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,Zu kooperieren, anderen zu helfen und Gerechtigkeit walten zu lassen ist eine global anzutreffende biolo-

gisch verankerte menschliche Grundmotivation. Dieses Muster zeigt sich (iber alle Kulturen hinweg.“

Joachim Bauer, in Prinzip Menschlichkeit, warum wir von Natur aus kooperieren 2011

Den Hof aus Familienbesitz in gemeinniitzige Tragerschaft Gbergeben — fiir viele noch im-
mer ein kithner Gedanke. Doch diese Idee lebt - vor allem im deutschsprachigen Raum -
seit Uiber 40 Jahren und hat eine Vielzahl von 6kologisch wirtschaftenden Hofen von be-

sonderer Vielfaltigkeit und Entwicklungsfahigkeit hervorgebracht.

Es waren biologisch-dynamische Landwirte, die in Gesprachen mit und durch die tatkrafti-
ge Unterstlitzung von Ernst-Wilhelm Barkhoff, einem Mitbegriinder der GLS-Bank und
GLS-Treuhandstelle Bochum, die Idee der gemeinniitzigen Tragerschaft entwickelten.
1968 wurde der erste biologisch-dynamische Hof in das Eigentum, der fir diesen Zweck

gegrindeten, gemeinnitzigen Landbauforschungsgesellschaft (ibergeben.

Eine wichtige Rolle bei der Entwicklung dieser neuen Organisationsstruktur nahmen Ru-
dolf Steiners Ausfiihrungen zur Sozialen Dreigliederung ein, die zu einem neuen Umgang
mit Grund und Boden inspirierten. Aus dem Grundverstandnis, dass Boden keine Ware
sein darf, die beliehen und verkauft werden kann, sondern die Existenzgrundlage eines
jeden Menschen ist, wurde ein neuer Umgang mit Grund und Boden angestrebt. Der
,Freikauf“ oder die Schenkung der Hofe neutralisierte das Eigentum und o6ffnete sie fir
eine gemeinschaftliche Bewirtschaftung. Gleichzeitig ermdglichte diese neue Organisati-
onsstruktur Quereinstiege und auBerfamilidare Hoflibergaben und machte es moglich das
soziale Umfeld in die Landwirtschaft mit einzubinden. So wurde die Grundlage fir eine
Landwirtschaft geschaffen, die von einer gréBeren Gemeinschaft getragen wird und diese
mit weiteren sozialen und kulturellen Aufgaben verbindet. In den folgenden Jahrzehnten
greift die Idee vor allem in der biologisch-dynamischen Szene immer weiter um sich und

bildet heute die Organisationsform von etwa 185 Ho6fen, in Deutschland.

Erfolgreiche Beispiele aus der Praxis bestatigen, dass sich in dieser Organisationsform das
Potenzial der 6kologischen Landwirtschaft in besonderem Male entfalten kann. Die Ge-
meinnitzige Tragerschaft hat also auch nach 40 Jahren nichts an Aktualitdt verloren.
Trotzdem ergeben sich vor allem in Bezug auf die Zukunftsentwicklung und den Generati-
onswechsel - welcher sowohl Treuhdnder als auch Betreiber betrifft und dem viele Betrie-
be in gemeinnutziger Tragerschaft erstmals gegenliberstehen - drangende Fragen in Bezug

auf die konkrete Umsetzung und Weiterentwicklung.



Dabei erfahren diese Zukunftsfragen derzeit eine auBergewdhnliche Vertiefung durch den,
z.B. von der Heinrich Boll Stiftung geflihrten Diskurs Gber Gemeingliter. Die , Wiederent-
deckung der Gemeingiter” ist u.a. auf die Vergabe des Nobelpreises fir Wirtschaftswis-
senschaft an Elinor Ostrom, im Jahr 2009, zurtckzufiihren. In ihrer Arbeit Gber die wirt-
schaftliche und gesellschaftliche Bedeutung der Gemeingliter weist Elinor Ostrom nach,
dass unter bestimmten Bedingungen, die Bewirtschaftung von Gemeinglitern der Kontrol-

le durch staatliches oder privates Eigentum Uberlegen ist.

Ja, es scheint gerade so, dass in einer Zeit, in der der Neoliberalismus auf Basis des Privat-
eigentums weltweit die Vorherrschaft angetreten hat, wie durch die Hintertiir eine Alter-
native auftaucht, die uns die sozialen und wirtschaftlichen Brennpunkte unserer Zeit noch
einmal neu betrachten lasst. In der vorliegenden Studie wird deswegen nach einem histo-
rischen Blick auf den urspriinglichen Impuls der Landwirtschaft in gemeinniitziger Trager-
schaft (Kapitel Il) und der rechtlichen Struktur (Kapitel Ill) ebenso in die historische Dimen-
sion der Eigentumsrechte, als auch in den heutigen Stand der Gemeinguterdiskussion mit

seinen aktuellen Fragen und Entwicklungen eingefiihrt (Kapitel IV).

In Kapitel V wird dann ein Blick in die Praxis der Hofe in gemeinnutziger Tragerschaft ge-
worfen. Am Beispiel von 68 Hofen in gemeinnultziger Tragerschaft werden Strukturdaten,
die betriebliche und soziale Gestaltung, Rechts- und Organisationsformen und die ge-
meinnutzigen Tatigkeiten aufgefiihrt und anschaulich erlautert. Die Datenlage beruht auf
einer Umfrage, die von Oktober 2012 bis Januar 2013 mit Hofen in gemeinnitziger Trager-

schaft durchgefihrt wurde.

Mit einer zusammenfassenden Betrachtung und einem Ausblick auf die zukiinftige Ent-

wicklung rundet Kapitel VI die Studie ab.



Gemeinwohlorientiert zu wirtschaften war das Anliegen des Unternehmers Alfred Rexroth
(1899 - 1978) und des Rechtsanwalts Wilhelm-Ernst Barkhoff (1916 -1994). Zusammen mit
einer Reihe anderer Personlichkeiten suchten sie seit den 60er Jahren des vergangenen
Jahrhunderts in Bochum nach praxistauglichen Wegen zur Verwirklichung dieses Ideals. In
diesem Zusammenhang entstanden die GLS Treuhandstelle e.V., die GLS Bank eG und En-
de der 60er Jahre, die ersten sogenannten gemeinnitzigen Hofe. Herr Rexrodt verfligte
Uber ein industrielles Vermdgen, welches er als wirtschaftliche Basis fiir die Gestaltung der
gemeinsamen ldeen zur Verfiigung stellte. Herr Barkhoff war ein Vordenker, der Men-

schen mitnehmen und begeistern konnte.

Orientiert an der Soziallehre Rudolf Steiners, der fordert, , die Uberleitung von Grund und
Boden von einer Person oder Personengruppe auf die andere soll nicht durch Kauf oder
Erbschaft, sondern durch eine Ubertragung auf dem Rechtsboden bzw. aus den Prinzipien
des geistigen Lebens heraus erfolgen”l, sollte neben der Gemeinwohlorientierung die
Nachfolgeregelung neu gegriffen werden und die Hofe gewissermaBen als ,unveraulierli-
che Guter” verstanden, langfristig der 6kologischen und biologisch-dynamischen Wirt-
schaftsweise gewidmet werden. In differenzierter Weise wurden dabei visionar die Ideen

der Sozialen Dreigliederung Rudolf Steiners aufgegriffen und praktisch gestaltet.

Bei der tatsachlichen Entwicklung des Modells der Hofe in gemeinnutziger Tragerschaft

wurde auf drei Aspekte besonderen Wert gelegt:

1. Die Beachtung unterschiedlicher Geldqualitaten, indem als zentrales Gestaltungs-
mittel insbesondere die Qualitdt des Schenkungsgeldes hervorgehoben wurde. Die
Schenkungen, beidseitig — von der Landwirtsfamilie, die ihren Hof einem gemein-
nitzigen Trager Ubertragt, als auch von Dritten, die freies Vermogen von aulRen zu-
stiften — ermdglichte erst die Grindungen und forderte die weitere Entwicklung

der Hofe in gemeinnitziger Tragerschaft.

2. Die Entwicklung neuer Arbeitsformen, indem die Landwirte ihre Arbeitsverhaltnis-
se frei gestaltend in eine gemeinsam verantwortende Betriebsflihrung einbringen.

Ziel ist es, aus den Abhangigkeitsverhéltnissen eines Arbeitsvertrages und der rein

! Rudolf Steiner, Soziale Zukunft, GA 332a Seite 167



monetaren Bewertung von Arbeitsleistungen in ein anerkennendes Miteinander zu
kommen, welches sich an den jeweiligen Bedlirfnissen der Menschen und ihren in-
dividuellen Fahigkeiten ausrichtet. Daraus entwickelte sich auf den Hofen ein neu-

es soziales Miteinander und ein gemeinsam getragener Lebensentwurf.

3. Die Bildung von ,Assoziationen” auf wirtschaftlicher Ebene, in denen sich Konsu-
menten, Handeltreibende und Produzenten zusammenschlieBen. Ziel ist dabei
nicht primadr Gewinnerzielungsabsichten durchzusetzen, sondern der bestmdgliche
Waren- oder Dienstleistungsaustausch im Sinne der Bedirfnisse aller Beteiligten.
Dabei geht es darum transparente und faire Wertschépfungsketten von Produzen-

ten, Verarbeitern, Handlern und Konsumenten aufzubauen.?

Um die eben genannten Aspekte einordnen zu kénnen und die dynamische Verbreitung
des Modells zu verstehen, ist es aufschlussreich sich noch einmal das damalige Zeitge-

schehen zu vergegenwartigen.

Als die Idee der gemeinniitzigen Landwirtschaft - genauer, der Landwirtschaft in gemein-
nitziger Tragerschaft Ende der 60er Jahre entstand, gab es noch keine 6kologische Bewe-
gung und keine griine Partei. Deutschland steckte in den Nachkriegsjahren des Wieder-
aufbaus und Landwirtschaft wurde auf Grundlage des Privateigentums und zunehmend
mit synthetischen Pflanzenschutzmitteln und kinstlichem Diinger zu ungeahnter Produk-
tivitat getrieben. Nach dem Krieg waren von den Alliierten landwirtschaftliche Fideikom-

misse und Familienstiftungen gerade erst aufgelost worden.

Andererseits kam die 68er Bewegung auf, sprich ein Zeitgeist, der das politische sowie
kulturelle Leben und die Gesellschaft erneuern wollte. Von dieser Aufbruchsstimmung
flihlte man sich angezogen. Von lhr (ibernahmen Barkhoff und seine Mitstreiter den An-
satz der Selbstgestaltung der sozialen Verhaltnisse durch die betroffenen Menschen in
Gemeinschaft. Im Gegensatz zu den, sich in der 68er-Bewegung bildenden, Kommunen
und deren politischen Forderungen nach Erneuerung, wurde von Barkhoff in grolRer ge-
danklicher Tiefe und mit rechtlicher Konsequenz gearbeitet und dadurch langfristig stabile

neue Lebens- und Arbeitsformen initiiert.

? Herrmannsdorfer (1992) Scheinmarktwirtschaft, S. 17 ff



,Im Jahre 1968, in einer Zeit inneren Aufbruchs, entschloss sich ein Landwirt in Norddeutschland,
seinen schuldfreien landwirtschaftlichen Hof (ca. 65 ha) auf eine gemeinnitzige Gesellschaft
schenkungsweise zu lGbertragen. Warum das, wo doch keine duRere, finanzielle Not bestand? — es
war der erste Versuch, dem andere folgten: dem Grund und Boden keinen Geldwert mehr zuzu-
sprechen und seine Bewertung, d.h. sein klinftiges Schicksal in einen Kreis von Menschen zu legen,
die treuhdnderisch das Eigentum an diesem Hof Glbernehmen. Ihre Aufgabe ist es insbesondere,
die langfristigen Perspektiven fir die Entwicklung des Hofes mitzuberaten und dafiir Sorge zu tra-
gen, dass dieser Grund und Boden weder verkauft noch vererbt noch belastet wird. Im Ubrigen
stellen sie ihrerseits wiederum den Grund und Boden einer landwirtschaftlichen Betriebsgemein-

schaft zur freien Verfligung.

Ubrigens musste diese Herauslésung des Grund und Bodens aus seiner Verpfindung nicht nur
durch mehrere Instanzen hindurch rechtlich erkdmpft werden. Aus diesem Gefdngnis auszubre-
chen hatte fiir den Landwirt auch andere Konsequenzen: er verlor seine 6ffentlichen Amter (u.a.

Blrgermeister des Ortes) und wurde fiir einige Zeit zur Persona non grata.

Diese Neugestaltung wirkte anziehend auf Menschen, die mit dem Landwirt nicht blutsverwandt
sind, die aber offen waren fiir eine Zusammenarbeit im Rahmen einer Sozialstruktur, die keine
sozialen Abhangigkeiten veranlagt (wie z.B. das Verhaltnis des Eigentiimers zu angestellten Mitar-

beitern).

Heute leben auf dem Hof (iber 25 Menschen. Sie haben — auf der Grundlage der Landwirtschaft —
verschiedene Tatigkeiten entwickelt — eine sozialtherapeutische Arbeit, eine Backerei, eine Me-

tallwerkstatt u.a. Die Einrichtung ist langst in ihrem sozialen Umfeld voll anerkannt.”
ROLF KERLER

1974 erster Mitarbeiter der heutigen GLS Treuhand
Aus Sozialwissenschaftliches Forum Band 3, Verlag Freies Geistesleben, 1989, S.268 ff

Befasst man sich mit den Schriften und Zeitzeugenberichten der Griinderpersonlichkeiten,
fallt auf, wie stark ein christliches Handlungsmotiv bei den Akteuren der ersten Stunde
zum Ausdruck kommt. Nachstenliebe sowie die Wirdigung und vertrauensvolle Entwick-
lung der Schopfung durch die biologisch-dynamische Wirtschaftsweise klingen unmittelbar

als handlungsleitendes Motiv an.

Barkhoff kommt ausgehend davon zu folgender Auffassung: Genauso, wie ihm sein Korper
gegeben ist, ist fiir jeden Menschen ein anteiliges Stiick Erde da. Fir beides tragt er Ver-

antwortung und will beides, zum Wohl aller, mit anderen zusammen einsetzen. Seine leib-




lichen Bedurfnisse sind der Inhalt und das Stlick Erde -bewirtschaftet mit anderen zusam-
men und ergdnzt um Dienstleistungen und Warenproduktion - sind das Mal} des Wirt-

schaftens.?

Diese weitgreifenden Gedanken, begriffen den Menschen als Teil der Natur und diese als
Ort, an dem gemeinsam Arbeit von allen zu leisten war. Natur in diesem Sinne und in ihr
die Landwirtschaft wurden als Ressource aller Menschen angesehen, aus der heraus und
in dieser alle Arbeit ihre Grundlage findet. Landwirtschaft wurde in diesem Rahmen viel-
faltig, je nach den Bedirfnissen der regional beteiligten Menschen aufgefasst. Sie wurde
nach heutigen Begriffen multifunktional und nicht nur als Ort, an dem Waren erzeugt

werden, sondern auch als Raum in dem soziales Leben stattfindet, begriffen.

Von daher ist auch die Idee zu verstehen, dass die Ressource Landwirtschaft in einem ur-
spriinglichen Sinne als gemeinniitzig anzusehen ist. Gemeinniitzig namlich in dem Sinne,
dass alle Menschen auf sie regional angewiesen sind und zwar bezogen auf die aus ihr
entstehenden Lebensmittel und als Lebens- und Arbeitsraum. Gemeinniitzig heilt hier
zundachst, dass es fur uns Menschen elementar ist, dass die Erde und regionaler gespro-
chen die Landwirtschaft an dem Ort unseres Lebens allen dort lebenden Menschen nutzen
muss. Gemeinn(tzig ist also zunachst nicht nur im steuerrechtlichen Sinne der §§ 51ff Ab-
gabenordnung gemeint. Trotzdem wurde in der Praxis schnell deutlich, dass vieles von
dem was getan wurde, auch steuerrechtlich als gemeinnitzig gilt: Die Pflege der Natur in
ihrer Vielfalt kann steuerrechtlich Natur- und Artenschutz sein oder bezogen auf den
Raum, auch Landschaftsschutz. Die Durchfiihrung der Naturpflege mit behinderten Men-
schen wird steuerrechtlich als Mildtatigkeit anerkannt und die Heranfiihrung von Kindern
an die Landwirtschaft ist Bildung und Erziehung im Sinne der Abgabenordnung. Von die-
sem Lebensraum konnen weitere gemeinnitzige Aktivitdten im steuerrechtlichen Sinne

ausgehen.*

Barkhoff war Rechtsanwalt und versuchte die gewonnen Einsichten bis ins rechtliche hin-
ein umzusetzen. Er wollte Eigentumsformen zwischen dem ausschlielenden Privateigen-
tum und dem abstrakten offentlichen Eigentum gestalten. Es sollte die Gemeinwohlver-
pflichtung des Eigentums, genannt Gemeinnitzigkeit, und die Einwirkungsmaoglichkeit der
konkreten Nutzer gewahrt werden. So entstanden gemeinnitzige Eigentumstrager in der

Rechtsform der GmbH oder des eingetragenen Vereins.

3 Barkhoff, Wilhelm-Ernst (1995), ,Wir kdnnen lieben wen wir wollen”, S. 73f
4 Barkhoff, Wilhelm-Ernst (1995), ,Wir konnen lieben wen wir wollen”, S. 72f



Das wesentliche Entwicklungselement, welches aus der Zusammenarbeit von Wilhelm-
Ernst Barkhoff, seinen Mitstreitern und den Landwirten an den verschiedensten Orten
entstand, war die sogenannte Umkreisbildung. Die familidren, okologischen und auch fi-
nanziellen N6te der Landwirte auf ihren Hofen wurden als soziale, als gesellschaftliche

Frage, begriffen.

Hier setzte Barkhoff zusammen mit den beteiligten Landwirten an. Er wurde nicht miide
von der Offnung der Héfe bis in das (gemeinniitzige) Eigentum hinein zu sprechen. Gleich-
zeitig weckte er das Interesse der Kunden, Nachbarn, Freunde und Interessenten an dieser
Art der Landwirtschaft, konkret fiir Hofe in der eigenen Nachbarschaft - bis in die Mitun-
ternehmerschaft. Diese Offnung der Hofe einerseits und das Interesse des sozialen Umfel-
des andererseits brachte Dynamik in die Entwicklung der Hofe hinein. Aus dem Schritt hin
zu sozial erweiterten Hofen und aus dem Interesse des Umbkreises ihre Verantwortung fir
Natur konkret und regional wahrzunehmen, konnten notwendige und wiinschenswerte
Vorhaben angeschoben und finanziert werden. Die Beteiligung des Umkreises an den Ho-
fen z.B. durch Leihgemeinschaften schuf die finanzielle Voraussetzung fiir wichtige Investi-

tionen.

Dabei wurde von Barkhoff zusammen mit der GLS Bank das Instrument des , Landfrei-
kaufs“ geschaffen. Idealerweise fanden sich fiir einen Hof so viele Menschen zusammen,
wie der Hof Morgen an Land besal3. Dann brachte jeder im Wege der Schenkung oder der
Vorfinanzierung dieses Landkaufes einen Betrag zwischen 1.500 €und 2.500 € ein, um auf
diesem Wege den Hof zu kaufen. Finanziert wurde das Ganze durch die GLS Bank eG liber
eine sogenannte Leih- und Schenkungsgemeinschaft. In Reinform waren derartige Projek-
te natlirlich schwer zu realisieren. Deshalb wurden meist zusatzlich Zuwendungen durch
Stiftungen bendétigt, um ein solches Vorhaben umsetzen zu kénnen. Trotz aller Schwierig-
keiten, ist es auf diesem Wege immer wieder gelungen. Blrger beteiligten sich am ,Frei-
kauf” von Land in diesem Sinne, in dem sie einer Stiftung, einem gemeinniitzigen Verein
oder einer sog. Landbauforschungsgesellschaft das Geld zuwendeten, welches noétig war,
um ,,ihren” Morgen landwirtschaftlicher Nutzflache ,freizukaufen” und ihn in Zukunft als

Treuhandeigentum auf Zeit, Landwirten zur Verfligung stellen zu kénnen.

Die Offnung der Hofe fiir die Mitgestaltung durch den Umkreis erméglichte die Entstehung
von solchen Leihgemeinschaften. Denn die Menschen aus dem Umkreis wollten sich enga-
gieren, um ihre Verantwortung fiir die Erde an ihrem Lebensort wahrzunehmen und nicht
um die Wirtschaft eines abgeschlossenen Hofes in privater Hand zu férdern. Die Verknlip-
fung der landwirtschaftlichen mit der sozialen Frage durch Barkhoff hat das Interesse der

Menschen an 185 ,landwirtschaftlichen Orten” fir die dortigen Fragen und Note geweckt
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und die Offnung dieser Hofe zu gemeinniitzigen Hofen, sprich Gemeingiitern bewirkt. Das
Schlagwort fiir diesen Impuls lautete ,Neue Stadter braucht das Land” Auf diesem Wege
wurden - unterstiitzt durch die urspriinglich von Alfred Rexroth gestifteten Mittel - aus
den angesprochenen sozialen Ideen, konkrete und regional verankerte vielfiltige Land-

wirtschafts-Projekte.

Als die Tochter... den Gemiisebau Gbernommen hatte, mussten wir die Nachfolge neu durchden-
ken. Zuerst dachten wir an Teilung, aber bald wurde uns klar, dass durch weiteres ererben eine
Abspaltung von Flachen stattfinden kdnnte, die wir erst erworben und jetzt noch nicht einmal voll
bezahlt hatten. Und damit waren wir wieder bei dem Thema der Neutralisierung von Grund und
Boden. Boden ist nicht Ware, er ist nicht zu produzieren, nicht einmal zu bewegen... Beweglich
sind dagegen Menschen, in jeder Hinsicht. Auch die Bauern sind bei uns nicht mehr so fest wie
friher mit der Scholle verbunden.

Aber wie kann man den Boden unter den heutigen Rechtsverhaltnissen neutralisieren? Und so,
dass ein Bauernhof immer auch tiichtigen Menschen zufallt? Wenn man die aus der Anthroposo-
phie geborene Idee der ,Dreigliederung des sozialen Organismus” durchdenkt, kommen einem
viele Fragen, Bedenken und Winsche... Durch Menschen, die so denken und empfinden, kann ein
Hof so angesehen werden, dass die Bewirtschafter weder von Zinslasten noch von Eigentiimern
geknechtet werden. Und es sollten Menschen zu dieser Aufgabe gerufen werden kdnnen, die
durch ihre Fahigkeiten, Erfahrungen und durch ihre Verbundenheit mit der Erde nicht als Pachter,
sondern als Nutzungsberechtigte fiir die Zeit ihres Arbeitslebens tatig sind. Sie sollen als freie Un-
ternehmer Ideen zu Initiativen werden lassen, wobei die Last von Wagnis und Risiko auf ihren ei-
genen Schultern ruht. Niemand darf ihnen hineinreden, auch kein gemeinnitziger Eigentimer.

Diese und viele andere Gedanken machten wir uns Uber Jahre in der Familie; und nachdem wir
entschieden waren, auch noch (ber langere Zeit mit dem Vorstand und Beirat der ,Hofgemein-
schaft VerliBmoor e.V.” Schliefilich errichteten wir die Litjen-Stiftung... Auch den leiblichen Erben
gebiihrt Dank dafiir, dass sie auf jeglichen Anspruch verzichtet haben, damit eine Ubergabe des
Hofes an die Stiftung moglich wurde.

So hoffen wir, fiir das Schicksal des Hofes Gutes getan zu haben. Hoffen auch, dass sich Menschen
finden, die auf ihm diese wichtigste, wenn auch nicht sehr angesehene und gut bezahlte Arbeit als
Bauern annehmen. Ich bin fest liberzeugt, dass dies der Fall sein wird, wenn die Menschen immer
mehr einsehen, dass Landwirtschaft eine Kulturaufgabe hat und nicht nur ein, wenn vielleicht auch
wichtiger, Wirtschaftszweig ist...

JOHANN LUTJE
Hof Litjen in VerliiBmoor — von der Moor-Colonie zum DEMETER-Betrieb.
Drei Generationen berichten von ihrem Leben und ihrer Arbeit. Selbstverlag 0.J., S.123f




Die ,soziale Technik” um den ersten Hof (Buschberghof in Fuhlenhagen, Schleswig-
Holstein®) 1968 in gemeinniitzige Tragerschaft zu Ubertragen, war zunichst die Griindung
einer ,,Gemeinnutzigen Landbauforschungsgesellschaft” in der Rechtsform einer gemein-
nitzigen GmbH. Ausgehend von der Idee der ,in sich moglichst geschlossenen Hofindivi-
dualitdt” der biologisch-dynamischen Landwirtschaft, war es Ziel dieser Gesellschaft den
,Umkreis“ des Hofes, als Verantwortungsgemeinschaft mit einzubeziehen. Der Hof sollte
gemeinsam verantwortet und bis in seine wirtschaftlichen Verhaltnisse, unter Beteiligung
der davon lebenden Menschen entwickelt und erforscht werden. Sozial- und Bildungsar-

beit sah man als integrale Bestandteile der Landwirtschaft an.

Fir diese erstmalige Ubertragung eines Familienbetriebes in das gemeinniitzige Eigentum
der Landbauforschungsgesellschaft und fir die weitere Verbreitung der gemeinnitzigen

Landwirtschaft waren zwei obergerichtliche Urteile von entscheidender Bedeutung.

Anfangs verwehrten die Landwirtschaftsbehérden die, fiir die Ubertragung der Héfe auf
die gemeinnitzigen Landbauforschungsgesellschaften notwendigen, Grundstlicksver-
kehrsgenehmigungen, weil sie dadurch eine ungesunde Entwicklung der Agrarstruktur
befiirchteten.® Dem trat Barkhoff rechtlich entgegen und erstritt vor dem Oberlandesge-
richt Schleswig einen Genehmigungsbeschluss’, der die weitere Entwicklung in diese Rich-
tung ermoglichte. Die Richter fihrten dabei zur Begriindung der Genehmigung unter an-

derem Folgendes an:

e Die biologisch-dynamische Wirtschaftsweise sei eine Rickbesinnung auf die ur-
spriingliche moralische Substanz landwirtschaftlichen Tuns.

e Durch eine industriell ausgerichtete Landwirtschaft wiirde der Hof zum privaten,
isolierten, konkurrierenden Wirtschaftsunternehmen mit allen Folgen, wie schlech-
te Nahrung, keine Einbindung in gréBere natlrliche, soziale und geistige Zusam-
menhange.

* Es wirden geschlossene Kreislaufe, Vielseitigkeit, Bodenfruchtbarkeit angestrebt

und regionale 6konomische Zusammenhange und eigene Markte aufgebaut.

> www.buschberghof.de
® Albert Fink, 40 Jahre Landbauforschungsgesellschaften Vortrag am 30.08.2009 in Fuhlenhagen
’ Beschluss des Schleswig-Holsteinischen Oberlandesgerichts vom 20.11.1970 Az. 3 WLw 62/69



e Andere biologisch-dynamisch gefiihrte Hofe, die besichtigt wurden, haben sich

nach Feststellung des Gerichts eher positiv auf die Agrarstruktur ausgewirkt.

1992 hatte der Bundesfinanzhof (BFH) das Verhaltnis von Landwirtschaft und Gemeinniit-
zigkeit zu beurteilen®. Er hielt die Gemeinnitzigkeit der Landbauforschungsgesellschaften
dann fiir gegeben, wenn neben der das Grundeigentum verwaltenden Tatigkeit (Vermo-
gensverwaltung) eine erkennbare gemeinnitzige Tatigkeit durchgefiihrt wird. Als solche

lieR der BFH regelmaRige Vortrage lber diese Art des Wirtschaftens ausreichen.

Aufbauend auf diesen rechtlichen Weichenstellungen entwickelten sich im Laufe der Jahre
verschiedene rechtliche Strukturen und vielfdltige Gestaltungsvarianten. Bei allen kom-
men jedoch drei wesentliche Elementen zusammen, die und deren Verhaltnisse zueinan-
der rechtlich zu gestalten sind. Dies ermdoglicht es, die Grundlinien der Hofe in gemeinniit-

ziger Tragerschaft in einem Schaubild darzustellen:

Abbildung 1: Die drei Rechtsbeziehungen der Hofe in gemeinniitziger Tragerschaft

Nutzungsverhdltnis Beteiligungsverhdltnis

Verantwortungsverhdltnis

Die drei Grundelemente Treuhandeigentum, Landwirtschaftlicher Betrieb und Umkreisbil-
dung und die Gestaltung der Verhaltnisse untereinander werden im Folgenden weiter er-

l[dutert.

® Urteil des Bundesfinanzhofes vom 23.10.1991 Az. | R 19/91
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,Grund und Boden sind keine Waren.” Eine Rechtsstruktur fir diese Aussage zu finden, ist
eines der grundlegenden Anliegen der gemeinnitzigen Landwirtschaft. Wenn Grund und
Boden keine Waren sind, sind sie jedoch nicht notwendiger Weise ein 6ffentliches Gut.
Ziel ist es vielmehr sie als Treuhandeigentum auf Zeit einer bestimmten, fir sie verant-
wortlichen und begrenzten Menschengemeinschaft zur Verfliigung zu stellen. Wichtig ist
dabei, dass dies durch die Betroffenen selbstorganisiert und —verwaltet und nicht durch

staatlich Regeln geschieht.

Dabei entsteht auf zweifache Weise ein Verantwortungsverhaltnis der Treuhander im ge-
meinnUtzigen Trager. Zum einen gegeniber dem sorgfaltigen Umgang mit dem ihnen an-
vertrauten Grund und Boden, dem Treuhandeigentum und zum anderen die Erfiillung der
satzungsgemalen Aufgaben des Tragers, wie z.B. die Bewirtschaftung des Hofes nach
Okologischen Prinzipien und der Durchfiihrung und Dokumentation der gemeinnitzigen

Zwecke.

Im Folgenden werden diese beiden Verantwortungsverhaltnisse naher ausgefiihrt. Zu-
nachst werden die Hintergriinde von treuhdnderischer Vermogensverwaltung erklart und
auf die Gestaltung des Eigentums im gemeinnitzigen Trdger eingegangen. Danach folgt
ein weiteres Unterkapitel, welches die Nutzungsiibertragung auf die Bewirtschafter ndaher

erldutert und die Verfolgung der gemeinnitzigen Zwecke differenziert beleuchtet.

Der Ansatz des Treuhandeigentums wird von AXEL JANITZKI und CHRISTOF LINDENAU im An-

schluss an AuRerungen Rudolf Steiners wie folgt beschrieben:

sldeal-real ist jeder Mensch kraft Geburt Inhaber des auf ihn entfallenden Anteils an Grund
und Boden. Folgt man einem solchen Gedanken, kénnen die Verfiigungsrechte iiber Grund
und Boden und in einem gewissen Umfang auch Gebdude (als wesentliche Bestandteile)
weder dem persénlichen (absoluten) Eigentum noch einem marktwirtschaftlichen Gesche-
hen unterworfen sein. Immobilien sind nicht beliebig erzeugbar und dadurch nicht beliebig
als Gegenstand des Warenverkehrs oder als Spekulationsobjekt handhabbar. Eigentum an
Grund und Boden ist seinem Wesen nach Treuhandeigentum: Mit Inanspruchnahme von

Grund und Boden wird ein Teil der Lebensgrundlage aller Menschen ergriffen. Die Berech-
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tigung des Eigentums in diesem Lebensbereich ergibt sich aus der verantwortlichen und

konkreten Nutzung und ist somit notwendig eine Berechtigung auf Zeit.’

... Eine miindige Gesellschaft setzt Verdnderbarkeit der Verfiigungsrechte iiber Grund und
Boden und Kapital voraus, sobald das Eigentumsrecht in ein Mittel zur ungerechten
Machtentfaltung umschldgt — erwdchst die Notwendigkeit, Einrichtungen zu schaffen, die
gewdhrleisten, dass mit Grund und Boden konkret ausgeiibte Verantwortlichkeit verbun-
den ist. ... Eigentum an Grund und Boden ist Treuhandeigentum. Es besteht zeitlich be-

grenzt durch die verantwortliche Nutzung des Rechtsinhabers. “*°

Neben diesem grundsatzlichen Ansatz spielte aber auch ein zweiter Gesichtspunkt fiir die
Uberfiihrung von Privateigentum in Treuhandeigentum eine Rolle. Das Treuhandeigentum
offnet das Eigentum soweit, dass familienfremde Bewirtschafter Verantwortung fir land-
wirtschaftlichen Grund und Boden ibernehmen kénnen und erméglicht so auBerfamiliare

Quereinstiege von fahigen Menschen in die Landwirtschaft.

Aus dem Willen diese gesellschaftlichen Verdanderungen und Ideale zu verwirklichen sowie
Moglichkeiten der auRerfamilidren Hoflibergabe und Quereinstiege zu schaffen, wurde
landwirtschaftlicher Grund und Boden stiftungsahnlich in Vereinen oder GmbHs als Treu-

handeigentum rechtlich verselbstandigt.

Diese Rechtstrager waren am Anfang der Entwicklung in der Regel gemeinniitzig. Gerade
bei Initiativen aus dem ,Impuls des Landfreikaufs”“ nach Barkhoff wurden Formen bevor-
zugt, in denen die Menschen aus dem Umbkreis in den Eigentumstrager integriert werden
konnten wie z.B. beim Verein. Auf die jeweilige Hofsituation zugeschnitten, sind aber auch
Vereine mit wenigen Mitgliedern, GmbHs oder Stiftungen als Grundtypus des verselbstan-

digten Zweckvermogens entstanden.

Seit dem Jahrtausendwechsel sind zudem zwei Trends festzustellen. Zum einen werden
vermehrt Hofe in bestehende Tragerstiftungen tbergeben, in denen das treuhdanderische
und landwirtschaftliche Know-How vorhanden ist, um den Hof auch langfristig zu sichern
(z.B. Stiftung Aktion Kulturland, Edith-Maryion Stiftung). Zum anderen wurden Tragerge-
sellschaften gegriindet, die nicht gemeinniitzig sind und sich lediglich als vermdgensver-
waltenden Teil des Gemeinguttragers verstehen. Das Geld wird nicht iber Schenkungen,

sondern als niedrigverzinste Geldanlage in Form eines Bodenfonds eingeworben (GLS-Bio-

JANITZKI, A., 2000, ,Eigentum und soziale Dreigliederung”, in ,Eigentum, die Frage nach der Sozialbindung
des Eigentums an Boden und Unternehmen®, S. 29

Christof Lindenau, Soziale Dreigliederung: Der Weg zur einer lernenden Gesellschaft, Stuttgart 1983, S.
72; Rudolf Steiner, Die Konsequenzen der Dreigliederung fir Grund und Boden (Vortrag vom
16.06.1920), in Neuordnung des Bodenrechts als soziale Forderung der Gegenwart, Stuttgart 1957, S. 99)
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Bodenfond GmbH & Co KG, Bochum), AulRerdem haben sich Kleine Aktiengesellschaften,
die Giber die reine Landwirtschat hinausgehende regionale Wertschopfungsketten aufbau-
en mochten (Regionalwert AG, Freiburg), gebildet. Beide Organisationen sind nicht ge-
meinnltzig, werden hauptamtlich professionell gefiihrt und haben Ziele in der Vermo-
gensbildung, die Gber die bisherigen Verhaltnisse deutlich hinausgehen. Von daher ware
es inzwischen zutreffender nicht von gemeinnitziger Landwirtschaft, sondern von Ge-

meingliter-Landwirtschaft und von Gemeinguttréigern zu sprechen.

Tabelle 1: Unterschiedliche Rechtsformen fiir das Treuhandeigentum an Grund und Boden

Treuhandeigentum an Grund und Boden Landnutzung

Mit Ohne Erganzt um ge- langfristig mit Nutzungs- Ubernahme der Gem.
Publikumsbeteili- Publikums- meinnitzige Zwe- oder Pachtvertrag mit Zweckerfillung § 57 AO
gung beteiligung cke §§ 51 ff AO Zweckbindung libertragen
1. Generation
e.V.; GmbH Stiftung; e.V.; Ublich Landwirt(e) Durch Tréger und/oder
GmbH Landwirtschaftsgemein- durch Landwirte als
schaft Hilfspersonen
2. Generation
Bodenfonds (GmbH Nicht moglich bzw. Landwirt(e) Nicht nétig
& Co KG) im Rahmen eines Landwirtschaftsgemein-
Kleine AG's selbstandigen Tra- schaft

gers
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»Was ist Gemeinnitzigkeit — was ist Eigentum — was ist Landwirtschaft?”
Neue Eigentumsformen in der biologisch-dynamischen Landwirtschaft und auch die Verbindung
von Landwirtschaft und Gemeinniitzigkeit sind nicht auf Grund einer Programmatik entstanden,
sondern weil es zu Beginn der 60er Jahre die Nachfolgefrage gab. Wie soll auf biologisch-
dynamischen Hofen die Nachfolgefrage geregelt werden? Soll Eigentum erworben und innerhalb
der Familie weitervererbt werden? Die Eigentumsfrage ldsst sich nach wie vor nicht verdrangen,
sie ist aus dem Leben heraus vorhanden. Als Folge der Fragestellung sind damals gemeinniitzige
Landbauforschungsgesellschaften entstanden, spater wurden viele Hofe auf gemeinnitzige Verei-
ne libertragen. Es gilt jetzt, die gemachten Erfahrungen abzuklopfen und Perspektiven fir die Zu-
kunft zu entwickeln. Die Methode sollte die gleiche sein: Es geht nicht um Programmatik, schon
gar nicht um Patentrezepte oder Kénigswege. ... Das Recht hat eine vollstandig irdische, ganz die-
nende Funktion. Welche Rechtsform sollte sich also die biologisch-dynamische Landwirtschaft
suchen? Aus meiner beruflichen Tatigkeit als Rechtsanwalt und Notar und aus meiner Erfahrung
mit Landwirten und landwirtschaftlichen Projekten wiirde ich mich nur auf eines personlich festle-

gen:

Es geht nicht um das Wegwiinschen der Eigentumsfrage, auch nicht um , Neutralisierung von Ei-
gentum®. Es ist schon richtig, wie Hegel es einmal formuliert hat, Eigentum ist die duBere Manifes-
tation des Ichs. Wir brauchen heute mehr, nicht weniger Ich-Kraft. Die eigentliche Eigentumsfrage
ist die Verfigungsfrage: Wie konnen wir die Voraussetzungen schaffen, dass das Eigentum an
Grund und Boden - wie auch am Kapital, vom Fahigen, also dem verantwortlich Nutzenden auf den
anderen ,Fahigen”, also ebenso verantwortlich Nutzenden, Gbergeht? Wie werden also Verfi-
gungsrechte sachgerecht erworben und weitergegeben, welche Eigentumsformen und Einrichtun-
gen sind hierfiir zu schaffen? Mit dieser Nachfolgefrage stehen wir im Ubrigen keineswegs allein.
Auch flr etwa 400.000 mittelstdndische Unternehmen dirfte die Nachfolgefrage noch ganzlich

ungeregelt sein.”

AXEL JANITZKI
Landwirtschaft mit gemeinnttzigen Tragern

— Erfahrungen aus 40 Jahren — Perspektiven fiir die Zukunft (2006)

Nutzungsiibertragung an die Bewirtschafter

In dem Moment, in dem das Eigentum an den Hoéfen an einen gemeinnitzigen Trager
Ubergeben wird, entsteht die Notwendigkeit die Nutzung desselben, entweder durch den
Rechtstrager mit eigenen Mitarbeitern durchfiihren zu lassen oder die Nutzung an selbst-

standige Landwirte zu Ubertragen.

Ersteres geschieht hadufig im Rahmen groéRerer sozialer Einrichtungen, wenn der Hof

Zweckbetrieb z.B. einer Werkstatt fiir Behinderte Menschen ist. In der Regel wird aber die
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Nutzung des Hofes im Rahmen eines Pachtvertrages auf einen oder mehrere Bewirtschaf-

ter Ubertragen.
Diese Pachtvertrdge weisen in der Regel folgende Besonderheiten auf:

e Es wird eine Nutzungsbeschriankung, z.B. die biologisch-dynamische Wirtschafts-
weise oder andere 6kologisch ausgerichtete Nutzungspramissen als Geschafts-
grundlage vereinbart.

e Es wird vereinbart, dass der gemeinnutzige Eigentumstrager in Absprache mit dem
Pachter zugleich seine gemeinniitzigen Zwecke auf dem Hof verfolgen darf.

* Alternativ wird der Pachter Hilfsperson des gemeinnitzigen Tragers im Sinne von §

57 AO. Meist im Rahmen einer Kooperationsvereinbarung.

Somit wird durch den Pachtvertrag die Durchflihrung der satzungsgemalRen Aufgaben in
eine gemeinsame Verantwortung von Trager und Betreiber des Hofes gestellt. Welche
Bedingungen dabei zu beachten sind und die moglichen Fallstricke in der Gestaltung die-

ses Nutzungs- und Verantwortungsverhaltnisses wird im Folgenden ausgeflhrt.

