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Kurzzusammenfassung

Mit dem im November 2020 im Landtag eingebrachten Entwurf zum
Agrarstrukturgesetz Sachsen-Anhalt sollen der landwirtschaftliche
Bodenmarkt sowie der Erwerb von Beteiligungen an landwirtschaft-
lichen Unternehmen starker reguliert werden. Begriindet werden
diese Vorhaben mit Argumenten und einem Leitbild, die sich in viel-
facher Weise widersprechen und einem Faktencheck nicht stand-
halten. Wesentliche Merkmale und die Genese der Agrarstruktur
Sachsen-Anhalts, wie Unternehmertum, genossenschatftliche Prin-
zipien, Zuwanderung von Landwirtinnen und Landwirten aus West-
deutschland und den Niederlanden, die dominierende Lohnarbeits-
verfassung, GroR3envorteile sowie auch die damit verbundene Wett-
bewerbsfahigkeit und Beitrage zu Wertschopfung und Beschéfti-
gung im landlichen Raum werden ignoriert, unrichtig dargestellt und
diskreditiert. Stattdessen werden béauerliche bzw. kleinere und mitt-
lere Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe zum Leitbild auserkoren, ob-
wohl diese aufgrund geringer Produktivitat und Wettbewerbsfahig-
keit auch 30 Jahre nach der Wiedervereinigung nur ein Nischenda-
sein fuhren und wenig zu Wertschopfung und Beschaftigung beitra-
gen. Auf diese Weise werden die tatsachlichen agrarstrukturellen
Starken und Herausforderungen der Landwirtschaft in Sachsen-An-
halt ebenso verkannt, wie die Bedeutung der Mechanismen und
Funktionen des Bodenmarktes. Dementsprechend widersprechen
die vorgesehenen Regelungen des Gesetzentwurfs ihrer vorgebli-
chen Zielsetzung und gefahrden den kinftigen Beitrag der Landwirt-
schaft zu Wertschdpfung und Beschaftigung im landlichen Raum.
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Mit dem im November 2020 im Landtag eingebrachten Entwurf zum Agrarstrukturgesetz Sachsen-An-
halt werden neue Eingriffe in den landwirtschaftlichen Bodenmarkt formuliert. Diese umfassen die Mog-
lichkeit zur Versagung der Genehmigung eines Grundstiickskaufs, falls der Kaufpreis den Marktwert um
mehr als 20 % Ubersteigt oder um mehr als 40 % unterschreitet, die Mdglichkeit zur Versagung der
Genehmigung eines Grundstiickskaufs, falls der Erwerber als Eigentimer oder Pachter tiber mehr als
50 % der landwirtschaftlich genutzten Flache innerhalb der Gemarkung verfiigt, ein erweitertes Vor-
kaufsrecht gemeinnutziger Siedlungsgesellschaften, die Mdglichkeit zur Beanstandung eines Pachtver-
trages, falls eine Flachenkonzentration entsteht, die geeignet ware, anderen landwirtschaftlichen Unter-
nehmen jegliche Entwicklungsmdéglichkeit zu nehmen, sowie die Genehmigungspflicht des Erwerbs von
Beteiligungen an Unternehmen mit Eigentum an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken.

Begrindet werden diese Eingriffe mit einem Leitbild, das wesentliche Sachverhalte der agrarstrukturel-
len Gegebenheiten in Sachsen-Anhalt und insbesondere die Grundlagen des bisherigen Erfolges der
dortigen Landwirtschaft, wie Unternehmertum, Effizienz, Mobilitdt und genossenschaftliche Prinzipien
ignoriert. Stattdessen wird eine bauerliche Landwirtschaft mit kleineren und mittleren Haupt- und Ne-
benerwerbsbetrieben zum Leitbild erkoren, die sich in den vergangenen 30 Jahren nicht durchsetzen
konnte und wenig zu Wertschopfung und Beschéftigung beitragt. Daneben stitzt sich die Argumentation
auf Unrichtigkeiten in der Darstellung der Agrarstruktur sowie auf Schlagworte und Drohkulissen, wie
eine angeblich marktbeherrschende Stellung von Unternehmen, Boden- und Anteilskaufe durch Inves-
toren, sowie den Verlust von Wertschépfung und Arbeitsplatzen im landlichen Raum. Diese Drohkulis-
sen stitzen sich weitgehend auf unbelegte Behauptungen und ungeeignete Maf3stabe. So wird die je-
weilige Gemarkung als regionaler Bodenmarkt deklariert, obwohl Gemarkungen kleiner sind als die Be-
triebe, die den Grofteil des Landes bewirtschaften und Flachentransaktionen in deutlich gréReren Ra-
dien stattfinden. So wiirde der Halfte des Landes die Existenz einer marktbeherrschenden Stellung zu-
gewiesen. Die tatsachlichen Herausforderungen der Landwirtschaft in Sachsen-Anhalt sowohl auf
Ebene der Unternehmen als auch angesichts der sich verandernden Rahmenbedingungen infolge des
demographischen Wandels, veranderter gesellschaftlicher Erwartungen an die Landwirtschaft, der Di-
gitalisierung sowie des Klimawandels werden dagegen ignoriert. Damit stellt sich die Frage, ob wichtige
Mechanismen und Aufgaben von Bodenmarkten sowie Anteilsiibertragungen hinsichtlich ihrer Bedeu-
tung fur die Bewaltigung der Herausforderungen der Landwirtschaft sowie auch mit Blick auf Wertschéop-
fung und Produktion von den Initiatoren des Gesetzentwurfs Uberhaupt verstanden sind. Diese Kritik-
punkte durften auch erklaren, warum sich gerade viele landwirtschaftliche Verb&nde nicht nur gegen
das Gesetz, sondern auch gegen das zugrundeliegende Leitbild und die Ziele des Gesetzes wehren.

Wenn ein Bodenmarktinstrumentarium entwickelt werden soll, das Perspektiven fur die Bewaltigung der
tatsédchlichen agrarstrukturellen Herausforderungen in Sachsen-Anhalt schafft, ware zunachst anzuer-
kennen, dass die hiesige Agrarstruktur einerseits durch die insgesamt sehr rentablen gréReren und
groRen Einzelunternehmen und Personengesellschaften mit einem allerdings unterdurchschnittlichen
Arbeitskraftebesatz gepragt ist und andererseits durch die vor allem hinsichtlich Wertschépfung und
Beschaftigung bedeutsamen juristischen Personen. Diese Unternehmen stiitzen sich im Wesentlichen
auf festangestellte Lohnarbeitskréafte. Kleinere und mittlere Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe tragen
nur wenig zu Wertschépfung und Beschéftigung bei. Zudem wéare anzuerkennen, dass die Agrarstruktur
neben Wiedereinrichtern und Nachfolgeunternehmen der friiheren LPGen auch maRgeblich vom Zuzug
westdeutscher und auslandischer Landwirte, wie etwa den Niederlanden, geprégt ist, die nicht zuletzt
fur die Entwicklung der Tierhaltung sowie auch den Obst- und Gemiisebau bedeutsam sind und damit
erheblich zu Wertschépfung und Beschéftigung beitragen. Ferner wére die Tatsache anzuerkennen,
dass selbst die Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe in Sachsen-Anhalt mittlerweile Uber einen betracht-
lichen Umfang an Eigentums- und Pachtflachen verfligen. Ursachen ihres geringen Beitrags zur Wert-
schopfung sind weniger in fehlendem Flachenzugang als in ihrer geringen Bewirtschaftungsintensitat
und Leistungsfahigkeit zu suchen.

Zu den agrarstrukturellen Herausforderungen in Sachsen-Anhalt gehdren der Generationswechsel in
juristischen Personen, zunehmender Arbeitskraftemangel, Insolvenzrisiken durch geringe Margen bei
hoher Ertrags- und Preisunsicherheit, der geringe Viehbesatz bei zugleich erheblichen Unsicherheiten
der kiinftigen Rahmenbedingungen der Tierproduktion, und auch der Umgang mit Marktmacht auf dem
Bodenmarkt. Allerdings lassen sich diese Herausforderungen kaum mit ideologischen Leitbildern und
daraus abgeleiteten Regulierungsvorstellungen bewaltigen. Vielmehr waren die Herausforderungen
konstruktiv zu analysieren. Anstatt etwa Bu3gelder fiir Anteilskaufe zu erwéagen, wére zu Uberlegen, wie
man einerseits die Interessen der Generation wahrt, die die sachsen-anhaltinische Landwirtschaft in
den vergangenen 30 Jahren entwickelt und dabei oftmals auf angemessene Lohne, Entnahmen und
Dividenden verzichtet hat, und andererseits kiinftigen Generationen eine Perspektive bietet und sie fur



das Erreichte und deren Weiterentwicklung gewinnen kann. Dazu ist im kapital- und technologieinten-
siven Sektor Landwirtschaft ebenso wie auch in den vergangenen Jahrzehnten der Einstieg von finanz-
kraftigen regions- und/oder landwirtschaftsfremden Akteuren mehr Chance als Risiko. Bodenmarkte und
Anteilsubertragungen haben hierbei eine wichtige Funktion.

Mit Blick auf das Thema ,Marktmacht” dirfte Handlungsbedarf dahingehend bestehen, dass die Ver-
handlungsposition von Eigenttiimern mit kleinerem Grundbesitz dahingehend gestérkt wird, damit diese
in einer fairen Weise an der Wertschopfung erfolgreicher gréRerer und grof3er Unternehmen teilhaben
kénnen. Damit ware auch dem Ziel einer breiteren Eigentumsstreuung sowie dem Wohistand in den
landlichen Raumen zielgerichteter und ehrlicher gedient als mit Instrumenten zur Behinderung erfolg-
reicher Betriebe zugunsten nostalgischer Vorstellungen von Landwirtschaft, die sich bisher jenseits von
Nischen weder als wettbewerbsfahig erwiesen noch mal3gebliche Beitrage geleistet haben.

Mit dem im November 2020 durch die Koalitionsparteien im Landtag vorgelegten Entwurf zu einem
Agrarstrukturgesetz Sachsen-Anhalt werden neue Eingriffe in den landwirtschaftlichen Bodenmarkt for-
muliert und begriindet (Landtag Sachsen-Anhalt 2020). Wesentliche geplante Eingriffe umfassen:

e die Mdglichkeit zur Versagung der Genehmigung eines Grundstickskaufs, wenn der Kaufpreis den
Marktwert des Grundstiicks um mehr als 20 % Ubersteigt oder um mehr als 40 % unterschreitet,

e die Mdglichkeit zur Versagung der Genehmigung eines Grundstiickskaufs, wenn der Erwerber als
Eigentiimer oder Pachter mindestens 50 % der landwirtschaftlich genutzten Flache innerhalb der
Gemarkung verfugt, weil er damit eine marktbeherrschende Stellung am regionalen Bodenmarkt
hétte, wobei auch verbundene Unternehmen einzubeziehen sind,

e die EinrAumung eines Vorkaufsrechtes gemeinnutziger Siedlungsgesellschaften in allen Fallen, in
denen eine Genehmigung beim Kauf landwirtschaftlicher Grundstiicke versagt werden kann, selbst
wenn kein landwirtschaftlicher Kaufinteressent vorhanden ist,

e die Mdglichkeit zur Beanstandung eines Pachtvertrages, wenn eine Anhaufung von land- und forst-
wirtschaftlichen Grundstiicken in einem Gebiet entsteht, die geeignet wére, anderen Unternehmen
der Landwirtschaft jegliche Entwicklungsméglichkeit zu nehmen, dabei wéaren weitere Grundstticke
des Péachters in der Region, die er etwa im Eigentum besitzt, einzubeziehen,

o die Sanktionierung einer unterlassenen Anzeige einer Verpachtung durch den Verpachter,

e die Genehmigungspflicht des Erwerbs von Beteiligungen an Unternehmen mit Eigentum an land-
oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken im Umfang von mehr als 250 Hektar soweit dadurch mehr
als 25 % des Kapitals oder der Stimmrechte gehalten wirden.

