flichen gesucht, die fiir Zwe-
cke des Naturschutzes dauerhaft extensiviert oder aus der Produktion genommen werden
sollen.

Preisentwicklung

Gefragt nach den Ursachen fiir die steigenden Bodenpreise, fithren neun der zwolf befra-
gen Landwirte (und auch Vertreter der Verwaltung) die Verkaufspraxis der BVVG als
entscheidende Ursache an. Mehrere Facetten der seit 2007 angewandten Privatisierungs-
praxis seien dabei wesentlich:

— die oOffentliche Ausschreibung attraktiver Flichen im Internet, die iiber die Region
hinaus Interessenten anziehe,

— die Veroffentlichung der in Ausschreibungen erzielten Preise, die von Bietern als
Richtschnur fiir Gebote in folgenden Ausschreibungen wahrgenommen wiirden,

— die Kalkulation der geforderten Preise bei Direktverkdufen, die sich an Ausschrei-
bungsergebnissen orientiere. Das Vorgehen der BVVG hierbei ist nach Aussagen ei-
niger Landwirte unausgewogen. Preise aus Ausschreibungen, die das interne Preisziel
nicht erreichen und deshalb zuriickgezogen werden, miissten bei der Kalkulation be-
riicksichtigt werden.
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— Die optionale Ausschreibung von Kauf oder Pacht mit der Wahl des besseren Gebotes
verspreche der BVVG hohere Einnahmen.

— Die BVVG werde von vielen Pichtern und Kéufern als anonymer profitorientierter
Apparat wahrgenommen, der seinen gesetzten Regeln folgt und dem agrarstrukturelle
Aspekte unwichtig sind.

— Letztlich wiirden die von der BVVG erzielten Preise auf den privaten Bodenmarkt
ausstrahlen, da die verdffentlichten Preise als Orientierungswert herangezogen wiirden.

— Nach Auskunft der BVVG sind es bei Ausschreibungen vor allem (zu rund 70 %) die
bisherigen Pichter selbst, die die hochsten Preise bieten.

Die im EEG garantierte Einspeisevergiitung fiir Biogasenergie fiihrt regional zu sehr ho-
hen Zahlungsbereitschaften der Biogasanlagenbetreiber fiir Pacht und Kauf von Flichen.
Hier wurde vor allem die Konzentration der Biogasanlagen in der Region Gerswalde
durch die Steinhoff Familienholding GmbH genannt. Einzelne Befragte ziehen aber die
Kalkulation der Anlagenbetreiber in Zweifel. Die zugrunde gelegten Ertrdge bei Silomais
seien in der Uckermark nicht nachhaltig zu erzielen.

Die Konkurrenz der Landwirte untereinander wird von einigen Befragten (darunter auch
Landwirte) als Grund fiir Preissteigerungen angefiihrt. In den vergangenen Jahren konnten
die teils sehr professionellen Ackerbaubetriebe hohe Grundrenten erzielen, die die Zah-
lungsbereitschaft hochtreiben. Ein Befragter sagt indes, dass durch die volatilen Produkt-
maérkte jeder Mallstab fiir tragbare Bodenpreise verlorengegangen ist. Insbesondere bei
Arrondierungskdufen wiirden uniiblich hohe Preise gezahlt, um die einmalige Chance
zum Flichenkauf zu nutzen.

Zusitzliches Kapital komme durch die zunehmende Zahl von Windenergieanlagen ins
Spiel. Die Preise fiir geeignete Standorte (Kauf oder Grunddienstbarkeit) seien hoch, be-
troffenen Grundeigentiimern wiirden hohe Ausgleichszahlungen gewihrt.

Nichtlandwirtschaftliche Investoren konnten im Wettbewerb um Fliachen die Preise zu-
siatzlich hochtreiben, da sie nicht nur mit der in der Landwirtschaft erzielbaren Grundren-
te kalkulieren miissten. Teils verfiigten diese Investoren iiber einen groflen Kapitalstock,
der spekulativ eingesetzt werden konne. Die Erwartung weiterer Wertsteigerungen des
Bodens lasse diese Investition lukrativ erscheinen.

Sonstiges

Das Vorkaufsrecht im Rahmen des GrdstVG wurde in den vergangenen Jahren kaum aus-
gelibt, und es ist auch keine ansteigende Tendenz erkennbar. Das Landwirtschafts- und
Umweltamt als Genehmigungsbehdrde sieht keine Moglichkeit, gegen die hohen Kauf-
preise vorzugehen, da diese in der Regel von landwirtschaftlichen Betrieben geboten wiir-
den.
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7.2.5 Nichtlandwirtschaftliche oder iiberregional ausgerichtete
Investoren auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt

Relevanz/Bedeutung

Vielfach ist es den Befragten nicht moglich, eine Einschitzung zum Anteil der Landkdufe
durch nichtlandwirtschaftliche oder liberregional ausgerichtete Investoren vorzunehmen.
Schétzungen gehen zwischen den Befragten weit auseinander.

—  Der Berufsstand schitzt, dass in der zurilickliegenden Zeit in der Uckermark zwischen
10 und 25 Prozent der gehandelten Fliche von nichtlandwirtschaftlichen Investoren
erworben wurden.

— Es werden starke regionale Unterschiede gesehen, in manchen Gemeinden (Gerswal-
de, Damme, Angermiinde) liege der Anteil bei bis zu 50 % der Fliche.

Die von den Befragten aufgefiihrten nichtlandwirtschaftlichen Investoren in der Ucker-
mark lassen sich zu folgenden unterschiedlichen Typen zusammenfassen:

— Vermogende Einzelpersonen oder Familien, die einen ganzen Betrieb erwerben und
diesen von einem Verwalter fithren lassen. Sie besitzen teilweise familidre Wurzeln
in der Region (3 Fille) oder wollen einen repriasentativen Mittelpunkt fiir die Familie
schaffen. Teilweise wird das zugehdrige Gutshaus restauriert und selbst bewohnt, an-
dere Investoren behalten ihren Lebensmittelpunkt woanders. Manche Betriebe sind
auch schon in den Hédnden von zwei bis drei solchen Investoren gewesen.

— Von den bekannten iiberregional aktiven Investoren ist vor allem die Steinhoff Fami-
lienholding GmbH in der Uckermark prisent. Sie hat Betriebe an mindestens drei
Standorten gekauft, die teils vorher schon durch mehrere Hdande gegangen waren. Die
Strategie ist in allen Fillen der Umbau in einen Marktfruchtbetrieb mit Biogas. Im
Raum Gerswalde plante Steinhoff den Bau von 10 Anlagen mit insgesamt 5 MW; die
Pline werden inzwischen nicht mehr weiter verfolgt.

— Thomas Philipps (Sonderpostenhindler) ist ein weiterer prominenter Investor, der im
Raum Angermiinde, aber auch in anderen Regionen ganze Betriebe gekauft hat und
diese mit 6kologischer Fleischrinderhaltung bewirtschaften lasst.

— Ein prominenter Einzelfall ist ein Investor, der sein in der Industrie verdientes Kapi-
tal fiir den Kauf und die dauerhafte Unterstiitzung mehrerer 6kologisch wirtschaften-
der Betriebe eingesetzt hat. Die Motive sind in erster Linie altruistisch (Erhalt der
Landschaft, Aufbau eines Okologisch nachhaltigen Betriebsorganismus, kulturelle
Verantwortung). Gerade unter den Oko-Betrieben gibt es weitere Beispiele von Kapi-
talzufliissen aus eher idealistischen Motiven.

Neben diesen ,,eindeutigen® Fillen wurden in den Gespriachen mehrfach Hinweise auf
Betriebskdufe gegeben, deren Kapitalquelle nicht klar ist. Die Kéufer sind Personen aus
der Landwirtschaft oder dem vor- und nachgelagerten Bereich, bei denen vermutet wird,
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dass nichtlandwirtschaftliche Kapitalquellen beteiligt sind. Es wurde auch von Betrieben
berichtet, die — ohne dass eine ,,offizielle“ Anderung bekannt wurde — plétzlich Neuan-
schaffungen getdtigt und die Produktionsrichtung gedndert hétten, was sich die Ge-
sprachspartner nur mit einem Finanzzufluss von aullerhalb erkldren konnten.

Kleinere nichtlandwirtschaftliche Investoren, die einzelne Flachen zum Zweck der Ver-
pachtung kaufen, wurden in den Gespriachen nicht thematisiert, sie haben vermutlich in
der Region keine grofle Bedeutung.

Auswirkungen

Grundsétzlich werden die Auswirkungen von nichtlandwirtschaftlichen Investoren nicht
einseitig negativ oder positiv gesehen, die Urteile decken die gesamte Bandbreite ab. In
den Gesprachen wurden verschiedene Vorschldge einer Differenzierung gemacht, z. B.:

— Investoren mit lokaler Einbindung und (sozialer) Verantwortung versus Investoren,
die den Betrieb als Konzernfiliale betrachten;

— Verfolgung von standortangepassten, nachhaltig sinnvollen Betriebskonzepten versus
Ausrichtung auf kurzfristige Rendite;

— Betrachtung des Betriebs als Risikokapital oder gemal} Ertragswert;

— Differenzierung nach Betriebsgroe und der Mdglichkeit, lokale Monopole zu bilden.

Aus Sicht der Verwaltung werden die nichtlandwirtschaftlichen Investoren iiberwiegend
positiv gesehen; dies gilt fiir den Umfang der Investitionen, die Schaffung von Arbeits-
plétzen und auch das kommunal(politisch)e Engagement. Auch aus Sicht der ortsansissi-
gen Landwirte wird einigen groferen Investoren durchaus Respekt und Anerkennung ent-
gegen gebracht. Dagegen haften anderen Investoren, insbesondere den einseitig auf Mark-
fruchtbau und Energieerzeugung ausgerichtete, eher negative Urteile an.

Zu den einzelnen Wirkungsbereichen werden im Einzelnen von den Befragten folgende
Einschdtzungen vertreten:

— Haufig war mit dem Betriebskauf eine Umstellung der Produktionsstruktur verbun-
den, in der Regel ein Abbau der Viehhaltung und Konzentration auf Marktfruchtbau.
Dies wére aber nach Ansicht des Berufsstandes und der Verwaltung vermutlich auf-
grund fehlender Rentabilitdt ohnehin geschehen. Es gibt aber auch das Gegenbeispiel
des Aufbaus eines duBlerst leistungsstarken Milchviehbetriebs auf einem Investorbe-
trieb. Auch die von Investoren unterstiitzten Oko-Betriebe sind teils markante Ge-
genbeispiele einer eher zunehmenden Diversifizierung.

— Die Biogaserzeugung ist stark durch nichtlandwirtschaftliche Investoren beeinflusst;
im Umkreis groBer Anlagen (z. B. Gerswalde, Flieth und Rdéddelin) kommt es zu
stark auf den Maisanbau ausgerichteten Fruchtfolgen und mdglichen Problemen hin-
sichtlich der Nachhaltigkeit dieser Produktion. Andere Biogasanlagen sind noch rela-
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tiv klein (bis 500 kW) und unproblematisch und erginzen die sonstige Produktion
positiv in Richtung Risikoausgleich, Einkommenssicherung, etc.

— Da der regionale Arbeitsmarkt kaum Chancen bietet, ist vor allem die Beschiftigung
von zentraler Bedeutung fiir das Image und die wirtschaftliche Bedeutung der nicht-
landwirtschaftlichen Investoren. Der vielfach beobachtete Riickgang an Beschéfti-
gung geht mit dem Abbau der Viehhaltung einher und hat somit nicht singuldr mit
den Aktivitidten von nichtlandwirtschaftlichen Investoren zu tun. Auch die Biogaser-
zeugung hat nur eine bestenfalls geringfiigig bessere Beschéftigungswirkung als der
reine Marktfruchtbau. Der Technikeinsatz und die Freisetzung von Arbeitskréften
sind in den Betrieben der nichtlandwirtschaftlichen Investoren aber durchaus unter-
schiedlich. Gerade unter den ,,Gutsbesitzern® gibt es einige, die auch unrentable Be-
triebsbereiche aufrecht erhalten, um die vorhandenen Arbeitskriafte weiter zu beschéf-
tigen. Auf einem Oko-Betrieb werden dariiber hinaus Existenzgriindungen im land-
wirtschaftlichen und landwirtschaftsnahen Bereich gezielt durch den Investor unter-
stiitzt.

— Die bestehenden landwirtschaftlichen Unternehmen kommen durch nichtlandw. In-
vestoren tendenziell unter Druck, weil letztere am Bodenmarkt eine starke Flachen-
konkurrenz aufbauen. Hiervon sind insbesondere LPG-Nachfolgeunternehmen betrof-
fen, die eine arbeitsintensive Unternehmensstruktur aufrechterhalten haben und ihre
Investitionen aus Riicklagen finanzieren miissen, die in der Landwirtschaft erwirt-
schaftet wurden. Besondere Probleme haben unter diesen Umstdnden Betriebe, die
bisher keine oder nur wenige BVVG-Flichen gekauft haben und sich jetzt die teure
Fldache sichern miissen. Nach Schétzung der befragten Bank konnten ca. 10 % der Be-
triebe (unabhingig von der Rechtsform) mangels Eigenland in Finanzierungsschwie-
rigkeiten kommen. Die finanzielle Belastung durch den erzwungenen Bodenkauf sei
fiir einige Unternehmen sehr hoch und schrinke deren Investitionsmdglichkeiten in
anderen Bereichen (z. B. Veredlung, Technik) ein. Die Betriebe der nichtlandwirt-
schaftlichen Investoren werden teils reichlich mit Kapital versorgt und unterliegen
nach Auskunft der befragten Verwalter keiner festen jéhrlichen Renditeerwartung.
Sie miissen sich allerdings in der Regel nach Jahren der (oftmals umfangreichen) An-
schubfinanzierung selbst tragen; unrentable Bereiche werden daher bei ldngerfristigen
Verlustperioden abgestof3en bzw. eingestellt.

— In Bezug auf dorfliche und regionale Entwicklung verhalten sich einige der nicht-
landw. Investoren dhnlich wie verantwortungsvolle Gutsherren in der Vergangenheit.
Sie sanieren Gebdude (nicht nur das Gutshaus, sondern auch andere Baudenkmadler),
beteiligen sich an der Pflege von Landschaft und Infrastruktur, spenden bei dérflichen
Veranstaltungen etc., was bei der lokalen Bevolkerung und Verwaltung liberwiegend
gut ankommt. Die Verwalter sind angehalten, sich in der Kommunalpolitik und den
lokalen Korperschaften zu engagieren. Letzteres gilt auch fiir einige Verwalter der
groBeren und iiberregional aktiven Investoren. Bei anderen Investoren wird aber auch
kritisiert, dass sie wenig Landschaftspflege betreiben und sich nicht integrieren, weil
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z. B. die Investoren selbst nicht in der Region leben. Diese bleiben anonym und sind
bei Problemen nicht ansprechbar fiir die Nachbarn und die Gemeinde.

—  Wirkungen auf Umwelt- und Naturschutz werden differenziert gesehen. Technikin-
vestitionen wirken sich aus Sicht einiger Betriebsleiter durchaus positiv aus (z. B.
Bearbeitungs-, Pflege- und Erntetechnik, ,,precision farming®). Andererseits sehen
viele der Befragten eine Tendenz zu einfachen, humuszehrenden Fruchtfolgen und
zum Abbau von organischer Diingung, was langfristig eine Reduzierung der Boden-
fruchtbarkeit nach sich ziehen wird.

— Die Erhaltung des Biosphérenreservates mit dem zusammenhédngenden 6kologisch
bewirtschafteten Gebiet sowie die Idee und Umsetzung eines Bodenfonds (s. u.) wire
vermutlich ohne zahlreiche nichtlandwirtschaftlichen Investoren nicht in der jetzigen
Form gelungen. Das Biosphérenreservat wird auch von aulerhalb des Reservates an-
sdssigen Landwirten und Institutionen durchweg positiv beurteilt.

7.2.6 Bio-Bodenfonds Schorfheide

Im Biosphidrenreservat Schortheide-Chorin wirtschaften insgesamt 13 6kologische Be-
triebe, die iiber den Bio-Bodenfonds Fliachen gepachtet haben; die Gesamtfliche umfasst
rund 2.500 ha LF.

Initiatoren waren ortsansdssige Landwirte, die vom Fldchenentzug durch die Privatisie-
rung der dortigen BVVG-Flidchen bedroht waren, weil sie die geforderten Kaufpreise
nicht aufbringen konnten. Die Idee des Bio-Bodenfonds wurde massiv vom damaligen
Staatssekretdr im Landwirtschaftsministerium und heutigen Landrat der Uckermark unter-
stiitzt. Letztlich konnte auch die BVVG von dem Konzept {iberzeugt werden. Ziel war die
dauerhafte Sicherung der 6kologischen Bewirtschaftung der Fléchen.

Die am Bio-Bodenfonds beteiligten Landwirte haben ihre Direktkaufanspriiche an
BVVG-Pachtflichen im Ganzen an die GLS-Bank abgetreten. Diese hat die Flichen zum
festgelegten Preis erworben. Das erforderliche Kapital wurde durch Privatanleger refinan-
ziert; diese erwarben nicht kiindbare, unbefristete Genussscheine mit einer festen Grund-
verzinsung von 2,5 %. p. a. und einer ergebnisabhingigen Verzinsung in einer prognosti-
zierten Hohe von 0,2 % p. a. (B10-BODENFONDS GMBH & Co. KG, 2010).

Die erworbene Fliache wird an die Landwirte riickverpachtet mit der nach BGB maxima-
len Laufzeit von 30 Jahren; nach Aussage des befragten Fondsmanagers ist nach jeweils
zehn Jahren die Option einer Verlingerung der Laufzeit vorgesehen. Der Pachtvertrag
verpflichtet zur 6kologischen Wirtschaftsweise, die Pacht betrigt 3,2 % des Kaufpreises.
Eine Pachtanpassung ist prinzipiell moglich, wurde aber bisher nicht vorgenommen.
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Die am Bio-Bodenfonds beteiligten Betriebe &dullern sich ausnahmslos zufrieden, weil
thnen langfristige Planungssicherheit gegeben und die Liquiditit der Betriebe geschont
wird. Die von aullen hereindrangende Nachfrage anderer Investoren sei wirksam zuriick-
gedringt worden.

Die GLS-Bank sieht unter ihren Kunden eine gro3e Nachfrage nach Anlagemdglichkeiten
in 6kologischer Landwirtschaft unter Verzicht auf maximale Kapitalrendite. Generell sei
das Interesse an einer ethisch vertretbaren Geldanlage stark zunehmend.

Fiir die GLS-Bank ist der Bio-Bodenfonds ein guter Werbetrdger. Er genieBe bundesweite
Aufmerksamkeit, und die Landwirte zeigten sich durchweg zufrieden. Hier sei erstmals
gezeigt worden, dass ein kostengiinstiges Modell in dieser GroBBenordnung maoglich ist.
Die Ausgangsbedingungen seien hier sehr gut gewesen. Ein dhnliches Modell dieser Gro-
Benordnung sei nicht geplant; in Westdeutschland gebe es aber kleinere Projekte mit dhn-
lichen Zielstellungen.

Die gegenwirtig geltende Auslegung des GrdstVG im konkreten Einzelfall stellt fiir die
GLS-Bank eine Hiirde dar. In Niedersachsen werde die Ausiibung des Vorkaufsrechts
derzeit in einem Fall gepriift; wiirde diese ausgelibt, so trite das Gegenteil dessen ein,
was der Bio-Landwirt erreichen wollte: ein Verlust der Flidche statt dauerhafter Siche-
rung. Erforderlich ist aus Sicht der GLS-Bank eine Rechtsprechung, die das Motiv Fli-
chensicherung fiir eine bestimmte Form der Landwirtschaft als Kriterium gegen die An-
wendung des Vorkaufsrechts festigt.

7.3 Fallstudie Landkreis Ostvorpommern
7.3.1 Uberblick iiber den Landkreis Ostvorpommern

7.3.1.1  Allgemeiner Uberblick

1994 ist Ostvorpommern aus den Landkreisen Anklam, Greifswald und Wolgast entstan-
den und wird zukiinftig Teil des GroBkreises Stidpommern mit der jetzt kreisfreien Stadt
Greifswald als Kreisstadt werden. Die ca. 106.000 Einwohner verteilen sich auf rd. 1.900
km? Flache. Mit 56 Einwohner/km? wird der Landesdurchschnitt von 71 Einwohnern noch
deutlich unterschritten. Auch in den letzten Jahren verminderte sich die die Einwohner-
zahl deutlich. Die ungiinstige demographische Entwicklung wirkt sich generell negativ
auf die Nutzung und die Preise vorhandener Immobilien aus. Ausgewiesene Gewerbefla-
chen liegen teilweise brach.

Die wichtigsten Wirtschaftsbereiche sind Tourismus (Insel Usedom, Peene und Peenetal),
Industriebetriebe in den Stidten Anklam (Zuckerfabrik, Fleisch- und Wurstwaren), Lub-
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min (Energiewerke Nord), Wolgast (Peenewerft) sowie kleine und mittlere Handwerksbe-
triebe und Dienstleistungsunternehmen. Die Infrastruktur hat sich u. a. durch die Fertig-
stellung der Autobahn A20 deutlich verbessert. Durch die A20 und die Bundesstral3en
wird Ostvorpommern an die Hauptverkehrsachsen Liibeck-Stettin und Usedom-Berlin gut
angebunden. Die Arbeitslosenquote liegt mit 11,2 % (Juli 2011) {iber dem Landesdurch-
schnitt, hat aber in den letzten Jahren stark abgenommen (2005 ca. 27 %).

Die groBere wirtschaftliche Bedeutung der Landwirtschaft im Vergleich zum Landes-
durchschnitt ist vor allem auf die geringe Industrialisierung zuriickzufithren. AuBerhalb
der Tourismusbereiche werden weite ldndliche Teile des Landkreises mit hidufig kleinen
Siedlungen von 60 bis 80 Einwohnern und sehr geringer Bevdlkerungsdichte durch die
Landwirtschaft gepriagt. Zum Abbau der Probleme auf dem Arbeitsmarkt kann sie hier
wegen der immer noch zunehmenden Technisierung und des geringen Viehbesatzes (s. u.)
keinen Beitrag leisten.

Im Jahr 2007 wurden die 117.400 ha LF Ostvorpommerns von rd. 430 Betrieben bewirt-
schaftet (vgl. Tabelle 10). Die durchschnittliche Betriebsgrof3e war mit 272 ha etwas gro-
Ber als im Landesdurchschnitt (250 ha); etwa ein Viertel der Flichen wurden auf Kreis-
und Landesebene in Betrieben zwischen 500 und 1.000 ha und knapp die Hélfte von Be-
trieben mit iiber 1.000 ha bewirtschaftet. Auffillig ist, dass es in Ostvorpommern prak-
tisch keine Agrargenossenschaften mehr gibt; dagegen gibt es iiberdurchschnittlich viele
GbR (24,3 %) und GmbH (34,6 % der Betriebe).

Die Bruttowertschopfung je Hektar LF liegt aufgrund eines geringen Viehbesatzes deut-
lich unter dem Landesdurchschnitt. Der niedrige Rinder-GV-Besatz ist trotz eines relativ
hohen Griinlandanteils (25,2 %) auf umfangreiche extensive Nutzung des Griinlands
durch Mutterkuhhaltung zuriickzufiihren. Ein weiterer Grund fiir die geringe Fldchenin-
tensitét ist der relativ hohe Anteil an 6kologisch bewirtschafteter Flache (13,4 %).

Hinsichtlich der Produktionsrichtung dominiert Futterbau, gefolgt vom Marktfruchtbau.
Die Anzahl der Futterbaubetriebe mit Milchproduktion hat deutlich abgenommen. FIa-
chenreiche GrofBlbetriebe betreiben aus wirtschaftlichen Griinden hédufig Ackerbau und
nutzen das Griinland mit Mutterkiihen. Es gibt zahlreiche Biogasanlagen, die teilweise
lokal an einzelnen Standorten konzentriert sind. Wirtschaftlich sind die Betriebe aus Sicht
einer vor Ort tatigen Bank gut aufgestellt.
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Tabelle 10: Rahmendaten Landkreis Ostvorpommern
Jahr Ostvorpommern
Flachengrofe 2009 ' 1.899 km?
Einwohnerzahl 105.779
Bevolkerungsdichte 56 Ew./km?
Landwirtschaftlich genutzte Fliache 20077 117.395 ha
davon Ackerland 87.809 ha 75%
Griinland 29.533 ha 25%
Anzahl landw. Betriebe (durchschn. Betriebsgrofie) 432 (272 ha)
davon jur. Personen 56 (878 ha)
Einzelunternehmen 311 (96 ha)
Personengesellschaften 49 (583 ha)
davon Ackerbaubetriebe 148 34%
Futterbaubetriebe 179 41%
Veredlungsbetriebe 9 2%
Durchschnittlicher Viehbesatz 0,59 GV/ha
Durchschnittliche Ackerzahlen 2010° von 25 bis 44
Bodenrichtwerte zum 1.1.2011 (Acker) von 0,58 bis 1,16 €/m?

Quellen: 1 http://de.wikipedia.org/wiki/Ostvorpommern
2 STATISTISCHES AMT MECKLENBURG-VORPOMMERN (2008)
3 GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LANDKREIS OSTVORPOMMERN (GUTACH-
TERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LANDKREIS OSTVORPOMMERN, 2011).

7.3.1.2 Bodenmarkt

Der Anteil der BVVG-Fldachen an der LF insgesamt lag nach Auskunft der zustindigen
BVVG-Niederlassung 1992/93 mit knapp 40 % (rd. 45.000 ha) deutlich iiber dem Lan-
desdurchschnitt. Im Jahr 2010 waren noch rd. 11.000 ha BVVG-Flachen zumeist linger-
fristig verpachtet. Aus diesen Zahlen wird der starke Einfluss der BVVG-Privatisierung
seit Anfang der 1990er Jahre auf das Pacht- und Kaufmarktgeschehen sowie die Entwick-
lung des Umfangs an Eigentumsfldchen in landwirtschaftlichen Betrieben in Ostvorpom-
mern deutlich. Nachfolgend wird der Fokus auf die Entwicklung des Bodenmarktes ab
2007, dem Beginn der Ausschreibung von BVVG-Flichen, gelegt.

Kaufmarkt

In den Jahren 2007 und 2008 belief sich die verduBerte Fliche in Ostvorpommern auf
dem vergleichsweise hohen Niveau von 2,4 bzw. 2,2 % der LF insgesamt (vgl. Abbildung
19). 2009 ging dieser Wert insbesondere wegen des Riickgangs der begilinstigten BVVG-
EALG-Verkaufe auf 1,4 % zuriick, 2010 stieg sie vor allem aufgrund der starken Zunah-
me von Verkdufen auBlerhalb der BVVG auf 1,6 %. Von den Flachenverkdufen entfielen
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in diesem Vierjahreszeitraum rd. 57 % auf die BVVG-Verkehrswertverkdufe. 2010 ver-
dullerte die BVVG trotz des Auslaufens der EALG-Verkdufe durch Forcierung der Aus-
schreibungen und insbesondere der Direktverkdufe fast den gleichen Flachenumfang wie
2009. Die in der Kaufwertestatistik ausgewiesene Fliache hat 2010 mit rund 1.900 ha den
hochsten Gesamtumfang in dem Vierjahreszeitraum erreicht.

