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Das Ministerium fir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz des Landes Bran-
denburg hat den Entwurf eines Gesetzes zum Erhalt und zur Verbesserung der
brandenburgischen Agrarstruktur (Brandenburgisches Agrarstrukturgesetz -
BbgASG -) vorgelegt. Dieser Entwurf sieht deutliche Verscharfungen gegeniber
den bestehenden Regelungen des Grundstiicksverkehrsgesetzes und des Land-
pachtverkehrsgesetzes vor. Sie betreffen ein Vorkaufsrecht regionaler Landwirte,
Obergrenzen fur Kauf- und Pachtpreise sowie Begrenzungen der Betriebsgrofle.
In dem vorliegenden Policy Brief werden agrarstrukturelle und 6konomische Aus-
wirkungen der vorgeschlagenen Bodenmarktregulierungen untersucht. Weiterhin
wird das dem Gesetzentwurf zugrundeliegende agrarstrukturelle Leitbild disku-
tiert. Grundlage des Leitbilds ist das Narrativ renditeorientierter Finanzinvestoren,
deren Aktivitdten einer vielfaltigen und nachhaltigen Landwirtschaft in Branden-
burg entgegenstehen. Wir zeigen, dass vielen der daran anknipfenden Pramis-
sen des Leitbildes eine schllssige empirische Grundlage fehlt. Die im Agrarstruk-
turgesetzentwurf vorgeschlagenen Regelungen stellen massive Eingriffe in die
unternehmerische Freiheit und die Funktionsfahigkeit des Bodenmarktes dar. Ins-
besondere stiitzt sich der Regelungsansatz auf planwirtschaftliche und kartellahn-
liche Prinzipien, wie die Orientierung von Kauf- und Pachtpreisobergrenzen an
administrativ festzulegenden Grundrenten und Ertragswerten. Daraus resultieren
Beeintrachtigungen der agrarstrukturellen Entwicklung und Wettbewerbsfahigkeit
der Landwirtschaft in Brandenburg ebenso wie eine drastische Entwertung von
Bodeneigentum zulasten der Landwirte ebenso wie der groRenteils in Branden-
burg lebenden 175.000 privaten Bodeneigentiimer. Die Umsetzung des Gesetz-
entwurfes ware mit enormem birokratischem Aufwand und erheblichen Rechts-
unsicherheiten verbunden.
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Im Frihjahr des Jahres 2023 haben die Bundeslander Brandenburg, Sachsen und Tharingen Entwirfe
fur landeseigene Agrarstrukturgesetze vorgelegt. Hintergrund sind Entwicklungen auf den landwirt-
schaftlichen Bodenmarkten sowie agrarstrukturelle Entwicklungen, die in vielen Bundeslandern mit
Sorge betrachtet werden (Bund-Lander-Arbeitsgruppe ,Bodenmarktpolitik 2015). Gleichzeitig werden
die bestehenden gesetzlichen Regelungen in Gestalt des Grundstlicksverkehrsgesetzes und des Land-
pachtverkehrsgesetzes als wenig wirkungsvoll angesehen, unter anderem, da sie aufgrund der Verwen-
dung unbestimmter Rechtsbegriffe (z.B. ungesunde Verteilung von Bodeneigentum) schwer umzuset-
zen seien. Zudem wurde in 2006 die gesetzgeberische Kompetenz flir Fragen des landwirtschaftlichen
Grundstiicksverkehrs und des landwirtschaftlichen Pachtwesens auf die Bundeslander Ubertragen.

Gemein ist den aktuellen Entwirfen, dass wesentlich starker als bisher Kauf und Pacht landwirtschaft-
licher Flachen reguliert werden sollen und zudem auch landeribergreifend neue Instrumente vorge-
schlagen werden, wie Obergrenzen fiir den Flachenbestand landwirtschaftlicher Unternehmen bzw. Un-
ternehmensverblinde sowie die Regulierung von Anteilsverkaufen landwirtschaftlicher Unternehmen mit
Bodeneigentum (sog. Share Deals). Viele der Regulierungsvorschlage werfen grundlegende Fragen
auf, sowohl hinsichtlich der verfolgten Motive und ihrer Konsistenz mit den realen Gegebenheiten und
Herausforderungen als auch hinsichtlich ihrer méglichen Wirkungen fir Bodenmarkte und Agrarstruktur.
Da aus Platzgriinden nicht auf die Gesetzentwdrfe aller Lander eingegangen werden kann, soll exemp-
larisch der Entwurf des Landes Brandenburg (Gesetz zur Verbesserung der brandenburgischen Agrar-
struktur, MLUK 2023a) betrachtet werden, der hinsichtlich der geplanten Verscharfungen der Boden-
marktregulierung am weitesten geht. Der Grofteil der Argumente I13sst sich jedoch auf die Vorhaben
und Gegebenheiten der anderen beiden Bundeslander Sachsen- und Thiringen tUbertragen.

Mit den fir Brandenburg vorgeschlagenen Malinahmen soll eine Reihe wirtschaftlicher, umweltbezoge-
ner, sozialer, agrarstruktureller und Versorgungsziele verfolgt werden. Bereits 2021 hat das Land Bran-
denburg in Abstimmung mit dortigen Verbanden dazu ein agrarstrukturelles Leitbild entworfen, auf das
bei der Begriindung verschiedener MaRnahmen im Agrarstrukturgesetz Bezug genommen wird. Dieses
agrarstrukturelle Leitbild wird im Folgenden mit in die Diskussion einbezogen, um die Koharenz der
verschiedenen Teilziele mit den agrarstrukturellen Gegebenheiten sowie vermutete Wirkungszusam-
menhange zwischen Zielen und Instrumenten priifen zu kénnen.

Die Diskussion des Gesetzentwurfes ist abgesehen von Analogien in anderen Bundeslandern insofern
auch von allgemeiner gesellschaftspolitischer Relevanz, als in ihr das altbekannte Ringen um das ,rich-
tige” Ausmal} politischer Eingriffe in marktwirtschaftliche Wirtschaftssysteme zum Ausdruck kommt.
Analoge Diskurse finden aktuell in der Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaupolitik statt, in der eine
grundlegende Marktskepsis dazu gefuhrt hat, Mietpreisbremsen einzufiihren oder Enteignungsinitiati-
ven von Wohnbaugesellschaften zu fordern.

Bevor auf Inhalte eingegangen wird, einige Vorbemerkungen zur Sprache und Terminologie der zugrun-
deliegenden Texte. Das brandenburgische Leitbild und das Agrarstrukturgesetz stlitzen sich auf Begriffe
fur Akteursgruppen, wie Landwirte, Nichtlandwirte, Investoren, Kapitalanleger. Unter Gendergesichts-
punkten ist zu bemerken, dass ausschliel3lich die mannliche Form verwendet wird, wobei Brandenburg
das Bundesland unter den Flachenlandern in Deutschland ist, dass entsprechend der Agrarstrukturer-
hebung 2020 mit 19% den héchsten Frauenanteil unter den landwirtschaftlichen Betriebsleitungen hat.
Da in dem vorliegenden Policy Brief direkt auf die Formulierungen des Leitbildes bzw. Gesetzentwurfs
Bezug genommen wird, verwenden wir ebenfalls das generische Maskulinum, schlieRen dabei aber
explizit alle Geschlechter mit ein. Weiterhin ist anzumerken, dass auch der Begriff des Landwirts inso-
fern missverstandlich ist, als die Landwirtschaft in Brandenburg im Wesentlichen von juristischen Per-
sonen und Personengesellschaften betrieben wird. Entsprechend basiert der Arbeitseinsatz nur zu 14%
der Arbeitsleistung auf Familienarbeitskraften. Die Ubrigen 86% basieren auf standigen Lohnarbeits-
kraften und Saisonarbeit. Landwirtschaftliche Einzelunternehmen, die am ehesten mit dem Begriff Land-
wirt assoziiert werden, bewirtschaften nur 26% der Flache und stehen nur fir 24% der eingesetzten
Arbeit. Im Vergleich dazu reprasentieren die Juristischen Personen 56% der Flache und 53% der Ar-
beitsleistung. Der Rest verteilt sich auf Personengesellschaften, die mit 2,2 AKE/100 ha deutlich tber-
durchschnittlich viel Arbeit einsetzen.

In der Einleitung zu dem Entwurf des agrarstrukturellen Leitbildes flir Brandenburg (MLUK, 2021) wird
auf Besonderheiten der Ressource ,Boden® hingewiesen, insbesondere seine Unvermehrbarkeit und
daraus mit Verweis auf ein Urteil des Bundesverfassungsgerichtes aus 1967 die Rechtfertigung abge-
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leitet, regulierend in den Bodenmarkt einzugreifen, um Gemeinwohlinteressen angemessen zu berick-
sichtigen. Weiterhin wird auf Urteile des Europaischen Gerichtshofes und eine Mitteilung der EU-Kom-
mission zu Auslegungsfragen Uber den Erwerb von Agrarland (EU-Kommission 2017) verwiesen, die
unter bestimmten Voraussetzungen Eingriffe in den landwirtschaftlichen Bodenmarkt fir zulassig erkla-
ren. Nicht oder kaum wird dagegen auf rechtliche Grenzen staatlicher Eingriffe, wie der aus EU-Sicht
bedeutsamen Niederlassungsfreiheit eingegangen. Regulatorische Eingriffe in das Recht, landwirt-
schaftliche Flachen zu erwerben, zu nutzen und dariiber zu verfligen, berthren den in den Artikeln 63
ff. des Vertrags Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union verankerten Grundsatz des freien Kapi-
talverkehrs. Bedingungen fiir die Zulassigkeit regulatorischer Malnahmen sind Diskriminierungsfreiheit,
Verhaltnismafigkeit (keine Moglichkeit des Ersatzes durch weniger restriktive Manahmen), Vereinbar-
keit mit der EU-Grundrechtecharta (Eigentumsrecht, Berufs-, unternehmerische und Vertragsfreiheit)
sowie Rechtsicherheit (Regelungen mit moglicherweise nachteiligen Folgen fir Einzelne missen klar
und bestimmt und ihre Anwendung fiir die Einzelnen voraussehbar sein).