Diese Eingriffe gehen deutlich tGber die bisher geltenden Regelungen des Grundsticksverkehrsgeset-
zes (GrdStVG), des Landpachtverkehrsgesetzes (LPachtVG) und des Reichssiedungsgesetzes
(RSiedIG) hinaus. Obwohl diese Regelungen von allen Koalitionsparteien gemeinsam eingebracht wur-
den und derartige Eingriffe auch von den dbrigen im Landtag vertretenen Parteien gefordert werden,
wird der Entwurf von den wesentlichen landwirtschaftlichen Verbanden abgelehnt. Der Landesbauern-
verband Sachsen-Anhalt etwa begriindet seine Ablehnung damit, dass die landwirtschaftlichen Unter-
nehmen Sachsen-Anhalts und ihre gewachsenen Strukturen durch die Gesetzgebung in ihren Entwick-
lungsmadglichkeiten eingeschrankt wirden. Olaf Feuerborn, Prasident des Bauernverbandes Sachsen-
Anhalt, sagte zum Entwurf des Agrarstrukturgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt: ,\Wer das mittragt,
der unterstitzt die politisch motivierte Trennung grof3er und kleiner Landwirtschaft in Gut und Bose. Das
ist nicht unser Anspruch. Wir erwarten, dass die Regierungsfraktionen diesen Gesetzentwurf abraumen
und vor allem das beschriebene Leitbild und die Ziele des Gesetzes beerdigen.” (Top Agrar 2020).

Inwieweit diese Sorge nachvollziehbar ist, wird im Folgenden analysiert. Bevor dazu im dritten Abschnitt
die angestrebten Neuregelungen eingeordnet und bewertet werden, wird im folgenden zweiten Ab-
schnitt zun&chst aufgearbeitet, wie denn die vorgesehenen Eingriffe begriindet werden und diese Be-
grundung zugleich einem Faktencheck unterworfen. Dies erscheint nicht zuletzt deswegen geboten,
weil - um es vorweg zu nehmen - in der Begriindung des Gesetzentwurfs ein Bild der Landwirtschatft in
Sachsen-Anhalt gezeichnet wird, das gravierend von den landwirtschaftlichen Realitdten abweicht und
sich auf zahlreiche Widerspriiche, Unrichtigkeiten und unbelegte Unterstellungen stitzt. Daraus ergibt
sich unmittelbar die Frage, wie denn daraus zielfiihrende MalZnahmen zur Regulierung des Bodenmark-
tes Uberhaupt serids formuliert werden kénnen, ohne den Beitrag der Landwirtschaft zu Wertschépfung
und Beschéftigung im landlichen Raum zu gefahrden.



Wiederholt wird in der Begriindung postuliert, dass Wertschdpfung, Arbeitsplatze und landwirtschaftli-
che Produktion mit dem Leitbild einer b&uerlichen, regional verankerten Landbewirtschaftung gesichert
werden sollen. In einer vielfaltigen Agrarstruktur sollen bauerliche Betriebe dominieren. Ganz explizit
heil3t es:

Leitbild fir die Agrarstrukturpolitik des Landes Sachsen-Anhalt sind Agrarbetriebe im Haupt- und Ne-
benerwerb

e die von ortsansassigen Landwirtinnen und Landwirte bewirtschaftet werden,
e die Ackerbau und eine flachengebundene Tierhaltung kombinieren,

e die durch Diversifizierung moglichst viele Arbeitsplatze je Flacheneinheit schaffen und die regionale
Wertschopfung férdern,

e die zum Natur- Umwelt- und Klimaschutz beitragen,

e deren Eigentimerinnen und Eigentimer, Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, Verpachterinnen und
Verpéchter sich in den landlichen Gemeinden gesellschaftlich engagieren.

Ein Schwerpunkt der Argumentation bildet das Ziel, bauerlich gepragte Landwirtschaftsbetriebe im
Haupt- und Nebenerwerb zu erhalten und neu zu griinden. Ferner heil3t es: Der Zugang zu landwirt-
schaftlichen Flachen durch Kauf und Pacht soll fur kleine und mittlere landwirtschaftliche Betriebe und
Existenzgriinder mit schliissigem Betriebskonzept besonders geférdert werden.

Leider fehlt der Begriindung des Gesetzentwurfs einschliellich des Leithilds und Ziels eine angemes-
sene Analyse der realen Gegebenheiten in Sachsen-Anhalt. Zudem werden Begriffe, wie kleine, mittlere
und bauerliche Betriebe nirgends definiert. Wiirde man EU-MalRstabe ansetzen, hatten kleinere Be-
triebe einen Standardumsatz von bis zu 40 000 €, mittlere von bis zu 200 000 € (vgl. dazu Unay Gailhard
et al. 2018). Laut den in Tabelle 1 dargestellten Testbetriebsauswertungen der Landesanstalt fir Land-
wirtschaft Sachsen-Anhalt ergébe sich im Durchschnitt fir die betrachteten Nebenerwerbsbetriebe ein
Standardumsatz von 71 000 € und fur die Haupterwerbsbetriebe ein Standardumsatz von 340 000 €.
Entsprechend dieser Definition ware der Flachenzugang durchschnittlicher Haupterwerbsbetriebe in
Sachsen-Anhalt als nicht besonders forderungswurdig anzusehen.

Allerdings wirft nicht nur die Verwendung der Begrifflichkeiten Fragen auf. Teilweise stlitzt sich die Ar-
gumentation sogar auf unrichtige Angaben zur Rolle der einzelnen Rechtsformen und BetriebsgroRRen.
So wird behauptet, dass im Jahr 2018 der Anteil der Einzelunternehmen an der Landnutzung 57 %
betragen hatte. Laut Agrarstrukturerhebung 2016 betrug der Anteil der darunter zusammengefassten
etwa 2800 Betriebe lediglich 29 %, wobei hier Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe bereits zusammenge-
rechnet sind (Statistisches Bundesamt 2017, eigene Berechnungen). Die Verdnderungen zwischen
2016 und 2018 durften marginal sein. Ebenfalls unrichtig ist, dass in Sachsen-Anhalt ca. 25 % der land-
wirtschaftlichen Flachen durch Betriebe mit einer GrolRe von mehr als 500 ha bewirtschaftet wirden.
Laut Agrarstrukturerhebung 2016 bewirtschaften Betriebe mit einer Gréf3e von mehr als 500 ha einen
Anteil von 65,4 %, also fast zwei Drittel der landwirtschaftlichen Flache. In dieser Gruppe dominieren
die juristischen Personen, jedoch finden sich in der Gruppe auch eine Reihe Haupterwerbsbetriebe
sowie viele Personengesellschaften.

Wichtige Informationen, wie etwa zum Beitrag der einzelnen Rechtsformen und auch der verschiedenen
BetriebsgrofRen zu Beschaftigung und Wertschdpfung, fehlen. Abbildung 1 zeigt, dass in Sachsen-An-
halt die juristischen Personen etwa 43,5 % der landwirtschaftlichen Flache bewirtschaften, wobei sie
sogar 50 % der landwirtschaftlichen Arbeitskrafteinheiten (AKE) einsetzen und damit Uberproportional
zur Beschéftigung beitragen. Demzufolge beschéftigen juristische Personen durchschnittlich 1,6 Ar-
beitskrafteinheiten je 100 ha und damit deutlich mehr als Haupterwerbsbetriebe (1,1 AKE/100 ha) und
Personengesellschaften (1,3 AKE/100 ha) (Statistisches Bundesamt 2017). Lediglich Nebenerwerbsbe-
triebe wirtschaften statistisch @hnlich arbeitsintensiv (1,6 AKE/100 ha), allerdings bewirtschaften diese
weniger als 5% der Flache.

Auswertungen des Testbetriebsnetzes der Landesanstalt fiir Landwirtschaft Sachsen-Anhalt stiitzen
diese Ergebnisse. Tabelle 1 zeigt entsprechende Kennzahlen nach Rechtsformen, wobei die Angaben
fur Nebenerwerbsbetriebe nur bedingt reprasentativ sind, da insbesondere kleinere Nebenerwerbsbe-
triebe oft nicht bereit sind, die fur die Teilnahme am Testbetriebsnetz erforderliche Buchfiihrung zu be-



treiben. Der Tabelle zufolge erwirtschafteten die teilnehmenden Nebenerwerbsbetriebe in Sachsen-An-
halt im Wirtschaftsjahr 2018/19 eine durchschnittliche Wertschdpfung von 262 €/ha, Einzelunternehmen
im Haupterwerb 433 €/ha, Personengesellschaften 592 €/ha und Juristische Personen 638 €/ha, wobei
letztere im Durchschnitt auf ungiinstigeren Standorten wirtschaften. Nicht zuletzt aufgrund der geringen
Wertschopfung fehlt insbesondere den allermeisten Nebenerwerbsbetrieben eine nachhaltige Einkom-
mensperspektive. In den vorhergehenden Wirtschaftsjahren war die mittlere Wertschépfung der ver-
schiedenen Rechtsformen auf einem hoheren Niveau, allerdings waren die Niveauunterschiede &hnlich.
Erklaren lasst sich die geringere Wertschépfung der Neben- und Haupterwerbsbetriebe mit einer exten-
siveren Bewirtschaftung der Flachen, was unter anderem daran erkennbar ist, dass ihr ohnehin unter-
durchschnittliches Bilanzvermdgen je Flache zum Giberwiegenden Teil aus Bodenvermégen besteht und
wenig Anlage- und Umlaufvermdgen vorhanden ist, das fur die Generierung einer héheren Wertschop-
fung genutzt werden kann. Zu beriicksichtigen ist bei diesen Zahlen, dass sowohl fiir Nebenerwerbs-
als auch Haupterwerbsbetriebe ebenfalls Beispiele sehr erfolgreicher Betriebe mit erheblichen Gewin-
nen existieren. Diese bilden jedoch eine Minderheit und sind innerhalb ihrer Gruppen Uberdurchschnitt-
lich gro3 und wirtschaften ebenfalls sehr extensiv.

Abbildung 1: Flachennutzung und Arbeitseinsatz der Landwirtschaft in Sachsen-Anhalt nach
Rechtsformen

Arbeitsleistung in AK-E ._
Landwirtschaftliche ._
Nutzflache

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Nebenerwerbsbetriebe ®m Haupterwerbsbetriebe

Personengesellschaften = Juristische Personen

Quelle: Statistisches Bundesamt (2017), eigene Berechnungen.