Die Verfolgung der gemeinniitzigen Zwecke

Die Verselbstandigung des Eigentums in einem selbstandigen Rechtstrager ist fiir sich ge-
nommen keine gemeinnitzige Tatigkeit im Sinne der §§ 51 ff der Abgabenordnung (AO)
des Steuerrechtes. Daran dndert sich auch nichts, wenn das zu dem Zweck erfolgt, ein
Gemeingut zu schaffen. Man kann also durchaus ein Gemeingut schaffen, ohne im steuer-
rechtlichen Sinne gemeinnitzig zu sein (siehe Ausfiihrungen zum Bio-Boden Fonds und

der Regionalwert AG).

Will man daruber hinaus gemeinnitzig tatig werden, gilt Folgendes: Bei gemeinnitzigen
Hofen im Sinne des Steuerrechtes tritt neben die Vermoégensverwaltung noch die Verfol-
gung gemeinnultziger Zwecke durch den Eigentumstrager. Also nicht die Schaffung des
Gemeingutes selbst, sondern die zusatzliche Verfolgung gemeinnitziger Zwecke, fillt den
Begriff ,gemeinnitzige Landwirtschaft” eigentlich aus.' Das hat vielfach zu Verwirrung

gefuhrt.

Die gemeinnitzige Zweckverfolgung muss gemaR § 51 AO unmittelbar erfolgen. Das heil3t,
der Rechtstrager selbst muss eigene gemeinniitzige Tatigkeit entweder ehrenamtlich oder
durch Angestellte entfalten und nachweisen. § 57 AO bestimmt, dass es sich auch um un-
mittelbare gemeinnitzige Tatigkeit handelt, wenn man sich Hilfspersonen bedient, solan-

ge die Rechtsbeziehungen so gestaltet sind, dass die Tatigkeit der Hilfsperson als Tatigkeit

" Urteil des Bundesfinanzhofes vom 23.10.1991 Az. | R 19/91
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des gemeinnutzigen Tragers zu werten ist. Wird die gemeinniitzige Tatigkeit also durch die
Bewirtschafter des Hofes ausgefiihrt, so ist sehr sorgfaltig darauf zu achten, dass neben
der Nutzungsiberlassung auch eine Kooperation zwischen Trager und Nutzer vereinbart
ist, die § 57 AO genligt.

Die Besonderheit der Hofe in gemeinniltziger Tragerschaft besteht nun oft darin, dass die
Mitglieder der Betriebsgemeinschaft einerseits selbstandig unternehmerisch tatige Land-
wirte und andererseits gegeniiber dem Trager Hilfspersonen im Sinne von § 57 AO bei der
Verwirklichung gemeinnitziger Zwecke sind. Der darin liegende Widerspruch im Selbst-

verstandnis ist flr viele Landwirte nicht ganz leicht aufzulosen.

... Unsere Gesellschaft verfligt aber heute Uiber ein hohes Schenkungskapitalpotenzial.
Wenn es richtig ist, dass eine Seite der Landwirtschaft nicht erwerbswirtschaftliche ist (gemeinnit-
ziger Trager), dann ist es auch richtig, dass in diesem Bereich Zuwendungen steuerbefreit ankom-
men konnen. Es ware geradezu Aufgabe der aktiven Birgergesellschaft mit dem Instrument der
Schenkung und Stiftung den gemeinwohlorientierten Anteil der Landwirtschaft zu unterstitzen.
Gibt es aber auch einen Preis fiir die Gemeinnitzigkeit?
Zunachst ware es ja festzuhalten, dass es ,,die GemeinnUtzigkeit” gar nicht gibt. Auf Grund des
geltenden Rechts ist die Gemeinniitzigkeit im Zusammenhang mit der Landwirtschaft eine umstrit-
tene und erkdampfte Position. Erfahrungsgemald ist das Eingangsstatement eines jeden Finanzbe-
amten bei zu fihrenden Verhandlungen: Nichts im Zusammenhang mit der Landwirtschaft ist ge-
meinnUtzig. Landwirtschaft ist nach welchem Verstandnis sie immer betrieben wird, stets nur er-
werbswirtschaftlich. Die Erfahrung in der Praxis zeigt aber auch, dass nach gefiihrten Gesprachen
die Gemeinnitzigkeit stets zuerkannt worden und in allen mir bekannten Fallen Uber Jahrzehnte
nicht in Frage gestellt worden ist. Die Schwierigkeit lag in den vergangenen Jahrzehnten bei den
gemeinnitzigen Tragern selbst: Haben die Landwirte und ihr Umkreis den Willen, fiir ihre Gemein-
nitzigkeit einzutreten und diese zu dokumentieren oder sehen sie in einem solchen Vorgang einen
Moment der Unfreiheit? Wird Gemeinniitzigkeit als eine Last empfunden, die es nicht zu tragen
lohnt? Kommt mit dem Moment der Gemeinniitzigkeit ein Moment der Fremdbestimmung in die
Landwirtschaft? Dies ware heute zu diskutieren.
AXEL JANITZKI

Landwirtschaft mit gemeinnitzigen Tragern — Erfahrungen aus 40 Jahren — Perspektiven fiir die Zukunft
(2006)

Die Idee einer neuen Form fir die Landwirtschaft entwickelte sich nicht nur durch die
Ubertragung des Eigentums auf einen gemeinniitzigen Triger, sondern auch die titigen
Landwirte hatten Interesse ihre Arbeitsweisen zu dndern und andere Betriebsformen, wie
den Familienbetrieb zu entwickeln. Dabei ermdglichte die aulRerfamilidre Hoflibergabe es,
bestehende Familienbande aufzulésen und neue soziale Beziehungen im Sinne einer
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Wahlverwandtschaft in gemeinsamen Lebens- und Arbeitsformen zu entwickeln. So war
bei vielen Hofen in gemeinnitziger Tragerschaft bereits vor 40 Jahren - entgegen dem
allgemeinen Trend der Spezialisierung - eine Tendenz zur arbeitsteiligen Vielfaltigkeit zu
beobachten. Es entstanden die ersten Gber die Familie hinausgehenden Betriebsgemein-
schaften in Deutschland, deren rechtliche Anerkennung in der Landwirtschaft ebenfalls

erst erstritten werden musste.lz

Einerseits hat und hatte dies ganz pragmatische Griinde, die sich direkt aus der 6kologi-
schen Bewirtschaftung der Hofe ergeben. Der Kreislaufgedanke und die daraus resultie-
rende Vielgestaltigkeit der Landwirtschaft sowie die Erschlielung eigener Verarbeitungs-
und Vermarktungswege, lieBen die Hofe schnell zu sehr komplexen Landwirtschaftsbe-
trieben werden. Die verschiedenen Bereiche, mussten also von Einzelnen ergriffen wer-
den, die bereit und fahig waren, einerseits die Arbeitsbereiche auf wirtschaftlich solide
FiRRe zu stellen und andererseits zusammen mit anderen an einem hofspezifischen Ge-

samtorganismus zu arbeiten.

Der Wille zu gemeinschaftlichem und partnerschaftlichem Wirtschaften speiste sich aber
auch noch aus anderen Quellen. Fir viele stellte sich aufbauend auf Rudolf Steiners Schrif-
ten ,Soziale Zukunft”, die Frage, wie neue soziale Formen auf den Hofen gestaltet sein
sollten, um die Prinzipien der Sozialen Dreigliederung (Freiheit im Geistesleben, Briider-
lichkeit im Wirtschaftsleben und Gleichheit im Rechtsleben) im Kleinen umzusetzen. Nicht
zuletzt fullte der Lebensentwurf gemeinschaftlich zu leben und zu arbeiten auflerdem

auch stark im damaligen Zeitgeist der 70 er und 80 er Jahre.

Rechtlich wurden diese Hofgemeinschaften zumeist als Gesellschaftsformen im Rahmen
der Gesellschaft birgerlichen Rechts (GbR) gegriindet. Aus steuerlichen Griinden sind die-
se Gesellschaften oft getrennt in zwei Firmen gefiihrt: einerseits die landwirtschaftliche
Tatigkeit, inklusive den dazugehdrigen Nebenbetrieben und andererseits die gewerbliche

Vermarktung.

NikoLAl FucHs sieht in der gemeinntitzigen Tragerschaft mit gleichzeitiger Bewirtschaftung
durch eine Betriebsgemeinschaft einen Schllssel fiir die Vielfalt der Betriebe: ,,Dem Mo-
dell nach tendieren diese Betriebe dazu, die heute (ibliche und moderne Arbeitsteilung

nach innen und nicht nach aufen zu vollziehen.“ **

'2 Beschluss des Schleswig-Holsteinischen Oberlandesgerichts vom 20.11.1970 Az. 3 WLw 62/69
13 ROEKL, C. 2004: Neue Organisationsmodelle fiir landwirtschaftliche Betriebe. S.12ff

14 FUCHS, N. 2010: Es geht auch anders. Ein nachhaltiger Lebensstil ist moglich — das Beispiel Landwirtschaft.
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Auch heute ist die Motivation zum gemeinsamen Leben und Wirtschaften fiir viele Men-
schen ein wichtiges Element der Gestaltung von zukunftsfahigen Héfen und die Maoglich-

keit gesellschaftliche Veranderung im eigenen Lebensumfeld anzustofRRen.

Neben dem Treuhandeigentum und neuen Betriebsformen ist die Umkreisbildung ein we-
sentlicher Erfolgsfaktor fur die Entwicklung der Hofe in gemeinniitziger Tragerschaft. Zu
verstehen ist darunter die aktive Beteiligung des Umfeldes an den Geschicken des Hofes
und somit die Verteilung der Chancen, aber auch der Risiken der Bewirtschaftung auf eine
grofRe Anzahl von Schultern. Reale menschliche Beziehungen sind dabei der Schlissel fir

ein vielfaltiges Beteiligungs- und Verantwortungsverhaltnis.

Dabei geht es um die eigene Lebensmittelproduktion und -versorgung, ebenso, wie um die
Ubernahme von Verantwortung fiir eine zu erhaltende und immer wieder neu zu schaf-
fende Kultur auf dem Lande. Dies ist unzweifelhaft eine gesellschaftliche Aufgabe, welche

die Biirger von Beginn der gemeinnitzigen Landwirtschaft an, angesprochen hat.

Im Wesentlichen gibt es drei Anknupfungspunkte, wie der Umkreis an dem Hof beteiligt
werden kann. Die einzelnen Verhaltnisse und die dazugehorigen Hintergriinde werden im

Folgenden ausgefiihrt:

1. Die Menschen aus dem Umkreis kdnnen als Mitgesellschafter oder Vereinsmitglie-
der im gemeinnutzigen Trager wirken, indem sie treuhdnderisch die satzungsge-
maRke Aufgabe der Organisation betreuen. Hierzu gehort der rechtlich und wirt-
schaftlich zu fihrende vermoégensverwaltende Teil des gemeinnitzigen Tragers
sowie die Durchfiihrung oder Beauftragung der gemeinnttzigen Aufgaben des Ho-
fes. Oftmals sind hier vertraute Menschen aus dem Umfeld des Hofes verantwort-
lich, die einerseits besondere Berufsqualifikationen mitbringen, wie Rechtsanwal-
te, Steuerberater und Architekten und andererseits Personen, die dem erweiterten
multifunktionalen Ansatz der Landwirtschaft entsprechen, wie z.B. Padagogen,
Mediziner, Naturschitzer, etc. Wahrend die Trager in den Griinderjahren zumeist
einen groRen Zulauf aus ihrem Umfeld verzeichnen konnten, ist diese Begeisterung
mit den Jahren verebbt. Es wird deutlich wie viel Verwaltungsarbeit fir die verant-
wortliche Ausfiihrung dieser Aufgaben anfallt und wie kihl und distanziert diese
niichterne Arbeit zum lebendigen Hofleben im Kontrast steht. Andererseits zeigt
die Erfahrung, dass die Besetzung der verantwortlichen Gremien im gemeinnitzi-
gen Trager von zentraler Bedeutung fiir eine erfolgreiche Hofentwicklung ist. Das
Gesprach mit den Landwirten Uber ihre Ziele, Aufgaben und wirtschaftliche Mog-

lichkeiten erhoht die Qualitat jeder einzelnen Entscheidung.
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2. Eine zusatzliche Einbindung der Menschen aus dem Umfeld wurde von verschiede-
nen Hofen in sogenannten Landwirtschaftsgemeinschaften entwickelt. Hier wurde
der Umbkreis nicht nur im alternativen Tragermodell des Betriebes als Eigentiimer
des Hofes verantwortlich eingebunden, sondern er wurde ebenfalls zum Mitland-
wirt. Je nach Grofle des Hofes schlossen sich bis zu 400 Menschen zu Landwirt-
schaftsgemeinschaften, meist in der Rechtsform der Gesellschaft biirgerlichen
Rechts (GbR), zusammen. Wobei es eine Unterteilung in sogenannte tatige Land-
wirte, die die Arbeit auf dem Hof machen und sonstige Landwirte gab. Als Beispiele
kénnen hier der Dottenfelderhof in Bad Vilbel'® und der Hof Sophienlust bei Kiel*
angefiihrt werden. Wahrend der Versuch diese erweiterte GbR auch steuerlich an-
erkannt zu bekommen - mit der Folge, dass Gewinne und Verluste jedem Gesell-
schafter zugewiesen werden kdnnen - in Schleswig Holstein gliickte, wurde dieses
Modell in Hessen abgewiesen. Das hessische Finanzgericht entschied, dass nur die
tatigen Landwirte an Gewinnen und Verlusten teilnehmen, die Gbrigen sind als stil-
le Innengesellschafter ohne entsprechende Steuervorteile anzusehen.”’

3. Das dritte Verantwortungsverhaltnis gegeniiber dem Hof ist die Beziehung zum
Hof als Verbraucher, indem Waren und Dienstleistungen des Hofes entgegenge-
nommen werden. Geld als Rechtsmittel ist dabei das zentrale Gestaltungselement
und beeinflusst dadurch, wie sich die Wirtschaftsweise auf dem Gemeingut Land-
wirtschaft entwickelt. In den 60er Jahren gab es noch keinen Markt fiir 6kologische
Lebensmittel. Die Bewirtschafter konnten nur denjenigen Lebensmittel liefern, die
in direkter Verbindung zum Hof standen und die Verbraucher wollten Waren von
Menschen beziehen, denen sie vertrauten. Spater entwickelten sich daraus vielfal-
tige Direktvermarktungsaktivitaten. Hofladen und Wochenmarkte erfuhren eine
Renaissance.

Eine besondere Form sich als Verbraucher in Beziehung zu einem Hof zu stellen,
hat sich am Buschberghof entwickelt. Hier griindete sich eine Wirtschaftsgemein-
schaft. Verbraucher schlossen sich zusammen, um die komplette Ernte des Hofes
abzunehmen und dafiir das Budget des Hofes fir das kommende Jahr im Voraus
bzw. in monatlichen Raten zu bezahlen. Tatsachlich beteiligen sich heute circa 400
Personen an der Wirtschaftsgemeinschaft und werden von den 100 ha Land am

Buschberghof ernihrt. ® Diese Form der Landwirtschaft, die heute als Solidarische

http://www.dottenfelderhof.de/

http://www.hofsophienlust.de/

Beschluss des Hessischen Finanzgerichts 01.07.1996, 14 V 998/96
http://www.buschberghof.de/
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Landwirtschaft oder CSA bekannt ist, vertraut in ganz besonderer Weise auf ihren

Umkreis und die Mitglieder der Wirtschaftsgemeinschaft. Indem beide Seiten wie

in einem geschwisterlichen Verhaltnis zueinander stehen und sich das Risiko, wie

z.B. die Wetterabhangigkeit, der Landwirtschaft teilen.

Die Umkreisbildung hat sich in ihren Grundziigen somit in dreifacher Weise entwickelt.

Das folgende Schaubild gibt einen Uberblick iiber diese drei unterschiedlichen Umkreisbil-

dungen und stellt die in diesem Kapitel ausgeflihrten Verhaltnisse: Nutzungsverhiltnis,

Verantwortungsverhaltnis sowie Beteiligungsverhaltnis einander gegeniber. Ganz rechts

werden dazu die Begriffe der Sozialen Dreigliederung den jeweiligen Ebenen zugeordnet.

Abbildung 2:Die dreifache Umkreisbildung der Hofe in gemeinniitziger Tragerschaft

Nutzung

Verantwortung

Beteiligung

Vom Einzellandwirt

Soziale
Dreigliederung

ketten

Assoziationen

Arbeit zur Hofgemeinschaft Mitunternehmer Beteiligung /
zur LW-Gemeinschaft Gleichheit
Asoziationen faire o .
Warentausch Wertschépfungs- Mitglied freier Kauf / Braderlichkeit
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Es ist der besondere Verdienst der Nobelpreistragerin fir Wirtschaftswissenschaften von
2009 Elinor Ostrom (1933 - 2012) die gesamtwirtschaftliche und gesamtgesellschaftliche
Bedeutung der Gemeingiiter - englisch Commons - fiir die neu begriindet zu haben. Inter-
national bekannt wurde die amerikanische Wissenschaftlerin mit ihrem Buch , Die Verfas-
sung der Allmende — Jenseits von Staat und Macht”, in dem sie sich mit Problemen kol-
lektiven Handelns bei knappen natiirlichen Ressourcen, die gemeinschaftlich genutzt wer-
den (Allmenden) beschéftigt. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass flir eine angemessene
nachhaltige Bewirtschaftung von lokalen Ressourcen in vielen Fillen eine institutionalisier-
te lokale Kooperation unter Betroffenen sowohl staatlicher Kontrolle, als auch der Privati-

sierung Uberlegen ist.

In einer Zeit, in der die Auffassung herrschend geworden ist, dass die Nutzung der Res-
sourcen zum Wohle aller nur durch den Staat geregelt werden kann oder unter Gewinner-
zielungsabsicht wie von unsichtbarer Hand durch den Markt geschieht, hat Ostrom auf der
ganzen Welt Beispiele untersucht, wie begrenzte Gruppen von Menschen die Nutzung von
Ressourcen erfolgreich und nachhaltig selbst regeln; seien es die gemeinsame Weidenut-
zung in den Alpen, Bewadsserungssysteme in Asien oder die Nutzung von Regenwald in
Sidamerika. Ostroms Forschung widerlegte empirisch und theoretisch die herrschenden
Ideologien und Modelle. Sie zeigte, dass Menschengruppen unter bestimmten Bedingun-
gen, sogar besser als Markt und Staat, eine nachhaltige Nutzung der Ressourcen der Erde
gewadhrleisten konnen. Sie beschreibt die Bedingungen fiir eine solche erfolgreiche Res-

sourcennutzung wie folgt.19

* Der Kreis der Nutzungsberechtigten und das Gemeingut missen klar begrenzt sein.
e Die (Mit)nutzungsregeln missen deutlich sein.

e Die Nutzer diirfen bei der Aufstellung der Nutzungsregeln mitwirken.

* Die Nutzer Gberwachen die Einhaltung der Regeln selbst.

e Sie verhdngen ggf. selber Sanktionen.

e Konflikte werden selbst gelost.

e Der Staat akzeptiert das Organisationsrecht.

Y Elinor Ostrom, Die Verfassung der Allmende, S. 117 ff
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Die Heinrich-Boll-Stiftung hat in Deutschland den gedanklichen Ansatz von Ostrom ver-
breitet und die darin begriindeten Mdéglichkeiten zur Erfassung und Bearbeitung vielfalti-

ger gesellschaftlicher und wirtschaftlicher Fragen und Probleme vorangetrieben.?

Zum Begriff der Gemeingiter heute, kann folgendes vorausgeschickt werden: Historisch
wurden zundchst die in tatsdchlichem Gemeindebesitz befindlichen Gewasser, Wiesen
und Walder als Gemeinschaftsgiter, bzw. Allmende (All+Gemeinde) bezeichnet. Allmen-
den gehorten auch in Deutschland bis zum Ende des 19. Jahrhunderts zur Lebensrealitat,
doch mit den Stein- und Hardenbergschen Reformen ab Mitte des 19. Jahrhunderts ver-

schwanden diese allmahlich.

Eine Erweiterung erfuhr der Begriff der Gemeingiter in den letzten Jahrzehnten, indem er
heute nicht nur auf Gaben der Natur, sondern auch auf, von vorangegangenen Generatio-
nen erzeugte, kulturelle Ressourcen und immaterielle Giiter angewandt wird. Wir alle be-
gegnen Gemeingitern ohne es zu bemerken an vielen Orten und nutzen sie standig. Jeder
Mensch muss notwendig einen Anspruch auf Teilhabe an den Naturgltern geltend ma-
chen. Unabhdngig vom Privateigentum will er am Wasser, den Waldern, dem Boden, den
Fischgriinden, der Artenvielfalt der Landschaft, Luft und Atmosphare teilhaben. Im Sozia-
len nutzt er Platze, Parks, den Sonntag, die Mitfahrgelegenheiten, digitale Netze. Nicht
zuletzt das Internet zeigt am Beispiel von Wikipedia, dass die gemeinschaftliche Nutzung

und Entwicklung von Gemeingitern zum Wohle aller moglich ist.

Auch ist die Frage, ob z. B. Gesundheitsversorgung und Geld nicht auch Gemeinguter dar-
stellen, mit denen wir jenseits von Markt und Staat neu umgehen missen, nicht abschlie-
Rend beantwortet. Gemeingiter finden sich in der Kultur als Sprache, Erinnerung, Brauche
und Wissen. Auf alle sind wir in unser Leben angewiesen und wollen dariiber
(mit)verfliigen. Die Emporung welche die Patentierung von Saatgut und Lebewesen aus-
lost, liegt nicht zuletzt darin begriindet, dass aufbauend auf der Kulturleistung der
Menschheit oder der Schopfung eine Aneignung von Gemeingtitern stattfindet, die durch
Weiterentwicklung plétzlich Privateigentum werden und andere von der Nutzung aus-
schlieRen. Diese Aneignung hemmt durch die Verhinderung der gesellschaftlichen Teilha-

be jeden kinftigen Kulturfortschritt.

Die gemeinsame Nutzung von Glitern ist in der Regel auch wirtschaftlich interessant. Es ist

fiir jeden einsichtig, dass die gemeinsame Nutzung von Wohnung, Garten, Auto ect. durch

20 Veroéffentlichungen:  ,Gemeingiter-Wohlstand  durch  Teilen”,  Heinrich-Boll-Stiftung  Berlin

(http://www.boell.de/downloads/Gemeingueter_Report_Commons.pdf); ,Wem gehort die Welt, Zur Wie-
derentdeckung der Gemeingliter”, Miinchen 2009;“ Commons*“, Bielefeld 2012
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die Familie eine viel 6konomischere Nutzungsart darstellt, als wenn jeder jedes dieser
Dinge einzeln besitzen oder nutzen wiirde. Die Nutzung dieser Dinge als , Familiengut”,

bedeutet Reichtum fur alle.

Die Idee der Gemeingiter bietet uns nun genau jenes Instrument, welches wir brauchen,
um die zunehmende Marginalisierung sozialer Gerechtigkeit wieder anzusprechen. Neben
Staat und Markt angesiedelt, liefert die Idee der Commons einen institutioneller Rahmen,
ein alternatives juristisches Denkmodell, das eine gerechtere Ressourcenteilung ermog-
licht. Wirtschaftliche und gesellschaftliche Phdanomene lassen sich durch sie neu denken.
Gemeingiter sind kein Zugestandnis, sie stehen Menschen einfach zu, weil sie lebensnot-
wendig sind. Es gibt eine Schicht in jedem von uns, die uns neben allen Gesichtspunkten
der Ordnung und Handlungsfreiheit sagt: Soziale Gerechtigkeit gibt es nur, wenn alle das

Recht auf einen gleichen Anteil an den Gemeingiitern haben.”

Den vielfdltigen Ressourcen oder Giitern haftet neben ihren natiirlichen Gebrauchseigen-
schaften auch eine bestimmte Eigentumsqualitat an, die sich durch die Jahrhunderte ver-
andert hat. Diese Rechtsqualitat bestimmt in gewisser Weise die Stellung der Ressource in
der gegenwartigen Gesellschaft. Insofern sei hier eine kleine Geschichte des Eigentums

eingeschoben.

Wie bereits erwahnt, waren die biblische Zeit und wohl auch die alt dgyptische Kultur von
einem Eigentum auf Zeit gepragt, welches die Aneignung der Giiter nicht verbot, sondern

immer wieder aufhob und sie neu verteilte.

Gemeinglter in unserem heutigen Sinne kennt die Rechtsgeschichte seit romischer Zeit.
Das romische Recht unterschied vier Eigentumsstufen:
e res nullius“ waren jene Dinge, welche keinen Eigentliimer hatten und deshalb von

jedermann nach Belieben behandelt werden konnten (herrenlose Dinge, Nie-
mandsland).

e res privatae” hingegen umfassten jene Dinge, welche sich im Eigentum von Ein-
zelnen oder Familien befanden.

e Unter ,res publicae” wurden die Dinge gezahlt, welche vom Staat fir den 6ffentli-
chen Gebrauch errichtet werden, wie etwa StraRen oder 6ffentliche Gebaude.

* Als ,res communes” galten jene Naturgiiter, die gemeinsames Eigentum aller Men-
schen sind, die sie nutzen, wie z.B. FlieBgewdasser, Seen, Walder, Berge.

2 Ugu Mattei, Eine kurze Phanomenologie der Commons, in Commons S. 71 f.
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Anstelle dieser Eigentumsformen traten in Mitteleuropa in nachromischer Zeit lehnsrecht-
liche oder standische Nutzungsbeziehungen zu den natlrlichen Ressourcen des Landes,
der Walder und Gewasser. Im Lehnssystem standen dem Kaiser, den Adligen und der
Landbevolkerung bestimmte abgestufte Nutzungsrechte an ein und demselben Grund und
Boden zu, verbunden mit gegenseitigen Dienstpflichten und Herrschaftsrechten. Die sog.
Bauernbefreiung im 19. Jahrhundert bestand darin, dass die Landbevdlkerung Dienst-
pflichten und gestufte Nutzung durch Geldzahlungen ablésen konnte und ausschlieBendes
Privateigentum an dem Land fir sie entstand. Dieser Vorgang der Schaffung von Privatei-
gentum von Land wurde von der Landbevolkerung als groRe Befreiung erlebt. Hierdurch
wurde zugleich der Bauernstand als Privateigentimer an dem landwirtschaftlichen Grund
und Boden geschaffen. Das hat sich im Grunde Uber Generationen bis heute erhalten, in-
dem das Eigentum am Land innerhalb der Familien des Bauernstandes rechtlich begiinstigt

vererbt werden konnte (Héfeordnung).

Daneben gab es jedoch in umfangreicher Weise auch Land, welches als Gemeingut mit
abgestuften Nutzungsrechten genutzt wurde. Auf diese Gemeingiiter oder Allmenden wa-
ren auch die privatwirtschaftenden Bauern angewiesen. Zuerst in England, aber spater
auch im Ubrigen Europa vollzog sich ab dem 18. Jahrhundert. in breiter Weise die sog.
,Aneignung der Allmenden” durch die landbesitzende Klasse. Die fehlende Mdglichkeit
der Allmendenutzung der kein oder wenig Land besitzenden Bevélkerung, trieb diese in
grofRer Zahl in die Stadte und in die Immigration. Diese Entwicklung von der res communes
zum res privatae, begriindet durch Argumente der Befreiung und der grofReren Verant-
wortung des Privateigentiimers fiir sein Land, halt im Grunde, wenn man global denkt, bis

heute an.

Die Institution des Privateigentums beansprucht heute weltweit einen nahezu totalitdren
Geltungsanspruch. Es disqualifiziert damit gleichsam andere Eigentumsformen als das Pri-
vateigentum, z. B. in Afrika, als uneffektive Vorstufen. Die vielfdltigen Commons-
Institutionen, die seit jeher die Sicherheit des Zugangs zu Land und anderen natirlichen

Ressourcen regelten, geraten dabei aus dem Blick und unter die Rader des ,Fortschritts”.

Luft, Wasser, Stille, der 6ffentliche Raum und die Atmosphare werden demgegeniiber wie
res nullius wie ,Niemandssachen” behandelt, die herrenlos sind. Diese Ressourcen diirfen
aber nicht fir beliebige Zwecke genutzt oder zerstort werden, weil sie endlich und wir alle

auf sie angewiesen sind.

Commons griinden sich auf vorrechtliche Uberzeugungen, finden sich aber als res com-
munes auch in der rémischen Rechtstradition und kénnen als Common-Trust heute recht-

lich gestaltet werden.
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Die Besinnung auf ein gemeinschaftliches Recht an den Gemeingiitern in der gegenwarti-
gen Diskussion, erfolgt zundachst ganz unabhangig von der tatsachlichen Eigentumssituati-
on. Der Blickwinkel der Commonsdiskussion griindet auBerhalb der Eigentumskategorien
und gewinnt seinen sicheren Standort in der Uberzeugung, dass alle auf der Erde lebenden
Menschen der gemeinsamen Nutzung der Ressourcen bedirfen. Sie werden sich tber die
gemeinsame Nutzung verstandigen miissen. Anders geht es nicht. Die Beispiele von funk-
tionierenden Gemeingutnutzungen sprechen dafiir, dass dies auch moglich ist. Die Com-
mons beziehen sich auf den elementaren moralischen Konsens, dass alle Schopfung der
Natur und der Gesellschaft, die wir von vorangehenden Generationen erben, geschitzt

und fir kiinftige Generationen treuhanderisch verwaltet werden soll. 22

Das bedeutet nicht, dass die Gemeinglter auBerhalb der Eigentumsordnung angesiedelt
sein wollen. Im Gegenteil, sie treten als res communes - eine der vier romischen Eigen-
tumskategorien - neben privates und 6ffentliches Eigentum sowie res nullius. Alle vier Ei-
gentumskategorien haben ihre spezifische Aufgabe, nicht nur drei oder zwei, wie heute

manch einer glaubt.

Ausgehend davon wird diskutiert, wie unter den gegebenen Umstianden mit dem Eigen-
tum umgegangen werden konnte, damit Ressourcen rechtlich bindend einer langerfristi-
gen nachhaltigen Nutzung neu zugeflihrt werden. Welche Regeln und Institutionen
brauchte es fir den sinnvollen Umgang mit Gemeingutern? Und wie schafft man Com-
mons-Institutionen, die von all jenen getragen werden, deren Existenz und Wohlergehen

von ihnen abhdngen?

Damit die gemeinsame Nutzung der Ressourcen gegeniber anderen privaten oder auch
offentlichen Eigentimern gesichert werden kann, bedarf es in aller Regel der Schaffung
einer Rechtsperson fiir diese Ressource. Diese wird vielfach als Common-Trust bezeichnet.
Common-Trusts dienen dazu, nicht erneuerbare also natiirliche und stoffliche Ressourcen
zu erhalten. Aber auch soziale, kulturelle, geistige und digitale Gemeingliter kénnen einem
treuhdnderisch tdtigen Trust Ubertragen werden. Die Mitglieder des Trusts kdnnen die
Nutzungsart und —grenzen fiir eine nachhaltige Ressourcennutzung festlegen. Im Rahmen
dieser Nutzungsregelungen kann der Common Trust die Ressource auch anderen privat
Wirtschaftenden oder dem Staat zur Ausbeutung und Produktion verpachten. Die Pachter-
|6se oder Nutzungsgebiihren kdnnen wiederum in die Regeneration und Erhaltung der

Ressource investiert werden.

> David Bollier und Burns H. Weston, ,Das Menschenrecht auf eine saubere Umwelt” in Commons S. 416 ff.
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Durch Trusts kann so im Laufe der Zeit ein umfassendes commonsbasiertes Wirtschafts-
und Gouvernementsystem entstehen. Die Commons werden langfristig geschiitzt und der

private Sektor profitiert von der Produktion mit gepachteten Ressourcen. 2

Gemeinglter bewirtschaften heifdt, aus einer endlichen Ressource dauerhaft Ertrag zie-
hen, in dem man sie durch Schonung und Reinvestitionen vor Ubernutzung bewahrt. Die
konkreten Nutzer des Gemeingutes vereinbaren und Gberwachen die dazu erforderlichen
Regeln selbst. Die Erscheinungsformen der Commons sind vielfdltig. Die Grundstruktur
hingegen ist einfach: Commons setzen sich aus den Bestandteilen Ressourcen, Menschen

und Regeln zusammen.**

Ausgangspunkt aller Uberlegungen beziiglich der Commons ist die Betrachtung der Be-
schaffenheit der Ressource oder des Gutes, welches als Gemeingut in Betracht kommt.
Gemeingliter besitzen immaterielle oder natiirliche Eigenschaften, die sie fiir alle Men-
schen unentbehrlich machen. Sie besitzen aber auch eine rechtliche Gestalt, die lhren

Nutzwert fur die auf das Gemeingut angewiesenen Menschen mitbestimmt.

Die mogliche Vielfalt der Ressourcen, die Gegenstand gemeinsamer Nutzung sein kdnnen,
wurde bereits aufgezahlt. Sie lassen sich unterscheiden in materielle (Wasser, Alm, Mar-
kusplatz in Venedig) und immaterielle Glter (Sprache, Wissen, Software). Erstere lassen
sich in der Regel gleichzeitig nur von einer begrenzten Anzahl von Menschen nachhaltig
nutzen (rivalisierende Nutzung). Immaterielle Giiter hingegen lassen sich in der Regel von
allen gleichzeitig nutzen und entwickeln sich dadurch eher weiter, als das sie abgenutzt

werden.

Die materiellen Giter tragen in der Regel den Charakter des zeitlich unbegrenzten Eigen-
tums. Die Immateriellen Giter werden in der Regel als geistiges Eigentum nur zeitlich be-
fristet rechtlich gebunden. Das geistige Eigentum endet nach Ablauf einer gewissen Anzahl

von Jahren, wenn es nicht verlangert wird, so bei Marken-, Urheber-, Sortenschutz- und

* James B. Quilligan, ,,Warum wir Commons von o6ffentlichen Gitern unterscheiden missen” in Commons
S. 99 ff.
** Silke Helfrich u.a., ,Gemeinguter — Wohlstand durch Teilen”, S. 11
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Patentrecht. Interessanterweise galt das in biblischer Zeit auch fir materielle Eigentums-

rechte. So wurde Grund und Boden nach 50 Jahren im Erlassjahr neu verteilt.”

Zusammenfassend konnen die Giter wie in folgender Tabelle aufgezeigt unterschieden

werden:*°
Eigenschaft Rechtsqualitat Charakter
Ressourcen & Materiell Sachen- oder Grund- Zeitlich unbefristetes Eigentum
B stlickseigentum Bleibt immer Eigentum
Guter Aneigenbar
Immateriell Geistiges Eigentum Zeitlich befristetes Eigentum

Wird automatisch Gemeineigentum
Nicht aneigenbar

Oft ist uns gar nicht bewusst, dass wir ein Gemeingut mit anderen Menschen gemeinsam
nutzen und erhalten wissen wollen. Der Schlosspark in Stuttgart mag so ein Beispiel sein.
Erst als die Deutsche Bahn daran ging dort die Baume zu féllen, merkten die Stuttgarter,
dass dieser ein Gut ist, welches sie gemeinsam weiter nutzen und erhalten wollen. Auch
der Stadt Stuttgart war wahrscheinlich bei Erteilung der Fallgenehmigungen dies nicht
klar, sondern sie hielten sich fiir den 6ffentlichen Eigentiimer des Schlossparkes, mit dem

Rechtdort ein paar Baume fallen zu konnen.

Es braucht zusatzlich zu der rein faktischen Beziehung einer Gruppe von Menschen zu ei-
ner Ressource auch ein Bewusstsein, dass man diese gemeinsam mit anderen nutzten
mochte und darauf angewiesen ist. Dann kdnnen eine besondere Motivation und der
Wunsch nach gemeinschaftlicher Erhaltung, Verwaltung und -gestaltung entstehen. Das ist
die Trennlinie zum staatlichen Sektor: Commoning kann nicht angeordnet werden. Es be-
darf der Eigenverantwortlichkeit. Ressourcen gemeinsam zu nutzen, ist das innere Gerist
einer Gesellschaft. Aus dem Bewusstsein darliber, dass wir Teil einer Menschengruppe
sind, die auf die Nutzung der Ressourcen angewiesen ist, nicht die Konsequenz des Privat-
eigentums zu ziehen und alle anderen von der Nutzung auszuschlieRen zu wollen, sondern
sie einzuschlieBen und mit ihnen die Nutzungsregeln zu entwickeln, ist die eigentliche ge-
sellschaftliche Aufgabe dahinter. Wir sind wie andere, Teil eines ldndlichen Okosystems,

Teil der Umwelt oder sind auf die Nutzung des Internets angewiesen. Wir haben das Ge-

» Vergl. den sehr lesenswerten Beitrag von Ulrich Duchrow ,Kann ein Mensch seine Mutter besitzen” in
,Wem gehort die Welt”, S. 56ff.
*® Siehe: Ariel Vercelli und Hernan Thomas, ,Gemeinglter tiberdenken” in ,,Wem gehort die Welt“, S. 103ff
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meingut nicht in dem Sinne, wie wir Waren besitzen. Wir mochten diese Gliter zusammen

mit anderen nutzen.

Zugangs-, Nutzungs- und Teilhaberechte an den Ressourcen werden weltweit nach selbst
gesetzten und lokal angepassten Regeln kollektiv bestimmt, z.B. Wikipedia, Almen in der
Schweiz, Erhaltung des Angler-Sattelschweines. Diese Regeln missen den Eigenschaften
der jeweiligen Kategorie entsprechen. Bei absolut oder relativ knappen Ressourcen impli-
zieren die Zugangs- und Nutzungsregeln normalerweise starke Beschrankungen. Wissens-
glter wiederum sind nur “nachhaltig”, wenn der Zugang zu ihnen prinzipiell offen gehal-
ten wird. Verantwortungsvolles Gemeinschaftsglitermanagement zielt darauf ab, Effizienz,
Stabilitat und Widerstandsfahigkeit der jeweiligen Ressource zu sichern sowie Zugangs-,
Nutzungs- und Verteilungsgerechtigkeit innerhalb der Mitglieder der Gemeinschaft zu ge-
wahren. Prinzipien wie Freiheit und Verantwortung, Reziprozitdt und Kooperation sind

dafiir grundlegend. ¥/

Der Umgang mit all diesen Dingen nimmt unterschiedliche Formen an. Doch gemeinsam
ist ihnen, dass sie von jeder Nutzergemeinschaft weitgehend selbst bestimmt werden soll-
ten. Das gelingt nur, wenn eine Gruppe von Menschen ein gemeinsames Verstandnis vom
Umgang mit einer Ressource entwickelt. Den komplexen sozialen Prozess dahinter be-
zeichnet der Historiker Peter Linebaugh als « commoning ». In der Wissenschaft wird dies
als Institutionalisierung der Gemeingtter aufgefasst. Aus diesem « commoning » ergeben
sich die, in oft konfliktreichen Prozessen auszuhandelnden, Regeln und Normen.?® Ent-
scheidend ist also, dass die Nutzer ihre Regeln gleichberechtigt selbst setzen. Sie kdnnen

zu diesem Zweck formalisiert Nutzungs- oder Sozialchartas verabschieden. 29

Das dritte Element der Commons sind die Menschen, die eine Ressourcen in Anspruch
nehmen. Die Idee der Gemeingiiter ist ohne die Bindung an konkret handelnde Menschen
in bestimmten sozialen Umgebungen nicht denkbar. Der Nutzerkreis ist in der Regel be-
grenzt und nicht unbegrenzt. Ansonsten kommt 6ffentliches, d.h. Eigentum zu jedermanns

Nutzen in Betracht.

Ohne die Weckung des Interesses der Menschen fir ihre regionale Umgebung und ihre
sozialen Selbstgestaltungsmoglichkeiten, hatte die Idee der Gemeinglter nicht ein gesell-

schaftlicher Impuls werden und eine Dynamik entfalten konnen. Manches Gemeingut wird

2 http://commonsblog.wordpress.com/was-sind-commons/ Silke Helfrich

8 Sjlke Helfrich u.a., Gemeinglter — Wohlstand durch Teilen, S. 11

° James B. Quilligan, ,,Warum wir Commons von o6ffentlichen Gitern unterscheiden missen” in Commons
S. 99 ff.
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von Menschenkreisen am Ort ergriffen und nach eigenen Regeln genutzt und verwaltet.
Andere Gemeinglter bleiben von Menschen unbeachtet liegen oder verkommen sogar.
Verbreitet wird der dynamische Vorgang der Schaffung, Nutzung und Verwaltung von

Commons, auch ,Commoning” genannt, durch die Nutzer selbst.
Commoning30

* bedeutet in seiner einfachsten Form, etwas gemeinsam zu schaffen und zu pfle-
gen. Es ist die Gesamtheit der Praktiken des Managements geteilter Ressourcen
und der Wiederaneignung der Commons.

* wird als der Schritt vom Ich zum Wir gesehen. Er versetzt Menschen in die Lage als
cokreative kollektive Einheit zu denken, zu fiihlen und zu handeln, ohne die je indi-
viduelle Autonomie aufzugeben.

e erkennt das aufeinander angewiesen Sein und die Verbundenheit der Menschen
an und ermdoglicht ihnen ihren individuellen Bedarf damit in Einklang zu bringen.

* ist ein Regime fiir das Management gemeinsamer Ressourcen, das nicht auf indivi-
duelle Eigentumsrechte und nicht auf staatliche Kontrolle angewiesen ist. Es griin-
det auf Engagement und Regeln der Menschen fiir das gemeinsame Eigentum, die
meist selbst organisiert und komplex sind und auf je spezifische Art im sozialen
Miteinander verwirklicht werden. Es werden Normen von einer Gemeinschaft von

Ebenbiirtigen ausgearbeitet.