Dass vollig unregulierte Bodenmarkte zu gesellschaftlich unerwiinschten Resultaten fihren kénnen, ist
im Grunde unstrittig. Allerdings ist im weiteren Verlauf zu analysieren, ob die Voraussetzungen fir und
die VerhaltnismaRigkeit der konkret vorgeschlagenen MalRnahmen gegeben sind. Die Notwendigkeit
regulatorischer Eingriffe wird durch aktuelle Entwicklungen des brandenburgischen Bodenmarktes mo-
tiviert, die sich, laut Leitbildentwurf, nachteilig auf die Agrarstruktur auswirken kénnen. Dabei wird ins-
besondere auf den drastischen Preisanstieg hingewiesen, der sich seit der Nahrungsmittelpreiskrise in
2007 und neuer EU-Vorgaben der BVVG-Bodenprivatisierung in 2006 auf dem Bodenmarkt vollzogen
hat. Weiterhin wird der Konzentrationsprozess bei Eigentums- und Pachtflachen angesprochen sowie
die Tatsache, dass in den letzten Jahren etwa ein Viertel der verauf3erten Flachen von Nichtlandwirten
erworben wurden. Dazu ist folgendes anzumerken:

Erstens, der markante Anstieg von Kauf- und Pachtpreisen ist unstrittig, er ist aber zum einen vor dem
Hintergrund zu sehen, dass zwischen 1990 und 2006 der Bodenmarkt in den neuen Bundeslandern und
insbesondere auch Brandenburg durch Rickgabe von fast 400.000 ha an Alteigentiimer durch die
BVVG und vergunstigten Verkaufen und Verpachtungen an Neu- und Wiedereinrichter sowie LPG-
Nachfolgeunternehmen gepragt war (BVVG 2012). Hiervon wurde auch der Pachtmarkt berthrt. Erst
ab 2007 kam es durch beihilferechtliche Vorgaben der Europaischen Kommission zu einer Orientierung
an Verkehrswerten, die ab 2010 prazisiert wurden. Ebenfalls einher ging der Anstieg der Kaufpreise mit
drastischen Riickgangen der Zinssatze fiir Immobilienkredite, die die Finanzierungskosten von Boden-
kaufen bis ins Jahr 2021 drastisch verringerten. Aus diesen Griinden sind Preisvergleiche mit der Zeit
vor 2010 problematisch. Weiterhin ist anzumerken, dass abgesehen vom Saarland die Bundeslander
Brandenburg, Thiringen und Sachsen die mit Abstand niedrigsten Kaufpreise aller deutschen Bundes-
lander aufweisen und die Preissteigerungen seit 2015 hier nur noch moderat ausfielen (Abbildung 1).
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Kaufpreise nach Bundesldndern
2021, €/ha
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2020, €/ha

Nordrhein-Westfalen
Niedersachsen
Schleswig-Holstein
Bayern

Deutschland
Sachsen-Anhalt
Baden-Wirttemberg

e 557
e 650
e 526
s 492
I 405
s 380
e 365

Mecklenburg-.. = 332

Rheinland-Pfalz
Hessen
Sachsen
Brandenburg
Thiringen
Saarland

0 200 400

s 318
s 260
s 208
m 207
s 203
mmm 140

600 800

Quellen: Destatis (2011, 2020, 2023)

Im Bundesvergleich betragen die Kaufpreise in Brandenburg, Sachsen und Thiringen weniger als die
Halfte des Bundesdurchschnitts und erreichen nicht einmal ein Drittel des westdeutschen Durchschnitts
(Jahr 2021, Destatis 2023). Auch die Pachtpreise sind im Vergleich in allen drei Bundeslandern weit
unterdurchschnittlich (BMEL 2022). Ebenfalls sind laut Auswertungen der Buchflihrungsergebnisse des
Testbetriebsnetzes die Pachtpreise im Vergleich zu den erzielten Grundrenten (vgl. Tabelle 1) zumin-
dest mit Blick auf das durch Durren und eher durchschnittliche Preise gepragte Wirtschaftsjahr 2020/21
keinesfalls als (iberhéht anzusehen.

Tabelle 1: Flachenausstattung, Arbeitsintensitat, Wertschopfung, Grundrenten und Pachtpreise
je Flache landwirtschaftlicher Testbetriebe nach Bundesland, Rechtsform und GroRe in
2020/21

Bundes- |Rechtsform Flache |AK/100 |[Wertschop- |Grundren- |Pachtpreise
land /GroRe LN ha fung/haLN [ten/haLN |/halLN
Branden- |Haupterwerbsbetriebe 234 1,2 586 196 171
burg Juristische Personen 1.023 1,8 893 242 166
Sachsen Haupterwerbsbetriebe 164 1,6 716 172 197
Juristische Personen 1.203 2,1 1.000 265 191
Thiringen |Haupterwerbsbetriebe 194 1,3 707 244 216
Juristische Personen 1.126 1,8 897 214 197
Neue Bun- |JP, <1000 SO* 505 0,9 580 249 181
deslander 3p77000-2000 SO 1.035 14 807 292 218
JP, 2000-3000 SO 1.329 1,6 841 244 232
JP, >3000 SO 1.928 2,1 1.008 224 230

* JP: Juristische Person, SO: Standard-Output in 1.000 € entsprechend EU-Klassifizierung
Quelle: BMEL (2022), Buchflihrungsergebnisse der Testbetriebe

Zweitens, stlitzen sich die Aussagen zur Flachenkonzentration und das Ausmal} der Aktivitaten von
Nichtlandwirten und die Eigentumsstrukturen auf Fallstudien in zwei Landkreisen, die dann verallgemei-
nert werden. Die Ergebnisse stehen nicht im Einklang mit Untersuchungen von Plogmann et al. (2022),
die zeigen, dass sich die Konzentration der Bewirtschaftungsflachen in Brandenburg im letzten Jahr-
zehnt nicht stark verandert hat. Zwar hat die Konzentration in einzelnen Gemeinden zugenommen, in
anderen ist sie dagegen zurlickgegangen. Eigene Auswertungen der Eigentumsstrukturen fir Branden-
burg (vgl. Tabelle 2) zeigen, dass sich nach wie vor ca. 52 % der landwirtschaftlichen Flachen im Ei-
gentum von etwa 175.000, weit Uberwiegend in Brandenburg ansassigen Privatpersonen mit einem
durchschnittlichen Besitz von knapp 4 ha befinden, die diese Flachen groRenteils geerbt haben durften.
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Es ist anzunehmen, dass die betroffenen Personen bzw. deren Familien im Rahmen der DDR-Zwangs-
kollektivierung vielfach fiir lange Zeit quasi enteignet waren.

Eigentiimer Anzahl Flache (Tsd. ha) Flachenanteil
Verbundene Agrarunternehmen 440 230,3 17,58%
Landwirtschaftliche Einzelunternehmen 291 67,5 5,15%
Landwirtschaftliche Privatpersonen 3.706 149,5 11,41%
Andere Privatpersonen 174.910 678,2 51,77%
Religiése Institutionen 1.546 36,2 2,76%
Non-Profit, Vereine, Stiftungen 332 21,7 1,66%
Offentliche Institutionen 2.575 100,6 7,68%
Nichtlandwirtschaftliche Unternehmensnetzwerke 692 14,1 1,08%
Nichtlandwirtschaftliche Einzelunternehmen 768 11,3 0,86%

Auch hinsichtlich der Bewirtschaftungsanteile ergibt sich ein differenziertes Bild. Einerseits ist laut den
Agrarstrukturerhebungen 2010 und 2020 der Flachenanteil der Betriebe mit mehr als 1.000 ha landwirt-
schaftlicher Nutzflache von 600.000 ha auf 544.000 ha insbesondere zugunsten von Betrieben mit 200
bis 1.000 ha gesunken (Destatis 2022). Davon haben vor allem Familienbetriebe profitiert. Andererseits
ergeben eigene Auswertungen der Bedeutung von Unternehmen und Unternehmensverblinden mit je-
weils mehr als 2.600 ha in Brandenburg auf Basis von Eigentums-, Bewirtschaftungs- und Verflech-
tungsdaten, dass diese fast 300.000 ha bewirtschaften oder besitzen, also etwa 23 % der landwirt-
schaftlichen Flache. Davon werden 257.000 ha bewirtschaftet und 118.000 ha befinden sich im Eigen-
tum (vgl. Tabelle 4).

Drittens, wird der Eindruck vermittelt, dass die genannten Entwicklungen - Preisanstieg, Flachenkon-
zentration, Aktivitaten nichtlandwirtschaftlicher Investoren - in einem kausalen Zusammenhang stehen.
(Wenn der Zusammenhang nicht impliziert wirde, wirde es keinen Sinn machen, die Entwicklungen in
dieser Form aufzuzahlen.) Dieser Zusammenhang ist zentral fir die Begriindung der nachfolgenden
Ziele und Maflnahmen, er wird aber weder theoretisch noch empirisch belegt. Balmann und Odening
(2021) verweisen darauf, dass Flachenkonzentration auf der Nachfrageseite des Bodenmarktes kaum
als Erklarung fir hohe Preise herangezogen werden kann. Das Gegenteil ist der Fall: Balmann et al.
(2021) zeigen, dass Kaufpreise dort geringer sind, wo die Konzentration der bewirtschafteten Flache
hdher ist, was 6konomisch infolge verringerten Wettbewerbs auch theoretisch plausibel ist. Dartber
hinaus wird bei der Interpretation statistischer Zusammenhange von einer zeitlichen Koinzidenz auf eine
kausale Beziehung geschlossen, was oft zu Fehlschlissen fuhrt. Wenn gleichzeitig die Bodenpreise
steigen und die Aktivitdten aulerlandwirtschaftlicher Investoren zunehmen, bedeutet das nicht, dass
Letztere ursachlich fir den Preisanstieg sind. Niedrige Zinsen im Gefolge der Finanzkrise fiihren nicht
nur dazu, dass Finanzinvestoren nach alternativen Anlagemdglichkeiten suchen, sondern auch, dass
sich generell die Kapitalkosten verringern, und zwar auch fir landwirtschaftliche Betriebe bzw. Unter-
nehmen beim Erwerb der Flachen. Bodenpreise waren somit in der zurlickliegenden Niedrigzinsphase
auch ohne die zusatzliche Nachfrage durch Nichtlandwirte allein durch den innerlandwirtschaftlichen
Wettbewerb um ein sich verknappendes Bodenangebot gestiegen. Zwar wird in dem Leitbild konzediert,
dass durch den Kapitalzufluss aul3erlandwirtschaftlicher Investoren Kapital- und Liquiditdtsengpasse in
der Landwirtschaft verringert werden kdnnen, allerdings findet dieser Aspekt keinen Niederschlag in den
Zielen und MalRnahmen des Agrarstrukturgesetzes.

