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Der landwirtschaftliche Bodenmarkt in Deutschland steht seit Jahren im Fo-
kus politischer Debatten, in der sich Forderungen nach einer starkeren Re-
gulierung des Bodenmarktes mehren. Anlass dieser Debatte sind eine er-
hohte Konkurrenz um landwirtschaftliche Flachen, wobei besondere Prob-
leme im Erwerb landwirtschaftlicher Flachen durch landwirtschaftsfremde In-
vestoren und in der Entstehung von Agrarkonzernen durch Ubernahmen gro-
Berer Betriebe gesehen werden. Verschiedene Bundeslander haben Geset-
zesinitiativen zur starkeren Regulierung des Bodenmarkts ergriffen, um die
Konzentration von Land in den Handen weniger Akteure zu verhindern. Vor-
geschlagene Maflinahmen sind jedoch umstritten. Zudem liegen kaum Infor-
mationen zur tatsachlichen Eigentumskonzentration und Eigentumsstruktu-
ren auf dem Bodenmarkt vor. Um dem zu begegnen, werden in diesem Po-
licy Brief fur das Bundesland Brandenburg alle Eigentumsflachen anhand
des Liegenschaftskatasters ausgewertet. In Brandenburg gibt es demzufolge
185.278 Eigentumer landwirtschaftlicher Flachen. Etwa 52% der Flache ge-
hort insgesamt fast 175.000 nichtlandwirtschaftlichen Privatpersonen mit zu-
meist kleinen Flachen dominieren. Etwa 35% der Flache gehort landwirt-
schaftlichen Eigentimern, davon gut die Halfte Unternehmensnetzwerken.
Der Rest der Flache verteilt sich insbesondere auf offentliche Institutionen,
Kirchen und Verbande. In den meisten Regionen Brandenburgs ist das Land-
eigentum entsprechend stark fragmentiert. Nur in wenigen Gegenden ist die
Landkonzentrationen relativ hoch, scheint aber auch dort keine marktbeherr-
schende Stellung einzelner Akteure zu bedingen.
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Seit mehreren Jahren steht der landwirtschaftliche Bodenmarkt im Fokus einer Debatte, in der sich
Forderungen nach einer starkeren Regulierung des Bodenmarktes mehren. Anlass dieser Debatte sind
einerseits eine erhéhte Konkurrenz um landwirtschaftliche Flachen und damit einhergehend stark ge-
stiegene Pacht- und Kaufpreise fiir Land seit der Finanzkrise in 2007. Andererseits ist die Entstehung
von Agrarkonzernen durch Ubernahmen gréRerer Betriebe zu nennen, sogenannte Share Deals?®. Im
Zuge dieser Veranderungen haufen sich Berichte Uber steigende Landkonzentration in den Handen von
wenigen, finanzstarken Akteuren zulasten von Landwirtschaft und landlichen Rdumen. Daher haben
verschiedene Bundeslandern Gesetzesvorschlage zu einer starkeren Regulierung des Bodenmarktes
initiiert, wie z.B. Niedersachsen, Brandenburg, Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiringen.

Die Ziele dieser Gesetzesinitiativen sind vielféltig und reichen von einer Begrenzung der Kauf- und
Pachtpreise, Uber Obergrenzen fur Landbesitz zur Vermeidung einer marktbeherrschenden Stellung bis
zu einem Vorkaufsrecht lokaler Akteure, um Bodeneigentum breiter zu streuen. Die Gesetzesentwirfe
sind jedoch umstritten. So stellt sich die Frage nach Definition und Bedeutung einer ,marktbeherr-
schende Stellung” oder einer ,breiten Eigentumsstreuung” vor dem Hintergrund der Schwierigkeiten
Eigentumskonzentration auf dem Bodenmarkt zu messen (Balmann und Odening 2021). Die geplanten
Regulierungen des Bodenmarkts kénnten zudem die Wettbewerbsfahigkeit der Landwirtschaft beein-
trachtigen und den Strukturwandel hemmen (Appel et al. 2023).