Aus dem zuvor Ausgefiihrten kann eine weitgehende Ubereinstimmung des urspriingli-
chen Impulses der Gemeinnitzigen Landwirtschaft mit der Struktur der Commons un-
schwer erkannt werden. Ein Teil der Commons-Diskussion betrifft die Frage, welcher For-
men es bedarf, um sich die Gemeinglter als Nutzer in rechtskonformer Weise anzueignen
und deren zukinftige Nutzung festzulegen und sicherzustellen. Hier spricht man von den
Common-Trusts als geeignete Rechtstrager und Common-Chartas als Nutzungsregelwerke.
Die gemeinnitzigen Hofe sind Gestaltungsvarianten der Gemeinguttrager und ihre Vertra-

ge Nutzungsregelwerke in diesem Sinne.

Es wurde vor 40 Jahren bei der Entwicklung der ersten gemeinnitzigen Hofe mit anderen

Worten das angesprochen, was auch heute im Rahmen der Commons diskutiert wird:

e Landwirtschaft geht alle an“ bedeutet nichts anderes als Landwirtschaft ist ein

Gemeingut.

* Gerhard Scherhorn, ,Die Welt als Allmende” in Commons S. 466 ff.
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yLandfreikauf” ist nichts anderes als die rechtskonforme Wiederaneignung der

Gemeinguter durch die konkreten Nutzer.

»Neue Stadter braucht das Land” ist eine Aufforderung zum Commoning.

»Gemeinnutzige Landwirtschaft” meint, Aneignung nicht fir sich und nicht fir den

Staat, sondern als Common-Trust, also als Zweckvermogen.

»,Gemeinnltzige Landwirtschaft” meint aber auch eine nachhaltige Nutzungscharta

fir diese festzulegen.

Schematisch kénnte man dies folgendermalien fassen:

Tabelle 2: Gegeniiberstellung Commons & Gemeinniitzige Landwirtschaft

Commons Gemeinniitzige Landwirtschaft
Umgang mit Grund und Ressourcen Landwirtschaftliche Flachen in einer Region,
Boden . eines Hofes werden in gem. Tragern verselb-
und Guter
standigt
Einbeziehung der Menschen Bewirtschafter erhalten langfristigen Nutzungs-
Menschen vertrag und werden u.U. Hilfsperson gemaR dem
Gemeinntzigkeitsrecht. Die Nutzer erweitern
sich um Landwirtschaftsgemeinschaften
Notwendige Fruchtziehung Bindung durch Treugeber an Okologische Bewirt-
& Schutz vor Ubernutzung el schaftung Ggf. Gemeinnitzigkeit und deren Zie-

le. Setzung eigener Nutzungsregeln durch Kun-
den/ Forderer/ Nachbarn, die eine Landwirt-
schaftsgemeinschaft, CSA, den Umkreis um den
Betrieb der Landwirtschaft bilden.

Bei der Gemeinnitzigen Landwirtschaft handelt es sich daher um ein Beispiel der Com-

mons, welches die Besonderheit aufweist, dass es nicht tradiert erhalten geblieben ist, wie

z.B. die Allmenden der Alpen, sondern als Ausdruck einer modernen Bilirgergesellschaft

neu geschaffen und bis in die Rechtsverhaltnisse nachhaltig durchgebildet wurde.
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Die Idee der Hofe in gemeinnitziger Tragerschaft lebt seit (iber 40 Jahren und hat eine
Vielzahl von 6kologisch wirtschaftenden Héfen von besonderer Vielfalt und Entwicklungs-
fahigkeit hervorgebracht. Wie der Blick auf die Entstehungsgeschichte dieses Modells
zeigt, wurde die Idee anfangs sehr stark von einzelnen Persdnlichkeiten mit anthroposo-
phischen und biologisch-dynamischen Hintergrund getragen. Vor allem ab den 80er Jah-
ren hat sich das Modell gemeinnitzige Tragerschaft allerdings sehr stark entwickelt und

hat zunehmend Uber die , biologisch-dynamische Szene” hinaus an Bedeutung gewonnen.

Inwieweit sich die Idee nach Uber vier Jahrzehnten tatsachlich verbreitet hat und welche
Organisationsformen sich in der Praxis daraus entwickelt haben, ist nicht so leicht zu
Uberblicken. Eine Schatzzahl der Zukunftsstiftung Landwirtschaft geht von 80 Héfen in
gemeinntziger Tragerschaft in Deutschland aus (ZUKUNFTSSTIFTUNG LANDWIRTSCHAFT
2008). Um diese Zahl einmal ndher zu priifen und vor allem einen differenzierteren Blick
auf die Gestaltung und Entwicklung der Hofe in gemeinnutziger Tragerschaft zu werfen,

wurde von Ende November 2012 bis Mitte Januar 2013 eine Umfrage durchgefiihrt

Ziel der Umfrage war es, aus den Antworten ein facettenreiches Bild der Hofe in gemein-
nitziger Tragerschaft entstehen zu lassen: Wie viel Land wird von Hofen in gemeinnutziger
Tragerschaft bewirtschaftet? Welche Betriebsformen, Schwerpunkte und Organisations-
formen haben sich entwickelt? Wie viel Menschen arbeiten auf diesen Hofen? Welche
gemeinnutzigen Ziele werden verfolgt? Wie wird das Umfeld miteingebunden? All diese
Aspekte wurden in den Fragebogen mit aufgenommen und an die Verantwortlichen der
Hofe oder Trager herangetragen. Die Ergebnisse der Umfrage werden im Kapitel 3 zu-

sammenfassend dargestellt.

Eine Herausforderung, die sich bei der Durchfiihrung dieser Umfrage ergab, ist die Schwie-
rigkeit eine Trennlinie zwischen den verschiedenen Auspragungen der Hofe in gemeinnit-

ziger bzw. freier Tragerschaft zu ziehen.

In der durchgefiihrten Umfrage lag ein besonderes Augenmerk auf den Hofen, die ihre
Tragerschaft nach den bereits dargelegten Grundziigen aufgebaut haben. So wurden Hofe,
die sich in staatlichem oder kirchlichem Eigentum befinden, nicht bericksichtigt. Aber

selbst innerhalb der Gruppe von Hoéfen, die im hier definierten Sinne in gemeinnitziger
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Tragerschaft sind, gibt es groRe Unterschiede. So gibt es einerseits Landwirtschaftsbetrie-
be, die sich zusatzlich zur landwirtschaftlichen Produktion bzw. aus ihr heraus gemeinnt-
zigkeitsrelevante Bereiche aufgebaut haben (z.B. Natur- und Landschaftsschutz oder pa-
dagogische Angebote) und andererseits gibt es soziale Einrichtungen, wie z.B. Sozialthera-
peutische Lebens- und Arbeitsgemeinschaften, Jugendhilfeeinrichtungen, Schulbauernho-
fe oder Gemeinschaftsprojekte, die die Landwirtschaft — teilweise auch im groRen Umfang
- im Rahmen ihrer sozialen Aufgaben betreiben. Die Uberginge sind flieRend. Da die
grundlegende Ausrichtung aber entscheidende Auswirkungen auf die Organisationsstruk-
tur der Hofe und Trager hat, wurden die Betriebe in der vorliegenden Auswertung der
Umfrage den beiden Kategorien ,Landwirtschaft” (LW-Betriebe) und ,Soziale Landwirt-

schaft” (ST-Betriebe) zugeordnet.

Um moglichst alle Hofe in gemeinnitziger Tragerschaft auf die Umfrage aufmerksam zu
machen und fir die Teilnahme zu gewinnen, wurden mehrere Moglichkeiten genutzt. Ne-
ben Anschreiben in den regionalen Rundbriefen der Landesarbeitsgemeinschaften des
Demeter-Verbandes wurden knapp 230 Betriebe bzw. Trager direkt angeschrieben. Dafiir
haben sowohl die Landesarbeitsverbdande des Demeter e.V. als auch die Treuhandstelle
der GLS-Bank und die Zukunftsstiftung Landwirtschaft Adressdaten zur Verfligung gestellt
und so eine breite und in Teilen verbandsiibergreifende Ansprache der Betriebe ermog-
licht. Nach sorgfaltigen Prifungen der Listen auf Dopplungen, sowie Rickmeldungen eini-
ger Betriebe kann die Zahl der relevanten Hofe inzwischen auf etwa 185 Betriebe einge-
grenzt werden. Allerdings sind etwas mehr als die Hélfe dieser Hofe eindeutig dem sozia-
len und padagogischen Bereich zuzuordnen. Die Zahl der primar landwirtschaftlich ausge-
richteten Betriebe belduft sich auf etwa 85 Hofe. 142 Betrieben, also knapp 77% Prozent

der Betriebe sind Mitglieder des Demeter-Verbandes.

Die Umfrage umfasste neben der Erhebung der Adressdaten 24 Fragen zu Strukturdaten
der Betriebe, zu Organisationsstrukturen der Bewirtschafter und Trager sowie Fragen zum
gemeinnitzigen Bereich und zur Einbindung des Umfeldes. Zwei offene Fragen zur gelun-
genen Umsetzung des Modells und dem Entwicklungsbedarf auf den Hoéfen sowie die
Moglichkeit Anmerkungen zu schreiben, rundeten den Fragebogen ab. Der Fragebogen ist
im Anhang 1 einzusehen. Um den Zugang zur Umfrage zu erleichtern, war der Fragebogen

sowohl online als auch in Papierform zuganglich.

Erganzend zu den Ergebnissen aus der Umfrage ermoglichte der Demeter e.V. fiir einige
Aspekte eine gesonderte Datenabfrage. Fiir die 142 Demeter-Hofe, die von den Landesar-
beitsverbanden als Hofe in gemeinnltziger oder gemeingutorientierter Tragerschaft be-
nannt wurden, konnten so einige Strukturdaten wie z.B. Hektarangaben erhoben werden.
Diese Ergebnisse ergdanzen an einigen Stellen die vorliegende Darstellung der Umfrage-

Ergebnisse. Sie sind auerdem in Anhang 2 zu finden.
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Die Resonanz auf die Umfrage ist mit einem Ricklauf von rund 37% der relevanten 185
Hofe recht zufriedenstellend. Zum Zeitpunkt der Ergebnisabfrage standen 68 auswertbare

Rickmeldungen zur Verfligung.

Davon sind 41 Hofe als vor allem landwirtschaftlich ausgerichtet einzustufen, wahrend die
anderen 27 Betriebe die Landwirtschaft eher als Grundlage fiir Ihre padagogische und so-
zialtherapeutische Arbeit nutzen. In den folgenden Darstellungen der Ergebnisse werden
die Hofe entsprechend dieser Unterteilung differenziert nach GESAMT, LW (Landwirt-
schaft) und ST (Sozialtherapie und Pddagogische Arbeit) betrachtet.

Von den 68 Hofen, die die Umfragebogen ausgefiillt haben, wirtschaften 62 nach biolo-
gisch-dynamischen Gesichtspunkten. Die anderen sechs sind verbandslos oder gehdren

dem Bioland-Verband an

Die untenstehende Graphik bildet die Verteilung der Umfrage-Riickldufe aufgegliedert
nach Bundeslandern ab. Daran wird deutlich, dass die Riickldufe zu groRen Teilen aus den
Bundeslandern Baden-Wirttemberg, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen, Schleswig-
Holstein und Hessen kommen. Aus Sachsen-Anhalt, sowie den Freien Stadten Bremen und

Hamburg gibt es keine Antworten auf die Umfrage.

Interessanterweise verteilen sich die 142 Betriebe, welche vom Demeter e.V. als Hofe in
gemeinnitziger Tragerschaft genannt wurden, in sehr dhnlicher Weise (iber die Bundesre-
publik. Wahrend sich die Anhdufungen von Hofen in gemeinnitziger Tragerschaft in Nord-
rhein-Westfalen, Niedersachsen und Schleswig-Holstein durch die Ndhe zur GLS Treuhand

(Wilhelm Ernst Barkhoff) in Bochum und den Einfluss der Bauerlichen Gesellschaft Nord-
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deutschland (Nicolaus Remer setzte sich in Norddeutschland sehr fiir neue Sozialformen
auf dem Land ein und die allerersten Pioniere auf diesem Gebiet (ibergaben 1968 ihren
Betrieb in Schleswig-Holstein) erkldaren lassen, erschliet sich der hohe Anteil in Baden-
Wirttemberg nicht ganz so einfach. In Bayern und den neuen Bundeslandern sind nur

wenige Hofe in treuhdnderischem Eigentum.

Betrachtet man die zeitliche Dimension der Ubertragungen in gemeinniitziges Eigentum
fallt auf, dass nach einer Pionierphase, in den spaten siebziger Jahren immer mehr Hofe in
gemeinnitzige Tragerschaft ibergeben wurden. Die achtziger und neunziger Jahre kénnen
als Hochphase des Modells der Hofe in Tragerschaft bezeichnet werden, in der rund 65%
der befragten Hofe in Treuhandeigentum Uberfihrt wurden. Vor allem bei den Landwirt-
schaftsbetrieben (LW) ist in diesen Jahren eine starke Bewegung zu beobachten, wahrend
sich die sozialtherapeutischen Einrichtungen und padagogischen Hofe verhaltnismaRig
gleichmiRig entwickelt haben. Ab dem Jahr 2001 nimmt die Zahl der Ubertragungen stark
ab.

Der starke Riickgang der Ubertragungen in gemeinniitzige Trigerschaft weist darauf hin,
dass das Modell nach einer ausgepragten Euphorie- Phase, irgendwie an Grenzen gesto-

RBen ist und sich nicht in gleicher Weise weiterverbreitete.

Dabei spielten sicherlich Schwierigkeiten in der Umsetzung des Modells auf einigen Hofen,
sowie die hohen-menschlichen Anspriiche an die beteiligten Menschen, die diese neuen
Eigentums- und Sozialformen verwirklichen wollten, eine grofle Rolle. Gerade wegen die-

ser neuen sozialen Ansatze und dem damit verbundenen Umdenken wurde dieses Modell
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nur sehr langsam Uber die ,,biologisch-dynamische Szene” hinaus als Alternative zur inner-

familiaren Hoflibergabe wahrgenommen.

Hinzu kommt auBerdem, dass sich seit Anfang der 2000er Jahre ganz neue Beteiligungs-
formen an landwirtschaftlichen Betrieben (z.B. Biirgerbeteiligungs-AGs oder CSA-Ansatze)
entwickelten, die unabhingig von einer Ubertragung an einen gemeinniitzigen Trager dhn-

liche Prinzipien verwirklichten. (Siehe Kapitel 111 2.1.1 und 4.)

Im Folgenden werden die betriebliche und soziale Gestaltung und die Ausrichtung der H6-
fe anhand der abgefragten Strukturdaten (Flachenausstattung etc.), der Betriebsschwer-

punkte und der Mitarbeiterzahlen naher dargelegt.

Insgesamt bewirtschaften die 68 befragten Betriebe 5.335 ha Land. Davon sind 56-58%
Pachtflachen. Dies entspricht dem derzeitigen durchschnittlichen Pachtflachenanteil vieler
Biobetriebe in Deutschland®’. Das bedeutet im Umbkehrschluss, dass 2.286 ha in treuhan-

derischem Eigentum sind.

Wagt man darauf aufbauend eine Hochrechnung auf die 185 Betriebe, die in gemeinnitzi-
ger Tragerschaft sind, befinden sich bei etwa 33 ha durchschnittlichem Eigenlandanteil
6.105 ha im Eigentum der gemeinnitzigen Trager. Nimmt man dafiir einen durchschnittli-
chen Bodenpreis von 10.860 € pro ha (Uberschlagsrechnung aus den durchschnittlichen
Bodenpreisen fiir Deutschland aus den Jahren 1996, 2005 und 2011 laut dem Deutschen

Bauernverband® an, liegt dem ein monetarer Wert von (iber 66,3 Millionen zu Grunde.

Landwirtschaftliche Durchschnittliche
Nutzfliche gesamt | Eigenland | Pachtland | Pachtanteil | BetriebsgroRe
GESAMT 5.335 ha 2286 3.049 ha 57% 78 ha
LW 3.546 ha 1506 2.040 ha 58% 86 ha
ST 1.789 ha 780 1.009 ha 56% 66 ha

Die durchschnittliche BetriebsgréRe liegt bei den landwirtschaftlichen Betrieben bei rund
86 ha und ist mit 66 ha bei den sozialen und padagogischen Einrichtungen 20 ha kleiner.

Damit liegen die befragten Hofe im Schnitt deutlich Giber der durchschnittlichen bundes-

31 Vgl. BAHNER et al. 2012: Land[frei]lkauf -Bodenmarkt und neue Eigentumsformen im Okologischen Land-
bau. S.44; DEUTSCHER BAUERNVERBAND 2013 a: Situationsbericht 2012/2013 Boden- und Pachtmarkt
%> DEUTSCHER BAUERNVERBAND 2013 a: Situationsbericht 2012/2013 Boden- und Pachtmarkt
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weiten Flichenausstattung von 58 ha pro landwirtschaftlichen Betrieb. ** Gleichzeitig lie-
gen sie aber noch unter der derzeitigen Wachstumsschwelle von 100 ha, unterhalb derer
die Anzahl der landwirtschaftlichen Betriebe in Deutschland abnimmt. Die sich in den letz-
ten Jahren immer weiter nach oben verschiebende Wachstumsschwelle verdeutlicht die
Tendenz zu immer groReren Betrieben, kann aber zu keinerlei Aussagen zur wirtschaftli-
chen Situation der Héfe herangezogen werden.** Entscheidend ist, wie die Fliche genutzt
wird und welche Wertschopfung auf ihr realisiert wird. Hierbei weisen die Hofe in ge-
meinnitziger Tragerschaft z.T. sehr spannende agrarkulturelle Phanomene auf. Im Kapitel
3.2.2 wird deswegen gesondert auf die Betriebsschwerpunkte der befragten Hofe einge-
gangen, anhand derer dargestellt wird, wie die Betriebe gestaltet und bewirtschaftet wer-

den.

Die 142 Demeter-Hofe bewirtschaften zusammen rund 10.600 ha landwirtschaftliche
Nutzflache und bestellen so 15% der gesamten biologisch-dynamisch bewirtschaften-
den Flache in Deutschland. Bei etwa 1.400 Demeter-Betrieben in Deutschland haben
die Hofe in gemeinniitziger oder gemeingutorientierter Tragerschaft einen Anteil von
10 %. Die durchschnittliche BetriebsgroRe stellt sich bei den 142 Demeter-Betrieben

mit knapp 75 ha sehr dhnlich wie bei den an der Umfrage beteiligten Héfen dar.

Um die BetriebsgroRen der 68 befragten Hofe noch etwas differenzierter betrachten zu
kénnen, ist im Folgenden die Verteilung der befragten Hofe nach Betriebsgrofienklassen

aufgefiihrt:

Verteilung der Betriebe nach BetriebsgroRen

B GESAMT ® LW B ST

13
12
11
10 10 10
8 8 8 8
5 5
4 4 4 4
3 3
2 Iz 2

<=10ha 11bis30ha 31-60ha 61-90ha 91-120ha 120-200ha > 200 ha

%3 Deutscher Bauernverband 2013 b: Situationsbericht 2012/2013 Betriebe und BetriebsgréRen
* Deutscher Bauernverband 2013 b: Situationsbericht 2012/2013 Betriebe und BetriebsgroRen
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Rund 60% der Betriebe bewirtschaften 90 ha oder weniger Land. In diesem GréRenbereich
sind die Anteile von LW- und ST-Hofen in etwa ausgeglichen. Im Bereich 91 bis 200 ha

Uberwiegen hingegen eindeutig die landwirtschaftlichen Betriebe.

Auffallig ist auRerdem, dass immerhin 12 Hofe, sprich knapp 18% der Betriebe 10ha oder
weniger Land bewirtschaften. Davon sind 8 vorwiegend sozialtherapeutisch oder padago-
gisch tatig und die vier primar landwirtschaftlich ausgerichteten Hoéfe betreiben vor allem
Gemisebau. Daran wird deutlich, dass die soziale Arbeit in Verbindung mit Landwirtschaft
ein besonderes Potenzial hat, kleine Agrarstrukturen, wirtschaftlich zu gestalten und da-

mit zu erhalten.

Bei der Frage zur Betriebsausrichtung konnte im Fragebogen zwischen acht Betriebs-
schwerpunkten gewahlt werden. Mehrfachnennungen waren moglich. Neben den vorge-
gebenen Betriebsschwerpunkten konnten unter der Kategorie ,Sonstige” zusatzliche Be-
triebsschwerpunkte benannt werden. Dabei waren z.B. Forschung, Tourismus (Ferien-
wohnungen; Gastronomie), Padagogik (Schulklassen, Kindergarten), tiergestiitzte Thera-
pie, Ausbildung, Waldbau, erneuerbare Energien, Okologisches Bauen und der Erhalt alter
Kultursorten weitere Betriebsschwerpunkte, die zum Teil auch mehrfach genannt wurden.

In der Auswertung ergibt sich daraus das folgende Bild:

Ein GroRteil der Betriebe (78%) hat Viehhaltung als einen Betriebsschwerpunkt angege-
ben. Das ist vor allem unter dem Gesichtspunkt interessant, das von diesen 53 viehhalten-

den Hofen alle auRer 6 Betriebe auflerdem auch Ackerbau und/oder Gemuisebau als wich-
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tige Standbeine betreiben. Das bedeutet, dass entgegen der Ublichen Spezialisierung in

der Landwirtschaft diese Hofe als vielfaltige Gemischtbetriebe aufgestellt sind.

Besonders auffallig ist, dass ein grofRer Teil der Hofe sich eigene Wertschdpfungsketten
geschaffen hat. So haben 75 % der Hofe eine hofeigene Verarbeitung (Backerei oder
Milchverarbeitung) und 59% der Betriebe betreiben eine eigene Direktvermarktung (Hof-
laden, Mérkte, Abokisten). Bei einer gesonderten Betrachtung der Landwirtschaftsbetrie-
be (LW) haben sogar 88% eine hofeigene Verarbeitung und 78% der LW-Betriebe vermark-
ten ihre Produkte direkt. Bei den Betrieben der sozialen Landwirtschaft spielt die Verede-
lung und Vermarktung nicht eine ganz so groRe Rolle, dennoch veredeln 56% der ST-Hofe
ihre Rohstoffe selbst. In vielen Fallen werden diese Produkte dann direkt fiir den Eigen-
verbrauch (z.B. bei sozialtherapeutischen Einrichtungen) verwendet. Knapp 30% der ST-

Betriebe vermarkten ihre Erzeugnisse aber auch an externe Kunden.

Interessant ist auBerdem, dass nur 35 Betriebe (GESAMT) die Soziale Arbeit als einen Be-
triebsschwerpunkt angegeben haben, aber auf insgesamt 49 Hofe Menschen mit Unter-
stitzungsbedarf begleitet werden. Hieran wird deutlich, dass viele der Betriebe, die Ihren
Fokus vor allem auf der landwirtschaftlichen Produktion haben, zusatzlich auch soziale

Aufgaben ibernehmen, ohne diese als Betriebsschwerpunkt zu verstehen.

Zusatzlich zu den Betriebszweigen konnten auch noch Besonderheiten des Hofes genannt
werden. Besonders aufgefallen und/oder mehrfach genannt wurden dabei z.B. besondere
Kultur- und Produktionstechniken (Bodenbearbeitung mit Pferden, eigene Kompostierung,
muttergebundene Kalberaufzucht, Zucht gefahrdeter Nutztierrassen, Sonderkulturen etc.),
gemeinsame und nachbarschaftliche Energiegewinnungsprojekte oder Altenwohnprojek-

te.

Um die Betriebsstruktur der Hofe besser einschatzen zu konnen, ist eine weitere wichtige
Fragestellung, wie viele Betriebszweige pro Betrieb bestehen. Dies ist in der ndchsten Ab-

bildung , Verteilung der Betriebe nach der Anzahl der Betriebsschwerpunkte” dargestellt:
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Die befragten Betriebe haben durchschnittlich vier Betriebszweige, wobei (iber 40 Prozent
der Betriebe 5 Betriebsschwerpunkte oder mehr haben. Hierbei zeichnen sich die land-
wirtschaftlichen Betriebe (LW) durch eine groRe Vielfalt an Betriebszweigen aus. Uber die
Halfte der LW-Betriebe haben mindestens fiinf Betriebszweige. Bei den eher sozial ausge-
richteten Hofen ist die Vielfalt etwas geringer. Nur 26 % dieser Betriebe haben mehr als
vier Schwerpunkte, obwohl einer der moglichen Betriebszweige die Betreuung/Soziale
Arbeit ist. Dies ist allerdings auch dadurch zu erklaren, dass die Landwirtschaft bei einigen
Einrichtungen nur eine von mehreren ,Werkstatten” flir Menschen mit Unterstlitzungs-
bedarf ist und diese Einrichtungen noch andere handwerkliche Arbeitsbereiche haben,

diese aber nicht der Landwirtschaft zuordnen.

Insgesamt arbeiten auf den befragten Betrieben 1.601 Menschen, d.h. durchschnittlich 23
Menschen pro Betrieb. Davon sind allerdings 693 Personen Menschen mit Unterstit-
zungsbedarf, die nur in geringem Umfang in die Arbeit mit einbezogen werden kdénnen
oder einen gewissen Betreuungsbedarf haben. Die Zahl der eigenverantwortlich arbeiten-

den Menschen belduft sich also auf 908 Menschen, sprich durchschnittlich 13 Menschen

pro Betrieb.
Eigenverantwortlich arbeiten- Anzahl Durchschnittliche Anzahl
de Menschen Betriebe pro Betrieb
GESAMT 908 68 13
LW 554 41 14
ST 354 27 13
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Mit durchschnittlich 13 bis 14 Menschen pro Betrieb sind die Hofe mit aulergewdhnlich
vielen Mitarbeitern ausgestattet. Im Jahre 2010 waren auf allen landwirtschaftlichen Be-
trieben in Deutschland (zu diesem Zeitpunkt 299.000 Betriebe) knapp 1,1 Millionen Men-
schen beschéftigt. Das sind 3,7 Personen pro Betrieb. Die an der Umfrage beteiligten Hofe
haben also rund 3,5 Mal so viele Mitarbeiter, wie der Durchschnittsbetrieb (eigene Be-
rechnung nach DBV 2013 a).

Die Zahl der betreuten Menschen variiert bei den beiden Betriebsgruppen LW und ST
stark. Wahrend auf 23 landwirtschaftlichen Betrieben (LW) 81 Menschen mit Unterstiit-
zungsbedarf arbeiten, sind es in 26 padagogischen bzw. sozialtherapeutischen Einrichtun-

gen mit landwirtschaftlichem Bereich (ST) 612 Menschen mit Betreuungsbedarf.

Menschen mit Unterstiitzungs- Anzahl Durchschnittliche Anzahl
bedarf Betriebe pro Betrieb
GESAMT 693 49 14
LW 81 23 4
ST 612 26 20

In die Berechnung der Durchschnittszahlen sind nur die Hofe aufgenommen worden, die
tatsachlich Menschen mit Unterstlitzungsbedarf beschaftigen. Bezogen auf diese Betriebe
leben und arbeiten durchschnittlich 4 Betreute pro Hof auf den LW-Betrieben und 20 Be-

treute pro Hof auf den ST-Betrieben.
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Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die an der Umfrage beteiligten Ho-
fe auf 5.335 ha eine besonders vielfdltige Landwirtschaft praktizieren und sich damit
entscheidend von der allgemeinen Tendenz zur Spezialisierung in der Landwirtschaft
abheben. Die Vielgestaltigkeit bezieht sich zum einen direkt auf die landwirtschaftliche
Ur-Produktion und zum anderen auf die Erweiterung der Landwirtschaft um hofeigene
Verarbeitung und Direktvermarktung. Darliber hinaus werden mit der Landwirtschaft

aber auch soziale und padagogische Aufgaben wahrgenommen.

Die hohe Diversifizierung spiegelt sich auch in auBergewdhnlich vielen beschaftigten
Menschen auf den Betrieben wieder. So arbeiten im Schnitt 13 Menschen auf den Ho-
fen. Auf 49 Hofen werden zudem noch durchschnittlich 12 Menschen mit Unterstiit-

zungsbedarf betreut.

Durch die Arbeit der Menschen auf diesen Hofen entstehen Orte, die neben einer
nachhaltigen, weil vielgestaltigen Landbewirtschaftung auch Nebenbereiche der Land-
wirtschaft wie Verarbeitung, Handel und soziale Aufgaben wieder aufleben lassen.
Dadurch entstehen vor Ort Lebensmittelpunkte, die einen entscheidenden Beitrag fiir

die Entwicklung der ldndlichen Raume leisten.

Bei der Betrachtung der ausgepragten Vielgestaltigkeit der Arbeitsbereiche und entspre-
chend vielen Menschen auf den befragten Hofen, stellt sich die Frage welche Organisati-
onsformen und Verantwortungsstrukturen sich die einzelnen Hofe gegeben haben. Auf die

Ergebnisse der Umfrage diesbezliglich soll in diesem Kapitel eingegangen werden.

Eine interessante Fragestellung ist die Verteilung der Verantwortlichkeit innerhalb der
Betriebe. Vielgestaltige und komplexe Héfe stellen hohe Anforderungen an die Menschen
in den leitenden Positionen und bedirfen u.U. einer Bewirtschaftung durch mehrere Men-

schen, die Verantwortung fiir das Ganze Gbernehmen.

Auf den betrachteten Betrieben gibt es durchschnittlich drei Verantwortliche pro Betrieb,
wobei die landwirtschaftlichen Betriebe mit durchschnittlich vier Verantwortlichen dop-
pelt so viele Menschen in verantwortlichen Positionen haben als die sozialen Hofe, die

durchschnittlich von zwei Betriebsleitern gefiihrt werden.
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Durchschnittliche Anzahl der Ver- Prozentzahl der Betriebe

antwortlichen mit 3 oder mehr Verantwortlichen
GESAMT 3 53%
LW 4 63%
ST 2 37%

Wahrend es sich bei zwei Verantwortlichen pro Hof auch um Eheleute handeln kann, wel-
che den Hof als Einzellandwirte fihren, ist die Wahrscheinlichkeit bei drei oder mehr Ver-

antwortlichen hoch, dass der Betrieb von einer Betriebsgemeinschaft bewirtschaftet wird.

Um eine Einschatzung der Sozialstruktur auf den befragten Héfen zu gewinnen, ist im Fol-

genden der Prozentanteil der H6fe nach Anzahl der Verantwortlichen dargestellt.

Bei den landwirtschaftlich ausgerichteten Betrieben (LW) werden 63% der Hofe von drei
oder mehr Personen verantwortet. Mit 37% ist der Anteil der ST-H6fe in dieser Kategorie
deutlich geringer. Insgesamt werden etwas Uber die Halfte der befragten Betriebe ge-

meinschaftlich bewirtschaftet.

Eine dhnliche Tendenz ist bei dem Vergleich der Rechtsformen erkennbar. Wahrend der
Anteil an Gesellschaften birgerlichen Rechts (GbR) und anderer Gesellschaften (z.B. KG)
auf die Gesamtzahl der Betriebe bezogen etwa 43% ausmacht, ist der Anteil der Gesell-
schaften bei den LW-Betrieben 63% und bei den ST-Betrieben 11%.

Bei einem Teil (43%) der Hofe sind die Betriebe auBerdem in zwei oder mehrere Wirt-
schaftsunternehmen gegliedert. Die Unterteilung des Hofes in unterschiedliche Firmen

erfolgt zumeist aus steuerlichen und wirtschaftlichen Vorteilen.
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Der relativ geringe Anteil an Gesellschaften von 11% bei den sozialen und padagogischen
Einrichtungen ist dadurch begriindet, dass diese Hofe fast alle (23 von 27 Hofen) vom ge-

meinnutzigen Trager selbst bewirtschaftet werden.

Verglichen mit der Verteilung der Rechtsformen aller deutschen Landwirtschaftsbetriebe,
ist der Anteil von 13% Einzellandwirten sehr niedrig. Die Anteile der Personengesellschaf-
ten (43%) und Juristische Personen (44%) sind hingegen auRergewohnlich hoch. In
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Deutschland werden durchschnittlich 91% der landwirtschaftlichen Betriebe von Einzel-
landwirten bewirtschaftet und nur 7% der Hofe werden von Personengesellschaften ge-

fiihrt. Die restlichen 2% entfallen auf Juristische Personen.®®

Sowohl die durchschnittliche Anzahl von 4 Verantwortlichen auf den priméar landwirt-
schaftlich ausgerichteten Betrieben (LW), sowie der Anteil von liber 50% gemeinschaft-
lich bewirtschafteten Hofen (GESAMT), machen deutlich, dass mit dem Modell gemein-
nitzige Tragerschaft vielerorts auch ein neues Motiv des Gemeinschaftlichen in die
Landwirtschaft gekommen ist. Auf vielen Betrieben wurde die Einzelunternehmerschaft

in eine partnerschaftliche Unternehmensfiihrung umgewandelt.

Wie bereits in Kapitel Il dargestellt wurde, hat sich der Wille gemeinschaftlich zu wirt-
schaften zum einen direkt aus der 6kologischen Bewirtschaftung und dem Aufbau von
hofeigener Verarbeitung und Direktvermarktungsstrukturen ergeben. Das Ideal ge-
meinschaftlich zu leben und zu arbeiten speist sich allerdings z.B. auch aus dem
Wunsch den Impuls der sozialen Dreigliederung und somit gesellschaftliche Verande-

rung im eigenen Lebensumfeld zu verwirklichen.

Bei den sozialen oder padagogischen Einrichtungen mit Landwirtschaft sind die Arbeits-
strukturen nicht ganz so stark gemeinschaftlich ausgerichtet. Dass ist darauf zurlickzu-
fihren, dass die gesamte Unternehmensstruktur bei vielen der befragten sozialen Hofe
ganzlich anders aufgebaut ist. Bei einem Grof3teil (85%) der ST-Betriebe wird die Land-
wirtschaft direkt vom Trager betrieben und ist so Zweckbetrieb fir die Ausfiihrung der

gemeinniitzigen Tatigkeiten.

*> DEUTSCHER BAUERNVERBAND 2013 c: Situationsbericht 2012/2013 Betriebs- und Rechtsformen
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In diesem Kapitel werden die organisatorischen und rechtlichen Strukturen der befragten
Trager dargelegt. Dabei wird besonders auf die Rechtsformen, die Eigentumsverhaltnisse
und Mitgliedszahlen eingegangen. AuBerdem werden die Einschatzungen der Befragten

zur Nachfolgesituation im Trager und der Aktivitat des Tragers aufgezeigt.

Traditionell ist der Trager als im steuerlichen Sinne gemeinnitzig anerkannt und kann so
Zuwendungen steuerbeglinstigt entgegennehmen. Die drei tblichsten Rechtsformen fir
die gemeinniitzige Tragerschaft sind der eingetragene Verein (e.V.), die Gemeinnitzige
Gesellschaft mit beschrankter Haftung (gGmbH) und die Rechtsform der gemeinnitzigen
Stiftung.

In neuerer Zeit haben sich auBerdem gemeingutorientierte, nicht gemeinnitzige Rechts-
trager gegriindet, die sich an speziellen Themen (z.B. Bodenfond) ausrichten oder aus re-
gionalen Beziigen (z.B. Regionalwert-AG) gebildet haben. Diese Art der Tragerschaft
taucht in den Umfrageergebnissen nur einmal in der Rechtsform einer Aktiengesellschaft

auf.

Bei den an der Umfrage beteiligten Hofen in Tragerschaft iberwiegt mit fast 80% die
Rechtsform des Vereins. Die weiteren 20% teilen sich auf in gGmbHs, Stiftungen und eine

Aktiengesellschaft.

Bei der Betrachtung der Eigentumsstruktur der Trager fallt auf, dass nicht alle Trager Ei-
gentiimer von Grund- und Boden sind. Nur bei 87% der Hofe ist der Trager Eigentlimer des

Eigenanteils der landwirtschaftlichen Nutzflache. Bei 9 Betrieben hat der Trager hingegen
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keinen Eigentumsanteil an der landwirtschaftlichen Nutzflache, bezogen auf die Nutzfla-

che sind diese Betriebe also reine Pachtbetriebe.

Anstelle von Land haben diese Trager jedoch die Gebdaude und ggf. auch noch Teile der
Hofstelle in Ihrem Eigentum. So haben alle Trager entweder Anteile der landwirtschaftli-

chen Nutzflache und/oder die Gebaude in ihrem Eigentum.

Ein Phanomen, welches aus den Ergebnissen nicht direkt ersichtlich ist, aber teilweise in
Kommentaren angemerkt wurde, sind voriibergehende Mischeigentumsformen, die inzwi-
schen auf vielen Hofen auftreten. So sind z.B. neugebaute Wirtschaftsgebdaude oftmals im
wirtschaftlichen Eigentum der Pachter und gehen erst zum spateren Zeitpunkt (z.B. zum
Generationswechsel) wieder an den Trager Uber. Dadurch kénnen von Seiten der Bewirt-
schafter Zahlungsanspriiche an den Trager entstehen. Bei einigen Héfen wird diese Tatsa-

che als ein Ansatzpunkt fiir die Altersvorsorge der Bewirtschafter genutzt.

Bei etwas mehr als der Halfte der Hofe ist der Trager zudem Eigentiimer von Vieh
und/oder Inventar. Hierbei ist allerdings zu beachten, dass 30 Betriebe direkt vom Trager
bewirtschaftet werden und hier ggf. auch Betriebe auftauchen, die mit lhren Tragern eine

eiserne Pacht vereinbart haben.

Auffallig ist, dass bei 24% der Hofe die Trager noch weitere Hofe besitzen. Das bedeutet,
dass knapp ein Viertel der Betriebe Uberbetriebliche und teilweise auch Uberregionale

Tragerstrukturen aufweisen.
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Die 64 Trager (Dopplungen sind rausgerechnet) der befragten Hofe haben insgesamt ein
Mitgliedervolumen von 3.450 Mitgliedern, d.h. durchschnittlich 51 Mitglieder pro Trager.
Wobei 75% der Trager flunfzig oder weniger Mitglieder haben. Vierzehn Trager haben so-
gar weniger als zehn Mitglieder. Spitzenreiter sind vier Vereine mit 520, 300, 240 oder 223
Mitgliedern. Ohne diese vier , Ausreier” liegt die durchschnittliche Mitgliedszahl bei
knapp 34 Mitgliedern pro Trager.

Knapp 54% der Mitglieder sind der im Verhaltnis kleinen Gruppe von sozialen und pada-
gogischen Einrichtungen (27 ST-Betriebe) zuzuordnen. Das bedeutet, dass diese Trager im

Schnitt dreilig Mitglieder mehr haben, als die Trager der Landwirtschaftsbetriebe (LW).

Im Schnitt sind 3 Mitglieder im Verein Pachter oder Mitarbeiter auf dem jeweiligen Hof,

wobei bei zehn Tragern keiner der Bewirtschafter im Trager Mitglied ist.

Inwieweit die Bewirtschafter und Mitarbeiter direkt in den Entscheidungsgremien des
Tragers Einfluss nehmen kénnen, kann aus den Ergebnissen nicht abgeleitet werden und

wird auf den einzelnen Hofen sehr unterschiedlich gehandhabt.

Eine wichtige Frage in Bezug auf die zukiinftige Entwicklung der Trager und Hofe ist, ob die
Trager sich in einer Situation befinden, in der sie geniigend aktive Mitglieder fur ihre Ar-
beit gewinnen konnen. Die Ergebnisse der Umfrage diesbeziiglich sind in der folgenden

Abbildung zusammengefasst.
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Auf die Gesamtheit der 68 befragten Betriebe geschaut, ist die Beurteilung der Nachfolge-
situation relativ ausgeglichen. Rund 47% der Héfe und Trager zeigen sich zufrieden mit der
Nachwuchssituation im Trager. 9% der Hofe bzw. Trager konnten keine der beiden Ant-

worten als zutreffend bestatigen.

Betrachtet man die beiden Betriebsgruppen LW und ST getrennt voneinander, fallt auf,
dass die Landwirtschaftsbetriebe ihre Nachwuchssituation im Trager tendenziell schlech-
ter einschéatzen als die sozialausgerichteten Hofe. Wahrend nur 41% der LW-Betriebe aus-
reichend aktive Menschen fir ihre Trager finden, beschreiben 56% der ST-Betriebe ihre

Nachwuchssituation als gut.

Ein weiterer wichtiger Aspekt zur Einschatzung der ,Lebendigkeit” der Trager ist die Aktivi-
tat des Tragers bzw. die Zusammenarbeit zwischen den Bewirtschaftern und den Men-
schen, die sich im Trager engagieren. Die Beurteilung der Trager durch die Befragten stellt

sich folgendermaRen dar:
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Gut 54%, d.h. Giber die Halfte der Hofe schatzen den Trager als einen aktiven Partner fir
die Entwicklungsarbeit des Gesamtprojektes. Nochmal 15% sind mit der Zusammenarbeit
von Bewirtschaftern und Trager zufrieden. 31% der Betriebsleiter hingegen empfinden

den Trager als kaum aktiv.

Differenziert nach Betriebsgruppen wird deutlich, dass die sozialen und padagogischen
Einrichtungen tendenziell zufriedener mit der Aktivitat ihrer Trager sind. Wahrend 86%
der sozialtherapeutischen Hofe die Situation als zufriedenstellen bewerten oder ihre Tra-
ger als aktive Partner erleben, sind es bei den landwirtschaftlichen Hofen nur 58% die sich

diesen Aussagen anschlielRen kénnen.