Viertens, wird der Eindruck vermittelt, dass agrarstruktureller Handlungsbedarf bestiinde, um Nahrungs-
mittelversorgung zu gewahrleisten sowie dkologische, wirtschaftliche und soziale Ziele der Gesellschaft
zu erreichen. Belege fiir derartige Wirkungsketten werden nicht angefihrt. Vielmehr werden pauschal
negative Wirkungen von UnternehmensgroRe, Flachenkonzentration und Kapitalorientierung auf gesell-
schaftliche Ziele konstatiert. Laut Leitbild ist das Ubergeordnete Ziel ,...im Zusammenhang mit dem
Bodenmarkt eine zukunftsfahige Landwirtschaft, die einen wesentlichen Beitrag zur Versorgung der Re-
gion Berlin/Brandenburg leistet, die zur regionalen Wertschdpfung beitragt und Arbeitsplatze in der Re-
gion schafft und sichert, den Anforderungen des Umwelt-, Boden-, Gewasser,- und Klimaschutzes und
der Biodiversitat gerecht wird, die soziale und 6konomische Stabilitat des landlichen Raums férdert und
die Kulturlandschaft erhalt und mitgestaltet.“ Betrachtet man reale Gegebenheiten in den entsprechen-
den Bundeslandern zeigen Testbetriebsauswertungen fir Brandenburg, dass juristische Personen im
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Durchschnitt einen um 50 % hoéheren Arbeitskraftebesatz je 100 ha und ebenfalls eine um 50 % hdhere
Wertschopfung je ha aufweisen als dortige Haupterwerbsbetriebe (vgl. Tabelle 1). Ahnliche Muster,
wenngleich nicht so ausgepragt, finden sich auch fur Sachsen und Thiringen. Innerhalb der Gruppe der
Juristischen Personen der neuen Bundeslander weist die Gruppe der gréo3ten Unternehmen mit einem
Standard-Umsatz von Uber 3 Millionen € und durchschnittlich etwa 2.000 ha bewirtschafteter Flache
nochmals einen deutlich héheren Arbeitskraftebesatz und héhere Wertschdpfungsintensitat je ha auf
als kleinere Unternehmen (vgl. Tabelle 1).

Aufbauend auf den angeflihrten und empirisch wie theoretisch nur bedingt nachvollziehbaren Pramis-
sen werden im Rahmen des agrarstrukturellen Leitbilds flir Brandenburgs eine Reihe Ziele aufgefiihrt,
die nachstehend kurz kommentiert werden sollen. Fir sich genommen erscheinen sie auf den ersten
Blick agrar-, umwelt- und regionalpolitisch wiinschenswert; sie sind allerdings unstrukturiert und ohne
Bezlige und Zielkonflikte der Einzelaspekte untereinander aufgelistet. Dies scheint auch den Autoren
klar zu sein, denn sie stellen die einzelnen, nachfolgend genannten Ziele unter den Vorbehalt der Ver-
einbarkeit mit den anderen Zielen. Dabei bleibt unklar, wie alle genannten Ziele mit dem Instrument der
Bodenmarktregulierung erreicht werden kénnen.

Das an erster Stelle in dem Leitbild genannte Ziel (Ziel 1) postuliert einen vorrangigen Zugang von
Landwirten zu landwirtschaftlichen Flachen und schliel3t Boden als ,vorrangige“ Kapitalanlage und zu
Spekulationszwecken aus. Die Dynamik auf Finanzméarkten solle keinen Einfluss auf die Entwicklung
des landwirtschaftlichen Bodenmarktes haben. Dieses Ziel, vom BMEL in 2021 auch als ,Ackerland in
Bauernhand“" formuliert, ist der Kern, aus dem sich die Begriindung der meisten MaRnahmen im Bran-
denburger Agrarstrukturgesetz sowie denen in Sachsen und Thiringen ableitet. Eine plausible Begriin-
dung fir diesen sektoralen Exzeptionalismus wird nicht geliefert, und er lasst sich auch nur bedingt aus
den zweifellos vorhandenen Besonderheiten des Bodenmarktes ableiten. Das Leitbild stltzt sich viel-
mehr auf das Narrativ eines renditeorientierten Investors als Konkurrent von Landwirten um den Erwerb
von Land, der sich nicht um Nachhaltigkeit und um soziale Belange in landlichen Rdumen kiimmert2.
Fir ein solches Verhalten mag es einzelne Beispiele geben, aber keine breit gestitzte empirische Evi-
denz. Im Gegenteil: Kionka et al. (2021) werten alle Bodenk&ufe in Niedersachen zwischen 1990 und
2018 aus und finden keinen systematischen Unterschied in der Haltedauer von Boden zwischen Land-
wirten und Nichtlandwirten. Allein aufgrund hoher Transaktionskosten eignet sich landwirtschaftlicher
Boden nicht fur kurzfristige Anlagezwecke. Ebenso wenig Iasst sich die Hypothese empirisch belegen,
dass Nichtlandwirte eine hdhere Zahlungsbereitschaft aufweisen als Landwirte. (Darauf wird spater na-
her eingegangen.) Bemerkenswert in der Formulierung dieses Ziels ist zudem die negative Konnotation
des Spekulationsbegriffs, der in den Wirtschaftswissenschaften gemeinhin ganz wertfrei als gedankliche
Vorwegnahme erwarteter kiinftiger Rahmenbedingungen verstanden wird, auf die 6konomische Ent-
scheidungen gebaut werden. In diesem Sinne spekuliert jeder Erwerber von Boden, auch Landwirte,
Uber die kiinftigen Einkommenserzielungsmaoglichkeiten aus landwirtschaftlicher Produktion (oder auch
nicht-landwirtschaftlichen Nutzungsmdglichkeiten). Weiterhin ist die in der Zielformulierung zum Aus-
druck gebrachte Vorstellung, dass sich der Agrarsektor von Entwicklungen auf Finanzmarkten abkop-
peln kdnnte, in einer globalisierten Welt kaum realisierbar (und geradezu naiv).

Auffallig ist zudem die MutmalRung, dass eine von Investoren betriebene und konzentrierte Landwirt-
schaft weitere Investoren nach sich zége oder landwirtschaftliche Betriebe nur noch formal existieren,
aber eigentlich auf Grundlage von Bewirtschaftungsvertragen fir Konzerne arbeiten und nicht mehr als
mit dem Dorf verbunden in Erscheinung treten. Belege hierfur fehlen. Gesellschaftliche Funktionen von
Wettbewerb, Unternehmertum und Markten werden entsprechend nicht adressiert und liefern insofern
auch keine Anhaltspunkte, wie ihnen ein wissenschaftlich fundierter Rahmen geboten werden kdnnte,
der tatsachlich gesellschaftlichen Interessen forderlich ware.

Viele der nachfolgend im Leitbild genannten Ziele nehmen implizit oder explizit Bezug auf Ziel 1. So
wird zum Beispiel auch in Ziel 2 und Ziel 5 gefordert, dass sich der bewirtschaftete Boden (zu einem
angemessenen Anteil) im Eigentum der Bewirtschafter befinden solle. Warum Betriebseigentiimer im

' Es sei angemerkt, dass der vom BMEL in einem Schreiben an die Landerminister formulierte Titel ,Ackerland
in Bauernhand — Initiative fiir einen gerechten Bodenmarkt® im Grunde die 1945 von der KPD und der Militar-
verwaltung in der Sowjetischen Besatzungszone propagierte Losung ,Junkerland in Bauernland“ aufgreift. Unter
dieser Losung wurden ab September 1945 etwa 7.000 ,GroRgrundbesitzer mit mehr als 100 ha Land entscha-
digungslos enteignet und von ihren Wohnorten vertrieben. Zusammen mit weiteren 4.000 Betrieben ,aktiver
Nazis und Kriegsverbrecher” mit weniger als 100 ha wurden 3,3 Millionen ha fiir die damaligen ,Bodenre-
form* requiriert (Niemetz 2020).

2 Dieses Narrativ ist nicht neu und wird insbesondere in Hochpreisphasen von Bodenmarkten in gesellschafili-
chen Diskursen zur Marktregulierung bemiiht, wie Fihrer (2013) in seiner wirtschaftshistorischen Analyse des
.Bodenspekulanten als Feindbild der bundesdeutschen Gesellschaft darlegt.
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Agrarsektor, anders als in anderen Sektoren, auch Eigentiimer von Produktionsfaktoren sein sollen,
wird nicht 6konomisch begriindet, ebenso wenig wie der implizit postulierte Zusammenhang zwischen
ywvielfaltiger Agrarstruktur® und sozialer Stabilitat. In gleicher Weise wird bei der Begriindung des vierten
Ziels ein nicht belegter Zusammenhang zwischen Renditeerzielung von Unternehmen und der Verlet-
zung von Nachhaltigkeitszielen unterstellt. Weiterhin wird angenommen, dass dieser Zusammenhang
nur flr Kapitalanleger au3erhalb der Landwirtschaft besteht, wahrend implizit angenommen wird, dass
Landwirte auf Rendite verzichten, um nachhaltig und sozial vertraglich zu wirtschaften. Dies darf be-
zweifelt werden.