Tabelle 1: Kennzahlen nach Rechtsformen der Testbetriebe in Sachsen-Anhalt im Wirtschaftsjahr

2018/19
Nebenerwerb Haupterwerb  Personenge-  Juristische
sellschaften Personen
Anzahl Betriebe 42 156 81 72
Wirtschaftliche Be- 1000 € 71 340 700 2801
triebsgrof3e in SO
Ertragsmesszahl EMZ/ha 47 52 50 45
Landw. Flache ha 66 263 394 1448
Nettopachtflache ha 38 166 260 1072
Eigenland ha 28 97 134 376
Pachtpreis €/ha 279 278 286 247
Arbeitskraftebesatz AK/100 0,93 0,79 1,03 1,51
ha LF
Bilanzvermdgen €/ha LF 4441 4234 5034 5295
Bodenvermdgen €/ha LF 2703 2490 2438 1997
Eigenkapital €/ha LF 3312 2 257 2422 3217
Gewinn u. Personal- = €/AK 14 357 31 265 28 350 31152
aufwand je AK
Roheinkommen €/ha LF 262 433 592 638
(Wertschopfung)

Quelle: Rader et al. (2020), jeweils Verwendung des mittleren Wertes. Eigene Berechnungen



Entsprechend der Agrarstatistik ist auch nicht nachvollziehbar, warum in der Begriindung des Gesetz-
entwurfs behauptet wird, dass mit wachsenden Betrieben, mit der Bildung von Holdingstrukturen und
dem Einstieg orts- bzw. regionsfremder Investoren die Distanz zwischen den Flachennutzern und der
ortlichen Bevdlkerung zunehmen und die Zahl der Beschéftigten in der Landwirtschaft in Verbindung mit
diesen Prozessen uberproportional sinken wirde. Insbesondere ignorieren derartige Behauptungen den
Beitrag der juristischen Personen zu Wertschdpfung und Beschéftigung. Das gilt vor allem fur die weni-
ger beginstigten Standorte des Landes an denen juristische Personen tberdurchschnittlich stark ver-
treten sind. Zugleich ignoriert diese Argumentation ebenso wie die gesamte Begriindung des Gesetz-
entwurfs die enorme Rolle der abhéngig Beschéftigten, die 85 % der eingesetzten Arbeitsleistung in der
Landwirtschaft erbringen (Statistisches Bundesamt 2017). Diese sind zu 95 % fest angestellt, weswe-
gen davon ausgegangen werden kann, dass sie ganz tiberwiegend in den Dorfern leben.

Ein Punkt, der in der gesamten Begrindung von Leitbild und bodenmarktpolitischen Handlungserfor-
dernissen Uberhaupt nicht angesprochen wird, ist der demographische Wandel. Ausgehend von den
Kohortenanteilen der 6- bis 25-jahrigen mit etwa 15 % und der 50- bis 65-jahrigen mit etwa 27 % an der
Bevdlkerung der landlichen Rdume Sachsen-Anhalts (BMEL 2020b) ist davon auszugehen, dass in den
kommenden 15 Jahren nur fur etwa jede zweite aus dem Berufsleben ausscheidende Arbeitskraft eine
neue Kraft in das Berufsleben eintritt. Um diese junge Generation konkurriert die Landwirtschaft mit
anderen Sektoren und insbesondere wirtschaftlich starkeren Regionen. Insofern dirfte allein angebots-
bedingt ein Druck auf die Landwirtschaft in Sachsen-Anhalt zukommen, sich anzupassen. Dieser Druck
durfte alle Rechtsformen betreffen, einschlie3lich der Einzelunternehmen, da sich auch bei ihnen die
nachfolgende Generation mit den langerfristigen Entwicklungsperspektiven auseinandersetzen muss.
Allerdings zeigen Pitson et al. (2020b) am Beispiel der Altmark, dass Betriebsaufgaben infolge einer
fehlenden Hofnachfolge einen Strukturwandel hin zu gréf3eren und leistungsfahigeren Unternehmen
ermoglichen. Daraus resultieren Effizienzgewinne, die zu Investitionen fihren und die Wertschopfung
stabilisieren. Mit Blick auf den demographischen Wandel ist jedoch ebenfalls zu berlcksichtigen, dass
die landwirtschaftlichen Lohne und Einkommen im Vergleich zu anderen Sektoren nach wie vor recht
gering sind. Insofern stellt sich die Frage, inwieweit Landwirtschaft und landliche Raume kunftig nicht
nur attraktive Arbeitsplatze, sondern auch geeignete Infrastrukturen bereitstellen, die fur junge, gut aus-
gebildete Menschen Perspektiven im landlichen Raum schaffen (vgl. Pitson et al. 2020a).

Erstaunlich ist auch, dass die Genese und Entwicklung der Landwirtschaft Sachsen-Anhalts in der Be-
grindung nicht gewdrdigt wird. Das betrifft nicht nur die Rolle der juristischen Personen, die oft Nach-
folgeunternehmen der friheren LGPen sind, sondern auch die Rolle der Wiedereinrichter bzw. Nach-
fahren friherer Inhaber von Betrieben sowie auch derjenigen Landwirte, die aus den alten Bundeslan-
dern oder dem Ausland gekommen und ihre Betriebe nach Sachsen-Anhalt verlagert haben. Ebenso
wenig, wie die Hintergriinde der beteiligten Unternehmen und Personen werden ihre unternehmerischen
und genossenschaftlichen Motive gewdrdigt, die sich gravierend von dem unterscheiden, was oft als
bauerliche Landwirtschaft verstanden wird, sondern in Bezug zum Schlagwort Investoren gesetzt.

Fur die Landwirtschaft in Sachsen-Anhalt wird in der Begriindung zum Gesetzentwurf eine Bedrohung
durch hohe Bodenpreise und mangelnden Flachenzugang skizziert. Verschwiegen wird dabei, dass die
landwirtschaftlichen Betriebe in Sachsen-Anhalt bereits heute tUber eine im deutschlandweiten Vergleich
sowohl hinsichtlich Eigentums- als auch Pachtflachen weit Gberdurchschnittliche Flachenausstattung
verfligen. So verfiigten laut Agrarstrukturerhebung 2016 die Nebenerwerbsbetriebe in Sachsen-Anhalt
im Durchschnitt Gber eine Eigentumsflache von durchschnittlich knapp 17 ha (gegeniber dem Bundes-
durchschnitt von 10 ha) und Haupterwerbsbetriebe tiber 60 ha (gegeniber 27 ha auf Bundesebene).
Zwar ist ihr Pachtflachenanteil vergleichsweise hoch, jedoch liegt das an der Flachenausstattung von
gut 40 ha bei Nebenerwerbs- und fast 190 ha bei Haupterwerbsbetrieben. Entsprechend ist der geringe
Beitrag der Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe zu Wertschépfung und Beschéaftigung weniger in einem
mangelnden Zugang zu Pacht- und Eigentumsflachen zu suchen als, wie Tabelle 1 verdeutlicht, viel-
mehr in ihren geringen Investitionen in die eigentliche Produktion und daraus resultierend einer exten-
siven, mit wenig Wertschdpfung je Flache verbundenen Bewirtschaftung. Eine Forderung des Flachen-
zugangs dieser Betriebe ldsst vermuten, dass sie noch extensiver wirtschaften wiirden — zumal dadurch
Eigenkapital gebunden bzw. der Eigenkapitalbesatz je ha weiter verringert wirde.

Ebenfalls verschwiegen wird in der Begriindung des Gesetzentwurfs, dass aufgrund des erheblichen
Eigentums an landwirtschaftlichen Flachen je Betrieb die gestiegenen Kaufpreise bei allen Rechtsfor-
men, also auch bei den Haupt- und Nebenerwerbsbetrieben, gegeniiber Geldgebern zu einer héheren
Bonitét fihren. Damit steigt die Robustheit der Betriebe gegeniiber produktionsbedingten Preis- und
Ertragsrisiken sowie die Beleihungsfahigkeit bei Investitionsvorhaben. Trotz ihres Anstieges liegen die
Kauf- und Pachtpreise dabei nach wie vor deutlich unter dem deutschen Durchschnitt. Tabelle 1 zeigt
fur die einzelnen Rechtsformen, dass die Pachtpreise im Wirtschaftsjahr 2018/19 durchschnittlich zwi-



schen 250 und 300 €/ha lagen. Demgegenuber lag der durchschnittliche Pachtpreis der Haupterwerbs-
betriebe auf Bundesebene bei 346 €/ha (BMEL 2020a). Die Rentabilitdt der Landwirtschaft in Sachsen-
Anhalt ist zudem im bundesdeutschen Durchschnitt ungewéhnlich hoch. Bis auf dirrebedingte Effekte
in den jungsten Jahren erreichten die sachsen-anhaltinischen Haupterwerbsbetriebe und Personenge-
sellschaften hinsichtlich Einkommen und Rentabilitdt regelmafig den Spitzenplatz im bundesweiten
Landervergleich (BMEL 2020a). Das bedeutet allerdings nicht, dass die landwirtschaftlichen Betriebe
ihr Verhalten auf dem Bodenmarkt nicht berdenken sollten. Wenn durch den Klimawandel ausgeldste
Wetterrisiken zunehmen und auch durch veranderte rechtliche Anforderungen an den Umwelt-, Klima-,
Biodiversitats- und Tierschutz die Produktionskosten steigen, dann sollte dies bei Flachenkaufen und
Pachtvertragen bedacht werden. Allerdings ist dies eine unternehmerische Verantwortung.

Vor dem Hintergrund der beschriebenen landwirtschaftlichen Realitéat in Sachsen-Anhalt sowie auch der
enormen Verunsicherung der deutschen Landwirtschaft, die sich insbesondere in den seit Herbst 2019
andauernden ,Bauernprotesten” widerspiegelt, erscheint das in der Begriindung formulierte Leitbild ei-
ner bauerlichen Landwirtschaft realitatsfremd. Es werden Visionen formuliert, die nicht nur unrealistisch
hinsichtlich der Zielsetzungen sind, sondern die die Stérken, die Historie und die bestehenden realen
Herausforderungen der Landwirtschaft in Sachsen-Anhalt verleugnen. Wie realitatsfremd Leitbild und
Zielsetzungen sind, zeigt sich besonders offenkundig darin, dass die favorisierten kleineren und mittle-
ren Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe auch 30 Jahre nach der Wiedervereinigung im Land Sachsen-
Anhalt weder absolut noch bezogen auf die von ihnen bewirtschaftete Flache in erheblichem Mafe zu
Wertschopfung, Arbeitsplatzen und Versorgung der Bevolkerung beitragen. Die Verbindung zwischen
Ackerbau und Tierhaltung, Diversitat in der Produktionsstruktur, viele Arbeitsplatze und hohe Wert-
schopfung je Flacheneinheit findet sich vor allem bei den juristischen Personen.

Um nicht missverstanden zu werden: diese Bewertung ist keine Kritik an kleineren und mittleren Neben-
erwerbs- und Haupterwerbsbetrieben, die Giberwiegend oder ausschlie3lich mit Familienarbeitskraften
wirtschaften. Diese Betriebe haben unbestritten einen gesellschaftlichen Wert. Sie fullen insbesondere
auch wichtige Nischenfunktionen aus. Jenseits dieser Nischenfunktionen fehlen allerdings den meisten
dieser Betriebe realistische Entwicklungsperspektiven in Richtung einer rentablen und hohe Wertschép-
fung generierenden Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen, zur Bewaltigung der Herausforderun-
gen der Landwirtschaft in Zeiten der Digitalisierung und steigender Herausforderungen des Klima-, Bio-
diversitats- und Tierschutzes sowie auch der Herausforderungen des landlichen Raumes. Entsprechend
unverstandlich erscheint demzufolge, wie die Initiatoren des Gesetzentwurfs dazu kommen, diese Be-
triebe sowie auch eine undefinierte bauerliche Landwirtschaft zu einem Leitbild fur die Landwirtschaft in
Sachsen-Anhalt erheben zu wollen. Wenn sich der Begriff bauerlich vor allem auf diese Betriebe bezie-
hen soll, stellt sich die Frage, welche Rolle kiinftig der eigentlich dominierende Rest der Landwirtschaft
im Land einnehmen soll, der seit der Wiedervereinigung eine Entwicklung genommen hat, die als ein
Erfolgsmodell der deutschen Wiedervereinigung gelten kann. Sollte der Begriff bauerlich weiter gefasst
werden, ware er allerdings beliebig. Dann ware etwa die Frage zu beantworten, ob denn auch eine
Agrargenossenschaft, wie das Agrarunternehmen Barnstadt e.G. mit etwa 5 000 ha, 50 000 Schweinen,
2 000 Rindern und 175 Arbeitsplatzen dem Leitbild bauerlicher Landwirtschaft entspricht. Ein derartiger
Betrieb dirfte zur wirtschaftlichen und sozialen Stabilitat des landlichen Raums ebenso wie zur regio-
nalen Versorgung und der Versorgung benachbarter Ballungsraume mit Agrarprodukten, zur Diversitat
der Produktion durch Verbindung von Tierhaltung und Ackerbau sowie auch zur Wertschopfung und
Einkommenserzielung im landlichen Raum malfgeblich beitragen. Bezogen auf die bewirtschaftete
landwirtschaftliche Flache sogar weit Uberdurchschnittlich. Sollte ein derartiges Unternehmen kinftig
nicht mehr erwiinscht sein, wéare zu fragen, wie denn dann dessen gesellschaftliche Leistungen kom-
pensiert werden kdnnen. Dazu liefert der Gesetzentwurf keine Antworten.