Nicht plausibel sind die sehr starken jéhrlichen Schwankungen des Anteils der BVVG-
Verkehrswertverkdufe am gesamten Bodenmarkt. So entspricht z. B. die Summe der Ver-
kehrswertverkdufe im Jahr 2007 etwa 98 % der vom Statistischen Landesamt ausgewiese-
nen Gesamtsumme fiir Ostvorpommern (vgl. die Berechnungen in Abbildung 19). Die
Schwankungen sind vermutlich darauf zuriickzufiihren, dass in der amtlichen Statistik nur
solche VerduBerungsfille beriicksichtigt werden, die von aullerordentlichen oder person-
lichen Verhéltnissen unbeeinflusst sind (vgl. Kapitel 5.3.1).

Die Preise stiegen sowohl bei BVVG-Ausschreibungen als auch Direktverkdufen im be-
trachteten Zeitraum rasant von rd. 5.000 auf bis zu etwa 14.000 Euro/ha (zumeist Acker-
land) an. Die begiinstigten EALG-Verkédufe mit einem im Durchschnitt hohen, aber nicht
bekannten Ackerlandanteil zogen auf niedrigerem Niveau ebenfalls deutlich an. Bei Griin-
landverkdufen durch die BVVG stagnierten die Preise dagegen nach einem starken An-
stieg im ersten Beobachtungsjahr zwischen rd. 4.000 und 5.000 Euro.

Die in der amtlichen Statistik ausgewiesenen Preise fiir die insgesamt verduBBerten FIa-
chen zeigten in den Jahren 2007 bis 2009 eine moderate Aufwirtsentwicklung von rund
3.400 auf 4.700 Euro/ha, im Jahr 2010 stiegen die Kaufwerte aber sehr stark auf 7.500
Euro/ha an.
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Abbildung 19:

markt im Landkreis Ostvorpommern

Entwicklung von Kaufwerten und Flichensummen auf dem Boden-
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2007 2008 2009 2010
Fliichensumme in ha 2007 2008 2009 2010
EALG-Verkiufe 1.383 1.068 571 7
Direktverkaufe Acker 733 155 267 574
Direktverkaufe Griinland 172 62 138 297
Ausschreibungen Acker 385 109 46 107
Ausschreibungen Griinland 165 36 62 52
Summe: BVVG-Verkehrswertverkdufe 1.456 362 514 1.030
Gesamter Bodenmarkt (Stat. Landesamt) 1.485 1.498 1.087 1.897
Anteil BVVG am Bodenmarkt 98 % 24 % 47 % 54 %
Summe: EALG + andere Verkiaufe 2.868 2.566 1.658 1.904
Bodenmobilitdt insgesamt 2,4 % 2,2 % 1,4 % 1,6 %

Quelle: Eigene Berechnungen aus Daten der BVVG und des STATISTISCHEN LANDESAMTES.

Pachtmarkt

In Abbildung 20 werden fiir Ostvorpommern die Entwicklung der Pachtpreise und FI&-
chensummen von der BVVG im Zeitraum 2005 bis 2010 fiir neu verpachtete Flachen aus-
gewiesen und die BVVG- Bestandspachtpreise/ha LF mit den in der amtlichen Agrarsta-
tistik ausgewiesenen durchschnittlichen Pachtpreisen/ha LF verglichen.

Die Bestandspachtflichen der BVVG haben sich im Betrachtungszeitraum durch die Ver-
kdufe um knapp die Hélfte auf ca. 11.000 ha vermindert. Die neu verpachteten BVVG-
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Fliachen sind insbesondere 2010 kriftig angestiegen. Zu diesem Zeitpunkt endeten viele
Pachtvertrage mit 18-jdhriger Pachtdauer und die Pachtkonditionen mussten neu verhan-
delt werden. Mittels Ausschreibungen wurden erst 2008 die ersten Fldchen verpachtet; in
diesem Jahr betrug der Umfang rund ein Drittel der gesamten Neuverpachtungen, in den
Folgejahren ging er deutlich zuriick.

Abbildung 20: Entwicklung von Pachtpreisen und Flichensummen der von der
BVVG verpachteten LF im Landkreis Ostvorpommern
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A
450 A -
N\ , ‘
400 N -
—e— Neupacht N7
eupachten 350 N\
]
—=— Bestandspachten | <
g 300
—A- - Ausschreibungen| =
Acker 2 250
Ausschreibungen| &
Griinland % 200 ’\\‘//‘
X Amtliche g /
Statistik 150
X
100 —
50 -
0
2005 2006 2007 2008 2009 2010
Fliichensumme in ha 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Neupachten 1.272 1.039 978 967 982 2.155
Bestandspachten 20.241 17.904 15.336 13.531 12.569 11.328
Ausschreibungen Acker 310 170 68
Ausschreibungen Griinland 9 72 75
Quelle: Eigene Berechnungen aus Daten der BVVG, BODENMARKT.INFO (2011b).

Die BVVG-Bestandspachtpreise von 100 Euro/ha LF sind von 2005 bis 2007 kaum ange-
stiegen. Danach erhohten sie sich bis 2010 kontinuierlich und deutlich auf rd. 170 Euro.
In der amtlichen Agrarstatistik wird 2005 und 2007 fiir die von der BVVG und allen an-
deren Bodeneigentiimern verpachtete LF fast das gleiche Pachtpreisniveau ausgewiesen,
2010 lag es dagegen mit 122 Euro um rd. 30 % unter den BVVG-Bestandspachten.

Die Pachtpreise fiir BVVG-Neupachten (iiberwiegend Ackerland) waren bis 2007 mit
denen fiir Bestandspachten vergleichbar. Danach stiegen sie deutlich stirker an und pen-
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delten sich auf rd. 200 Euro ein. Die bei Ausschreibungen erzielten Pachtpreise fiir
Ackerland waren mit 350 bis mehr als 450 Euro nochmals sehr viel hoher und sogar fiir
Griinland wurden Preise zwischen rd. 200 und 300 Euro erzielt.

7.3.2 Gesprichspartner und Betriebe in der Fallstudie

In die Befragung einbezogen wurden zwei Gebiete in Ostvorpommern. Das grof3ere Fall-
studiengebiet im Raum Anklam wird fast ausschlieBlich durch Landwirtschaft geprégt,
das kleinere auf der Insel Usedom durch Tourismus und Landwirtschaft.

Im Raum Anklam wurden acht Unternehmen befragt, sechs waren Rechtsnachfolger von
LPGen, zwei waren Investoren mit landwirtschaftlichen Betriecben auflerhalb der neuen
Lander, die mit bankenseitiger Fremdfinanzierung und umfangreichem Eigenkapital ein
gesamtes VEG bzw. ein Teilunternehmen erwarben und ortsansdssig wurden. Die sechs
Nachfolgeunternehmen setzen sich teilweise aus mehreren juristisch selbstindigen GbR
oder GmbH zusammen oder wurden in Form einer AG bzw. GmbH und Co. KG gefiihrt.
Die befragten Unternehmen bewirtschaften zwischen 700 und 5.500 ha LF (Durchschnitt
2.100 ha), davon 55 bis 3.200 ha Eigenland (Durchschnitt 900 ha). Der Eigenlandanteil
der Betriebe liegt mit 43 % relativ hoch (MV: 35 %).

Auf der Insel Usedom wurden vier Betriebe befragt, zwei Haupterwerbsbetriebe, ein
LPG-Nachfolgeunternehmen und ein Investor, der mit branchenfremdem Kapital Teile
einer juristischen Person kaufte. Das Untersuchungsgebiet ist historisch bedingt relativ
klein strukturiert. Insgesamt bewirtschaften die befragten Betriebe zwischen 170 und
2.000 ha LF (Durchschnitt 760 ha), davon 35 bis 630 ha Eigenland (Durchschnitt 300 ha,
ca. 40 %).

Neben den landwirtschaftlichen Unternehmen wurden der regionale Bauernverband und
der Landesbauernverband, die Genehmigungsbehorde fiir den landwirtschaftlichen Grund-
stiickstransfer, eine der groffen Regionalbanken und die LEADER-Beauftragte fiir Ost-
vorpommern befragt.

7.3.3 Situation auf dem Bodenmarkt
Im Fokus der Befragungen stand der Kaufmarkt, der in Ostvorpommern seit 1992 und

insbesondere seit dem Beginn der Flachenausschreibungen im Jahr 2007 durch die BVVG
gepragt ist.
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Fliachenangebot

Nach dem Auslaufen des begiinstigten Fldchenerwerbs im Rahmen des EALG im Jahr
2009 werden die in Ostvorpommern immer noch umfangreichen BVVG-Flachen als Di-
rektverkdufe oder durch Ausschreibungen angeboten. Weitere Anbieter sind nach Aus-
kunft der Befragten haufig Erben oder Erbengemeinschaften von kleineren Léndereien,
insbesondere von aus dem Bodenreformland entstandenen sog. Neubauernsiedlungen.
Verkauft wird hdufig, weil Geld bendtigt wird und die emotionale Bindung zum Land
gering ist. Nicht zum Verkauf, sondern nur zur langfristigen Pachtung werden die restitu-
ierten landeseigenen Flachen angeboten.

Vom Verkauf ganzer Unternehmen mit wirtschaftlichen Problemen in der jiingeren Ver-
gangenheit wurde nicht berichtet. Dagegen wurden finanzielle Probleme in Nachfolgeun-
ternehmen erwéhnt, die entstehen, wenn Gesellschafter mit einem groBeren Kapitalanteil
am Unternehmen ihre Anteile verkaufen wollen. In diesen Fillen werden jedoch keine
Flichen zum Verkauf angeboten, sondern u. a. Investoren fiir den Kauf dieser Anteile
gesucht oder in Einzelfillen das ganze Unternehmen an Investoren verduflert.

Flichennachfrage

Die Nachfrage nach Flachen ist generell sehr hoch. Die Mehrheit der befragten Betriebe
hat frithzeitig angefangen, alle von privater Seite angebotenen Flichen zu kaufen und den
Erwerb begiinstigter BVVG-Verkdufe im Rahmen des EALG weitgehend auszuschdpfen.
Hierauf ist der relativ hohe Anteil an Eigentumsflachen in den Betrieben zuriickzufiihren.
Unter anderem zwecks Erhohung der Anspriiche auf begiinstigten Flachenerwerb sind die
Nachfolgebetriebe in Einzelfdllen in mehrere GbR umgewandelt worden. Einem Betrieb
wurde der begilinstigte Kauf vermutlich wegen des fehlenden Nachweises einer ordnungs-
gemidflen Vermogensauseinandersetzung verwehrt.

Hinsichtlich des Konkurrenzverhaltens der ortsansdssigen Betriebe waren insbesondere
die Aussagen der Betriebsleiter von Nachfolgebetrieben eindeutig. Es gab in der Vergan-
genheit weitgehend eingehaltene Absprachen zu Gunsten der Péchter (s. u. Preisentwick-
lung). Dieses System wird jedoch durch das Eindringen fremder Péchter zunehmend ge-
fahrdet.

Nichtlandwirtschaftliche Investoren waren in Einzelfédllen bereits in den 1990er Jahren im
Untersuchungsgebiet aktiv. Sie konzentrierten sich vor allem auf den teilweisen oder auch
vollstindigen Erwerb von LPG-Rechtsnachfolgern mit finanziellen Problemen. In jiinge-
rer Zeit werden von ihnen nach Auskunft einiger Befragter vermehrt Flichen von privaten
Bodeneigentiimern erworben.
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Preisentwicklung

Uber die Entwicklung der Kaufpreise auf dem Bodenmarkt sind alle befragten Landwirte
gut informiert. Einen wesentlichen Beitrag hierzu hat die BVVG durch Veroffentlichung
der Ausschreibungsergebnisse geleistet. Die in Ausschreibungen erzielten Spitzenpreise
von iiber 22.000 Euro/ha sind allgemein bekannt. Von den Befragten wird bereits das er-
reichte Durchschnittsniveau fiir BVVG-Fldachen von 14.000 Euro fiir Ackerflichen mit
durchschnittlicher Bonitét iiberwiegend als zu hoch angesehen, weil sich nach deren An-
sicht die daraus resultierenden finanziellen Belastungen aus der gegendiiblichen landwirt-
schaftlichen Produktion nicht erwirtschaften lassen. Eine Minderheit ist jedoch bereit,
auch diesen Preis zumindest bei drohendem Fldchenentzug oder bei giinstiger Lage zum
Betrieb zu bezahlen.

Mit den privaten Bodeneigentiimern lassen sich teilweise auch gegenwirtig noch um
mehr als die Halfte geringere Kaufpreise aushandeln, als in BVVG-Ausschreibungen er-
zielt werden. Dies liegt an bestehenden personlichen Beziehungen zum ortsansdssigen
Betrieb und sicherlich teilweise auch an fehlenden Marktinformationen auf der Verkéu-
ferseite. Die Preise fiir Flichen von privaten Eigentiimern sind allerdings nach Auskunft
der Befragten in den letzten Jahren ebenfalls deutlich gestiegen, weil die Transparenz auf
dem Bodenmarkt auch hier zugenommen hat.

Die im Durchschnitt gezahlten Pachtpreise von etwa 130 bis 140 Euro fiir Ackerland in
Ostvorpommern werden von den BVVG-Bestandspachten durch konsequentere Anwen-
dung der in den Pachtvertrdgen enthaltenen Pachtpreisanpassungsklauseln teilweise be-
reits um mehr als 25 % tiberschritten. Im Vergleich zu den Abschliissen bei Neuverpach-
tung sind sie allerdings als moderat zu bezeichnen. Bei Direktverpachtung berichten die
Befragten von mehr als 50-prozentigen Aufschldgen, so dass z. B. fiir Ackerland mit 35
Bodenpunkten deutlich iiber 300 Euro/ha bezahlt werden miissen. Bei alternativer Aus-
schreibung zur Pacht werden nach Auskunft der Befragten in Einzelfillen {iber 500 Eu-
ro/ha geboten. Auch diese Pachtpreise lassen sich nach Ansicht der Befragten in der
Landwirtschaft nicht erwirtschaften. Moglicherweise geben in diesen Féllen strategische
Uberlegungen den Ausschlag. Die zunehmende Transparenz fiihrt auch bei den privaten
Bodeneigentiimern zu steigenden Pachtpreisforderungen, jedoch mit grofler Verzégerung.

Griinlandflachen sind in Ostvorpommern hiufig Restflachen, die extensiv bewirtschaftet
werden. Die im Durchschnitt deutlich geringere Wirtschaftlichkeit im Vergleich zum
Ackerland und die geringe Konkurrenz um diese Fldchen fiihren dazu, dass die Kauf- und
Pachtpreise fiir Griinland haufig nur ein Viertel derjenigen des Ackerlandes betragen.
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7.3.4 Wesentliche Einflussfaktoren fiir die Entwicklungen am
Bodenmarkt

Flichenangebot und -nachfrage

Die Sicherung der Bewirtschaftung von angebotenen BVVG-Flédchen ist ein wesentliches
Ziel der befragten Landwirte in Ostvorpommern. Nach Aussagen der BVVG-
Niederlassung in Neubrandenburg werden von den Bewirtschaftern konkurrenzféhige
Preise geboten. Landwirte wiirden trotz vielfach beklagter hoher Preise die gesamte Fla-
che kaufen wollen, die sie im Direktverkauf erwerben konnen. Mogliche Verkehrswert-
gutachten wiirden bei Direktverkdufen so gut wie keine angefordert. Die Kdufe wiirden
von den Banken umfangreich finanziert. Woher die Gelder dariiber hinaus kommen, ist
der BVVG nicht bekannt.

Zumindest beim drohenden Entzug selbst bewirtschafteter Flichen oder auch zur Fla-
chenarrondierung sind einige Landwirte nach eigener Aussage bereit, fiir Ackerland mit
ausreichender Bonitédt sehr hohe Kaufpreise von 15.000 Euro/ha und mehr zu zahlen, um
sich die Bewirtschaftung dieser Flidchen langfristig zu sichern. Auch einzelne Landwirte,
die ihre Eigentumsflichen aufstocken wollen und bei Ausschreibungen nicht zum Zug
gekommen sind, dulern ihre Bereitschaft, bei ndchster Gelegenheit dhnlich hohe Preise
fir giinstig gelegene Ackerflaichen mit guter Bonitét zu kaufen.

Der Direkterwerb von BVVG-Fliachen zur Flachensicherung ist in Ostvorpommern wich-
tig. Wegen des hohen Anteils an BVVG-Flichen und der geringen Anzahl durch Wieder-
und Neueinrichtung hinzu gekommener Betriebe konnten sowohl die LPG-
Rechtsnachfolger als auch die Anfang der 1990er Jahre vorhandenen wenigen anderen
Unternehmen umfangreich BVVG-Flachen langfristig pachten. Bei ersteren waren 1.000
ha, bei letzteren 300 bis 500 ha keine Einzelfille. Durch den Direkterwerb dieser Flachen
bis zu einer Hochstgrenze von 450 ha (abziiglich bereits gekaufter EALG-Flachen) kon-
nen diese Betriebe einen auf ldngere Sicht ggf. drohenden Flichenentzug zumindest teil-
weise vermeiden.

Solche Verhiltnisse begiinstigen bei den Unternehmen tendenziell den Einsatz von bran-
chenfremdem Kapital, um die angebotenen Fldchen im Direktkauf oder auch bei Aus-
schreibungen zu finanzieren. Solches Kapital wird derzeit zunehmend angeboten auf-
grund der Erfahrungen kapitalkréftiger Personen in der Finanzkrise und der gebotenen
relativen Sicherheit bei Investitionen in (grof3e) Flachen.

Preisentwicklung

Fiir den starken Anstieg der Kauf- und Pachtpreise wird — wie bereits erwéhnt — von den
meisten befragten Landwirten in erster Linie die seit 2007 angewandte Privatisierungs-
praxis der BVVG verantwortlich gemacht. Dies betrifft vor allem die Privatisierung durch
Ausschreibungen, die Ableitung der sonstigen Preise aus Ausschreibungsergebnissen und
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die geschaffene Markttransparenz im Internet. Geboten werden die hohen Preise nach
Meinung dieser Landwirte vornehmlich von nichtlandwirtschaftlichen Investoren, weil
diese sichere Wertanlagen suchen und sich die Finanzierung aus der landwirtschaftlichen
Produktion kaum erwirtschaften ldsst. Ob es tatsdchlich zum groflen Teil diese Investoren
sind, ist auch der BVVG nicht bekannt, weil sie dariiber keine eingehenden Recherchen
anstellt. Die genannten Beispiele und einige Gesprachspartner weisen jedoch darauf hin,
dass auch Landwirte nicht unwesentlich an den Preissteigerungen beteiligt sind.

Ein befragter Landwirt erkldrt diese hohen Preisgebote vorrangig mit 6konomischen Ar-
gumenten. Nach seiner Auffassung musste eine Bodenpreissteigerung in Ostvorpommern
vor allem wegen der groBen Kostenvorteile im Marktfruchtbau (gute Ertrdge, grof3e
Schldge und Betriebe, gute Infrastruktur, Hafennihe) kommen. Die hohen Preise fiir
BVVG-Flachen werden nach seiner Kenntnis hdufig von Landwirten gezahlt, teilweise
jedoch ,,angefeuert mit branchenfremden Kapital.

Vor 2007 war die Transparenz auf dem Bodenmarkt ganz offensichtlich erheblich einge-
schrinkt. Bei der Befragung der LPG-Rechtsnachfolger wurde durchgehend hervorgeho-
ben, dass es stille Vereinbarungen zwischen den Unternehmen hinsichtlich Pacht- und
Kaufpreise gab und auch noch gibt. Hierbei handelt es sich um eine Art Preiskartell (ein
Befragter nannte es ,,Gemarkungskartell*), bei dem abgesprochen wird, welche Preise den
privaten Verpdchtern bzw. Verkdufern gezahlt werden. Wegen der in bestimmten Regio-
nen bestehenden oligopsonistischen Strukturen und der belastbaren Netzwerke zwischen
den Geschiftsfithrern der LPG-Nachfolgeunternehmen funktionieren diese Absprachen
bisher gut. Der fehlende Wettbewerb hat sicherlich lange Zeit zum sehr niedrigen Preisni-
veau beigetragen.

Soweit in Einzelfillen massive (personliche) Differenzen zwischen Verpachter/Verkaufer
und Péchter/Kdufer bestanden hitten und ein Nachbarbetrieb als Vertragspartner gewéhlt
worden sei, hdtte durch Pflugtausch die kostengiinstige Bewirtschaftung groBer Schlige
in beiden Unternehmen aufrechterhalten werden konnen.

Bei den Befragungen auf der Insel Usedom ergab sich hinsichtlich der Preisabsprachen
und wegen der teilweise anderen Betriebsstrukturen und seit geraumer Zeit aggressiv tati-
ger Investoren auf dem Bodenmarkt ein anderes Bild mit stirkerem Wettbewerb um die
Flachenbewirtschaftung.

Sonstiges

Die befragte regionale Bank betonte die groBe Bedeutung der Landwirtschaft bei der Kre-
ditvergabe und bezeichnete die Landwirtschaft als gute Branche mit geringem Ausfallri-
siko. Insbesondere bei gut strukturierten und wirtschaftlich erfolgreichen Marktfruchtbe-
trieben sei eine 100-prozentige Fremdfinanzierung eines Kaufpreises bis zu 10.000 Euro
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pro Hektar 40er Boden finanzierbar, in besonderen Einzelfdllen auch deutlich mehr. Eine
hohe Kreditwiirdigkeit dieser Betriebe ist also gewihrleistet.

Die Regelungen im EEG fiir die Erzeugung von Biogas fiihren nach Aussagen einiger
Landwirte zu regionalen Preissteigerungen auf dem Bodenmarkt.

Die BVVG wird von einigen Landwirten als vollig emotionslos gesehen, die keine Ver-
handlungsspielrdume zuldsst und moglichst hohe Einnahmen aus den Flichenverkdufen
erzielen will.

7.3.5 Nichtlandwirtschaftliche oder iiberregional ausgerichtete
Investoren auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt

7.3.5.1 Relevanz/Bedeutung

Weder in der amtlichen Statistik noch bei der BVVG oder der fiir die Umsetzung des
GrdstVG zustidndigen Behorde gibt es aussagekriftige Unterlagen, wie viel Land die
nichtlandwirtschaftlichen oder iiberregional ausgerichteten Investoren bereits gekauft ha-
ben. Der Berufsstand schdtzt diesen Anteil in Ostvorpommern bei starken regionalen
Schwankungen auf 15 bis 20 %. Bei den befragten Landwirten reichen die Schitzwerte
fiir die Umgebung des eigenen Betriebes von 5 bis 50 %.

Kauf von Gesellschaftsanteilen (Raum Anklam)

Relevant ist der Kauf von Gesellschaftsanteilen bei juristischen Personen. Uberwiegend
konzentrieren sich die Gesellschaftsanteile bei wenigen Fithrungskréften, nachdem zahl-
reiche Gesellschafter ausgeschieden sind oder abgefunden wurden. Auf die verbliebenen
Anteilseigner entféllt aufgrund der wirtschaftlichen Entwicklung des Unternehmens und
der Preisentwicklung am Bodenmarkt gegenwirtig hdufig ein erhebliches Vermdogen.

In mehreren befragten Nachfolgebetrieben steht aus Altersgriinden ein Generationswech-
sel an. Die sich daraus ergebende Probleme skizziert ein betroffener Befragter so: ,,Zwei
der fiinf Gesellschafter wollen ausscheiden. Die eigenen Kinder der Ausscheidenden ha-
ben kein Interesse, in das Unternehmen einzusteigen. Als Optionen verbleiben, die Antei-
le als stiller Gesellschafter im Unternehmen zu lassen und ggf. zu vererben, oder die Ver-
duBerung. Bei der Entscheidung fiir den Verkauf muss ein Wertgutachten erstellt werden
und die verbleibenden Gesellschafter haben ein Vorkaufsrecht fiir den Anteilskauf. Sie
miissen hierfiir in aller Regel einen Kredit aufnehmen oder einen (fremden) Investor als
Gesellschafter akzeptieren.* Letztere Losung wird vor allem dann favorisiert, wenn das
Risiko der Kreditaufnahme von den Gesellschaftern als zu hoch eingeschitzt wird. Fiir
Investoren ist der Anteilskauf eine Moglichkeit, Miteigentiimer des Unternehmens und
seiner Flachen zu werden, ohne dass das GrdstVG anwendbar ist.
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In der Regel wollen die Investoren an wichtigen Unternehmensentscheidungen beteiligt
werden. Das kann fiir das Unternehmen vorteilhaft sein, wenn sich die Gesellschafter ei-
nig sind und z. B. dem Unternehmen zusitzliches Kapital zufliet. Es kann aber auch
durch Unstimmigkeiten und Zerwiirfnisse mit den verbliebenen Gesellschaftern nachteilig
sein. Dies ist in einem befragten Unternehmen der Fall. Kapitalkréiftige Nichtlandwirte
mit landwirtschaftsnahen Berufen haben sich nach dem kostentrdchtigen Ausscheiden von
Gesellschaftern durch deren Anteilsiibernahme in das Unternehmen eingekauft. Es kam in
der Folgezeit jedoch zu heftigen Auseinandersetzungen mit der Folge, dass ein Investor
mit erheblichem Mittelaufwand wieder herausgekauft wurde. Dadurch wurde dem Unter-
nehmen Kapital entzogen, das fiir die weitere betriebliche Entwicklung fehlt.

Héufiger als vom Anteilskauf wurde von einem Verkauf des gesamten Unternehmens an
Investoren mit einem ,,goldenen Handschlag® fiir alle Gesellschafter berichtet. In jlingerer
Zeit (vermutlich nach 2007) wurden in dieser Weise mindestens drei juristische Personen
mit 800, 2.000 und 3.000 ha an {iberregional aktive Investoren (Steinhoff und Termiihlen)
und einen Immobilienmakler mit Jagdinteresse verkauft. Der Verkauf eines LPG-
Nachfolgeunternehmens mit 2.500 ha an einen iiberregional aktiven Investor ist gegen-
wartig im Gespriach. Daneben wurden ein Arzt und ein weiterer Investor genannt, die ihre
von privaten Bodeneigentiimern und/oder der BVVG erworbenen Fldchen (400 und 300
ha) von einem Verwalter bewirtschaften lassen, sowie ein Stadtwerk, das in der Untersu-
chungsregion zwei Betriebe zwecks Biogasproduktion gekauft hat.

Nach Kenntnis der befragten Landwirte sind gleich nach der ,,Wende* ein VEG gekauft
und spéter weitere acht LPG-Nachfolgeunternehmen von branchenfremden Investoren
iibernommen worden, u. a. von den oben genannten iiberregional agierenden Investoren.
Die DurchschnittsgrofBe dieser Unternehmen betrdgt gegenwirtig rd. 1.700 ha. Zu wel-
chen genauen Zeitpunkten die Ubernahme jeweils erfolgte und ob vornehmlich wirt-
schaftliche Schwierigkeiten oder auch ein ,,goldener Handschlag® die Ursache fiir den
Verkauf waren, ist nicht bekannt. Die drei in die Befragung einbezogenen (teils nicht-
landwirtschaftlichen) Investoren, die ihren Betrieb als Einzelunternehmen fiihren, sind in
dieser Aufzidhlung nicht berticksichtigt.

Flichenkauf zur Verpachtung

Auch beim Kauf von Flachen zur Verpachtung muss die Darstellung differenziert nach
dem Raum Anklam und der Insel Usedom erfolgen.