Das dritte im Leitbild angefiihrte Ziel fordert unter Verweis auf die Brandenburgische Verfassung eine
breite Eigentumsstreuung flr landwirtschaftliche Flachen. Dieses in Art. 41 der Verfassung des Landes
Brandenburg verankerte Ziel ware angesichts der Tatsache, dass es in Brandenburg nur etwa 5.400
landwirtschaftliche Betriebe gibt, am besten durch einen uneingeschrankten, nicht auf Landwirte be-
grenzten Zugang zum Bodenmarkt zu erreichen.?® Foérderlich ware im Sinne dieser Zielsetzung die der-
zeit etwa 175.000 Privatpersonen mit durchschnittlich knapp 4 ha landwirtschaftlicher Flache und einem
Gesamtanteil von 52% der landwirtschaftlichen Flache (Tabelle 2) in ihren Rechten zu starken. Ebenfalls
forderlich ware, den Flachenzugang landwirtschaftlich Beschaftigter, etwa von Agrargenossenschaften,
zu starken — was aber weder im Leitbild noch den Entwirfen und Eckpunktepapieren erkennbar ist.
Wenig férderlich ware dem Ziel einer breiten Eigentumsstreuung jeder Versuch, politisch auf eine Ver-
ringerung von Kauf- und Pachtpreisen hinzuwirken; denn dies wirde sich nicht nur negativ auf die Ei-
genkapitalsituation und damit die Kreditwiirdigkeit landwirtschaftlicher Betriebe auswirken. Bei dadurch
erzwungenen gravierenden Preiseffekten kdme dies einer Teilenteignung gleich, die nicht nur beihilfe-
rechtlich problematisch ware, sondern zugleich viele Opfer der DDR-Zwangskollektivierung erneut tref-
fen wirde.

Grundsatzlich gibt es gute Griinde, einer zu hohen Konzentration von Bodeneigentum entgegenzuwir-
ken, und zwar unabhangig ob Landwirte oder Nichtlandwirte Bodeneigentiimer sind, wenn damit uner-
winschte lokale Marktmacht verbunden ware. Es ist bemerkenswert, dass auf Markmacht in der Be-
grindung des Leitbildes nicht eingegangen wird — wobei anzumerken ist, dass Marktmachteffekte durch
hohe Flachenkonzentration auf Seite der landwirtschaftlichen Betriebe in Brandenburg iberschaubare
Effekte erreichen (Balmann et al. 2021).

Zwei weitere Ziele (Ziel 8 und Ziel 11) sehen vor, die Preisentwicklung auf Kauf und Pachtmarkten an
die Einkommensmadglichkeiten in der Landwirtschaft zu knGpfen. Dem liegt die - letztlich planwirtschaft-
liche - Vorstellung zugrunde, durch Eingriffe in den Bodenmarkt, dessen Preisentwicklung steuern zu
kénnen, und dass auf diese Weise ein ausreichendes Einkommen fiir alle Landwirte im Sektor méglich
sei. Das steht im Widerspruch zur empirischen Realitat, dass landwirtschaftliche Betriebe bzw. Unter-
nehmen sich hinsichtlich ihrer Rentabilitdt enorm unterscheiden (vgl. Abbildung 3). Ebenfalls steht es
im Widerspruch zu der Funktion des Agrarstrukturwandels als wettbewerbsorientierten Anpassungspro-
zess eines Sektors an sich verandernde Rahmenbedingungen in einer Marktwirtschaft. Faktorpreise
lassen sich in einer dynamischen Marktwirtschaft nicht in der Weise regulieren, dass alle Wirtschafts-
einheiten dauerhaft auskémmliche Einkommen erzielen kdnnen. Die Begriindung dieser Ziele geht zu-
dem von der nicht belegten Annahme aus, Kaufpreise fur landwirtschaftliche Grundstiicke seien nicht
fundamental bestimmt, sondern durch ,Spekulation” getrieben.

In den folgenden Abschnitten wird diskutiert, wie die im Leitbildentwurf formulierten Ziele in dem Entwurf
des brandenburgischen Agrarstrukturgesetzes umgesetzt werden sollen, und welche Folgen sich dar-
aus im Einzelnen ergeben kénnen. Wir folgen dabei der in dem Gesetzentwurf vorgenommenen Unter-
scheidung in Vorschriften, die den Kaufmarkt betreffen und solchen, die den Pachtmarkt betreffen.
Ebenfalls wird auf GréRenbegrenzungen von Unternehmen bzw. Unternehmensverbiinden sowie Re-
gelungen fiir mittelbare Ubertragungen von Grundstiicken und Pachtflachen im Rahmen von Anteilser-
werben eingegangen.

§7 des brandenburgischen Agrarstrukturgesetzentwurfs ist von zentraler Bedeutung fir die Veraule-
rung bzw. den Erwerb von Boden, da er Versagensgriinde fiir die (direkte) Ubertragung landwirtschaft-
licher Grundstiicke benennt und regelt: die Ausiibung des Vorkaufsrechts durch einen aufstockungsbe-
durftigen und —willigen Landwirt gegeniiber einem Nichtlandwirt, die Vermeidung von Flachenkonzent-
ration einerseits und die unwirtschaftliche Verkleinerung von Grundstiicken andererseits sowie eine
missbrauchliche Festlegung von Bodenpreisen. Diese Punkte sind im Grunde nicht neu und kommen

3 In der Landesverfassung heil’t es: ,Das Land fordert eine breite Streuung des Eigentums, insbesondere die

Vermdgensbildung von Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern durch Beteiligung am Produktiveigentum.” (Art.
41 (3) Verfassung des Landes Brandenburg v. 1992).
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auch im Grundstlcksverkehrsgesetz vor, allerdings werden die Tatbestéande prazisiert und gleichzeitig
sehr weit gefasst, so dass zu erwarten ist, dass sie in einer Vielzahl von Transaktionen greifen werden.
Darauf ist im Folgenden naher einzugehen.

In diesem Zusammenhang ist wichtig, wie die Gruppen der vorrangigen bzw. nachrangigen Erwerber
definiert werden. Ein Vorkaufsrecht haben aufstockungsbedurftige lokal aktive Landwirte sowie durch
das Land anerkannte Vereinigungen und Organisationen, die sich der Férderung einer gemeinwohlori-
entierten Landwirtschaft verpflichtet haben. Das Vorkaufsrecht kann zum vereinbarten Kaufpreis geltend
gemacht werden. Nachrangig sind nichtlandwirtschaftliche Investoren, aber auch Uberregional agie-
rende Landwirte. Offensichtlich soll Bodeneigentum in erster Linie lokalen Landwirten zuganglich sein,
was nach unserer Auffassung nicht in ausreichendem Male begriindet ist. Warum muss sich Boden im
Eigentum des bewirtschaftenden Landwirts befinden? Leonhardt et al. (2019) zeigen beispielsweise fiir
Osterreichische Betriebe, dass die Bewirtschaftungspraxis und die Erreichung von Nachhaltigkeitszielen
nicht davon abhangen, ob Boden gepachtet ist oder sich im Eigentum befindet. Warum muss ein Land-
wirt seinen Betriebssitz in einem Radius von weniger als 15 Kilometern zu der zu erwerbenden Flache
haben und warum sollen weiter entfernte Fldchen nicht ausschlieBlich durch Lohnunternehmer bewirt-
schaftet werden dirfen? Diese Vorschriften implizieren massive Einschnitte in die unternehmerische
Freiheit von Landwirten. Derartige Regions- bzw. Wohnsitzerfordernisse sind aus EU-Perspektive nicht
mit dem Grundsatz des freien Kapitalverkehrs vereinbar und Vorrechte flr ortsansassige Kaufer dirften
eine verdeckte Form der Diskriminierung darstellen.

Von Vorteil ist das Agrarstrukturgesetz allein fiir kleinere (d.h. unter 2.600 Hektar grof3e), lokale Land-
wirte, da das Vorkaufsrecht Konkurrenz um den knappen Faktor Boden reduziert. Die zu erwartende
Anwendungshaufigkeit des bereits bestehenden Vorkaufsrechts fir Landwirte wird durch eine Erweite-
rung bisheriger Vorschriften des Grundstiicksverkehrsgesetzes deutlich gesteigert, da es nicht mehr
erforderlich ist, dass ein aufstockungsbedurftiger Landwirt bereit und finanziell in der Lage ist, das Vor-
kaufsrecht auszutiben. Ist dem erwerbsberechtigten Landwirt aktuell ein Kauf nicht méglich, soll eine
(fur Brandenburg zu griindende) Landgesellschaft einspringen, muss aber innerhalb von 10 Jahren wei-
terverauRRern. Dadurch soll der llliquiditat des Bodenmarktes Rechnung getragen werden. Lokale Land-
wirte erhalten damit quasi eine Wachstumsoption, freilich ohne dafiir eine Optionspramie zu zahlen. Die
Landgesellschaft wird in starkerem Malf3e als bisher von dem Vorkaufrecht Gebrauch machen, da es
ausreichend ist, wenn ein lokaler Landwirt potenziellen Aufstockungsbedarf signalisiert; eine finanzielle
Verpflichtung ist nicht erforderlich. Im Ergebnis werden Landgesellschaften einen gréf3eren Bodenpool
halten als bisher und in starkerem Malle Preisschwankungen auf dem Bodenmarkt ausgesetzt sein,
deren Risiken sie tragen. Ebenso wird der Finanzbedarf, zumindest in der Aufbauphase der Landge-
sellschaft hoch sein, solange der Bodenpool wachst. Ebenfalls kénnen zivilgesellschaftliche als ,agrar-
strukturell gemeinnitzig“ anerkannte Gesellschaften wie Landwirte Flachen kaufen und auch Vorkaufs-
rechte austben. Damit treten sie letztlich in Konkurrenz zu Landwirten.