Der Kauf von Eigentumsanteilen wird als besondere Bedrohung der Agrarstruktur dargestellt. In einer
Studie Uber 10 Landkreise in den neuen Bundeslandern — auf die sich auch die Begriindung des Ge-
setzentwurfs stltzt — konnte Tietz (2017) fur die zwei in Sachsen-Anhalt befindlichen Landkreise Stendal
und Anhalt-Bitterfeld fir den Zehnjahreszeitraum 2007 bis 2016 fur etwa 10 % der dort angesiedelten
juristischen Personen eine Unternehmensibernahme identifizierten. Dies entspricht einer jahrlichen
Ubernahmerate von etwa 1 %. Diese Rate ist nicht als sehr hoch anzusehen und kann als Teil des
allgemeinen Agrarstrukturwandels verstanden werden. Im Wirtschaftsprozess ist es normal, dass sich
Unternehmen in Abhangigkeit von Unternehmensentscheidungen, ihrer Innovationsféhigkeit sowie auch
der internen und externen Rahmenbedingungen unterschiedlich entwickeln.

In dem Zusammenhang wird mehrfach in der Begrindung des Gesetzentwurfs behauptet, dass der
Bodenmarkt vornehmlich bzw. maRgeblich durch Ubertragungen von Anteilen landwirtschaftlicher Un-



ternehmen bestimmt sei. Fir die beiden Landkreise Stendal und Anhalt-Bitterfeld und den Zehnjahres-
zeitraum schétzt Tietz (2017) den Umfang Ubertragener Eigentumsflachen auf lediglich 4,5 % des Um-
fangs der in normalen Kaufféllen tibertragenen landwirtschaftlichen Eigentumsflachen. Zwar wird in der
Einzelbegrindung des Gesetzentwurfs darauf hingewiesen, dass sich fir alle ausgewerteten Land-
kreise in den neuen Bundeslandern ein Anteil von 18 % ergibt, allerdings greifen hierbei auch Beson-
derheiten, wie etwa der fur Mecklenburg-Vorpommern und Ostbrandenburg ausgewerteten Landkreise,
die sich nur bedingt auf Sachsen-Anhalt Ubertragen lassen durften.

Es wird in der Entwurfsbegriindung zudem behauptet, dass der Kauf von landwirtschaftlichem Boden
zum Zweck der Kapitalanlage (...) vor allem durch den Kauf von Anteilen an Landwirtschaft betreiben-
den Gesellschaften erfolgen wiirde, der nicht den Regelungen des bisher geltenden Grundstiickver-
kehrsgesetzes unterliegen wiirde. Diese Nichtregulierung der mit Anteilsverkaufen verbundenen Uber-
tragungen von Bodeneigentum wird in der Begriindung als schleichende Delegitimierung des geltenden
Rechts zum Grundstiicksverkehr gesehen. Allerdings ist die Begriindung der Genehmigungspflicht mit
dem Begriff der schleichenden Delegitimierung nur ein Scheinargument, solange nicht Belege dafir
erbracht werden, dass tatsachlich und in nennenswertem Umfang Unternehmenskaufe zum Zweck des
Bodenkaufs als Kapitalanlage stattfinden. Derartige Belege fehlen. Wie Tabelle 1 zeigt, nimmt das Bo-
denvermdgen gerade bei den juristischen Personen durchschnittlich weniger als 40 % des Bilanzver-
mogens ein. Selbst wenn bei einem Anteilserwerb ein hoherer Teil eines Kaufpreises auf dem Wert der
enthaltenen Immobilien basiert und angenommen wird, dass die Anteilskaufe der Kapitalanlage dienen,
sind Unternehmensanteilskdufe dennoch nicht notwendigerweise primér als Bodentransaktionen und
Kapitalanlagen in Boden zu verstehen, sondern umfassen zahlreiche vertragliche Verpflichtungen, wie
etwa Lohnzahlungen, Pachtzahlungen und Kapitaldienste und stellen eine unternehmerische landwirt-
schaftliche Aktivitat dar. Zudem ist haufig ein Grof3teil des Anlagevermdgens nicht kurz- bis mittelfristig
liquidierbar, sondern nur im Rahmen einer l&ngerfristigen wirtschaftlichen Nutzung.

Basierend auf den genannten Behauptungen und Annahmen wird in der Begriindung versucht, eine
Regulierungserfordernis fiir Anteilskaufe herzuleiten. Allerdings fehlen nicht nur Belege dafir, was mdg-
liche Anteilskaufer beabsichtigen und welche Folgen fur Wertschopfung und Beschéftigung daraus re-
sultieren, sondern es wird auch an keiner Stelle betrachtet, was denn die Alternativen der Anteilskaufe
sein kdnnten bzw. was im Falle einer Verweigerung der Zustimmung zu einem Anteilskauf geschehen
wirde. Inshesondere geht die Begriindung an keiner Stelle darauf ein, wie aus einer Beschrankung von
Anteilsk&ufen resultierende Wertschdpfungs- und Arbeitsplatzverluste bewertet wirden. Allerdings deu-
tet der vorgesehene Riickabwicklungsverzicht bei nichtgenehmigten Anteilsiibertragungen darauf hin,
dass fur die Folgen der Regulierung keine politische Verantwortung tibernommen werden soll.

Uberhaupt erfolgt weder fiir den Handel mit Unternehmensanteilen noch mit Flachen eine fundierte
Analyse der Motive von Kaufern. Ebenfalls fehlen Belege fiir die Wirkungen bisheriger Ubernahmen und
Flachenkaufe. Allenfalls stitzt man sich auf willkirliche Behauptungen. Die Motive der Verkaufer und
damit auch wesentliche Funktionen dieser Verkaufe werden sogar weitestgehend ausgeblendet. Es wird
lediglich erwahnt, dass Anteilsverkaufe an andere bereits gro3e Unternehmen bzw. nicht ortsanséassige,
auBerlandwirtschaftliche Investoren aus dem Generationswechsel juristischer Personen resultieren. In
dieser Argumentation versteckt ist eine Forcierung einer Neiddiskussion, die es den bisherigen Eigen-
timern, die in den drei Jahrzehnten seit der Wiedervereinigung die landwirtschaftlichen Unternehmen
aufgebaut und dabei oftmals auf Ausschittungen, Pachteinnahmen und héhere Léhne verzichtet haben,
nicht zugesteht, am erfolgten Vermodgensaufbau teilzuhaben. Komplett ausgeblendet werden zudem
Anteilsverkaufe aufgrund wirtschaftlicher Notlagen bzw. fehlender Entwicklungsperspektive seitens des
Managements und der Eigentiimer. Die Bedeutung derartiger Verkaufsmotive dirfte zuletzt enorm zu-
genommen haben, gerade angesichts nunmehr schon drei Dirrejahren in Folge sowie enormer Unsi-
cherheiten in Betrieben mit Milchvieh- und Schweinehaltung durch Preisdruck und Politikrisiken. Mit
dieser Ignoranz werden zugleich wesentliche Probleme einer starkeren Regulierung ausgeblendet.
Restriktionen beim Verkauf von Unternehmensanteilen behindern mit hoher Wahrscheinlichkeit die wei-
tere Entwicklung der Unternehmen und gefahrden damit Wertschopfung und Arbeitsplatze. Das dirfte
vor allem die unglnstigeren Standorte des Landes belasten.

Sowohl hinsichtlich des Kaufs und der Pacht von Flachen als auch des Erwerbs von Unternehmensan-
teilen wird die Gefahr einer marktbeherrschenden Stellung als Grund fiir eine Regulierung angegeben.
Als Bezugsregion wird dabei mit Blick auf Grundstiickskéaufe auf die Gemarkung abgestellt. Fur Pacht-
flachen und Anteilsverkaufe diirfte diese Regionsabgrenzung ebenfalls gemeint sein. Die Bezugsregion
Gemarkung ist jedoch als willkurlich wie auch als realitatsfremd zu bezeichnen. Entsprechend des Inte-
grierten Verwaltungs- und Kontrollsystems InVeKoS, das die Grundlage fir die Gewahrung von EU-



Direktzahlungen fir die Landwirtschaft bildet, umfassen die Gemarkungen in Sachsen-Anhalt im Durch-
schnitt 723 ha landwirtschaftlicher Flache. Wenn eine marktbeherrschende Stellung bei 50 % der land-
wirtschaftlichen Flache einer Gemarkung angesetzt wird, wére entsprechend Abbildung 2 die Halfte der
Gemarkungen in Sachsen-Anhalt betroffen.

Abbildung 2: Flachenanteile des jeweils grofiten Bewirtschafters in den Gemarkungen Sachsen-
Anhalts

landw. Flachenanteil des jeweils
groBten Betriebs der Gemarkung

Datenquelle: Berechnungen aus Basis der InVeKoS-Daten Sachsen-Anhalt 2018



Entsprechend der vorgesehenen Regelung miisste in einer durchschnittichen Gemarkung bereits ei-
nem arrondierten Betrieb mit 362 ha eine marktbeherrschende Stellung zugesprochen werden. Zum
Vergleich: In Sachsen-Anhalt lag die durchschnittliche Betriebsgrof3e in 2016 bei 271 ha, also nur ver-
gleichsweise wenig unterhalb dieses Wertes. Im Durchschnitt ber alle Gemarkungen verfugt der jeweils
groRte Bewirtschafter tber 346 ha innerhalb der Gemarkung. 65,4 % der landwirtschaftlichen Flache
werden von Betrieben mit mehr als 500 ha bewirtschaftet. 50 % der landwirtschaftlichen Flachen in
Sachsen-Anhalt werden von Betrieben mit mehr als 733 ha, also mehr als der durchschnittlichen GroR3e
einer Gemarkung bewirtschaftet. Wie ungeeignet die Gemarkung als regionale Abgrenzung ist, zeigt
sich auch darin, dass ein erheblicher Anteil der landwirtschaftlichen Flache in gemarkungstbergreifen-
den Schlagen liegt.

Nach dem Verstandnis der Autoren des Gesetzentwurfs hétte damit ein Grof3teil der Landwirtschatft in
Sachsen-Anhalt tber Jahrzehnte eine marktbeherrschende Position innegehabt. Wenn die zugrunde-
liegende Agrarstruktur kiinftig unerwiinscht ist, kann der Gesetzentwurf kaum als Instrument zur Siche-
rung, sondern hochstens der Veranderung der Agrarstruktur verstanden werden.

Leider setzt sich der Gesetzentwurf und auch dessen Begriindung nicht angemessen damit auseinan-
der, welche konkreten Probleme mit den Regelungen zur marktbeherrschenden Stellung gelést werden
sollen. Es finden sich lediglich Formulierungen, wonach auf dem regionalen Bodenmarkt der Markt
nachhaltig gestort sei und kein Wettbewerb mehr stattfinden wirde. Wenn annahmegemaf in der Halfte
aller Gemarkungen infolge einer angeblich marktbeherrschenden Stellung kein Wettbewerb stattfindet,
ist erstaunlich, dass dennoch vor allem zu starke Kauf- und Pachtpreisanstiege als Argument fir die
Eingriffe herangezogen werden. Effizienzaspekte einer Arrondierung oder realisierte Grol3envorteile
werden nicht gewlrdigt.