Bisher stehen jedoch nur partielle Kenntnisse uber die Eigentumsverhaltnisse und die Eigentumskon-
zentration am landwirtschaftlichen Bodenmarkt zur Verfigung. Zwar liefern die Agrarantragsdaten aus
dem Integrierten Verwaltungs- und Kontrollsystem (InVeKoS) detailliertes Wissen Uber die Landnut-
zungsverhaltnisse und die Konzentrationen der Flachennutzung landwirtschaftlicher Betriebe (Plog-
mann et al. 2022), jedoch liefern sie keine Informationen tber die Verteilung von Pacht- und Eigentums-
flachen und somit Uber die Konzentration von Bodeneigentum. Erste wichtige Einblicke in die Eigen-
tumsstrukturen liefern Untersuchungen des Thiinen Instituts (Tietz 2020; Tietz und Hubertus 2024; Tietz
et al.), jedoch decken diese nur einzelne Gemeinden ab. Es fehlen bislang jedoch Kenntnisse tber die
Eigentumsverhéltnisse Uber grof3e Gebiete, wie z.B. Bundeslander.

Eine erste flachendeckende Untersuchung der Eigentumsstruktur und Eigentumskonzentration auf dem
landwirtschaftlichen Bodenmarkt liegt nun fir das Bundesland Brandenburg vor (Janicke und Miuller
2024). Basierend auf Daten das Amtlichen Liegenschaftskatasters (ALKIS) identifizierten die Autoren
zum Stichtag 20.11.2020 den Anteil an Landeigentum flr private und juristische Personen, sowie an-
dere Eigentumsgruppen, wie offentliche und religiése Institutionen. Mit einer Unternehmensdatenbank
wurden Unternehmensnetzwerke identifiziert, die Landeigentum an mehreren Unternehmen besitzen
(mehr zur Methodik findet sich im letzten Kapitel). Mit dem resultierenden Datensatz wurde die Vertei-
lung des landwirtschaftlichen Bodeneigentums fiir Brandenburg beschrieben und verschiedene Kon-
zentrationsmalfie berechnet.

Die Analysen zeigen, dass es in Brandenburg 185.278 Eigentiimer:innen gibt. 174.860 davon sind pri-
vate Personen, die im Schnitt vier Hektar Land besitzen, aber nicht unternehmerisch Landwirtschaft
betreiben. Dieses private Eigentum summiert sich auf 52% (678.174 Hektar) der untersuchten landwirt-
schaftlichen Flachen (Abb. 1). Landeigentum ist somit stark fragmentiert. Besondere Griinde dirften in
der Bodenreform nach Ende des Zweiten Weltkrieges, der Kollektivierung und der fehlenden Mdglichkeit
einer Konsolidierung der Eigentumsflachen zu DDR-Zeiten sowie der Riickgabe der Flachen an die
urspringlichen Eigentiimer:innen oder ihrer Nachfahren nach der deutschen Wiedervereinigung liegen.

1 Share deals“ werden benutzt, um Mehrheitsanteile eines Unternehmens zu erwerben. Sie stehen in der Kritik, da
dadurch auch das Land des Unternehmens den/die Besitzer:in wechselt, ohne dass eine Grunderwerbssteuer be-
zahlt werden muss.
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Landwirtschaftlich tatige Unternehmensnetzwerke besitzen mit im Schnitt 521 Hektar die grof3ten Fla-
chen und insgesamt 18% aller landwirtschaftlichen Flachen in Brandenburg. In dieser Gruppe sind viele
Nachfolgebetriebe der landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften (LPG). Landwirtschaftlich ak-
tive Privatpersonen besitzen 12%, 6ffentliche Institutionen 8%, landwirtschaftliche Einzelunternehmen
5%, kirchliche Institutionen 3%, andere Institutionen wie Vereine, Stiftungen und Umweltverbéande 2%
und nichtlandwirtschaftliche Unternehmensnetzwerke sowie nichtlandwirtschaftliche Einzelunterneh-
men je 1%.

Abb. 1: Merkmale der Landeigentimerkategorien in Brandenburg. Links: Anteil der Flachen je Eigen-
timerkategorie; Rechts: durchschnittliche Flache je Eigentiimer in jeder Eigentimerkategorie.
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Insgesamt verteilt sich das Land somit auf eine Vielzahl an unterschiedlichen Eigentimer:innen, die zu
groRen Teilen nur kleine Flachen besitzen. Gleichzeitig sind laut Agrarstrukturerhebung in Brandenburg
5.413 Betriebe gemeldet, die im Mittel 242 Hektar bewirtschaften. Diese Zahlen belegen einerseits eine
breite Streuung des Eigentums in Brandenburg, die mit einer hohen Fragmentierung der Parzellen ein-
hergeht, wahrend zugleich ein anderer Teil des Flacheneigentums sehr konzentriert ist. Zugleich ist die
Landnutzung stark konsolidiert, gekennzeichnet durch groRe Schlage und grol3en Betriebe.