Bei Flachenerwerb, der durch Eigentum oder Pacht zu einer Flache tber 2.600 ha (einschlieBlich Fla-
chen in anderen Bundeslandern)* fihrt, vermutet der Gesetzgeber einen ,agrarstrukturellen Nachteil®,
der zur Versagung der Genehmigung fuhrt. Der Grenzwert von 2.600 wird statistisch Uber ein Perzentil
der aktuellen BetriebsgroRenverteilung ermittelt. Eine 6konomische Begriindung wird darin gesehen,
dass ab dieser GroR3e keine signifikanten Kostendegressionseffekte mehr zu erwarten seien. Diese Aus-
sage beruft sich auf eine Auswertung von Testbetriebsergebnissen. Es wird argumentiert, dass Betriebe
dieser GroRe oft nicht in der Lage seien, Mittel flir Erweiterungsinvestitionen aufzubringen. Mit diesen
Argumenten wird nicht aufgezeigt, worin der agrarstrukturelle Nachteil besteht, wie etwa durch die Ent-
stehung von Marktmacht. Testbetriebe machen nur eine kleine Stichprobe aller Betriebe aus, so dass
man daraus weder auf GroReneffekte noch auf Wachstumsinteressen und -bedarfe schlieRen kann. Die
dahinterstehende Vorstellung, der Gesetzgeber wisste, was die optimale/maximale BetriebsgroRe ist,
zeugt von einer planwirtschaftlichen Denkweise. Darlber hinaus ist die Begrindung inkonsistent: Wenn
grolRe Agrarbetriebe kein 6konomisches Interesse hatten, weiter zu wachsen, wozu bedarf es dann ei-
nes Gesetzes, das dies verhindert? Betriebe kdnnen laut Gesetzentwurf zwar die Vermutung einer nach-
teiligen Agrarstruktur durch Nachweis eines gesteigerten Interesses widerlegen — entsprechend wird
von einer GroRenschwelle statt Grenze gesprochen. Damit wird allerdings die Beweislast umgekehrt.
Betriebe missen sich gegeniiber Behdrden rechtfertigen, warum sie wachsen wollen. Ahnliche Inter-
ventionen sind in marktwirtschaftlichen Systemen nur bei Fusionen von Grofsunternehmen (blich, wenn

4 So lauten zumindest die Ausfiihrungen einer Anlage zum Gesetzentwurf. Vgl. MLUK (2023b).
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eine marktbeherrschende Stellung zu befilirchten ist. Darauf wird im Kontext des Agrarstrukturgesetzes
allerdings nicht Bezug genommen - vermutlich, weil der Nachweis nicht zu erbringen ware.

Méchte ein Unternehmen Uber die GréRenbegrenzung wachsen, wird erwartet, dass der Erwerber be-
triebswirtschaftliche Griinde anflhren kann, die so geregelt sein sollen, dass mindestens drei aus einer
Liste von sechs alternativen Griunden fir ihn Glltigkeit besitzen. Diese Vorgabe ist nicht schlissig.
Wenn betriebswirtschaftliche Griinde als Kriterium fir die Zuldssigkeit von Erweiterungen Uber die
Grenze gelten sollen, dann sollten sie auch betriebswirtschaftlich gehandhabt werden. Ohnehin fehlen
in der Liste etwa strategische Argumente, die etwa die Ausrichtung des Betriebes bzw. Unternehmens
betreffen. De facto durften sie kaum ein Wachstum in der Flache erlauben.

Dariiber hinaus wird argumentiert, dass die Vermogen grof3er Unternehmen einen Umfang erreichen
kann, der im Fall einer Betriebsnachfolge lediglich durch auferlandwirtschaftliche Kapitalanleger aufge-
bracht werden kdnnte, was dann wiederum zu Pachtpreissteigerungen und weiteren Konzentrationsef-
fekten flhren wirde. Auch hierfir fehlen empirische Belege. Balmann et al. (2021) etwa finden, dass
mit steigender Konzentration der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen Kauf- und Pachtpreise
tendenziell niedriger sind.

Ein rechtliches Begriindungsproblem der Gréflenschwelle kénnte daraus resultieren, dass sich derzeit
bereits 23% der landwirtschaftlichen Flache des Landes in Bewirtschaftung oder Eigentum von Unter-
nehmen bzw. Unternehmensverbinden mit mehr als 2.600 ha befinden, denen Bestandsschutz gewahrt
werden soll. Wenn diese Unternehmen oder Verbiinde die Landwirtschaft in Brandenburg bereits pra-
gen, warum sollten dann unter der Schwelle liegende Unternehmen dann nicht ebenfalls entsprechend
wachsen diirfen? (Dazu neben weiteren Aspekten ausfihrlicher in Abschnitt 4.)

Schlief3lich ist nicht nachvollziehbar, warum bei der GréRenbegrenzung nicht zwischen Eigentums- und
Pachtflachen differenziert wird — abgesehen vom betriebswirtschaftlichen Argument eines unterdurch-
schnittlichen Eigentumsanteils. Das impliziert, dass der Flachenanhdufung durch Kauf durch eine Ver-
ringerung des Pachtflachenumfangs begegnet werden kann, was zu einer weiteren Eigentumskonzent-
ration gerade bei sehr groRen Betrieben flihren kann.

Ein wesentlicher Bestandteil des brandenburgischen Agrarstrukturgesetzentwurfs ist die Verscharfun-
gen der Preismissbrauchsregelung als Versagensgrund fiir Landerwerb, also die Definition, wann ,gro-
bes Missverhaltnis zwischen Preis und Wert“ besteht. Dieses liegt laut dem brandenburgischen Geset-
zesentwurf dann vor, wenn der Kaufpreis fur Ackerland den landwirtschaftlichen Ertragswert um 30%
Ubersteigt. Der Ertragswert wird definiert als kapitalisierte Grundrente und seine Berechnung wird in den
Erlduterungen des Gesetzentwurfes weitgehend vorgegeben. Werte fur die Grundrente werden fir finf
Landbaugebiete ausgewiesen, ebenso wie die Dauer der Kapitalisierung (25 Jahre). Allein die Héhe
des Zinssatzes wird nicht vorgegeben. Durch diese Vorgaben wird die Feststellung des Vorliegens von
Preismissbrauch aus administrativer Sicht vereinfacht. Dieser Vorschlag und seine Begrindung sind
allerdings in mehrfacher Hinsicht fragwirdig: Erstens, ist der Ertragswert als solcher ungeeignet, um
Bodenpreise zu bestimmen, die sich unter wettbewerblichen Bedingungen einstellen. Vielmehr ist der
Verkehrswert der anzusetzende BewertungsmaRstab (Kéhne 2000, S. 56)5. Der Ertragswert unter-
schatzt den Verkehrswert regelmanig. Nichtlandwirtschaftliche Nutzungserwartungen, transaktionsspe-
zifische Einflisse, Nutzungsmaoglichkeiten von Flachen als Konsumgut oder Optionswerte spielen bei
der Ermittlung des Referenzpreises keine Rolle. Zweitens, ist die vorgesehene Differenzierung der
Grundrente nach finf Landbaugebieten unzureichend, denn sie tragt weder der tatsachlichen Hetero-
genitat der Grundrenten zwischen Betrieben ausreichend Rechnung, wie Abbildung 3 verdeutlicht, noch
der Heterogenitat der Verwertung innerhalb von Betrieben mit variierenden Schattenpreisen. Drittens,
ist es nicht sachgerecht, Grundrenten nur auf 25 Jahre zu kapitalisieren, da beim Faktor ,Boden® grund-
satzlich von einer unendlichen Nutzungsdauer auszugehen ist. Aus dem beschrankten Kapitalisierungs-
zeitraum ergeben sich fir niedrigere Zinssatze erhebliche Subventionsanteile, die beihilferechtlich kaum
akzeptabel sein durften (vgl. Tabelle 3). Auch die Begriindung der Festlegung auf eine Kapitalisierung
Uber 25 Jahre in Anlehnung an Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft (LandR 19) fir einen Erwerbs-
verlust ist nicht stichhaltig, da es um einen enteignungsahnlichen Eingriff in Eigentumsrechte und Ver-
mogen, insbesondere von Nichtlandwirten geht.

5In einem friiheren Gesetzentwurf wurde der (innerlandwirtschaftliche) Verkehrswert anstelle des Ertragswertes
fir die Definition eines ,Preismissbrauchs® herangezogen. Unter Verwendung des Verkehrswertes wiirden deut-
lich weniger Transaktionen als missbrauchlich eingestuft werden, aber beispielweise im Jahr 2017 immerhin noch
etwa 23 Prozent. Ein ,innerlandwirtschaftlicher Verkehrswert” basierend auf Transaktionen lasst sich kaum ermit-
teln, da nur sehr wenige und kaum reprasentative Transaktionen stattfinden.
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Zins- Unendliche Rente Kapitalisierungsfaktor Subventionsanteil gegeniiber
satz (1h) 25 Jahre (Kf{(i,25)) unendlicher Rente

1% 100 22,02 77,98%

2% 50 19,52 60,96%

3% 33,3 17,41 47,77%

4% 25 15,62 37,52%

5% 20 14,09 29,55%

Im Folgenden wird untersucht, welcher Anteil der Transaktionen im Land Brandenburg im Zeitraum von
2000 bis 2017 betroffen gewesen ware, wenn das 1,3 fache des Ertragswertes Preismissbrauch indi-
zieren wirde. Die Preismissbrauchsregelung greift ab einer Flache von 2 ha Transaktionsvolumen, da-
her werden nur Flachen ab dieser Mindestgrof3e berticksichtigt. AuRerdem beschrankt sich die Analyse
auf Ackerland. Der Diskontierungszinssatz wurde mit 2% konservativ angesetzt.

Abbildung 2 verdeutlicht die Absurditat dieser Regelung: Ab dem Jahr 2014 ware bei mehr als jeder
zweiten Transaktion und ab dem Jahr 2017 bei iber 70% der Transaktionen ein Preismissbrauch ver-
mutet worden. In absoluten Zahlen waren im Jahr 2017 523 Falle betroffen gewesen. Entsprechend
Abbildung 1 ist davon auszugehen, dass auch in den folgenden Jahren der grote Teil der gezahlten
Kaufpreise ,missbrauchlich“ gewesen ware.
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Faktisch fuhrt die Einflhrung einer solchen Regelung zu einer Interventionsmaglichkeit bei nahezu jeder
an Markt und Wettbewerb orientierten Transaktion, auch wenn seitens des potenziellen Erwerbers die
Moglichkeit besteht, einen hoheren Preis zu rechtfertigen. Die Folgen fir den landwirtschaftlichen
Bodenmarkt waren gravierend, denn die Anwendung dieser Preisregel wirde eine massive Entwertung
von Ackerland bedeuten. Betrachtet man das Jahr 2017, ist festzustellen, dass bei Fallen mit
vermutetem Preismissbrauch eine durchschnittliche Differenz zwischen Kaufpreis und ermitteltem 1,3-
fachen Barwert von 6.598 €/ha vorhanden ist. Setzt man dies in Relation zu einem durchschnittlichen
Kaufpreis pro ha von 12.375 €/ha in diesem Jahr, wird deutlich, welch gravierender Wertverlust die
Folge ware. Rechnet man diesen Wert auf das gesamte Ackerland in Brandenburg (mit einer
TransaktionsgréRe Uber 2 Hektar) hoch, betragt dieser Vermdgensverlust iber 3 Milliarden Euro. Dies
wirde nicht nur den Kreditzugang fir Betriebe verringern, auch Banken missten erhebliche
Wertberichtungen in ihren Bilanzen vornehmen. Unabhangig davon, dass dieser Versagensgrund kaum
einer juristischen Uberpriifung standhalten diirfte, wiirde diese ,Quasi-Enteignung“ von Bodeneigentum
entsprechende Anpassungsreaktionen hervorrufen, etwa in Form von Schwarzgeldzahlungen,
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Flachenteilungen oder einem (Schwarz)Handel mit Bewirtschaftungsrechten. Weiterhin ist zu erwarten,
dass sich der ohnehin geringe Anteil an Transaktionen auf dem Bodenmarkt weiter verringern wiirde.