Wirde man den regionalen Bodenmarkt anhand realistischer Marktradien bestimmen, innerhalb der
Betriebe konkurrieren, ergabe sich, dass die Gemarkung keinesfalls einen angemessenen Bezugsrah-
men darstellt. Plogmann et al. (2020) finden fur Brandenburg auf Basis der dortigen InVeKoS-Daten
einen Radius von knapp 12 km, in dem 90 % der landwirtschaftlichen Flachentransaktionen stattfinden.
Dieser Radius sollte auf Sachsen-Anhalt tibertragbar sein. Analysen fiir die Niederlande, mit ihren deut-
lich kleineren und wesentlich intensiver wirtschaftenden Betrieben, kommen auf einen Radius von im-
merhin 6,7 km (Cotteleer 2008). Ausgehend davon, dass Uber 50 % der Landesflache landwirtschaftlich
genutzt wird, kann also davon ausgegangen werden, dass Flachenkdufe und -pachtungen innerhalb
einer RegionsgréRe von uber 20 000 ha stattfinden. Diese Regionsgrof3e entspricht etwa 30 durch-
schnittlichen Gemarkungen, die jeweils einen durchschnittlichen Radius von gut 2 km aufweisen. Ent-
sprechend lasst sich die Spezifikation der Gemarkung als Bezugsbasis auch nicht dadurch retten, indem
bei unterdurchschnittlich groRen Gemarkungen auch benachbarte Gemarkungen einbezogen werden
kénnen. Vielmehr mussten dann die etwa 30 umliegenden Gemarkungen einbezogen werden. Setzt
man eine RegionsgroRe von Uber 20 000 ha an, durfte in Sachsen-Anhalt also kaum ein Betrieb in der
Lage sein, eine marktbeherrschende Position einzunehmen. Und selbst wenn ein Betrieb, wie die APH
Hinsdorf e.G., in einer Region 10 000 ha bewirtschaftet, konkurriert er innerhalb des Radius von knapp
12 km dennoch mit zahlreichen, darunter auch vielen leistungsfahigen Betrieben. Diese Argumentation
schlie3t keineswegs aus, dass es Marktmacht auf Bodenmarkten gibt. Allerdings erfordert eine ange-
messene Verwendung von Begriffen, wie dem einer marktbeherrschenden Stellung eine fundierte Ana-
lyse und Einordnung der Zusammenhange. Zudem wéren auch Effizienzaspekte, wie einer Fla-
chenarrondierung und GroRReneffekte zu beachten.

Empirische Analysen zur Bodenmarktkonzentration, wie z.B. Balmann et al. (2020), kommen zu dem
Ergebnis, dass sich fir Sachsen-Anhalt auf Kauf- und Pachtmarkten in der Tat Preisabschlage ergeben,
wenn das grof3te Unternehmen einen erheblichen Anteil der Flache einer Gemarkung bewirtschaftet.
Allerdings ist der zu erwartende Preisabschlag eher gering im Vergleich zu anderen Faktoren, wie etwa
ob der Verkauf oder die Verpachtungen durch professionelle Akteure erfolgte, wie die BVVG oder Mak-
ler. Zudem kann aus diesen Ergebnissen kein kausaler Zusammenhang abgeleitet werden. Mdglicher-
weise ergeben sich die Preiseffekte weniger aus den Betriebs- als aus den Schlaggrof3en, die an keiner
Stelle im Gesetzentwurf angesprochen werden, obwohl in Sachsen-Anhalt der gro3te Teil der Flache in
Schlagen einer GroRe von mehr als 20 ha bewirtschaftet wird. Leidtragende derartiger Effekte waren
grundsatzlich eher nichtlandwirtschaftliche Bodeneigentimer als benachbarte Betriebe, obwohl denk-
bar ist, dass es Effekte einer Preisfiihrerschaft gro3er Unternehmen gibt (Graubner et al. 2020).

Wahrend die genannten Eingriffe in den Bodenmarkt einerseits damit begriindet werden, dass eine
markbeherrschende Stellung bestiinde, was weitgehend damit gleichzusetzen wére, dass insbesondere
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groRere und groBe Unternehmen von niedrigen Kauf- und Pachtpreisen zulasten kleinerer nichtland-
wirtschaftlicher Bodeneigentiimer profitieren, werden die Eingriffe an anderer Stelle damit begriindet,
dass Zuflisse aulRerlandwirtschaftlichen Kapitals die Kaufpreise beeinflussen und steigende Grund-
stuckspreise viele landwirtschaftliche Unternehmen am Erwerb von Flachen hindern wiirden. Hier wird
nicht nur ein gewisser Widerspruch innerhalb der Argumentation deutlich. Wissenschaftliche Analysen
der ostdeutschen Bodenméarkte kommen vielmehr zu dem Ergebnis, dass etwa in den tiberdurchschnitt-
lich preisintensiven Auktionen der BVVG aber auch anderen Grundstuckskaufen gerade von Landwirten
oft héhere Preise gezahlt werden als von Nichtlandwirten. Wenn Nichtlandwirte héhere Preise zahlen,
erfolgt dies tendenziell dann, wenn sie eine hdhere Wertschatzung und damit besondere Griinde haben
(vgl. Croenenbroeck et al. 2020, von Witzke et al. 2020, Balmann et al. 2020).

Im Leitbild und den bodenmarktpolitischen Zielen des Gesetzentwurfs wird wiederholt das Ziel einer
breiten Eigentumsstreuung postuliert. Jedoch wird weder erlautert, wie diese breite Eigentumsstreuung
definiert ist, noch wird erlautert, wie das Ziel iberhaupt legitimiert werden kann. Au3erhalb der jingeren
landwirtschaftlichen Bodenmarktdiskussionen wird der Begriff der breiten Eigentumsstreuung in der
deutschen Wirtschaftspolitik kaum genutzt. Verfassungs- und EU-rechtlich erscheint er fir die Rechtfer-
tigung von Bodenmarkteingriffe problematisch. Selbiges gilt auch mit Blick darauf, dass Zielsetzungen
formuliert werden, wie die Forderung des Flachenerwerbs ortsanséssiger Landwirte. Auch diese er-
scheint EU-rechtlich aul3erst problematisch. Ausfuhrliche Erlauterungen zur EU-rechtlichen Einordnung
von Bodenmarkregulierungen finden sich in einer dazu veréffentlichten Mitteilung der Européaischen
Kommission (Européische Union 2017).

Bedenklich erscheint auch die im Gesetzentwurf enthaltene Formulierung, dass Bodenkauf zum Zweck
der Kapitalanlage zu Gefahren fur die Agrarstruktur fihrt. Das Bundesverfassungsgericht (BVerfG,
12.01.1967 — 1 BvR 169/63) hat 1967 zur RechtmaRigkeit des Grundstiicksverkehrsgesetzes festge-
stellt ,Gesetzliche Eigentumsbindungen missen von dem geregelten Sachbereich her geboten sein; sie
durfen nicht weiter gehen, als der Schutzzweck reicht, dem die Regelung dient. Diese Grenze wére
Uberschritten, wenn der Erwerb von Grund und Boden deshalb schlechthin verboten wére, weil es sich
fur den Erwerber um eine Kapitalanlage handelt.” Vor diesem Hintergrund ist weder nachvollziehbar
noch hinreichend, wenn der Gesetzentwurf eine Gefahr fur die Agrarstruktur daraus ableitet, dass ein
Kauf als Kapitalanlage erfolgt. Vielmehr wére die Gefahr fiir die Agrarstruktur selber zu begriinden.

Okonomisch unbegriindet ist ferner die Behauptung, dass durch den Bodenkauf als Kapitalanlage den
vor Ort Landwirtschaft betreibenden Unternehmen Wertschopfung und Steuerkraft entzogen wiirde.
Wenn ein Nichtlandwirt eine landwirtschaftliche Flache an einen anderen Nichtlandwirt verkauft, ergibt
sich daraus zunéchst einmal Gberhaupt keine negative agrarstrukturelle Wirkung. Es gibt lediglich den
indirekten Effekt, dass ein Landwirt ebenfalls an der Flache interessiert sein kénnte, was jedoch bereits
derzeit Uber bestehende Vorkaufsrechte geregelt ist. Zugleich nutzen auch Landwirte sogenannte Sale-
and-Lease-Back-Geschéfte landwirtschaftlicher Flachen als Instrument ihrer Unternehmensentwicklung
sowie zum Risikomanagement (Curtiss und Forstner 2020). Fragwiirdig ist die Behauptung der negati-
ven Wirkungen auf Wertschépfung und Steuerkraft noch aus weiteren Griinden: Zum einen flieRt mit
einem Verkauf eines landwirtschaftlichen Grundstiicks oder Unternehmensanteils zunéchst einmal der
Verkaufspreis an den Verkaufer bzw. als Grunderwerbssteuer in die Region, und es ware zu prifen, ob
dieser Gegenwert fiir die Region geringer ist, wenn ein Investor die Flache kauft, als wenn ein vor Ort
ansassiges Unternehmen diese Flache kaufen und dazu Kredite aufnehmen oder auf andere Investiti-
onen verzichten wirde. Zum anderen stiitzt sich in dieser Argumentation Agrarstrukturpolitik auf Regio-
nalpolitik mit der Folge, dass regionalpolitische Zielkonflikte zu analysieren wéaren. Dabei wére zu be-
achten, dass der regionale Wertschépfungsanteil der Landwirtschaft selbst in den landlichen Regionen
Sachsen-Anhalts recht gering ist.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die angestrebten Bodenmarktregulierungen

e sich auf ein Leitbild stitzen, das realitatsfremd und in sich widersprichlich ist, dessen Herleitung
auf einem Zerrbild der agrarstrukturellen Gegebenheiten im Land Sachsen-Anhalt basiert, da we-
sentliche Sachverhalte unrichtig wiedergegeben und Grundlagen des bisherigen Erfolges, wie Un-
ternehmertum, Effizienz, Mobilitat und genossenschaftliche Prinzipien ignoriert werden, und statt
dessen illusorische Hoffnungen in eine bauerliche Landwirtschaft setzt, die sich schon in den ver-
gangenen 30 Jahren aufgrund fehlender Wettbewerbsfahigkeit weder durchsetzen noch mafgeb-
lich zur landlichen Entwicklung beitragen konnte,

e sich auf Drohkulissen stltzen, wie eine angeblich vorhandene bzw. drohende marktbeherrschende
Stellung, Boden- und Anteilskdufe durch Investoren sowie Verlust an Wertschopfung und Arbeits-
platzen fur den landlichen Raum, die letztlich durch unbelegte Behauptungen konstruiert werden,
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e die tatsachlichen Herausforderungen der Landwirtschaft in Sachsen-Anhalt sowohl auf Ebene der
Unternehmen als auch angesichts der sich verdndernden Rahmenbedingungen infolge des demo-
graphischen Wandels, veranderter gesellschaftlicher Erwartungen an die Landwirtschaft, der Digi-
talisierung sowie des Klimawandels ignoriert werden und nicht zuletzt

e die Frage aufwerfen, inwieweit die wichtigen Mechanismen und Aufgaben von Bodenmarkten so-
wie Anteils(ver)kaufen fur die Bewaltigung dieser Herausforderungen, fiir agrarstrukturelle Entwick-
lungen, Wertschépfung, Produktion und landliche Entwicklung Gberhaupt verstanden worden sind.