Die grof3ten Eigentimer:innen und ihr Einfluss auf die Landkonzentration

Die drei grof3ten Landeigentiimer:innen sind 6ffentliche Institutionen, worunter die grofite die Bodenver-
wertungs- und -verwaltungs GmbH (BVVG) mit 30.900 Hektar ist (Tabelle 1). Als Nachfolgeunterneh-
men der Treuhand hat die BVVG die Aufgabe, das in der DDR enteignete Land nach der Wiederverei-
nigung zu verwalten, zu privatisieren und gegebenenfalls an die urspriinglichen Eigentimer:innen zu-
rickzufihren. Die verbliebenden 30.900 Hektar wurden bis zum Stichtag unserer Daten (20.11.2020)
weder restituiert oder privatisiert und werden nun vorzugsweise an 6kologisch wirtschaftende Betriebe
verpachtet. Der zweitgrof3te Eigentimer ist die Berliner Stadtgiter GmbH, welche Landereien des Lan-
des Berlins in Brandenburg verwaltet. Die drittgré3ten Flachen werden dem Land Brandenburg Grund-
stuicksfonds in den ALKIS-Daten zugeschrieben. Danach kommen mehrere private Unternehmensnetz-
werke, zwei weitere offentliche Institutionen und zwei Naturschutzorganisationen, deren Eigentumsfla-
chen zwischen 2.600 und 10.100 Hektar variieren.

Die Unternehmensnetzwerke umfassen die Nachfolgeunternehmen der LPGs, aber auch Unterneh-
mensnetzwerke, in denen verschiedene Investor:innen zu unterschiedlichen Zeitpunkten Mehrheitsan-
teile erworben haben. Der Hintergrund der Investor:innen ist meist landwirtschaftlich oder landwirt-
schaftsnah; nur fir zwei lasst sich durch qualitative Recherche ein nichtlandwirtschaftlicher Hintergrund
prazise belegen.
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Tabelle 1: Die 15 grof3ten Landeigentimer:innen in Brandenburg mit Eigentimer:innenkategorie, Ei-
gentumsflache, Distanz zu den Parzellen und CR1 in den Regionen, wo sie die gré3ten Eigentl-
mer:innen sind. Leere Zellen zeigen an, dass sie in keiner Region die gro3ten Eigentiimer:innen sind.
Um die Anonymitat gemal der Datenschutzverordnung der Katasterdaten zu gewéahrleisten, werden
keine Namen genannt.

Rang | Kategorie Eigentumsfla- Mittlere Distanz | CR1 in der Region,
che [ha] zwischen den wo sie die meisten
Parzellen und Flachen besitzen
der Adresse
des/der Eigentu-
mer:in
1 Offentliche Institution 30.900 92 km 12 %
2 Offentliche Institution 11.200 30 km 69 %
3 Offentliche Institution 10.300 96 km -
4 Landwirtschaftlich aktives 10.100 309 km 27 0
Unternehmensnetzwerk
5 Landwirtschaftlich aktives o
Unternehmensnetzwerk 8.100 38 km 12%
Offentliche Institution 4.500 96 km 9 %
Landwirtschaftlich aktives 3.900 477 km 11 %
Unternehmensnetzwerk
Offentliche Institution 3.600 86 km 11 %
Landwirtschaftlich aktives 3500 263 km 18 %
Unternehmensnetzwerk
10 Landwirtschaftlich aktives 3.300 14 km 20 %
Unternehmensnetzwerk
11 Landwirtschaftlich aktives 3.200 10 km 70
Unternehmensnetzwerk
12 Landwirtschaftlich aktives 3.000 51 km 17 %
Unternehmensnetzwerk
13 Landwirtschaftlich aktives 2 700 87 km 16 %
Unternehmensnetzwerk
14 Andere Institution 2.700 90 km -
15 Landwirtschaftlich aktives 2 600 15 km 9%
Unternehmensnetzwerk