Der Erwerb landwirtschaftlicher Unternehmen oder eines bestimmenden Anteils daran (50% und mehr
der Stimmrechte), was einem sogenannten ,Share Deal“ entspricht, soll kiinftig anzeigepflichtig werden
(§82 (10) — (12)). Dieser Erwerb kann beanstandet werden, wenn damit Grundstlicke (§12) oder Pacht-
flachen (§18) mittelbar Ubertragen werden, sofern damit im Rahmen eines Unternehmensverbundes
»ein Nachteil fir die Agrarstruktur” entsprechend §7 hinsichtlich einer damit verbundenen bewirtschaf-
teten oder im Eigentum befindlichen Gesamtflache des Verbundes von 2.600 ha Uberschritten wird oder
der Erwerber seinen landwirtschaftlichen Betrieb nicht mindestens 5 Jahre selbst bewirtschaftet. Falls
ein Beteiligungserwerb beanstandet wird und die Beanstandung nicht innerhalb einer angemessenen
Frist (2 Jahre) ausgeraumt wird, kann vom Siedlungsunternehmen ein Ankaufsrecht ausgetibt werden.

Diese Regelungen an sich gehen nicht grundlegend Uber die Begrenzungen der unmittelbaren Grund-
stlicks- oder Pachtflachenlbertragungen hinaus — abgesehen davon, dass keine Ausnahmen ersichtlich
sind, die dies etwa aus betriebswirtschaftlichen Griinden erlauben wiirden. Dennoch sind sie restriktiv,
weil damit fur Unternehmensverbliinde Gréf3enbegrenzungen entstehen von 2.600 ha landwirtschaftli-
cher Flachen bzw. dem bestehenden Bestandsschutz. Entsprechend werfen sie mehrere Fragen auf.

Zum einen stellt sich die Frage nach der regionalen Abgrenzung. So konnte einleuchten, dass Hand-
lungsbedarf zur Abwendung von Nachteilen fur die Agrarstruktur gesehen wirde, wenn durch den Er-
werb zusétzlicher Beteiligungen eines Unternehmensverbundes eine besondere regionale Flachenkon-
zentration entsteht, von der potentielle Marktmacht ausgeht. Allerdings wird im Gesetzentwurf nicht dif-
ferenziert, ob regionale Konzentrationen entstehen oder ob die Betriebe eines Verbundes in véllig un-
terschiedlichen Regionen angesiedelt sind. Es wird nicht einmal differenziert, ob die Uberschreitung der
GréRenbegrenzung aus anderen Betrieben des Verbundes innerhalb Brandenburgs oder auf3erhalb des
Landes® resultiert. Hieraus resultiert die Frage nach einer stichhaltigen Begriindung der Annahme eines
Nachteils fur die Agrarstruktur bei landwirtschaftlich aktiven Investoren, die bislang nicht in der Region
eines Ubernommenen landwirtschaftlichen Betriebes bzw. Unternehmens aktiv sind. Insbesondere ware
zu begriinden, warum ein Uberregionaler oder Bundesland Ubergreifender Anteilserwerb eines landwirt-
schaftlichen Unternehmensverbundes sich nachteiliger fiir die Agrarstruktur auswirken sollte als die
Ubernahme oder Beteiligung eines bislang nichtlandwirtschaftlich aktiven Investors — und das sogar
unabhéngig von dessen regionaler Herkunft. Ebenfalls wiirde sich etwa beim Anteilserwerb durch ein
bislang lGberwiegend in anderen Bundeslandern landwirtschaftlich tatiges Unternehmen die Frage stel-
len, ob dies anders gehandhabt werden diirfte, als wenn ein bislang in Brandenburg tatiges Unterneh-
men seine GréRenschwelle von 2.600 ha oder dem gewahrten Bestandsschutz durch den mittel- oder
unmittelbaren Erwerb von Grundstiicken oder Pachtflachen in anderen Bundeslandern Uberschreitet
(was zumindest in Brandenburg nicht anzeigepflichtig ware). Sollte letzteres nicht differenziert betrach-
tet und zum Anlass fur Auflagen an das Unternehmen genommen werden, kénnte der Gesetzentwurf
zugleich als Eingriff in die Agrarstruktur anderer Lander verstanden werden. Im Fall, dass Auflagen zur
Flachenabstockung an einen in Brandenburg aktiven landwirtschaftlichen Unternehmensverbund erteilt
werden, der Uber Grundstlcke oder Pachtflachen in anderen Bundeslandern verflgt, kdnnte dieser sich
genotigt sehen, Flachen in anderen Bundeslandern abstocken, um die Auflagen zu erfillen. Auch dies
ware indirekt ein Eingriff in die Agrarstruktur anderer Bundeslander.

Zum zweiten stellt sich die Frage, inwieweit die Argumentation, dass die Regulierung des Anteilserwerbs
Uber eine GréRenbegrenzung von 2.600 ha der Abwendung eines Nachteils fur die Agrarstruktur diene,
vereinbar ist mit dem Bestandsschutz fir bereits gréf3ere Unternehmen und Unternehmensverbinde.
Das gilt umso mehr, wenn diese mit insgesamt fast 300.000 ha bereits jetzt etwa 23 % der landwirt-
schaftlichen Flache in Brandenburg in Héhe von 1,31 Millionen ha bewirtschaften oder im Eigentum
haben (vgl. Tabelle 4). Hieraus resultiert nicht nur die rechtliche Frage einer unangemessenen Diskri-
minierung von Unternehmen oder Unternehmensverbiinden, die noch unterhalb der Grenze liegen, son-
dern auch die Frage, ob ein Wachstum eines bestehenden landwirtschaftlichen Unternehmens oder
Unternehmensverbundes Uber die Grenze von 2.600 ha ein Nachteil fir die Agrarstruktur darstellen soll,
wenn bereits jetzt groRere Unternehmen oder Unternehmensverbiinde diese Agrarstruktur pragen.

Drittens stellt sich die Frage nach den Implikationen der GréRenbegrenzung. Der Gesetzentwurf sieht
vor, dass den Erwerbern Auflagen erteilt werden kénnen; deren Umsetzung bleibt allerdings offen. Das
dirfte dazu fuhren, dass vor allem wenig attraktive FIlachen abgestoRen wirden oder aber Flachen in

6 In einer Anlage zur Beteiligung der Verbande zum Gesetzentwurf heillt es in den Erlauterungen ,In die Berech-
nung des Flachenbestandes des Antragstellers sind alle bewirtschafteten Flachen im Bundesgebiet einzubezie-
hen.” (MLUK 2023b).
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nichtlandwirtschaftliche Verwertungen, wie z.B. Photovoltaik, oder gegebenenfalls auch in verbundene
Unternehmen uberfuhrt werden, bei denen keine 50% Beteiligung besteht. Damit kdnnen derartige Auf-
lagen agrarstrukturell unerwiinschte Anpassungen beférdern. Eine zweite Implikation der Gréf3enbe-
grenzung beim Anteilserwerb besteht darin, dass Losungen zur Abwendung einer Unternehmensinsol-
venz erschwert werden, was im kapitalintensiven Sektor Landwirtschaft neben erheblichen Liquidati-
onsverlusten auch zur Gefdhrdung von Arbeitsplatzen fihren kann.

Gesamt Bewirtschaftet | Gepachtet | Eigentum Verpachtet
Anzahl 72 72 72 72 72
Mittelwert 4.163 3.569 2.528 1.635 594
Standardabweichung 2.593 2.024 1.423 1.472 865
Minimum 2.609 856 506 161 16
Maximum 17.905 14.665 9.824 10.089 5.736
Gesamt 299.736 256.968 182.016 117.720 42.768

Zu stellen ist nicht zuletzt die Frage nach der Motivation dieser Regelung. Im Frihjahr 2023 wurde
offentlich Gber den Verkauf der Réderland GmbH Boénitz an eine Immobiliengesellschaft aus Leipzig
berichtet und problematisiert, dass die Immobiliengesellschaft einen anderen Kaufinteressenten mit
landwirtschaftlichem Hintergrund Uberboten hatte. Da die Réderland GmbH nur Gber 2.500 ha verflgt,
wirde sie unter der GroRenschwelle von 2.600 ha liegen und wére von der Gréf3enbegrenzung ohnehin
nicht betroffen, soweit der Erwerber nicht bereits Giber andere landwirtschaftliche Flachen verfiigt. Aber
selbst, wenn sie Gber mehr als 2.600 ha Flache verfligen wirde, ware dies nicht relevant, soweit der
Erwerber bislang nicht bereits Uber landwirtschaftliche Flachen verfiigt. Relevant ware hochstens, wenn
der Investor die Flachen nicht selber landwirtschaftlich bewirtschaften will, sondern den Betrieb lediglich
als Anlage zur Verpachtung oder VeraulRerung von Flachen erwirbt.