Ausgehend von diesen Defiziten in der Problemanalyse sowie auch dem Verstandnis der Funktionen
von Bodenmaérkten und agrarstrukturellen Entwicklungen stellt sich die Frage, wie denn daraus ein ziel-
fuhrendes Instrumentarium fir deren Regulierung und Beeinflussung entwickelt werden kann, ohne den
Beitrag der Landwirtschaft zu Wertschépfung und Beschéftigung im l&andlichen Raum zu gefahrden.

Im Folgenden werden anhand des Gesetzentwurfs wesentliche Anderungen gegeniiber dem geltenden
Grundstiicksverkehrsgesetz (GrdStVG), dem Reichssiedungsgesetz (RSiedIG), und dem Landpacht-
verkehrsgesetz (LPachtVG) entsprechend der Gliederung des Gesetzentwurfs eingeordnet.

In § 1 (1) des Gesetzentwurfs heil3t es: Dieses Gesetz dient der Abwehr von Gefahren und erheblichen
Nachteilen fur die Agrarstruktur und damit fir den landlichen Raum durch eine agrarstrukturell nachtei-
lige Verteilung des Grund und Bodens. Weiter heil3t es: Zur Agrarstruktur gehéren die Landwirtschaft
und die Forstwirtschaft. Agrarstrukturelles Ziel ist insbesondere die Gewahrleistung leistungsfahiger Un-
ternehmen der Landwirtschaft und ein Vorrang der Landwirte beim Erwerb von Grundeigentum. Dieses
Gesetz dient weiterhin der Sicherung der Funktionsféhigkeit landlicher R&ume, insbesondere der Si-
cherung der Wertschoépfung im landlichen Raum.

Wenn diese Zielsetzung ernst genommen wirde, waren die vorgesehenen Eingriffe in den Bodenmarkt
an ihm zu messen. Die in Abschnitt 2 aufgelisteten Widerspriiche und Unrichtigkeiten in der Begriindung
und Zielsetzung des Gesetzentwurfs werfen allerdings erhebliche Fragen an der Ernsthaftigkeit der for-
mulierten Zielsetzung auf. Zudem wird im Rahmen dieser Zielformulierung Agrarstrukturpolitik mit Re-
gionalpolitik begriindet, obwohl lediglich im Norden und Osten des Bundeslandes der Anteil der Erwerb-
statigen in der Priméarproduktion auf Ebene der Landkreise eine GréRenordnung von mehr als 3 % er-
reicht.

Die Regelungen zum Grundstiuicksverkehr sollen im Rahmen des Agrarstrukturgesetzentwurfs durch die
Einfuhrung von Preisobergrenzen und regionalen Eigentumsobergrenzen fur Betriebe in einigen we-
sentlichen Bereichen verscharft werden. Allerdings wirden die Folgen dieser Eingriffe teilweise dadurch
entscharft, indem die Mindestgrof3e erhéht werden soll, ab der Grundstiickskaufe tberhaupt genehmi-
gungspflichtig waren. Bei einer Mindestgréflie von 5 ha kann davon ausgegangen werden, dass nicht
nur der Grol3teil der Kauffalle, sondern zugleich etwa ein Drittel der damit gehandelten Flache nicht
mehr genehmigungspflichtig wéare. Zudem sollen in Agrargenossenschaften tétige Mitglieder beim
Grundstickserwerb kinftig ahnlich wie Landwirte behandelt werden und einfacher Flachen erwerben
kénnen — wobei derartige Falle groRtenteils unter die 5 ha-Grenze fallen durften. Es ist allerdings nicht
schlissig, warum keine analogen Regelungen fur Anteilseigner von Kapitalgesellschaften gelten sollen.

Zu den vorgesehenen Verschéarfungen:

Entsprechend § 8 (1) Punkt 3 und & 8 (5) soll kiinftig die Genehmigung eines Grundstiickskaufs versagt
werden kénnen, wenn der Kaufpreis den Marktwert des Grundstiicks um mehr als 20 % Ubersteigt oder
um mehr als 40 % unterschreitet. Bisher greift eine gerichtlich formulierte Regel, dass eine Uberschrei-
tung um mehr als 50 % als unverhaltnismaRig angesehen wird (BGH V BLw 10/68). Begrundet wird die
Absenkung der Obergrenze in den im Gesetzentwurf angehangten Einzelbegriindungen damit, dass
eine gesetzliche Definition ... vor dem Hintergrund sich haufig rasch verandernder Grundstiickspreise
nunmehr aber fir erforderlich angesehen wird. Diese Begriindung ist allerdings insoweit ein Wider-
spruch in sich, als sich verdndernde Grundstlickspreise Veranderungen der Marktwerte widerspiegeln.

Die geplante Anderung stellt dariiber hinaus sowohl einen Eingriff in die Vertragsfreiheit der Beteiligten
als auch in den Allokationsprozess dar. Ungeachtet rechtlicher Fragen erscheint der vorgesehene Ein-
griff in die Vertragsfreiheit zum einen problematisch, weil das Angebot an landwirtschaftlichen Grund-
stiicken ohnehin bereits vergleichsweise gering ist. So werden jahrlich in Sachsen-Anhalt lediglich etwa
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1 bis 1,5 % der landwirtschaftlichen Flache gehandelt, wobei der Umfang tendenziell im Zeitablauf ab-
nimmt. Potenzielle Verk&ufer, die lediglich bei héheren Preisen zum Verkauf bereit wéren, wirden ihre
Flachen hochstens dann anbieten, wenn sie die Obergrenze umgehen kénnen, wie etwa durch eine
Stickelung oder Nebengeschéfte. Landwirtschaftliche Interessenten, die eine gréRere Flache als 5 ha
dringend bendtigen, kdnnten sich zudem nicht mehr durch ein hheres Angebot gegenuber Konkurren-
ten abgrenzen. Vielmehr entstiinde eine Lotteriesituation, die die Kaufinteressierten ebenfalls dazu ver-
leiten durfte, nach Umgehungsmdéglichkeiten zu suchen.

Verstarkt wird diese Lotterieproblematik dadurch, dass eine Grenze von 20 % oberhalb des Marktwertes
eng gefasst ist und seitens der Beteiligten nur schwer abzuschatzen ist. Grundstiicksmarktberichte wer-
den erst mit einer Verzégerung veroffentlicht und die Entwicklungen auf kleinrAumiger Ebene verlaufen
recht uneinheitlich. Damit konnen selbst Kaufer, die bewusst unter der Obergrenze bleiben méchten,
nicht sicher sein, ob dies seitens der Genehmigungsbehérden so gesehen wird — es sei denn, dass sich
die Obergrenze an historischen Marktwerten orientiert, wie sie in den Grundstiicksmarktberichten alle
zwei Jahre veroffentlicht werden. Allerdings drohen selbst dann Bewertungsunsicherheiten.

Ein grundlegendes Problem der Regelung besteht auch in der offensichtlichen Annahme, dass landwirt-
schaftliche Unternehmen am Grundstiicksmarkt lediglich als Kaufer auftreten. Gerade mit Blick auf Kri-
sensituationen, wie sie sich aktuell hdaufen, und den insgesamt recht hohen Eigentumsflachenbestand
der sachsen-anhaltinischen Landwirtschaft, stellen attraktive Verkaufsgelegenheiten insbesondere in
Kombination mit Riickpachtoptionen (Sale-and-Lease-Back) eine unter Umstanden wertvolle Option zur
Unternehmensstabilisierung sowie auch fir die Finanzierung von Investitionen dar (Curtiss und Forstner
2020). Diese Option erfordert allerdings Gestaltungsfreiheit.

Warum ein grobes Missverhaltnis zum Marktwert bei einer Uberschreitung um 20 %, aber bei einer
Unterschreitung erst ab 40 % begriindet erscheint, erschliel3t sich an keiner Stelle des Gesetzentwurfs.

Ein weiterer wesentlicher Eingriff in den Grundstiicksmarkt stellt die in § 8 Absatz 1 und Absatz 7 vor-
gesehene Mdoglichkeit zur Versagung der Genehmigung eines Grundstiickskaufs dar, falls der Erwerber
als Eigentumer oder Pachter bereits Uber 50 % der landwirtschaftlich genutzten Flache innerhalb der
Gemarkung verfiigt. Begriindet wird diese Eingriffsmoglichkeit damit, dass der Kaufer damit eine markt-
beherrschende Stellung am regionalen Bodenmarkt hatte. Verbundene Unternehmen, wie etwa eine
Tochtergesellschaft, die Mutterkuhhaltung betreibt, wéren einzubeziehen. Diese Eingriffsmdglichkeit er-
scheint in mehrfacher Hinsicht problematisch:

Zum einen wird als regionaler Markt auf die Gemarkung abgestellt. Wie bereits in Abschnitt 2 ausgefuhrt,
umfasste in 2018 eine Gemarkung in Sachsen-Anhalt durchschnittlich 723 ha landwirtschaftliche FIa-
che. Eine Auswertung nach dem jeweils grof3ten Bewirtschafter ergibt, dass dieser im Durchschnitt eine
Flache von 346 ha bewirtschaftet. Im Durchschnitt Gber alle Gemarkungen verfligt der jeweils grofite
Bewirtschafter tGiber 52 % der landwirtschaftlichen Flache der jeweiligen Gemarkung. In den Gemarkun-
gen mit mehr als 723 ha bewirtschaftet das jeweils gréRte Unternehmen 523 ha und 46 % der Flache.
Dementsprechend dirfte kiinftig ein erheblicher Teil der jeweils gro3ten Betriebe in ihren Gemarkungen
keine Flachen mehr kaufen, die gro3er als 5 ha sind. Abbildung 2 zeigt, dass davon etwa die Halfte aller
Gemarkungen betroffen wéare und zwar insbesondere solche an den ertragsschwacheren Standorten
im Norden und Osten des Landes, wo der Futterbau eine Gberdurchschnittliche Rolle spielt, der zugleich
Uberdurchschnittlich stark von juristischen Personen betrieben wird.

Problematisch erscheint die Orientierung an der Gemarkung zudem, weil wie bereits in Abschnitt 2 aus-
gefuhrt, der tatséchliche regionale Bodenmarkt weit grof3er als die jeweilige Gemarkung ist. Folgt man
dem von Plogmann et al. (2020) fur Brandenburg gefundenen Ergebnis, dass etwa 90 % der Flachen-
transaktionen innerhalb eines Radius von knapp 12 km stattfinden und in dem im Regelfall mehr als
20 000 ha landwirtschaftlicher Flache vorhanden sind, dann gibt es keine Legitimation fur eine Orientie-
rung an Gemarkungen, fur die im Regelfall nur ein Radius von gut 2 km gilt. Unabhangig von der feh-
lenden 6konomischen und empirischen Grundlage zur Beschréankung auf die Gemarkung muss zudem
davon ausgegangen werden, dass die Regelung bisherigen Arrondierungsmaflinahmen zuwiderlauft,
die im Rahmen des Flurbereinigungsgesetzes verfolgt werden, und der Verbesserung der Produktions-
und Arbeitsbedingungen in der Land- und Forstwirtschaft sowie der Forderung der allgemeinen Landes-
kultur und der Landentwicklung dienen (FlurbG). Landwirtschaftliche Unternehmen, die bereits die 50
%-Grenze innerhalb ihrer Gemarkung erreicht hatten, wirden genétigt, bei Flachenkaufen innerhalb der
Gemarkung Pachtflachen abzugeben oder aber Flachenkaufe in Nachbargemarkungen zu verlagern.
Die im Gesetzentwurf eingeraumte Moglichkeit, bei unterdurchschnittlich kleinen Gemarkungen auch
Nachbargemarkungen als Bezugsbasis mit einzubeziehen, vermindert die genannten Probleme kaum,
da ein angemessener Radius durchschnittlich etwa 30 Gemarkungen umfassen musste.
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Problematisch an der Definition der marktbeherrschenden Stellung und der angestrebten Begrenzung
des Grunderwerbs groRRerer Betriebe ist zudem, dass die eigentliche Problematik von Marktmacht, wie
etwa die schwache Verhandlungsposition von Kleineigentiimern gegeniiber vergleichsweise grof3en Be-
trieben bzw. angesichts groRer Schlage tiberhaupt nicht ernsthaft adressiert wird. Vielmehr erweckt die
vorgesehene Regelung den Eindruck, dass der Schutz der Agrarstruktur ein vorgeschobenes Argument
ist.