Raum Anklam:

Beim Direktkauf von BVVG-Flachen traten nach Aussagen der Befragten in zwei befrag-
ten Unternehmen die Gesellschafter als ,,Strohménner* fiir kapitalkréftige Investoren aus
der Schiffs- und Solarenergiebranche auf. Die Landwirte hitten ihren Direktkaufanspruch
von 200 bzw. 300 ha bei der BVVG realisiert und die Flichen gekauft. Unmittelbar an-
schlieBend hitten sie Boden in gleichem Umfang und zum gleichen Preis wie die BVVG
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an die Investoren verkauft. Zwischen Investor und Landwirt sei eine langfristige Riick-
pacht der Fldchen vereinbart worden; in die Pachtpreisverhandlungen sei der Differenzbe-
trag zwischen dem gezahlten und einem in Ausschreibungen erzielten Preis zum Vorteil
des Péchters eingegangen. Primires Ziel der Landwirte sei in diesen Fillen eine die Li-
quiditdt schonende langfristige Sicherung der bereits bewirtschafteten Flichen gewesen.
Die hohen Preise, zu denen der Direktverkauf den berechtigten Unternehmen angeboten
wird, lassen vermuten, dass diese im Interesse von Kéaufer und Pichter liegende Vorge-
hensweise hiaufiger gewéhlt wurde bzw. wird.

Beim Verkauf von umfangreichen privaten Eigentumsflachen wurden von einigen Bewirt-
schaftern ebenfalls zwecks Fldchensicherung kapitalkriftige Investoren in ein Kauf-
/Verpachtungsmodell einbezogen. Bei einem Befragten kaufte z. B. ein nichtlandwirt-
schaftlicher Investor mehr als 50 ha Pachtfliche und verldngerte den Pachtvertrag zu orts-
iiblichen Konditionen. Bekannt sind einige weitere derartige Félle in der ndheren Umge-
bung der Befragten. Die Investoren kommen aus verschiedenen Branchen; im Einzelfall
wurden bis zu 200 ha gekauft.

An den Ausschreibungen von BVVG-Fliachen konnen sich nichtlandwirtschaftliche Inves-
toren unmittelbar beteiligen. Die befragten Landwirte bestédtigen mit ihren Informationen
eine rege Beteiligung von Investoren zu sehr hohen Preisen, insbesondere bei gro3en Fla-
chenlosen. Wie attraktiv die von der BVVG in Ausnahmefillen angebotenen sehr grof3en
Lose sind, zeigt eine Ausschreibung von zwei Losen mit je 500 ha LF im Untersuchungs-
raum. Sie wurden nach Angaben von zwei Befragten zu Geboten von 20.000 bis 25.000
Euro/ha an nichtlandwirtschaftliche Investoren verkauft.

Bei Ausschreibungen werden Nichtlandwirte von Landwirten vermutlich am héaufigsten
dann liberboten, wenn selbst bewirtschaftete kleinere Flachen nicht (mehr) im Direktkauf
erworben werden konnen. Nach Ansicht des Berufsstandes kalkulieren Landwirte bei der
Ermittlung des maximalen Kaufpreises bei BVVG-Losen bis 15 ha noch mit Grenzkosten,
bei der Ausschreibung grofler Lose (50 ha) jedoch mit Durchschnittskosten. Aus diesem
Grund und weil die BVVG bei groBen Losen Preisaufschldge von bis zu 35 % mache,
komme branchenfremdes Kapital bei groBen Losen stiarker zum Zuge.

Konflikte zwischen landwirtschaftlichen Unternehmen und Investoren entstehen dann,
wenn erworbene Fliachen nach Ablauf der vereinbarten Pachtdauer zwecks Eigenbewirt-
schaftung oder Pachterwechsel entzogen werden. Bei den Befragten kam das in einem
relativ geringen Umfang von jeweils unter 50 ha zweimal vor.

Usedom:

Die nachfolgend skizzierten Probleme mit Investoren auf der relativ klein strukturierten
Insel Usedom werden vom zustidndigen Amt fiir Landwirtschaft (AfL) als Prizedenzfille
fir die strikte Anwendung des GrdstVG angesehen. Sie sollen einerseits die vom Amt
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eingeschétzte hohe priaventive Wirkung des Gesetzes unterstreichen (,,Es spricht sich her-
um, wenn ein Arzt beim Grundstiickskauf abgewiesen wird®). Andererseits zeigen sie
auch die Probleme bei der Anwendung.

Auf Usedom sorgt insbesondere ein kapitalstarker branchenfremder Investor (Bauunter-
nehmer) fiir erhebliche Konflikte mit einigen der befragten Unternehmen. Er beauftragt
Makler, kleine Hofe mit Fldchen (Neusiedlerstellen) zu kaufen, um die Gebédude in Fe-
rienwohnungen umzubauen. 2007 kaufte er landwirtschaftliche Flichen ohne Gebdude
und legte hierfiir nach Aufforderung durch das AfL (zustdndig fiir die Umsetzung des
GrdstVG) ein Betriebskonzept vor (u. a. Mutterkuhhaltung). 2009 wurden weitere Fla-
chen gekauft. Da das Betriebskonzept nicht umgesetzt war, wurde der Kauf beanstandet
und das Vorkaufsrecht ausgelibt. In dem folgenden Rechtsstreit war das AfL in der ersten
Instanz unterlegen, weil der Richter das Betriebskonzept anerkannte, obwohl es nach Auf-
fassung des AfL nicht schliissig war. Inzwischen hat der Investor von einem landwirt-
schaftlichen Berater ein schliissiges Konzept entwickeln lassen. 2011 wurde eine GmbH
mit ca. 36 ha LF gegriindet, deren Gesellschafter der Investor und dessen Sohn sind. Eine
richtige Hofstelle der GmbH ist noch nicht vorhanden. Der Investor plant angeblich den
Kauf von weiteren rund 150 ha Fldachen auf Usedom iiber einen Makler. Nach Auskunft
betroffener Unternehmen kauft der Investor alle angebotenen Fldchen, auch kleinfldchi-
gen Streubesitz. Die in den Schldgen eingestreuten Flichen wiirden weiterhin an das Un-
ternehmen mit jahrlicher Kiindigungsfrist verpachtet und vermutlich zu gegebener Zeit
entzogen, um ein gréferes Unternehmen aufzubauen. Die erworbenen Flichen werden
den wirtschaftenden Betrieben nach Aussage betroffener Betriebsleiter nach Ablauf des
bestehenden Pachtvertrages entzogen. An den eigenen Kauf von Flachen sei aufgrund des
durch den Investor verursachten hohen Preisniveaus nicht zu denken. Nach Aussagen ei-
nes Befragten besitzt der Investor bereits einen Betrieb mit ca. 1.000 ha LF in einer ande-
ren Region Ostvorpommerns, der von einem Verwalter bewirtschaftet wird.

Ein anderer Unternehmer, der in der Region zusammen mit einem Investor in den 1990er
Jahren Teile eines Nachfolgebetriebs erworben hat, geht nach Aussagen anderer befragter
Landwirte mit branchenfremdem Kapital jeden moglichen Fldchenkauf ein, um in der
Fliche zwecks Aufstockung seiner Tierbestinde weiter zu wachsen. Als Landwirt ist er
nach dem GrdstVG privilegiert.

Ein ortsanséssiger Arzt wollte eine an seinem Haus angrenzende Fliche von rd. 5 ha kau-
fen, die an einen Neueinrichter verpachtet ist. Der Kaufvertrag wurde nicht genehmigt.
Das eingeleitete Vorkaufsrecht fiir den befragten Landwirt konnte jedoch nicht ausgetibt
werden, weil der Kaufvertrag zuriickgezogen wurde.

An den genannten Beispielen zeigt sich, dass das GrdstVG in vielen Féllen ein weitge-
hend stumpfes Schwert darstellt, insbesondere wenn hohe Preise geboten werden und ein
Investor unbedingt Flichen erwerben will, andererseits aber bei einigen Investoren auch
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eine gewisse Wirkung entfaltet. Im Extremfall wird eben ein Betrieb gegriindet, um den
Status eines landwirtschaftlichen Betriebes zu erhalten.

7.3.5.2 Auswirkungen

Die Auswirkungen des Einflusses nichtlandwirtschaftlicher Investoren beim Kauf ganzer
Betriebe auf die landwirtschaftliche Produktion, Beschéftigung, die bestehenden Betriebe
und die dorfliche Entwicklung lassen sich nicht pauschal negativ oder positiv beurteilen.
Hierzu miissten jeder Einzelfall und auch das Gesamte untersucht und die Frage beant-
wortet werden, wie die Entwicklung ohne das Engagement der Investoren verlaufen wire.
Diese Informationen sind iiberwiegend nicht verfiigbar. Erschwerend kommt hinzu, dass
bedeutende Investoren bzw. deren Geschiftsfithrer nicht an der Befragung teilnehmen
wollten. Die nachfolgenden Ausfiithrungen, mit denen eine differenzierte Beurteilung ver-
sucht werden soll, stiitzen sich somit auf Aussagen der befragten Betriebsleiter, des Bau-
ernverbandes und einer regional ansdssigen Bank.

Landwirtschaft

Bei der Produktionsstruktur der Investorenbetriebe wird iiberwiegend von einem Abbau
der Viehhaltung und einer Konzentration auf Marktfruchtbau berichtet, die negative Be-
schiftigungseffekte zur Folge hat. Damit folgen die Investoren allerdings einem allge-
mein in Ostvorpommern zu beobachtenden Trend. Diese 6konomisch zu begriindende
Entwicklung ist nach Meinung der Befragten bei den Investoren generell noch stirker
ausgepragt. Allerdings gibt es auch anders geartete Fille: Ein Investor, der nach der Wen-
de ein VEG mit einer umfangreichen Rindermast gekauft hat, hat diese beibehalten und
modernisiert; die Betriebsfilhrung und Wirtschaftsweise werden von den Befragten un-
eingeschrinkt positiv beurteilt.

Die Biogasanlagen konzentrieren sich im Vergleich zur allgemeinen Entwicklung in Ost-
vorpommern stirker auf die Investoren, und es wird im Umfeld groBer Anlagen viel Mais
angebaut. Die Investitionen in diese Anlagen sind auf die Forderung durch das EEG zu-
riickzufiihren, politisch also grundsétzlich gewollt. Wegen des relativ geringen Ar-
beitseinsatzes sind die Beschéftigungseffekte solcher Anlagen begrenzt, aber hoher als bei
reinen Marktfruchtbetrieben mit vergleichbarer Faktorausstattung. Kritisiert werden teil-
weise die Fruchtfolgeverengung und die mit dem Betreiben groer Anlagen einhergehen-
den umfassenden Transporte, die auf Kosten der Allgemeinheit die Infrastruktur belasten.
Wo keine Investoren beteiligt sind, handelt es sich um kleinere Biogasanlagen landwirt-
schaftlicher Betriebe, die als weniger problematisch angesehen werden; diese diversifizie-
ren die Produktionspalette und vermindern auf diese Weise das Risiko von Einkommens-
schwankungen. Vieh haltende Betriebe konnen durch den Einsatz betriebseigener Giille
die Wirtschaftlichkeit der Tierhaltung steigern.
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Die Entlohnung der landwirtschaftlichen Arbeitskrifte bewegt sich nach Angaben der
Befragten haufig bei brutto 7 (Hilfskréfte) bis 9 (Facharbeiter) Euro pro Stunde, also auf
einem sehr niedrigen Niveau. Hinzu kommt, dass vor allem in Marktfruchtbetrieben ein
groBBer Teil der Lohnarbeitskriafte von Dezember bis Mirz ,,zum Arbeitsamt geht*. Ob die
Entlohnung in Investorbetrieben von dem genannten Niveau abweicht, konnte nicht ge-
klart werden. Berichtet wird jedoch von einem Fall, bei dem zahlreiche Lohnarbeiter be-
schiftigt seien, schlechte Arbeitsbedingungen bestiinden und die Fluktuation des Perso-
nals hoch sei; bei diesem iiberregional aktiven Investor werde dariiber hinaus von den
Arbeitskriften teilweise eine hohe iiberregionale Mobilitdt verlangt, so dass eine ldnger-
fristige Ortsgebundenheit nicht moglich sei.

Eine Existenzgefdhrdung durch den Entzug bewirtschafteter Flichen wurde von keinem
der Befragten thematisiert. Vor allem auf Usedom sind bestehende Betriebe jedoch auf
dem Bodenmarkt mehrfach von Investoren iiberboten worden. Da diese Investoren ganz
iiberwiegend das Ziel haben, die Fliachen selbst zu bewirtschaften, entziehen sie diese
dem gegenwirtigen Bewirtschafter und schranken damit dessen wirtschaftliches Potenzial
ein.

Im Raum Anklam wird deutlich weniger dariiber berichtet, dass Investoren die von der
BVVG oder von privaten Bodeneigentiimern erworbenen Fldchen auch selbst bewirt-
schaften wollen. Haufig suchen sich dagegen die bestehenden Betriebe selbst Investoren,
die ihr Kapital durch Flichenerwerb sicher anlegen wollen und bereit sind, diese Fldchen
zu einem ortsiiblichen Pachtpreis dem Landwirt wieder langfristig zu verpachten. Diese
Losung ist fiir beide Beteiligten vorteilhaft. Der Investor maximiert tendenziell seinen
Nutzen, der Landwirt bleibt liquide und die Ertragsfihigkeit seines Betriebes wird nicht
durch Flachenentzug geschmailert. Ein so handelnder Landwirt beschrieb dies so: ,,Wo das
Geld herkommt ist egal. Wichtig ist, was der Kéufer mit dem Land machen will. Fiir den
Landwirt ist die Sicherung der LF fiir den Betrieb entscheidend. Ein Grundsatz ist, nicht
jedes Stiick Land zu kaufen, wenn damit Liquiditdtsprobleme einhergehen. [...] Entschei-
dend ist nicht das Motto Bauernland in Bauernhand.*

Dorfliche und regionale Entwicklung

Teilweise verhalten sich Investoren wie verantwortungsvolle Gutsherren: Sie sanieren
Kirchen, Gutshduser und andere Gebdude, iibernehmen kommunale Aufgaben, richten
Erntefeste aus und sind auch anderweitig spendabel (Feuerwehr, Sportverein etc.). Bei der
Dorfbevolkerung wird solches Verhalten iiberwiegend positiv gesehen; auch die Gesellig-
keit sowie der Gemeinschaftsgeist werden gefordert. Einige Investoren schirmen sich je-
doch ab, zeigen sich wenig spendabel und sind kaum vor Ort anzutreffen, so dass wenig
Kontakt mit der ortsansdssigen Bevolkerung besteht. Dieses Verhalten ist fiir ein gedeih-
liches Dorfleben abtrdglich. Bei einem Investor wird sowohl von Gutsherrenverhalten als
auch Abschirmungstendenzen berichtet.
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Ein Betriebsleiter weist darauf hin, ,,dass die Integration von Investoren da gut gelingt,
wo die Kinder zusammen in den Kindergarten und in die Schule gehen®. Kiufer ganzer
Betriebe leben jedoch teilweise nicht vor Ort, so dass keine regionale Verbundenheit be-
steht und lokal brisante Themen nicht oder zu spit wahrgenommen werden. Eine Mitar-
beit in der Kommunalpolitik ist auch nicht mdglich und persénliche Gesprdache mit Be-
rufskollegen in der Region sind rar. Fiir die dorfliche Entwicklung ist dieses Verhalten
nicht forderlich. Es gibt aber auch gegenteilige Beispiele.

Da der Arbeitsmarkt vor allem im Raum Anklam kaum Beschéftigungsmoglichkeiten bie-
tet, ist jeder zusdtzliche Arbeitsplatz, den Investoren in ihren Betrieben schaffen, fiir die
Bevolkerung vor Ort wichtig und fordert bei fiir die Region angemessener Bezahlung das
Ansehen. Auch hierfiir gibt es Beispiele.

Sonstiges

Wenn Investoren Gesellschafter mit dem sog. goldenen Handschlag verabschieden oder
ein Gesellschafter seine Unternehmensanteile fiir viel Geld an einen Investor verkauft,
kann es im Dorf viel Neid und Missgunst geben. Hierzu sagte ein Befragter: ,,Beim Ver-
kauf der Anteile ist mit einer negativen Stimmung in den Ddrfern zu rechnen, weil die
Vermogensanhdufung bei den verbliebenen Kommanditisten offenkundig wird und z. B.
nicht die eingegangenen Risiken. Die Regelung der Altschulden und die Vermogensaus-
einandersetzung werden erneut thematisiert. Schon gegenwirtig ist eine ’Sprachlosigkeit’
zwischen Bewohnern mit und ohne Arbeit zu beobachten. In der Offentlichkeit (z. B. Zei-
tungen) ist dieses Thema noch nicht grundlegend diskutiert worden.* Beim Verkauf kann
es sich um Millionenbetridge handeln. Ein Befragter sagte, dass einige der Betroffenen
ihre Wohnorte verlassen mussten bzw. verlassen haben.

Auch in Ostvorpommern ist das Bodeneigentum breit gestreut, und private Bodeneigen-
timer haben durch die stillen Absprachen zwischen Bewirtschaftern und die Informati-
onsasymmetrie offensichtlich iliber einen lingeren Zeitraum keine marktgerechten Preise
erhalten. Nicht nur durch die gednderte Privatisierungspolitik der BVVG, sondern auch
durch die verstarkte Nachfrage von Investoren nach Fldchen bei Privatpersonen hat sich
die Markttransparenz deutlich verbessert. Private Bodeneigentiimer koénnen dadurch
marktgerechtere Preise aushandeln. Bei privaten Verpachtungen und Verkdufen erhoht
sich dadurch zumindest voriibergehend der hidufig geringe Lebensstandard der Verpachter
bzw. Verkédufer. Weil diese hiufig im ldndlichen Raum wohnen, erhoht sich dadurch auch
die ortlich wirksame Kaufkraft.
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7.4 Fallstudie Landkreis Borde
7.4.1 Uberblick iiber den Landkreis Borde

7.4.1.1 Allgemeiner Uberblick

Der Landkreis Borde ist seit der Kreisgebietsreform 2007 der flaichenmifBig zweitgrdofte
Landkreis Sachsen-Anhalts. Er umfasst die vormaligen Landkreise Ohrekreis und Bor-
dekreis und grenzt im Westen an Niedersachsen, im Osten unter anderem an die Landes-
hauptstadt Magdeburg. Naturrdumlich umfasst er grole Teile der fruchtbaren Magdebur-
ger Borde, wahrend der Norden von Sand- und Niedermoorbdden (Dréomling, Colbitz-
Letzlinger Heide) geprégt ist.

Tabelle 11: Rahmendaten Landkreis Borde

Jahr Landkreis Borde
FlichengroBe 2009 ' 2.366 km?
Einwohnerzahl 180.702
Bevolkerungsdichte 76 Ew./km?
Landwirtschaftlich genutzte Flache 20072 151.010 ha
davon Ackerland 134.355 ha 89%
Griinland 16.543 ha 11%
Anzahl landw. Betriebe 605
davon jur. Personen 58 10%
Einzelunternechmen 412 68%
Personengesellschaften 135 22%
davon Ackerbaubetriebe 337 56%
Futterbaubetriebe 144 24%
Veredlungsbetriebe 31 5%
Durchschnittliche Betriebsgrof3e 249,6 ha
Durchschnittlicher Viehbesatz 0,34 GV/ha
Durchschnittliche Ackerzahlen 20103 von 30 bis 95
Bodenrichtwerte zum 1.1.2011 (Acker) von 0,38 bis 1,85 €/m?

Quellen: 1 http://de.wikipedia.org/wiki/Landkreis_Borde
2 STATISTISCHES LANDESAMT SACHSEN-ANHALT (2009)(2008)
3 LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEOINFORMATION SACHSEN-ANHALT (2011).

Die Bevolkerungsdichte liegt mit 76 Einwohnern/km? deutlich unter dem Durchschnitt
Sachsen-Anhalts (116). Wirtschaftlich ist der Landkreis durch die Ndhe zu Magdeburg
und die Autobahn A2 beeinflusst, in deren Umfeld zahlreiche grofle und kleinere Gewer-
begebiete entstanden sind. Unter den Landkreisen Sachsen-Anhalts hat die Borde die mit
Abstand niedrigste Arbeitslosenquote (9,7 %, Landesdurchschnitt 13,0 % im Februar
2011). Die Kehrseite der wirtschaftlichen Entwicklung ist der relativ hohe Fldchen-
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verbrauch durch Gewerbegebiete und zusitzlich durch Windparks, die insbesondere ent-
lang der A2 zahlreich sind.

Rund 151.000 ha (64 % der Kreisfliche) werden landwirtschaftlich genutzt, davon 89 %
als Acker und nur 11 % als Griinland. Die Ackerbdden der Magdeburger Borde haben die
hochsten Bonitidten in Deutschland; aufgrund der Lage im Regenschatten des Harzes sind
die Ernteertrige aber groferen jéhrlichen Schwankungen unterlegen. 2007 waren 605
landwirtschaftliche Betriebe im Landkreis ansdssig, davon mehr als die Hélfte (56 %)
Ackerbaubetriebe, 24 % Futterbau- und nur 5 % Veredlungsbetriebe. Der durchschnittli-
che Viehbesatz ist mit 0,34 GV/ha sehr gering.

Bedingt durch die Lage an der ehemaligen innerdeutschen Grenze und die bekannten Bo-
denqualitéten zog die Landwirtschaft in der Borde sofort nach der Wende ein grof3es Inte-
resse aus Westdeutschland auf sich. Die Zahl der Wiedereinrichter mit Herkunft aus
Westdeutschland ist hier sehr hoch; viele LPGen wurden bald nach der Wende aufgrund
der hohen Zahl von Bodenriickgaben an Alteigentiimer liquidiert. Nach Schétzungen der
Befragten kommt rund die Hélfte der heute aktiven Betriebsleiter aus dem Westen oder
kooperiert mit westdeutschen Betrieben oder Privatpersonen.

Die Betriebe in der Borderegion haben sich nach der Wende schnell zu reinen Ackerbau-
betrieben mit Getreide-, Zuckerriiben-, Raps- und Kartoffelbau gewandelt. Die Rindvieh-
und Schweinehaltung konzentriert sich in der Borde heute auf wenige LPG-
Nachfolgebetriebe sowie eine Handvoll spezialisierter Betriebe, deren Leiter teilweise aus
den Niederlanden eingewandert sind. Auf den d&rmeren Boden im Norden des Kreises sind
Futterbau und Veredlung weiter verbreitet.

Auch Biogasanlagen sind bislang stirker auf den Sandbdden im Norden des Kreises zu
finden. Reine Ackerbaubetriebe sind aufgrund des geringen Synergiepotenzials bislang
nicht in die Biogasproduktion eingestiegen; allerdings bestehen konkrete Plidne fiir eine
groBBere Gemeinschaftsanlage mehrerer Landwirte mit Biogas-Direkteinspeisung.
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7.4.1.2 Bodenmarkt

Das Bodeneigentum im Landkreis Borde ist nach iiberschldgigen Angaben der Befragten
derzeit zu je einem Drittel auf landwirtschaftliche Betriebe, Privatverpichter und institu-
tionelle Verpiachter (Kirchen, Kommunen, Land Sachsen-Anhalt und Bund) verteilt. Die
BVVG verpachtete 2010 noch 8.950 ha, das sind rund 6 % der LF des Kreises.

Kaufmarkt

An den Bodenverkdufen hat die BVVG derzeit nur noch einen sehr geringen Anteil. Der
Umfang der EALG-Verkédufe ging von 1.460 ha im Jahr 2007 auf 589 ha im Jahr 2009
zuriick; 2010 lief die EALG-Regelung aus. Die Verkehrswertverkdufe haben dem abneh-
menden Trend nicht entgegengewirkt. Im Gegenteil war 2007 noch das Jahr mit den um-
fangreichsten Direktverkdufen, in den darauf folgenden Jahren lag die Gesamtsumme der
Verkdufe nie iiber 150 Hektar. Somit machten die BVVG-Verkehrswertverkdufe in den
Jahren 2008 bis 2010 nur jeweils einen Anteil von 4 % des in der Kaufwertestatistik aus-
gewiesenen Flichenumfangs aus.” Nach Auskunft der regionalen BVVG-Niederlassung
waren die landwirtschaftlichen Betriebe in der Borde iiberwiegend so finanzstark, dass sie
sehr frithzeitig alle Optionen auf Flichenerwerb (EALG- und Direktkéufe) wahrgenom-
men haben.

Die insgesamt im Landkreis Borde verkaufte Fliche umfasste in den Jahren 2007 bis 2009
zwischen 2,1 und 2,8 % der landwirtschaftlich genutzten Fliche. 2010 ist der Verkauf
landwirtschaftlicher Flache nach den vorliegenden Zahlen stark zuriickgegangen; insge-
samt wurden nur noch 2.155 ha oder 1,4 % der LF des Landkreises verkauft (vgl. Abbil-
dung 21).

Die Verkaufspreise im Landkreis Borde zeigen einen deutlichen Aufwértstrend. 2010 be-
trugen sie nach Angaben des Statistischen Landesamts durchschnittlich 12.195 Euro/ha,
sie sind damit von 6.737 Euro/ha im Jahr 2007 um 81 % innerhalb von drei Jahren ange-
stiegen. Die Preise sind deutlich héher als der Durchschnitt des Landes Sachsen-Anhalt
(2007: 5.055 Euro/ha, 2010: 8.264 Euro/ha).

Die Entwicklung der Verkaufspreise auf dem Teilmarkt der BVVG ist in Anbetracht der
geringen Fallzahlen mit Vorsicht zu interpretieren. Die Durchschnittspreise der Aus-
schreibungen fiir Ackerland betrugen schon 2009 weit iiber 20.000 Euro/ha und lagen
damit weit liber dem sachsen-anhaltinischen Durchschnitt von rd. 15.000 Euro/ha. Griin-
land wurde im Landkreis durch die BVVG fast gar nicht verkauft.

7 zur Aussagekraft dieser Berechnung siehe Kapitel 5.3.1.
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Abbildung 21: Entwicklung von Kaufwerten und Flichensummen auf dem Boden-

markt im Landkreis Borde
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Flichensumme in ha 2007 2008 2009 2010
EALG-Verkiufe 1.460 1.361 589 8
Direktverkdufe Acker 332 55 13 5
Direktverkdufe Griinland - 4 3 0
Ausschreibungen Acker - 37 94 77
Ausschreibungen Griinland 2 13 33 12
Summe: BVVG-Verkehrswertverkiufe 334 109 144 95
Gesamter Bodenmarkt (Stat. Landesamt) 1.780 2913 3.263 2.147
Anteil BVVG am Bodenmarkt 19 % 4% 4% 4%
Summe: EALG + andere Verkiufe 3.240 4.274 3.852 2.155
Bodenmobilitiit insgesamt 2,1 % 2,8 % 2,6 % 1,4 %

Quelle: Eigene Berechnungen aus Daten der BVVG und des Statistischen Landesamtes.
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Pachtmarkt

Abbildung 22 zeigt die Entwicklung von Pachtpreisen und Flichensummen der von der
BVVG verpachteten Flichen im Landkreis Borde und, zum Vergleich, die Pachtpreissta-
tistik des Ministeriums fiir Landwirtschaft und Umwelt Sachsen-Anhalt.