Eigentumskonzentration landwirtschaftlicher Flachen

Aufgrund der Immobilitdt von Boden sollte Marktmacht fur einen lokal relevanten Markt bestimmt werden
(Balmann und Odening 2021). Analysen der Transaktionsdaten landwirtschaftlicher Flachen zeigten,
dass der Grof3teil der Transaktionen landwirtschaftlicher Flachen innerhalb eines Radius von 12 Kilo-
metern erfolgen (Plogmann et al. 2022). Alle folgenden Konzentrationsmaf3e wurden daher fir diesen
Radius berechnet.

Innerhalb von diesem Radius besitzen der oder die gréf3te Eigentiimer:in im Durchschnitt nur 7% und
die vier grof3ten Eigentimer:innen zusammen nur 18% der landwirtschaftlichen Flachen (Abb. 2). Der
Herfindahl-Hirschmann Index (HHI), ein beliebtes relatives Konzentrationsmal3, liegt im Durchschnitt bei
146, was bei einer méglichen maximalen Konzentration von 10.000 als sehr gering angesehen werden
kann. Der Gini Koeffizient, ebenfalls ein relatives Konzentrationsmal, ist mit 0,83 hoch, bei einer maxi-
malen Konzentration von 1,0 (was heil3t, dass es in diesem einen Fall nur einen Eigentiimer auf dem
lokalen Bodenmarkt gibt). Dies lasst sich darauf zuriickfiihren, dass landwirtschaftlich tatige Eigenti-
mer:innen deutlich mehr Land besitzen als die grol3e Anzahl der nicht landwirtschaftlich aktiven privaten
Eigentimer:innen.
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Eine weitere Mdglichkeit, die Konzentrationsmalfie einzuordnen, sind Grenzwerte fiir den Anteil der
gréten Eigentimer:innen. So wird beispielsweise im Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen fur
den zuléssigen Anteil des groRten oder der vier grof3ten Eigentimer:innen der Grenzwert von 40% an-
gelegt, um einerseits eine markdominierende Position eines einzelnen Unternehmens oder ein lockeres
Oligopol von vier Unternehmen aufzuzeigen (Bundesministerium der Justiz 26.06.2013). Die Européi-
sche Kommission benutzt einen Grenzwert des HHI von 1,000, um Méarkte zu identifizieren, die von
ungesunder Marktkonzentration gekennzeichnet sein kdnnten (European Commission 2004). Diese
Grenzwerte stammen aus anderen Markten und wurden bisher nicht fir den Bodenmarkt angewendet
und bieten somit nur eine Orientierung. Jedoch zeigt sich, dass der gréRte Eigentimer:in in keiner Re-
gion einen Wert von iber 40% annimmt, wahrend CR4 und HHI nur in einer sidlich an Berlin angren-
zenden Region Werte von 40% bzw. 1,000 Ubersteigen. Die hohe Konzentration in dieser Region ist
jedoch auf einen 6ffentlichen Eigentiimer zurtickzufihren. Weitere erhdhte Konzentrationen finden sich
in Subregionen der Niederlausitz und im Hohen Flaming. In diesen Regionen ist weniger landwirtschaft-
liches Land verfiigbar, da andere Landnutzungen, wie Forstwirtschaft oder Tagebau, dominieren. Le-
diglich in der Uckermark zeigen sich erhéhte Konzentrationen, die auf grof3e Anteile einzelne Unterneh-
mensnetzwerke zuriickzufihren sind.

Abb. 2: Raumliche Muster und Histogramme der Eigentumskonzentration fir lokale Landmarkte (be-
rechnet mit 12-km-Puffern um die Zentren der Gitterzellen). Links: Konzentrationsrate CR1; Mitte: Her-
findahl-Hirschman-Index (HHI); Rechts: Gini-Koeffizient.
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Das Eigentum der grofiten Unternehmensnetzwerke erstreckt sich meist Uiber viele Gebiete in Branden-
burg. In den Regionen, wo sich deren meiste Eigentumsflachen befinden, werden erhéhte Konzentrati-
onen gemessen. Je nach Unternehmensnetzwerk variieren ihre Marktanteile zwischen 7% und 27%.
Ein regionaler Flachenanteil von tber 40% wird somit von keinem der Unternehmensnetzwerke tber-
schritten. Unsere Ergebnisse kénnen also die Beflurchtungen einer aus Marktmachtperspektive zu star-
ken Eigentumskonzentration nicht bestétigen.