Die Vorschlage zur Regulierung des Pachtmarktes in §17 umfassen neben der geplanten Sanktionie-
rung der Nichtanzeige von Pachtvertragen insbesondere eine Preisbegrenzung und eine Begrenzung
der Zupacht von landwirtschaftlichen Unternehmen oder Unternehmensverbiinden mit mehr als 2.600
ha Eigentums- und Pachtflachen. Vorgesehen ist zum einen eine Preisbegrenzung auf 120% eines so-
genannten Grundpachtpreises, der fur Ackerland in den jeweiligen Landbaugebieten vom Landesamt
alle drei Jahre ermittelt werden soll und dabei der Halfte einer nachhaltig erzielbaren Grundrente ent-
sprechen soll. Begriindet wird die Halbierung der Grundrente mit der Uberlegung, dass sich Péchter
und Verpéchter die Grundrente teilen. Auch wenn den Pédchtern grundsatzlich die Mdéglichkeit eréffnet
wird, besondere betriebswirtschaftliche Griinde, wie eine besondere Lage der Flache, geltend zu ma-
chen, ist der Ansatz in mehrfacher Hinsicht als planwirtschaftlich und marktfremd anzusehen.

Erstens, steht die administrative Bestimmung von Grundrenten als Vergleichsmalistab betriebswirt-
schaftlichen und unternehmerischen Prinzipien entgegen: Landwirtschaftliche Betriebe bzw. Unterneh-
men sind hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit unterschiedlich; individuelle Erwartungen Gber zuklnftige
Entwicklungen und betriebliche Bedarfe werden ausgeblendet und auf Ebene der Betriebe wird von
einer einheitlichen Grundrente ausgegangen, statt Grenzwertprinzipien zu bertcksichtigen. Auswertun-
gen von Buchfuhrungsabschlissen des Testbetriebsnetzes Brandenburg zeigen etwa fiir die Jahre 2016
bis 2018 selbst bei Verwendung eines dreijahrigen Durchschnitts eine enorme Heterogenitat zwischen
den Betrieben (Abbildung 3). Etwaige Durchschnitte Uber alle Betriebe oder administrative Festlegun-
gen waren weder sachgerecht, noch kénnen sie die fur die Vertragslaufzeit zu erwartenden Durch-
schnitte abbilden. Ebenso werden auf diese Weise betriebliche Aspekte, zum Beispiel Kostendegressi-
onen, ausgeblendet.
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Abbildung 3: Dreijahrige Durchschnitte von Grundrenten und Pachtpreisen (Marktfrucht- und
Gemischtbetriebe >50 ha, Brandenburg, 2016-20187
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Zweitens, steht die administrative Festlegung wettbewerblichen Prinzipien entgegen. Preisobergrenzen,
vor allem, wenn sie, wie im Entwurf vorgesehen, maximal 60% der administrativ geschatzten Grund-
rente entsprachen, unterbinden einen Wettbewerb zwischen den Betrieben bzw. Unternehmen entspre-
chend ihrer Fahigkeiten, Erwartungen und Bedarfe, was einem staatlich verordneten Kartell entsprache.
Damit verbunden waren zahlreiche Anreize, die zu Effizienzverlusten fihren, wie eine Unterlassung
betrieblicher Optimierungen und Anpassungen, Verharren von Flachen bei Betrieben mit suboptimaler
Verwertung, Unterlaufen der Preisobergrenzen durch Nebengeschéfte.

Mittels Simulationen mit dem raumlich-dynamischen Agrarstrukturmodell AgriPoliS (Happe et al. 2006,
www.agripolis.org) fur die agrarstrukturell der Landwirtschaft in Brandenburg ahnliche Region Altmark
in Sachsen-Anhalt lassen sich die Effekte veranschaulichen (Abbildung 4). Demzufolge hatte die Be-
grenzung der Pachtpreise zwar einen grundsatzlich preisdampfenden Effekt, mit dem mittelfristig Ein-
kommenszugewinne fir die Betriebe verbunden sind; langerfristig werden diese Zugewinne allerdings
infolge eines reduzierten Wettbewerbs in eine verringerte Wertschépfung und damit einhergehend ge-
ringere Grundrenten Uberwalzt. Damit gehen befristet wirksame Einkommenszugewinne von Landwir-
ten zulasten der Verpéachter — in Brandenburg grof3enteils kleinerer Privatbesitz — perspektivisch einher
mit zunehmenden weiteren Wohlfahrtsverlusten insbesondere zulasten regionaler Arbeitskrafte. Nicht
eingerechnet sind hierbei weitere regionale Wohlfahrtsverluste entlang der Wertschopfungskette. Ent-
sprechend lasst sich auch kaum argumentieren, dass Pachtpreisbegrenzungen, wie sie im Gesetzent-
wurf vorgesehen sind, l1andliche Rdume starken. Das Gegenteil ist der Fall.

7 Die Grundrenten wurden berechnet als Summe aus Gewinn/Uberschuss je ha, zuziiglich Pachtaufwand je ha,
abzlglich Zinsansatz fiir Eigenkapital ja ha, abziiglich Lohnansatz fiir nichtentlohnte Familienarbeitskrafte je ha
und zuziglich Finanzierungskosten fur getatigte Bodenkaufe je ha.
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Abbildung 4: Auswirkungen einer Pachtpreisobergrenze auf 60% der regionalen Grundrente so-
wie einer zusatzlichen GroRenbegrenzung von 2600 ha auf die Entwicklung von Wertschop-
fung, Grundrenten und Pachtpreisen (AgriPoliS — Altmark)
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Die zusatzliche Annahme einer GréRenbegrenzung hatte bei gleichzeitiger Pachtpreisbegrenzung nur
noch vergleichsweise geringe zusatzliche Effekte. Im Grunde fande nur eine Flachenumverteilung zu-
gunsten von Betrieben mit 500 bis 2.600 ha und zulasten von Betrieben statt, die perspektivisch die
Grole von 2.600 ha Uberschreiten wirden. Kleinere Betriebe mit weniger als 500 ha wirden von der
Grélenbegrenzung kaum profitieren.

Mit den Simulationen Iasst sich nicht analysieren, wie sich die Pachtpreis- und Gréf3enbegrenzungen
auf Anteilserwerbe auswirken. Allerdings ware einerseits wohl davon auszugehen, dass die mit ginsti-
geren Pachtpreisen einhergehenden Renten solche Betriebe bzw. Unternehmen stabilisieren, die unter
Rentabilitats- und Liquiditatsproblemen leiden. Andererseits dlrften verglinstigte Pachtvertrage Unter-
nehmenswerte erhéhen, da sich der Wert der Pachtvertrage kapitalisieren Iasst. Daraus kbénnen zusatz-
liche Anreize entstehen, die damit verbundene Wertsteigerung von Unternehmen im Rahmen von
~Share Deals” zu kapitalisieren.

Unberticksichtigt bleiben in den Simulationsanalysen ebenfalls zu erwartende Umgehungseffekte. Be-
richte aus Belgien mit einer vergleichsweise restriktiven Pachtpreisregulierung deuten darauf hin, dass
zum einen seitens landwirtschaftlicher Betriebe Nebengeschéfte getatigt werden oder Schwarzgeld ge-
zahlt wird, um sich gegentber Konkurrenten abzuheben und zum anderen Pachtvertrage zwischen Alt-
und Neupachter gehandelt werden, etwa indem bei Aufgabe eines glinstigen Pachtvertrages Ablose-
summen gezahlt werden.

6) Weitere Regulierungen und Auffalligkeiten

Im Rahmen dieses Policy Briefs kann aus Zeit- und Platzgriinden nicht dezidiert auf alle Inhalte des
Gesetzentwurfes eingegangen werden. Dies betrifft etwa die Frage der Griindung einer landeseigenen
Landgesellschaft, die etwa mit Blick auf 10-jahrige Vorkaufsrechte von Landwirten besondere Risiken
fur das Land nach sich ziehen kdnnten, oder eine Folgenabschatzung der Gleichsetzung von ,agrar-
strukturell gemeinnitzig" anerkannten zivilgesellschaftlichen Organisationen mit Landwirten. Sollte der
Gesetzentwurf in der vorliegenden oder in modifizierten Fassungen weiterverfolgt werden, wiirden ent-
sprechende Einordnungen notwendig werden.

Bemerkenswert ist hinsichtlich der teilweise gravierenden Eingriffe, dass bestimmte Aspekte nicht the-
matisiert werden, die in friheren Gesetzentwirfen, wie etwa des Landtages Sachsen-Anhalt vom No-
vember 2020, eine prominente Rolle gespielt haben (Landtag von Sachsen-Anhalt 2020). Dazu gehort
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insbesondere das Argument der Bodenmarktmacht, das an der Flachenkonzentration auf lokaler Ebene
festgemacht wurde und restriktiv kleinrdumige Flachenkonzentrationen adressierte. Ungeachtet der
diesbeziglich wenig sachgemafien Ausformulierung adressierte der Gesetzentwurf fir Sachsen-Anhalt
immerhin einen Problembereich, der Balmann et al. (2021) zufolge zumindest fir manche Regionen in
Brandenburg gewisse Preiseffekte nach sich zieht. Allerdings wirken diese in Regionen mit hoher Fl&-
chenkonzentration preisddmpfend und insbesondere groRere Betriebe bzw. Unternehmen profitieren
davon. Offensichtlich wird die grundsatzlich preisdampfende Wirkung hoher Flachenkonzentration im
vorliegenden Gesetzentwurf flir Brandenburg nicht nur als nicht problematisch, sondern im Gegenteil
als erwlinscht angesehen. Das unterstreicht den Eindruck, der etwa mit Blick auf die Regelungen zum
Preismissbrauch auf dem Kauf- und Pachtmarkt entstehen kann, dass der vorliegende Gesetzentwurf
im Grunde eine Art planwirtschaftlicher Kartelllésung anstrebt, die landwirtschaftliche Betriebe bzw. Un-
ternehmen zulasten der Bodeneigentiimer beglnstigt, was insbesondere zulasten der 175.000 Privat-
eigentiimer geht.