Gemeinnutzigen Siedlungsgesellschaften soll kiinftig in § 14 ein Vorkaufsrecht bei Grundstiickskaufen
eingeraumt werden, in denen eine Genehmigung versagt werden kann, selbst wenn kein landwirtschaft-
licher Kaufinteressent vorhanden ist. Entsprechend § 12 (3) soll gelten: Das Siedlungsunternehmen hat
die von ihm durch Ausiibung des Vorkaufsrechts erworbenen Grundstiicke innerhalb von zehn Jahren
nach Erwerb des Eigentums vorrangig zur Verbesserung der Agrarstruktur zu verwenden, insbesondere
zur Unterstitzung leistungsfahiger Landwirte, die dringend Grundstlicke zur Aufstockung ihres Unter-
nehmens der Landwirtschaft bendtigen.

Da diese Vorgabe sehr vage formuliert ist und potenzielle Falle zur Ausiibung des Vorkaufsrechtes sich
auf tendenziell Gberdurchschnittlich attraktive Flachen beziehen dirften (Uber 5 ha Gréf3e, Uberdurch-
schnittliche Bonitét), ist zu erwarten, dass die Erweiterung der Vorkaufsrechte und der Verzicht auf die
Voraussetzung der Existenz eines vorkaufswilligen und vorkaufsberechtigten Landwirtes dazu fihren,
dass die Landgesellschaft Sachsen-Anhalt als gemeinnitzige Siedlungsgesellschaft des Landes in
Richtung interessengeleiteter und politisch motivierter Vorkaufe gedrangt wird und Transparenz verloren
geht. Insbesondere der Verzicht auf das Vorhandensein eines vorkaufsberechtigten Landwirts wirft auf-
grund seines Eingriffs in die Personlichkeitsrechte verfassungsrechtliche Fragen auf (vgl. dazu BVerfG,
12.01.1967 — 1 BvR 169/63). Gerade mit Blick auf die Widerspriche in der Begriindung des Gesetzent-
wurfs ebenso wie dem darin skizzierten Leitbild sind zudem negative Effekte auf Wertschépfung und
Arbeitsplatze zu befirchten.

Entsprechend § 23 des Gesetzentwurfs sollen Verpachter analog zum bestehenden Landpachtver-
kehrsgesetz weiterhin verpflichtet sein Pachtvertrage sowie Anderungen von Pachtvertragen anzuzei-
gen. Neu ist, dass eine Nichtanzeige entsprechend 8§ 38 kiinftig eine Ordnungswidrigkeit darstellen
wirde, fur die ein Buf3geld von bis zu einhunderttausend Euro verhangt werden kann. Diese Neurege-
lung wére grundsétzlich konsequent und wirde nicht nur den Vollzug der Landpachtregelungen sichern,
sondern auch eine verlasslichere Basis fur statistische Auswertungen schaffen. Ob der Bul3geldrahmen
einer gerichtlichen Uberprufung standhalt, sei dahingestellt. Das diirfte umso mehr gelten, wenn es
kaum begrindete Anlasse fir Beanstandungen gibt und primar statistische Interessen bedient werden.

Bedeutsamer als bislang scheint die in § 25 (2) spezifizierte Moglichkeit zur Beanstandung eines Pacht-
vertrages, wenn eine Anhaufung von land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken in einem Gebiet ent-
steht, die geeignet ist, anderen Unternehmen der Landwirtschaft jegliche Entwicklungsmoglichkeit zu
nehmen. Weitere Grundstiicke, die der Pachter aufgrund anderer Rechtsverhéltnisse, insbesondere als
Eigentimer, in der Region bewirtschaftet, stehen gepachteten Grundstiicken gleich. Nahere Spezifika-
tionen dieser Regelungen fehlen allerdings. Weder ist die RegionsgréRe spezifiziert, noch ist spezifiziert,
ab welcher GréRenordnung andere Unternehmen keine Entwicklungsmdéglichkeiten hatten.

Warum Spezifizierungen hinsichtlich des Bezugsrahmens fehlen, ist unklar. Auch liefern die zugehori-
gen Einzelbegrindungen keine naheren Erlauterungen. Allerdings weist der Punkt gewisse Analogien
auf zur angestrebten Nichtgenehmigung von Grundstiickskéaufen in Féallen einer vermeintlich marktbe-
herrschenden Stellung. In den Einzelbegriindungen zum Grundstlcksverkehr stiitzt sich die dort ge-
nannte Schwelle von 50 % darauf, dass dann gewdhrleistet sei, dass zumindest zwei &hnliche gro3e
Wettbewerber auf dem regionalen Bodenmarkt existieren und konkurrieren kénnen. Dadurch wirden
eine ungesunde Anhaufung von landwirtschaftlichen Grundstiicken in einer Hand verhindert, Neugrin-
dungen ermdglicht und anderen Betrieben Entwicklungsmdglichkeiten erhalten. Insofern kénnte vermu-
tet werden, dass indirekt auch bei der Landpacht eine analoge GroéRenbegrenzung innerhalb von Ge-
markungen eingefihrt werden soll. Wenn dem so ware, wirden sich deutlich gro3ere Eingriffe in die
Agrarstruktur als aus den Beschrankungen zum Grundstiickskauf ergeben. Denn alle Betriebe mit mehr
als 50 % Flachenanteil in einer Gemarkung wirden tber kurz oder lang einen Teil ihrer Flache verlieren,
sobald beispielsweise ein Verpachter eine Anderung des Pachtvertrages verlangen wirde. Die Begriin-
dung des Gesetzentwurfs ebenso wie das agrarstrukturelle und bodenmarktpolitische Leitbild néhren
Beflirchtungen, dass derartige Effekte ungeachtet der moglichen Folgen bezweckt sind. Die negativen
Auswirkungen von BetriebsgréRenbeschrankungen auf Wertschopfung und Beschéaftigung illustrieren
Heinrich et al. (2019). Allerdings wirde eine GréRenbeschrankung auf Ebene von Gemarkungen als
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BezugsgréRe erwarten lassen, dass benachbarte GroRbetriebe aus anderen Gemarkungen die Flachen
Ubernehmen wirden, so dass sich die negativen Folgen vor allem aus Arrondierungsverlusten ergeben
durften. Kleinere und mittlere Betriebe wirden bei fehlender Wettbewerbsfahigkeit und Wertschopfung
ohnehin kaum profitieren.

Im funften Teil geht der Entwurf grundlegend Uber bisherige Bodenmarktregulierungen hinaus und defi-
niertin § 26 eine Genehmigungspflicht fir den Erwerb von Beteiligungen an Unternehmen mit Eigentum
an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken im Umfang von mehr als 250 Hektar soweit dadurch
mehr als 25 % des Kapitals oder der Stimmrechte am Unternehmen gehalten wirden, weil damit ein
bestimmender Einfluss erworben wiirde. Die Zustimmung soll versagt werden kénnen oder durch Auf-
lagen oder Bedingungen eingeschrankt werden, wenn Tatsachen vorliegen, aus denen sich ergibt, dass
der Erwerb der Beteiligung am Unternehmen eine Gefahr oder einen erheblichen Nachteil fir die Agrar-
struktur darstellt. Letzteres wird laut 8 28 insbesondere angenommen, wenn eine Beeintréachtigung des
Wettbewerbs auf dem regionalen Bodenmarkt zu befirchten ist, oder der Gegenwert in einem groben
Missverhaltnis zum anteiligen Wert der landwirtschaftlichen Grundstiicke des landwirtschaftlichen Un-
ternehmens steht. Bei der Beurteilung der nachteiligen Veranderung der Agrarstruktur sei die landwirt-
schaftliche Fachkunde des Erwerbers zu bertcksichtigen. Die Zustimmung kénne ausnahmsweise er-
teilt werden, wenn die Versagung eine unzumutbare Harte fir den Verdul3erer oder den Erwerber be-
deuten wirde. Der Antrag auf Zustimmung ware laut § 27 (1) vor dem Erwerb, bei Anwachsung und
Aktienerwerb spatestens nach einem Monat zu stellen. Im Falle einer Versagung der Genehmigung
eines Erwerbs ist keine Ruckabwicklung vorgesehen. Allerdings kénnen neben Bedingungen und Auf-
lagen auch BuRRgelder bis zu einer Million Euro verhangt werden, die den geldwerten Vorteil ausgleichen
sollen.

Sowohl die Genehmigungspflicht als solche als auch die Ausgestaltung der Regelungen werfen zahirei-
che Fragen auf. Als eine wesentliche Motivation fiir die Genehmigungspflicht wird in der Einzelbegrin-
dung der Aspekt des Eigentumstransfers landwirtschaftlicher Flachen genannt und insbesondere auf
die drohende Delegitimierung des landwirtschaftlichen Grundstiicksverkehrsgesetzes verwiesen. Dies
kann als weiterer Beleg dafir verstanden werden, dass die Autoren des Gesetzentwurfs ohne jeden
Beleg unterstellen, dass der Erwerb von Unternehmensanteilen priméar durch ein Interesse am Grund-
stuckserwerb und ebenso der Verkauf von Unternehmensanteilen durch den Verkauf von Grundstiicken
motiviert ist. Solange kein Beleg dafir erbracht wird, dass Unternehmensiibertragungen tatséchlich pri-
mar zu diesem Zweck stattfinden, handelt es sich allerdings nur um ein Scheinargument, das als vor-
geschoben anzusehen ist, um Anteilserwerbe zu regulieren. Selbst wenn ein erheblicher Teil eines Un-
ternehmenswertes dem Wert der enthaltenen Immobilien darstellt, umfassen Unternehmensanteils-
kaufe zahlreiche vertragliche Verpflichtungen, wie etwa Lohnzahlungen, Pachtzahlungen und Kapital-
dienste. Zudem ist haufig ein Grof3teil des Anlagevermdgens nicht kurzfristig liquidierbar, sondern nur
im Rahmen einer langerfristigen wirtschaftlichen Nutzung. Das gilt vor allem fir die juristischen Perso-
nen, die einen deutlich Gberdurchschnittlichen Umfang an Anlagekapital jenseits des Bodens verfiigen.
Insofern ist auch nicht plausibel, wie behdrdlich gepriift werden kénnte und sollte, ob der Gegenwert in
einem groben Missverhaltnis zum anteiligen Wert der landwirtschaftlichen Grundstiicke des landwirt-
schaftlichen Unternehmens steht. Bewertungsansatze, die sich auf Ertragswerte stiitzen und vermutlich
der Intention der Erwerber entsprechen wiirden, waren aufgrund der Unsicherheiten im Bereich der
Landwirtschaft kaum objektivierbar. Damit bleiben Substanzwertverfahren, wie etwa der Reproduktions-
bzw. Ersatzwert oder der Liguidationswert, die jedoch bei einer Anwendung sehr unterschiedliche Er-
gebnisse liefern durften. Zudem durfte der Liquidationswert kaum zu rechtfertigen sein, solange nicht
offensichtlich ist, dass eine Liquidation des Unternehmens als Kauf- oder Verkaufsgrund identifiziert
werden kann, wie etwa bei einer drohenden Insolvenz. In der Regel ist vom Fortfiihrungsprinzip auszu-
gehen (Going-Concern-Prinzip). Noch weniger schlissig als die Bewertungsproblematik, wére die Kon-
sequenz. Dient ein zu hoher Kaufpreis als Begriindung fiir die Nichtgenehmigung des Anteilkaufs stellt
sich die Frage, wie ein Bu3geld bestimmt werden soll, das den geldwerten Vorteil des zu hohen Preises,
der ja ein Nachteil ware, abschdpfen soll.