Obwohl die rechtliche Form der Trager bei knapp 80% der Hofe die Rechtsstruktur
eines Vereins hat, ist die Auspragung bei den einzelnen Héfen und Einrichtungen sehr
unterschiedlich. Schon allein die Mitgliedszahlen machen deutlich, dass es sich bei
einigen Vereinen um groRRere Trager von sozialen Einrichtungen handelt. Allerdings ist
unter den Vereinen mit 200 oder mehr Mitgliedern auch ein landwirtschaftlicher Be-
trieb, der den hofeigenen Verein auf eine sehr breite Mitgliederbasis stellen konnte.
Andere Hofe haben sich eher aus dem direkten Umfeld kleine ,handliche” Trager auf-
gebaut, die sich eng an den Belangen der Bewirtschafter ausrichten. Dies hat den gro-
RBen Vorteil, dass schnell Entscheidungen getroffen werden kdnnen und passende Lo-
sungen hofspezifisch entwickelt werden. Diesen grofRen und individuellen Handlungs-
spielraum schatzen viele Betriebsleiter sehr. Bei gleichzeitiger Personalunion von Be-
wirtschaftern und Entscheidungstragern im Trager kann es u.U. allerdings vor allem

gegenlber dem Finanzamt zu Darstellungs- und Rechtfertigungsproblemen kommen.

Mit Blick auf die Beurteilung der Nachfolgesituation und der Aktivitat der Trager, sind
zwei Ergebnisse von besonderer Bedeutung. Insgesamt ist hervorzuheben, dass 69%
der Befragten mit der Aktivitat des Tragers zufrieden sind bzw. ihn als aktiven Partner
in der Zusammenarbeit schdtzen. Knapp die Hélfte der Betriebsleiter oder Treuhdnder

(47%) beurteilt auRerdem die Nachfolgesituation im Trager als gut.
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Ein zweites wichtiges Ergebnis ist aber auch, dass im Vergleich zu den Hofen der sozia-
len und padagogischen Einrichtungen, die primar landwirtschaftlich ausgerichteten
Hofe (LW) etwas weniger zufrieden sind. Dies lasst sich zu groBen Teilen durch die
strukturelle Unterschiedlichkeit der beiden Gruppen erkldaren. Wahrend die entschei-
dungsbefugten Positionen der Trager in den sozialen und pddagogischen Einrichtungen
oft mit hauptamtlichen und qualifizierten Mitarbeitern besetzt werden, sind in vielen
Tragern der landwirtschaftlichen Betriebe Menschen ehrenamtlich titig. Bei diesen
hofeigenen Tragern mangelt es u.U. schlicht an Zeit, Aufmerksamkeit, finanziellen Mit-
teln und ggf. auch an dem nétigen Know-how um die Aufgaben des Tragers voll auszu-
fillen und andere Menschen fiir das Mitwirken zu begeistern. Werden grofRe Teile die-
ser Aufgaben auch noch von den Bewirtschaftern selbst Gbernommen, ist die personli-

che Belastung der Betriebsleiter sehr hoch.

Fiir einzelne Hofe stellt sich so im Hinblick auf eine positive zukiinftige Entwicklung des
Tragers und den damit verbundenen Aufgaben die Frage, ob liberbetriebliche Tra-

gerstrukturen eine sinnvolle Alternative zum hofeigenen Verein darstellen.

Uber die landwirtschaftlichen Arbeitsbereiche hinaus haben die befragten Hofe gemein-
gutorientierte Tatigkeitsbereiche aufgebaut. Sie handeln aus ihrem multifunktionalen Ver-
standnis von Landwirtschaft regional, 6kologisch, umweltorientiert und naturschutzfor-
dernd. Dariiber hinaus verbinden sie mit der landwirtschaftlichen Tatigkeit wissenschaftli-

che, kulturelle, soziale und padagogische Aufgaben.

Bisher sind die Trager der Hofe bis auf sehr wenige Ausnahmen auch im steuerrechtlichen
Sinne als gemeinniitzig anerkannt. Gemeinnttzig anerkannte Tatigkeitsfelder sind laut §52

der Abgabenordnung (AO)*® unter anderem:

e die Forderung von Wissenschaft und Forschung;

e die Forderung der Jugend- und Altenhilfe;

e die Forderung von Kunst und Kultur;

e die Forderung des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege;
e die Forderung der Erziehung, Volks- und Berufsbildung

e die Forderung des Naturschutzes und der Landschaftspflege

*® vgl. ABGABENORDNUNG (AO) 2013: URL http://www.gesetze-im-internet.de/ao_1977/__52.html
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e die Forderung des Tierschutzes;

e die Forderung der Tierzucht, der Pflanzenzucht, des traditionellen Brauchtums

* Mildtatige Zwecke, wie z.B. Betreuung von Menschen mit Unterstiitzungsbe-
darf(§53)

Die folgende Abbildung zeigt in welchen steuerlich gemeinnitzigkeitsrelevanten Bereichen

sich die befragten Trager engagieren:

Insgesamt betrachtet sind die am meisten verbreiteten gemeinnitzigen Tatigkeitsfelder
der Trager der Natur- und Landschaftsschutz sowie die Bildung. Diese beiden der Allge-

meinheit zugutekommenden Bereiche werden auf (iber der Halfte der Hofe ausgefiihrt.

Im den gemeinnitzigen Bereichen Natur- und Landschaftsschutz, Bildung und Forschung
sind die landwirtschaftlichen Betriebe (LW) besonders stark vertreten. Bei der Jugend-
oder Altenarbeit sind die Anteile der beiden Gruppen LW und ST in etwa gleich grof8. Wie
zu erwarten war, Uberwiegen bei der Behindertenarbeit und Mildtatigkeit hingegen ein-

deutig die sozialtherapeutischen und padagogischen Einrichtungen.

Im Durchschnitt werden pro Trager und Hof schwerpunktmaRig zwei gemeinnitzige Zwe-
cke verfolgt. Bei 37% der Hofe werden sogar drei oder mehr gemeinnitzige Tatigkeitsfel-
der ausgefiihrt. Dabei zeichnen sich vor allem die primar landwirtschaftlichen Betriebe
(LW) durch eine groBe Vielfalt aus: 46% der LW-Betriebe fiihren drei oder mehr gemein-
niitzige Tatigkeiten aus, wahrend es bei den sozialtherapeutischen oder padagogischen

Hofen nur 25% sind.
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Interessant ist dabei, dass die landwirtschaftlichen Betriebe in den Umfrageergebnissen
zwar besonders viele gemeinniitzige Zwecke abdecken, in der Praxis sind es hingegen aber
vor allem diese primar landwirtschaftlich ausgerichteten Betriebe, die Schwierigkeiten
haben ihre Gemeinnitzigkeit vor dem Finanzamt abbilden zu kénnen. Bei den sozialen
und padagogischen Einrichtungen, ist die steuerliche Gemeinnutzigkeit direkt durch die
Mildtatigkeit (§53 AO) gegeben oder lasst sich aus dem sozialen oder padagogischen
Hauptgeschéaft ableiten. Die Frage nach der Darstellbarkeit der gemeinnitzigen Tatigkei-

ten betrifft also vor allem die Trager der primér landwirtschaftlichen Betriebe.

Um die organisatorische Struktur bei der Ausfihrung der gemeinniitzigen Tatigkeiten noch
differenzierter betrachten zu kénnen, wird im Folgenden zunéachst aufgezeigt, wie die be-
fragten Betriebe die gemeinniitzigen Aufgaben unter den Tragern und Bewirtschaftern
aufgeteilt haben. Im Abschnitt 3.6.2 wird dann naher auf die Mitarbeiterstruktur im ge-

meinnlitzigen Bereich der Trager eingegangen.
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Bei 26 Hofen, also bei 38% der befragten Betriebe setzen die Bewirtschafter selbst als Er-
fullungsgehilfen des Tragers die gemeinnlitzigen Ziele des Tragers um. Bei nochmal einem
Drittel der Hofe Gbernehmen sowohl die Betriebsleiter als auch die Mitglieder der Trager
Teile der gemeinnitzigen Aufgaben. Bei 28% der Hofe zeigen sich fir die Durchfiihrung

der gemeinnitzigen Zwecke hingegen die Trager verantwortlich.

Interessant ist dabei die Aufteilung in die landwirtschaftlichen Betriebe (LW) und die sozia-
len und padagogischen Einrichtungen mit Landwirtschaft (ST). Wie zu erwarten, setzen bei
den ST-Hofen die Trager die gemeinnitzigen Aufgaben zu 82% selbst oder in Zusammen-
arbeit mit den Betriebsleitern um. Bei den primar landwirtschaftlichen Betrieben wird die
Erfillung der gemeinnitzigen Zwecke des Tragers hingegen zu 90% von den Bewirtschaf-

tern oder in Zusammenarbeit mit ihnen bewerkstelligt.

Eine weitere Frage, um den Umfang und die organisatorische Struktur des gemeinnitzigen
Bereiches einschatzen zu kénnen, ist die Frage, ob es auf den Hofen hauptamtliche Mitar-
beiter fiir die gemeinnitzigen Tatigkeiten gibt. Die folgende Abbildung stellt die Ergebnis-

se nebeneinander:

Insgesamt sind die Anteile von Hofen bei denen die Trager hauptamtliche Mitarbeiter fiir
die gemeinnltzigen Tatigkeiten beschaftigen und Hofen, auf denen es keine Hauptamtli-

chen fir diese Aufgaben gibt anndhernd ausgeglichen.

Waéhrend jedoch bei den sozialen und padagogischen Einrichtungen (ST) die gemeinniitzi-
gen Aufgaben zu 85 % von hauptamtlichen Mitarbeitern durchgefiihrt werden, liberwie-
gen bei den Landwirtschaftsbetrieben (LW) mit 76% die Trager, die die gemeinniitzigen

Tatigkeiten mit Nebenamtlichen oder durch die Bewirtschafter umsetzen lassen.
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Alternativ beauftragen 19% der Trager fir die Umsetzung der gemeinnitzigen Ziele au-
RBerdem externe Honorarkrafte die in Erganzung zu oder anstelle von hauptamtlich be-

schéaftigten Menschen die gemeinniitzigen Tatigkeiten durchfiihren oder unterstitzen.

Bei der Anerkennung der gemeinnutzigen Zwecke und der Gestaltung des gemeinnutzi-
gen Bereiches wird der Unterschied zwischen den beiden Gruppen (Landwirtschaftsbe-

triebe und soziale/padagogische Einrichtungen mit Landwirtschaft) besonders deutlich.

Wahrend sich fiir die Trager und Hofe, die primar sozial oder padagogisch ausgerichtet
sind, kaum Schwierigkeiten in Bezug auf die Anerkennung, Durchfiihrung und Finanzie-
rung der gemeinniitzigen Aufgaben ergeben, ist der gemeinniitzige Bereich fiir die Tra-
ger und Bewirtschafter der Landwirtschaftsbetriebe mit vielen Fragen und Herausforde-
rungen verbunden. Angefangen bei der Entscheidung, welche gemeinniitzigen Tatigkei-
ten zusatzlich zur landwirtschaftlichen Arbeit ausgefiihrt werden kdnnen, tGber die Ver-
teilung der Aufgaben zwischen Treuhdndern und Bewirtschaftern sowie die Abbildung,
Dokumentation und Abrechnung des tatsachlich Geleisteten, stellen fiir einige Trager

eine grofRe Herausforderung dar.

Far Landwirtschaftsbetriebe, die ihren Fokus nicht auf die Erflllung steuerlich gemein-
nitziger Zwecke legen wollen, ist es sinnvoll Tragerstrukturen zu schaffen, die ohne
eine gemeinnitzige Ausrichtung auskommen. Zwei noch relativ junge Beispiele dafir
sind der Bio-Bodenfonds der GLS-Bank und das Modell der Regionalwert-AG, die in
Form einer Birgerbeteiligungsgesellschaft landwirtschaftliche Betriebe Gibernimmt bzw.

sich an ihnen beteiligt.

Sind die gemeinnitzigen Tatigkeiten hingegen ausdriicklich gewilinscht und durch die
Art der Bewirtschaftung und des sozialen und kulturellen Lebens auf den Hofen sowieso
gegeben, ist die Entwicklung von einfachen Abbildungsformen des Geleisteten ein wich-
tiges Instrument, um die Anerkennung der steuerlichen Gemeinnitzigkeit zu gewahr-
leisten. Bei der Umsetzung und Ausfihrung der gemeinniitzigen Tatigkeiten, kdnnen
auBerdem externe Honorarkrafte eine interessante Losung sein, die zur Entlastung der

Bewirtschafter und aktiven Treuhander beitragen kann.

Die Einbindung des Umfeldes oder die Umkreisbildung war und ist ein zentrales Element
des Modells der Hofe in gemeinnitziger Tragerschaft, welches die Landwirtschaft wieder
zur gesellschaftlichen Aufgabe aller macht und dem einzelnen die Mdéglichkeit bietet Ver-

antwortung fir die Produktion seiner Lebensmittel zu Gibernehmen. Neben der Einbindung
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von Menschen aus den Umfeld der Hofe in die Trager und somit der Beteiligung am Eigen-
tum, findet die Umkreisbildung vor allem liber das ,,Hofleben” selbst und die Teilhabe da-
ran statt. Um die Kunden und interessierte Menschen in das Leben auf dem Hof einzubin-

den, werden unterschiedliche Aktivitaten genutzt.

Die folgende Abbildung zeigt finf solcher Aktivitaten auf und stellt die Anteile der Hofe

dar, die diese nutzen, um den Kontakt zu Menschen aus dem Umfeld herzustellen.

Die am haufigsten genutzten Moglichkeiten Menschen fiir das Hofleben zu interessieren,
sind der direkte Kundenkontakt, Hoffeste und die padagogische Arbeit. Wahrend sich die
beiden ersteren Aktivitaten sehr stark noch auf die Kundenbeziehung beschranken, geht
es bei der Padagogischen Arbeit vor allem darum Menschen und vor allem Kinder und
Jugendliche von auRerhalb an die Landwirtschaft, als Lebensgrundlage in Kontakt zu brin-
gen. Kulturveranstaltungen, wie z.B. Fihrungen, Vortrage oder Konzerte bieten die Mog-
lichkeit Inhalte zu vermitteln oder das kulturelle Leben im landlichen Raum durch beson-

dere Musikveranstaltungen etc. zu bereichern.

Eine besondere und sehr enge Form der Einbeziehung von Menschen aus dem Umfeld in
das Hofleben und Wirtschaften sind Beteiligungsmodelle, wie z.B. Landwirtschaftsgemein-

schaften, , Kuhaktien” oder das Prinzip der Solidarischen Landwirtschaft.

Im Schnitt nutzen die Hofe 3 dieser Aktivitaten um Menschen aus dem Umfeld in das Hof-
leben einzubeziehen und sie fir die Landwirtschaft zu begeistern. 75% der Betriebe nut-
zen sogar drei oder mehr dieser Aktivitaten, um die Menschen aus ihrer Umgebung in das
Leben auf dem Hof einzubeziehen. Vor allem die landwirtschaftlichen Betriebe bauen viel-
faltigsten Kontakt zu den Menschen in lhrer Umgebung auf. Fast 80% dieser Betriebe las-

sen durch drei oder mehr dieser Aktivitdten die Menschen am Hofleben teilnehmen.
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Neben der Vielfalt der Betriebszweige und den gemeinniitzigen Aufgaben auf dem Hof
verdeutlichen die Ergebnisse der Umfeldeinbindung nochmals, wie die befragten Hofe, die
Landwirtschaft in einen weit grofReren kulturellen und sozialen Zusammenhang stellen

und damit den landlichen Raum gestalten und bereichern.

Zum Abschluss des Fragebogens hatten die Befragten die Méglichkeit die Umsetzung des
Modells auf ihrem Hof anhand der beiden Fragen ,Was ist lhnen bei der Umsetzung des
Modells gut gelungen?“ und , Wo sehen Sie den groRten Entwicklungsbedarf?” zu reflek-
tieren. AuBerdem gab es die Mdglichkeit allgemeinere Anmerkungen zu machen. Im Fol-

genden soll versucht werden die wichtigsten Ergebnisse zusammenfassend darzustellen.

Viele der befragten Landwirte und Treuhdnder sprechen bei dieser Frage besonders die
wichtigsten Grundpfeiler des Modells an. So heben mehrere hervor, dass durch das Mo-
dell die nétige finanzielle und substanzielle Grundlage des Hofes (Flachen, Gebaude und
Neubauten) gesichert oder geschaffen werden konnte. Der Aufbau eines aktiven Umfeldes
und die Entwicklung des Hofes zusammen mit den Menschen, die sich dem Hof verbunden
fiihlen, benennen viele der Befragten als gelungen. Uberhaupt sehen viele in der Ausstrah-

lung und positiven Offentlichkeit des Hofes eine wichtige Errungenschaft.

Ein weiterer Punkt, der positiv hervorgehoben wird, ist die Ermdglichung der eigentums-
unabhangigen Bewirtschaftung, die von einigen vor allem bei Krisen, Wechseln oder Ein-

stiegen innerhalb der Bewirtschafter als wertvoll angesehen wird.

Die Befragten benennen auflerdem wichtige Voraussetzungen, durch die sie das Modell
erfolgreich umsetzen konnten. Hierbei wird neben dem Austausch und dem gegenseitigen
Interesse vor allem das Schaffen von klaren Strukturen und Vertragen innerhalb der Be-
triebsgemeinschaften sowie zwischen Bewirtschaftern und Tragern hervorgehoben. Dies
wird als wichtige Grundvoraussetzung fiir Transparenz und initiatives, eigenverantwortli-
ches Arbeiten angesehen. Schmale und unbirokratische Tragerstrukturen, die sich an den
Zielen der Hofgemeinschaft ausrichten und diese unterstiitzten, werden als positiv bewer-
tet. AuBerdem wird die Kompetenzbiindelung (Architekt, Jurist, Banker) im Umfeld oder
Trager hervorgehoben. Als weitere hilfreiche und gute Strukturierung wird mehrfach die
klare Trennung von den wirtschaftlich landwirtschaftlichen Tatigkeiten und den gemein-

nitzigen Aufgaben aufgefasst, die in beiden Bereichen Entwicklungen ermdoglicht.

Neben den existenziellen Grundlagen und den strukturellen Erfahrungswerten, stellen
einige der Befragten die Einbindung von gemeinnitzigen und sozialen Zielen in die Land-

wirtschaft (padagogische und sozialtherapeutische Arbeit, Altenwohnprojekte, Land-
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schaftsgestaltung etc.) in den Vordergrund. Viele sehen das Modell der gemeinnitzigen
Tragerschaft als Grundlage fiir den Aufbau und den Erhalt einer vielfdltigen und biolo-
gisch(-dynamischen) Landwirtschaft an und sehen darin einen der wichtigsten Erfolge auf

ihren Hofen.

Interessanterweise tauchen bei den Antworten zu der Frage nach dem grofSten Entwick-
lungsbedarf teilweise die gleichen Themen wieder auf - mit dem Unterschied dass sie hier

als ,Baustellen” und Entwicklungsfelder beschrieben werden.

Ein groRer Teil der Rickmeldungen betreffen die existenzielle Grundlagensicherung der
Betriebe. So gibt es einen weiteren Kapitalbedarf um Wirtschaftsgebaude, Wege und
Wohnraum, wie z.B. Altenteilwohnungen, zu erhalten, zu erweitern oder neu zu bauen.
Vor allem in der Bodensicherung (Pachtflachen) und Landkdufen sehen viele Betriebe ei-
nen groBen Handlungs- und Investitionsbedarf, der fir die Weiterentwicklung ihrer Hofe

von zentraler Bedeutung ist.

Ein weiteres wichtiges Thema, ist flr einige Betriebe, die Hofe wirtschaftlich besser und
solider aufzustellen. Der Anteil an Fremdkapital wird als zu hoch empfunden. Daflir wah-
len die einzelnen Betriebe unterschiedliche Ansadtze von Professionalisierung der landwirt-
schaftlichen Produktion, tGber die Erweiterung des Betriebes um weitere Betriebszweige
bis hin zu der grundsétzlichen Frage: wie viele Ideale eigentliche wirtschaftlich leistbar

sind?

Abgesehen von der Erweiterung aufgrund wirtschaftlicher Notwendigkeiten, werden auch
weitere Entwicklungswiinsche wie z.B. die gemeinniitzigen Aufgaben mit dem Verein zu-
sammen weiterzuentwickeln, neue padagogische oder soziale Projekte einzubinden oder

den Hof weitestgehend energieautark zu gestalten, aufgefiihrt.

Im Hinblick auf den Generationswechsel nennen einige der Befragten die Alterssicherung
der Landwirte als ein wichtiges Entwicklungsfeld. Motivierte und gut ausgebildete Nach-
folger und Mitstreiter fiir die Landwirtschaft zu finden, ist fiir andere ein zentrales Ele-

ment der zukinftigen Hofentwicklung.

AuBerdem wird die Honorierung und bessere Vergltung der sozialen und gemeinnitzigen
Tatigkeitsfelder bei einigen Betrieben als Entwicklungsfeld benannt. Um mehr Wertschat-
zung fiir die Landwirtschaft und die dariiber hinausgehenden Aufgaben zu erlangen, sehen
mehrere Betriebsleiter und Treuhdnder Entwicklungsbedarf in der Offentlichkeitsarbeit

und AuRenwirkung von Hof und Trager.

Daran anschlieRend wird von einigen die Arbeit an den Grundlagen des Modells der Hofe

in gemeinnutziger Tragerschaft, der Austausch und die Entwicklung von Gemeinsamkeiten
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— sowohl zwischen Bewirtschaftern und Treuhdndern als auch Gberbetrieblich - als wichtig
far die Weiterentwicklung angesehen. Die Bedeutung der Landwirtschaft in der Sozialthe-
rapie weiter zu bearbeiten und die Starkung und Pflege der spirituellen Substanz sind

Wiinsche, die ebenfalls gedulRert werden.

Ein sehr wichtiges und komplexes Entwicklungsfeld scheint die Einbindung des Umfeldes
in den Hof und die zukiinftige Entwicklung der Trager zu sein. Die inzwischen teilweise
sehr formal gewordenen Trager werden von vielen nicht mehr als zeitgemadRe Ankniip-
fungspunkte fiir junge und engagierte Menschen erlebt. Die Einbindung von initiativen
und verantwortlichen Menschen ist fiir mehrere Hofe in der jetzigen Struktur schwierig zu
realisieren, zumal die inzwischen groRe Komplexitdt der Betriebe einen leichten und
schnellen Einstieg von AuBenstehenden nicht erleichtert. Gleichzeitig wird das Gewinnen
neuer Mitglieder und Mitstreiter — sowohl auf Seiten der Bewirtschafter, als auch im Tra-
ger als sehr wichtig eingeschatzt. Das bestehende Organisationsmodell wird an dieser Stel-
le hinterfragt und es wird auf einigen Hofen nach neuen Strukturen gesucht. In diesem
Zusammenhang wird zweimal die Frage aufgeworfen, inwieweit wirtschaftliche Beteili-
gungsformen ein Losungsansatz sein kdnnen, um das Umfeld in die finanzielle Verantwor-

tung der Hofe einbinden zu kdénnen.
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Nachdem im vorangegangenen Kapitel V die Ergebnisse der Umfrage aufgefiihrt und er-
ldutert wurden, wird in diesem abschlieenden Kapitel das Modell der Héfe in gemeinniit-
ziger Tragerschaft evaluiert und wichtige Aufgaben fir die weitere erfolgreiche Entwick-

lung dieser Hofe herausgearbeitet.

Zunachst werden die wesentlichen Erfolgsfaktoren der Multifunktionalitdt dieser Hofe
dargestellt und in ihrer gesellschaftlichen Bedeutung hervorgehoben. Dem folgt eine ver-
dichtete und skizzenhafte Darstellung der dynamischen Entwicklung der Hofe in gemein-
nitziger Tragerschaft seit ihrer Grindung. Sie weisen auf das heutige Potenzial dieses
Modells hin. Danach werden jedoch auch die bestehenden Herausforderungen der Hofe in
ihrer gegenwartigen Lage beschrieben und zukiinftige Handlungsfelder ausgefiihrt. Dazu
wird abschlieRend der Aufbau eines Unterstiitzerkreises empfohlen, um Aufgaben fir die
zukunftige Entwicklung dieser Hofe bearbeiten und die gesellschaftliche Bedeutung des

Modells weiter starken zu kdnnen.

Aus den Ergebnissen der Umfrage wird deutlich, dass sich auf der Grundlage der Idee der
Hofe in gemeinniitziger Tragerschaft besondere und im Vergleich zur heutigen Ausrich-
tung der Landwirtschaft auRergewdhnlich vielfaltige landwirtschaftliche Betriebe gebildet
haben. Eine Vielzahl dieser Hofe arbeitet wirtschaftlich zudem sehr erfolgreich. Wobei
genau wie bei ihren konventionellen Kollegen auch diese Hofe eine dhnliche Spannbreite

von erfolgreichen bis weniger ertragsstarken Betrieben aufweisen.

Quantitativ betrachtet hat sich das Modell soweit in der vorrangig 6kologischen Landwirt-
schaft verankert, dass etwa 14.400 ha von 185 Hofen in gemeinnitziger Tragerschaft be-
wirtschaftet werden. Davon sind ca. 85 primar landwirtschaftlich ausgerichtet und ca. 100
sind sozialtherapeutische oder padagogische Einrichtungen, die Landwirtschaft betreiben.
Die Flache teilt sich hingegen zu etwa gleichen Teilen zwischen den beiden Gruppen auf.
Von den 14.400 ha sind rund 6.100 ha tatsachlich im Eigentum der Trager. Legt man dieser
Hektarzahl einen Durchschnittsbodenwert von 10.860 €/ha (DBV 2013b) zugrunde kommt
man auf ein Volumen von circa 66,3 Mio €. Bezieht man vorsichtig einen Schatzwert flr
die Hofstellen und Gebdudewerte mit ein, diirfte man auf ein geschatztes Gesamtvolumen
von lber 100 Mio € kommen. Das ist eine beachtliche Summe. AulRerdem ist es den Hofen
und Einrichtungen gelungen die Landwirtschaft und ihre angrenzenden Bereiche so zu

entwickeln, dass auf diesen 185 Betrieben etwa 2.400 Arbeitspldtze (Voll- und Teilzeitstel-
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len) geschaffen werden konnten. Dariiber hinaus werden auf vielen Héfen (vorwiegend

natirlich in den sozialtherapeutischen Einrichtungen) Menschen mit Unterstltzungsbe-

darf betreut, insgesamt vorsichtig geschatzt (iber 2.000 Menschen.

Mit dem Modell der Hofe in gemeinnitziger Tragerschaft und der gemeinschaftlichen Be-

wirtschaftung wurde somit eine umsetzbare Idee einer zukiinftigen und multifunktionalen

Landwirtschaft geschaffen. Hofe, die in dieser Weise gestaltet sind, zeichnen sich insbe-

sondere durch folgende Grundziige aus:

Das treuhanderische Eigentum an Grund und Boden ermdglicht eine freie und so-
mit auch auBerfamilidre Hoflibernahme.

Durch eine grolRe Vielseitigkeit mit unterschiedlichen Betriebszweigen und Ge-
schaftsbereichen. Gleichzeitig kbnnen mit der naturvertraglichen Produktion auch
erweiterte gesellschaftliche Werte (gemeinnitzige Zwecke) wie z.B. Natur- und
Landschaftsschutz realisiert werden.

Die Veredelung der eigenen Rohstoffe zu handwerklich hochqualitativen Lebens-
mitteln, wie z.B. Kdse und Brot. Es bietet die Mdglichkeit viele Menschen in die
Produktion mit einzubinden. Gemeinschaftlich und unternehmerisch werden so ei-
gene Wertschopfungsketten geschaffen.

Intensive Direktvermarktungsaktivititen bauen eine konkrete Verbindung zu den
Verbrauchern auf und belassen einen GroRteil der Handelsspanne auf dem Hof o-
der im hofnahen Umfeld. Sie sind Grundlage fur die Entwicklung von weiterfiih-
renden Erzeuger-Verbraucher-Beziehungen wie z.B. der Solidarischen Landwirt-
schaft (CSA).

eine Vielzahl kultureller, therapeutischer und padagogischer Aktivitaten bereichert
und erweitert die Landwirtschaft und bietet so vielfaltige Anknlipfungspunkte fir
die Menschen aus der Umgebung. Landwirtschaft wird zu mehr als reiner Lebens-

mittelproduktion.

Dies ist zusammenfassend noch einmal auf folgendem Schaubild dargestellt:
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Direktvermarktung
Solidar. Landwirtschaft

Handwerkliche
Verarbeitung,

Vielfdltige,
Urproduktion mit
gemeinn.
Aufgaben

Grund & Boden in
gem. Tragerschaft

freie
Hofnachfolge

Aus dieser vielfaltigen Ausrichtung der Landwirtschaft entstehen Synergien, - sei es zwi-
schen den einzelnen Betriebszweigen oder zwischen dem Hof und seinem natiirlichem
und sozialen Umfeld. Die Erweiterung der landwirtschaftlichen Urproduktion um hofeige-
ne Verarbeitung, direkte Vermarktungswege, Natur- und Landschaftsschutz sowie kultu-
relle, padagogische und soziale Tatigkeiten lassen die Hofe zu lebendigen Orten werden,

die den landlichen Raum unmittelbar bereichern und pragen.

Dies steht in krassen Gegensatz zur allgemeinen Entwicklung der konventionellen bzw.
industriellen Landwirtschaft, die durch immer grofRere Einheiten, starke Spezialisierung
und Monokultivierung, massiven Maschineneinsatz und immer weniger tatige Menschen
in der Landwirtschaft zunehmend destruktiv wirkt und den ldandlichen Raum sozial und

kulturell verarmen lasst.
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In Anlehnung an die Ergebnisse der Erhebung , Ubertragung der Héfe in gemeinniitzige
Tragerschaft” stellt das Schaubild ,, Entwicklungszyklus der Hofe in gemeinntziger Trager-
schaft 1968-2012“ die Entwicklungsdynamik des Modells anschaulich dar. Im Folgenden
werden aullerdem die dahinterstehenden Prozesse skizzenhaft erldutert und ermdéglichen

so einen vertieften Einblick.

© 1960 -1980
* Pionierphase
* Begeisterung

Hohepunkt

* 1980-2000
« Differenzierungsphase

© 2000-2010
* Ausreifen /absterben
* Bedeutungsverlust

Neugestaltung

©2010-2020

* Griindung >> * Vereinzelung e WiederanschluB an Impuls
* 'Szenen-Geschaft! egesellschaftl. Offnung
¢ Wachstum ’
*Neue (Uber)regionale
Trager
Aufbau Wandlung

In der Pionierphase wurden seit Ende der 60 er Jahre die ersten Rechtstriager zur Ubertra-
gung von Hofen in gemeinnitziger Tragerschaft gegriindet. Die Rechtsform der gemein-

nitzigen GmbH war neu und vorher nicht bekannt.

Die Pionierphase zeichnete sich durch einen kleinen Kreis an Personen und durch charis-
matische Personlichkeiten, wie W.E. Barkhoff aus. Die Begeisterung konnte GroRRes mobili-
sieren. Sowohl in sozialer, wie auch in monetdrer Hinsicht wurden Berge versetzt. Durch
die ideelle Verbundenheit zu den Reformideen Rudolf Steiners war ein grofer Zusammen-

halt vorhanden, der alle ermutigte , das Richtige zu tun.

In den 80 er und 90 er Jahren entwickelt sich diese neue Tragerform rasant weiter. Immer
mehr Betriebe kommen hinzu, unterschiedliche Rechtsformen gestalteten sich aus. Land-
wirtschaftsgemeinschaften entstehen und die erste Wirtschaftsgemeinschaft (Solidarische
Landwirtschaft) wird gegriindet. Auf unterschiedliche Weise werden Menschen aktiv in
den Hof miteinbezogen. Neue Hofe werden durch Leih- und Schenkgemeinschaften auf-

gebaut oder bereits bestehende Hofe werden durch eine neue ,,Hofmannschaft” neu er-
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griffen. Hofe, die sich in Krisen befinden, entwickeln aus dem Modell und mit der Unter-

stitzung des Umfeldes Moglichkeiten den Hof weiterzufiihren.

Das Modell st6Bt aber auch an seine Grenzen. Denn immer wagemutiger werden Entwick-
lungen auf den Hofen vorangetrieben oder auch erst erméglicht. Wie sich spater zeigte,
nicht immer mit ausreichendem, unternehmerischem und landwirtschaftlichem Know-
How. So werden vereinzelt auch negative Entwicklungsschlaufen freigesetzt: In Folge von
groRRen Landfreikaufen kann z.B. liber Jahre der Tilgungsdienst fir die Banken nicht geleis-
tet werden. Gleichzeitig laufen hohe Zinsen auf, die bezahlt werden miissen. Dadurch
konnen dringend anstehende Instandhaltungsinvestitionen nicht getatigt werden. Ein Teu-

felskreis entwickelt sich.

Mancherorts Ubersteigen auch schlicht die landwirtschaftlichen Herausforderungen die
Kenntnisse und Fahigkeiten der Landwirte. Die sozialen Gestaltungsfragen zwischen Tra-
gern und Betreibern flhren zwar zu langen Gesprachen auf den Mitgliederversammlun-
gen, aber nicht immer zu pragmatischen unternehmerischen Entscheidungen, um dem

zunehmendem wirtschaftlichen Druck auf den Hofen Herr zu werden.

Nach dem Jahrtausendwechsel nimmt die Uberfiihrung von Héfen in gemeinniitzige Tré-
gerschaft stark ab. Es scheint die Hofe in gemeinnitziger Tragerschaft sind in dieser Zeit,
die stark von virtuellen Welten und der Entwicklung des Internets gepragt ist, mit ihren
Themen gesellschaftlich ins Hintertreffen geraten. Gleichzeitig merkt man auf den Hoéfen,
dass die Wirtschaft, von deren Zwéangen sich viele befreien wollten, bis ins Mark der Hofe
vorgerickt ist. Die Hofe missen sich dem wirtschaftlichen Druck stellen und stabile Ver-
haltnisse schaffen, d.h. sie missen konsolidieren und ,mit dem Strom schwimmen ler-
nen”. Aufgabe ist es dabei, trotz dem hohen wirtschaftlichen Druck, 6kologische und so-
ziale Leistungen zu erbringen und sich in vollem Mal3e der gesellschaftlichen Verantwor-

tung zu stellen.

Der grofle Zusammenhalt unter den Hofen ist immer weniger splirbar, die Hofe-
Entwicklung vereinzelt sich und die Entwicklungsprozesse laufen fiir die meisten Hofe im
Stillen ab. Aus eigener Kraft wird investiert und das Modell der Multifunktionalitdt in der

jeweils hofindividuellen Weise ausgebaut und verfeinert.

Die sich gut entwickelnden Betriebe reifen aus und bringen die Multifunktionalitat auf
besonders eindriickliche Weise zum Ausdruck. Wirtschaftlich stabile Hofe entstehen, sie
entwickeln sich vorbildlich mit hohem regionalen Bekanntheitsgrad und einer grofRen
Strahlkraft in ihr regionales Umfeld. Einige wenige Betriebe mussen jedoch auch ihr Schei-

tern eingestehen. Entweder, weil sich die Umkreisbildung leer gelaufen hat und der Land-
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wirt wieder ,alleine auf der Scholle sitzt“, oder auch weil finanzielle Belastungen so groR

geworden sind, das eine positive Weiterentwicklung nicht mehr gegeben ist.

Diese gewisse ,Ernichterung” und die pragmatische Weiterentwicklung der Organisati-
onsstrukturen, bieten zunehmend Anknipfungspunkte fiir Menschen, die nicht aus dem
anthroposophischen und biologisch-dynamischen Umfeld kommen. So ist heute das Mo-
dell der gemeinnitzigen Tragerschaft ein anerkanntes Instrument der aulRerfamilidren
Hoflibergabe und ermdglicht es Menschen mit unterschiedlichen Hintergriinden ihre

landwirtschaftlichen und sozialen Ideen umzusetzen.

Durch die Regionalwert AG und den Bio-Bodenfonds der GLS entwickeln sich auRerdem in
veranderter Form Regional - oder Spezialtrager (Thema Region oder Boden) mit einer

stark erweiterten Zielgruppe und groflem Publikumserfolg.

Die Neugriindungen Regionalwert AG und Bio-Bodenfond zeigen das Potential der wieder
aufkommenden Frage der nachhaltigen Entwicklung. Seit der Finanzkrise werden die
Themen Boden, Landwirtschaft und Lebensmittel wieder mit breitem gesellschaftlichem
Anklang diskutiert. Weit Gber 6kologische Kreise hinaus findet das Thema Anknipfungs-

punkte.

Gesellschaftlich hat ein Wandel stattgefunden. Nach der Gefdhrdung des Finanzsystems
und bei historisch tiefem Zinsniveau sind fiir viele Menschen alternative Geldanlagen kei-
ne exotischen, sondern reale Optionen. Zur gleichen Zeit entstehen global agierenden So-
zialbewegungen, wie z.B. Attac, oder Occupy mit dem Anliegen soziale und 6kologische
Gerechtigkeit in der globalisierten Gesellschaft zu verwirklichen. Sie schlieBen ganz im
Sinne der Hofe an die Eigentumsfrage an und beleben weitere Themen, die im Umfeld der
Hofe eine wichtige Rolle spielen. Die Hinterfragung bestehender wirtschaftlicher Verhalt-
nisse nimmt ein rasantes Mal} an. Alternative Denkmodelle haben einen hohen Stellen-
wert und kdnnen, wenn sie richtig platziert sind, unmittelbar an soziale und politische
Handlungsfelder anschlieRen. Die Energie-Wende ist Realitdt geworden und weitere The-

menfelder wie z.B. das Finanzsystem warten auf die Bearbeitung.

In diesem Umfeld gibt es gegenwartig vielfaltige Moglichkeiten neu an die Ideen der ge-
meinnitzigen Landwirtschaft, an Alternativen im Umgang mit Boden und Geld und an das
Anliegen der lokalen Produktion von Lebensmitteln sowie den damit verbundene padago-
gischen, therapeutischen und kulturellen Leistungen der Landwirtschaft anzuschlieRBen
und den Impuls neu in der Gesellschaft zu verankern. Mit der aus der Gemeinguter-
Diskussion kommenden Frage des Commoning — ,,vom ich zum wir” — gibt es dabei einen
wesentlichen neuen Aufhanger, um dieses Thema auch mit anderen gesellschaftliche

Gruppen zu diskutieren und gemeinsam weiterzuentwickeln.
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In den beiden vorangegangenen Betrachtungen der Hofe in gemeinnitziger Tragerschaft,
sind bereits einige Herausforderungen und Entwicklungsbereiche angeklungen. Diese sol-
len im Folgenden konkreter gefasst und handlungsorientiert in Perspektiven fiir die Wei-

terentwicklung aufgezeigt werden.

Vier Entwicklungsbereiche werden dabei angefiihrt, die zuklnftig des besonderen Au-

genmerkes bediirfen, um die Hofe weiterhin erfolgreich zu gestalten.

Wie bereits dargestellt hat die rasante Entwicklung der Hofe in den letzten 20 Jahren oft-
mals grolRe, komplexe, multifunktionale mittelstandische Betriebe hervorgebracht. Diese
bendtigen auf der Seite des Tragers ebenfalls leistungsstarke und professionelle Struktu-
ren, um die Vermogensverwaltung und den Nachvollzug der satzungsmaRen und gemein-
nitzigen Tatigkeiten zu gewahrleisten. Diese Tatigkeit ist anspruchsvoll und die Treuhan-
der tragen ein hohes Mal} an Verantwortung und stehen oftmals auch im kritischen Dialog

mit den Betreibern.

Wahrend die Umgestaltung des Eigentums in den Anfangsjahren ein groBer Anziehungs-
punkt war und viele Menschen damit fur eine neue Wirtschaftsweise begeistert werden
konnten, sind die Aufgaben im Trdger heute mit einer gewissen Pragmatik verbunden. Es
geht um eine trockene und niichterne Verwaltungsarbeit, die allerdings ob der groRRen
Komplexitdt sehr herausfordernd ist. Diese Tatigkeit interessiert die Menschen aus dem
Umfeld immer weniger und (berfordert zum Teil die bestehenden , Ehrenamtler”. Die
Aufgaben der Vermogensverwaltung und auch die damit verbundene Frage nach der per-
sonlichen Haftung, halten viele Menschen somit eher ab sich zu engagieren, als sich konk-
ret flir einen Hof einzusetzen. Denn eigentlich zieht es die Menschen aus dem Umfeld da-
hin, wo Leben stattfindet. Das Leben ist auf den Feldern, bei den Tieren, auf dem Hof, bei
den Menschen. Dort, wo Lebensmittel verkauft, Kulturveranstaltungen und Feste gefeiert
oder sich direkt um Menschen in der (Aus-) Bildung und/oder Therapie gekimmert wird.
Hier entwickelt sich heute der Anknipfungspunkt ans Umfeld, der lebendigen Austausch,
Aktivitat und Beteiligung bis hin zu wirtschaftlicher und finanzieller Verbundenheit ermég-
licht.