Schlussbemerkungen

Unsere Analysen sind die erste flachendeckende Untersuchung von Eigentumsstrukturen und Eigen-
tumskonzentration fiir ein ganzes Bundesland in Deutschland. Die Ergebnisse zeigen eine breite Streu-
ung des Eigentums und nur in wenigen Einzelfallen eine hohe Konzentration auf dem lokalen Boden-
markt. Auch konnten wir keine Evidenz finden, dass Unternehmensnetzwerke lokale Marktmacht ausu-
ben kdénnen, da deren Tochterunternehmen meist in verschiedenen Gebieten wirtschaften. Ebenso be-
legen die Daten eine insgesamt hohe Eigentumsfragmentierung mit 175.000 privaten Eigentimer:innen,
die groftenteils Pachteinkommen von landwirtschaftlichen Betrieben erzielen.

Die obigen Analysen beziehen sich auf den Stichtag 20.11.2020, lassen aber keine Aussagen uber die
zeitliche Entwicklung der Eigentumsstrukturen und somit Uber sich verandernde Konzentrationen zu. Es
ist moglich, dass die Wahrnehmung lokaler Akteure nicht vom Ist-Zustand der Strukturen gepragt ist,
sondern vielmehr von den Veranderungen, die sie Uber die letzten Jahrzehnte wahrgenommen haben.
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Ein leichterer Zugang zu den Eigentumsdaten verschiedener Zeitpunkte unter Beachtung datenschutz-
rechtlicher Aspekte kann helfen, die Politik bei Eingriffen in den Bodenmarkt und in die Agrarstrukturen
ZU unterstutzen.

Zudem scheint die 6ffentliche Wahrnehmung vielmehr gepragt zu sein durch Einzelféalle von spektaku-
laren Unternehmensaufkéaufen, die von den Medien aufgegriffen werden, und der stark konsolidierten
und sichtbaren Landnutzung, als von der darunter liegenden fragmentierten Eigentumsstruktur. Unsere
Ergebnisse liefern insofern auch eine mogliche Erklarung dafir, warum trotz erheblicher Anstiege der
Kauf- und Pachtpreise deren bisher erreichtes Niveau im Vergleich zu westdeutschen Preisen nach wie
vor eher niedrig ist (Appel et al. 2023). Dies verdeutlicht, dass eine integrierte Betrachtung der Landnut-
zungskonzentration und der Eigentumskonzentration notwendig ist, um ein komplettes Bild der Verhalt-
nisse am Bodenmarkt zu bekommen.

Auch kénnte mehr Transparenz auf dem Kauf- und Pachtmarkt helfen, um die Ausgangsbedingungen
fur alle Marktteilnehmer:innen zu verbessern, da Informationsvorspriinge einiger Marktakteure zu bes-
seren Verhandlungspositionen fihren kdnnen (Balmann und Odening 2021). Somit wére ein verbesser-
ter Zugang zu den amtlichen Liegenschaftskatasterdaten und den Daten aus dem InVeKoS ein wichtiger
Schritt, um mehr Transparenz zu schaffen. Denkbar wéren ebenso eine Offenlegung von Pachtvertra-
gen oder von Anteilserwerben an Unternehmen mit Bodeneigentum.

Mit Blick auf 6ffentliche und politische Implikationen legen die obigen Analysen analog zu Appel et al.
(2023) nahe, populare Begrindungen einer starkeren Bodenmarktregulierung, wie eine “breite Streuung
des Eigentums” oder die “Abwendung von Marktmacht” kritisch zu hinterfragen. Diesen Argumenten
fehlt sowohl die empirische Validitat, noch waren die damit begriindeten Malinahmen, wie eine Besser-
stellung landwirtschaftlicher Betriebe auf dem Bodenmarkt durch Einfihrung von Preisobergrenzen oder
besonderer Vorkaufsrechte, der angefiihrten Zielsetzung dienlich.