Die von der BVVG verpachtete Fliche (Bestandspachten) ist langsam, aber stetig zuriick-
gegangen von 13.500 ha im Jahr 2005 auf 8.950 ha im Jahr 2010.” Die FlachengroBe der
neu abgeschlossenen Pachtvertrige ist dagegen von Jahr zu Jahr gewachsen. Seit 2007
wurden Neuverpachtungen auch auf der Grundlage von Ausschreibungen vorgenommen.
Ihr Anteil an den Neuverpachtungen war aber in den meisten Jahren gering; 2010 betrug
deren Gesamtfliche (Acker + Griinland) 260 ha und damit nur 12 % der neu verpachteten
Flache.

Die Pachtpreise der BVVG sind in den vergangenen Jahren, insbesondere seit 2007 stetig
angestiegen. Lag der durchschnittliche Pachtpreis (Bestandspachten) 2007 noch bei
219 Euro/ha, so war er 2010 rund 55 % hoher bei 340 Euro/ha. Die Preise der Neupachten
lagen in allen Jahren deutlich {iber den Bestandspachten und erreichten 2010 ein neues
Maximum von 457 Euro/ha. Die bei Ausschreibungen erzielten Pachtpreise fiir Ackerland
lagen nochmals deutlich hoher, mit einem Spitzenwert von 820 Euro/ha im Jahr 2009.

Im Gegensatz zur BVVG weist die Pachtpreisstatistik des Ministeriums fiir Landwirt-
schaft und Umwelt keine steigenden Preise fiir den Landkreis Borde aus. Die durch-
schnittlichen Pachtpreise sind sogar leicht gesunken von 278 Euro/ha (2008) auf 265 Eu-
ro/ha (2010). Die Pachtpreissammlung enthélt Daten aller Pachtvertrdge, die im jeweili-
gen Jahr geméB Landpachtverkehrsgesetz bei der zustindigen Behorde angezeigt werden,
einschlieBlich der Vertrige der BVVG. Nach Auskunft der Kreisverwaltung unterliegt die
Zahl der ausgewerteten Vertrdge jahrlichen Zufallsschwankungen, da sowohl Neuab-
schliisse als auch Vertragsdnderungen erfasst werden. Eine Erkldrung fiir den auffillig
geringeren Flichenumfang im Jahr 2010 konnte auf Nachfrage nicht gegeben werden.

®  Diese Flichen befinden sich nach Auskunft der BVVG-Niederlassung tiberwiegend im Norden des

Kreises auf den weniger guten Standorten. Hier haben viele Betriebe die Option eines neunjéhrigen
Pachtvertrags genutzt anstatt die angebotene Flache zu kaufen. Im Bereich der Magdeburger Borde
hat die BVVG hingegen nur noch einen sehr geringen Fldchenbestand.
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Abbildung 22:

BVVG verpachteten LF im Landkreis Borde
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Ausschreibungen Acker 382 323 176 193
Ausschreibungen Griinland 119 95 19 67
Pachtpreisstatistik MLU 16.193 16.690 16.894 10.651

Quelle: Eigene Berechnungen aus Daten der BVVG und des Ministeriums fiir Landwirtschaft und Um-
welt Sachsen-Anbhalt.
7.4.2 Gesprichspartner und Betriebe in der Fallstudie

Institutionelle Gespriachspartner in der Fallstudie Borde waren die regionalen Niederlas-
sungen der BVVG und der Landgesellschaft Sachsen-Anhalt, der Gutachterausschuss
beim Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, die Genehmigungsbehorde fiir den
Grundstiicksverkehr beim Landkreis, der Bauernverband Borde, zwei regional aktive Ban-
ken sowie der Biirgermeister einer der besuchten Gemeinden.

Die in der Fallstudie besuchten Betriebe sind rdumlich auf zwei Gemeinden in der Mag-
deburger Borde konzentriert. Es wurden Interviews in insgesamt zehn Betrieben durchge-
fiihrt, darunter zwei LPG-Nachfolgebetriebe, zwei Neueinrichter und sechs Wiederein-
richter. Alle Wieder- und Neueinrichterbetriebe wurden zwischen 1990 und 1992 gegriin-
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det. Vier der Betriebsleiter kommen aus Westdeutschland, drei haben bis heute einen
zweiten Betrieb in Niedersachsen. Rechtlich handelt es sich um drei Einzelunternehmen,
finf Personengesellschaften und zwei GmbHs. Die Betriebe weisen im Mittel eine FI&-
chenausstattung von 916 ha auf, in einer Spanne zwischen 170 und 2.900 ha. Der Eigen-
landanteil liegt im Mittel der Betriebe bei 45 %, wobei nur zwei Betriebe unter 20 % ei-
genes Land haben (Minimum 5 %); auf der anderen Seite sticht ein Betrieb mit 100 %
Eigenlandanteil heraus. Die Zahl der Verpéchter liegt in den einzelnen Betrieben zwi-
schen mehreren hundert und weniger als flinf.

Acht Betriebe sind reine Ackerbaubetriebe, lediglich die zwei LPG-Nachfolger betreiben
weitere Betriebszweige (u. a. Milchviehhaltung und Rindermast). Zuckerriiben, Getreide
und Raps sind die vorherrschenden Ackerfriichte, vereinzelt auch Kartoffeln oder Mais.
Einzelne Betriebe haben ein zusitzliches Standbein als Lohnunternehmer. Photovoltaik-
und Windkraftanlagen sind hédufig, eine Biogasanlage bisher nur auf zwei Betrieben anzu-
treffen (wobei Pldne fiir weitere Anlagen existieren). Abgesehen von den LPG-
Nachfolgern, die beide einen groflen Mitarbeiterbestand haben, wirtschaften die Betriebe
mit zwei bis fiinf Arbeitskréften.

Die Betriebe stehen durchweg wirtschaftlich sehr gut da. Sie haben sich in der Mehrzahl
in der Vergangenheit auf die Sicherung ihrer Flachenausstattung konzentriert. Das einzige
Entwicklungshemmnis, das uns genannt wurde, ist die Verfiigbarkeit von Pachtflichen
auf langere Sicht. Befiirchtet wird ein weiteres Ansteigen der Pacht- und Kaufpreise und
ein Verlust von Pachtflichen, wenn man nicht bereit ist, Hochstpreise zu zahlen.

7.4.3 Situation auf dem Bodenmarkt

Flichenangebot

Die befragten Landwirte beschreiben den Bodenmarkt im Landkreis Borde als lebhaft. Es
gebe viel Angebot auf dem Kaufmarkt, vor allem die Angebote privater Verkdufer hitten
zugenommen. Die Anbieter seien hdufig Erben oder Erbengemeinschaften kleinerer Lan-
dereien (unter 5 bis max. 10 ha), die aus Geldbedarf oder mangels Bindung an die Region
verkaufen wollten. Die Angebote erfolgen zeitlich unberechenbar und werden von den
Betrieben mit vielen Verpédchtern als latenter Risikofaktor fiir die Betriebsentwicklung
beschrieben.

Neben der BVVG schreibt auch die Landgesellschaft Sachsen-Anhalt (LGSA) regelméfig
Fliachen aus. Diese hatte im Jahr 2000 etwa 33.000 ha LF vom Land Sachsen-Anhalt iiber-
tragen bekommen mit dem Ziel, diese zeitlich gestreckt und den agrarstrukturellen Zielen
entsprechend zu privatisieren. Zurzeit werden jahrlich etwa 1.000 ha im Land verkauft,
wobei im Unterschied zur BVVG kleinere Lose gebildet werden (max. 10 ha) und Zeit-
punkte der Ausschreibungen unter Beriicksichtigung der Liquiditédtslage der bisherigen



120 Aktivitidten von nichtlandwirtschaftlichen und iiberregional ausgerichteten Investoren

Péchter erfolgen. Zudem kann der Péchter die Flache zum hochsten gebotenen Preis kau-
fen. Im Ergebnis werden nach Auskunft der Landgesellschaft rund 80 % der ausgeschrie-
benen Fldache an den vorherigen Péchter verkauft. Die Preise waren in der Vergangenheit
mit denen der BVVG vergleichbar, in jlingster Zeit allerdings entwickeln sich letztere
deutlich dynamischer.

Flichennachfrage

Nach Auskunft der Befragten gibt es eine grofle Nachfrage auf dem Kauf- und auch
Pachtmarkt. Viele wachstumswillige und kapitalkréftige landwirtschaftliche Betriebe sei-
en unter den Nachfragern, aber auch Nichtlandwirte. Die Konkurrenz unter den Landwir-
ten sei grof3; eine Haltung, dass man Berufskollegen in ihrem Territorium keine Konkur-
renz mache, gebe es nicht. Werden fremde Fldachen zur Verpachtung angeboten, dann be-
spreche man das mit bestimmten Kollegen, mit anderen aber auch nicht.

Preisentwicklung

Uber die Bodenpreisentwicklung sind die befragten Landwirte sehr gut informiert. Das
derzeitige Kaufpreisniveau wird von den meisten mit 18.000 bis 25.000 Euro/ha angege-
ben; die in BVVG-Ausschreibungen erzielten Spitzenpreise von iiber 35.000 Euro/ha sind
allgemein bekannt. Fast alle Befragten bezeichnen dieses Niveau als zu hoch und die ei-
gene Zahlungsbereitschaft weit libersteigend. Die Ausschreibungspreise iibersteigen die
Preise auf dem allgemeinen Bodenmarkt bei weitem, sie wirken jedoch auf das allgemei-
ne Preisniveau, das langsamer nachzieht. Haufig wird beklagt, dass die Bodenrichtwerte
als Orientierungswert nicht mehr zu gebrauchen sind.” Als riickwirkende Betrachtung
hinken sie der dynamischen Preisentwicklung weit hinterher.

Trotz der mittlerweile als unwirtschaftlich hoch angesehenen Kaufpreise sind viele Land-
wirte und auch Gespriachspartner aus den Banken davon iiberzeugt, dass die Kaufpreise
noch weiter steigen werden.

Die Pachtpreise sind im Verhéltnis zu den Kaufpreisen lange relativ moderat gewesen. Es
werden durchschnittliche Pachten von 350 bis 400 Euro/ha genannt, die bei Neuabschliis-
sen von Privaten verlangt werden. Davon losgeldst ist die Entwicklung der BVVG-
Pachten, die eher bei 600 Euro/ha ldgen. Mehrere Landwirte wissen von Ausschreibungen
im Landkreis, die Pachten von iiber 1.000 Euro/ha ergeben haben. Mittlerweile stiegen
die Pachtforderungen aber auch bei privaten Verpichtern an, hervorgerufen durch die zu-
nehmende Transparenz auf dem Bodenmarkt. Die Pachtpreise in der Borde hétten sich

Die Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Harz-Borde weist zum Stichtag 31.12.2010 fiir
Acker mit der hochsten Ackerzahl A95 einen Richtwert von 1,85 Euro/m? aus. Acker mit der Bonitie-
rung A90 kostet demnach zwischen 1,20 und 1,55 Euro/m? (je nach Lage).
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dem Niveau im benachbarten Landkreis Helmstedt (Niedersachsen) weitgehend angegli-
chen.

Die aus reinem Ackerbau auf diesem Standort erzielbare Bodenrente liegt nach Auskunft
mehrerer Landwirte bei 400 Euro/ha, so dass bei Pachtpreisen oberhalb dieses Niveaus
keine volle Entlohnung der Produktionsfaktoren mehr moglich sei.

Sonstiges

Voraussetzung fiir einen funktionierenden Wettbewerb auf dem Bodenmarkt ist der Pflug-
tausch. Die groflen Bewirtschaftungseinheiten in der Borde sind aus liberwiegend sehr
kleinen Flurstiicken zusammengesetzt, so dass die ersten Wiedereinrichter von Beginn an
auf Tauschvereinbarungen mit den Feldnachbarn angewiesen waren, um rationell FIa-
cheneinheiten bewirtschaften zu konnen. Der Pflugtausch ist daher gdngige Praxis und
funktioniert bis heute iiberwiegend reibungslos; nach Schitzungen der Befragten unterlie-
gen 40 % der Fliche in der Borde Pflugtauschvereinbarungen.

Félle der Ausiibung des Vorkaufsrechts gemill Grundstiickverkehrsgesetz gab es in den
vergangenen Jahren nicht. Nach Auskunft der Genehmigungsbehdrde sind die meisten
Verkdufe ohnehin genehmigungsfrei, da die Grundstiicksgrofle unter 2 ha liegt. Nicht be-
anstandet werden Kéaufe durch Nichtlandwirte, wenn ein langfristiger Pachtvertrag mit
einem Landwirt vorliegt. In einigen Féllen wurde die Ausiibung des Vorkaufsrechts ge-
priift, doch wurde aufgrund des hohen Kaufpreises kein erwerbswilliger Landwirt gefun-
den.

Im Jahr 2010 wurden drei Versagungen der Genehmigung wegen iiberhdhten Kaufpreises
ausgesprochen. Der betroffene Verkdufer (BVVG) hat in allen Fillen Widerspruch gegen
die Entscheidung eingelegt. Derzeit wird ein Grundsatzurteil des OLG Naumburg in ei-
nem vergleichbaren Fall erwartet; im Kern geht es stets um die Definition des ,,ortsiibli-
chen® Verkaufspreises, der von den BVVG-Ausschreibungsergebnissen nach Ansicht der
Genehmigungsbehorde weit iibertroffen wird.

7.4.4 Wesentliche Einflussfaktoren fiir die Entwicklungen am
Bodenmarkt

Als wesentliche Ursache fiir die Preisentwicklung am Kaufmarkt wird von den meisten
Gesprachspartnern die hohe Nachfrage durch Landwirte genannt. Die Sicherung der be-
wirtschafteten Fldache hat fiir die Bordelandwirte hochste Prioritdt: ,,Den Bauern treibt es
zum Land®, ,,Bodeneigentum ist fiir den Bordebauern ein Wert an sich®. Auf vielen Be-
trieben ist Ackerbau das einzige Standbein und wird als alternativlos gesehen, so dass der
Boden unabdingbare Existenzgrundlage des Betriebs ist. Eine ausreichende Flichenaus-
stattung ist zur Auslastung der fixen Produktionsfaktoren erforderlich, neben dem Be-



122 Aktivitidten von nichtlandwirtschaftlichen und iiberregional ausgerichteten Investoren

triebsleiter soll (als Risikoabsicherung) moglichst eine zweite hochqualifizierte Arbeits-
kraft voll beschiftigt werden. Mit zunehmend leistungsfihiger Technik ist fiir viele Be-
triebe nicht nur Flidchensicherung, sondern Flichenwachstum das wichtigste strategische
Ziel.

Neben diesem generellen ,,Hang* zum Bodenkauf werden als weitere die Bodennachfrage
steigernde Faktoren genannt:

— die Anziehungskraft der Magdeburger Borde auf Landwirte aus den alten Bundeslén-
dern, bedingt durch hohe Bonititen und eine gute dulere Verkehrslage,

—  Flachenverluste durch Baugebiete, Windenergie und Ausgleichsmallnahmen,

— der Anreiz des § 6b EStG, VerduBerungsgewinne von Boden innerhalb von vier Jah-
ren steuermindernd in Boden anzulegen,

— die Sicherung der Substratversorgung vermehrt entstehender Biogasanlagen,

— die steuerliche Besserstellung von Boden im Vergleich zu Geldvermdgen im Erb-
schaftsteuerrecht.

Viele Landwirte setzen verfiigbares Kapital daher primér fiir Bodenkauf ein. Kapital ist
bei vielen Akteuren vorhanden und flieB3t aus unterschiedlichen Quellen zu:

— Der Einkommensbeitrag aus dem Ackerbau ist hoch, bei einigen Landwirten aufgrund
spezieller Kulturen (Industriekartoffeln, Saatzucht) sogar sehr hoch.

— Einige Landwirte haben Kapital aus Baulandverkdufen im Raum Magdeburg und —
wichtiger noch — in den alten Bundesldandern, das sie hier reinvestieren.

— Von Pachten und Entschddigungen aus Windenergiestandorten profitieren viele
Grundbesitzer im Landkreis Borde.

— Einige Betriebsleiter gehen einem lukrativen Hauptberuf (Rechtsanwalt, Steuerbera-
ter, Ministerialbeamter) nach.

Die mittlerweile sehr hohe Transparenz des Bodenmarkts ist ein generelles Phinomen in
den neuen Bundeslidndern, das auch in dieser Fallstudie von vielen als Begriindung fiir die
gestiegenen Preise genannt wird. Nicht nur die BVVG schreibe vermehrt Fliachen aus,
auch private Verkdufer wiissten heute in der Regel um den Wert ihrer Flichen und schrie-
ben diese vermehrt in der ortlichen Zeitung oder in Fachzeitschriften aus. Makler seien
hiufig beteiligt und sorgten fiir zusétzliche Transparenz iiber gezahlte Preise. Der Praxis
der BVVG, Hochstgebote im Internet zu verdffentlichen, wird in diesem Zusammenhang
aber von vielen eine besondere Bedeutung beigemessen. Verdffentlichte Hochstgebote
wiirden als Bezugsgrofle gesehen, die es zu iibertreffen gelte, wolle man in einer nachfol-
genden Ausschreibung Erfolg haben. So entstehe eine Eigendynamik sich stindig stei-
gernder Hochstgebote.
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Bei ihren Kalkulationen tragbarer Preise legen Bieter hidufig Grenzkalkulationen zugrun-
de, sind bereit, strategische Preise zu bieten und beziehen die Erwartung weiter steigender
Bodenpreise mit ein. Eine Fremdfinanzierung des Bodenkaufs ist auch aus diesem Grund
leicht moglich. Nach Auskunft der regionalen Banken ist eine 100-prozentige Finanzie-
rung von Bodenkdufen bei positiver Wertung des Gesamtengagements durchaus moglich
und wird teils auch ohne zusitzliche Absicherung gewéhrt.

7.4.5 Nichtlandwirtschaftliche oder iiberregional ausgerichtete
Investoren auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt

Relevanz/Bedeutung

Uberregional aktive Investoren sind im Landkreis Borde auf den guten Standorten nicht
anzutreffen.” Dies liegt nach Ansicht vieler Befragter an den vielen konkurrenzstarken
Betrieben in der Region. Es gab (und gibt) vermutlich keine juristischen Personen, die
anfillig fiir den Einstieg eines liberregionalen Investors iiber Anteilskdufe wiren; solche
Betriebe sind eher auf schwicheren Standorten zu finden. Der nichste Standort der KTG
Agrar AG befindet sich bei Flechtingen auf Sandboden im Nordteil des Landkreises.

Vereinzelt gibt es branchenfremde Investoren (u. a. Besitzer einer Kiesgrube, Wurstfabri-
kant), die einen ganzen Betrieb gekauft haben und diesen verpachten oder von Angestell-
ten bewirtschaften lassen. Von diesen Betrieben wurden uns keine Besonderheiten berich-
tet.

Sehr relevant sind dagegen kleinere Investoren, die einzelne Flichen, teils auch in grofe-
rem Umfang, kaufen und diese an Landwirte verpachten. Hierbei handelt es sich um
Nichtlandwirte aus verschiedensten Berufsgruppen, die vorhandenes Geld sicher anlegen
wollen. Sie stammen teilweise aus der Region und sind schon ldnger als Verpéchter aktiv.
Teilsweise kaufen aber auch vermogende Nichtlandwirte aus den alten Bundesldndern,
die durch Makler oder Steuerberater an den Markt herangefiihrt werden, landwirtschaftli-
che Flachen. Dies geschieht vielfach im Einvernehmen mit dem bisherigen Bewirtschaf-
ter. Betriebe, denen das notwendige Eigenkapital zur Flachensicherung fehlt, suchen of-
fenbar gezielt Investoren z. B. unter den eigenen Verpdchtern. Diese kaufen die angebote-
ne Fliche und verpachten sie langfristig an den bisherigen Bewirtschafter. Ein langfristi-
ger Pachtvertrag wird von der Behorde fiir die Genehmigung des Kaufvertrags nach
GrdstVG akzeptiert. Uber die Hiufigkeit dieser Art Investoren gibt es keine Erkenntnisse;
mehrere Gespriachspartner vermuteten jedoch, dass es viele Félle dieser Art gibt (,,In fast

Die drei befragten Landwirte mit einem weiteren Betrieb in Niedersachsen sind zwar grenziiberschrei-

tend tétig, es handelt sich aber um Familienbetriebe im grenznahen Bereich mit Entfernungen zwi-
schen den Standorten von weniger als 50 km.
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jedem Betrieb gibt es einen Finanzier im Hintergrund®). Vereinzelt wurde auch von ei-
nem oder mehreren Féllen berichtet, in denen der Landwirt eine GbR mit einem vermo-
genden Investor gebildet hat.

Mit branchenfremdem Kapital agiert zudem die — neben der KTG Agar AG — einzige bor-
sennotierte Aktiengesellschaft in der Landwirtschaft (Tonkens Agrar AG), deren Aktivitit
bislang aber auf wenige Standorte in Sachsen-Anhalt beschréinkt ist, und die auf dem Bo-
denmarkt nicht besonders auffillt.

Energieversorger sind im Landkreis auf dem Bodenmarkt bisher wenig aktiv. Es gibt
iiberregional aktive Betreiber von Biogasanlagen, die mit landwirtschaftlichen Betrieben
kooperieren (Standort der Anlage, Substratlieferung und Gérrestverwertung). Verschiede-
ne Gespriachspartner sehen eine Gefahr darin, dass die Anlagenbetreiber selbst auf dem
Bodenmarkt aktiv werden, wenn die Substratversorgung nur iiber diesen Weg sicherge-
stellt werden kann.

Auswirkungen

Aufgrund der geringen Relevanz groBler Investoren gibt es auch keine Auswirkungen auf
Produktionsstruktur, Beschéftigung oder regionale Entwicklung. Der hohere Kapitalzu-
fluss durch vermdgende Privatinvestoren wurde unter volkswirtschaftlichen Aspekten
insbesondere von den Banken und Kommunalvertretern positiv gewertet: Die Grundei-
gentiimer erzielen hohere Erlose bei Landverkdufen, die anderweitig konsumiert oder in-
vestiert werden konnen. Auch landwirtschaftliche Betriebe profitieren von externen In-
vestoren, die ihnen finanziellen Spielraum fiir Maschinen- oder Gebdudeinvestitionen
ermdglichen.

Alle befragten Landwirte haben indes den zusétzlichen Nachfragedruck thematisiert, der
durch Investoren ausgeiibt wird. Dieser fiihrt zu steigenden Preisen und macht es fiir Be-
triebe, die keinen Zugang zu nichtlandwirtschaftlichem Kapital haben, noch schwieriger,
die selbst bewirtschafteten Flachen langfristig zu sichern. Mehrere Gespréichspartner ha-
ben Félle benannt, in denen Betriebe auch substanzielle Flachenverluste durch den Ver-
kauf bislang gepachteter Flichen an andere Bewirtschafter hinnehmen mussten. Eine
Existenzgefiahrdung bestehender Betriebe sei bislang aber nicht entstanden und werde
auch in Zukunft vermutlich nicht eintreten.
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7.5 Fallstudie Emsland
7.5.1 Uberblick iiber den Landkreise Emsland

7.5.1.1 Allgemeiner Uberblick

Der Landkreis Emsland, vom Flichenumfang mit 2.881 gkm nach der Uckermark der
zweitgrofite Kreis in Deutschland, hat sich zu einer wirtschaftlich starken Region entwi-
ckelt. Die grofe wirtschaftliche Dynamik hat zu einem sehr giinstigen Beschiftigungs-
stand gefiihrt. Die Arbeitslosenquote liegt bei etwa 4 % und damit deutlich unter dem
Landesdurchschnitt. Die Bevilkerungszahl ist in den vergangenen Jahren deutlich gestie-
gen; die Altersstruktur ist zudem vergleichsweise giinstig.

Tabelle 12: Rahmendaten Landkreis Emsland

Jahr Emsland
FlichengroBe 2009 ' 2.881 km?
Einwohnerzahl 313.098
Bevolkerungsdichte 109 Ew./km?
Landwirtschaftlich genutzte Fliache 20077 164.594 ha
davon Ackerland 148.662 ha 90%
Griinland 15.802 ha 10%
Anzahl landw. Betriebe 3.956
davon jur. Personen 132 3%
Einzelunternehmen 3.824 97%
davon Ackerbaubetriebe 698 18%
Futterbaubetriebe 1.096 28%
Veredlungsbetriebe 803 20%
Durchschnittliche Betriebsgrofe (LF) 41,6 ha
Durchschnittlicher Viehbesatz 1,90 GV/ha
Durchschnittliche Ackerzahlen 2010° von 20 bis 30
Bodenrichtwerte zum 1.1.2011 (Acker) von 2,80 bis 4,50 €/m?

Quellen: 1 http://de.wikipedia.org/wiki/Landkreis Emsland
2 LANDESBETRIEB FUR STATISTIK UND KOMMUNIKATIONSTECHNOLOGIE NIEDERSACHSEN (LSKN, 2009)
3 GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE MEPPEN (GAG, 2011) .

Die Wirtschaft ist im Wesentlichen mittelstdndisch strukturiert. Dominierend sind der
Maschinenbau, die Land- und Erndhrungswirtschaft sowie — regional — die Schifffahrt
(z. B. die Meyer-Werft in Papenburg, Haren als Sitz zahlreicher Reedereien). Der neu
erbaute Euro-Hafen in Haren ermdglicht zahlreiche Gewerbeansiedlungen; in den letzten
Jahren hat die Firma Rothkétter (Gefliigel) hier ihren neuen Unternehmensmittelpunkt
geschaffen. Geplant ist, dass Enercon (Windenergie) hier voraussichtlich 500 Arbeitsplat-
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ze schaffen wird. Die Gemeinden stellen Gewerbeflachen bislang noch sehr giinstig (3 bis
12 Euro/m?) und in groem Umfang bereit.

Das durchschnittliche Lohnniveau im Landkreis Emsland ist vergleichsweise niedrig.
Dies fiithrt angesichts der wirtschaftlichen Dynamik allerdings zu einem steigenden Fach-
kriftemangel. Das Image und die Attraktivitit der Region fiir qualifizierte Arbeitskréfte
sind nach Aussagen regionaler Experten weiterhin verbesserungswiirdig.

Die Landwirtschaft hat im Emsland hinsichtlich Wirtschaft und Beschiftigung trotz der
eigentlich ungiinstigen natiirlichen Bodenverhiltnisse eine vergleichsweise grofle Bedeu-
tung. Erst zu Beginn des 20. Jahrhunderts wurden umfangreiche Gebiete vor allem im
nordlichen Teil des Emslandes und im Bereich westlich der Ems auf armen Moor- und
Sandstandorten aufgesiedelt. Im Siiden des Landkreises (Raum Lingen) gibt es jedoch
auch viele traditionsreiche Familienbetriebe.

Die natiirlichen Bodenverhiltnisse sind sehr ungiinstig; die Bodenqualitét liegt zwischen
20 und 35 Bodenpunkten. Andererseits ermdglichten der Ausbau der Infrastruktur sowie
die Nachfrageentwicklung nahe gelegener Verdichtungsrdume (vor allem des Ruhrge-
biets) eine schnelle Intensivierung der Landwirtschaft. Insbesondere die Siedlerbetriebe,
deren Startbedingungen mit wenigen Hektar Sandboden sehr schwierig waren, haben viel-
fach jede Moglichkeit der Intensivierung und des Wachstums wahrgenommen. Die spe-
zielle Mentalitdt der Emsldnder Landwirte prigt die Wachstumsdynamik bis heute. Der
Wettbewerb unter den Betrieben wird von der Beratung als sehr gro3 bezeichnet.