Diese Entwicklung gilt es sowohl fir die Entwicklung des Tragers, als auch fir die Betreiber
zu beachten. Wahrend die Tragertatigkeit eher kalt und niichtern erscheint und bei groRer
Verantwortung hohe Professionalitat und kurze Wege bendétigt, ist die Umkreistatigkeit,
d.h. das Warme-Moment zur Gestaltung zwischenmenschlicher Beziehungen ganz zum
Hof libergegangen. Hier stehen die Bauern, die Soziale Landwirtschaft, die Direktvermark-
tungsinitiative oder der Hofkindergarten. Sie ziehen Menschen an. Diese Menschen su-
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chen die lebendige, sinnspendende, Seite der Landwirtschaft und kdnnen dariiber fir die

Belange des Hofes sensibilisiert und fiir besondere Aktionen gewonnen werden.

Diese Entwicklung gilt es bewusst aufzunehmen und daraus zeitgemafle Strukturen und
Herangehensweisen zu gestalten und zu entwickeln. Jeder Hof braucht sein hofindividuel-

les Umfeld, aber nicht jeder Hof braucht zwangslaufig seine eigene Vermdégensverwaltung.

Im Bereich der Trager sollte (iberlegt werden, ob nicht z.B. hoflibergreifende Strukturen
geschaffen werden kdnnten, an denen sich kleine oder schwache Trager anlehnen kon-
nen. In diesem professionell geflihrten Vermdgensverbund hatten die Betriebsleiter einen
Ansprechpartner, der ihnen in Fragen der Vermogensverwaltung, bei steuerlichen, rechtli-
chen Belangen sowie bei Bau- und Investitionsentscheidungen und damit verbundenen

Forderungen ein qualifizierter Dialogpartner sein kdnnte.

Ahnliche Strukturen haben auch die jiingeren Initiativen (z.B. Regionalwert AG und Bio-
Bodenfonds), die unabhangig von einer steuerlichen Gemeinnitzigkeit, landwirtschaftliche
Flachen fir die 6kologische Bewirtschaftung freistellen. Die Professionalisierung innerhalb
der Trager einerseits und die Nutzungsmoglichkeiten verschiedener Tragermodelle ande-
rerseits sind weiter zu fordern, da sie die Entwicklung der Hofe unterstiitzen und diese in

undogmatischer Weise zukunftsfahig zu machen.

Neben der professionelleren Ausrichtung der Trager ist die Interaktion mit dem Umfeld
eine weitere wichtige Entwicklungsaufgabe, fir die es seit jlingster Zeit wieder viele ge-
sellschaftliche Anknupfungspunkte gibt. Der vielfaltige Diskurs um die Wiederentdeckung
der Gemeingiliter, die Suche nach alternativen Handlungsmodellen und die Aktualitat der
Themen Boden, Landwirtschaft und Lebensmittel in breiten gesellschaftlichen Kreisen,

sollte es ermdoglichen wieder mehr Menschen anzusprechen.

Wie kann an den weiter zu fassenden Begriff der ,,Commons” angeschlossen werden? Hier
existiert derzeit ein breiter Diskurs unterschiedlicher theoretischer und praktischer Ansat-
ze, die sich um die gleiche Frage drehen: -,,Wie kommen wir vom ich zum wir?“ Ob Christi-
an Felber in der Gemeinwohlékonomie oder Claus Otto Scharmer in seinem neuen Buch:
vom Ego-System zum Eco-System oder die Veroffentlichungen der Heinrich Boll-Stiftungen
zum Thema Gemeingiiter, die in dieser Studie vielfach zitiert wurden, alle entwickeln aus

dieser Frage heraus neue Ansétze fiir die Gestaltung des wirtschaftlichen Lebens.

Konkret gibt es drei Dimensionen, die in diesem Zusammenhang von initiativen Menschen
aus dem Bereich der Hofe in gemeinnitziger Tragerschaft (z.B. Bewirtschafter, Treuhdnder

oder auch Mitglieder der GTS-Treuhand und Experten) ergriffen werden sollten:
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e Gemeingiter-Diskussion
Sich in diese Bewegung einzubringen und die Diskussion mit der praktischen Erfah-
rung von Uber vierzig Jahren auf dem Gebiet der Gemeinguterbildung zu verkniip-
fen, kann wichtige Impulse fiir die Weiterentwicklung und Offnung bringen. Die
unterschiedlichen Denk- und Handlungsansatze konnen sich gegenseitig befruch-
ten und so die zugrundeliegende Idee in sehr vielfdltiger Weise in die Umsetzung

bringen.

* Regionalisierung und Umkreisbildung
Wie konnen die Hofe, die Erkenntnisse aus der ,,Commoning“-Forschung fir ihre
weitere Regionalisierung und die Mobilisierung ihres Umfeldes nutzen? In Zusam-
menarbeit mit der Commoning-Forschung kdnnen erprobte Instrumente der Betei-
ligungen an Landwirtschaft wie z.B. Solidarische Landwirtschaft (CSA) oder Kuhak-

tien (Genussrechte) erforscht, weiterentwickelt und erweitert werden.

¢ Die rechtliche und politische Dimension
Angeregt durch die Gemeingiterfrage und die wiederbelebte Commons-Diskussion
in der Gesellschaft gilt es, sich in die rechtliche (Gemeinnitzigkeitsrecht in der EU)
und politischen Diskussion einzuklinken und die Prozesse zu impulsieren. Nach ei-
ner Evaluation der Hofe in gemeinnitziger Tragerschaft, sollte das politische Um-

feld aktiv informiert und einbezogen werden.

Aus der oftmals gemeinschaftlichen Bewirtschaftung, aber auch aus der Zusammen-arbeit
von Treuhdndern und Landwirten entwickeln sich komplexe soziale Prozesse die Aufmerk-
samkeit und Auseinandersetzung fordern. Mitunter entstehen Konflikte, die nur schwer
gelost oder gesteuert werden kénnen. Die hohen menschlichen Anspriiche, die das Modell
der gemeinnitzigen Tragerschaft an alle Beteiligten stellt, bedirfen in der Umsetzung
groRRer Sozialkompetenz und erfordern vom Einzelnen ein hohes Mal3 an Selbstreflexion
und innerer Unabhangigkeit. Auf nicht wenigen Hofen sind die sozialen Konflikte und die

damit einhergehende Fluktuation eines der hauptsachlichen Entwicklungshemmnisse.

Die erforderliche Qualifikation kann jedoch auf keiner Schule umfassend gelernt werden.
Zu speziell und vielseitig sind die einzelnen Fach- und Managementgebiete, die es fir die
erfolgreiche Betriebsfiihrung eines modernen multifunktionalen landwirtschaftlichen Be-
triebes zu meistern gilt. Hinzu kommen die speziellen Anforderungen im gemeinniitzigen
Trager, die zum Teil die Landwirte und zum Teil Menschen des Umfeldes betreffen, die

treuhanderisch die Geschafte fihren. Hier geht es von Fragen der Gemeinnutzigkeit Gber
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spezielle rechtliche, steuerliche und wirtschaftliche Fragen der Vermogensverwaltung bis

zur Finanzierungfragen von Land und Gebauden.

Das Besondere in der Filhrung und Organisation dieser Hofe ist dabei, dass die Unterneh-
mung in ihrem gesellschaftlichen Zusammenspiel in den Blick genommen werden muss.
Claus Otto Scharmer nennt es Eco-System-Awareness, Gotz Werner adsthetische Unter-
nehmensfihrung. Um diese unternehmerische Perspektive auszubilden, positive Unter-
nehmereigenschaften zu entwickeln und mit den Betriebsleitern und Treuhdandern an be-
triebswirtschaftlichen, sozialen und modellspezifischen Fragestellungen zu arbeiten, soll-
ten vermehrt Seminare und Workshops angeboten werden. Dabei geht es vor allem auch
darum einen Raum fiir den gegenseitigen Austausch zu schaffen und eine gemeinschaftli-

che, initiativentbergreifende Arbeit zu ermdglichen.

Moglicherweise kénnten solche Workshops auch gemeinsam mit Fihrungskraften aus
anderen nachhaltigen Unternehmensbranchen gehalten werden. So kénnen sich die Teil-

nehmer ergdnzen und voneinander lernen.

Ein weiteres existenzielles Entwicklungsfeld ist nach wie vor der hohe Kapitalbedarf auf
den Hofen und die sich zunehmend zuspitzende Lage am Boden- und Pachtlandmarkt. Um
die anstehenden Entwicklungsinvestitionen meistern zu kdnnen und vor allem die langfris-
tige Sicherung von bisherigen Pachtflachen zu realisieren, werden neue Formen der Mit-
telakquise benétigt. Uber eine lberregional angelegte Kampagnenarbeit kénnte die Ur-
sprungsidee im Sinne von ,jedem Mensch sein Stlick Land” wieder belebt werden. Hier
konnte sich die Kooperation mit der Initiative ,,meine Landwirtschaft 37 oder die Zusam-
menarbeit mit der Zukunftsstiftung Landwirtschaft als Forum anbieten, um Uber die be-
stehenden Gemeingliter der Hofe zu berichten, die Idee des Landfreikaufs zu verbreiten
und die Verantwortung jedes einzelnen Menschen fiir sein Stiick Land wieder bewusst zu

machen.

¥ www.meine-landwirtschaft.de "Meine Landwirtschaft - unsere Wahl!" wird von Organisationen und Initia-
tiven aus vielen gesellschaftlichen Bereichen getragen, die sich mit Landwirtschaft, Erndhrung, Umwelt,
Naturschutz, Tierschutz, Verbraucherschutz, Gesundheit, regionaler und internationaler Entwicklung befas-
sen. Die zwanzig Initiatoren wollen die 6ffentliche Debatte anregen und daraus Forderungen entwickeln, die
sie gemeinsam durchsetzen. Sie hoffen, viele weitere Organisationen, vor allem auch regionale und lokale
Initiativen und Gruppen, Unternehmen und Einzelpersonen fir diese Kampagne zu gewinnen.
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Die Gestaltung des Generationenwechsels, die damit verbundenen Ein- und Ausstiegskon-
ditionen und Altersvorsorgefragen sind ein weiterer wichtiger Themenkomplex, fiir den in
der Praxis nach Losungen gesucht wird. Vertraglich und organisatorisch wurde dem Prob-
lem der Hoflibergabe in der Vergangenheit nicht genug Aufmerksamkeit geschenkt. In der
bduerlichen Landwirtschaft war die Frage der Altersversorgung seit Jahrhunderten mit der
Hoflibergabe verkniipft. Bei der gemeinniitzigen Landwirtschaft gibt es diese Verknipfung
nicht mehr. Nach dem bei vielen Hofen der Hofstifter und seine Familie noch mit einem
Altenteilsrecht bedacht war, tauchen hier nun in der zweiten Generation der Bewirtschaf-
ter komplexe Fragestellungen auf: Inwieweit sind Werte geschaffen worden und wenn ja,
wie kénnen diese Werte in Zahlungsanspriiche oder ein Wohnrecht umgewandelt wer-

den?

Zugleich steht auch bei den Gemeinguttragern und in den Landwirtschaftsgemeinschaften
ein Generationenwechsel an. Eine jlingere Generation ist bisher nicht in dem Mal3e in die
Trager- und Landwirtschaftsgemeinschaften eingestiegen, wie sich die Griinder dies ge-
winscht haben. Méglicherweise sind auch aus diesem Grund auf einigen Héfen neue hof-

Ubergreifende Tragerstrukturen erforderlich.

Um die vielfaltigen Aufgaben bewaltigen zu kdnnen und gemeinsam die in den Hofen an-
gelegten Potentiale bestmdoglich zur Entfaltung und in Einklang mit der gegenwartigen
gesellschaftlichen Entwicklung zu bringen, ist der Aufbau eines Unterstitzerverbundes
empfehlenswert. Der Verbund sollte es sich zur Aufgabe machen, die Betriebe und ge-
meinnUtzigen Trager der gemeinwirtschaftlichen Landwirtschaft bundesweit in unterneh-
merischen wirtschaftlichen, organisatorischen, rechtlichen, steuerlichen und sozialen Fra-

gen unterstitzend und beratend zu begleiten.

Die Verbundpartner sind Rechtsanwalte, Steuerberater, Organisationsberater, Mediato-
ren, Unternehmer sowie Landwirte und Treuhander, die der GLS Treuhand vertraut sind.
Sie sollten so in der Bundesrepublik verteilt sein, dass sich der Reiseaufwand im Einzelfall
in Grenzen halt und die jeweils erforderliche unterstiitzende Begleitung und Beratung

zeitnah und (wo erforderlich) auch Gber mehrere Termine hin gewahrleistet werden kann.

Alle Partner sollten sich kennen und (wenn dies sinnvoll erscheint) im Sinne einer optima-
len Losung interdisziplindr zusammen arbeiten. Dabei ist die GLS Treuhand die koordinie-
rende Hand und die zentrale Anlaufstelle, sowohl fiir die Hofe, als auch die Unterstiitzer,

wie auch fiir Anfragen von Dritten, die z.B. aus dem politischen Umfeld kommen kdnnen.
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Die folgende Abbildung fasst die benannten Aufgaben — und Handlungsfelder zusammen.

Rechtliche &
wirtschaftliche
Unterstitzung

Seminare zur

Unternehmens
-flihrung &
Sozialen

Gestaltung

Commoning &

Netzwerk-
bildung

Boden-
sicherung &
Altersvorsorge

Im Rahmen des Unterstiitzerverbundes kdnnten konkret folgende Aufgaben (ilbernommen

und in unterschiedlicher Besetzung bearbeitet werden:

Rechtliche und wirtschaftliche Unterstiitzung der Hofe in Tréigerschaft

Der Unterstitzerkreis sollte vor allem als Ansprechpartner fir die Hofe bei rechtlichen,

wirtschaftlichen und organisatorischen Fragen und No6ten zur Verfligung stehen.

Nach der politisch-rechtlichen Bewertung, die in dieser Studie vorgenommen wurde,

konnte zukinftig der betriebswirtschaftliche Austausch eine stdrkere Rolle spielen. In ei-

ner mit interessierten Landwirten zu griindenden Arbeitsgruppe kdnnten wirtschaftliche

Daten der Hofe evaluiert und zukiinftige Entwicklungsfragen besprochen werden.

Beispiele flr weitere Beratungsthemen sind:

Landwirtschaft & EU-Recht, Verordnungen und Férderungen

Fragen zur Gemeinnutzigkeit

Hoflibergabe und Altersvorsorge

Neue Uberfiihrungen von Eigentum in gemeinniitzige Tragerstrukturen
Entwicklung von alternativen Betreibermodellen wie z.B. Solidarische Landwirt-
schaft und Landwirtschaftsgemeinschaften
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e Wirtschaftliche Sanierung und zukinftige Ausrichtung der Hofe
* Konfliktbewaltigung und Organisationsentwicklung

Ebenso sollten, auf die Fragestellungen der Hofe in gemeinnitziger Tragerschaft zuge-

schnittene, Themenbereiche in Seminare oder Workshops angeboten werden.

Mogliche Schwerpunkte waren:

e Fir die Betriebsleiter: Unternehmensfiihrung und Sozialgestaltung
e Fir die Tragerorganisation: die goldenen Regeln der Gemeinnitzigkeit
e Fir beide: Unternehmensnachfolge und Altersvorsorge

Der Unterstiitzerverbund und die GLS Treuhand unterstitzen Projektpartner in der Ent-
wicklung spezieller Instrumente zur Forderung der Hofe. Projektpartner ist zum Beispiel
die GLS Bank mit dem Bio-Bodenfond, die Hannoverschen Kassen mit dem Aufbau einer
Unterstiitzungskasse fiir Landwirte oder die Neuguss GmbH in Fragen der Personalent-
wicklung. Weitere Partner sollten dazu kommen. Die Aktivitaten kdnnten (iber den Unter-

stlitzerverbund bei der GLS Treuhand koordiniert werden

Politische Positionierung und weitere Erforschung des Themas in Deutschland und Europa
mit wesentlichen , Gemeingut-Partnern” sind ein weiteres wichtiges Aufgabenfeld des
Verbundes. Dazu gehért die Vernetzung mit anderen Initiativen und Bereichen, die dahnli-
che Modelle entwickeln z.B. innerhalb der Gemeingtiter-Diskussion oder der 6kologischen

Landwirtschaft.

Gleichfalls sollte jedoch auch die Netzwerkbildung nach innen, sprich unter den Hofen in
gemeinnltziger Tragerschaft, wieder starker fokussiert werden. Ein bis zweimal im Jahr
sollte zu einem gemeinsamen landwirtschaftlichen Treuhandtag bundesweit eingeladen,
bzw. das Thema in einem kleineren Kreis von interessierten Teilnehmern weiterentwickelt
werden. Ein Newsletter zu aktuellen Themen und Entwicklungen kénnte den Informati-

onsfluss und den weiteren Austausch untereinander starken.
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Die Studie Landwirtschaft als Gemeingut - eine politisch-rechtliche Bewertung nach vierzig
Jahren Praxis —befasst sich mit landwirtschaftlichen Betrieben in gemeinniitziger Trager-
schaft. Verstanden werden darunter Hofe, die eine Struktur und eine damit verbundene
Grundidee aufweisen, welche inspiriert durch Wilhelm Ernst Barkhoff und weiteren Mit-
streitern Ende der 60 er Jahren erstmals umgesetzt wurde. Damals wurde der erste Hof
aus Familienbesitz in einen stiftungsahnlichen, gemeinniitzigen Trager Uberfiihrt. Damit
wurde bundesweit eine Bewegung ins Leben gerufen, der bis heute tGber 185 Hofe in ge-

meinnutziger Tragerschaft gefolgt sind.

Von den 185 Betrieben gehoéren circa 100 Betriebe der sozialen Landwirtschaft an und
circa 85 Betriebe haben eine schwerpunktmaRig landwirtschaftliche Pragung. Somit wer-
den bundesweit circa 14.400 ha landwirtschaftlicher Nutzflache in dieser Betriebsform

bewirtschaftet, wobei circa 6.100 ha im Eigentum der gemeinnitzigen Trager sind.

Die Studie ist in drei grolRe Blocke untergliedert. Der erste Teil beschreibt zunachst die
Entstehungsgeschichte und den urspriingliche Impuls, welcher in den spaten 60er Jahren
zur tatsachlichen Umsetzung dieses neuen Organisationsmodells in der Landwirtschaft
flhrte. In der Auseinandersetzung mit dem Begriff der Gemeinnutzigkeit bei Ernst Wil-
helm Barkhoff, der fiir die Bewegung der Hofe in gemeinniitziger Tragerschaft eine zentra-
le Rolle spielte, wird deutlich, dass die landwirtschaftliche Entwicklung als eine zentrale
gesellschaftliche Aufgabe und somit als soziale Frage verstanden wurde. Barkhoff und sei-
nen Mitstreitern gelang es, die Landwirte und die Menschen aus dem Umfeld der Hofe fiir
diese ldee zu begeistern. Durch die Uberfilhrung der Héfe in gemeinniitziges Eigentum
konnte so eine neue Art der Landwirtschaft, aufbauend auf der Multifunktionalitat eines
landwirtschaftlichen Betriebes, verwirklicht werden. In der Ausfihrung (iber die rechtliche
Gestaltung der gemeinnitzigen Landwirtschaft, werden die Grundziige des Modells (Treu-
handeigentum, Landwirtschaftlicher Betrieb, Einbezug des Umfeldes) noch weiter vertieft
und die verschiedenen Moglichkeiten der rechtlichen Gestaltung erldutert. Ebenso wird
auf die steuerliche Gemeinniitzigkeit und die damit verbundenen Anforderungen einge-
gangen. Daran anschlieRend wird im dritten Teil gesondert auf die Diskussion um Gemein-
gliter, oder englisch Commons eingegangen, die nicht zuletzt durch die Vergabe des Wirt-
schaftsnobelpreises an Elinor Ostrom, flir ihre Arbeit auf dem Gebiet der Allmenden-
Forschung, eine groBBe Renaissance erfahren haben. Nach einem ausfiihrlichen Einblick in
die historische Entwicklung des gesellschaftlichen Umgangs mit Eigentum und Allmenden
wird die heutige Bedeutung von gemeinschaftlich verwalteten Ressourcen und die dafir
notwendigen Voraussetzungen herausgearbeitet. Ein Vergleich mit den gewachsenen

Strukturen der Hofe in gemeinnitziger Tragerschaft macht sichtbar, inwieweit diese Hofe
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und ihr Umfeld die wesentlichen Grundelemente der modernen Gemeingiter bereits in
ihrem Modell verwirklicht haben und tatsachlich exemplarisch als positive Beispiele von

neugeschaffenen Gemeingiitern gesehen werden kdonnen.

Im zweiten Teil der Studie werden die Ergebnisse einer Umfrage unter gemeinnitzigen
Hofen dargestellt, die von November 2012 bis Januar 2013 durchgefiihrt wurde. Rund 30
% der kontaktierten Hofe haben sich an der Umfrage beteiligt. Im Ergebnisteil der Studie
werden in mehr als 16 Schaubildern Ergebnisse zu den betrieblichen Strukturen der Hofe
sowie zu organisatorischen und rechtlichen Fragestellungen ausgefiihrt und erldutert. Be-
sonders auffallig ist dabei die groRe Vielfalt der Betriebszweige auf den Hofen (im Durch-
schnitt vier Betriebszweige pro Betrieb), der hohe Anteil an hofeigener Verarbeitung und
Direktvermarktung und die ungewohnlich hohe Anzahl von 13 Arbeitsplatzen (Voll- und
Teilzeit) pro Hof. Ein besonderes Augenmerk wird aulRerdem auf die gemeinnitzigen Akti-
vitdten der Hofe gerichtet. Auch dort sind die Tatigkeitsfelder weit gestreut (Natur- und
Landschaftsschutz, Forschung, Bildungsangebote, Jugendarbeit und mildtatige Aktivitaten)
und machen deutlich, dass auf den befragten Hofen die Leistungen der Landwirtschaft
weit Uber die Produktion von Lebensmitteln hinausgehen. Abgeschlossen wird die Be-
standserhebung mit offenen Fragen Uber die Herausforderungen und den Entwicklungs-
bedarf der Hofe. Als wichtige Themenfelder zeigten sich hier die existenzielle Grundlagen-
sicherung (Landkauf und Pachtflachensicherung), bis in den Generationswechsel und die
Altersvorsorge hinein, wie auch die strategisch richtige Ausrichtung des Betriebes, bei zu-
nehmend wirtschaftlichem Druck. Positiv, oder als weiter zu entwickelndes Aufgabenfeld
tauchte ebenfalls eine gute und gemeinwohlorientierte Zusammenarbeit zwischen Tra-

gern und Bewirtschafter und die Einbeziehung des Umfeldes auf.

Im letzten Teil der Studie wird zusammenfassend das Modell der Hofe in gemeinnutziger
Tragerschaft evaluiert und Handlungsperspektiven fir die weitere Entwicklung aufgezeigt.
Die Multifunktionalitdt der Hofe, als wichtiges Element einer zukunftsfahigen Landwirt-
schaft, wird dabei besonders herausgestellt. Dies beinhaltet eine vielseitige Urproduktion,
eine hofeigene oder regionale Verarbeitung und Vermarktung bis hin zu gemeinschaftli-
chen Organisationsformen und dem Einbezug des Umfeldes durch padagogische, thera-

peutische und kulturelle Angebote.

Ein skizzenhafter und verdichteter Riickblick auf die Entwicklungsdynamik der Hofe in ge-
meinnitziger Tragerschaft von 1968 bis 2012, bildet ab, welche Herausforderungen die
Verwirklichung des Modells mit sich brachte. Durch den Einbezug des gesellschaftlichen
Kontextes wird deutlich, dass seit der Finanzkrise die Themen Nachhaltigkeit, Lebensmittel
und Boden wieder aufleben und sich so viele gesellschaftliche Ankniipfungspunkte fiir
eine Weiterentwicklung und- verbreitung des Modells bieten. Daran anschlieBend werden

zentrale Herausforderungen in der Umsetzung nochmals scharfer umrissen und Perspekti-
73



ven fiir zukinftige Entwicklung aufgezeigt. In diesem Zusammenhang wird angeregt, einen

Unterstiitzungsverbund zu initiieren, um folgende Aufgabenbereiche gezielt férdern zu

konnen:

ein Beraterkreis aus partnerschaftlich organisierten Experten zum Thema gemein-
nitzige Landwirtschaft fur rechtliche, steuerliche, wirtschaftliche und organisatori-
sche Fragestellungen.

Seminare fir die Hofe in Unternehmensfihrung und Sozialgestaltung fiir die viel-
faltigen und komplexen Geschéafts- und Sozialprozesse, sowie Workshops fur Ver-
antwortliche in den gemeinnitzigen Tragern zu unterschiedlichen Themenberei-
chen.

Die weitere Projektentwicklung mit Partnern der GLS Treuhand zu den Themen
Flachensicherung, Altersvorsorge und Personalentwicklung.

Sowie die Koordination der politischen und gesellschaftlichen Arbeit in der Erfor-
schung und Weiterentwicklung der Gemeingliter-Diskussion und nahestehenden
Bewegungen und Initiativen. Als auch die Koordination und Pflege des Impulses

der Gemeinnitzigen Hofe unter- und miteinander.
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Umfrage: 5 5
Hofe in gemeinnutziger Tragerschaft

Basisdaten des Hofes

Name des Hofes *

StraBe/Nr *

PLZ/Ort *

Bundesland *

Telefon *

Email *

Homepage

Landw. Nutzflache *

ha

Anteil Pachtland *

ha

Schwerpunkte der Bewirtschaftung *

[J Ackerbau

[J Viehhaltung

[] Gemuse

(] Direktvermarktung

(] Backerei

(] Milchverarbeitung

(] Betreuung/Soziale Landwirtschaft

(] Sonstiges




Wie viele Menschen arbeiten auf dem Hof? *

Zahl

Davon Menschen mit Unterstiitzungsbedarf *

Zahl

Besonderheiten des Hofes

In gemeinniitziger Tragerschaft seit: *

Jahreszahl z.B. 1990

Basisdaten der Bewirtschafter

—Namen der Unternehmen

Unternehmen 1 *

Unternehmen 2

Unternehmen 3

Rechtsform der Bewirtschafter *

O Einzellandwirte
O Angestellte im Trager
O GbhR

O Sonstige Gesellschaft z.B. KG

Anzahl der Verantwortlichen *




Basisdaten des Tragers

Name des Rechtstrager *

z.B.Landlebene.V.

StraBe/Nr *

PLZ/Ort *

Telefon *

Email *

Homepage

Der Trager ist Eigentliimer von: *

] Land
] Gebauden
(] Vieh und Inventar

[ ] Weiteren Hofen

Bitte auch ankreuzen, wenn der Trager z.B. nur Teile des Landes besitzt

Griindungsjahr *

Jahreszahl z.B. 1990

Ist der Trager als gemeinniitzig anerkannt? *
O ja
O nein

Gemeint ist die steuerrechtliche Gemeinnitzigkeit

Anerkannte gemeinniitzige Tatigkeiten *

[J Natur- und Landschaftsschutz
] Bildung

(] Forschung

(] Jugendarbeit/Altenarbeit

[] Behindertenarbeit/Mildtatigkeit

] Weitere

Auch hier sind wieder die steurechtlich gemeinnitzigen Zwecke gemeint!



Die gemeinniitzigen Tatigkeiten werden... *

O vom Tréager selbst durchgefuhrt

O durch die Bewirtschafter ausgefthrt

Gibt es hauptamtliche Mitarbeiter fiir diese Tatigkeiten *
Oja
(] nein

[ ] Honorarkrafte von aulRerhalb

Die gemeinniitzigen Tatigkeiten sind... *

O Hauptzweck der Landwirtschaft

O Nebenzweck der Landwirtschaft

Anzahl der Mitglieder im Trager *

z.B. Anzahl Vereinsmitglieder

Wieviele davon sind Pachter/Mitarbeiter auf dem Hof *

Anzahl

Aktivitat des Tragers *

O Der Trager ist ein aktiver Partner fir die Entwicklungsarbeit

O Der Trager ist kaum aktiv

Nachfolgesituation im Trager *

O gut, es kommen immer wieder aktive Menschen dazu

O es ist schwierig neue Mitglieder zu gewinnen

Einbindung des Umfeldes durch *
(] Direkten Kundenkontakt (Hofladen, Café, Markte etc.)

[] Hoffeste
(] Kulturveranstaltungen
[] Padagogische Arbeit

(] Beteiligungsmodelle (Darlehen, Genussrechte, Kuhaktien etc.)



Einschatzung und Ausblick

—Was ist lhnen in der Umsetzung des Modells gut gelungen?

—Wo sehen Sie den groRten Entwicklungsbedarf bei Hof und Trager?

Eigene Anmerkungen

Hier ist Platz fur lhre eigenen Anmerkungen zum Thema gemeinniitzige Tragerschaft in der Landwirtschaft

Weiteres Interesse

Weiteres Interesse *

(] Ich interessiere mich fur das entstehende Netzwerk der Hofe in gemeinnitziger Tragerschaft und

mochte Uber die Entwicklung informiert werden

[J Ich bin sehr interessiert an der Weiterentwicklung der gemeinnitzigen Tragerschaft in der

Landwirtschaft und stehe gerne fir vertiefende Fragen zur Verfligung

] Ich habe kein weiteres Interesse und mochte nicht kontaktiert werden

Einverstandniserklarung

Einverstandniserklarung zur Verwendung der Daten *

O Ich erklare mich damit einverstanden, dass meine Angaben gespeichert werden und projektbezogen

(Auswertung und Netzwerkaufbau) verwendet werden. Fur Ver6ffentlichungen werden die Angaben
selbstverstandlich anonymisiert und es werden keine personenbezogenen Daten an Dritte weitergegeben.



Zusatzlich zu den Ergebnissen aus der Umfrage ermoglichte der Demeter e.V. fir einige Aspekte
eine gesonderte Datenabfrage. Fiir die 142 Demeter-Hofe, die von den Landesarbeitsverbanden
als Hofe in gemeinnitziger oder gemeingutorientierter Tragerschaft benannt wurden, konnten so

einige Strukturdaten wie z.B. Hektarangaben erhoben werden.

Die untenstehende Graphik bildet die Verteilung der DEMETER-HOfe in gemeinnitziger
Tragerschaft aufgegliedert nach Bundeslandern ab. Daran wird deutlich, dass sich die Verteilung
der Demeter-Betriebe auf die Bundeslander sehr &dhnlich darstellt, wie die Verteilung der

Umfrage-Riicklaufe.

Die groRte Dichte an DEMETER-Betrieben, die in gemeinnitziger Tragerschaft sind, findet man in
den Bundeslandern Baden-Wirttemberg, Nord-Rhein-Westfalen, Niedersachsen, Hessen,
Schleswig-Holstein und Rheinland-Pfalz/Saarland. Das Verhiltnis von primar landwirtschaftlich
ausgerichteten Betrieben und paddagogischen oder sozialtherapeutischen Einrichtungen, die
Landwirtschaft betreiben, dreht sich allerdings im Vergleich zu den Umfrage-Ergebnissen leicht
um. Mit 76 Hofen (iberwiegen die Betriebe und Einrichtungen der sozialen Landwirtschaft mit
53% leicht.

Die 142 Demeter-Hofe bewirtschaften zusammen rund 10.600 ha landwirtschaftliche Nutzflache
und bestellen so 15% der gesamten biologisch-dynamisch bewirtschaftenden Flache in
Deutschland. Davon sind rund 5620 ha Ackerland und 4770 ha Grinland. Auf 210 ha wird
Gartenbau und der Anbau von Sonderkulturen betrieben. Bei etwa 1.400 Demeter-Betrieben in
Deutschland haben die Hofe in gemeinnitziger oder gemeingutorientierter Tragerschaft einen

Anteil von 10 %. Die durchschnittliche Betriebsgrof3e liegt bei rund 75 ha.
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Zusammenfassung Seite 6

0 Zusammenfassung

Die vorliegende Studie wurde im Auftrag des Internationalen Vereins fir Biologisch-Dynamische Land-
wirtschaft (International Biodynamic Association IBDA, Dornach/Schweiz) im Sommer 2012 vor dem
Hintergrund einer krisenhaften Zuspitzung der Situation an den landwirtschaftlichen Bodenmarkten
erarbeitet. Sie steht im Kontext einer krisenhaften Zuspitzung der Situation an den landwirtschaftlichen
Bodenmarkten.

In der Einleitung wird zunachst ein historischer Blick Giber die Entwicklung des landwirtschaftlichen Bo-
deneigentums eroffnet. Nachdem das Lehnssystem in der Bauernbefreiung vom privaten Bodeneigen-
tum abgel6st worden war, entwickelte sich durch den landwirtschaftlichen Strukturwandel des 20. Jahr-
hunderts die Pachtnutzung wieder zum Normalfall. Die Initiativen zum ,,erneuten Bodenfreikauf“ im
biologisch dynamischen Landbau zielten darauf ab, den Boden von der familiengebundenen Vererblich-
keit und von Spekulationsinteressen zu befreien.

Nachdem in Kapitel 2 im Detail die rechtlichen Rahmenbedingungen des Bodenmarktes im Bezug auf
Erbe, Kauf und Pacht dargestellt werden, folgt in Kapitel 3 ein vergleichender Ausblick auf die Situation
an den Bodenmarkten in Litauen, Frankreich, Danemark sowie das Problem des Land Grabbing in armen
Landern.

Im vierten Kapitel folgt eine Bestandsaufnahme der Situation am Bodenmarkt in Deutschland. Die Be-
triebe bewirtschaften im Durchschnitt 60 % Pachtland mit steigender Tendenz. Die landwirtschaftlichen
Bodenpreise weisen in Deutschland regional grofRe Unterschiede auf und sind seit 2007 stark angestie-
gen. Ursachen hierfir sind die anhaltende Versiegelung landwirtschaftlicher Flachen, der Biogas-Boom,
im Osten die Privatisierungspolitik der BVVG, aber im hohen MaRe auch die Bodennachfrage von aulRer-
landwirtschaftlichen Kaufern zur Geldanlage angesichts der anhaltenden Weltfinanzkrise. Dadurch ha-
ben sich die Verkehrswerte von den landwirtschaftlichen Ertragswerten immer weiter abgelost, und
weder 6kologische noch die meisten konventionellen Betriebe (ausgenommen Biogas) konnen einen
Flachenkauf aus landwirtschaftlichen Ertrdagen finanzieren.

Dann folgen die Ergebnisse einer im Rahmen der Studie durchgefiihrten Befragungen bei 78 Demeter-
und Biolandbetrieben in ganz Deutschland zum Bodenmarkt in ihrem betrieblichen Umfeld und dessen
Entwicklung (Kauf und Pacht). Es zeigte sich eine hohe Betroffenheit durch stark steigende Preise ver-
bunden mit der Notwendigkeit, in den kommenden 5 bis 10 Jahren Pachtflachen erwerben zu missen,
die auf den Markt kommen, um den Betrieb langfristig zu sichern. Verpachter und auch Verkaufer ist in
groRer Mehrheit die 1. oder 2. Erbengeneration ehemaliger Landwirte vor Ort.

In Ansehung dieser Ergebnisse zeigt sich im flinften Kapitel, dass der Bodenmarkt im Hintergrund stark
von einer demographischen Entwicklung bestimmt wird. Die Verbindung der Eigentiimerfamilie mit
ihrem Land beginnt mit dem Zeitpunkt der Betriebsaufgabe abzunehmen. Die erste Generation, haufig
noch auf dem Hof aufgewachsen, hélt das Eigentum durch Verpachtung aufrecht. Die 2. Generation
oder auch schon die 1. im Vorfeld des Erbgangs verkauft jedoch den Boden, wenn die persdnliche Bin-
dung nicht mehr da ist. Wenn dieser Ablosungsprozess im typischen Fall zwei Generationen dauert,
dann stehen wir derzeit vor einer Welle von Pachtlandverkadufen, die das demographische ,,Echo” des
Strukturwandels in den 1950er und 1960er Jahren sind.

Kapitel 6 eroffnet den zweiten, |6sungsorientierten Teil der Studie mit einer Bestandsaufnahme des
Marktes fiur ethische Geldanlagen, der sich in den vergangenen Jahren stark entwickelt hat, und schil-
dert die Motive und Praferenzen dieser Anleger.

In Kapitel 7, einem zentralen Teil der Studie, werden Gber 20 Beispiele flir neuartige Eigentums- und
Finanzierungsformen des landwirtschaftlichen Bodeneigentums im Detail aufgearbeitet, beginnend bei
den seit 1969 entwickelten gemeinnitzigen Tragern und endend mit modernen, teils auch kommerziell
orientierten landwirtschaftlichen Aktiengesellschaften. Auch Beispiele aus Frankreich, der Schweiz, den
Niederlanden sowie GroRRbritannien, Italien und Rumanien sind einbezogen.
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Am Ende steht eine Auswertung im Hinblick auf Kriterien, die fiir ein heutigen Anforderungen genligen-
des Tragermodell relevant sind. Dabei zeigt sich, dass es eine recht breite Spanne von , Freikauf*-
Modellen gibt, die auf der Basis von Schenkgeld (Spenden, Zustiftungen) arbeiten, sowie einige Modelle,
die im Gegensatz dazu eine mehr oder weniger riickholbare Kapitalbeteiligung anbieten.

Im Kapitel 8 folgt ein Exkurs tUber die auRerfamilidre Hoflibergabe und die Moglichkeiten der Altersabsi-
cherung im Zusammenhang mit gemeinnitzigen, landwirtschaftlichen Tragern. Die traditionell durch das
familidre Bodeneigentum geregelte Versorgung der Altenteiler ist auf der Grundlage , neutralisier-

ten” Eigentums so nicht mehr moglich. Viele gemeinnitzige Hofe erfahren dies derzeit im Zuge des an-
stehenden Generationswechsels als Problem. Es werden verschiedene Losungsoptionen aufgezeigt, die
im Kontext mehrerer Fachgesprache in Norddeutschland entwickelt wurden.

Das 9. Kapitel lenkt schlieBlich den Blick in die Zukunft und fragt auf Grundlage der strukturellen Analyse,
der empirischen Umfrage und der Auswertung der Fallbeispiele aus vier Jahrzehnten nach den Elemen-
ten einer modernen Trager- und Finanzierungsstruktur fiir landwirtschaftliche Bodenkiufe im Okoland-
bau. Der Trager, provisorisch ,Kulturlandgesellschaft” genannt, muss in der Lage sein, aulRerlandwirt-
schaftliches Beteiligungskapital fiir Bodenkauf zu mobilisieren und Okobetrieben langfristig zu einem
erwirtschaftbaren Pachtpreis zur Verfligung zu stellen. Er muss eine Beziehung zwischen Geldanleger
und Hof erméglichen und gleichzeitig professionell und lberbetrieblich arbeiten. Er muss den Bedrfnis-
sen einer breiten Schicht von Grundeigentiimern entsprechen.

Das Kapitel entwirft die Grundstruktur eines solchen Tragers. Der Eigentlimer behilt sein Eigentum, die
Pachthdhe ist jedoch unabhadngig vom Kapitalzins, der Boden ist befreit vom Verwertungszwang. Der
Landwirt gewinnt eine verlassliche und langfristige Grundlage fiir sein Wirtschaften. Die tatsachliche
Bodennutzung ist von den finanziellen Verwerfungen des Bodenmarktes abgekoppelt.
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1 Einleitung

Die vorliegende Studie wurde im Auftrag des Internationalen Vereins fir Biologisch-Dynamische Land-
wirtschaft (International Biodynamic Association IBDA, Dornach/Schweiz) im Sommer 2012 erarbeitet.
Sie entstand im Kontext einer krisenhaften Zuspitzung der Situation an den landwirtschaftlichen Bo-
denmarkten in Mitteleuropa und auch weltweit.

Der okologische Landbau hat sich in den vergangenen 20 Jahren von einem Nischen- und Exotendasein
zu einem weltweit anerkannten Anbausystem entwickelt und ist in seinen Grundzligen gerade noch
einmal durch den , Weltagrarbericht” in seiner Zukunftsfahigkeit bestatigt worden (IAASD 2008). Wie-
derholte Krisen auf den Welt-Finanzmarkten beginnen jedoch weltweit auf die landwirtschaftlichen Bo-
denmarkte Gberzugreifen. Bankenzusammenbriiche in den USA auf Grund spekulativer Fehlentschei-
dungen, danach Wahrungsinstabilitdt des Euro auf Grund tGberbordender Staatsverschuldung in Europa,
sowie die Erwartungen hoher Gewinnchancen auf Grund der sich weltweit zuspitzenden Erndhrungssi-
tuation veranlassen institutionelle und private Anleger, in landwirtschaftlichen Grund und Boden zu
investieren. Die daraus resultierenden Preisspriinge entziehen Landwirten in reichen wie auch armen
Landern den Boden.

Vor diesem Hintergrund soll die vorliegende Studie eine Orientierung liber Funktionsweise und Situation
an den Bodenmarkten geben und eine Diskussions- und Entscheidungsgrundlage fiir zu ergreifende
MaRnahmen darstellen.

Ausgangssituation

Ausgangspunkt der Studie ist das gemeinsame Verstandnis, dass Grund und Boden seiner Natur nach
keine verkaufliche Ware ist, aber dennoch am Bodenmarkt als Ware gehandelt wird (JANITzKI 1989, S.29;
HERRMANNSTORFER 1997, S.93f.). Das erzeugt Spannungen, die sich hemmend auf die Entwicklung zu-
kunftsgerichteter Formen im okologischen Landbau auswirken.