Aufgrund von verzweigten Unternehmensstrukturen mit mehreren Tochterunternehmen, die einer Mut-
tergesellschaft gehoren, wie sie z.B. bei Agrarholdings vorzufinden sind oder wie sie bei sogenannten
,Share deals” entstehen, erfordert eine Identifizierung aller Landeigentimer:innen und die Berechnung
der wahren Eigentumskonzentration mehrere Schritte. Als erstes mussen alle Landeigentiimer:innen im
Amtlichen Liegenschaftskataster (ALKIS) eindeutig identifiziert werden, was durch Adressinformationen
und bei privaten Eigentimer:innen von Geburtsdaten, die im ALKIS angegeben sind, moglich ist. Da-
nach mussen die Unternehmensnetzwerke bestehend aus den unterschiedlichen Tochterunternehmen,
Muttergesellschaften, Anteilseigner:innen, Geschaftsfihrer:innen identifiziert und ihre landwirtschaftli-
chen Flachen aggregiert werden. Dies ist moglich mit Daten aus der Unternehmensdatenbank Dafne,
in der Informationen aus Unternehmensberichten und dem Handelsregister zusammengetragen sind.
Zusatzlich wurden Informationen aus Listen von Subventionsempfanger:innen und Futtermittelherstel-
lern herangezogen, um die Eigentimer:innen weiter zu charakterisieren. Die Verschneidung aller ge-
nannten Datenséatze ermdglicht es, detaillierte Informationen zu den Landeigentiimer:innen abzuleiten,
wie die GroRe und Verteilung ihrer Flachen, die mittlere Distanz der Flachen zur Adresse des/der Ei-
gentimer:in und eine Einteilung in landwirtschaftliche aktive und nicht landwirtschaftlich aktive Eigentu-
mer:innen.

Um der Frage nachzugehen, wie stark das Land in den Handen einzelner Eigentiimer:innen konzentriert
ist, missen die Besonderheiten des landwirtschaftlichen Bodenmarktes beachtet werden (Balmann et
al. 2021). Boden ist ein immobiles Gut, wodurch sich die Anzahl potentieller Interessenten lokal be-
schrénkt, da Landwirt:innen aufgrund von Transportkosteniiberlegungen nur in einem begrenzten Ra-
dius agieren. Somit muss die Konzentration fir lokale Regionen berechnet werden. Dabei haben sich
administrative Grenzen als ungenigend erwiesen, aufgrund ihrer stark unterschiedlichen GréRen und
ihrer arbitréaren Grenzen, die nicht den Aktivitatsradius von landwirtschaftlichen Unternehmen darstellen.
Wir haben auf den Ansatz von Plogmann et al. (2022) zuriickgegriffen, welcher darauf abzielt, diesen
Aktivitatsradius zu bertcksichtigen. Dafur haben wir die Distanz berechnet, in der jeder einzelne Betrieb
in Brandenburg 90% seiner Flachen bewirtschaftet, was sich auf 12 km belauft. Dann haben wir ein
engmaschiges Netz an 4x4 km groRen Quadraten Uber Brandenburg gelegt und fur jedes Quadrat die
Eigentumskonzentration in einem Radius von 12 km um den Mittelpunkt des Quadrates berechnet.
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Abb. 3: Schematische Darstellung des 4 x 4 km-Rasters (links). Rechts ist ein Beispiel flr den 12-km-
Radius zu sehen, der zur Berechnung der Konzentrationswerte fir jede Rasterzelle verwendet wird.
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Wir haben verschiedene géngige Konzentrationsmale berechnet. Einerseits haben wir die Konzentra-
tionsraten CR1 und CR4 berechnet, welche den Anteil des grofiten und der vier grofiten Eigentiimer:in-
nen in einem 12 km Radius darstellen. Andererseits haben wir den Herfindahl-Hirschmann Index (HHI)
und den Gini Koeffizienten (Gini) berechnet, welche die Anteile aller Eigentiimer:innen in ihre Berech-
nung einflieBen lassen. Wahrend der HHI die Konzentration an der Spitze der Eigentimer:innenvertei-
lung darstellt, ist der Gini eher ein Mal3 der Konzentration, dass trotz der breiteren Datengrundlage auch
erhebliche Interpretationsspielraume eréffnet.
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