Insgesamt wirtschafteten im Emsland im Jahr 2007 laut Angaben des Statistischen Lan-
desamtes 3.956 Betriebe auf einer Flache von 164.594 ha LF (Tabelle 12). Der Anteil der
Ackerflichen daran ist mit 90 % sehr hoch. Angebaut werden Getreide, Mais und Kartof-
feln. Der Kartoffelanbau (Stidrke- und Industriekartoffeln), der lange Zeit eine lukrative
Einkommensquelle vieler Betriebe war, steht wegen des Auslaufens der Marktordnung fiir
Starkekartoffeln (Juli 2012) vor einem Umbruch.

Der Landkreis weist eine sehr hohe Viehdichte (1,9 GV/ha) auf. Bereits vor etwa zehn
Jahren wurde eine ,,Antragsflut“ zum Bau von Masthdhnchenstdllen wahrgenommen: die
Anzahl der Mastplitze lag im Jahr 2010 in den beiden Landkreisen Grafschaft Bentheim
und Emsland zusammen mit etwa 36 Mio. fast viermal so hoch wie 1997 (9,7 Mio.); die
Zahl der Mastschweine hat im gleichen Zeitraum um rund 135 % zugenommen.” Allein
seit 2005 hat sich die Zahl der Masthdhnchen nahezu verdoppelt, wéhrend die Zahl der
Mastschweine deutlich weniger stark, aber immerhin noch um 20 % angestiegen ist.

Angaben des Niedersidchsischen Landesamtes fiir Statistik und Berechnungen des Landwirtschafts-
kammer Niedersachsen
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Der starke Anstieg der Hahnchenmast ist eng mit der Firma Rothkotter verbunden, die
sich seit 2002 von einem Futtermittelhandelsunternehmen zu einem modernen und poten-
ten ,,Full-Liner” mit etwa 1.500 Beschiftigten entwickelt hat, der einen groBen Teil der
Wertschopfungskette Hahnchenfleisch abdeckt. Rothkotter fungiert als Integrator, d. h.
die Firma liefert Kiiken, Futter und Beratung und nimmt die fertigen Héhnchen wieder
zur Schlachtung und Vermarktung ab. Die Gefliigelhalter sind mit den Produktions- und
Abnahmebedingungen der Firma Rothkétter sehr zufrieden. Das positive Bild bei den
Erzeugern riihrt daher, dass die Einkommensmdglichkeiten in der Gefliigelhaltung deut-
lich giinstiger und stabiler sind als in der Schweinehaltung, und dass Rothkétter bisher ein
sehr verldsslicher Geschiftspartner ist.

Neben der Mastgefliigel- und Mastschweinehaltung hat in den letzten Jahren auch die
Biogaserzeugung einen starken Zuwachs erfahren; in insgesamt 106 produzierenden An-
lagen, 13 Anlagen im Bau und 32 weiteren genehmigten Anlagen werden im Emsland in
Kiirze rund 67 MWel erzeugt (Stand 1/2011).”

Die Strukturen in den Veredlungsbetrieben sind hdufig verschachtelt. Um die umsatzsteu-
erlichen Vorteile einer Zuordnung zur Landwirtschaft anstelle der Zuordnung zum Ge-
werbe nutzen zu konnen, werden Betriebe hiufig so aufgeteilt, dass die steuerlichen Vor-
teile maximiert werden. Als Folge ergeben sich — bezogen auf ein Familienunternehmen —
oftmals ,,Konzerne® von mehreren juristisch eigenstdndigen, landwirtschaftlichen und
gewerblichen Betrieben. Die Energieerzeugung (Biogas, Photovoltaik, Windkraft) hat
diese Entwicklung verstérkt.

Inzwischen bilden die intensive emsldndische Landwirtschaft mit ihrer enormen Entwick-
lungsdynamik einerseits und die Nachfrage nach Erholungslandschaft und Lebensqualitét
andererseits ein Spannungsfeld, das gegenwértig zu vermehrten Konflikten (Emissionen,
Verkehr, etc.) zwischen den Gruppen fiihrt; es gibt zunehmend Biirgerproteste gegen
landwirtschaftliche Bauvorhaben. Die Genehmigung von weiteren Tierhaltungsanlagen
wurde voriibergehend an besondere Auflagen gekniipft. Der Landkreis fordert seit 2011 in
Verbindung mit Bauantrdgen Brandschutz- und Keimgutachten; diskutiert wird auch iiber
Sonderbaugebiete fiir gewerbliche Anlagen und eine Einschridnkung des privilegierten
Bauens im Auflenbereich nach § 35 BauGB.

Angaben der Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle Emsland.
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7.5.1.2 Bodenmarkt

Im Emsland ist die Bodenmobilitdt zwischen den Eigentimern im Durchschnitt relativ
gering, wobei zwischen dem Norden (Siedlergebiet) und dem Siden (Traditionsbetriebe)
ein grofl3er Unterschied besteht. Den Siedlerbetrieben wird eine eher geringe Bindung zum
Boden zugeschrieben, was eine grol3ere Verkaufsbereitschaft bei aussteigenden Landwir-
ten (bzw. deren Erben) und gleichzeitig eine geringere Kaufnachfrage aktiver Landwirte
nach sich zieht. Zwischen 2005 und 2009 haben im Durchschnitt jahrlich etwa 800 ha
(rund 0,5 % der LF) den Eigentimer durch (Ver-)Kauf gewechselt, wobei volumenmalfig
bis 2009 eine Zunahme erkennbar ist, 2010 aber ein Rickgang (Abbildung 23).

Abbildung 23: Entwicklung vonKaufwerten und Flachensummen auf dem Boden-
markt im Landkreis Emsland
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Quelle: Eigene Berechnungen aus Daten des Landesbetriebs fir Statistik und Kommunikationstechnologie
Niedersachsen.

Die statistisch erfassten Kaufpreise betrugen im Jahr 2005 im Durchschnitt rund 19.500
Euro/ha und sind seitdem kontinuierlich angestiegen. Im Jahr 2010 lag der Wert mit

durchschnittlich 30.828 Euro/ha um 58 % hoher als 2005; der Preisanstieg in diesem Jahr
war mit 14 % der starkste Anstieg innerhalb eines Jahres in dem betrachteten Zeitraum
(siehe Abbildung 23).

Niedersachsenweit wurden im Emsland laut den Ergebnissen der Landwirtschaftszdhlung
2010 nach den Landkreisen Vechta und Cloppenburg mit durchschnittlich 477 Euro/ha
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die hochsten durchschnittlichen Pachtpreise gezahlt; der Landesdurchschnitt lag 2010 bei
307 Euro/ha (LSKN, 2011). Eine Entwicklung der Pachtpreise ldsst sich nicht darstellen,
da die zuletzt veroffentlichen Pachtpreise auf Kreisebene aus dem Jahr 1999 datieren.
Schon damals lagen die Pachtpreise im Emsland mit 704 DM/ha im Kreisvergleich an
dritter Stelle, der Landesdurchschnitt lag bei 502 DM/ha. Die nominelle Pachtpreissteige-
rung im Zeitraum 1999 bis 2010 ist im Emsland mit 33 % deutlich hoher als im Landes-
durchschnitt (20 %).

7.5.2 Gesprichspartner und Betriebe in der Fallstudie

Insgesamt wurden zwolf BetriebsleiterInnen befragt. Die Betriebe teilen sich nach Pro-
duktionsschwerpunkten wie folgt auf:

— zwei spezialisierte Kartoffel-/Marktfruchtbaubetriebe,

— vier Kombinationen aus Hihnchenmast und Schweinemast,

— drei spezialisierte Rinder-/Milchviehhaltungen,

— eine Kombination aus Rindermast und Hahnchenmast,

— eine spezialisierte Schweinehaltung mit geschlossenem System plus Biogas,

— eine Kombination aus Hihnchenmast und Biogas.

Die Geschichte der meisten befragten Betriebe reicht nur bis Mitte des vorigen Jahrhun-
derts zuriick; sie haben als kleine Siedlerbetriebe angefangen und sind seitdem {iiber Fla-
chenpacht und in kleinerem Umfang Flachenkauf, vor allem aber iiber den Ausbau der
Viehhaltung gewachsen. Die Unternehmen bewirtschaften heute zwischen 125 und 220 ha
(lediglich ein Betrieb ist noch deutlich grofler); die Eigenlandanteile liegen zwischen 10
und (in Ausnahmeféllen) 50 %. Einige Betriebe ergidnzen ihr Einkommen durch Investiti-
onen in Photovoltaik und Windkraft. Mehrfache Betriebsteilungen sind {iblich bei Vered-
lungsbetrieben bzw. wenn die Energieerzeugung als weiteres Standbein vorhanden ist.

Befragt wurden auch der regionale Landvolkverband, Vertreter der Landwirtschaftskam-
mer (LWK) Niedersachsen (Bezirksstelle Emsland), die Kommunalverwaltung (Wirt-
schaftsforderung, Gutachterausschuss, Grundstiicksverkehrsausschuss), eine regional titi-
ge Bank, die AuBenstelle der Niedersidchsischen Landgesellschaft (NLG) sowie ein Im-
mobilienmakler.
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7.5.3 Situation auf dem Bodenmarkt

Flichenangebot

Das Verkaufsangebot ist relativ gering. Angebote kommen meistens von ehemaligen
Landwirten; verkauft wird oftmals erst von den Erben (-gemeinschaften) in der zweiten
Generation nach Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebes. Eine besondere Verbindung
zu den Nachbarbetrieben und bisherigen Pédchtern besteht dann oft nicht mehr, und es
wird zum Hochstgebot — hdufig liber einen Makler — verkauft. Neben reinen Fldachen wer-
den in geringem Umfang auch Resthofe mit etwas Fliche verduBert.

Betriebe, die aus wirtschaftlichen Griinden unter Verkaufsdruck kommen, gibt es bislang
kaum; nach Aussagen der Beratung ist aber damit zu rechnen, dass deren Anzahl steigt,
vor allem aufgrund der schwierigen Einkommens- und Liquiditdtslage im Schweinebe-
reich in den letzten Jahren.

Flichennachfrage

Landwirte investieren das erwirtschaftete Kapital vor allem in Gebédude, Technik und den
Tierbestand, wihrend der Kauf von Fldchen aus Rentabilititsgriinden und infolge eines
gut funktionierenden Pachtflichenmarktes in der Vergangenheit untergeordnet war.

Die Sicherung der bewirtschafteten Fliche hat gleichwohl fiir viele Landwirte aus ver-
schiedenen Griinden (siehe unten) hohe Prioritdt. Die Nachfrage nach Pachtflichen ist
daher sehr gro3 und in den vergangenen Jahren aufgrund der starken Wachstumsdynamik
noch deutlich angestiegen. Die Nachfrage tibersteigt das Flichenangebot, das von einigen
Betriebsleitern als sehr gering bezeichnet wird, bei weitem. Dies fiihrt zu den groflen
Pachtpreissteigerungen, von denen die Betriebsleiter berichten.

Auf dem Kaufmarkt hat die Nachfrage nach Flachen in den letzten Jahren dennoch deut-
lich zugenommen; diese Nachfrage kommt iiberwiegend von nichtlandwirtschaftlichen
Interessenten. Die hohe Flichennachfrage kann nach Auskunft aus dem Immobilienhandel
derzeit nicht gedeckt werden.

Kaufpreise

Die Bodenrichtwerte bewegen sich mittlerweile (Stand 1.1.2011) zwischen 2,80 und 4,50
Euro pro Quadratmeter bei Ackerflichen (Durchschnitt 3,08 Euro/qm) und 1,10 und 1,80
Euro bei Griinland (GAG, 2011, S. 40). Es wird ein deutlich zunehmender positiver Zu-
sammenhang zwischen Grundstiicksgréf3e und Preis festgestellt. Nach Ansicht der befrag-
ten Berater und Makler sind die Bodenrichtwerte bei der derzeit herrschenden Marktdy-
namik nicht in der Lage, den aktuell gezahlten Preis widerzuspiegeln.
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Der in der Statistik zu beobachtende deutliche Preisanstieg in den vergangenen Jahren
wurde von den befragten Landwirten bestdtigt. Schwache Béden mit 20 bis maximal 35
Bodenpunkten werden fiir 35.000 bis 50.000 Euro/ha gehandelt. Bei den Gespriachspart-
nern lag die Zahlungsbereitschaft eher an der unteren Grenze (35.000 Euro/ha), bei Fla-
chen mit besonderen Eigenschaften aber auch durchaus hoher (,,die Flache vor dem eige-
nen Schlafzimmerfenster muss man kaufen, egal fiir welchen Preis!®).

Die Einschitzung, inwieweit dieses Preisniveau eine Blase darstellt oder nachhaltig be-
stehen bleibt oder sogar noch ansteigt, geht zwischen den Befragten deutlich auseinander.
Uberwiegend wird jedoch davon ausgegangen, dass sich die Kaufpreise aufgrund der stei-
genden Nachfrage weiterhin nach oben entwickeln.

Pachtpreise

Fiir Neuabschliisse erreichen die Preise nach Angaben der Betriebsleiter 600 bis 1.200
Euro/ha (allerdings hiaufig mit sehr kurzen Laufzeiten). Diese Pachtpreise sind jedoch aus
Sicht der Betriebsleiter aus dem Ackerbau nicht zu erwirtschaften; als maximal moglich
werden 500 bis 600 Euro/ha erachtet (ohne Biogas). Die Pachtpreise haben sich weitge-
hend von den (ohnehin geringen) Bodenbonitdten gelost und sind vor dem Hintergrund
der hohen Viehdichte zu sehen.

Die genannten Hochstpreise stammen hiufig vom Horensagen, d. h. werden nicht selbst
bezahlt; die jeweils eigenen Pachtabschliisse liegen dann doch mehr oder weniger deut-
lich darunter.

In der tierischen Veredlung setzen einige Betriebe wegen der hohen Pachtpreise auf flé-
chenloses Wachstum, teilen den Betrieb in mehrere Betriebe auf und sichern so die be-
wertungsrechtliche Zuordnung zur Landwirtschaft und die damit verbundenen Vorteile
(Pauschalierung etc.) fiir Teile des Gesamtunternehmens.

Sonstiges

Das Grundstiickverkehrsgesetz wird von fast allen Befragten als weitgehend unwirksam
angesehen. Kaufen Nichtlandwirte Boden und weisen einen langfristigen Pachtvertrag
vor, so wird die Genehmigung nach Auskunft der zustindigen Behorde in der Praxis nicht
versagt, zumal sich bei langfristig verpachteter Flache kein erwerbswilliger Landwirt fiir
die Ausilibung des Vorkaufsrechts finden wiirde. Auch bei sehr hohen Preisgeboten ldsst
sich das Argument der ungesunden Bodenverteilung schwer durchsetzen, weil keine er-
werbswilligen Landwirte zu den gebotenen Preisen vorhanden sind.

Zudem liegen im Fall der Ausiibung des Vorkaufsrechtes die Nebenkosten fiir den er-
werbswilligen Landwirt um etwa 15 bis 20 % iiber dem Kaufpreis (doppelte Grunder-
werbsteuer durch den Zwischenerwerb der NLG, Verwaltungskosten plus Maklergebiih-
ren von etwa 5 %).
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Makler versuchen nach Angabe von Befragten teilweise das GrdstVG zu umgehen, indem
sie zur Teilung von Grundstiicken raten, um die Schwelle der Genehmigungspriifung von
2 ha LF zu unterschreiten. In diesem Fall entstehen jedoch Vermessungskosten, die an das
Katasteramt zu entrichten sind.

7.5.4 Wesentliche Einflussfaktoren fiir die Entwicklungen am
Bodenmarkt

Flichennachfrage

Die hohe Flachennachfrage bei Landwirten hat verschiedene Griinde, die in erster Linie
mit dem starken Wachstum vieler Betriebe im Bereich der Veredlung und Energieerzeu-
gung zu tun haben.

Das Bewertungsgesetz mit seinen nach Betriebsgrof3e gestaffelten Vieheinheiten-Grenzen
und das Umsatzsteuergesetz fithren in Kombination zu einem hohen Pachtdruck. Durch
die Zuordnung eines Betriebes zur Landwirtschaft konnen erhebliche umsatzsteuerliche
Vorteile gegeniiber der Regelbesteuerung bei Gewerblichkeit erzielt werden; vor allem
bei Veredlungsbetrieben mit hohen Vorleistungsanteilen ist die Pauschalierung von Vor-
teil. Nach Berechnungen der Landwirtschaftskammer belduft sich der Pauschalierungs-
vorteil auf rund 5 bis 6 Euro je Mastschwein (BEVERBORG, 2011). Ein Landwirt, dessen
Flachenausstattung die Grenze zur Gewerblichkeit zu unterschreiten droht, bezieht diesen
Vorteil bei der Kalkulation eines tragbaren Pachtpreises ein.

Die Transportwiirdigkeit der Giille ist in der Schweinehaltung aufgrund der geringeren
Néhrstoffdichte wesentlich geringer als bei der Gefliigelhaltung; folglich ist die Bereit-
schaft zur Zahlung hoher Flichenpreise bei Schweinehaltern im Nahbereich relativ hoch.
Genannt wurden bei Schweinemast rund 150 Euro/ha zusétzliche Zahlungsbereitschaft bei
Flachenpacht infolge der Moglichkeit zur Giilleverwertung. Bei Gefliigelhaltern ist hin-
gegen sogar ein Ertrag aus dem Verkauf des Trockenkots von 0 bis 3 Euro/t moglich. Die
seit 2010 geltende Verbringungsverordnung verschérft die Bedingungen fiir gewerbliche
Betriebe, die bislang nicht den Kontrollauflagen der Diinge-VO unterlagen. Demnach ist
nun bei aulBerbetrieblichen Giille- und Misttransporten die mengengenaue Dokumentation
iiber die Verbringung der Exkremente erforderlich.

Bei der Erteilung einer Baugenehmigung muss die Verwertung der Schweinegiille im
Umkreis von 30 km und die Verwertung von Hiihnertrockenkot innerhalb von max. 300
km nachgewiesen werden. Bei Baugenehmigungen im Veredlungsbereich muss zudem ein
Nachweis iiber 50 % Futtererzeugung im eigenen Betrieb erbracht werden; bei Biogasan-
lagen muss die Flachenverfiigbarkeit iiber Pachtvertrdge nachgewiesen werden.
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Die ohnehin bestehende Flachenknappheit der landwirtschaftlichen Betriebe wird ver-
schérft durch den Flichenentzug fiir auBerlandwirtschaftliche Nutzungen. Fiir Wohnungs-
bau, Ausweisung von Gewerbeflichen und InfrastrukturmaBnahmen werden nicht nur
direkt Flachen benoétigt, sondern dariiber hinaus umfangreiche naturschutzrechtliche Aus-
gleichs- und Ersatzflichen. Kommunen und Projekttrager sowie die NLG als Dienstleister
der Vorhabentrdger entfalten eine zusitzliche Nachfrage; die gefragten Grundeigentiimer
— sofern sie Landwirte sind — sind in der Regel nur dann zum Verkauf bereit, wenn land-
wirtschaftliche Ersatzflichen bereitgestellt werden. Beim Wohnungsbau wird von einem
Verhiltnis von Ersatzflichen zu Baufldchen von 4 zu 1 berichtet (plus einem finanziellen
Ausgleich).

Als weiterer Grund fiir die Kaufnachfrage durch Landwirte wurde vereinzelt die Mog-
lichkeit einer steuerbegiinstigten Reinvestition von Erlésen aus Grundstiicksverkdufen im
Rahmen des § 6b EStG (innerhalb einer Frist von vier Jahren) genannt.

Aus den benachbarten Niederlanden kommt eine stetige Nachfrage nach Flichen im Ems-
land. Waren es friither vor allem die Kartoffelerzeuger, so sind es jetzt vorrangig Landwir-
te, die ihre Viehhaltung in den Niederlanden aufgeben/reduzieren und die Phosphatquote
zu hohen Preisen verkaufen konnen. Diese Landwirte suchen vorrangig Resthéfe mit ge-
ringer Fldchenausstattung, aber der baurechtlichen Option, hier einen Viehhaltungsbetrieb
(Milchvieh, Schweine- oder Gefliigelhaltung) aufzubauen.

Kaufpreise

Die Kaufpreise werden aus Sicht vieler befragter Betriebsleiter stark von nichtlandwirt-
schaftlichen Investoren bestimmt. Den meisten der Befragten sind nichtlandwirtschaftli-
che Investoren namentlich bekannt, ebenso wie die von diesen gezahlten Kaufpreise. Die-
se liegen hédufig deutlich liber dem, was Landwirte bereit sind zu bezahlen.

Es ist sehr viel Kapital am Markt, das eine sichere Anlagemdglichkeit sucht. Das niedrige
gegenwartige Zinsniveau, die Finanzkrise, die Diskussion um den Euro sowie Inflations-
sorgen durch die Verschuldung offentlicher Haushalte fithren nach Ansicht vieler Ge-
sprachspartner dazu, dass verstdrkt in ,,sichere Werte investiert wird. Die Nachfrage
wird hdufig tiber Makler kanalisiert, die aufgrund der Vielzahl ihrer interessierten Kunden
in der Lage sind, hohe Kaufpreise auszuhandeln.

Auch viele Landwirte sind kapitalstark und suchen Fldche, allerdings in erster Linie in der
Umgebung des eigenen Betriebes. Die Finanzierung von landwirtschaftlichen Investitio-
nen, auch in Boden, wird durch fachkundige Regionalbanken sichergestellt, so dass der
Faktor Kapital keinen Entwicklungsengpass darstellt. Das Ausfallrisiko in der Landwirt-
schaft wird seitens der Banken als sehr gering und deutlich giinstiger als im gewerblichen
Bereich eingeschitzt.
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Pachtpreise

Bei den Pachten steigern im Wesentlichen die Landwirte selbst den Preis. Waren es frii-
her die Kartoffelerzeuger, die Spitzen-Pachtpreise zu zahlen bereit waren, so haben heute
Veredlungsbetriebe und vermehrt die Betreiber von Biogasanlagen eine hohe Zahlungsbe-
reitschaft. Geplante BaumaBBnahmen im Tier- und Biogasbereich treiben bei gegebener
Flichenbindung die Preise. Bei Biogas und auch bei Veredlung sind deutlich hohere
Grundrenten (bis zu 1.200 Euro/ha) als im Ackerbau und in der Rindviehhaltung (500 bis
600 Euro/ha) moglich.

Uberwiegend handelt es sich bei den sehr hohen Preisen um Grenzpachten fiir kleinere
Flachen zur Sicherung besonderer Vorteile (Erteilung einer Baugenehmigung, Erhalt der
Moglichkeit zur Umsatzsteuerpauschalierung, etc.) oder um eine Mischkalkulation mit
giinstigen fritheren Pachtabschliissen zur Erreichung strategischer Ziele. Die Auswirkun-
gen auf das gesamte Pachtpreisniveau werden jedoch von den meisten der Befragten sehr
kritisch gesehen (,,die Pachtpreise sprechen sich herum; was einem Verpéchter gezahlt
wird, muss frither oder spéter allen anderen auch gezahlt werden!*). Teilweise wird auch
von Panikkdufen bei knapper Flichenverfiigbarkeit berichtet.

Makler treiben nach Ansicht vieler Betriebsleiter und anderer Akteure die Preise durch
Ausschreibungen in die Hohe (bei Kauf und bei Pacht); gezahlte Preise verbreiten sich
sehr schnell und bestimmen kiinftige Preisverhandlungen. Dem steht allerdings die Mei-
nung weniger Befragter gegeniiber, wonach nicht die Makler, sondern das Gerede der
Landwirte iiber moglicherweise gezahlte Pachtpreise das Niveau treiben.

Die Wirtschaftlichkeit von Biogasanlagen unter Beriicksichtigung der hohen Pachtpreise
wird kontrovers diskutiert. Einerseits wird darauf hingewiesen, dass bei Kaufpreisen von
Silomais ab Feld von 1.200 Euro/ha die gebotenen Pachtpreise von iiber 1.000 Euro/ha zu
hoch sind. Andererseits ist die Sicherheit der Substratversorgung (und Gérrestentsorgung)
ein hoch bewertetes Gut. Schon aus baurechtlichen Griinden ist eine Mindest-
Flachenbindung der Biogasanlage nachzuweisen; zudem wére die Kalkulation allein mit
Substratliefervertridgen ein zu hohes Risiko fiir den Betreiber.

Niederldndische Landwirte konnen ihre Phosphatquote landesweit zu einem durchschnitt-
lichen Wert von 150 bis 200 Euro je Schweinemastplatz verkaufen. Dieses Kapital wird
im Wettbewerb um Kauf- und auch Pachtflichen im Emsland ggf. eingesetzt.
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7.5.5 Nichtlandwirtschaftliche oder iiberregional ausgerichtete
Investoren auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt

Relevanz

Da insgesamt nur wenig Fliche den Eigentiimer wechselt und der Wettbewerb um Boden
hauptsdchlich iiber die Pacht lauft, ist das Thema ,,nichtlandwirtschaftliche Investoren*
fiir die Befragten eher von geringer Relevanz. Betrachtet man den Kaufmarkt allein, so
gehen die befragten Vertreter der LWK, der Grundstiickverkehrsbehorde, der NLG und
des Berufsstandes davon aus, dass derzeit 20 % bis 30 % der landwirtschaftlichen Boden-
kdufe durch nichtlandwirtschaftliche Investoren ausgeilibt werden. Vertreter der Kommu-
nen und Immobilienmakler schitzen den Anteil dagegen auf bis zu 80 %. Die befragten
Betriebsleiter waren nicht in der Lage, eine Gro8enordnung zum Anteil der nichtlandwirt-
schaftlichen Investoren am Gesamtumfang der regionalen Flachenkdufe zu geben.

Uberwiegend wird die Meinung vertreten, dass die Nachfrage von nichtlandwirtschaftli-
chen Investoren deutlich zunimmt und derzeit nicht gedeckt werden kann. Diese allge-
mein geduBerte Tendenz wird allerdings durch den Gutachterausschuss, der keine Verén-
derung der Kduferstruktur in den letzten Jahren beobachtet, nicht bestatigt.

Genannt werden Investoren aus den Bereichen Spedition, Reederei, Torfwerk, Autohan-
del, Getrankehandel, Landhandel, Metallverarbeiter sowie die Arenberg Stiftung, ein
iiberwiegend im Forstbereich aktiver Grogrundbesitzer. Von bestimmten Investoren wird
berichtet, dass diese ihr (durch Verkauf ihres Unternehmens erworbenes) Kapital gezielt
in Boden im Emsland investieren wollen; die geplante GroBenordnung liege bei 50 bzw.
200 ha. Teilweise investieren auch ortsansdssige Personen (z. B. Arzte, Handwerker,
Bauunternehmer) in kleinem Umfang in Flichen; auch ehemalige Landwirte sind unter
den Kéaufern.

Diese Investoren kaufen Streubesitz an verschiedenen Orten. Keiner dieser Investoren
beabsichtige, selbst einen landwirtschaftlichen Betrieb aufzubauen, sondern es gehe im-
mer um die anschliefende Verpachtung. Die Hohe der erwarteten Rendite sei dabei eher
zweitrangig. Makler werben bei Investitionen in landwirtschaftliche Flichen mit einer
Vermogenssicherung plus einer sicheren Rendite von 2 % des Kaufpreises. Die Wertent-
wicklung des Bodens, die in den vergangenen Jahren deutlich iiber dem Landesdurch-
schnitt lag, wird als weiterer wichtiger Grund dafiir angefiihrt, dass den Flichen im Ems-
land ein besonderes Augenmerk gilt.