Vor diesem Hintergrund sind seit den 1960er Jahren aus der Zusammenarbeit zwischen Landwirten und
Verbrauchern mit Unterstlizung von Anwalten, Steu-
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durch der durchschnittliche Pachtanteil in Deutschland auf 60% angestiegen ist, haben sich die Preise
durch den Energiepflanzenboom in einzelnen Regionen verdoppelt bis verdreifacht. Stabile Pachtver-
haltnisse sind nicht mehr gegeben. Wer seine Pachtflachen nicht kaufen kann, wird sie an finanzstarkere
Betriebe oder Investoren verlieren. Auch alteingesessene 6kologische Betriebe sind dadurch in ihrer
Existenz bedroht.

In anderen Landern, aber auch in Europa, fihren die geschilderten globalen Verdnderungen zudem zum
»,Land Grabbing”, bei dem auRerlandwirtschaftliche Investoren grofRe Flachen zur Geldanlage und indus-
triellen Agrarproduktion kaufen und damit die Verbindung der ortlichen Bevélkerung zu ihrer Lebens-
grundlage zerstoren.

Eigentum und Bodenmarkt

In unserer derzeitigen Gesellschaftsordnung spielt das Recht auf Eigentum eine zentrale Rolle. Das
Grundgesetz bestimmt in Artikel 14 als Grundrecht: ,,Das Eigentum und das Erbrecht werden gewahr-
leistet.”

Eigentum, Freiheit und das Bediirfnis nach Sicherheit sind fir den modernen Menschen eng verbunden:
Das Eigentum garantiert die Moglichkeit, das Leben nach eigenen Vorstellungen zu gestalten, private
Initiativen zu verwirklichen und am Marktgeschehen unternehmerisch teilzunehmen. Hierzu gehort
auch das Recht, Eigentum zu verdufRern und den Erlos zu ,verflissigen” oder in einer anderen Eigen-
tumsform wieder anzulegen. Das so ausgestaltete Eigentumsrecht entspricht einer individualisierten

Geistes- und Seelenlage, die ihr ,Ich“ unabhadngig von anderen entfalten will.t

Auf der anderen Seite bestimmt das deutsche Grundgesetz auch in Artikel 14 Abs. 2 die Sozialpflichtig-
keit des Eigentums: ,,Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit
dienen.” Der Staat legt fest, worauf sich Eigentum beziehen darf: tiber Land darf als Eigentum verfigt
werden, nicht aber tber Sklaven. Auch die Grenzen der Verfligung (z. B. Naturschutz, Bodenschutz, Ver-
bot von Griinlandumbruch) werden im Detail festgelegt. Sie verdndern sich tber die Zeit. Die Verdnde-
rung geschieht im Rahmen politischer Entscheidungen, die in einer Demokratie durch die Mehrheit der
gewahlten Volksvertreter getroffen werden.

Das Eigentum an Grund und Boden ist daher eine politisch gewollte und lber Gesetze ausgestaltete
Institution. Der Grundeigentlimer darf sein Eigentum Uber Vererbung verschenken oder {iber Kauf oder
Pacht entgeltlich weitergeben. Die Funktionsweise der sich daraus ergebenden Bodenmarkte soll — dem
Anspruch nach — der freien Entfaltung des Einzelnen und gleichzeitig dem Gemeinwohl dienen.

Allerdings liegt der tatsachlichen Ausgestaltung des Bodenmarktes kein weiser und durchdachter Ent-
wurf zu Grunde, sondern sie ist das Ergebnis vieler kleiner rechtlicher Anderungen in den letzen zwei
Jahrhunderten. Das Bodenrecht tragt daher auch die Handschrift vergangener und gegenwartiger
Machtverhaltnisse.

,Bodenfreikauf”

Im Zuge der Bauernbefreiungen des 19. Jahrhunderts wurde es Bauern erméglicht, grundherrschafltli-
che Lasten und Frondienste, die aus dem mittelalterlichen Lehnssytem herstammten, durch Geldzahlung
abzulésen und damit Land in privates Familieneigentum zu tGberfihren. Die damit verbundenen Zahlun-
gen belasteten die Bauernfamilien zwei bis drei Generationen lang. Gleichzeitig wurde im Zuge der
»Verkoppelung” das friihere Allmendeland unter den Bauern aufgeteilt und dem neu entstandenen Pri-
vateigentum zugeschlagen. Der Bauer konnte nun unabhangig von Obrigkeit und Dorfgemeinschaft sei-
ne Flachen frei bewirtschaften. Er konnte sie zudem im Familienstrom vererben, nach aufien verkaufen
und auf dem Kapitalmarkt als Sicherheit einsetzen.

L Rudolf Steiner (1904, S.35) bezeichnet dies als Haltung der , Verstandesseele”.
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Sinn dieser Bauernbefreiung war die Entfaltung von b&uerlicher Selbstverantwortung, von Sorgfalt und
Experimentierfreude im Anbau. Sie ging einher mit der Griindung von Landwirtschaftsschulen. Die Lan-
desherren hatten bei dieser Anderung der Rechtsverhiltnisse das Motiv, die Nahrungsmittelversorgung
ihrer Untertanen zu verbessern und damit den volkswirtschaftlichen Wohlstand und natdrlich auch ihr
Steuereinkommen zu erhohen.

Die Bauernfamilien haben ihren Boden im 19./20. Jahrhundert daher grofRteils schon einmal , freige-
kauft”. Wenn heute - zumeist im biologisch-dynamischen Zusammenhang — von Bodenfreikauf die Rede
ist, meint dies die Befreiung des Bodens vom Privateigentum: Der Boden soll nicht mehr vererbbar und
verkauflich sein, sondern vom Bauern im Rahmen eines ihm lbertragenen Nutzungsrechts bewirtschaf-
tet werden. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass die Bewirtschaftung keinen Vermégensinteressen
und Verwertungszwadngen mehr unterliegt, keine Flachen mehr verkauft werden und jederzeit ein ge-
eigneter, auch familienfremder Nachfolger in den Hof einsteigen kann. Durch die Unverkauflichkeit soll
der Boden aus dem Erbstrom herausgenommen und dauerhaft der 6kologischen Bewirtschaftung
erhalten bleiben.

In dieser Sichtweise ist Privateigentum nicht mehr die Befreiung, die es im 19. Jahrhundert war, sondern
eine Fessel, die es abzulegen gilt. Dies entspricht der Geistes- und Seelenlage von Menschen, die ihren
»lch-Impuls” auf ihre Umgebung ausgedehnt haben und ihre Erfiillung in der Entwicklung ihres Umfeldes
und der Verwirklichung Gibergreifender Ziele finden. Einer solchen Haltung ist das herkémmliche Privat-

eigentum an Grund und Boden zu eng. 2

Bauernstand, Mittelalter und Zukunft

Im Lehnssystem war ,,Bauer” nicht ein Beruf, sondern eine Standesbezeichnung. In der standischen Ge-
sellschaftsordnung des Mittelalters und der friithen Neuzeit war der Bauersmann ein Bauersmann und
blieb es tiber Kinder und Kindeskinder. In Verbindung mit dem neuen vererbbaren Privateigentum an
Grund und Boden wurde daraus — unbeabsichtigt — eine Eintrittsschwelle: Der Bauernstand barg nun mit
dem Bodeneigentum die Voraussetzungen baduerlichen Wirtschaftens im Erbstrom. Wer nicht als freier
Bauer geboren war, konnte auch keiner werden, es sei denn er konnte sich einen ganzen Bauernhof
kaufen.

Als mit der Entwicklung zur industrialisierten und spater dienstleistungsorientierten Gesellschaft aus
Standen Berufe wurden, fur die man sich im Sinne allgemeiner Menschenrechte frei entscheiden konnte,
koppelte sich der bauerliche Beruf von dieser Entwicklung merkwirdig ab: Bauernséhne und -téchter
konnten andere Berufe ergreifen (der Weg aus der Landwirtschaft heraus war Voraussetzung fiir den
Strukturwandel), Nicht-Bauernkinder konnten jedoch nicht Bauer werden. Bis heute gilt bei uns kraft
Bodeneigentum das mittelalterliche Prinzip, dass man in den Bauernstand hineingeboren wird (BAHNER
1995, BAHNER 2010)

Heute, nach zwei Generationen Strukturwandel und vor dem Hintergrund einer im konventionellen wie
okologischen Landbau splrbaren Knappheit von motivierten Betriebsnachfolgern, stellt sich zunehmend
die Frage nach einem Quereinstieg von Nicht-Bauernkindern in die Landwirtschaft, entsprechend dem
Prinzip der freien Berufswahl in einer modernen Gesellschaft. Dem steht aber die tiber das Erbrecht
familiar gepragte Bodeneigentumsverfassung entgegen.

UDO HERRMANNSTORFER (1997, S. 87ff.) entwirft die Grundzlige eines neuen Bodenrechts, bei dem Boden
kaufpreislos tbertragen wird, und skizziert einen Prozess der schrittweisen Einfihrung durch politischen
Beschluss. Dieser Entwurf ist eine inspirierende Vision und Diskussionsgrundlage. Da das Bodeneigen-
tum jedoch gesellschaftlich breit gestreut ist, wiirde man mit einem ,,Einfrieren der Bodenpreise” und
ihrer anschlieBenden Abschaffung viele Eigentlimer und damit Wahler benachteiligen; eine politische
Anderung der Situation ist daher in Deutschland nicht in Sicht und nicht im Gesprich. In der Schweiz gibt
es immerhin eine 6ffentliche Debatte. Solange die Rahmenbedingungen des Bodenrechts jedoch im

2 Dies wird von Rudolf Steiner (1904, S.37) als Haltung der ,,BewuBtseinsseele” bezeichnet.
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Grol3en nicht verandert sind, kdnnen praktische Alternativen nur im bestehenden System entwickelt
werden. Sie stehen einer spateren Veranderung des Bodenrechts nicht entgegen und kénnen die gesell-
schaftliche Debatte anregen. Dies ist unsere Ausgangsperspektive.

Aufbau der Studie

Die Studie gliedert sich in drei Teile. Teil | behandelt die Funktionsweise der Bodenmarkte, ausgehend
von einer Darstellung der gesetzlichen und institutionellen Rahmenbedingungen in Deutschland. Ein
vergleichender Blick auf Bodenmarkte im Ausland sowie die Problematik des Land Grabbing ergénzt die
Darstellung. Nach einer Darstellung statistischer Daten zum Bodenmarkt folgen konkrete Aussagen zur
Situation 6kologischer Betriebe. In diesem Zusammenhang haben wir eine empirische Umfrage bei De-
meter- und Biolandwirten durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im Einzelnen dargestellt. Als Zwischen-
ergebnis schildern wir die Situation auf den Bodenmarkten in einem vielleicht etwas liberraschenden
demographischen Blickwinkel.

Teil Il beginnt mit einer Darstellung des Marktes fiir 6kologische Geldanlagen und der Motive ethisch
orientierter Anleger. Es folgt die Aufarbeitung von Fallbeispielen fir , Freikauf” und alternative Eigen-
tums- und Finanzierungsmodelle fiir Grund und Boden. Dabei stehen vor allem, aber nicht ausschlieRlich
Entwicklungen in Deutschland im Mittelpunkt, die wir moglichst vollstandig aufarbeiten wollen. Die Per-
spektive ist ausdricklich nicht auf die biologisch-dynamische Bewegung begrenzt, sondern umfasst die
gesamte Breite des 6kologischen und auch konventionellen Landbaus.

Als weiteres Zwischenergebnis folgt eine zusammenfassende Auswertung der Fallbeispiele im Hinblick
auf Aspekte, die uns fiir einen neuen Ansatz relevant erscheinen.

Als Exkurs folgt eine Darstellung von Losungsmoglichkeiten fir das Problem der Altersabsicherung im
Rahmen gemeinniitziger Trager und des ,Quereinstiegs” in die Landwirtschaft.

In Teil lll schlieRlich skizzieren wir nach einer Zusammenfassung der bisherigen Ergebnisse einen neuen
Losungsansatz fir Landkauf, der die bereits erprobten Ansatze weiterentwickelt. Es geht um ein Ange-
bot an Kapitalgeber und auch Landeigentiimer, bei dem der monetdre Gegenwert des Landes erhalten
bleibt, ohne dem Pachter durch Verkauf dessen Bewirtschaftung zu entziehen.

Ziel ist, die Verflgungsrechte dem Bewirtschafter langfristig zu sichern und gleichzeitig den monetaren
Wert des Bodens in einer Eigentumsform zu handhaben, die dem Eigentiimer eine ,,Briicke vom Ich zum
Du“ anbietet: Einen Weg, mit dem Grund und Boden in einer modernen Weise seinen Allmende- oder
Gemeingutcharakter wiedergewinnen kann.

Anlass und Autoren

Das Autorenteam fand sich aus Anlass einer konkreten Landkaufsituation zusammen. Auf dem 160 ha
groRen biologisch-dynamisch bewirtschafteten Heggelbach-Hof in Baden-Wirttemberg standen 15 ha
bislang gepachtetes Ackerland zum Verkauf. Es musste schnell gehandelt werden, um die von der Lage
her betriebsnotwendigen Flachen zu sichern. Gleichzeitig war klar, dass es nicht darum gehen kann,
immer weitere Pachtflachen aus letzter wirtschaftlicher Kraft ins Privateigentum zu tGberfihren; sondern
dass hier ein grundsatzliches Problem angeschnitten wird: Was ist — gerade auch angesichts der Finanz-
krise — eine zeitgemale Eigentums- und Finanzierungsform flir den immer wieder notwendigen Erwerb
betrieblicher Pachtflachen? Gesucht war ein biirgerschaftliches Modell, in dem die Not der Landwirte,
die Bediirfnisse von Kapitalgebern, die Interessen der Banken sowie natiirlich die gegebenen gesetzli-
chen Spielraume bericksichtigt sind.

Den Anlass zu der vorliegenden Studie gab dann eine Anregung von Landwirt Christoph Simpfendorfer,
Vorstandsmitglied von Demeter International. Der weltweite Dachverband der biologisch-dynamischen
Anbauverbande suchte zur Auseinandersetzung mit dem Bodenthema nach einer Aufarbeitung der in
den letzten Jahrzehnten erprobten alternativen Eigentumsformen fiir Grund und Boden und der auler-
familidren Hofnachfolge.
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Thomas Schmid als Landwirt gab den AnstoR, recherchierte den Bodenmarkt, organisierte die empiri-
sche Umfrage und brachte die bauerliche Perspektive ein. llsabé Zucker als Reprasentantin des gemein-
nitzigen Heggelbachhof-Tragers Mercurialis e.V. ergénzte durch Vernetzung. Matthias Zaiser als Be-
triebsberater in Norddeutschland steuerte eine Vielzahl von Erfahrungen auch zum Thema Altersabsi-
cherung und Hoflibergabe bei. Xaver Diermayr brachte aus seiner Tatigkeit in einem ethisch orientierten
Minchner Venture-Capital-Unternehmen die Kenntnis von Finanzierungstechniken und Kapitalanleger-
perspektiven ein. Titus Bahner strukturierte aus volkswirtschaftlich-konomischer Sicht die Rahmenbe-
dingungen der Bodenmarkte, erganzte den Blick um internationale und historische Perspektiven, ent-
warf die neue Tragerstruktur und formulierte einen GroRteil der Texte. Alle trugen Fallbeispiele bei.

Alexander Schwedeler schlieBlich lud die Gruppe zur gemeinsamen Arbeit in die R&ume der von ihm
geleiteten Triodos-Bank in Frankfurt ein und inspirierte sie durch seine Haltung, dabei selber Teil eines
gemeinsamen und freilassenden Prozesses mit vollig offenem Ausgang zu sein — eines Prozesses, der in
Orientierung an der ,Theorie U" von Claus-Otto Scharmer versucht, Zukinftiges auf die Erde zu holen.
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Teil I: Funktionsweise des Bodenmarktes

2 Der institutionelle Rahmen des Bodenmarktes in Deutschland

Zum Verstandnis der Situation auf den landwirtschaftlichen Bodenmarkten ist es zundchst notwendig,
die Funktionsweise des Bodenmarktes zu verstehen. Am Beispiel der Eigentums- und Rechtsordnung in
Deutschland werden daher im Folgenden verschiedene Aspekte des Bodenmarkts beschrieben.

2.1 Theorie des Bodenmarktes

2.1.1  Sinn und Zweck des landwirtschaftlichen Bodenmarktes

Auch in der neoklassischen Wirtschaftstheorie — die den westlichen Systemvorstellungen weitgehend
zugrundeliegt — wird nicht bestritten, dass Boden eine nicht erzeugbare und nicht vermehrbare Ressour-
ce ist.

,Beim Bodenmarkt handelt es sich um einen reinen Bestandsmarkt. Auf diesem Markt wird die Frage,
ob die Zuteilung der Nutzungsmoglichkeiten dem Marktprozess Giberlassen werden kann, am hartna-
ckigsten gestellt.” (EEKHOFF 2006, S.2)

Die Unvermehrbarkeit fihrt zwar zur Entstehung hoher Bodenrenten (s.u.), schlielt jedoch einen
Marktprozess nicht aus. Der Sinn des Bodenmarktes, also der politisch gewollten Handelbarkeit von
Grund und Boden, liegt darin, durch einen Wettbewerbsmechanismus eine im GrofRen und Ganzen op-
timale Bewirtschaftung des Bodens aus gesamtwirtschaftlicher Sicht zu erreichen.

,Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die beste Nutzung (mit dem hochsten gesamtwirtschaftli-
chen Nutzen, d.Verf.) auf einem freien Markt zum Zuge kommt, weil der Nutzer, der die hochsten Er-
trage mit dem betreffenden Grundstiick erzielt, den héchsten Preis bieten kann. ... Die wirtschaftli-
chen Anreize wirken also darauf hin, dass jedes Grundstiick zum ,besten Wirt“, also zu dem Nutzer
wandert, der ... die optimale Nutzung wahlt.” (EEKHOFF 2006, S.210)

Ein ,freier Markt” funktioniert nur, wenn viele Anbieter und viele Nachfrager auftreten. Jedes Grund-
stiick ist zwar in seiner Lage einzigartig, -

,Trotzdem bestehen auf den einzelnen Teilméarkten — z.B. fir landwirtschaftliche Grundstlicke, fir
Bauland und auch fur bebaute Grundstiicke (...) — durchaus enge Substitutionsbeziehungen zwischen
verschiedenen Grundstiicken. ... Sofern das Eigentum an Grundstiicken breit gestreut ist, funktioniert
der Wettbewerb der Eigentiimer um die besten Nutzungen. ... Selbstverstandlich gibt es auf dem
Grundstiicksmarkt wie auf jedem anderen Markt Prognoseirrtiimer, spezielle Praferenzen und irrati-
onales Verhalten einzelner Eigentiimer. Da der Eigentimer aber jeweils die ... Kosten seiner Ent-
scheidungen tragt, ist dies (aus gesamtwirtschaftlicher Sicht, d.Verf.) nicht zu beklagen.” (EEKHOFF
2006, S.212)

Der Marktmechanismus kann seine Aufgabe prinzipiell erfillen, solange die Preise auf der Kosten- und
Ertragsseite, aus denen sich der Deckungsbeitrag fiir die Flachenbewirtschaftung ergibt, die
»gesellschaftliche Wahrheit” sprechen. Ein Problem entsteht, wenn die Preise z.B.

& wie im Beispiel der Biogas-Forderung verzerrt sind, so dass GbermaRig hohe Pachten gezahlt werden
kénnen,

& oder wenn sie bestimmte Folgekosten als ,,externe Effekte” der Gemeinheit aufblirden, wie z. B. den
Rickgang der Artenvielfalt in Folge mineralischer Stickstoffdiingung (der Preis fir Stickstoffdiinger
schlieRt diese gesellschaftlichen , Kosten” nicht mit ein),

& oder wenn Boden unabhéangig von der Nutzung als Geldanlage nachgefragt wird (s.u.).
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2.1.2 Bodenrente und Bodenpreis

Die Bodenrente ist der jahrliche Nettoertrag einer Bodennutzung, also das, was vom Bodenertrag (z.B.
vom Erl6s der verkauften Ernte) Ubrig bleibt, nachdem man alle Vorkosten einschlieRlich Entlohnung der
Arbeitszeit, der Pacht und des evtl. eingesetzten Eigenkapitals abgezogen hat.

Auf Eigentumsflachen entspricht die Bodenrente in der Landwirtschaft der maximal moglichen Pacht-
zahlung - dann bliebe allerdings kein Gewinn, sondern nur ein Stundenlohn Gbrig. Auf Pachtflachen
bleibt Gblicherweise auch nach Anrechnung der Pacht eine Bodenrente Ubrig — das macht die Pacht der
Flache wirtschaftlich lohnend.

Der , wichtigste Bestimmungsfaktor fiir den Wert eines Grundstiicks” ist nun der Barwert (Gegenwarts-
wert) aller in Zukunft erwarteten Bodenrenten (EEKHOFF 2006, 193ff.). Kiinftige Renten werden hierzu
mit einem Kalkulationszinsful® abgezinst, da klinftiges Geld aus Sicht des Eigentlimers weniger wert und
auch unsicherer ist als gegenwartig vorhandenes.

Betragt die erwartete jahrliche Bodenrente z.B. 400 €/ha und rechnet man mit einem Zinsful® von 4%
Uber ,,unendliche” Zeit, betragt der Barwert 400 / 0,04 = 10.000 €/ha. Das wiére der Bodenpreis, der sich
aus den erwarteten Ertragen ableiten lieRe (Ertragswert).

Betriebswirtschaftlich betrachtet stellt der Ertragswert fiir den Kaufer unter nicht-inflationaren Bedin-
gungen den hochst moglichen Kaufpreis und fiir den Verkaufer den mindestens zu erzielenden Ver-
kaufspreis dar. (HLBS 2007)

2.1.3 Differenz zwischen Verkehrswerten und Ertragswerten

Der Verkehrswert des Bodens, auch Marktwert genannt, ergibt sich dagegen aus der aktuellen Markt-
und Preislage. Er wird im Vergleichswertverfahren ermittelt (HLBS 2007).

Der Verkehrswert liegt in vielen Regionen Deutschlands weit Giber dem Ertragswert (s.Kapitel 4.2.3). Wie
weiter unten (Kapitel 4.3, S.39ff.) dargestellt wird, ist durch den wachsenden Anbau von Energiepflan-
zen und das zunehmende Interesse von auerlandwirtschaftlichen Investoren an Boden der Verkehrs-
wert fur landwirtschaftliche Flachen seit 2007 noch einmal massiv gestiegen.

Wie kann sich an einem funktionierenden Markt der Verkehrswert vom Ertragswert so weit abkoppeln?
Eine mogliche Erklarung liegt in der ,,Wertaufbewahrungsfunktion” des Bodens. Besteht Unsicherheit
Uber die Entwicklung des Geldwertes am Anlagemarkt (z.B. angesichts einer Finanzkrise), dann

»-.. Wird die Wertaufbewahrungsfunktion des Geldes gestort. Wer sich unter solchen Bedingungen
gegen Inflationsrisiken absichern will, wird sein Kapital vermehrt in Sachwerten anlegen, die sich be-
sonders gut fur die Wertaufbewahrung eignen wie beispielsweise Gold, Wohnungen (Betongold) und
Grundstiicke. Die Nachfrage nach Grundstiicken wird deshalb groRer sein als bei Geldwertstabilitat
oder bei sicheren Inflationserwartungen, und die Grundstiickspreise werden entsprechend hdher
liegen.” (EEKHOFF 2006, 199)

Der Grundstiickskaufer, der sein Geld im Boden anlegen will, rechnet zudem nicht nur mit einer Boden-
rente, sondern moglicherweise auch mit einer Bodenwertsteigerung. Die Bodenwertentwicklung in
Deutschland war zwar in den letzten Jahrzehnten uneinheitlich, in Krisenzeiten jedoch durch steigende
Preise bestimmt. Der Kaufer geht moglicherweise von einer anhaltenden Krisensituation und damit von
weiterhin steigenden Preisen aus — er spekuliert auf Bodenwertzuwachs. Dies wiederum erhéht die
Nachfrage, verteuert den Boden und erzeugt so eine sich selbst erhaltende ,Blase” erhohter Bodenwer-
te. Die Bodenpreise koppeln sich von den Ertragswerten ab, und Boden kann aus der landwirtschaftli-
chen Nutzung heraus nicht mehr wirtschaftlich darstellbar zugekauft werden.

Entscheidend bei diesem Prozess ist der Glaube der Kdufer an die Bestandigkeit der Bodenwerte. Solan-
ge dieser Glaube nicht erschittert wird, bleiben die Preise auf hohem Niveau: der Boden lasst sich zu
hohem Preis wieder verkaufen, weil auch die weiteren Kaufer an die Stabilitdt des Preises glauben. Ein
realer Gegenwert steht nicht dahinter. Boden wird als Geld gehandhabt - dhnlich wie Papiergeld, das
seinen Wert ebenfalls nur dem Vertrauen verdankt, dass der aufgedruckte Betrag gegen Leistung einge-
tauscht werden kann.
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Ware Grund und Boden nicht verkauflich, sondern z.B. nur zu pachten, dann entfiele diese Wertaufbe-
wahrungsfunktion, und die Verkehrswerte wiirden sich starker an den Ertragswerten orientieren.

2.2 Bodenmdrkte im féderalistischen Gesellschaftssystem

Um die Funktionsweise der landwirtschaftlichen Bodenmarkte (Kauf- und Pachtmarkt) differenziert zu
verstehen, betrachten wir Eigentum im Folgenden als ein Biindel von Verfiigungsrechten. Dazu gehoren
z.B. das Recht, ein Stiick Land zu bestellen und zu beernten, Ackerland in Wald oder Griinland umzu-
wandeln (aber nicht umgekehrt), das Land einzuzdunen, das Land zu beleihen, zu verpachten oder zu
verkaufen.

Bodeneigentum ist eine rechtliche Hiille fiir Verfligungsrechte, die sich im Zeitverlauf andern kdnnen.
Zum Einen kann der Inhalt des Eigentums auf gesetzlichem Wege generell gedndert werden: so wird die
Umwandlung von Dauergriinland in Ackerland in jliingster Zeit zunehmend verboten. Zum Anderen kann
der Inhalt durch Verwaltungsvorgange fiir das spezifische Flurstiick gedndert werden: Das Land kann als
Windkraft-Eignungsgebiet (Wertsteigerung) oder Naturschutzgebiet (Wertverlust) ausgewiesen oder als
gesetzlich geschiitzter Biotop registriert werden, so dass z.B. Entwdsserung verboten ist.

Diese Zuweisung und Definition von Verfligungsrechten findet auf regional abgestuften Ebenen statt.
Das Grundprinzip hierbei ist: Grundregeln der Zuweisung und Handelbarkeit werden zentral auf Bundes-
ebene (teilweise EU-Ebene) festgelegt. Die konkrete Definition der mit einem Grundstiick verbundenen
Verflgungsrechte erfolgt dagegen lUberwiegend dezentral im Prozess der so genannten Raumplanung.

Die Raumplanung ist ein politischer Prozess, der auf mehreren regionalen Ebenen ablduft und die mit
dem Boden verbundenen Verfligungsrechte und damit die Bodenpreise direkt beeinflusst. Die Preisun-
terschiede zwischen Ackerland und Bauland beispielsweise sind ein direktes Ergebnis der Raumplanung
—ein Acker kann als Ergebnis eines entsprechenden Planungsprozesses um den Wertfaktor 50 steigen,
ohne dass sich an der Bodenbeschaffenheit irgendetwas gedndert hatte, und wer das Ergebnis des
Raumplanungsverfahrens richtig vorhersehen oder beinflussen konnte, kann sich die Wertdifferenz in
die Tasche stecken. Ahnliches gilt mit umgekehrten Vorzeichen fiir die Ausweisung z. B. von Natur-
schutzflachen.

Der Prozess der Raumplanung beeinflusst landwirtschaftliche Bodenpreise daher dhnlich stark wie ver-
zerrte Bodenmarkte, ist diesen jedoch vorgelagert.

Die Gesetzgebungs- und Verwaltungskompetenz in Deutschland ist grundsatzlich auf die Ebenen Bund,
Lander, Landkreise und Gemeinden verteilt.

Dieser foderalistische Aufbau des Staatssystems der Bundesrepublik Deutschland hat historische Griinde,
die bis ins 17. Jahrhundert in die Zeit der territorialen Neuordnung nach dem 30jahrigen Krieg zurickrei-
chen. Im Rahmen der Integration Mitteleuropas zur Europaischen Gemeinschaft haben sich jedoch de-
zentralisierte Staatsstrukturen in allen mitteleuropaischen Landern entwickelt, so dass in den Nachbar-
landern vergleichbare Verhaltnisse gelten.

2.2.1 Bundesebene

Auf der Bundesebene sind die Grundregeln des Bodenrechts geregelt:

& Das Grundgesetz garantiert in Artikel 14 das Recht auf Eigentum und das Erbrecht, erwdhnt aber
gleichzeitig auch die Sozialpflichtigkeit des Eigentums.

& Das Biirgerliche Gesetzbuch (BGB) regelt in § 873 ff. die Form des Eigentumsnachweises und der
Ubertragung von Grundstiicken. Das bei den &rtlichen Amtsgerichten gefiihrte Grundbuch genieRt
,Treu und Glauben” und ist der entscheidende Eigentumsnachweis eines Grundstticks. Alle Grund-
stlicksgeschafte missen bei einem Notar beurkundet werden, der Veranderungen der Verhaltnisse
an das Amtsgericht weiterleitet. Die Eigentumsibertragung geschieht in mehreren Schritten.

& |n § 585 ff. regelt das BGB Inhalt und Form des Landpachtvertrages. In § 595 ist z. B. geregelt, dass
ein Verpachter einen Pachtvertrag nicht kiindigen kann, wenn der Pachter auf das entsprechende
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Grundstick angewiesen ist, auller im Falle von beabsichtigter Eigennutzung durch den Verpachter.
Der landwirtschaftliche Pachter bekommt damit ein relativ sicher und langfristig ausgestaltetes
Verfligungsrecht in Bezug auf die landwirtschaftliche Nutzung. Die Interessen des Eigentiimers
werden — neben der Erhaltung des Bodens in seinem urspriinglichen Zustand — lediglich in Bezug auf
marktgerechte Pachteinnahmen definiert. Die Preisgestaltung am Pachtmarkt wird nicht geregelt. In
anderen Landern, z.B. Frankreich, werden regionale Obergrenzen festgelegt, um ein Ausufern des
Pachtmarkts zu Ungunsten der aktiven Landwirte zu verhindern.

& Das Grundstticksverkehrsgesetz greift auf dieser Grundlage in den Geschaftsverkehr mit landwirt-
schaftlichen Flachen kontrollierend ein und schafft einen bodenpolitischen Ordnungsrahmen. Es soll
die Landwirtschaft vor dem Ausverkauf ihres Bodens schiitzen und den Fortbestand land- und forst-
wirtschaftlicher Betriebe absichern, die Weiterentwicklung der Agrarstruktur (auch im Sinne agrar-
politischer Ziele wie Naturschutz) unterstiitzen und zur Erndhrungssicherheit beitragen. Als zentrales
Element sieht es eine Genehmigungspflicht der Landwirtschaftsbehorde bei jedem Verkauf eines
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicks vor.

& |n engem Verbund damit gibt das Reichssiedlungsgesetz von 1919 den gemeinnitzigen landwirt-
schaftlichen Siedlungsunternehmen (Landgesellschaften) ein Vorkaufsrecht an Grundstlicken, die an
landwirtschaftsfremde Kaufer verkauft werden sollen.

& Das Grunderwerbssteuergesetz regelt die Erhebung einer Grunderwerbssteuer, die je nach Bundes-
land derzeit zwischen 3,5 % und 5 % des Verkaufspreises betragt (TRIAS 2012). Die Grunderwerbs-
steuer soll die Haufigkeit des An- und Verkaufs von Grundstlicken bremsen und verhindern, dass mit
Grundstiicken im Hinblick auf geringfligige Preisentwicklung spekuliert wird. Sie erzeugt — politisch
gewollt — zusatzliche Transaktionskosten, um den Bodenmarkt zu verlangsamen.

& Das Landpachtverkehrsgesetz regelt eine Anzeigepflicht fiir Landpachtvertrage und ein Vetorecht
der Landwirtschaftsbehorde, wenn die Verpachtung an einen Nichtlandwirt erfolgen soll und das
Grundstick dadurch einem pachtwilligen Landwirt entzogen wird, der das Land ,, dringend” bendtigt.
Der Pachtvertrag kann auch beanstandet werden, wenn der Pachtpreis nicht in einem ,, angemesse-
nen Verhaltnis zum Ertrag steht, der bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung zu erzielen ist”.

Das Landpachtverkehrsgesetz ist allerdings ein zahnloser Tiger, da Pachtvertrage entgegen der ge-
setzlichen Regelung in der Regel nicht angezeigt werden, da dies keine weiteren negativen Folgen
hat. Aktuell wurde daher vorgeschlagen, die Wirksamkeit neuer Pachtvertrage von einer Anzeige
und damit Prifung beim Landwirtschaftgericht abhangig zu machen (BLG 2012, S. IV 13FF.).

& Das Raumordnungsgesetz regelt die geordnete Nutzung der Landfldchen insbesondere in Bezug auf
Siedlungsfunktionen, Verkehrswege und die Nutzung der dazwischen noch verbleibenden offenen
Landschaft. Fir die offene Landschaft definiert es Raumfunktionen, insbesondere in Bezug auf
landwirtschaftlich-produktive Nutzung, menschliche Erholung und Naturschutz. Es legt dariberhi-
naus fest, durch welche Instanzen und in welchen Prozessen diese raumlichen Nutzungskategorien
fir die konkrete Flache beschlossen und zugewiesen werden: es definiert, dass die Bundeslander ei-
ne Rahmenplanung erstellen, die auf Landkreisebene konkretisiert und auf Gemeindeebene rechts-
verbindlich ausgestaltet wird. Die jeweils untere Ebene muss sich dabei mit den Rahmenvorgaben
der oberen Ebene nach dem ,Gegenstromprinzip” abstimmen. Die Raumordnungspldane werden auf
allen Ebenen etwa alle 10 Jahre Uberarbeitet.

Die Definition zulassiger Bodennutzungen und gewtlinschter raumlicher Funktionen tber den abge-
stuften Prozess der Raumordnung beeinflusst Verfligungsrechte, die mit dem Eigentum an einem
landwirtschaftlichen Grundstiick verbunden sind, und damit dessen Marktwert bei Verkauf oder
Verpachtung.

Das Raumordnungsgesetz setzt mit der Definition dieser Planungsebenen den Rahmen fir zwei wei-
tere Gesetze: das Naturschutzgesetz und das auf kommunaler Ebene greifende Baugesetz.

& Das Bundesnaturschutzgesetz hat die , Pflege von Natur und Landschaft” zum Thema und verpflich-
tet in diesem Zusammenhang Menschen, Behoérden und Organisationen, bestimmte Teile der Natur
zu achten. Es definiert in § 30 ,Gesetzlich geschiitzte Biotope”, die nicht beseitigt oder beeintrach-
tigt werden dirfen, wie z.B. Trockenrasen oder Nasswiesen.
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2003 wurde nach langjahriger Auseineindersetzung auch die ,,gute fachliche Praxis“ der Landwirt-
schaft im Bundesnaturschutzgesetz verankert. § 5 Abs. 2 legt hierzu fest:

1. die Bewirtschaftung muss standortangepasst erfolgen und die nachhaltige Bodenfrucht-
barkeit und langfristige Nutzbarkeit der Flachen muss gewahrleistet werden;

2. die natirliche Ausstattung der Nutzflache (Boden, Wasser, Flora, Fauna) darf nicht Gber
das zur Erzielung eines nachhaltigen Ertrages erforderliche MaR hinaus beeintrachtigt wer-
den;

3. die zur Vernetzung von Biotopen erforderlichen Landschaftselemente sind zu erhalten
und nach Moglichkeit zu vermehren;

4. die Tierhaltung hat in einem ausgewogenen Verhaltnis zum Pflanzenbau zu stehen und
schadliche Umweltauswirkungen sind zu vermeiden;

5. auf erosionsgefahrdeten Hingen, in Uberschwemmungsgebieten, auf Standorten mit
hohem Grundwasserstand sowie auf Moorstandorten ist ein Griinlandumbruch zu unterlas-
sen.

6. laut § 17 des Bundes-Bodenschutzgesetzes miissen zudem Bodenverdichtungen oder Bo-
denabtrdge ,,so weit wie moglich vermieden werden”.

Das Bundesnaturschutzgesetz definiert dartiber hinaus Nationalparke, Naturschutzgebiete (NSG), Land-
schaftsschutzgebiete (LSG), Naturparke, Biospharenreservate und geschiitzte Landschaftsbestandteile
als unterschiedliche Schutzgebietskategorien. Fiir die Landwirtschaft sind vor allem Naturschutzgebiete
relevant, da hier direkte Nutzungseinschrankungen auferlegt werden kénnen. Diese Nutzungseinschran-
kungen missen ab einer bestimmten Intensitat finanziell entschadigt werden. Landschaftschutzgebiete
und Naturparke begrenzen eher die Moglichkeiten von Bauvorhaben im AuBenbereich und auch die
bauliche Entwicklung in Ortsrandlagen. Fir Immobilienwerte sind Landschaftschutzgebiete tendenziell
forderlich, da sie einen Erholungswert festschreiben.

Die raumliche Festlegung dieser Schutzgebiete erfolgt dezentral. Vorgaben kommen jedoch auch von
der EU: Die Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie legte 1992 eine Liste ,prioritdarer Lebensraume” (Anhang | der
Richtlinie) und eine zweite Liste ,prioritarer Arten” (Anhang Il) fest, die in der Gemeinschaft entweder
bedroht sind oder nur in wenigen Regionen vorkommen. Auf Grundlage dieser Listen wurde ein europa-
isches Netz ,Natura 2000 entwickelt, fiir dessen Schutz die jeweiligen Mitgliedsstaaten zustandig sind
(FFH-Gebiete). Die Wahl der MaRBnahmen ist in ihr Ermessen gestellt.

Das ,Verschlechterungsverbot” der FFH-Richtlinie wird in Deutschland meist durch Ausweisung eines
Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebietes umgesetzt. Aber auch die Raumordnung muss prioritare
Arten und Lebensrdume beriicksichtigen. Das kann z.B. die Ausweisung von Baugebieten betreffen, die
den seltenen ,,Wachtelkdnig” (Crex crex L.) beeintrachtigen. In solch einem Fall schlagt die FFH-Richtlinie
direkt auf den Marktpreis der betroffenen Grundstiicke durch.

2.2.2 Landesebene
Die Kompetenzen der bundesdeutschen Lander im Bodenrecht liegen in der Ausgestaltung von Einzel-
heiten der auf Bundesebene vorgegebenen Gesetze, insbesondere in folgenden Bereichen:

& Festlegung der Hohe der Grunderwerbssteuer. Sie schwankt zwischen 3,5 und 5 % pro Verkaufsvor-
gang und ist in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen.

& Einzelheiten im Grundstlicksverkehrsrecht. So gibt es das Instrument der Baulasten, mit denen im
Grundbuch die bauliche Nutzung einer Flache zu Gunsten eines Dritten abgesichert werden kann,
nur in einigen Bundeslandern, in Brandenburg beispielsweise fehlt es.

% Einzelheiten im Baurecht.
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Vor allem aber gibt es umfangreiche Kompetenzen der Landern im Naturschutzrecht:

@ Uber die im Bundesnaturschutzgesetz definierten geschiitzten Biotope hinaus kénnen die Linder
weitere Biotope dem gesetzlichen Schutz unterwerfen. In Niedersachsen sind auf diese Weise z. B.
artenreiche Feuchtwiesen vor der Umwandlung in Intensivwiesen geschitzt. Das reduziert tenden-
ziell den Verkehrswert solcher Flachen.

& Umsetzung von EU-Recht. Die Ausgestaltung der Umsetzung von EU-Richtlinien und —
Forderprogrammen obliegt in weitem Umfang den Landern bzw. in anderen Staaten den Regional-

regierungen (NUTS-2-Ebene)?. Zahlreiche Forderprogramme, u. a . auch die Agrarforderprogramme
der zweiten Saule (Agrarumweltprogramme), werden von den Bundeslandern unterschiedlich ges-
taltet. Auf Bundesebene gibt es hierzu allerdings mit der ,,Gemeinschaftsaufgabe Agrarstruktur und
Kistenschutz” eine Koordination mit Vereinbarung bestimmter Spannbreiten moglicher Fordersetze
sowie einer Umverteilung der nétigen Kofinanzierungsmittel zwischen Bund, armen und reichen
Landern. Eine dhnliche Struktur existiert im Bereich der Raumordnungs- und Wirtschaftspolitik mit
der ,Gemeinschaftsaufgabe regionale Wirtschaftsstruktur”.

& Die Bundeslander sind mit Ausnahme des Nationalparks fiir die Ausweisung aller Schutzkategorien
des Bundesnaturschutzgesetzes zustandig.

& Dies umfasst auch die Ausweisung von FFH-Gebieten und EU-Vogelschutzgebieten. Mit der Auswei-
sung eines solchen Gebietes verpflichten sie die nachgeordnete Ebene der Landkreise, das in der EU-
Richtlinie definierte ,Verschlechterungsverbot” umzusetzen.