Ebenso problematisch wie das Argument des Missverhaltnisses des Kaufpreises zur Begriindung einer
Nichtgenehmigung ist das Argument der marktbeherrschenden Stellung. Zwar ist durchaus denkbar,
dass ein Unternehmen mit einem lokal hohen Flachenumfang mit der Ubernahme eines zweiten Unter-
nehmens am selben Ort von besseren Verhandlungspositionen und damit niedrigeren Pacht- oder Kauf-
preisen profitiert, allerdings wurde das Unternehmen wohl ebenfalls von Arrondierungsvorteilen profitie-
ren, die in der Vergangenheit stets als Argument fur Flurbereinigungen gedient haben. Damit wiirde sich
die Frage stellen, inwieweit denn Vor- und Nachteile fir die Agrarstruktur angemessen gegeniberge-
stellt werden kdnnten. Das gilt umso mehr, wenn unsinnigerweise die Gemarkung als BezugsgréR3e fur
die regionale Abgrenzung des Marktes dienen sollte, obwohl etwa die Hélfte der landwirtschaftlichen
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Flachen des Landes von Betrieben bewirtschaftet wird, deren Flache gré3er als die einer durchschnitt-
lichen Gemarkung ist.

Ferner erscheint problematisch, die Genehmigung eines Anteilserwerbs von der Fachkunde des Erwer-
bers abhé&ngig machen zu wollen. Eine solche Regelung diirfte nicht nur EU-rechtlich bedenklich sein,
sondern greift in die Berufsfreiheit und andere Personlichkeitsrechte ein. Sie durfte zudem schwer be-
grundbar sein, solange jede beliebige Person ohne Nachweis einer Qualifikation einen vergleichbaren
Betrieb griinden kann. Auch hier wiirde sich die Frage stellen, wie ein Bu3geld fur die Abschépfung des
geldwerten Vorteils einer fehlenden Fachkunde bestimmt werden soll.

Bemerkenswert ist auch die Festlegung, dass ab einer Beteiligung von 25 % ein bestimmender Einfluss
erworben wirde. Diese Argumentation ist insofern tiberraschend, weil sich die Begriindung der Geneh-
migungspflicht des Anteilserwerbs vor allem darauf stitzt, dass Anteilstibertragungen letztlich primar
Grundstiicksibertragungen darstellen. Um allerdings tber Bodeneigentum innerhalb eines Unterneh-
mens bestimmen zu kénnen, reicht ein Anteil von 25 % keinesfalls aus. Gleiches gilt mit Blick auf die
Argumente der marktbeherrschenden Stellung und der Fachkunde. Somit ist die 25 % Schwelle inkon-
sistent mit der Argumentation. Daneben wird durch diese niedrige Schwelle auch die Frage aufgewor-
fen, inwieweit mit diesen Regelungen in das Gesellschaftsrecht sowie auch Persénlichkeitsrechte ein-
gegriffen werden soll, die auBerhalb der Landeskompetenz liegen durften.

Ungeachtet der Grinde fur die Versagung der Genehmigung des Anteilserwerbs stellt sich die Frage,
wie denn mit den Interessen des jeweiligen Verkaufers umgegangen werden soll. Das gilt insbesondere
in allen Fallen, in denen ein Verkauf von Anteilen dadurch motiviert ist, dass der Verkaufer keine Per-
spektive sieht, das Unternehmen erfolgreich fortzufiihren. Gerade bei Unternehmen ab einer gewissen
GroRRe durfte als Alternative zu einer Liquidation lediglich eine Uberschaubare Anzahl an potenziellen
Kaufern existieren, die nicht nur in der Lage sind, einen angemessenen Kaufpreis zu bezahlen, sondern
auch das Unternehmen erfolgreich fortzufihren. In diesem Fall stellt sich konkret die Frage, was denn
die Alternative zur Nichtgenehmigung ware? Wie wirde in den Fallen mit Harten umgegangen, die ja
letztlich bei fehlender wirtschaftlicher oder unternehmerischer Perspektive des Verkaufers eigentlich
durchweg gegeben sein dirften?

Die Konzession, dass die Verweigerung der Genehmigung keinen Einfluss auf die Wirksamkeit des
jeweiligen Anteilskaufs haben soll, kann allerdings dahingehend interpretiert werden, dass die Autoren
des Gesetzentwurfs mit einer Genehmigungspflicht von Anteilskdufen vielleicht eine Abschreckung
schaffen mdchte, aber sich bewusst sind, dass Eingriffe in Anteilsverk&aufe aufgrund der Interessen der
Beteiligten einschlieRlich deren Geschéftspartner letztlich kaum begrindbar sein durften. Das gilt vor
allem mit Blick auf das wiederholt formulierte Ziel, dass mit dem Gesetz Wertschdépfung im landlichen
Raum gesichert werden soll.

Abgesehen von einigen Regelungen, wie die Ausdehnung der Mindestgrdf3e von Flachen ab der eine
Genehmigungspflicht fir Grundstickskéufe erforderlich sein soll und eine Sanktionierung des Nichtan-
zeigens von Pachtvertrdgen — soweit die Beanstandungsgriinde tiberhaupt eine praktische und rechtlich
begriindete Relevanz besitzen — werfen die im jetzigen Gesetzentwurf vorgesehenen neuen Regulie-
rungsmoglichkeiten erhebliche Fragen auf. Diese Fragen dirften sich vor allem darauf zurtickfihren
lassen, dass es die Autoren des Gesetzentwurfs versdumt haben, ihre Problembeschreibung und Ziel-
formulierung einem Realitatscheck zu unterwerfen. Solange nicht realisiert wird, dass Sachsen-Anhalt
eine im Bundesvergleich sehr rentable, auf Unternehmertum und genossenschaftlichen Prinzipien so-
wie Lohnarbeitskrafte basierende Landwirtschaft hat, die kaum mit der westdeutschen, auf Einzelunter-
nehmen basierenden Landwirtschaft vergleichbar ist, scheint kaum maoglich, dass ein Bodenmarktinstru-
mentarium entwickelt wird, dass fir die tatsachlichen agrarstrukturellen Herausforderungen Perspekti-
ven schafft. Vielmehr wére zunéchst anzuerkennen, dass die bestehende Agrarstruktur einerseits durch
die insgesamt sehr rentablen grélReren und grof3en Einzelunternehmen und Personengesellschaften
mit einem allerdings unterdurchschnittlichen Arbeitskraftebesatz gepragt ist und andererseits durch die
vor allem hinsichtlich Wertschdpfung und Beschéaftigung bedeutsamen juristischen Personen. Kleinere
und mittlere Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe mit einer Flache von weniger als 200 ha bewirtschaften
letztlich zusammen weniger als 10 % der Flache, ihr Anteil an der Wertschdpfung durfte noch geringer
sein, lediglich ihr Anteil an der Beschéaftigung ist mit 15 % etwas héher, wobei sich jedoch die Frage
stellt, woraus angesichts ihrer deutlich unterdurchschnittlichen Wertschépfung eine angemessene Ent-
lohnung der eingesetzten Flache und Arbeit resultieren soll. Zudem wére anzuerkennen, dass die Land-
wirtschaft Sachsen-Anhalts neben Wiedereinrichtern und Nachfolgeunternehmen der friiheren LPGen
auch vom Zuzug westdeutscher und auslandischer Landwirte, wie etwa den Niederlanden, gepragt ist,
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die nicht zuletzt fir die Entwicklung der wertschépfungs- und beschéaftigungsintensiven Tierhaltung so-
wie auch analog den Obst- und Gemusebau bedeutsam sind. Ferner wére anzuerkennen, dass die
landwirtschaftlichen Betriebe in Sachsen-Anhalt mittlerweile Gber einen betrachtlichen Umfang an Ei-
gentumsflachen verfugen. So verfiigen Nebenerwerbsbetriebe im Durchschnitt tber durchschnittlich
knapp 17 ha und Haupterwerbsbetriebe ber 60 ha Eigentumsflache was deutlich oberhalb des Bun-
desdurchschnitts liegt. Zwar ist deren Pachtflachenanteil hoch, jedoch liegt das an ihrer im Bundes-
durchschnitt recht hohen Flachenausstattung von gut 40 ha bei Nebenerwerbs- und fast 190 ha bei
Haupterwerbsbetrieben. Ursachen des geringen Beitrages dieser Betriebe zur Wertschdpfung dirften
weniger in fehlendem Flachenzugang als in der geringen Bewirtschaftungsintensitét zu suchen sein.

Trotz dieses Hintergrundes bestehen fiir die Landwirtschaft in Sachsen-Anhalt agrarstrukturelle Heraus-
forderungen. Zu diesen Herausforderungen gehéren der Generationswechsel in juristischen Personen,
zunehmender Arbeitskraftemangel, Insolvenzrisiken, das Risiko eines weiteren Verlustes an Tierhal-
tung, und auch der Umgang mit Marktmacht auf dem Bodenmarkt. Allerdings lassen sich diese Heraus-
forderungen kaum mit ideologischen Leitbildern bewadltigen, wie kleine und mittlere bzw. b&uerliche
Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe, oder MalZnahmen zur Abwendung einer Bedrohung der Agrarstruk-
tur durch Investoren. Vielmehr waren die Herausforderungen konstruktiv zu analysieren. Die Losungen
fur die kiinftigen Jahrzehnte liegen kaum in nostalgisch musealen Bildern von Landwirtschaft, die sich
in den vergangenen 30 Jahren jenseits von Nischen nicht haben durchsetzen kénnen. Anstatt also zu
fragen, wie man Bul3gelder fir Anteilskéufe begriinden kann, wére zu iberlegen, wie man einerseits die
Interessen der Generation wabhrt, die die sachsen-anhaltinische Landwirtschaft in den vergangenen 30
Jahren entwickelt und dabei vielfach auf angemessene Léhne, Entnahmen und Dividenden verzichtet
hat, und andererseits der neuen Generation eine Perspektive bieten und sie fiir das Erreichte und des-
sen Weiterentwicklung gewinnen kann. Dazu kann der Einstieg von regions- oder landwirtschaftsfrem-
den Investoren eine Chance sein, ebenso wie auch in den vergangenen Jahrzehnten der Zuzug von
finanzkraftigen, nicht zuletzt landwirtschaftlichen Unternehmern und Unternehmerinnen etwa aus West-
deutschland oder dem Ausland. Naturlich lassen sich auch Neugriindungen begruRen, sofern diese auf
innovativen Ideen basieren und nicht nur etwas zu kopieren versuchen, was andere Unternehmen langst
erfolgreich betreiben.

Mit Blick auf das Thema ,Marktmacht” dirfte Handlungsbedarf dahingehend bestehen, die Verhand-
lungsposition von Eigentiimern mit kleinerem Grundbesitz dahingehend zu stéarken, dass diese in einer
fairen Weise an der Wertschdpfung erfolgreicher gro3er Betriebe teilhaben kénnen. Damit ware auch
dem Ziel einer breiteren Eigentumsstreuung sowie dem Wohlstand in den landlichen Raumen zielge-
richteter und ehrlicher gedient als mit Instrumenten zur Behinderung erfolgreicher Unternehmen zu-
gunsten perspektivioser populistischer Leitbilder.
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