Uberregional titige Investoren auf dem Bodenmarkt sind nicht bekannt. Berichtet wird
hingegen von der Existenz eines Investorenmodells zur Errichtung groer Legehennenhal-
tungen, das durch die regionale Zentralgenossenschaft organisiert wird. Weniger im Ems-
land, sondern mehr im Raum Cloppenburg gibt es offensichtlich auch grof3ere Schlachtbe-
triebe, die direkt oder indirekt (iiber landwirtschaftliche Betriebe als Vertragspartner) Fla-
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chen im AulBlenbereich suchen, um dort Mastanlagen zu errichten. Generell ist nach den
Berichten verschiedener Befragter das Phinomen industrieller Investoren im Bereich der
Viehhaltung weitaus gravierender; dies soll an dieser Stelle jedoch nicht weiter vertieft
werden.

Auch das Problem zunehmender Biogasanlagen wird im Emslang nicht ursdchlich auf
nichtlandwirtschaftliche Investoren zuriickgefiihrt. In aller Regel sind es landwirtschaftli-
che Betriebe, die die durch das EEG gesetzten Anreize wahrnehmen und selbst in Biogas-
anlagen investieren. Durch die Verbindung mit der eigenen Viehhaltung (Verwertung der
Giille und der Ackerfriichte, Nutzung der Abwirme) konnen zusidtzlich hohe Synergien
erzielt werden, so dass die Biogaserzeugung eine sehr lukrative und risikoarme Diversifi-
zierung darstellt.

Auswirkungen

Uberwiegend werden die strukturellen Auswirkungen der nichtlandwirtschaftlichen Inves-
toren am Bodenmarkt als gering eingeschitzt. Nichtlandwirtschaftliche Verpachter sind
fiir die Betriebsleiter nicht neu, so dass auch kaum iiber besondere Auswirkungen berich-
tet werden kann.

Teilweise werden preistreibende Auswirkungen auf die Kauf- und Pachtpreise gesehen,
die vor allem durch Makler und die durch diese geschaffene Verbreiterung der Nachfrage
gefordert wiirden. Andererseits berichten einige Betriebsleiter auch davon, dass die nicht-
landwirtschaftlichen Investoren sich bei der Pachtforderung nicht grundsitzlich von anderen
Verpéchtern unterscheiden. Die Fldchen wiirden in der Regel zu ortsiiblichen Preisen lang-
fristig verpachtet; die geforderte Pachtrendite von etwa 2 % wird als normal empfunden.

Teilweise duflern die befragten Landwirte, dass sie es sogar bevorzugen, Flichen von
nicht aus der Landwirtschaft stammenden Verpichtern zu pachten. Diese seien als Ver-
pachter fairer und verldsslicher als ehemalige Landwirte, die teilweise stirker auf Pacht-
preismaximierung setzten und sich auch in die Bewirtschaftung einmischten.

Die sehr hohen Pachtpreise bei oftmals kurzen Laufzeiten werden sehr kritisch diskutiert.
Es bestehe die Gefahr, dass Pichter die hohen Pachtpreise durch die Einsparung von
Grundndhrstoffen und anderen PflegemaBnahmen sowie einseitige und auf maximalen
kurzfristigen Ertrag ausgerichtete Fruchtfolgen zu kompensieren versuchen (Einsparung
von 300 bis 500 Euro pro Hektar und Jahr moglich). Verpidchter, die auf eine ordnungs-
gemdfle und nachhaltige Bewirtschaftung ihrer Flachen achten, diirften daher keine
Hochstpreise fordern und miissten an einem guten und langfristigen Verhéltnis zum Péch-
ter interessiert sein.
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7.6 Zusammenfassung der Fallstudienergebnisse

Die Auswahl der Fallregionen erfolgte teilweise nach statistischen Kriterien wie Boden-
mobilitét, Preisentwicklung, Bodengiite und unter Beriicksichtigung weiterer struktureller
Unterschiede sowie einer ex ante vorgenommenen Abschidtzung der regionalen Bedeutung
der nichtlandwirtschaftlichen Investoren in den neuen Lindern. Die niederséchsische Re-
gion Emsland wurde gewihlt, weil der Auftraggeber ausdriicklich eine Fallstudienregion
in den alten Bundeslédndern wiinschte und im Emsland zahlreiche Einfliisse auf den dorti-
gen dynamischen Bodenmarkt wirken. Strukturell und auch hinsichtlich der Sonderein-
fliisse in den neuen Landern ist die kleinstrukturierte und dulerst viehintensive westdeut-
sche Region in vielerlei Hinsicht ein extremes Gegenstiick zu den grof3strukturierten und
relativ viecharmen Fallstudienregionen in den neuen Bundesldndern.

Hier ist nochmals darauf hinzuweisen, dass vor allem nichtlandwirtschaftliche und iiber-
regional ausgerichtete ,,Groflinvestoren* wie z. B. die Steinhoff Familienholding nicht zu
Auskiinften bereit waren und daher Einschdtzungen zu diesen Betrieben und deren Wir-
ken auf Aussagen regional anséssiger Akteure und Verdéffentlichungen beruhen.

Die wesentlichen Ergebnisse der Fallstudien, die in den vorangegangenen Kapiteln ein-
zeln beschrieben wurden, sind in Tabelle 13 vergleichend dargestellt und werden nachfol-
gend kurz beschrieben.

7.6.1 Bodenmarkt und Preisentwicklung

Die Bodenmobilitdt am Kaufmarkt ist in den ostdeutschen Fallregionen mit 2 bis 3 %
deutlich hoéher als im Emsland (rund 0,5 %). Die Kaufpreise liegen im Emsland mit
durchschnittlich 35.000 bis 50.000 Euro/ha LF wesentlich iiber dem Preisniveau in den
drei Ostlichen Fallregionen, wo allerdings zwischen dem Landkreis Borde mit durch-
schnittlich 25.000 bis 35.000 Euro/ha und Ostvorpommern mit 10.000 bis 20.000 Euro/ha
auch groBBe Unterschiede in den Preisen bestehen. Auch bei den Pachtpreisen liegt das
Niveau im Emsland deutlich {iber dem in den drei ostdeutschen Fallregionen.

Derzeit besteht in den neuen Bundesldndern immer noch ein geteilter Bodenmarkt, der
sich auf die BVVG und die privaten Bodeneigentiimer spaltet. Die Privateigentiimer ver-
pachten und verkaufen Flachen in der Regel zu einem wesentlich niedrigeren Preis als die
BVVG (genannt werden Abschlidge von 50 bis 70 %). Die Griinde hierfiir sind meistens
fehlende Information, personliche Bindung zum Kéaufer und mdoglicherweise in den Prei-
sen enthaltene Dienstbarkeiten (z. B. Strohlieferung, Schneerdumen). Mit zunehmender
emotionaler Entfernung der Erbengeneration zum Unternehmen und zum Land wird je-
doch die Preisgestaltung an die Marktverhéltnisse (teilweise iiber Makler) angepasst.
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Die teils enormen Preisbewegungen nach oben bei landwirtschaftlichen Flidchen sind das
Resultat verdnderter Verhiltnisse auf den Produkt- und Rohstoffméarkten, der durch das
EEG gesetzten Rahmenbedingungen fiir die Biogaserzeugung, und einer verénderten Pri-
vatisierungspolitik der BVVG (in den neuen Bundesldndern) und der damit einhergehen-
den groBeren Transparenz auf dem Bodenmarkt. Gleichzeitig entstand durch die Unsi-
cherheiten am Kapital- und Anlagemarkt (Aktien, Anleihen, etc.) infolge der Finanz- und
Schuldenkrise eine stidrkere Nachfrage nach einem ,,sicheren Hafen* bei gleichzeitig ,,ak-
zeptablen® Renditen, die beim Boden gesehen werden.

Wihrend die Privatisierungspolitik der BVVG und die Unsicherheiten am Kapitalmarkt
vor allem die Kaufpreise beeinflussen, wirken sich verdnderte Ertrags- und Einkommens-
chancen bei den klassischen landwirtschaftlichen Produktmérkten und bei der Energieer-
zeugung in erster Linie auf die Pachtpreise aus. Lingerfristig werden bei gegebenen Zins-
sdtzen aber das Kauf- und Pachtpreisniveau in einem bestimmten Verhiltnis zueinander
stehen; eine Pachtrendite von 2 bis 3 % wird von Investoren derzeit als ausreichend ange-
sehen, da sie mit einer Bodeninvestition zusdtzliche Sicherheit bei gleichzeitiger Erwar-
tung tendenziell steigender Bodenpreise erhalten.

7.6.2 Relevanz nichtlandwirtschaftlicher und iiberregional ausgerich-
teter Investoren am landwirtschaftlichen Bodenmarkt

Die Relevanz nichtlandwirtschaftlicher und iiberregional ausgerichteter Investoren im
Hinblick auf die bewirtschaftete Flache ist in den Ostlichen Fallregionen generell deutlich
stirker als im Emsland, jedoch zwischen den Ostlichen Regionen sehr unterschiedlich.
Wenn man den Kauf von Fldachen und Betrieben seit 1990 betrachtet, dann liegen die An-
teile den Gesprachen in den Fallregionen zufolge regional bei bis zu 50 % (Uckermark,
Raum Anklam), auf Usedom und im Landkreis Borde dagegen deutlich darunter (10 bis
20 %). Im Landkreis Borde sind vorwiegend Landwirte aus dem grenznahen Niedersach-
sen als Investoren oder Péchter aufgetreten. Dabei muss beriicksichtigt werden, dass diese
Einschitzungen im Wesentlichen auf den wahrgenommenen Bodenkiufen und Ubernah-
men ganzer Betriebe beruhen. Das Ausmall von Kapitalbeteiligungen ,,hinter den Kulis-
sen‘, wenngleich diese in den Gespriachen in den Fallregionen immer wieder angedeutet
wurden, kann nicht beurteilt werden.

Im Emsland wird zwar ein nennenswerter Anteil an Flichen von Nichtlandwirten gekauft,
die Relevanz von nichtlandwirtschaftlichen oder iiberregional ausgerichteten Investoren
ist aber dennoch gering, weil der Bodenkaufmarkt keine groe Rolle fiir den Struktur-
wandel spielt.

Alle Beschreibungen der nichtlandwirtschaftlichen und {iberregional ausgerichteten Inves-
toren machen deutlich, dass Differenzierungen erforderlich sind, um sie angemessen er-
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fassen und darstellen zu konnen. Unterscheidungen sind sinnvoll nach dem Investitions-
beginn (Jahr), dem Investitionsumfang (Flachenbewirtschaftung), dem Regionsbezug und
der Branche der Kapitalherkunft.

Investitionsbeginn: Es ist auffallend, dass die meisten genannten ,,Investoren* be-
reits in den 1990er Jahren in den neuen Léndern aktiv wurden und daher mittlerweile
iiberwiegend seit vielen Jahren (einige seit zwei Jahrzehnten und damit fast einer Ge-
neration) ortsansdssig sind. Sie haben formal, z. B. geméf3 GrdstVG, mit ihren {iber-
nommenen Betrieben den gleichen Status wie die anderen ortsansdssigen Betriebe.
Dies gilt insbesondere auch fiir GroBinvestoren wie die Steinhoff Familienholding
GmbH, die KTG Agrar AG und die JLW Holding AG.

Investitionsumfang: Sehr wenige iiberregional am Bodenmarkt aktive Investoren
bewirtschaften bis zu 30.000 ha. Haufig sind die Félle, bei denen ein Betrieb (meis-
tens ein Gut oder ein LPG-Nachfolgeunternehmen) mit 1.000 bis 2.500 ha iibernom-
men wurde, der nun selbst oder durch einen Verwalter bewirtschaftet wird. Daneben
gibt es eine nicht abschétzbare Zahl von Investoren, die Boden im kleineren oder
groBBeren Umfang als Wertanlage kaufen und dem Bewirtschafter verpachten. Unab-
hingig von der bereits erreichten GroBe streben vor allem die bereits iiberdurch-
schnittlich groBlen ,,Investoren(-betriebe)* hdufig weiterhin ein starkes Wachstum an,
wiahrend die mittleren Betriebe weniger auf Betriebswachstum oder den Erwerb zu-
sitzlicher Betriebsstitten ausgerichtet sind.

Regionsbezug: Die sehr groBen Investoren (KTG Agrar AG, JLW Holding AG,
Steinhoff Familienholding GmbH) tibernehmen zahlreiche Betriebe an teilweise weit
entfernten Standorten; die KTG Agrar AG ist zum Beispiel in den Lindern BB, MV,
SN und ST auf insgesamt 30 Standorten tétig. Teilweise existiert kein Betriebsstand-
ort im herkdmmlichen Sinn, und die Arbeiten werden groBenteils {iberregional durch
ortsfremde Personen und GroBtechnik ausgefiihrt. Die einzelnen Tochtergesellschaf-
ten werden je nach Rentabilitdt gehalten, aus- oder abgebaut.

Andererseits gibt es auch bei den GroBlinvestoren zahlreiche Fille, in denen Betriebe
iibernommen werden, aber die bestehende Belegschaft weitgehend mit nun besseren
Investitionsmdglichkeiten weiter wirtschaften kann, ohne dass die Investoren vor Ort
deutlich in Erscheinung treten.

Der héufigere Fall sind aber mittelgroBe Unternehmen an einem Standort, die vom
Investor oder einem Verwalter betrieben werden, und wo die Betriebsleiter und Mit-
arbeiter vor Ort wohnen und voll in die Dorfgemeinschaft integriert sind.

Kapitalherkunft: Die Investoren ziehen das notwendige Kapital aus unterschied-
lichsten Branchen. Beispiele aus den Fallstudien sind Mdbelindustrie, Logistik, Son-
derpostenverkauf, Bankhaus, Druckerei, Viehhandel, Fleischwirtschaft, Getreide- und
Futtermittelindustrie, Steuerberatung, Medizin, Immobilien, Reederei. Lediglich zwei
Aktiengesellschaften sind an der Borse notiert (KTG Agrar AG, Tonkens Agrar AG)
und beschaffen sich am Kapitalmarkt die nétigen Mittel. Ein geschlossener Immobili-
enfonds (Bio-Bodenfonds der GLS-Bank) hat Genussscheinkapital ausschlieBlich in
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Flachen investiert, die landwirtschaftlichen Betrieben zweckgebunden (6kologische
Bewirtschaftung) verpachtet werden.

In den Fallregionen Uckermark und Borde stammt das investierte Kapital tiberwie-
gend von Investoren aus den alten Bundesldndern. Bei den Aktiengesellschaften und
beim Bio-Bodenfonds ist allerdings unklar, woher das Kapitel stammt.

Insgesamt sind die Einzelfdlle dermallen heterogen, dass eine auch nur anndhernd quanti-
tative Einordnung keinen zusétzlichen Informationsgewinn geben wiirde und ohnehin im
statistischen Sinn nicht belastbar wire.

7.6.3 Auswirkungen und Bewertung der Aktivitaten nichtlandwirt-
schaftlicher und iiberregional ausgerichteter Investoren

Insgesamt werden die Auswirkungen der nichtlandwirtschaftlichen Investoren je nach
Wirkungsbereich von den Befragten unterschiedlich eingeschitzt. Die Gesprédche in den
Fallregionen zeigten, dass die Beurteilung nichtlandwirtschaftlicher und iiberregional aus-
gerichteter Investoren durch ortsansidssige Landwirte, Berufsstand und Berater, Finanzin-
stitute und Verwaltung stark von den individuellen Interessenlagen abhidngig ist. Wahrend
die ortsansédssigen Landwirte und der Berufsstand neue Investoren iiberwiegend kritisch
oder negativ sehen, resultiert aus den Gespriachen mit den anderen Gespriachspartnern ein
wesentlich positiveres Bild. Aber auch unter den Betriebsleitern gab es Stimmen, die den
zusdtzlichen Kapitalzufluss durchaus positiv sehen (Beispiele aus den Gespriachen:
,,Wenn Investoren Interesse an der Landwirtschaft haben, dann kann es mit der Landwirt-
schaft nicht so schlecht stehen.* oder ,,Wer weil3, ob man nicht selbst einmal das Kapital
eines Investors bendtigt.“ oder ,,Nichtlandwirtschaftliche Investoren sind als Verpéachter
angenehmer als ehemalige Landwirte.*). Die eher an der regionalen Entwicklung interes-
sierten Personen (Verwaltung, Banken, teilweise auch Landgesellschaften und Beratung)
messen dagegen den nichtlandwirtschaftlichen Investoren iiberwiegend positive Wirkun-
gen bei. Um die Einschdtzungen der Befragten besser strukturieren zu kdnnen, werden die
Auswirkungen der nichtlandwirtschaftlichen Investoren nachfolgend nach Wirkungsbe-
reichen differenziert.

Bodenmarkt

Der Bodenmarkt wird im Wesentlichen von der Fldchenprivatisierung der BVVG (neue
Bundesldnder), dem EEG und den Entwicklungen an den Produktmérkten beeinflusst.
Dies bedeutet eben auch, und dies bestédtigen zahlreiche Betriebsleiter in allen Fallregio-
nen, dass die Landwirte selbst die teils sehr starken Preisentwicklungen durch entspre-
chende Gebote oder Vertrige mitbestimmen. Die nichtlandwirtschaftlichen Investoren
werden, von einzelnen Akteuren abgesehen, weniger als Preistreiber denn als starke Kon-
kurrenten angesehen.
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Vor allem dort, wo der BVVG-Flachenanteil hoch ist (Ostvorpommern und Uckermark),
wird der Preisanstieg bei Kauf- und Pachtflachen in erster Linie der Privatisierungspraxis
der BVVG seit 2007 (einschlieBlich der durch die Verdffentlichung der hochsten Gebote
erh6hten Markttransparenz) zugeschrieben. In einigen Regionen, wo die Biogaserzeugung
stark verbreitet ist (v. a. Uckermark und Emsland), wird dem EEG ein groBer Einfluss
zugeordnet.

Negativ wird insbesondere in den Regionen Ostvorpommern und Uckermark von Leitern
der LPG-Nachfolgeunternehmer beurteilt, dass das auch nach 1990 noch lange funktionie-
rende Kooperationsmodell zwischen den Betrieben hinsichtlich Fldchenkauf und -pacht
(sowohl Preise als auch Zugriff) durch neue Akteure am Bodenmarkt teilweise empfind-
lich gestort wird. Mitunter trdten die auBerlandwirtschaftlichen und iiberregional ausge-
richteten Investoren sehr aggressiv am Bodenmarkt auf, was aber auch fiir einige Wieder-
und Neueinrichter gelte. Aus Sicht der befragten Betriebsleiter ist es verstindlich, Sto-
rungen des Kooperationsmodells als negativ zu bewerten, da diese Kooperation die Pla-
nungssicherheit der Betriebe erh6ht und den Wettbewerb auf dem Bodenmarkt reduziert,
was zu niedrigeren Kauf- und Pachtpreisen fiihrt. Aus Sicht der Bodeneigentiimer ist es
dagegen zu begriiBen, wenn preisreduzierende Absprachen zwischen Nachfragern er-
schwert werden. Die Wertsteigerung des Bodens erh6ht die Einkommensmdglichkeiten
der Grundeigentiimer und verbessert deren Beleihungsmoglichkeiten.

Produktion und Beschéaftigung

Trotz einiger Kritik an der Wirtschaftsweise der auf Biogaserzeugung ausgerichteten Be-
triebe (z. B. Steinhoff Familienholding), wird das Management dieser mit branchenfrem-
dem Kapital erworbenen Betriebe in den Fallstudien iiberwiegend als professionell einge-
schitzt. Eine vielfach beobachtete Verschlankung der Produktionsstrukturen, verbunden
mit dem Abbau von Tierhaltung und Arbeitspldtzen sowie einfacheren Fruchtfolgen, wird
eher auf die Gewinnorientierung zuriickgefiihrt als auf eine spezielle ,,Investorenmentali-
tate,

Unter den ,,Investorenbetrieben® gibt es sowohl stark auf Bioenergie ausgerichtete Unter-
nehmen (Steinhoff Familienholding, KTG Agrar AG) als auch ,,runde* Unternehmen mit
gemischter Produktion und hoher flichenbezogener Wertschopfungsintensitét. Selbst in-
nerhalb der Unternehmensgruppe Steinhoff Familienholding unterscheiden sich diesbe-
ziiglich die Betriebe teilweise deutlich.

Gefihrdung bestehender Betriebe

Von einer konkreten Gefiahrdung bestehender Betriebe durch die Aktivitdten von nicht-
landwirtschaftlichen und liberregional ausgerichteten Investoren wurde in den Fallstudien
in keinem Fall berichtet. Dagegen wurde in den neuen Lindern mehrfach erwihnt, dass
notleidende Betriebe durch die Kapitalzufuhr von Investoren (Kredite, Anteilskéufe, etc.)
oder durch vollstindige Betriebsiibernahmen saniert werden konnten. Im kleineren Ma@-
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stab gibt es vermutlich viele Betriebe, die auf Investoren zuriickgreifen, um die notwen-
dige Sicherung bewirtschafteter Flachen liquiditdtsschonend bewerkstelligen zu kénnen.

Bedeutsam ist die Ubernahme von ganzen Betrieben durch nichtlandwirtschaftliche Inves-
toren insbesondere in Ostvorpommern und in der Uckermark. Juristische Personen bieten
im Generationswechsel, wenn ausscheidende Mitglieder mit sehr hohen Betrdgen abge-
funden werden sollen, oder bei allgemeiner Kapitalknappheit gute Einstiegschancen fiir
Investoren. Besonders hédufig ist dieser Fall bei einer hohen Konzentration der Kapitalan-
teile bei wenigen Gesellschaftern. Aufgrund der UnternehmensgroBBe und der erforderli-
chen Geldbetrdage sind ortsansédssige Betriebe nicht in der Lage einzusteigen. Der Kauf
von Geschiftsanteilen (oft mit dem Ziel einer spiteren kompletten Ubernahme) oder des
gesamten Betriebs stellt dann fiir interessierte Investoren eine Chance dar.

Regionale Entwicklung und Dorfkultur

In den Fallstudien wird berichtet, dass die meisten Investoren bzw. deren Verwalter vor
Ort wohnen und sich gut in das Dorfleben integrieren. Das investierte Kapital fiihrt viel-
fach zu einer erheblichen Aufwertung der betrieblichen und auch Ortlichen Bausubstanz.
Tradierte Hoffeste, Feldrundfahrten etc. werden meist fortgefiihrt oder wieder aufgenom-
men, weil man sich der Alleinstellung als zentrales landwirtschaftliches Unternehmen im
Dorf bewusst ist. Von gegenteiligem Verhalten — geringe Prdsenz vor Ort und fehlende
Verantwortung fiir die Belange des Umfeldes — wird ebenfalls, aber seltener und nicht auf
Branchenfremde beschriankt, berichtet.

Insgesamt scheinen einzelne negative, in der Presse dargestellte Extremfille (z. B. Biogas
und Konzentration des Maisanbaus in Verbindung mit einem Abbau der Tierhaltung und
einem Einsatz von GroBmaschinen) und eine weit verbreitete Skepsis gegeniiber nicht-
landwirtschaftlichen und iiberregional ausgerichteten Investoren dazu zu fiihren, dass die
vielfach anzutreffenden ,,normalen* Tatigkeiten vieler dieser Investoren und deren positi-
ve Wirkungen kaum thematisiert werden. Sicherlich spielt auch eine Rolle, dass es sich in
der Regel um vermogende Investoren aus den alten Bundesldndern handelt, die nun die zu
DDR-Zeiten von den Ortsansdssigen aufgebauten Betriebe iibernehmen. Diese sozialpsy-
chologische Komponente wird nur selten offen ausgesprochen, scheint aber bei vielen
Gesprachen unterschwellig mitzuschwingen.
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8 Diskussion der Ergebnisse

In der offentlichen Diskussion um ,,nichtlandwirtschaftliche Investoren* auf dem land-
wirtschaftlichen Bodenmarkt ist der Fokus stark auf GroBinvestoren gerichtet, die in eini-
gen Fillen {iberregional aktiv sind. Tatsdchlich ist die Gruppe der ,,nichtlandwirtschaftli-
chen Investoren® dulerst heterogen und sie ldsst sich nicht klar abgrenzen. Auch der in
dieser Studie verwendete Begriff ,,nichtlandwirtschaftliche und iiberregional ausgerichtete
Investoren* kann dem nur eingeschrankt Rechnung tragen, da der Status des Landwirts in
verschiedenen Rechtsbereichen unterschiedlich geregelt ist und die subjektive Eingrup-
pierung eines Investors bei vielen auch davon beeinflusst wird, wie lange dieser ggf. be-
reits in der Landwirtschaft aktiv ist und ob er regionsfremd ist oder nicht. Die Befragun-
gen in den neuen Landern haben gezeigt, dass auch Personen, die bereits zu Beginn der
1990er Jahre aus anderen Wirtschaftsbereichen kommend einen landwirtschaftlichen Be-
trieb gekauft haben und seitdem selbst oder mit Hilfe eines Verwalters bewirtschaften,
und die damit iiber mittlerweile fast eine Generation einen landwirtschaftlichen Betrieb
besitzen, zum Teil zur Gruppe der ,,nichtlandwirtschaftlichen Investoren* gezidhlt werden.

Daher ldsst sich die Ausgangsfrage dieser Studie nach dem Ausmal der Aktivitdten nicht-
landwirtschaftlicher Investoren nicht eindeutig beantworten. Die Antwort ist abhidngig
davon, a) welche Typen von Investoren gemeint sind, b) welche Region und c¢) welchen
zeitlichen Horizont man im Blick hat.

Unter den Investorentypen dominieren zahlenméfig zwei Gruppen: diejenigen, die einen
ganzen Betrieb kaufen und selbst bzw. mittels eines Verwalters bewirtschaften, sowie die
Kéufer landwirtschaftlicher Flichen zum Zweck der Verpachtung. ZahlenmifBlig sehr
klein ist die Gruppe der iiberregional ausgerichteten Investoren, und trotz der GréBe die-
ser Investoren (mit bis zu 30.000 ha bewirtschafteter Fliache) ist festzustellen, dass diese
den Bodenmarkt hochstens lokal dominieren. Fondsgesellschaften oder international agie-
rende GroBunternehmen spielen auf dem deutschen Bodenmarkt nach unseren Erfahrun-
gen bislang keine Rolle. Offen bleibt allerdings die Frage der Verbreitung von stillen Be-
teiligungen oder Anteilskdufen landwirtschaftlicher Unternehmen, zu der die Fallstudien
keine neuen Erkenntnisse gebracht haben.