Die Ausweisung von Schutzgebieten hat direkten Einfluss auf den Verkehrswert der entsprechenden
Grundstiicke. Die wirtschafliche Entwicklung eines FFH-Gebietes durch Siedlung, Verkehr oder — soweit
der Schutzzweck gefdahrdet wird — landwirtschaftliche Intensivierung ist nur noch moglich, wenn im
Rahmen einer Umweltvertraglichkeitsprifung nachgewiesen wird, dass der Schutzzweck nicht gefahrdet
wird oder aber fur eine MaRnahme ein hohes 6ffentliches Interesse besteht. Durch Ausweisung von EU-
Schutzgebieten werden daher Verfligungsrechte tendenziell entzogen und der Allgemeinheit zugefihrt.
Die Bodenpreise sinken dadurch.

Die Zulassigkeit dieses Eingriffs ins Bodeneigentum, also die Grenze der im Grundgesetz verankerten
Sozialpflichtigkeit des Eigentums, wurde haufig von Grundeigentiimern vor Gerichten angefochten. Die
Rechtssprechung hat sich dahin gehend entwickelt, dass ein Bodenwertverlust in Hohe von etwa 20 %
im Sinne der Sozialpflichtigkeit des Eigentums hingenommen werden muss.

In Naturschutzgebieten sind die Wertverluste jedoch haufig héher. Im Bundesnaturschutzgesetz, kon-
kretisiert durch Regelungen in verschiedenen Landesnaturschutzgesetzen, ist daher eine gesetzliche
Entschadigung fir den zugunsten der Allgemeinheit auferlegten Wertverlust vorgesehen. Auf Landes-
ebene existieren hierzu z. B. Punktwerttabellen, nach denen eine jahrliche Zahlung abhangig von der
Schwere der Einschrankungen berechnet wird (z. B. niedersachsischer Erschwernisausgleich).

Auch werden Flachen in Schutzgebieten, in denen signifikante Bewirtschaftungseinschrankungen ge-
plant sind, von der 6ffentlichen Hand oder von Naturschutzorganisationen planmafig angekauft. Damit
haben Grundeigentiimer eine Moglichkeit, von ungeschmalerten Bodenpreisen zu profitieren, bevor der
Naturschutz zuschlagt. Tatsachlich gibt es Falle, wo die Ankaufpolitik eines Bundeslandes auf die regio-
nalen Bodenpreise einen stabilisierenden oder sogar erhéhenden Einfluss ausgelibt hat. So sind etwa in
der Eider-Treene-Sorge-Niederung in Schleswig-Holstein in den 1980er und 1990er Jahren die Boden-
preise maRgeblich durch den Ankauf feuchter Griinlandflachen durch die Landesregierung stabilisiert
worden. Die Ankaufpolitik hat maRgeblich zur Akzeptanz der groRrdumigen Naturschutzbemihungen in
der Bevolkerung beigetragen

3 NUTS (Nomenclature des unités territoriales statistiques) ist eine EU-einheitliche Klassifikation von Verwaltungs-
ebenen. NUTS-2 entspricht in Deutschland den Bundeslandern, NUTS-3 den Landkreisen.
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2.2.3 Die kommunale Ebene: Landkreise und Gemeinden

Nachdem auf Bundes- und Landesebene der gesetzliche Rahmen fiir die Bodenmérkte definiert und die
raumliche Zuweisung von Verfligungsrechten am konkreten Grundstiick vorgegeben ist, obliegt es Land-
kreisen und Gemeinden, die Nutzungsrechte an der Flache endgiiltig festzuschreiben. lhre Kompetenzen
liegen im Bereich der Bauleitplanung und des Naturschutzrechts.

Das Baugesetzbuch definiert verschiedene Kategorien von raumlichen Nutzungskategorien insbesondere
im besiedelten Bereich und die Art ihrer Zuweisung im Rahmen der Bauleitplanung. Es definiert ge-
schlossen bewohnte Gebiete als ,,Innenbereich” im Unterschied zum iberwiegend landwirtschaftlich
genutzen AuBenbereich und unterscheidet den Innenbereich nach Nutzungskategorien wie z. B. reines
Wohngebiet, dorfliches Mischgebiet, Gewerbegebiet. In jeder dieser Gebietskatagorien sind unter-
schiedliche Nutzungsrechte mit dem Bodeneigentum verbunden: so diirfen z.B. von einem Grundstlick
im reinen Wohngebiet keine stérenden Larm- und Geruchsbeldstigungen ausgehen, im Gewerbegebiet
schon.

Im AulRenbereich ist in diesem Zusammenhang das Recht auf privilegierte Bauvorhaben nach § 35 Abs. 1
BauGB wichtig. Aktive landwirtschaftliche Betriebe haben das Recht, im AuRenbereich neue Wohn- und
Wirtschaftsgebaude zu errichten, sofern diese dem Betrieb dienen, z. B. als Altenteilerhaus. Die bau-
rechtliche Definition von Verfligungsrechten, insbesondere im Rahmen der Ausweisung von Baugebie-
ten, aber auch der Bestimmung von Flachen fir Landwirtschaft und Naherholung, wird durch die Ge-
meinden im Rahmen von Flachennutzungsplanen fiir das Gesamtgebiet und Bebauungsplanen fiir das
konkrete Einzelvorhaben festgelegt.

Im Bereich des Naturschutzrechts werden durch Landkreise als untere Naturschutzbehdrden Satzungen
flir gesetzlich ausgewiesene Naturschutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete erarbeitet.

Dabei wird im Rahmen von fachlichen Entwicklungskonzepten die gewlinschte 6kologische Entwicklung
der geschitzten Gebiete formuliert; dies kann Méglichkeiten zur Inanspruchnahme von Férdergeldern
schaffen.

Auf kommunaler Ebene gibt es gewisse Moglichkeiten fiir Gemeinden und Landkreise, auf Struktur und
Ausrichtung der Landwirtschaft in ihrem Bereich Einfluss zu nehmen. Die Ebene dieser ,kommunalen
Agrarpolitik” ist fir Landwirte meist gut erreichbar, da sie lange vor Ort wohnen, in der Gemeindever-
tretung oder im Kreistag als gewahlte Vertreter mitarbeiten kénnen, die 6rtlichen Verhéltnisse kennen
und zuweilen gut vernetzt sind.

Bauleitplanung

Im Bereich der Bauleitplanung liegt die Kompetenz der Gemeinden und Landkreise zum Einen in der
Ausweisung von Bau- oder Gewerbegebieten sowie in der Gewadhrung von Baurecht flr privilegierte
Bauvorhaben im AuBenbereich. Dies bedeutet regelmaRig eine gewaltige Verkehrswertsteigerung der
betroffenen Grundstiicke. Der Wertzuwachs im Bereich stadtischer oder dorflicher Baugebiete liegt im
Bereich zwischen dem Faktor 10 und dem Faktor 100. Auch im AulRenbereich kann der Wertzuwachsfak-
tor z. B. im Fall der Errichtung von Windkraftanlagen tiber 100 liegen. Allerdings wird dieser Wertzu-
wachs meistens tiber mehrere Jahre oder Jahrzehnte realisiert, da die Tendenzen der Siedlungsentwick-
lung lange erkennbar sind und die Flachen daher bereits als ,,Bauerwartungsland” hohere Marktpreise
erzielen.

Die gewaltigen Wertsteigerungen in diesem System der Bodenpreisbildung und die langen Zeitraume
der Preisbildung verleiten zu massiver politischer Einflussnahme in den Gemeindeparlamenten — meis-
tens im Sinne der Ausweisung von Baurecht auf einer bestimmten Flache.

,Die enormen Gewinnchancen auf dem Grundstiicksmarkt fordern eine Einflussnahme der
Grundstiickseigentimer und Investoren auf kommunale Entscheidungstrager geradezu heraus”.
(EEKHOFF 2006, 217)
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Umgekehrt jedoch kénnen auch Biirgergruppen oder Umweltschutzvereine durch politischen Druck die
Ausweisung von Baurecht verhindern, damit Flachen fir die landwirtschaftliche Nutzung erhalten und
ihren Wertzuwachs eindammen.

Naturschutzrecht

Im Rahmen des auf Landkreisebene zu erstellenden Landschaftsrahmenplans in Niedersachsen (abwei-
chende Bezeichnungen in anderen Bundeslandern) werden Schutzgebiete definiert sowie Schutzziele
und Schutzgebietskategorien festgelegt. Diese werden dann im Einzelfall per Satzung beschlossen. Hier
fallt die Entscheidung tber die Schutzkategorie Naturpark, Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet
oder auch Wasserschutzgebiet, womit stets auch Bodenpreise beeinflusst werden. Die Landschaftpla-
nung ist in manchen Bundeslandern (z. B. Niedersachsen) eine Fachplanung, die fir die Raumordnung
nicht direkt verbindlich ist, aber in diese ibernommen werden soll. In anderen Bundeslandern ist die
naturschutzfachliche Planung Bestandteil der Raumplanung und direkt verbindlich.

Auf Gemeindeebene wird die naturschutzfachliche Planung durch den Landschaftsplan unterlegt, der
ein flachenscharfes Konzept fur Entwicklungsraume fir Natur und Landschaft oder auch fiir Naherho-
lung definiert. Auch hier sind die Aussagen zunachst nur gutachterlich und in die Flachennutzungspla-
nung zu Ubernehmen. Dadurch hat jedoch auch der Landschaftsplan einen Einfluss auf Bodenpreise.

Der Landschaftsplan wird z. B. in Niedersachsen als freiwilliges Planungsinstrument eher im Bereich
stadtischer Randgebiete eingesetzt, um eine fachliche Grundlage fiir die rdumliche Ordnung der konkur-
rierenden Nutzungen Landwirtschaft, Naturschutz und Erholung zu haben. Seine Auswirkung auf Boden-
preise ist vergleichsweise nachrangig, da die entscheidenden Schutzdefinitionen entweder auf Kreisebe-
ne (Naturschutzgebiet) oder auf Ebene der geschiitzten Biotope im Landesrecht verankert werden. In
der Kombination von Naturschutz- und Naherholungsfunktion kann er allerdings vorteilhafte Bedingun-
gen fir die Entwicklung eines darauf aufbauenden Betriebszweigs (z. B. Hofcafé) fiir die Landwirtschaft
schaffen.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Entwicklung von Acker- oder Griinlandpreisen am
»freien Markt” flankiert wird von der Bauleitplanung auf der einen Seite, in deren Vorfeld sich drastische
Bodenpreissteigerungen ergeben, und der naturschutzfachlichen Planung auf der anderen Seite, durch
die Flachen auf Grund entzogener Nutzungsrechte am Markt tendenziell entwertet werden. Die Bau-
landentwicklung als zweischneidiges Schwert entzieht der Landwirtschaft Flachen, schafft fir manche
Betriebe jedoch Entwicklungsmaoglichkeiten durch enorme Bodenpreissteigerungen beim Verkauf von
Eigenland.

Die Naturschutzplanung dagegen geht haufig mit dem Selbstverstandnis 6kologischer Bodenbewirt-
schaftung konform und kann durch sinkende Kauf- und Pachtpreise vergiinstigte Entwicklungsmoglich-
keiten fiir Betriebe schaffen, die sich auf Naturschutz als Betriebszweig einlassen mdchten. — In vielen
solchen Fallen sind 6kologische Betriebe die pradestinierten Partner fir langfristige Landschaftspflege-
aufgaben.

2.3  Erbe, Kauf, Pacht und ihre Rahmenbedingungen in Deutschland

2.3.1 Erbrecht

Das Erbrecht in der Bundesrepublik ist im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB) sowie im ,Erbschaftsteuer-
und Schenkungsteuergesetz” (ErbStG) geregelt. Grundsatzlich wird ein Erbe gleichméaRig auf Verwandte
in gerader Linie (Kinder, aber auch Eltern, Ehepartner, Enkel) aufgeteilt. Uber ein Testament, das vor
einem Notar erstellt wird, kann jedoch jede andere Person oder auch Organisation als Erbe eingesetzt
werden.

Ab einem bestimmten Freibetrag fallt Erbschaftssteuer an, d. h. der Staat kassiert einen Teil des Vermo-
gens. Die Hohe der Steuer hdangt vom Verwandtschaftsgrad ab, wie folgende Tabelle zeigt:
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Steuerklasse | Steuerklasse Il Steuerklasse Il
Wert des
Vermégens Ehegatten, Kinder | Enkel Eltern | Geschwister alle iibrigen Erben
abziiglich Lebenspartner
Freibetrag von:|500.000 € 400.000 €|200.000 €|100.000 €|20.000 € 20.000 €
Steuersatz bei einem Vermogen
bis 75.000|7 % 7 % 7% 7% 15 % 30 %
bis 300.000(11 % 11 % 11 % 11 % 20% 30 %
bis 600.000(15 % 15 % 15 % 15 % 25 % 30 %
bis 6.000.000| 19 % 19 % 19 % 19 % 30 % 30 %
bis 13.000.000 23 % 23 % 23 % 23 % 35 % 50 %
bis 26.000.000 |27 % 27 % 27T % 27 % 40 % 50 %
ab 26.000.000 |30 % 30 % 30 % 30 % 43 % 50 %

Erbschaft- und Schenkungsteuersatze in Deutschland seit 1.1.2010
(Quelle: de.wikipedia.org)

Die Steuertabelle zeigt, dass der Erbgang von Eltern auf Kinder und Enkel (und voriibergehend auch auf
den Lebenspartner) auch bei groRen Vermégen weitgehend verschont wird. Schon bei der Ubertragung
auf eigene Geschwister, besonders aber bei allen Ubertragungen auBerhalb der Familie kassiert der
Staat dagegen einen guten Teil — bis zu 50% ab einem Vermoégenswert tiber 6 Mio. €.

Die gleichen Steuersitze wie fiir Erbfalle gelten fiir Ubertragungen unter Lebenden, im Gesetz als
»Schenkung” bezeichnet. Es ist steuerlich egal, ob ein Vermdgen zu Lebzeiten oder erst nach dem Tod
Ubertragen wird.

Dieses Erbrecht gilt auch fiir die Landwirtschaft. Um den Bestand von Hofen im Erbgang nicht zu gefahr-
den, gibt es allerdings die Mdglichkeit, das Bodenvermdgen monetar niedrig zu bewerten und dadurch
weitgehend innerhalb der Freibetrage zu vererben. Wirtschaftsfahige Hofe mit Grund und Boden, Inven-
tar und Hofstelle kdnnen hierflr nach § 2049 und 2312 BGB als ,,Landgut” im Grundbuch oder nach der
norddeutschen Hofeordnung mit einem ,Hofvermerk” in der sogenannten Hoferolle eingetragen wer-
den und auf dieser Grundlage an den vom Erblasser zu bestimmenden Hofnachfolger zum Ertragswert
anstelle des Verkehrswertes vererbt werden. Auf der anderen Seite wird innerhalb der Familie ein finan-
zieller Ausgleich fir die ,weichenden Erben” geregelt, also fiir die Geschwister des Jungbauern, die den
Hof verlassen.

In einigen Bundesldandern gibt es dariber hinaus landesrechtliche Regelungen. In den nach dem Krieg
englisch besetzten Gebieten Hamburg, Schleswig-Holstein, Niedersachsen und Nordrhein-Westfalen
wurde z.B. 1947 ein einheitliches, vom sachsischen Anerbenrecht inspiriertes System eingefihrt, die
Hofeordnung. Sie legt den unter den Miterben aufzuteilenden ,, Hofeswert” auf den 1% fache des Ein-
heitswertes nach §48 des Bewertungsgesetzes fest, der sich am Ertragswert orientiert.

Dadurch entsteht ein finanzieller Anreiz, den Hof ungeteilt weiterzugeben, eine weitere Zersplitterung
landwirtschaftlich genutzten Bodeneigentums zu verhindern und dadurch das Eigenkapital der landwirt-
schaftlichen Familienbetriebe in Form von Grund und Boden zu erhalten.

Das Erbrecht bot jedoch bis 2008 keine sinnvolle Méglichkeit, den Hof an einen Nachfolger auBerhalb
der Familie weiterzugeben, denn der entsprechende Freibetrag von 20.000 € und der dariber einset-
zende Mindeststeuersatz von 30% wirde das landwirtschaftliche Vermogen sofort dezimieren.

Eine Befreiung von der Erbschaftsteuer gilt jedoch fiir die Vermogensiibertragung auf gemeinnitzige
Organisationen. Die Entwicklung gemeinnutziger landwirtschaftlicher Trager seit den 1970er Jahren
(siehe unten S.52ff.) war daher auch eine Maoglichkeit, einen Hof zu erhalten, wenn nur auRerfamiliare
Nachfolge moglich ist. Allerdings miissen dann regelmaRig gemeinnltzige Tatigkeiten im Sinne der Ab-
gabenordnung durchgefiihrt und nachgewiesen werden. Okologische Landwirtschaft an sich ist steuer-
rechtlich nicht ausreichend.

Mit einer Erbschaftsteuerreform wurde 2008 mit §13a und 13b ErbStG die , Verschonungsrege-
lung” eingefiihrt, um vor dem Hintergrund vieler anstehender Generationswechsel im Handwerk und
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industriellen Mittelstand betriebliches Vermogen fiir die familiare oder auch auBerfamilidare Nachfolge
zu erhalten, denn die glinstigen Bewertungsmoglichkeiten der Landwirtschaft galten hier nicht. Ziel war
die Erhaltung von Arbeitsplatzen. Die Verschonungsregelung sieht daher vor, dass betrieblich genutztes
Vermogen weitgehend von der Erbschaft- und Schenkungsteuer befreit ist. Bei Betrieben ab 20 Beschaf-
tigten gilt dies, wenn der Betriebsnachfolger 5 Jahre lang 80% der vor der Ubertragung gezahlten Lohn-
summe fiir seine Beschaftigten weiterzahlt. Fiir Betriebe mit weniger als 20 Beschaftigten entfallt diese

Bedingung. 4

Da auch landwirtschaftliches Betriebsvermoégen unter diese Regelung fallt, ermdglicht die Verscho-
nungsregelung heute eine steuerlich unkomplizierte auBerfamilidare Nachfolge.

2.3.2 Kauf

Der Kauf und Verkauf von landwirtschaftlicher Flachen ist im Grundstiicksverkehrsgesetz geregelt. Da-
nach muss jeder abgeschlossene Kaufvertrag bei der ,,zustéandigen Landwirtschaftsbehdrde” angezeigt
werden. Die Aufgaben der ,zustédndigen Behorde” Gbernimmt z.B. in Niedersachsen der Grundstiicks-

verkehrsausschuss beim Landkreis. Er wird gebildet von 5 durch den Kreistag gewahlten Personen, von
denen 3 von der Landwirtschaftskammer vorgeschlagen werden missen. Sie werden alle 5 Jahre nach

einer Kommunalwahl anlasslich der konstituierenden Sitzung des jeweiligen Kreistags neu gew;’a’hlt.5

Die so gebildete Behorde prift vor allem, ob der vereinbarte Kauf zu einer ,,ungesunden Verteilung von
Grund und Boden” fuihrt, d. h. ,MaRnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur” widerspricht. Dies ist
in der Regel der Fall, wenn die Flache durch einen Nichtlandwirt gekauft wird, obwohl ein Landwirt die
Flache bendtigt und bereit ist, in den Kaufvertrag einzusteigen.

Ist dies der Fall, dann kann die regionale gemeinnitzige Landgesellschaft (s.5.16) ihr Vorkaufsrecht aus-
Uben und zu den vereinbarten Konditionen in den Kaufvertrag einsteigen, um die Flache dem interes-
sierten Landwirt zu Gibertragen, der die Bedingungen erflllt. Der aktive Landwirt ist daher beim Flachen-
kauf privilegiert.

Die Genehmigungspraxis zum privilegierten Landkauf wird unterschiedlich gehandhabt und immer wie-
der auch durch Gerichtsurteile prazisiert. So konnte z. B. 1969 in Schleswig-Holstein in einer erfolgei-
chen Klage gegen eine zundchst versagte Genehmigung durchgesetzt werden, dass ein gemeinnutziger
Verein, der selbst Landwirtschaft betreibt, ebenso wie ein privater Landwirt zum privilegierten Landkauf
berechtigt sein kann. Ahnlich hat ein Naturschutzverein im Nationalpark Unteres Odertal in Branden-
burg, der extensives Griinland mit eigenen Rindern beweidet, per Klage durchgesetzt, Flachen privile-
giert erwerben zu dirfen, obwohl eine groRe Agrargesellschaft ebenfalls an diesen Flachen interessiert
war (VOSSING 2011).

Der Bundesgerichtshof hat zur Frage der Privilegierung in einem Leitsatz die Regel formuliert:

,Die VerduRerung eines landwirtschaftlichen Grundstiicks an ein selbst nicht Landwirtschaft betrei-
bendes Unternehmen steht einem Erwerb durch einen Landwirt gleich, wenn eine sachliche und per-
sonelle Verflechtung zwischen Besitzunternehmen und Betriebsgesellschaft besteht, bei der die U-
berlassung der Grundstiicke an das landwirtschaftliche Unternehmen sichergestellt ist, und die hin-
ter den Unternehmen stehenden Personen den einheitlichen Willen haben, Landwirtschaft zu betrei-
ben.” (BGH 2010)

Andererseits wird auf Grund zunehmender Flachenkdufe auerlandwirtschaftlicher Erwerber die Privile-
gierung teilweise strenger gehandhabt. So wiirde nach miindlicher Aussage des Landratsamts Sigmarin-
gen in Baden-Wirttemberg 2012 einem Privatlandwirt der Kauf von Land zur Eigenbewirtschaftung un-

4 Alternativ ist das Vermogen zu 100% von der Steuer befreit, wenn der Nachfolger 7 Jahre lang 100% der Lohn-
summe weiterzahlt.

> Landwirtschaftskammergesetz Niedersachsen §41
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tersagt werden, weil er den Betrieb gemeinschaftlich in der Rechtsform einer GbR bewirtschaftet. Er-
werbsberechtigt ware hier nur die GbR als Ganzes.

Eine wesentliche Liicke des Gesetzes ist der Erwerb von Geschéaftsanteilen an GroRbetrieben (meist in
Ostdeutschland) in Form einer Kapitalgesellschaft, die nach Grundstiicksverkehrsgesetz nicht genehmi-
gungspflichtig sind. In diesen Fallen ist der Einstieg auBerlandwirtschaftlicher Investoren in
landwirtschaftliches Eigentum nicht kontrollierbar.

Die Details der Privilegierung sind angesichts steigender Bodenpreise in jlingster Zeit Gegenstand inten-
siver Diskussion. Die Privilegierung der jetzigen Ausgestaltung wird von Experten als ,stumpfes
Schwert” bezeichnet (BLG 2010), und die gemeinsame Konferenz der Agrarminister von Bund und Lan-
dern diskutiert aktuell eine Anpassung der Vorschriften.

Ein Blick Gber die Grenzen zeigt, dass die Frage des privilegierten Landkaufs auch anderswo ein Thema
ist. Der franzosische Bodenfonds Terre de Liens darf beispielsweise in Frankreich Land erwerben, wenn
er durch einen langfristigen Pachtvertrag nachweist, dass das Land zur tatsachlichen bauerlichen Bewirt-
schaftung angekauft wird. Das Pachtrecht in Frankreich schiitzt allerdings den Pachter starker als das
deutsche Pachtrecht und kommt bis auf die Verkauflichkeit der Flache einem Eigentumsrecht gleich.

2.3.3 Pacht

Das Landpachtverkehrsgesetz regelt in Deutschland, dass Pachtvertrdge innerhalb eines Monats nach
Abschluss durch den Verpachter beim Landkreis angezeigt werden mussen. Der Pachtvertrag kann be-
anstandet werden, wenn das Land an einen Nichtlandwirt verpachtet wird, obwohl ein Landwirt das
Grundstiick flr seinen Betrieb ,, dringend” bendtigt, oder wenn die Pacht ,nicht in einem angemessenem
Verhaltnis zum dem Ertrag steht, der bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung nachhaltig zu erzielen ist”.
Die Bundeslander konnen von der Anzeigepflicht Pachtvertrdage unterhalb einer bestimmten Flachen-
groRe ausnehmen (Beispiel Niedersachen, Schleswig-Holstein: 2 ha).

In der Praxis werden jedoch viele Pachtvertrage nicht angezeigt, da dies auch keine Strafe nach sich
zieht. Das Gesetz ist daher ein zahnloser Tiger. In der Diskussion wird derzeit vorgeschlagen, die Gultig-
keit von Pachtvertragen von der Anzeige bei der Landwirtschaftsbehérde abhangig zu machen. Das wiir-
de wahrscheinlich einen dampfenden Einfluss auf Pachtexzesse haben, da z.B. die Landpacht fir ge-
werblich betriebene Biogasanlagen vor diesem Hintergrund versagt werden kann. (BLG 2012, S.IV 13FF.)

2.4 Wettbewerbsfihigkeit der Landwirtschaft am Bodenmarkt

2.4.1  Okologische Landwirtschaft

Um zu einer Einschatzung der Wettbewerbsfahigkeit von dkologisch wirtschaftenden Betrieben zu
kommen und ihre Handlungsspielrdume auf dem Bodenmarkt einschatzen zu kénnen, ist sowohl die
Betrachtung der derzeitigen Verkehrswerte als auch die Ermittlung der Ertragswerte des Bodens notig.

Im Folgenden wird am Beispiel von Schleswig-Holstein aufgezeigt, in welchem Verhaltnis die derzeitigen
Bodenpreise zu den auf der Flache zu erzielenden Gewinnen stehen. Der Kaufpreis fir einen Hektar
landwirtschaftliche Flache lag 2010 in Schleswig-Holstein bei durchschnittlich 16.923 €. Ausgehend von
dieser Summe, ergibt sich in der Refinanzierung dieser Investition auf 30 Jahre jahrlich eine Annuitat von
838,27 € bei Fremdfinanzierung. Kann der Boden mit Eigenkapital finanziert werden, verringert sich die
jahrliche Refinanzierungssumme auf 564,13 € - solange kein kalkulatorischer Zins angenommen wird.
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Kaufpreis pro Hektar 16.923,00 €
Zins 3,20%
Zins im Monat 45,13 €
Zins im Jahr 541,54 €
Laufzeit in Jahre 30
Annuitat/Monat -72,99 €
Annuitédt/Jahr -858,42 €

Tabelle 1: Refinanzierung Bodenkauf. Eigene Berechnung

Dem gegeniber stehen die Betriebsergebnisse von 53 6kologisch wirtschaftenden Betrieben in Schles-
wig-Holstein aus den Wirtschaftsjahren 2006/07 bis 2008/09, die vom Institut fiir Agrarékonomie der
Christian Albrecht Universitat in Kiel 2011 ausgewertet und mit entsprechenden Ergebnissen von kon-
ventionellen Betrieben verglichen wurden (LATACZ-LOHMANN ET AL. 2011). Als Datengrundlage der empiri-
schen Untersuchung dienen die Jahresabschliisse der 6kologischen Betriebe, die auf Basis von Stan-
darddeckungsbeitragen in 17 spezialisierte Ackerbau-, 23 spezialisierte Futterbau- und 13 Gemischtbe-
triebe unterteilt wurden. Eine wichtige wirtschaftliche KenngroRRe, die im Rahmen der Erhebung berech-
net wurde, ist das Ordentliche Ergebnis der Betriebe. Diese KenngréRe entspricht dem Betriebsgewinn,
welcher um aulBerordentliche und zeitraumfremde Einfliisse bereinigt wurde.

Das durchschnittliche Ordentliche Ergebnis pro Betrieb liegt bei den 6kologischen wie auch bei den kon-
ventionellen Betrieben bei 43.500 € pro Betrieb. Bezogen auf den Hektar fallt das Ordentliche Ergebnis
im 6kologischen Landbau allerdings etwas geringer aus als bei den konventionellen Kollegen, da der
Gewinn auf geringflgig mehr Flache erwirtschaftet wird. Unter Berticksichtigung aller Direktzahlungen
und Forderungen werden im 6kologischen Landbau etwa 410 € pro Hektar erwirtschaftet, wahrend es
im konventionellen Landbau 485 € pro Hektar sind.

Um die Ergebnisse noch etwas differenzierter zu betrachten, zeigt Tabelle 2 die durchschnittlichen Or-
dentlichen Ergebnisse der Oko-Betriebe nach Betriebstypen unterschieden:

Futterbaubetriebe |Ackerbaubetriebe |Gemischtbetriebe
Ord. Ergebnis/ha 480,00 € 440,00 € 280,00 €
Tabelle 2: Betriebsergebnisse von Okobetrieben in Schleswig-Holstein
inklusiv Direktzahlungen und Forderungen. Darstellung nach LATACZ-LOHMANN et al. 2011

Aus der Gegentiberstellung wird deutlich, wie weit sich bereits 2010 die Marktpreise des Bodens von der
realen landwirtschaftlichen Wertschépfung entfernt haben. Keine der vorgestellten Bewirtschaftungs-
formen oder Betriebstypen kann Gewinne erwirtschaften, die eine Refinanzierung der Investition mog-
lich machen, geschweige denn zusatzlich einen Einkommensanteil fir die Betriebsleiter/innen bereit-
stellen.

Bei den derzeitigen Entwicklungen am Bodenmarkt wird sich die dramatische Differenz weiter erhéhen
und stellt 6kologisch wirtschaftende Betriebe vor die Situation, dass Landkaufe nicht mehr zu finanzie-
ren sind, und gefahrdet so ihre zukiinftige Entwicklung.

2.4.2 Konventionelle Landwirtschaft

Dies gleiche gilt fur die Giberwiegende Zahl der konventionellen Betriebe. Die Fachzeitschrift top agrar
stellt 2011 anhand von zwei Rechenbeispielen fiir gut geflihrte Betriebe in West- und Ostdeutschland
fest:

,Unter deutschen Verhéltnissen ist es nahezu unmaglich, aus der laufenden Flachenbewirtschaftung
den kompletten Kapitaldienst fir den Kauf einer Flache aufzubringen. So kénnte selbst ein Betrieb,
der 500 €/ha Grundrente aufbringt, keine 10.000 €/ha fir einen Flachenkauf ausgeben. Und das bei
einem Zinsansatz von 3 % und einer Kreditlaufzeit von 30 Jahren.”

Ein Flachenkauf ldsst sich nur dadurch darstellen, dass der Tilgungsanteil (der eigentliche Kauf der Flache)
aus einem anderen Betriebszweig oder aus der Grundrente von vorhandenen Eigentumsflachen quer-
subventioniert wird. ,Wer Boden kauft, braucht Boden in der Hinterhand.” Auf gut gefiihrten Betrieben
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kann die Grundrente aus 1,0 - 1,4 ha Eigenland die Tilgung fiir 1 ha Kaufland erwirtschaften. Aber auch
dann werden die betrieblichen Spielrdume bis zur Grenze belastet, und bei einer Zinserhohung wahrend
der langen Laufzeit der Finanzierung kann die Kalkulation schnell kippen. (TOP AGRAR 2011)

2.4.3  Kann der Okolandbau beim Fléchenerwerb mithalten?

Die verfiigbaren Daten deuten darauf hin, dass die hohen Flichenpreise kein Sonderproblem fiir Okobe-
triebe sind. Im Gegenteil sind Okobetriebe wirtschaftlich eher besser gestellt als konventionelle:

»Im Durchschnitt der Jahre 2005/06 bis 2009/10 haben die ausgewerteten 6kologisch wirtschaften-
den Haupterwerbsbetriebe ... um 27 Prozent hohere Gewinne je Unternehmen als die konventionel-
len Haupterwerbsbetriebe.” (BMELV 2012, S.33)

Dies ist bereits langjdhriger Trend. Die nachfolgende Graphik zeigt einen Vergleich der Unternehmens-
gewinne 6kologischer und konventioneller Vergleichsbetriebe aus dem Testbetriebsnetz fir die jahrli-
chen Agrarberichte. Die Vergleichsbetriebe wurden nach dhnlicher Betriebsstruktur ausgewahlt, um
Verzerrungen durch unterschiedlichen Viehbesatz oder GroRenordnung zu vermeiden.

Vergleich der Unternehmensgewinne 6kologisch und konventionell wirtschaftender Betriebe
in Deutschland 1995-2011. Quelle: www.BMELV.DE

Die meisten Okobetriebe in Deutschland sind Anbauverbinden, mehrheitlich Bioland und Demeter,
angeschlossen (BMELV 2012a), so dass diese Statistik auch nicht von EU-Bio-Betrieben gepragt ist.

Ein Problem (fur 6kologische wie konventionelle Betriebe) besteht eher gegenliber Betrieben mit Bio-
gaserzeugung, die einen klaren Wettbewerbsvorteil haben.

Okologische Betriebe haben daher am Bodenmarkt dieselben Schwierigkeiten wie die meisten konven-
tionellen.
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3 Internationale Aspekte des Bodenmarktes

3.1 Fragmentierte Eigentumsrechte in post-sozialistischen Léndern: Das Beispiel Litauen

Litauen, der sidlichste und gréRte der drei baltischen Staaten, erlangte nach 50 jahriger Sowjetherr-
schaft im Jahre 1990 seine Unabhangigkeit wieder. 1991 wurde eine Bodenreform eingeleitet, in deren
Zuge moglichst viele ,Alteigentiimer” ihre Flachen zu privatem Eigentum zuriick erhielten. 20 Jahre spa-
ter war die Verteilung im Wesentlichen abgeschlossen, 22 % der landwirtschaftlichen Nutzflache verblie-

ben noch in Staatshand. ®

Diese Bodenreform hatte zum Ergebnis, dass der groRte Teil der Grundstiicke nun Grundeigentiimern
zufiel, die weitgehend in den Stadten wohnten oder nach zwei Generationen Kolchosen-System keiner-
lei bauerlichen Bezug mehr zum Land hatten. Die Landverteilung fiihrte — insbesondere in West-, Ost-
und Sid-Ost-Litauen — zu sehr klein parzellierten Flurverhaltnissen. Wenn z. B. jedem Dorfbewohner
drei Hektar zurlickiibertragen wurden, lag davon ein Hektar beim Wohnhaus und zwei Hektar verteilt im
Aulenbereich der Gemarkung. Zwischen den zugewiesenen Parzellen lagen immer wieder brach liegen-
de Flachen, deren Eigentlimer noch nicht identifiziert waren oder sich nicht um die Bewirtschaftung
kiimmern wollten. Die subsistenzorientierte Wirtschaft, auf die diese traditionelle Fluraufteilung ausge-
richtet war, existierte in den Wiinschen und Fahigkeiten der Menschen nicht mehr. Die Landwirte der
subsistenzorientierten Betriebe unter fiinf Hektar, von denen zahlreiche nach der Unabhangigkeit wie-
der aufgenommen wurden, waren Anfang der 2000er Jahre mehrheitlich tGber 60 Jahre alt.

Trotz der zersplitterten Eigentumsstruktur gelang es vielen litauischen Landwirten, durch Pacht oder
Zukauf ihre Betriebe in existenzfahige bauerliche GroBenordnungen zu entwickeln. Der (iberwiegende
Teil der landwirtschaftlichen Flache wird heute von den Betriebsgruppen 5 bis 30 Hektar und 30 bis 50
Hektar bewirtschaftet. Die Erzeugung und auch die Einkaufsgewohnheiten sind jedoch generell auf den
Weltmarkt ausgerichtet, und in den Dorfern sind kaum lokal erzeugte Lebensmittel zu erhalten. Mit der
im EU-Beitrittsabkommen fiir 2014 vereinbarten Verkauflichkeit des Bodens auch fiir Auslander wird
eine Welle externer Investoren erwartet, die die vergleichsweise giinstigen Bodenpreise von 1.000 bis
2.000 €/ha Ackerland in dem klimatisch glinstigen und politisch stabilen Land fiir umfangreiche Kaufe
nutzen werden. Ein starkes Anziehen der Bodenpreise wird dann erwartet.

3.2 Moderate Bodenpreise in einem regulierten Bodenmarkt: Das Beispiel Frankreich

Auch in Frankreich sind die Bodenpreise in den letzten Jahren deutlich gestiegen, jedoch auf ein Niveau,
das mit 5.000 € je Hektar im Durchschnitt immer noch deutlich unterhalb dem der meisten anderen
europdischen Staaten liegt. (s. Seite 38)Auch die Pachtpreise sind deutlich glinstiger. Grund dafiir ist ein
stark regulierter landwirtschaftlicher Bodenmarkt.

Das Landgesetzbuch (code rural) sieht hierzu als zentrales Element ein Vorkaufsrecht benachbarter akti-

ver Landwirte zu einem gutachterlich festgelegten Preis vor, der sich am Ertragswert des Grundstiicks
orientiert.

Die Umsetzung dieser Regulierung geschieht tber die Landwirtschaftsbehdrden bei den Départements
(NUTS-3-Regionen, d.h. Landkreise) in Zusammenarbeit mit den regionalen gemeinnitzigen Bodenge-

sellschaften (SAFER’), die 1960 mit dem Ziel landwirtschaftlicher Produktivititssteigerung geschaffen
worden waren. Die SAFER sind in drei Bereichen tatig: Sie erarbeiten Expertisen und Empfehlungen zum

6 Quelle fir alle Informationen dieses Abschnitts: Jokubauskas 2011

7 société d’aménagement foncier et d’établissement rural, Gesellschaft fir Bodenhaushalt und landliche Einrich-
tung
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Umgang mit dem Bodenmarkt; sie flihren eine detaillierte Bodenpreisstatistik; und sie kaufen, bevorra-
ten und verkaufen Land unter agrarpolitischen Zielsetzungen. Zu diesen Zielsetzungen gehort seit Be-
grindung der SAFER auch die Férderung von Betriebsneugriindungen junger Landwirte einschlieflich
des Quereinstiegs in die Landwirtschaft.

Zur Umsetzung ihrer Ziele besitzen neben den benachbarten Landwirten auch die SAFER selbst ein gene-
relles Vorkaufsrecht an allen landwirtschaftlichen Flachen, das sie jedoch nur unter definierten Bedin-
gungen und mit Zustimmung des Landwirtschaftsministeriums ausiben dirfen. Seit 1999 kaufen die
SAFER nicht nur unter landwirtschaftlichen, sondern auch unter 6kologischen Gesichtspunkten Flachen,
wenn dies im Zusammenhang mit Naturschutzplanungen steht.

Jeder Landverkauf in Frankreich wird Gber den Notar der regionalen SAFER angezeigt und ist zustim-
mungspflichtig. Die SAFER kann dabei sowohl den Preis als auch die Person des Kaufers beanstanden.
Der Kaufvertrag muss dann gedandert werden und wird nur genehmigt, wenn der Preis auf einen von der
SAFER vorgeschlagenen Wert abgesenkt und / oder das Land an einen von der SAFER genehmigten K&u-
fer verkauft wird. Dies sind in der Regel aktive 6rtliche Bauern oder junge Neueinsteiger.

Das Entscheidungskomitee der regionalen SAFER fiir diese Fragen (comité technique) wird allerdings im
Wesentlichen durch die ortliche Vertretung des Bauernverbands bestimmt, in der tendenziell die wachs-
tumsorientierten Bauern das Sagen haben. Dadurch bleibt das Geschehen auf den Bodenmarkten von
den ortlichen Bauern bestimmt, mit der Schattenseite, dass diese auch fiur den Verbleib des Bodens in
ihrem engeren Kreis sorgen und z. B. den Verkauf von Land an junge zugezogene Landwirte von aulSer-

halb oder mit unkonventionellen Betriebsideen (Bio...) verhindern kénnen. ,,Es gibt hierzu viele

schlechte Beispiele”s. Die Besetzung der Entscheidungskomitees miisste demokratischer gestaltet

werden, um hier eine offenere Handhabung zu ermdglichen.

Landwirtschaftliche Pachten in Frankreich sind nur innerhalb eines vorgegebenen regionalen Korridors
frei verhandelbar. Bereits in den 1950er Jahren wurde die Ertragsfihigkeit von Ackern und Griinland fiir
jedes Département festgelegt und davon eine angemessene Pacht abgeleitet. Bis 1994 wurden Pachten
grundsatzlich in Naturaldquivalenten vereinbart, z. B. Doppelzentner Weizen. Mit Umstellung auf Geld-
werte wurde jahrlich vom Departement ein Index zur Anpassung der Minimal- und Maximalpacht fest-
gelegt, der sich an der Preissteigerung landwirtschaftlicher Produkte orientierte. 2009 wurde dieses
System abgeldst zu Gunsten eines einheitlichen nationalen Indexes, mit dem die regionalen Minimal-
und Maximalpachten fortgeschrieben werden. Dieser Index (Basisjahr 2009 = 100) berticksichtigt neben
der Preisverdnderung landwirtschaftlicher Erzeugnisse erstmals auch die allgemeine Inflationsrate mit
einer Gewichtung von 40 %, so dass auch den Verpachterinteressen ein wenig Rechnung getragen wird
und sich die Pachten bei fallenden Getreidepreisen nicht immer nur nach unten bewegen.

Die in den Pachtvertrdagen vereinbarten Pachten werden jahrlich durch den veréffentlichten Index ange-
passt. Der Verpdchter weild zu Beginn des Pachtjahres im Oktober noch nicht, welche Pacht er im kom-
menden Jahr bekommen wird. Nachdem der Index fiir das laufende Pachtjahr im Juli veroffentlicht wird,
zahlt der Pachter im September die mit dem Index aktualisierte Pachtsumme nach Abschluss der Ernte
an den Verpachter.