Eine weitere Auffalligkeit des Gesetzentwurfs besteht darin, dass er im Gegensatz zum Leitbildentwurf
das sogar in der Verfassung des Landes Brandenburg verankerte Ziel einer breiten Streuung des Ei-
gentums nicht nur nicht aufgreift, sondern geradezu konterkariert. Mit Blick auf die angestrebte breite
Streuung des Eigentums, insbesondere die Vermdégensbildung von Arbeitnehmerinnen und Arbeitneh-
mern durch Beteiligung am Produktiveigentum (Verf. Art. 41 (3)), ist kaum nachvollziehbar, dass der
Gesetzentwurf im Wesentlichen zulasten von 175.000 Privatpersonen geht, die Gberwiegend in Bran-
denburg leben und wohl zumeist Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer darstellen. Ebenfalls Uberrascht
mit Blick auf diese Vorgabe, ebenso wie auch auf das Leitbild, dass landwirtschaftliche Arbeithehmer
und Arbeithehmerinnen nur dann Landwirten gleichgestellt werden, wenn sie als Mitunternehmer mal}-
geblich an den Entscheidungen der jeweiligen Gesellschaft beteiligt sind und sich verpflichten, dauerhaft
der Gesellschaft die Flachen zu Uberlassen. Damit wéaren fast alle der Gber 5.000 Mitglieder von Agrar-
genossenschaften vom Landwirte-Status ausgeschlossen, obgleich diese nicht nur Miteigentiimer sind,
sondern vielfach auf diesen Betrieben arbeiten oder dort gearbeitet haben.

Die gegenwartige Regulierung landwirtschaftlicher Bodenmarkte in Gestalt des Grundstiicksverkehrs-
gesetzes, des Landpachtverkehrsgesetzes und des Reichssiedlungsgesetzes wird von agrarpolitischen
Entscheidungstragern in den neuen Bundeslandern vielfach als unzureichend betrachtet, um als prob-
lematisch wahrgenommenen Entwicklungen auf Bodenmarkten, insbesondere deutlichen Preisanstie-
gen und der Konzentration von Bodeneigentum, entgegenzuwirken. Die vorgelegten Gesetzentwurfe
zur Agrarstruktur der Lander Brandenburg und ebenso Sachsens und Thiringens sind insofern konse-
quent, als sie deutlich weitreichendere Eingriffsmoglichkeiten durch die zustandigen Behdrden vorsehen,
als dies bislang der Fall ist. Nach unserer Auffassung schiel3en diese Gesetzentwurfe, insbesondere
der in Brandenburg, allerdings weit tGber das Ziel hinaus, wirken teilweise kontraproduktiv und verursa-
chen erhebliche gesellschaftliche Kosten. Verantwortlich dafiir sind zum einen die vorgesehenen ge-
setzlichen Regelungen, die an gescheiterte und langst Uberwunden geglaubte Agrarpolitiken aus dem
letzten Jahrhundert erinnern, und zum anderen die ihnen zugrunde liegende Problemanalyse, die em-
pirische ebenso wie konzeptionelle Schwachen hat und Probleme und Handlungsbedarfe eher konstru-
iert als identifiziert.

Wirden alle Bestimmungen umgesetzt, hatte der Gesetzentwurf in Brandenburg den Charakter eines
»#Agrarstrukturkonservierungsgesetzes®, denn es ,deckelt’ BetriebsgrofRen bei gleichzeitigem Bestands-
schutz fur Unternehmen oberhalb einer willklrlich festgelegten Grenze und behindert die Konkurrenz
um den Produktionsfaktor Boden sowohl Uber eng definierte Regionsgrenzen hinaus als auch zwischen
Unternehmen. Bodeneigentiimer hatten keinen Anreiz, Boden zu verkaufen, so dass die ohnehin ge-
ringe Liquiditdt des Bodenmarktes (gemessen als Umfang getatigter Transaktionen) weiter verringert
wirde. Sollte diese Reaktion nicht eintreten, wiirde ein enormer birokratischer Aufwand entstehen, um
die Vielzahl an Transaktionen auf Kauf- und Pachtmarkten zu administrieren. Der Konservierungsge-
danke stiitzt sich auf zwei Ansétze, die sich mit den Begriffen ,Planwirtschaft® und ,Kartell* betiteln las-
sen. Wie dargelegt wurde, ware in der jingeren Vergangenheit bei dem allergroten Teil der Verkaufs-
falle ein im Gesetzentwurf sehr eng definierter Preismissbrauch zu beanstanden gewesen. Dies resul-
tiert zum einen aus dem planwirtschaftlichen und irrigem Ansatz, dass staatliche Institutionen in der
Lage waren, dem Boden in einer turbulenten marktwirtschaftlichen Umwelt mit gravierenden politischen,
sozialen, technologischen und klimatischen Umbriichen einen gemeinen Wert in Form eines Ertrags-
wertes oder einer Grundrente zuweisen zu kénnen. Eingebettet ist dieser planwirtschaftliche Ansatz in
eine Kartelllésung, die der Landwirtschaft Renten verspricht, indem Kaufpreise fir Grundstlicke auf
etwa 60 bis 75% ihres Verkehrswertes gedeckelt werden und Pachtpreise auf 60% der administrativ
festgelegten Grundrente. Der Preis dieser Kartelllésung wird insbesondere den vielen privaten Grund-
eigentiimern aufgeburdet, aber ebenso wéaren davon die landwirtschaftlichen Unternehmen betroffen,
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die im Durchschnitt fast ein Drittel der Flache im Eigentum haben. Folgekosten, angefangen von Wert-
berichtigungen bis hin zu Effizienzverlusten durch Ausschaltung von Wettbewerb werden dabei ausge-
blendet. Mit diesem Ansatz greift der Gesetzesvorschlag gescheiterte agrarpolitische Ansatze der
Markt- und Preispolitik der EU auf, wie der Zuckerribenquoten und Milchmengenkontingentierung, und
Ubertragt sie nun auf den Bodenmarkt. Wenn nicht mehr der Preis als Allokationsinstrument dient, dann
bedarf es anderer Rationierungsmechanismen, um die aufgrund der drastischen Kappung von Boden-
preisen gestiegene Nachfrage nach landwirtschaftlichen Flachen an das begrenzte Flachenangebot an-
zugleichen. Beim Erwerb von Privatpersonen kénnte dies Anreize zum Angebot von Nebengeschéften
schaffen — es sei denn, es gelingt den betroffenen landwirtschaftlichen Betrieben bzw. Unternehmen mit
entsprechendem Aufwand die zustédndigen Behdrden davon zu liberzeugen, dass kein Preismissbrauch
vorliegen wirde. Beim Erwerb von staatlichen Institutionen oder der behérdlichen Zuweisung von Boden
im Fall konkurrierender Vorkaufsrechte dirften politisch formulierte, oft umstrittene administrative Re-
geln zur Anwendung kommen, wie es beim langwierigen Streit um BVVG-Flachen deutlich wurde. Der
Gesetzentwurf verweist an dieser Stelle auf eine ,Landesverordnung des fur Landwirtschaft zustéandigen
Ministers®, in der ,agrarstrukturelle Kriterien fur die Auswahl von im Falle mehrerer gleichermalen auf-
stockungsbedurftiger Landwirte zur Anwendung kommen sollen.

Eine grundsatzliche Schwache des dem Gesetzentwurf zugrundeliegenden agrarstrukturellen Leitbilds,
das fir die Probleme des Gesetzentwurfs mafigeblich verantwortlich ist, besteht darin, dass zunachst
unstrittige Ziele (Nachhaltigkeit, soziale Stabilitat etc.) formuliert und dann Maflnahmen vorgeschlagen
werden (z.B. nichtlandwirtschaftliche Investoren, liberregionale Landwirte oder gro3e Verbiinde zu dis-
kriminieren), ohne den implizierten Zusammenhang zwischen Zielen und Malihahmen empirisch zu be-
legen. Abgesehen davon ist der Brandenburgische Agrarstrukturgesetzentwurf Ausdruck einer grund-
satzlichen Marktskepsis, die zum Anlass genommen wird, populér erscheinende Handlungsbedarfe zu
konstruieren, statt tatséchliche Bedarfe zu identifizieren. Obgleich sowohl die Kauf- als auch die Pacht-
preise in Brandenburg deutschlandweit gesehen zu den niedrigsten gehdren, in jingerer Zeit sogar
abgehangt erscheinen und die auch in Relation zu den standortspezifischen Rahmenbedingungen
kaum als Uberhoht bezeichnet werden kénnen, werden Konkurrenz und Wettbewerb um Boden als et-
was Bedrohliches aufgefasst, das es zu reduzieren und durch lenkende staatliche Eingriffe zu ersetzen
gilt. Der Gesetzentwurf und das dahinterstehende Leitbild gehen dabei zum einen vom Narrativ aus,
dass landwirtschaftliche Flachen grundsatzlich und bevorzugt im Eigentum von lokal wirtschaftenden
Landwirten sein sollten und nicht von lberregional agierenden Landwirten oder Nichtlandwirten. Empi-
rische Gegebenheiten, wie dass die Bodenbewirtschaftung in Brandenburg zu 69% durch etwa 830
Betriebe mit mehr als 500 ha erfolgt, die durchschnittlich mehr als 1.000 ha bewirtschaften und durch-
schnittlich Uber etwa 350 ha Eigentumsflache verfiigen, werden dabei ebenso ausgeblendet, wie die mit
steigender Flachenausstattung positiv korrelierte Wertschépfung je Flache. Das Leitbild stutzt sich
ebenfalls auf das Narrativ eines renditeorientierten Investors, der sich im Gegensatz zu Landwirten nicht
um Nachhaltigkeit und soziale Belange in Iandlichen Raumen kiimmern wuirde. Die Vorstellung, Ein-
kommensprobleme in der Landwirtschaft, Umweltprobleme oder soziale Probleme im Iandlichen Raum
durch Ausschluss bestimmter Marktteilnehmer I6sen zu kdnnen, ist angesichts der Komplexitat der Zu-
sammenhange nicht zu erwarten. Umweltrelevante Aspekte der Agrarproduktion lassen sich nicht an
der BetriebsgroRRe oder Eigentumsform festmachen und sollten daher unabhangig von diesen Merkma-
len durch umweltpolitische Instrumente adressiert werden. Gleiches gilt fir soziale und ékonomische
Aspekte der Agrarproduktion. Diese sollten durch sozialpolitische und wettbewerbliche Regelungen und
gegebenenfalls forderliche Infrastrukturen adressiert werden. Entsprechend sollte Preismissbrauch, der
auf illiquiden Méarkten, wie lokalen Bodenmarkten sehr wohl méglich ist, besser durch wettbewerbsrecht-
liche Regelungen verhindert werden als durch ein Agrarstrukturgesetz, das konstruierte Handlungsbe-
darfe mit untauglichen Mitteln adressiert und damit der Bevdlkerung des Landes Brandenburg erhebli-
che Kosten aufburdet.
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