In regionaler Hinsicht zeigen unsere Fallstudien, dass das Thema wohl tatsdchlich fast
ausschlieBlich in den neuen Bundesldndern eine groflere Beachtung findet, wenn Bezug
auf den flichenbezogenen Umfang der Aktivitdten von nichtlandwirtschaftlichen Investo-
ren am landwirtschaftlichen Bodenmarkt genommen wird. Innerhalb dieser Regionen zei-
gen sich deutliche Unterschiede zwischen den Investorentypen; so iiberwiegen in der
Uckermark und in Ostvorpommern die Kéufer ganzer Betriebe, wihrend in der Borde die
Kéufer einzelner Flachen eine hohere Relevanz haben. Auch in der Fallregion Emsland
gibt es einige nichtlandwirtschaftliche Investoren, die jedoch von den befragten Akteuren
aus Praxis, Verwaltung und Beratung in der Regel nicht als Problem gesehen werden.
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In zeitlicher Hinsicht bleibt festzuhalten, dass die meisten Investoren schon in den 1990er
Jahren auf dem ostdeutschen Bodenmarkt aufgetreten sind. Die existierenden iiberregio-
nalen Investoren wachsen stark durch die Ubernahme weiterer Betriebe. Uber neue Inves-
toren, die in letzter Zeit erfolgreich auf dem Bodenmarkt titig geworden wéren, haben wir
in den Fallstudien kaum Erkenntnisse gewonnen. Insofern kann nicht davon gesprochen
werden, dass die Aktivitdten nichtlandwirtschaftlicher Investoren in jiingerer Zeit erkenn-
bar zugenommen hitten.

Deutlich zugenommen hat dagegen die offentliche Aufmerksamkeit fiir die Aktivitéten
insbesondere der {iberregional titigen Investoren auf dem Bodenmarkt. Dies hat mit den
Entwicklungen auf diesem Markt, den verdnderten Rahmenbedingungen fiir Investitionen
in Boden sowie mit den Besonderheiten des ostdeutschen Bodenmarkts zu tun.

Auf den Bodenmirkten sind in den letzten Jahren Preisschiibe zu verzeichnen, die vor
allem in den neuen Bundesldndern fiir Aufmerksamkeit sorgen. Zwar sind die durch-
schnittlichen Kaufwerte von 2007 bis 2010 sowohl in den alten als auch den neuen Bun-
desldndern jeweils um vierstellige Betrdge angestiegen (+2.200 bzw. +3.200 Euro/ha LF),
relativ in den neuen Bundesldndern jedoch viel stiarker (+78 % im Vergleich zu +13 %).
Allerdings sind auch in Schleswig-Holstein die Kaufpreise zwischen 2007 und 2009 um
iiber 10 % pro Jahr angestiegen. Regional bestehen zudem groBe Unterschiede; z. B. ha-
ben sich die Kaufwerte in der Uckermark im Kreisdurchschnitt innerhalb von nur vier
Jahren mehr als verdreifacht. Diese Entwicklung hat indes zwei Seiten. Wihrend land-
wirtschaftliche Betriebe eine zusidtzliche Belastung durch gestiegene Pacht- und Kauf-
preise einerseits beklagen, profitieren sie andererseits zusammen mit den viel zahlreiche-
ren anderen Bodeneigentiimern von den gestiegenen Bodenwerten (z. B. durch gestiegene
Beleihungswerte).

Die Rahmenbedingungen auf dem Bodenmarkt haben sich in den letzten Jahren generell
hin zu einer hoheren Zahlungsbereitschaft fiir Boden gedndert. So sind die Agrarpreiser-
wartungen heute deutlich giinstiger als noch vor fiinf oder zehn Jahren, was sowohl auf
eine steigende kaufkriftige Nachfrage nach Nahrungsmitteln als auch auf einen steigen-
den Bedarf an Bioenergie und nachwachsenden Rohstoffen angesichts tendenziell stei-
gender Rohélpreise zuriickzufiihren ist. In Deutschland spielt hierbei die Stromeinspeise-
vergiitung aufgrund des EEG eine gro3e Rolle. Angereizt durch das EEG errichten so-
wohl groBere wie auch kleinere (landwirtschaftliche und nichtlandwirtschaftliche) Inves-
toren Biogasanlagen, was zu einer zunehmenden Fldchenkonkurrenz fiihrt. Hinzu kommt,
dass die Finanzkrise und zunehmende Inflationséngste auch in Deutschland zu einer ho-
heren Wertschétzung fiir relativ krisensichere Kapitalanlagen wie Boden fithren. Ein spe-
zielles Thema fiir westdeutsche Veredlungsregionen ist dariiber hinaus der Flichennach-
weis zur Vermeidung der Gewerblichkeit bei starker Tierhaltung. Auch die Moglichkeit
zur steuerbegiinstigten Wiederanlage von VerduBerungsgewinnen aus Bodenverkédufen
nach § 6b EStG ist aufgrund des deutlich hoheren Anteils von landwirtschaftlich genutz-
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ten Flichen im Betriebsvermdgen und der stidrkeren Nachfrage z. B. nach Bauland eher in
den alten Bundesldndern von Bedeutung.

Giinstige Voraussetzungen fiir Bodenerwerb bestehen dort, wo grofSbetriebliche Struktu-
ren mit groBen Fldcheneinheiten existieren und die Bodenpreise noch vergleichsweise
gering sind, was fiir deutsche Verhiltnisse nach wie vor auf die neuen Bundesldnder zu-
trifft. Die Privatisierung umfangreicher landwirtschaftlicher Fldachen in diesen Léndern
fiilhrt zudem zu einem hohen, auch fiir Nichtlandwirte attraktiven Fldchenangebot. Die
seit 2007 von der BVVG verfolgte Privatisierungspraxis hat zu der deutlichen Preissteige-
rung von durchschnittlich 20 % pro Jahr in den letzten Jahren (2007 bis 2010) beigetra-
gen; regional waren die Preissteigerungen noch wesentlich hoher. Die deutlichsten Bo-
denpreissteigerungen der letzten Jahre finden sich in den Bundesldndern, wo die BVVG
umfangreiche Flachen privatisiert (Mecklenburg-Vorpommern, Brandenburg). Der Ein-
fluss der neuen Privatisierungspraxis auf die Bodenpreisentwicklung wird von zahlrei-
chen Gesprichspartnern als dominierend angesehen. Entscheidend ist die 6ffentliche Aus-
schreibung von Flachen, die zu einer hoheren Transparenz auf den Bodenmarkten gefiihrt
und damit auch den Wettbewerb befliigelt hat. Die von der BVVG gestalteten Rahmenbe-
dingungen sorgen fiir eine Offentliche Aufmerksamkeit, die der deutsche Bodenmarkt
vorher nicht hatte.

Entscheidend fiir die Wahrnehmung und Beurteilung der Aktivititen von nichtlandwirt-
schaftlichen und {iberregional ausgerichteten Investoren auf dem Bodenmarkt sind deren
Auswirkungen in verschiedenen Bereichen, die differenziert zu betrachten sind. Die wich-
tigsten Bereiche sind aus unserer Sicht Eigentums- und Bewirtschaftungsstrukturen, Pro-
duktion, Beschiftigung, regionale und dorfliche Entwicklung. Da die jeweiligen in dieser
Studie vorgetragenen Ergebnisse in erster Linie auf Einschdtzungen der Befragten beru-
hen und diese wiederum stark von der individuellen Betroffenheit und der beruflichen
Funktion der Befragten abhédngen, ist die Zusammensetzung der Befragten von zentraler
Bedeutung. So beurteilen unmittelbar Betroffene (v. a. Berufsstand, Landwirte), Ortsan-
sdssige, regional oder iiberregional in der Verwaltung tdtige Personen oder Bodeneigen-
tiimer (Privatpersonen, Kommunen, Land, Bund) die ,,Investoren® je nach ihren gruppen-
spezifischen Interessen differenziert. Wahrend zum Beispiel die stirker an der regionalen
Entwicklung und am Steueraufkommen interessierten Verwaltungen den Kapitalzufluss
vor Ort unabhédngig von Verteilungseffekten etc. positiv sehen, werden Investoren von
ortsansédssigen Landwirten vielfach negativ gesehen, weil Nutzungskonkurrenzen, Pro-
duktionsdnderungen etc. die eigenen betrieblichen Entwicklungsmdglichkeiten haufig
deutlich beeintréchtigen.

Ausschlaggebend fiir die Beurteilung ist aber auch die konkrete Handlungsweise der In-
vestoren vor Ort. So kann man die Auswirkungen von ,,Groinvestoren* wie der Stein-
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hoff Familienholding GmbH, JLW Holding AG oder KTG Agrar AG anhand der als rele-
vant angesehenen Bereiche weder einseitig negativ noch positiv bewerten.” Selbst inner-
halb der einzelnen Unternehmen gibt es an verschiedenen Standorten hdchst unterschied-
liche Unternehmensauspragungen, die einmal stark auf Energieerzeugung ausgerichtet
sind und im anderen Fall eine stirker wertschopfungsorientierte Linie aufweisen. Die
groBBeren Investoren zielen in der Regel auf ganze Unternehmen ab, so dass sich agrar-
strukturell auf lokaler Ebene zunichst nicht viel dndert. Inwieweit die sehr groBen und an
mehreren Standorten aktiven Unternehmen moglicherweise GroBenvorteile realisieren
konnen, die ihnen ein weiteres, bisher auch in den neuen Landern nicht {ibliches Wachs-
tum und einen dauerhaften Unternehmensbestand ermdglichen, kann zum gegenwértigen
Zeitpunkt nicht beurteilt werden.

Aber auch die iibrigen nichtlandwirtschaftlichen Investoren verhalten sich heterogen. Das
iberwiegende Urteil der Befragten ist, dass die Kdufer einzelner Betriebe eine hohe fach-
liche Kompetenz aufweisen, sich gut in den Dorfern integrieren und zum Erhalt der dorf-
lichen Strukturen (Arbeitsplitze, Bausubstanz, soziale Gepflogenheiten) beitragen,
wodurch tendenziell auch die regionale Wirtschaft profitiert. Die gegenteilige Verhal-
tensweise (Abschottung gegen die Umwelt) scheint eher selten zu sein. Zudem gibt es
nach Auskunft der Befragten aggressiv am Bodenmarkt auftretende Investoren, die ihre
Marktmacht riicksichtslos ausspielen. Ein entsprechendes Verhalten wurde aber auch be-
ziiglich einiger ortsansdssiger Personen und Unternehmen geschildert. Negativ wird auch
die in einigen Féllen hoch konzentrierte Biogaserzeugung mit der Nebenwirkung eines
starken regionalen Maisanbaus gesehen, die eine Folge der Anreizstrukturen des EEG ist.
Strukturell wird die Konzentration von Flachen und Betrieben bei einzelnen Eigentiimern
aus politischer Sicht nur in Mecklenburg-Vorpommern problematisiert, wo eine Entwick-
lung hin zu iiberkommenen Giiterstrukturen befiirchtet wird. Andererseits existieren aber
zahlreiche Beispiele, bei denen durch grofes Engagement der neuen ,,Gutsherren® eine
positive Entwicklung — auch durch viele kulturelle Initiativen — in der Region unterstiitzt
wurde.

Die zahlenmédBig bedeutsame Gruppe der Kédufer von Flachen zum Zweck der Verpach-
tung tritt beziiglich wahrgenommener Auswirkungen kaum in Erscheinung, sicht man von
der zahlungskriftigen Konkurrenz um angebotene Flichen ab, die von manchen Landwir-
ten beklagt wird. Als Verpachter heben sich diese Investoren jedenfalls nicht negativ von
Verpichtern mit landwirtschaftlicher Herkunft ab.

Schwer zu beurteilen sind Investoren, die liber Beteiligungen in bestehende Unternehmen
einsteigen. In den meisten Fillen handeln solche Investoren durchaus im Interesse der

Ohnehin ist eine Bewertung stets von den angelegten Kriterien abhéngig, die sich wiederum von ge-
sellschaftlichen Préaferenzen (teilweise rechtlich normiert) ableiten sollten.
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wirtschaftenden Betriebe, stellen sie doch das teilweise liberlebensnotwendige Kapital zur
Verfiigung, zum Beispiel zur Auszahlung ausscheidender Anteilseigner, zur Durchfiih-
rung gréBerer Investitionen oder zum Kauf von Fliachen zwecks Sicherung der Bewirt-
schaftung. Probleme ergeben sich vor allem dann, wenn die angestrebten Ziele der Inves-
toren von denen der anderen Gesellschafter deutlich abweichen und keine fiir das Unter-
nehmen forderliche Einigung erreicht werden kann.

Im Zusammenhang mit der Verfiigbarkeit landwirtschaftlichen Bodens sind in rechtlicher
Hinsicht vor allem zwei Bereiche anzusprechen, die in der gegenwértigen Diskussion be-
deutsam sind, ndmlich a) die Moglichkeit zum Kauf von BVVG-Flachen und b) das
Grundstiickverkehrsgesetz.

Die besondere Situation in den neuen Liandern, wo die BVVG in relativ kurzer Zeit um-
fangreiche Treuhandflichen privatisiert und die Betriebe bestrebt sind, durch Kauf ihre
Bewirtschaftungsflichen zu sichern, fiihrt zwangsweise zu massiven Interessenkonflikten.
Landwirtschaftliche Betriebe, die bisher BVVG-Fliachen gepachtet haben und die anste-
henden Flichenkiufe nun nicht finanzieren kdénnen oder aber aufgrund der Uberschrei-
tung der festgelegten Kaufobergrenzen nicht mehr kaufberechtigt sind, befiirchten, diese
Flachen zu verlieren. Die Privatisierungsgrundsitze bieten Regelungen, die den Erwerb
langfristig gepachteter Flachen durch die gegenwirtigen Péchter erleichtern, und begren-
zen den Flachenverlust, der einzelnen Betrieben durch Ausschreibungen entstehen darf.
Dieser Schutz ist aus Sicht der Betroffenen zwar nicht ausreichend, bietet aber zumindest
einen ldngeren Anpassungsspielraum. Entscheidend ist aus Sicht der Bewirtschafter, dass
sie das Land zu fairen, marktgerechten Bedingungen pachten kénnen. Insofern geht es in
dieser Diskussion vor allem um die von der BVVG angesetzten Pacht- und Kaufpreise,
und nur untergeordnet um Aktivitdten nichtlandwirtschaftlicher Investoren.

Einen weiteren Schutz landwirtschaftlicher Betriebe vor nichtlandwirtschaftlicher Kon-
kurrenz am landwirtschaftlichen Bodenmarkt bietet das Grundstiickverkehrsgesetz
(GrdstVG). Dieses liefert jedoch keinen absoluten Schutz, der angesichts der vielen er-
folgreichen Quereinsteiger in der Landwirtschaft auch nicht gewollt sein kann. Anderer-
seits wird das GrdstVG trotz der hohen Regelungsdichte regional unterschiedlich ange-
wandt. Folglich sollte dieses Gesetz, obwohl es von zahlreichen Akteuren als ,,stumpfes
Schwert* bezeichnet wurde, aufgrund seines dennoch praventiven Charakters konsequen-
ter und einheitlicher angewandt werden. Damit wird man kapitalkriftige Investoren, die
ganze Betriebe libernehmen oder sich {iber Anteilskdufe an Betrieben beteiligen wollen,
jedoch nicht daran hindern kénnen, dies zu tun. Hierfiir gdbe es auch keine iiberzeugende
Begriindung.

Zusammenfassend verbietet sich aus der vorliegenden Studie die Ableitung einfacher,
pauschalierender Aussagen angesichts der groBen Heterogenitit nichtlandwirtschaftlicher
und iiberregional ausgerichteter Investoren und deren Verhalten sowie der — insbesondere
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in langerfristiger Hinsicht — nicht klar bestimmbaren Auswirkungen auf Produktion, Be-
schiftigung, Agrarstruktur und die dorfliche regionale Entwicklung.

Erarbeitet wurden lediglich erste Erkenntnisse auf einer systematischen Grundlage, die
aufgrund des gewdihlten methodischen Ansatzes (Fallregionen) nur begrenzt auf andere
Regionen tibertragbar sein diirften. Folgende Erweiterungen des Untersuchungsansatzes
konnen aus unserer Sicht die gewonnenen Kenntnisse hinsichtlich Detailliertheit und Be-
lastbarkeit deutlich erh6hen.

— Grundsitzlich hat sich das Instrument der Fallstudie als gut geeignet erwiesen, ver-
tiefte Informationen iiber das Vorkommen nichtlandwirtschaftlicher und iiberregional
ausgerichteter Investoren und deren Auswirkungen zu erlangen. Weitere Fallstudien
sowohl in den alten Bundesldndern als auch in anderen Regionen der neuen Bundes-
lander wiirden die Fundierung der bisher getroffenen Aussagen deutlich erhohen.

— Eine auf den bisherigen Erkenntnissen fullende bundesweite Befragung der Grund-
stiickverkehrsausschiisse (bzw. Genehmigungsbehdrden) wiirde einen bundesweiten,
ggf. regional differenzierten Uberblick iiber das AusmaB und die Praxis der Behand-
lung von Kaufféllen durch Nichtlandwirte ergeben, der wichtige Hinweise fiir eine
Vereinheitlichung der Genehmigungspraxis liefern konnte.

—  Mit der bisher verwendeten Methodik konnten Anteilskdufe bei juristischen Personen
nur unzureichend erfasst werden. Dieses Thema, das den Blick iiber den Bodenmarkt
hinaus auf generelle Konzentrationstendenzen im Agrarsektor lenkt, konnte mit Hilfe
einer systematischen Auswertung z. B. der Handelsregister bearbeitet werden.

— Auch zu Investitionen grofer Unternehmen aus dem Energiesektor in die Landwirt-
schaft konnte die Studie keine neuen Erkenntnisse liefern. Gleichwohl gab es Hin-
weise, dass eine Zunahme solcher Investoren aufgrund der langfristig gilinstigen Rah-
menbedingungen des EEG erwartet werde. Daher sollte mit Blick auf die Entwick-
lungen auf den Agrarmirkten fortlaufend untersucht werden, wie sich die Investiti-
onstitigkeit dieser Unternehmen und deren Wachstum weiter entwickelt. In diesem
Zusammenhang sollten vor allem das Geschehen auf den lokalen Bodenmirkten so-
wie die Auswirkungen dieser Grof3betriebe auf die lokale Wirtschaft untersucht wer-
den.

— Um die Entwicklungen auf den Bodenmaérkten in Deutschland besser einordnen zu
konnen, wire es weiterhin hilfreich, den Uberblick iiber die Bodenmirkte und deren
Rahmenbedingungen in anderen EU-Mitgliedstaaten auszuweiten.
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Johann Heinrich
von Thiinen-Institut

Bundesforschungsinstitut
fir Léndliche Rdume, Wald
und Fischerei

Aktivititen nichtlandwirtschaftlicher und iiberregional
ausgerichteter Investoren auf landwirtschaftlichen
Bodenmirkten

Leitfragen an Ministerien

1. Was verstehen Sie unter nichtlandwirtschaftlichen und iiberregional ausgerichte-
ten Investoren? Wie relevant sind die einzelnen Fallgruppen?
e Bitte ordnen Sie den einzelnen Fallgruppen (siehe hinten) Thre Einschéitzung der
Relevanz zu.
2 = hohe Relevanz, 1 = mittlere Relevanz, 0 = keine Relevanz.

2. Haben Sie Hinweise darauf, dass nichtlandwirtschaftliche und iiberregional aus-
gerichtete Personen/Firmen verstirkt in landwirtschaftliche Flichen investieren
(d.h. kaufen und pachten)?

e Wie relevant sind diese Investitionen? (z.B. im Hinblick auf die gesamten Inves-
titionen in landwirtschaftliche Flachen)

e  Woher stammen diese Informationen?

e Konnen Sie wesentliche Félle und Ansprechpartner nennen?

3. Wie beurteilen Sie die Entwicklungen auf den landwirtschaftlichen Bodenmirk-
ten? Sehen Sie Probleme, z.B.
e in der Preisentwicklung bei Pacht und Kauf?
e bei der Bodenverteilung (z.B. Konzentration)?
e in der Flachennutzung (z.B. Monokulturen)?
e in der Flichenverfiigbarkeit (Gefdhrdung bestehender Unternehmen)?

Ansprechpartner: Dipl. Ing. agr. Andreas Tietz, vTI-I%stitut fur Landliche Raume,
38116 Braunschweig, Bundesallee 50, Tel. 0531-596-5169,
E-mail: andreas.tietz@vti.bund.de
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4. Was beeinflusst Ihrer Meinung nach die von Ihnen genannten Entwicklungen auf
den landwirtschaftlichen Bodenméarkten im Wesentlichen?
e Rentabilitit der landwirtschaftlichen Produktion?
e Erfahrungen aus der Finanzkrise (Risiken bei Aktien, Wahrungen und Rentenpa-
pieren)?
e Inflationsbefiirchtungen?
e Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG)?
e  Wirtschaftsdiingervorschriften (Diinge-VO, Cross-Compliance-Auflagen, ...)
e Steuergesetzgebung (z.B. § 6b EStG)

5. Wodurch zeichnen sich Threr Meinung nach die am Boden interessierten nicht-
landwirtschaftlichen und iiberregional ausgerichteten Investoren aus?
e Landwirtschaftliche Abstammung
GroBeres liquides Vermdgen

Professionalitdt (z.B. Kapitalgesellschaften)
e von anderen Anlagen ,,gebrannte Kinder*

6. Was sind Threr Meinung nach die wesentlichen Anlageziele der nichtlandwirt-
schaftlichen und iiberregional ausgerichteten Investoren?
e Sicherheit
Hohe Rendite (Hohe der Renditeerwartungen?)
Spekulation
Errichtung eines landwirtschaftlichen Betriebes

7. Welche Ziele verfolgen Sie hinsichtlich der Bodenordnung und der Agrarstruk-
tur?
e Bodenordnung: v. a. Besitz, Eigentum, Nutzung
e Agrarstruktur: v. a. BetriebsgroBenstruktur, Produktionsstruktur, Flachennutzung

8. Halten Sie die bestehenden rechtlichen Rahmenbedingungen des Bodenmarktes
fiir ausreichend, um die agrar- und gesellschaftspolitischen Ziele zu erreichen?

9. Welche Region wiirde sich Threr Meinung nach gut als Fallbeispiel eignen, um
die Aktivititen der nichtlandwirtschaftlichen und iiberregional ausgerichteten
Investoren auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt tiefergehend zu untersu-
chen?

Ansprechpartner: Dipl. Ing. agr. Andreas Tietz, vTl-Institut fir Landliche Raume,
38116 Braunschweig, Bundesallee 50, Tel. 0531-596-5169,
E-mail: andreas.tietz@vti.bund.de
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Fallgruppen nichtlandwirtschaftlicher und iiberregional ausge-
richteter Investoren auf landwirtschaftlichen Bodenmiérkten

Im Folgenden werden relevante Fallgruppen beschrieben, die im Hinblick auf die
Analyse der Aktivititen nichtlandwirtschaftlicher Investoren auf dem Bodenmarkt zu
differenzieren sind (die Gruppen 1 bis 4 sind im engeren Sinn relevant):

1. Personen oder Institutionen, die gegenwirtig und zukiinftig selbst keine Landwirt-
schaft betreiben, kaufen Fldchen, die sie auf dem Pachtmarkt zur Bewirtschaftung
anbieten.

a. Vermogende Nicht-Landwirte (z.B. Futtermittelhdndler/ Tierarzt/ Energieun-
ternehmen) aus der Region oder regionsfremd.

b. Geschlossene oder offene Bodenfonds oder Mischfonds, die von Banken oder
Privatpersonen aufgelegt werden.

i. Mit reinen Renditeabsichten.

ii. Mit dem Ziel, den Pdchten durch langfristige Pachtvertrige wirt-
schaftliche Sicherheit zu gewdhren (z.B. 1. Ostdeutscher Bodenfonds
ST).

iii.  Fldchenkauf mit dem Ziel, die Fldchen in einer bestimmten Nutzung
zu halten oder sie einer bestimmten Nutzung zuzufiihren. [Beispiel:
Bio-Bodenfonds Schorfheide, Genussscheine der GLS-Bank].

I3

c. FEinflussnahme ,, hinter den Kulissen auf Betriebe (in Form von Krediten,

Beteiligung, stillen Einlagen) durch Personen der Gruppe a.

d. Sonstige: z.B. Kirchen, Stiftungen

2. Vermogende Personen oder Institutionen, die quereinsteigen und kiinftig Land-
wirtschaft betreiben wollen, kaufen oder pachten Flachen und bewirtschaften die-

se selbst.

e. Die Investoren kaufen in groffem Umfang Fldchen und produzieren selbst als
Unternehmer. Der Lebensmittelpunkt der Investoren dndert sich nicht. [Bei-

spiele: Termiihlen (Ex-MLP-Chef), _ Steinhoff Holding
(Mobel), etc.]

f.  Angehende Landwirte erwerben ein Landgut, um dort zu leben und eine
(kleine) Landwirtschaft zu betreiben.

3. Personen oder Institutionen, die selbst Landwirtschaft betreiben, kaufen Flichen
in anderen Regionen, die sie nicht selbst bewirtschaften wollen, sondern zur Pacht

anbieten.

Ansprechpartner: Dipl. Ing. agr. Andreas Tietz, vTI-I%stitut fur Landliche Raume,
38116 Braunschweig, Bundesallee 50, Tel. 0531-596-5169,
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g. Regionsfremde Landwirte (z.B. aus Westdeutschland oder Ddinemark), die
als alternative Geldanlage anstelle von Wertpapieren oder Bauimmobilien
landwirtschaftliche Fldchen in Ostdeutschland erwerben und verpachten.

h. Landwirte aus Ostdeutschland [Rest wie (a)]

4. Personen oder Institutionen, die selbst Landwirtschaft betreiben, kaufen oder

pachten umfangreiche Flidchen in verschiedenen Regionen und bewirtschaften
diese auch selbst, ohne als regionsverbundene Bewirtschafter wahrgenommen zu

werden.

i. Aktiengesellschaften: z.B. KTG Agrar AG, die rund 30.000 ha durch den
Kauf oder die Ubernahme von zahlreichen Betrieben bewirtschaftet und die
Mechanisierung, den Einkauf/Verkauf iiberbetrieblich organisiert und daher
nicht als ortsgebundenes Unternehmen wahrgenommen wird.

j.  Agrarfonds: investieren in landwirtschaftliche Unternehmen mit Produktivi-
tits- und Rentabilititsreserven etc.; die Unternehmen werden auf Effizienz
getrimmt und nach mehreren Jahren wieder verkauft. Durch eine direkte Be-
teiligung mit Partizipation an Bodenwertverdnderung resultiert u.a. ein be-
sonderer Inflationsschutz. [Beispiel: Agrarinvest I von Aquila Capital (Ham-

burg)].

5. Personen oder Institutionen, die selbst Landwirtschaft betreiben, kaufen oder
pachten umfangreiche Flichen in der Umgebung des eigenen Unternehmens, d.h.

Regionsgebundenheit ist gegeben, aber es erfolgt eine Konzentration der Fla-
chen.

k.  Wachstumsorientierte Unternehmen iibernehmen Nachbarunternehmen ge-
gen deren Willen (, feindliche Ubernahme*).

I, Notleidende Unternehmen werden auf Wunsch von erfolgreichen Unterneh-
men iibernommen (,, freundliche Ubernahme ).

m. FEinzelne Personen akkumulieren Kapitalanteile von juristischen Personen
(z.B. Genossenschaften, Aktiengesellschaften, GmbHs) und erwerben auf die-
sem Weg erhebliche Fldchen.

6. GroBe gewerbliche Energieerzeuger (z.B. Biogaspark Penkun, geschlossener
Fonds Geno Bioenergie 1) schlieBen Vertrdge iiber die Substratlieferung mit

Landwirten ab.

7. Gemeinniitzige Landgesellschaft betreibt Bodenbevorratung im 6ffentlichen In-
teresse.

Ansprechpartner: Dipl. Ing. agr. Andreas Tietz, vTl-Institut fir L&dndliche Raume,
38116 Braunschweig, Bundesallee 50, Tel. 0531-596-5169,
E-mail: andreas.tietz@vti.bund.de




Anhang 1 A9

Generell sind bei der Untersuchung der Aktivititen auf dem Boden-
markt folgende Aspekte zu beachten:

— Bewirtschafter:

e Konnen die vom Investor erworbenen Flichen nach dem Auslaufen der be-
stehenden Pachtvertrige weiterhin von den bisherigen Bewirtschaftern zu
angemessenen Bedingungen (v. a. Vertragslaufzeit, Pachtpreis) genutzt wer-
den oder

e werden die Flichen nach dem Auslaufen der bestehenden Pachtvertrige mit
Ausrichtung auf eine maximale Renditeerwartung anderen Nutzern verpach-
tet (z.B. Verpachtung an Biogaserzeuger, die eine hohere Pacht bezahlen).

— Flichennutzung:
e Werden die Flachen kiinftig wie bisher oder sogar wertschopfungs- und be-
schiftigungsintensiver genutzt oder
e werden die Flachen - eventuell im Gegensatz zur bisherigen Nutzung - nun
ohne besondere regionale Wertschopfungs- und Beschéftigungseffekte ge-
nutzt?

— Regionsgebundenheit:
e I[st der Investor familidr dort verankert, wo er die Flachen erwirbt, und glie-
dert sich in das Dorfleben ein oder
e hilt der Investor zahlreiche Betriebe an verschiedenen Standorten ohne be-
sonderen Bezug zu den Betriebsstandorten (z.B. Beschiftigung, Steuerzah-
lungen)?

— Konzentration:

e Durch Zukdufe und Pacht entstehen weit iiberdurchschnittliche Umféinge an
Flachenbewirtschaftung oder Flacheneigentum durch einzelne Personen oder
Institutionen, die auf lokaler und teilweise auch regionaler Ebene Marktme-
chanismen weitgehend oder ganz auer Kraft setzen konnen.

Ansprechpartner: Dipl. Ing. agr. Andreas Tietz, vTI-I%stitut fur Landliche Raume,
38116 Braunschweig, Bundesallee 50, Tel. 0531-596-5169,
E-mail: andreas.tietz@vti.bund.de







Anhang 2

Fragebogen an die HLBS-Berater mit Ergebnissen
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Ihre Ansprechpartner fir Rickfragen: V I I

Andreas Tietz Bernhard Forstner e S L
Tel.: 0531/ 596 - 5169 Tel.: 0531/ 596 - 5233 o —
andreas.tietz@vti.bund.de fuurnLaenSdﬁﬁfe EZSiLZS“WtSlL

und Fischerei

Fragebogen an landwirtschaftliche Berater und Sachverstandige
zum Einfluss nichtlandwirtschaftlicher und liberregional aktiver Investoren auf
den landwirtschaftlichen Bodenmarkt

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Johann Heinrich von Thinen-Institut (vTl) in Braunschweig fihrt im Auftrag des
Bundesministeriums fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (BMELV) eine
Studie zu Aktivitaten von nichtlandwirtschaftlichen und Uberregional ausgerichteten Investoren
auf landwirtschaftlichen Bodenmarkten durch. Hintergrund ist, dass in jingster Zeit vermehrt in
verschiedenen Medien Uber derartige Investoren berichtet wurde. Ziel der Studie ist es, einen
Uberblick (iber die Bedeutung dieser Aktivititen und deren Auswirkungen auf die
Landwirtschaft und den landlichen Raum zu geben.

Bei der Definition der uns interessierenden Investoren kommt es in erster Linie auf die
Kapitalherkunft an: Nichtlandwirtschaftlich sind solche Investoren, die mit Hilfe von Kapital,
das nicht in der Landwirtschaft verdient wurde, auf dem Bodenmarkt tatig sind. Uberregional
aktiv sind Investoren, die gleichzeitig an mehreren Standorten (direkt oder Uber
Gesellschafterstrukturen) landwirtschaftliche Flachen kaufen oder pachten.

Zentrale methodische Elemente der Studie sind Expertengesprache und Fallstudien in
ausgewahlten Regionen. Mit der vorliegenden Befragung von landwirtschaftlichen Beratern und
Sachverstandigen soll das bundesweit differenzierte Urteil einer von uns als besonders
fachkundig und glaubwirdig eingeschatzten Expertengruppe in die Betrachtung einflieen.

Wir bitten Sie daher, den nachfolgenden Fragebogen gemaf lhren eigenen Einschatzungen
und Kenntnissen Uber landwirtschaftliche Betriebe in Ihrem Erfahrungsbereich auszuftllen.

Wir versichern, dass |hre Angaben unter Einhaltung der Datenschutzgesetze vertraulich
behandelt werden und in zusammengefasster Form lediglich so ausgewertet werden, dass ein
Ruckschluss auf den einzelnen Befragten nicht mdglich ist.

Die auszuflllenden Datenfelder sind gelb markiert und lassen nur die vorgegebenen Werte zu.
Text- und Kommentarfelder sind hellgriin markiert und kénnen mit beliebig langem Text gefullt
werden (auch wenn am Bildschirm nur eine Zeile angezeigt wird). Wenn Sie zu bestimmten
Fragen keine Einschatzung abgeben wollen oder kénnen, lassen Sie bitte die betreffenden
Felder frei.

Wir bitten Sie, den Fragebogen ausgefillt als Excel-Datei spatestens bis zum 27.06.2011 per E-
mail an die oben genannte Adresse zu senden.

Bei Rickfragen stehen wir Ihnen unter den oben genannten Kontaktdaten gern zur Verflugung.

Vielen Dank fiir lhre Mitarbeit!

Die Ergebnisse der Befragung werden Ilhnen nach Auswertung der Fragebdgen
zusammengefasst per E-Mail zur Verfiigung gestellt.
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Fragebogen an landwirtschaftliche Berater und Sachverstandige
zum Einfluss nichtlandwirtschaftlicher und liberregional aktiver Investoren auf
den landwirtschaftlichen Bodenmarkt

Ergebnisse der Auswertung

Dargestellt werden je nach Frage:
[Anzahl der Nennungen | oder |Mittelwerte (kursiv)

und Textantworten

Teilweise (dort, wo die Differenzierung signifikante Unterschiede zeigt) werden die Ergebnisse differenziert nach Antworten
aus Nord-, Sud- und Ostdeutschland dargestellt.

Anzahl der Teilnehmer = 41

davon Tatigkeitsschwerpunkt in: - Norddeutschland (SH, HH, NI, HB, NW) 17
- Stiddeutschland (HE, RP, SL, BW, BY) 9
- Ostdeutschland (MV, BB, BE, ST, TH, SN) 15

1) In welchem Geschiftsfeld sind Sie tatig? (Zutreffendes = 1, Mehrfachnennungen maoglich)

- Steuerberatung 24 %
- betriebswirtschaftliche Beratung 32 %
- sonstige Unternehmensberatung 17 %
- Sachverstandiger in Bewertungsfragen 76 %
- Sachverstandiger (andere Fachgebiete) E 15 %

- Sonstiges (bitte nennen): |Beratung Biogas (1); Qualitadtsmanagement (1); Rechtsanwalt (1) |

2) In welchem Bundesland sind Sie anséssig? Brandenburg 4 Niedersachsel 5

Berlin 2 Nordrh.-Westt 7

Baden-Wirtt. 3 Rheinl.-Pfalz 0

Bayern 4 Saarland 0

Bremen 0 Schlesw.-Hols 4

Hessen 2 Sachsen 3

Hamburg 0 Sachsen-Anh. 1

Meckl.-Vorp. 3 Thiiringen 0

k. Ang. 3

3) Aus welchen Bundesldndern kommen lhre Klienten? Bitte geben Sie die ungefahren Anteile der
Bundeslander an der Gesamtzahl der Klienten in Prozent an:

Schlesw.-HoIst.Izl Nordrh.-Westf. Baden—Witht. Meckl.—Vorp.
Hamburg Hessen Bayern Brandenburg
BremenlIl Rheinl.-PfaIzlzl Sachsenljl Berlin
Niedersachsen Saarlandlzl Thijringen Sachsen—Anh.

Kommentar:| |
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4) Wie beurteilen Sie die derzeitigen Aktivitaten nichtlandwirtschaftlicher und iiberregional
aktiver Investoren auf den landwirtschaftlichen Bodenmaérkten in der Region lhres
Tatigkeitsschwerpunkts (gemaR Anteil der Klienten, Frage 3)?

(Definition "Investoren” siehe Seite 1)

a) Relevanz fiir den Bodenmarkt: (Zahl zwischen 6 = "sehr hoch" und 0 = "keine")

Kaufmarkt Pachtmarkt
Nord 3,6 Nord 1,9
sid 29 Sud 1,7
Ost 35 Ost 2,3

b) Anteil an den insgesamt gehandelten landwirtschaftlichen Fldchen (grobe Schatzung):

Prozent der Kaufflachen Prozent der Pachtflachen

Nord 24 Nord 22
Sid 20 Sid 7
Ost 21 Ost 16

c) Zeitliche Entwicklung in den letzten funf Jahren: (Zutreffendes = 1)

zunehmend gleichbleibend abnehmend

Nord 14 Nord 2 Nord 1
Sid 7 Sid 1 Sid 0
Ost 13 Ost 2 Ost 0

Kommentar:| |

5) Welche Relevanz haben die folgenden Typen von Aktivititen, die mit branchenfremdem
Kapital am landw. Bodenmarkt durchgefiihrt werden,
in der Region lhres Tatigkeitsschwerpunkts?
(Zahl zwischen 6 = "sehr wichtig" und 0 = "ganz unwichtig")

- Kauf von (einzelnen) landw. Fldchen und Verpachtung an Landwirte
Nord 3,9
Sid 26
Ost 32

- Kauf von ganzen landw. Betrieben und Verpachtung an Landwirte
Nord 1,9
sud 1,7
Ost 1,7

- Kauf/Pacht von ganzen landw. Betrieben und Selbstbewirtschaftung
Nord 1,9
sud 22
Ost 2,5

- Kauf von Anteilen an landw. Betrieben, stille Beteiligung oder Bildung

einer Gesellschaft mit Landwirten und Finanzierung von Bodenerwerb
Nord 1,1
Sid 2,0
Ost 25

- Sonstiges (bitte nennen):
- Kauf und Nutzung fiir z.B. Ausgleichsflache

- Kauf einzelner landwirtschaftlicher Flachen und Selbstbewirtschaftung mit vorher gekauften Betrieben 6

- Die Selbstbewirtschaftung erfolgt vorrangig mit eingesetzter Geschaftsfiihrung
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6) Welches sind die wesentlichen Motive fiir Investitionen nichtlandwirtschaftlicher und

liberregional ausgerichteter Investoren auf den Bodenmarkten?
(Zahl zwischen 6 = "sehr wichtig" und 0 = "ganz unwichtig")

- Sicherheit:

- Inflationsgefahr - Investition in eine inflationssichere Wertanlage
Nord 4,6
Sid 4,4
Ost 5,1

- Negative Erfahrungen in der Finanzkrise - Erwartung einer nachhaltigen 3,7

(wenn auch nicht hohen) Kapitalrendite
Nord 3,7
Sid 3,3
Ost 4,0

- Rentabilitat:

- Steigende landw. Produktpreise: Erwartung langfristig hoher Kapitalrenditen 3,4
Nord 3,4
sud 2,9
Ost 36

- Steuergesetzgebung: Wiederanlage von Bodenverkaufserldsen (6b EStG) 2,7
Nord 2,4

Sid 3,1

Ost 2,9

- Nutzung des Erneuerbare-Energien-Gesetzes: z.B. Biogaserzeugung 3,3
Nord 2,4

Sid 3,3

Ost 4,5

- Nicht monetéarer Nutzen:

- Hobbylandwirtschaft, Eigenjagd 2,3
Nord 2,6

Sid 24

Ost 1,9

- Schonheit der Landschaft, Naturverbundenheit etc. 1,3
Nord 1,3
sud 1,5
Ost 1,1

- Sonstiges (bitte nennen):

- 6b-Motivation fur Landwirte; Inflationssichere Investition fir Private; Alternative Nutzung fir Institutionelle

- Spekulation auf steigende Bodenpreise landwirtschaftlicher Flachen um diese spater abzuschépfen

7) In Deutschland sind die Kauf- und Pachtpreise landwirtschaftlicher Flache in den letzten
Jahren angestiegen. Ist dies in lhrer Region eher auf Aktivitiaten nichtlandwirtschaftlicher
Investoren oder eher auf die gestiegene Konkurrenz landwirtschaftlicher Betriebe
untereinander zuriickzufiihren?

(Tragen Sie auf den nachfolgenden Skalen eine "1" gemaR Ihrer Einschatzung ein)

Aktivitaten Konkurrenz landw.

nichtlandw. < > Betriebe

Investoren untereinander
Kaufmarkt: | 4 | | 6 | | 3 | | 6 | | 9 | | 7 | | 8 |
Pachtmarkt: [ 1| o] | 2] [|s5] 7| [12] [14]

Kommentar:|- Konkurrenz durch Biogas hier als Iw. Konkurrenz gesehen.
- GroRer Einfluss von BVVG-Aktivitaten
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8) Nur fiir Experten in den neuen Bundeslandern:

Ostdeutschland?
(Zahl zwischen 6 = "sehr wichtig" und 0 = "ganz unwichtig")

- Privatisierungspraxis der BVVG seit 2007

- Zunehmende Marktmechanismen (Zahl der Marktteilnehmer, Transparenz, etc.)
- Verbesserung der landwirtschaftlichen Rahmenbedingungen

- Erneuerbare-Energien-Gesetz

- Spekulation mit Bodenkaufen durch branchenfremdes Kapital

- Sonstiges (bitte nennen):

Was sind die wesentlichen Einflussfaktoren fiir die Entwicklung der Bodenpreise in

Ll &
of |IN

N
(o)}

&9
w

|— Die Angst, keine weiteren hofnahen Pachtflachen zu erschwinglichen Preisen zu bekommen

9) Stimmen Sie den folgenden Aussagen zu den Auswirkungen von Aktivitdten

Kurz-/mittelfristig
(<5 Jahre)

Nord 2,4
Sud 3,0
Ost 24

Nord 3,7
Sud 24
Ost 29

1,7
1,9
1,7

Nord 3,71
Sid 22
Ost 2,9

Nord 3,4
Sud 23
Ost 2,3

Nord 2,8
Sud 2,0
Ost 2,7

Nord 1,8
Sid 22
Ost 1,7

- Arbeitsintensive Betriebszweige auf den landw. Betrieben
werden tendenziell abgebaut.

- Die Fruchtartenvielfalt auf den Ackern sinkt.

- Die Investoren sind an der regionalen Entwicklung interessiert.
Nord
Sid
Ost

- Steigende Bodenpreise zwingen landw. Betriebe, notwendige
Investitionen zugunsten von Bodenkauf und -pacht zu reduzieren.

- Landw. Betriebe vor Ort kénnen im Konkurrenzkampf um
Boden nicht mithalten und sind in ihrer Existenz gefahrdet.

- Landwirte als Bodeneigentimer profitieren von der steigenden
Wertschatzung landwirtschaftlicher Flache durch Investoren.

- Der Zufluss nichtlandwirtschaftlichen Kapitals ist flir die
Landwirtschaft insgesamt von Vorteil.

nichtlandwirtschaftlicher und iiberregional ausgerichteter Investoren in lhrer Region zu?
(Zahl zwischen 5 = "stimme voll und ganz zu" bis 1 = "stimme Uberhaupt nicht zu"; 0 = "weil} nicht")

Langfristig
(> 5 Jahre)

2,9

Nord 2,8
Siad 29
Ost 3,1

2,8

Nord 3,2
Sid 2,2
Ost 2,5

1,6
1,7
1,4

Nord 3,0
sad 1,7
Ost 2,9

Nord 3,2
Sud 2,2
Ost 2,6

Nord 3,71
sad 1,9
Ost 3,1

Nord 1,6
Siad 2,1
Ost 1,8

Nord
Sid
Ost
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- Sonstiges (bitte nennen):
- Aufgrund des vernachlassigbaren Umfangs keine Auswirkungen bekannt.

- Die Trennung der Landwirte vom Produktionsmittel Boden halte ich fiir sehr bedenklich.

- Kommt immer auf die Lage und Bonitat der Flachen an

10) Halten Sie die bestehenden rechtlichen Rahmenbedingungen des landwirtschaftlichen

Bodenmarktes fiir ausreichend? (Zutreffendes = 1)
Nein Ja WeiR nicht[ 3]
Nord 6 Nord 8 Nord 3
Sud 1 Siud 8 Sud 0
Ost 9 Ost 6 Ost 0

10.1) Falls Nein: Welche Rechtsédnderungen sind lhrer Meinung nach erforderlich?

a) Grundstiickverkehrsgesetz (Ausgestaltung/Umsetzung)
- Starkere Offnung des Bodenmarkts fiir Nichtlandwirte
- Starkung des Rechts der Landwirte vor Ort
- Abschaffung

- Sonstiges: |— Starkung der altansassigen Familienbetriebe

b) Landpachtverkehrsgesetz ( Ausgestaltung/Umsetzung)
- Starkung der Eingriffsmdglichkeiten
- Schwachung der Eingriffsmoglichkeiten
- Abschaffung

jEaE

- Sonstiges: |— Starkung der altansassigen Familienbetriebe

c) Nur fiir Experten in den neuen Bundeslandern:
Flachenprivatisierungsgrundsatze BVVG
- Ausweitung der gegenwartig praktizierten Ausschreibungsverfahren

- Einschrankung des Teilnehmerkreises bei den Ausschreibungen
(z. B. auf wirtschaftende Landwirte in einem bestimmten Umkreis)

BERE

- Verzicht auf Ausschreibungsverfahren

- Sonstiges: |- Ankniipfung an die Hauptberuflichkeit in der Landwirtschaft
- Die Ausschreibung zum Verkauf oder zur Verpachtung wirkt preistreibend !!!
- Mdglichkeit des Einstiegs des Pachters in das héchste Gebot.

- Die BVVG sollte sich an den Verkehrswertbegriff halten und vom bestprice-
Modell Abstand nehmen

d) Sonstige (bitte nennen):
- GrdstVG und LPachtVG bediirfen einer stringenteren Anwendung !
- Ankniipfung an die Bewirtschaftung bei Verkauf, Verkauf nicht zum Héchstgebot

- Die BVVG kénnte auch in den Kaufvertragen mit Nichtlandwirten festschreiben, dass die Flachen verpachtet
werden missen an einen Landwirt aus der Region. So gehen die Flachen dem 6rtlichen Pachtmarkt nicht
verloren. Fir die Einrichtung neuer, zusatzlicher Betriebe in den neuen Bundeslandern sehe ich kaum
Méglichkeiten und auch keine Notwendigkeit!!!

~ Zu fragen ist, ob die BVVG alle landwirtschaftlichen Flachen verauRern muss oder ob sie nicht gut
arrondierte Ackerflachen als Tauschreserve fur Infrastrukturprojekte zurtick halten sollte. Die Verwaltung von
geordneten Ackerflachen auf der Basis von Stlicklandpacht ist mit iberschaubarem Aufwand mdéglich und
1alt Spielraume flr Entscheidungen der 6ffentlichen Hand.
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11) Haben Sie weitere Hinweise zum Thema oder Anmerkungen zum Fragebogen?

Die steigenden Boden und Pachtpreise sind auch in unserer Region auf die besseren Bedingungen der
Biogasanlagen zuriick zu fiihren. Landwirte haben gegen derartige Pachtgebote keine Chance und kénnen
den Pachtpreis von z. zT. 1.000 Euro/ha nicht einmal durch die Einnahmen je ha aufbringen. Das
Preis/Leistungsverhaltnis zwischen den Biogasanlagen und dem landwirtschaftlichen Betrieb steht in keinem
Verhaltnis.

Die Einschrankung auf Landwirtschaftsbetriebe in einem Umkreis (10.c) ist zu spat, da bereits viele nicht
landwirtschaftliche Investoren ihren Wohnsitz aufgrund der Vorschriften zu den Flachen hin verlegt haben
und damit bei dieser MaBnahme aufgrund ihrer Finanzstarke trotzdem wieder die Flachen erwerben wiirden.

~ Viele Landwirtschaftsbetriebe haben den Bodenkauf von der BVVG "verschlafen" und miissen nun zu

héheren Preisen kaufen - die weitsichtigen Betriebe haben das langst erledigt und kénnen nun an den
Bodenmarkten ganz anders agieren als die Betriebe, die einen groRen Teil lhres Bodens noch von der
BVVG gepachtet haben!

Rechtsprechung ist m.E. bei der Durchsetzung der Instrumente zur Bodenmarktregulierung zu inkonsequent
und langsam (siehe 10) )

Im Rahmen meiner Sachverstandigentatigkeit sind relativ wenig Informationen zu dem Thema verfugbar /
kommt selten ein Hinweis auf diese Uberregional tatigen Investoren. Insofern sind die Fragen zu
Auswirkungen dieser Sachverhalte nur persénliche Schatzungen.

Die Umfrage ist vor dem Hintergrund der Aktivitdten der Kommunen und Landgesellschaften in den alten
Bundeslandern, schlicht albern formuliert. Die Kommunen dominieren den Bodenmarkt, ebenso der Markt fiir|
zuklinftige Naturschutzausgleichsflachen, die Preise hierbei bilden sich nicht aus dem Markt sondern werden
je nach Finanzlage der Kommune festgesetzt und dann durchgepresst.

Um Entwicklungen auf dem Bodenmarkt zu erfassen, halte ich Expertengesprache methodisch gesehen fiir
sinnvoller als eine standardisierte Befragung. Letztlich kann bei einem Leitfadeninterview viel mehr
Erfahrungswissen der komplexen Thematik abgefragt werden.

Vielen Dank fur Ihre Mitarbeit!
Bitte speichern Sie den ausgefiiliten Fragebogen und senden ihn an
andreas.tietz@vti.bund.de
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Leitfaden fir Expertengespriche auf Bundes- und Landerebene

Gespraichsleitfaden in den Fallstudien
— Befragung der Leiter von landwirtschaftlichen Unternehmen in der Region

— Befragung regionaler Experten (Verwaltung)
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Nichtlandwirtschaftliche und iiberregional aktive Inves-
toren auf den landwirtschaftlichen Bodenmirkten

Ein Studie im Auftrag des Bundesministeriums fiir Erndhrung, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz (BMELY)

Bearbeiter: Bernhard Forstner, Klaus Klare und Andreas Tietz,

Befragung der Leiterinnen und Leiter von landwirt-
schaftlichen Unternehmen in der Region

1. Kennen Sie nichtlandwirtschaftliche oder iiberregional aktive Investoren auf
dem landw. Bodenmarkt in Threr Region (Gemeinde und umliegende Gemein-
den)?

JA_ NEIN
Wenn JA:
— Konnen Sie Namen nennen?
—  Wie laufen diese Investitionen ab?
—  Welchen Umfang haben diese Bodenaktivitdten?
—  Woher stammen die Informationen
— Sind Sie davon betroffen? JA NEIN
— Wenn JA: Inwiefern sind Sie betroffen?
2. Was sind die wesentlichen Merkmale Ihres Unternehmens?
3. Haben Sie selbst in den vergangenen 10 Jahren Flichen gekauft?

4. Benennen Sie die wesentlichen Entwicklungsschritte Thres Unternehmens seit
1990 bzw. seit Betriebsgriindung.

5. Wie schiitzen Sie die Entwicklung Ihres Unternehmens bis 2015 ein?

6. Gibt es wesentliche Entwicklungshemmnisse fiir Ihr Unternehmen? (Flichenzu-
gang, Pachtpreise, Flichenentzug, Eigenkapital- oder Finanzierungsprobleme
etc.)

JA NEIN

Wenn JA: Welche Hemmnisse sind dies?
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7. Wie beurteilen Sie die Situation auf dem Bodenmarkt?

Flachennachfrage: (a) Kaufmarkt, (b) Pachtmarkt

— Flachenangebot: (a) Kaufmarkt, (b) Pachtmarkt

Preisentwicklung

— Konzentration von Bodeneigentum/-bewirtschaftung?

8. Was sind die wesentlichen Einflussfaktoren fiir die geschilderte Preisentwick-
lung?

9. Hatten Sie selbst schon Angebote von branchenfremden oder iiberregional akti-
ven Investoren?

JA NEIN

Wenn JA:

—  Wie wurde dabei vorgegangen?

Wenn NEIN:

— Konnten Sie sich vorstellen, mit derartigen Investoren zusammenzuarbeiten?

10. Wie wirken sich die Aktivititen nichtlandwirtschaftlicher und iiberregional akti-
ver Investoren auf dem Bodenmarkt in Threr Region auf folgende Aspekte aus:

—  Produktionsstruktur

— Beschéftigung

— Investitionen

—  Entwicklung der bestehenden Unternehmen
— Dorflicher Zusammenhalt

—  Natur und Umwelt

11. Konnen Sie uns noch kompetente Ansprechpartner in der Region zum Boden-
markt nennen?
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Nichtlandwirtschaftliche und iiberregional aktive Inves-
toren auf den landwirtschaftlichen Bodenmirkten

Ein Studie im Auftrag des Bundesministeriums fiir Erndhrung, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz (BMELY)

Bearbeiter: Bernhard Forstner, Klaus Klare und Andreas Tietz,

Befragung regionaler Experten (Verwaltung)

1. Wodurch zeichnet sich IThre Region (Gemeinde und umliegende Gemeinden) in
wirtschaftlicher und umweltbezogener Hinsicht aus? Haben sich hier gravieren-
de Anderungen in den vergangenen 10/5 Jahren ergeben?

2. Welche Bedeutung hat die Landwirtschaft in Threr Region (Gemeinde und um-
liegende Gemeinden) ...

— als Arbeitgeber?

— als Auftraggeber fiir lokale Gewerbetreibende und Handwerker?

3. Welche positiven und negativen Effekte gehen von der landwirtschaftlichen Pro-
duktion in Ihrer Region (Gemeinde und umliegende Gemeinden) aus?

4. Was hat sich im Hinblick auf die Landwirtschaft in Ihrer Region (Gemeinde und
umliegende Gemeinden) in den vergangenen 10/5 Jahren verindert?

5. Sind nichtlandwirtschaftliche oder iiberregional aktive Investoren auf dem
landw. Bodenmarkt in Ihrer Region (Gemeinde und umliegende Gemeinden) ta-
tig?

JA NEIN WEISS NICHT

Wenn JA:

— Welche Fille fallen Thnen in diesem Zusammenhang ein?

—  Wie hat sich der Umfang dieser Investoren im Zeitablauf entwickelt?

—  Woher stammen die Informationen
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6. Wie wirken sich aus Ihrer Sicht die Aktivititen nichtlandwirtschaftlicher und
iiberregional aktiver Investoren auf dem Bodenmarkt in_Ihrer Region auf fol-
gende Aspekte aus:

—  Produktionsstruktur

— Beschiftigung

— Investitionen

—  Entwicklung der bestehenden Unternehmen
— Dorflicher Zusammenhalt

— Natur und Umwelt

7. Konnen Sie uns kompetente Ansprechpartner in der Region zum Bodenmarkt
nennen?
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