3.3 Bodenmarkt und Hofiibergabe in Ddnemark

Das Leitbild der danischen Landwirtschaft kann mit den drei Stichworten Unabhéangigkeit, Unternehmer-
tum, genossenschaftliche Organisation umschrieben werden (Trede 1984).9 Der dénische Landwirt pro-
duziert in seinem Selbstverstiandnis grundsatzlich fir den Weltmarkt, vorwiegend Getreide, Olfriichte
und Schweinefleisch.

8 personl. Information Sjoerd Wartena 4.7.2012
9 Quelle fiir alle weiteren Informationen dieses Abschnitts: THOMAS ET AL 2006, S. 91 ff.
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Es existieren in Dadnemark keine landwirtschaftsspezifischen Erbregeln. Sollte ein Hof ohne vorhandenes
Testament vererbt werden, wird er unter die Kinder gleichmaRig verteilt. Soweit kommt es jedoch nur in
den seltensten Fallen. Die Regel ist, dass der Hofnachfolger oder auch ein familienfremder Landwirt den
Hof beim Generationswechsel kauft. Zur Finanzierung gibt es Hypothekenvereine, die etwa 70 % des
Kaufpreises als Fremdkapital zur Verfligung stellen, der Rest muss Eigenkapital sein. Fiir Investitionen in
Stalle und Maschinen werden Bankkredite herangezogen.

Der Hof wird zum Verkehrswert tibertragen. Stille Reserven im Bodenwert, die sich durch Bodenpreis-
steigerungen seit Betriebsiibernahme angesammelt haben, werden stets aufgedeckt und missen durch
zusatzliches Fremdkapital finanziert werden. Die Junglandwirte starten in Ddnemark mit einer Hypothe-
ken- oder Bankenfinanzierten Fremdkapitalbelastung von durchschnittlich 85 %.

Eine positive Kehrseite davon ist, dass ein Quereinstieg in die Landwirtschaft in Danemark sozial und
finanziell im Prinzip zu gleichen Konditionen wie die Ubernahme eines Familienbetriebs vonstatten geht.
Uberschuldung, Konkurs und wirtschaftliche Betriebsaufgabe werden nicht sozial gedchtet. Eine private
Lohnpfandung in den Jahren nach einer betrieblichen Insolvenz findet nicht statt.

Altenteiler in Danemark werden wie alle anderen Rentner durch eine (kleine) staatliche Grundrente und
durch private Altersversicherungen finanziert, die sie wahrend ihrer landwirtschaftlichen Tatigkeit ange-
spart haben. Sie verlassen den Hof, wenden sich dem sozialen Leben im Dorf oder Stadt zu und sind
normale Rentner.

Atypische, z.B. 6kologische Betriebsgriindungen sind dadurch erschwert, dass die Banken stark auf die
personliche Qualifikation des Betriebslibernehmers schauen und dabei Konzepte, mit denen sie keine
Erfahrungen haben, nur mit Risikoaufschlag finanzieren. Ublicher ist ein Quereinstieg fiir konventionelle
deutsche oder hollandische stadtverdrangte Bauern, die den Bauland-Erlos aus dem Verkauf ihres Hofes
in Danemark reinvestieren.

3.4 Land Grabbing und die Situation der Eigentumsrechte in Entwicklungslédndern

Land Grabbing beschreibt den Kauf oder die Pacht groRer landwirtschaftlicher Flachen in armen Landern
durch ausldndische Konzerne oder Regierungen zum Zwecke der Produktion von Nahrungs- oder Ener-
giepflanzen fiir den Weltmarkt. In vielen Fallen wird dabei die ansassige ortliche Bevolkerung verdrangt
und ihrer landwirtschaftlichen Lebensgrundlage beraubt. FlachenmaRig am starksten betroffen ist Afrika,
gefolgt von Slidamerika. Doch auch in Osteuropa (Rumanien, Ukraine....) findet Land Grabbing statt. Die
betroffene Flache betrug 2012 bereits die 6-fache GroRe GroRbritaniens, zwischen 2000 und 2010 wur-
de im Durchschnitt alle sechs Tage eine Landflache von der GroRRe der Stadt London aufgekauft (OXFAM
2012). Uber die abgeschlossenen Kauf- und Pachtvertrige gibt es wenig Transparenz und keine verl3ssli-
che Datenlage. (MASSMANN 2011)

Land Grabbing wird Ublicherweise durch eine Situation begtinstigt, in der entweder keine schriftlichen
Landnutzungsrechte der 6rtlichen Bevolkerung existieren oder — haufiger — diese Rechte im Rahmen
eines korrupten Gesellschaftssystems gerichtlich und polizeilich nicht durchgesetzt werden kénnen.
Regierungen verkaufen Land oder Nutzungsrechte, die ihnen nicht gehoren.

Die Industrieldnder beglinstigen Land Grabbing allerdings indirekt durch Einflussnahme auf die Boden-
rechtsverfassung in den Ziellandern im Sinne der Starkung von Privateigentum zu Lasten von gemein-
schaftlichem Eigentum oder Nutzungseigentum. Dies geschieht z.B. im Rahmen von Investitions- und
Beratungs-Dienstleistungen der Weltbank. Die Hilfsorganisation Oxfam fordert daher zu vorderst die
Weltbank auf, Konsequenzen zu ergreifen und Darlehensvereinbarungen mit entsprechenden Regierun-
gen auf Eis zu legen, wenn Landkaufe zu Lasten der lokalen Bevolkerung durchgefiihrt werden.

- Auf den ersten Blick scheint Land Grabbing mit der Situation in Mitteleuropa, wo Verfligungsrechte an
Grund und Boden vergleichsweise klar definiert und durchgesetzt werden, wenig zu tun zu haben.

Doch zum Einen besteht ein Zusammenhang liber die Lebensmittelmarkte. Solange Verbraucher die
Verantwortung fur die Herkunft ihrer Lebensmittel und die sozialen Umstande ihrer Erzeugung an der
Kasse des Supermarktes abgeben, zdahlen nur noch Handelsnorm und Preis, und es besteht ein Anreiz fiir
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die Anbieter, mit allen Mitteln im Wettbewerb Vorteile zu erringen. Hierzu gehort im Extremfall auch die
Aneignung von fremdem Grund und Boden ohne Ansehung sozialer, kultureller und 6kologischer Opfer,
solange der Konsument nichts davon erfahrt.

Im Fall von Agrotreibstoffen, die in der EU aufgrund staatlicher Vorgaben dem fossilen Sprit zugemischt
werden, hat der Konsument nicht einmal eine Entscheidungsmaoglichkeit.

Das fiihrt zu der zweiten Verbindungslinie zwischen Industrieldndern und Land Grabbing in Entwick-
lungslandern. Der im Auftrag der Weltbank erarbeitete Weltagrarbericht (IAASTD 2008) hat aufgezeigt,
dass die weltmarktorientierte, auf Diinger—, Saatgut— und Maschinenimport angewiesene
Intensivlandwirtschaft die Erndhrung der wachsenden Weltbevolkerung gerade in den armen Regionen
der Welt schlechter sicher stellen kann als eine regionalisierte Landwirtschaft und

ERREIERSIRME FOLYARY Grabbing flgt dieser Erkenntnis eine weitere Erkenntnis hinzu: die Intensiv-
landwirtschaft ist nicht nur ungeeignet, das Welterndahrungsproblem produktionstechnisch zu l6sen,
sondern verscharft das Problem, in dem sie Anreize setzt, die ortliche Bevolkerung von ihrer Ernah-
rungsgrundlage zu vertreiben. Diese Vertreibung geschieht zum Teil auch legal durch Kauf oder , freiwil-
lige” langfristige Pachtvertrage wie beim Ananasanbau durch DelMonte in Kenia, der nach 15 Jahren
unbrauchbare Boden zurticklasst (MASSMANN 2011, S.7).

Das Paradigma der weltmarkt-orientierten Intensivliandwirtschaft gilt dort wie hier. Es versorgt Konsu-
menten Gber einen Markt, der blind ist fiir soziale und 6kologische Gemeingiter. In dieser Blindheit
geschieht Land Grabbing.

Der im Weltagrarbericht beschriebene Gegenentwurf ist die Regionalisierung der wirtschaftlichen Zu-
sammenhange auf ein MalR, das menschliche Selbstbestimmung, Transparenz und Verantwortung er-
moglicht. ,,Bodenrecht und soziale Organisationsformen sind in Zukunft untrennbar verbunden. Das
bedeutet aber, dass an die Stelle von Wirkungen blinder Marktkrafte bewusstes Assoziieren der beteilig-
ten Menschen und Menschengruppen treten muss und will. ... Dieser notwendige Entwicklungsschritt
verbirgt sich heute unter dem Stichwort der Vernetzung.” (HERRMANSTORFER 2011)

Solche Verhaltnisse in einer Welt globalen Freihandels herzustellen, in der die nationalen Zollgrenzen zu
Recht gefallen sind, ist nicht einfach. Auf mitteleuropaische Verhaltnisse libertragen geht es um die
Entwicklung von ,community connected farming”, von ,Kulturlandhéfen”, die sich in ihr soziales und
wirtschaftliches Umfeld einbinden und damit fiir ihre Region Leistungen erbringen, die man am Welt-
markt nicht kaufen kann, wie z.B. Naturschutz oder Padagogik.

Solche Hofe brauchen innovative Eigentums-, Trager- und Finanzierungsformen. Mit diesen Formen wird
Land Grabbing vom Grundsatz her vermieden. lhre Entwicklung steht noch am Anfang.
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4 Praxis des landwirtschaftlichen Bodenmarktes

4.1 Erbsitten und historische Entwicklung

Die regionalen BetriebsgroRRen, die Verteilung der Betriebsformen auf Voll- und Nebenerwerbsbetriebe
wie auch die FlurstiicksgroBen in Deutschland weisen groRe Unterschiede auf.

4.1.1 Erbsitten

Historisch bedingt existieren in Deutschland drei

verschiedene Traditionen landwirtschaftlichen
Erbrechts. Die nebenstehende Abbildung (HENNING
1985, S.207) gibt fiir den Gebietsstand um 1900
einen raumlichen Uberblick.

In den slidwest-deutschen Realteilungsgebieten
wurden landwirtschaftliche Flachen auf die Kinder
des Erblassers gleichmalig aufgeteilt. Dies
resultierte in einer zunehmenden Zersplitterung
der Feldflur mit immer kleineren Grundstlicken
und war ein Anlass zur friihen Entwicklung des
Handwerks: Der , Ackerbiirger” hatte nicht mehr
genug Land und musste sich nach aulSer-
landwirtschaftlichem Erwerb umsehen. Bis heute
ist der Nebenerwerb in Baden-Wiirttemberg,

[11T]]=>100 ha je Betrieb

=< 10ha je Betrieb

als dominierender Typ

¥~ ]= 10 bis 100 ha je Betrieb

Hessen und Rheinland-Pfalz eine gangige

Betriebsform, und die frihe Orientierung zum
Handwerk beglinstigte birgerliches

Abb. 19: Regionale Verteilung der dominierenden Betriebsgrofien (=
grofiter Anteil an der jeweiligen landwirtschafilichen Nutz-
fliche im Vergleich zu den jeweils anderen beiden Gruppen) in

. 3 ) der Landwirtschaft des Deutschen Reich 1900
Selbstbewusstsein und erleichterte die e ettt Rades am

Industrialisierung.

In den Anerbengebieten Nordwest-Deutschlands und Bayerns wurde der landwirtschaftliche Grund und
Boden jeweils dem &dltesten Sohn der Familie, in manchen Gebieten auch dem jiingsten Sohn (oder spa-
ter auch der Tochter) Gibertragen. Die weiteren Geschwister mussten als ,,weichende Erben” anderwei-
tig eine Existenz suchen. Bis heute sind daher die landwirtschaftlichen Grundstiicke in Norddeutschland
deutlich groBer als im Stden. Die gesellschaftlichen Strukturen blieben langer agrarisch und bodenstan-
dig gepragt, der Einfluss des Handelsverbunds der Hansestadte — von denen Bremen, Hamburg und Li-
beck nur die groRten waren — sorgte friih fir eine Marktorientierung der Landwirtschaft.

Die gutsherrschaftlichen Gebiete Ostlich der Elbe wurden erst nach 1200 im Rahmen der ,,Ostkolonisati-
on“ deutsch besiedelt. Die Strukturen der feudalen Grundherrschaft, in denen der adelige Grundherr
sein Gut oder mehrere Giiter liber einen Verwalter und zahlreiche Leibeigene (spater Angestellte) be-
wirtschaften liel8, hielten sich bis zum Ende des Zweiten Weltkriegs. Glter verblieben im Erbfall unge-
teilt im Familieneigentum, der Grundherr verstand sich als Sachverwalter eines Familienvermoégens. Die
Gutsherrschaft konservierte liber lange Zeit eine autoritatsglaubige Gesellschaftsstruktur und erschwer-
te die Herausbildung birgerlichen Selbstbewusstseins in den Dérfern. Auch die gutsherrschaftliche Pro-
duktion war Gber die Hansestdadte Wismar, Rostock, Greifswald auf internationale Markte ausgerichtet.

4.1.2 Die Situation in Ostdeutschland

Die sozialistische Agrarpolitik der DDR konnte in Ostdeutschland an die groRbetrieblichen gutsherr-
schaftlichen Strukturen anschlieBen. Die Grundherren wurden enteignet; ein Teil der Betriebe wurde als
,Volkseigenes Gut” (VEG) in Staatseigentum weitergefiihrt, der groRere Teil im Rahmen einer Landre-
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form auf die vormaligen Landarbeiter aufgeteilt. Die neuen Eigentlimer wurden zunachst freiwillig, bald
jedoch zwangsweise in , landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften” (LPG) zusammengefiihrt
und die Betriebe wieder in groRen Strukturen bewirtschaftet. Nach der Wende 1989 wurden Enteignun-
gen und Vertreibungen zur Zeit der DDR seit 1949 riickgangig gemacht, und die in den Genossenschaf-
ten zwangsweise zusammengeschlossenen Landeigentiimer erhielten die Verfligung tber ihre Flachen
zurick.

Die Enteignungen der gutsherrschaftlichen Grundeigentiimer aus der sowjetischen Besatzungszeit 1945
bis 1949 wurden jedoch nicht riickgangig gemacht. Die betreffenden Flachen blieben in Staatseigentum
und wurden einer Treuhandgesellschaft Gibertragen, die tiber ihren Nachfolger BVVG (Bodenverwal-
tungs- und Verwertungsgesellschaft) bis heute die Aufgabe hat, das Staatseigentum wieder durch Ver-
kauf zu privatisieren. Enteignete Gutsherren bzw. deren Erben hatten fiir einen gewissen Zeitraum die
Moglichkeit, ihren ehemaligen Besitz zu Vorzugskonditionen dem Staat wieder abzukaufen. Die BVVG
spielt auf dem Bodenmarkt in Ostdeutschland bis heute eine bestimmende Rolle, besonders in Meck-
lenburg-Vorpommern, Brandenburg und Sachsen-Anhalt.

4.1.3 Historische Wurzeln

Die siidwestdeutschen Realteilungsgebiete gehen moglicherweise auf die romische Besatzungszeit Ger-
maniens vom 1.-4. Jahrhundert n.Chr. zurick (SEIBEL 1980). Sie entsprechen in etwa den vom Limes ein-

geschlossenen romischen Gebieten. Im romischen Recht war eine erbliche Gleichstellung der Geschwis-
ter und auch von Mann und Frau bereits verankert. Demgegeniiber herrschte in den anderen Landestei-
len Germaniens weiter das ,altgermanische Anerbenrecht”.

In Frankreich — ganz Gallien war von den Romern besetzt — wurde das von den Rdmern lbernommene
Realteilungsrecht in den von Napoleon geschaffenen ,,Code Civil“ aufgenommen und in der napoleoni-
schen Besatzungszeit Anfang des 18. Jahrhunderts in ganz Deutschland eingefiihrt. Die Regelung wurde
dann am 1.1.1900 in das neue Birgerliche Gesetzbuch libernommen. Seitdem sieht das allgemeine
Erbrecht in Deutschland gleiche Beriicksichtigung aller Kinder vor (Realteilung). Die oben geschildeten
landwirtschaftlichen Bewertungsmaoglichkeiten sind Sonderregelungen vor diesem allgemeinen Hinter-
grund.

4.2 Bestandsaufnahme des landwirtschaftlichen Bodenmarktes

4.2.1 Eigentumsverteilung

Sehr erstaunlich ist es, dass in der Bundesrepublik Giber eine so wesentliche Frage wie die Verteilung des
Eigentums an Grund und Boden keine aktuellen Zahlen vorliegen. Es gibt in der Bundesrepublik keine
Statistik, die ausreichend beantwortet, wie vielen natirlichen und juristischen Personen stadtischer
oder landlicher, bebauter oder unbebauter Boden gehort, und welchen Anteil die verschiedenen Eigen-
timergruppen an Grund und Boden haben. In der amtlichen Statistik von heute wird das Eigentum an
Grund und Boden in GeldgroRen dargestellt.10 Diese Vermogensstatistiken lassen jedoch keine Riick-
schlisse auf die flichenmaRige Eigentumsverteilung zu.

Die letzte umfassende Erhebung fand in der ,Statistik tiber das land- und forstwirtschaftliche Grundei-
gentum von 1937“ statt und lieferte folgendes Bild:

10 so z.B.
-in den Vermogensbilanzen als Teil der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung(VGR);
- in der Statistik ,,Grundvermdgen privater Haushalte”;
- in den Kaufwertstatistiken flr landwirtschaftliche Grundstiicke und flr baureifes Land;
- in den Statistiken der Pachtpreise fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke;
-in den Nachweisen iber das Hypothekengeschaft.
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Eigentiimer der landwirtsch. Nutzflache - westdt. Bundeslander 1947

Gemeinden Lé&nder_Bund >1000 ha Ngt personen 100-1000 ha

Kirchen

sonst.Organisationen

Nat. Personen 20-100 ha

Nattrliche Personen <20 ha

Quelle: eigene Darstellung, Daten aus LANDERRAT DER AMERIKANISCHEN BESATZUNGSZONE 1947

Es zeigt sich, dass der landwirtschaftliche Grund und Boden zu etwa 80% Privateigentiimern (natrlichen
Personen) der GroRenklassen <20 ha und 20-100 ha gehort. Die Statistik sagt nicht, wie viele davon aktiv
wirtschaftende Bauern sind. Knapp 3,5 Mio. Menschen hatten 1947 Eigentum an Landwirtschaftsflachen
in Westdeutschland, das waren immerhin 6,9 % der damaligen Bevolkerung von 51 Mio. Menschen.

4.2.2  Agrarstruktur und Strukturwandel

Im Jahr 1949 gab es in den alten Bundeslandern Deutschlands etwa 2 Mio. landwirtschaftliche Betriebe,
davon 1,4 Mio. Betriebe mit mehr als 2 ha. Im Jahr 2010 waren es nur noch 300.000 Betriebe mit mehr
als 5 ha Flache.

Wandel auf dem Lande - in Deutschland
| 1949 1960 1970 1980 1991 2000 2010 |

«Q» Landwirtschaftiiche Betrisbe

mit 1 Hektar und mehr Landfidche,
3.581.000 ab 1981 mit 2 Hektar und mehr,
ab 2010 mit 5 Hektar und mehr

0 Erwerbstatige in der
Landwirtschaft

i
4.819.000

Foto: ChA -+ Bestos vom Bauem

2.,245.00(

© Situationsbericht 2012-Gri2-1

Quelle fiir alle Grafiken dieses Kapitels, sofern nicht andern angegeben: AMI 2012

Die durchschnittliche BetriebsgroRe betragt heute 55,9 ha LF11, wobei die Spanne zwischen 31,3 ha in
Baden Wiirttemberg und 287 ha in Mecklenburg-Vorpommern liegt. Ein Drittel der deutschen Bauern-
hofe liegt allein in Bayern.

= Landwirtschaftlich genutzte Flache, d.h. Ackerland, Griinland und Sonderkulturen, ohne Wald
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In Deutschland setzte sich in den letzten Jahren ein Prozess zu weniger, aber grofReren Betrieben fort.
Gut 30.000 Betriebe mit tiber 100 ha bewirtschaften mehr als die Halfte der landwirtschaftlichen Flache.

Landwirtschaftliche Betriebe 2010

nach GréBenklassen in Deutschland

BetriebsgréBe  Anteil an den Betrieben Anteil an der Fliche
in Prozent in Prozent

2 bis 10 ha 249 ‘
- '”
10 bis 20 ha L% |

20 bis 50 ha _

50 bis 100 ha 17,3

100 ha und mehr u

300,700 Betriebe mit

Quelle: Statistisches Bundesamt © Situationsbericht 2012 - Gr33-1

Die Ursachen des Strukturwandels sind vielschichtig und umfassen beispielsweise den technischen und
zlichterischen Fortschritt sowie Anderungen in der Agrarpolitik. Die so genannte Wachstumsschwelle,
oberhalb derer die Anzahl der Betriebe zunimmt, liegt derzeit in der GroRenklasse 100 ha LF und mehr.
Auch wenn weiterhin betrdchtliche Unterschiede bei den BetriebsgroRen bestehen, ist eine gewisse
Anndherung insbesondere der nordwest- an die ostdeutschen BetriebsgrofRen zu verzeichnen. In Teilen
des stiddeutschen Raums sowie in Ballungszentren findet betriebliches Wachstum hingegen nicht Gber
die dort begrenzt verfligbare Flache statt, sondern vielfach Gber den wertschépfungsintensiven Garten-
bau oder andere Formen des innerbetrieblichen Wachstums.

Der Anteil der Pachtflachen in den Betrieben ist von 19,7 % im Jahre 1949 auf 59,9 % im Jahr 2010 ge-
stiegen. GrolRere Betriebe und die flachenstarken Betriebe in Ostdeutschland haben einen deutlich ho-
heren Pachtanteil. Berlicksichtigt man die GroRRenverteilung der Betriebe und geht davon aus, dass U-
berwiegend groRere Betriebe an der weiteren Entwicklung teilnehmen, so ist in Zukunft mit einem deut-
lich hoheren Anteil an Pachtflachen zu rechnen. Allerdings ist der Pachtanteil in Ostdeutschland zwi-
schen 2007 und 2010 durch Flachenkaufe von 79% auf 74% zurlickgegangen; dahinter steht die Privati-
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sierung von BVVG-Flachen, moéglicherweise in Verbindung mit dem Einstieg auBerlandwirtschaftlicher
Investoren in GroRbetriebe durch Ubernahme von Geschéiftsanteilen.

Agrarstruktur -
Pachtflachenanteile 2010
in Prozent der £

landwirtschaftlich
genutzten Flache

E
=
&
3
(=]
-1
5
w

4.2.3 Bodenpreise: Langfristige Entwicklung

Uber die Entwicklung der landwirtschaftlichen Bodenpreise in der Anfangszeit der Bundesrepublik gibt
es unterschiedliche Aussagen. Die folgende Grafik zeigt fir 1962 bis 1976 einen allmahlichen Anstieg
etwa parallel mit der Inflationsrate, also einen gleichbleibenden Realwert des Bodens. Danach setzt ein
steiler Aufwartstrend ein.

Bodenpreisentwicklung BRD 1962-1983
25000
20000
15000

10000

umgerechnetin € je ha

- - 2 R R REEEREREEREEEEREEE R

Quelle: eigene Darstellung, Daten aus MANTAU 1985

Nach dem Bodenexperten EEKHOFF (2006, S.207F.) sind die Preise dagegen von 1950 bis Ende der 1960er
Jahre in Westdeutschland nominal nahezu konstant geblieben, real (inflationsbereinigt) daher gesunken.
Entsprechend sanken auch die realen Pachtpreise. Ein Grund dafir sei der Preisverfall landwirtschaftli-

cher Erzeugnisse aufgrund allmahlichen Abbaus von Handelsbeschrankungen innerhalb der Europai-

schen Union gewesen.12

121 diesem Zusammenhang stellt Eekhoff fest, dass die Preise gesunken sind, obwohl der Boden ein unvermehr-
bares Gut ist: ,Die Tatsache, dass Boden praktisch nicht vermehrbar ist, besagt nicht viel; denn es kann nahezu
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Parallel zu den Olkrisen 1973 und 1981, die mit einer weltweiten Wirtschaftskrise verbunden waren,
stiegen die Bodenpreise dann sprunghaft an, um im Verlauf der nachsten 25 Jahre bis etwa 2007 relativ
konstant auf diesem neuen Niveau zu bleiben. Dies zeigt sich im vorigen wie auch im folgenden Schau-
bild, das zeitlich anschlief3t:

aus EEKHOFF (2006), S. 208

Offensichtlich hat von 1975 bis 1981 angesichts der Wirtschaftskrise eine Verlagerung von Anlagever-
mogen aus dem Finanz- in den Bodenmarkt, also von Geld- in Sachwerte stattgefunden und dadurch
eine Nachfrage erzeugt, die den Preis stark nach oben getrieben hat.

1983 begann in der EU dann der Konvergenzprozess im Vorfeld der Einflihrung des Euro 2001. Durch die
dadurch steigende Sicherheit der Geldwertentwicklung wurde Vermogen wieder starker im Finanzmarkt
investiert, so dass die Nachfrage nach Boden zuriickging (EEKHOFF 2006, S.201) und die Bodenpreise in
den Folgejahren um etwa 15% nachgaben.

in€jeha

Kaufpreisentwicklung nach Bundeslandern
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Kaufpreisentwicklung nach Bundeslédnder. Quelle: Eigene Darstellung nach
Daten aus www.agrar.de/de/pachtspiegel_Bodenmarkt.html, ab 2006 Statist. Bundesamt

beliebig viel Boden in anderen Ldandern fir die Produktion landwirtschaftlicher Giliter genutzt werden. Inlandi-
scher Boden ldsst sich durch ausléandischen Boden substituieren, indem bodenintensive Produkte importiert wer-
den.” (2006, S. 208)
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Eine langfristige Preisentwicklung nach westdeutschen Bundeslandern aufgeschliisselt zeigt die oben-
stehende Grafik. Hier sind neben der generellen Preisentwicklung deutlich die groRBen regionalen Unter-
schiede zu erkennen.

Die Grafik zeigt, dass die Bodenpreise in den unterschiedlichen Bundeslandern Westdeutschlands nicht
nur stark differieren, sondern sich auch unterschiedlich entwickeln. Wahrend im Saarland, in Rheinland-
Pfalz und auch in Hessen die Bodenpreise in den letzten 30 Jahren vergleichsweise konstant waren und
tendenziell in den letzten Jahren sogar gesunken sind, sind sie in Schleswig-Holstein und Niedersachsen
von einem relativ niedrigen Niveau in den letzten Jahren stark angezogen. Die sliddeutschen Bundeslan-
der Baden-Wiirttemberg und Bayern weisen traditionell hohe Bodenpreise auf, die Schwankungen sind
jedoch besonders in Bayern stark. Dort wiesen die Bodenpreise Anfang der 1980er Jahre eine extreme
Steigerung und dann wieder eine kontinuierliche Abwartsentwicklung bis Mitte der 2000er Jahre, seit-
dem wieder eine extreme Steigerung auf. Das dicht besiedelte Nordrhein-Westfalen ist ein Sonderfall,
hier ist der Boden auf Grund des hohen Siedlungsdrucks traditionell sehr knapp, und durch Bauland-
preissteigerungen kénnen Landwirte zu hohen Preisen Geld in den Bodenmarkt reinvestieren, so dass
die Nachfrage sehr zahlungskraftig ist. Auch dort sind die Preise in den vergangenen drei Jahren noch
einmal stark angestiegen.

4.2.4 Entwicklung und regionale Unterschiede der Bodenpreise seit 2007

Die landwirtschaftlichen Kaufpreise fir Boden in Deutschland sind in den Jahren 2007 bis 2010 stark
angestiegen. Die Unterschiede zwischen den einzelnen Bundesldndern sind dabei sehr groR und variie-
ren fiir 2010 zwischen 6.350 €/ha und 25.900 €/ha, wie die folgende Grafik zeigt.

AnschlieBend an diese bis 2010 reichende Statistik sind die Preise fiir Agrarland im Jahr 2011 um weitere
14% (!) auf fast 13.500 € je ha im Bundesdurchschnitt gestiegen:
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(2010 und 2011)
verduBerte FAIN? in ha Ertrags- Kaufwerte, in Euro/ha
2010 2011 2011:10 je""}fasfrﬁ*go 2010 2011 2011:10
inv.H. 2011 inv.H.

Baden-Wiirttemberg 4299 4334 + 0,8 49,5 19824 20 668 + 4,3
Bayern 6042 6165 + 2,0 45,3 25 866 30 064 + 16,2
Hessen 3890 4126 + 6,1 45,9 12 499 12822 + 2,6
Niedersachsen 15094 14115 6,5 41,7 16 716 18 910 + 13,1
Nordrhein-Westfalen 5818 6209 + 6,7 50,0 28 051 30 488 + 8,7
Rheinland-Pfalz 3957 4870 + 23,1 41,1 10017 9532 4,8
Saarland 382 406 + 6,3 40,2 8706 9274 + 6,5
Schleswig-Holstein 5293 5 554 + 4,9 44,2 16 923 18 797 + 11,1
frilheres Bundesgebiet® 44773 45780 + 2,2 44,6 18719 20 503 + 95
Brandenburg 26 546 22364 - 15,8 32,8 6334 6879 + 8,6
Mecklenburg-Vorpommern 17 159 22 805 + 32,9 38,2 9187 11789 + 28,3
Sachsen 6908 4 500 - 34,9 45,3 6742 5909 - 12,4
Sachsen-Anhalt 11 440 11279 1,4 61,2 8 264 9736 + 17,8
Thiiringen 7 039 8 006 + 13,7 44,9 6 350 6288 - 1,0
neue Linder 69 092 68 953 - 0,2 41,4 7 405 8 838 + 19,4
Deutschland? insgesamt 113 866 114733 + 0,8 42,7 11 854 13 493 + 13,8
1} Verkiufe zum Verkehrswert ohne Gebdude und ohne Inventar; 2) FdIN: Fléche der iandwirtschaftlichen Nutzung;
3) ohne Stadtstaaten

Damit kletterten die Preise noch starker als im Vorjahr (+11%). Allerdings wies die Entwicklung deutliche

Quelle: AgE 2012 (nach statist. Bundesamt)

regionale Unterschiede auf: den starksten Anstieg gab es in Bayern, Mecklenburg-Vorpommern und
Sachsen-Anhalt, in Rheinland-Pfalz und Sachsen sanken die Preise dagegen. Der Preisanstieg hat sich in
den neuen Landern mit 19% (Vorjahr 25%) etwas abgeschwacht, im Westen dagegen mit 10% gegen-
Uber 4% deutlich verscharft. (AGE 2012)

Es ist zu beobachten, dass die Preise flir Acker- und Griinland immer weniger von der Bodengiite und
immer mehr vom Flachenbedarf in der jeweiligen Region bestimmt werden. In Veredelungsregionen

fihrt die intensive Tierhaltung nach wie vor zu einer regen Nachfrage. Generell hohe Kaufwerte wurden
an ackerbaulich sehr ertragreichen Standorten erzielt, dies gilt auch fir die neuen Lander.

Haufig zeigt sich auch eine Preisdifferenzierung nach den jeweiligen Erwerbern der Grundstiicke. Nicht-
landwirtschaftliche Kaufer zahlen in der Regel hohere Grundstiickspreise als Haupt- bzw. Nebener-
werbslandwirte. Die Folgen der Finanz- und Wirtschaftskrise und das damit verbundene verstarkte Inte-
resse am Erwerb von Sachwerten dirften die Entwicklung der landwirtschaftlichen Kaufwerte ebenfalls
beeinflusst haben.

Internationaler Verein fiir biologisch-dynamische Landwirtschaft / International Biodnamic Association IBDA



Praxis des landwirtschaftlichen Bodenmarktes Seite 38

4.2.5 Entwicklung der Pachtpreise

Auch das Niveau der Pachtpreise ist regional sehr unterschiedlich, wie die folgende Karte zeigt.

Durchschnittliche Pachtentgelte 2010
in den kreisfreien Stadten und Landkreisen
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@ Situationsbericht 2012 -Gr32 2 2 Bundesast 203 ELRME

Auffillig ist ein Zusammenhang zwischen hohen Bodenpreisen, niedrigen Pachtanteilen an der Betriebs-
flache und hohen Pachtpreisen. Dies stimmt auch mit der Intensitat der Bewirtschaftung und mit der
Gute der Boden lberein. Umgekehrt scheint niedriger Bodenpreis, geringe Bonitat des Bodens und da-
mit eine begrenzte Wirtschaftlichkeit der Betriebe einen Zusammenhang zu niedrigen Pachtpreisen und
einem hohen Pachtanteil in der Betriebsflache zu zeigen.

Das Verhaltnis zwischen Pacht- und Bodenpreisen gleicht sich in West- und Ostdeutschland in den letz-
ten Jahren an, wie folgende Tabelle zeigt.

Agrarstruktur — Verhéltnis von Pacht- zu Bodenpreisen
Einheit 1991 1995 1999 2003 2007 2010
Fritheres Bundesgebiet

Boden €halF 16695 16.452 16.530 16.489 16.394 18.719

Neu-Pachten"  €haLF 250 239 249 258 279 347

Pacht/Boden % 1,50 1,45 1,51 1,56 1,70 1,84
Neue Lander

Boden €halF 3734 3610 3.421 3.831 4.047 7.405

Neu-Pachten"”  €halF ; 92 108 128 129 166

Pacht/Boden % : 2,56 3,18 3,34 3,19 2,24

1) Pachten in den letzten 2 Jahren
CQuelle: Statistisches Bundesamt, BMELV SBi2-T32-2

In westdeutschen Regionen betragt die Pachthdhe 1,5 % des Bodenpreises mit steigender Tendenz,
wahrend in ostdeutschen Regionen die Pacht liber 3% des Bodenpreises betrdgt mit fallender Tendenz.

4.2.6  Bodenpreise im Ausland

Es lohnt sich, einen Blick auf unsere europadischen Nachbarn zu werfen.

Internationaler Verein fiir biologisch-dynamische Landwirtschaft / International Biodnamic Association IBDA



Praxis des landwirtschaftlichen Bodenmarktes Seite 39

Kaufwerte fur Agrarland in Landern Westeuropas
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Quelle: Eigene Darstellung nach BLG 2012 S.25
Daten: Eurostat, nationale Statistiken, Statistisches Bundesamt, BVVG

Es zeigt sich, dass sich das Preisniveau in den Landern stark unterscheidet — auch eine Folge unterschied-
licher Bodenmarktsysteme, wie oben am Beispiel Frankreich ausgefiihrt wurde. In fast allen aufgefiihr-
ten Landern hat in den vergangenen Jahren ein deutlicher Preisanstieg stattgefunden. Abgesehen von
der ostdeutschen Sondersituation sind die Preise in Deutschland bis 2007 sogar relativ stabil geblieben.

4.2.7 Marktvolumen des landwirtschaftlichen Bodenmarkts

Insgesamt sind in Deutschland 2010 etwa 113.900 ha Agrarland verkauft worden (Vorjahr 114.700 ha).
Gemessen an der gesamten Agrarflache Deutschlands sind das 0,7 %.Wahrend in den alten Bundeslan-
dern die verduRerte Agrarflaiche um 6 % auf 44.800 ha zuriickging, erhdhte sie sich in Ostdeutschland
um 3 % auf 69.100 ha. An der Spitze in Sachen Bodenmobilitdt lag erneut Brandenburg mit einer ver-
kauften Flache von 26.500 ha, gefolgt von Mecklenburg- Vorpommern mit 17.200 ha und Niedersachsen
mit 15.100 ha. Mit 4,94 ha lag die durchschnittliche Flache je VerauRerungsfall im Osten Deutschlands
wesentlich hoher als im Westen mit 1,48 ha. 2010 wurde bei Agrarlandverkaufen ein Umsatz von 1,35
Milliarden € erzielt.

4.3  Faktoren der Bodenpreisentwicklung seit 2007

Die drastischen Bodenpreissteigerungen seit 2007 gehen — neben der generell gestiegenen Nachfrage
nach Nahrungsmitteln und auch Energiepflanzen auf dem Weltmarkt — in Deutschland auf unterschied-
liche Faktoren zurlick.

4.3.1 Bodenversiegelung

Der Anteil der Flachen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke einschlielich dazugehoriger Ausgleichsmal3-
nahmen nimmt nach wie vor taglich um ca. 90 ha zu und tragt damit zur Flachennachfrage kraftig bei.
Der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache betrug in den alten Bundeslandern 1950 lediglich 7,5%.
1985 waren es schon 12,5%, heute sind es 14,5 % der Flache. Ziel der Bundesregierung ist es, den Fla-
chenverbrauch bis 2020 auf 30 ha pro Tag (0,1% der LF jahrlich) zu reduzieren. Dieses Ziel gilt als zu am-
bitioniert.
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4.3.2 Biogas

Eine ganz neue Dimension des Flachenbedarfes ist durch die Energiegewinnung mit Biogas hinzuge-
kommen. Von 2006 bis 2010 hat eine Verdoppelung der installierten Leistung stattgefunden und die
Auswirkungen auf den Boden und Pachtmarkt sind statistisch noch gar nicht erfasst. Alle Regionen
Deutschlands sind betroffen, eine Konzentration zeigt sich in den landwirtschaftlichen Intensivgebieten.

Biegasnlagenstanderte
(tnza]
. o

@ 4-8
® -
@
Stand 0172011
e — —
02040 B0 120 180 Hilormeter
() Deutsches BumasseForschungsZentrum oGmbH, 2011

Konzentration von Biogasanlagen in Deutschland 2011. Quelle: BRAUN ET AL. 2012, S.10

Obwohl die installierten etwa 7.000 Biogasanlagen im Jahr 2011 zahlenmaRig nur etwa 2,4 % der land-
wirtschaftlichen Betriebe entsprechen, wirkt sich die Biogasnutzung auf Grund ihrer Wettbewerbsfahig-
keit deutlich auf die Pachtpreise aus. Eine vergleichende Studie der Universitat Goéttingen in finf nieder-
sachsischen Landkreisen zeigte z.B. auf, dass unabhangig von der ansonsten vorherrschenden Erzeu-
gungsstruktur (Ackerbau-, Veredelungs-, Futterbauregion) die Pachtpreise in der Ndhe von Biogasanla-
gen sowie in Abhangigkeit von der regionalen Anlagendichte massiv angezogen sind. Im Umkreis von
jeweils 2 km um die Anlagen betrug die durchschnittliche Pachtsteigerung von 2004 bis 2011 je nach
Landkreis zwischen 140 und 370 €/ha (EMMANN 2011, S.13).

4.3.3  Auflerlandwirtschaftliche Investoren

In einer Studie des halbstaatlichen von Thiinen-Instituts (vTl 2011) wurde 2011 die Rolle auRerlandwirt-
schaftlicher Investoren am Bodenmarkt in drei ostdeutschen und einer westdeutschen Region unter-
sucht. Die Befunde waren unterschiedlich. In der Uckermark (Brandenburg) und in Ostvorpommern
(Mecklenburg) hatten nichtlandwirtschaftliche und tGberregional ausgerichtete Investoren mit 20% (re-
gional 50%) der Landkaufe groRe Bedeutung. Das Kapital kam meist aus den alten Bundeslandern, die
Investoren waren Uberwiegend schon in den Jahren nach der Wende aktiv geworden. Hierzu gehorten
Steinhoff Holding, Thomas Phillips, KTG Agrar AG (auch Biogas) und weitere groRe Investoren im Rinder-
bereich, aber auch der GLS-Bodenfonds.

Im Landkreis Bohrde (Sachsen-Anhalt) mit guten Béden und entsprechend hohen Preisen gab es kaum
Investoren, die ganze Betriebe Glbernommen haben, aber zahlreiche branchenfremde Kapitalgeber fiir
bestehende Betriebe. Hier wurde Boden haufig von Privatpersonen gekauft und riickverpachtet.

Im Emsland (Niedersachsen) waren Gesamtbetriebskdufe dagegen nicht relevant. AuBerlandwirtschaft-
liche Investoren, allerdings mit steigender Tendenz, suchten eine sichere Geldanlage. Die Flachen wur-
den gekauft und dann zurlick verpachtet. Renditeorientierte Investoren engagierten sich dort eher in
der Veredelung (vT12011, S.139).
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Die Aktivitaten der aulRerlandwirtschaftlichen Investoren in Ostdeutschland wurden — je nach Interes-
senlage — nicht nur negativ bewertet. Neben Maschineninvestitionen engagieren sich die neuen Eigner
zum Teil auch in der Erhaltung alter Bausubstanz (z. B. Gutshauser, Kirchen), wohnen vor Ort und sind

im Dorfleben ansprechbar. Der Einfluss auf Bodenpreise ging deutlich starker von der Verkaufspolitik der
BVVG aus, die gegeniiber privaten Kaufern teilweise Gber doppelt so hohe Preise durchsetzen konnte.
AuRerlandwirtschaftliches Kapital ist teilweise auch willkommen. Negativ ist die Verarmung von Frucht-
folgen z. B. beim Biogasanbau.

Von institutionellen Investoren wie Pensions- oder Hedgefonds wird in der Studie nicht berichtet. Die
Investoren sind vermogende Unternehmer aus dem Westen oder bérsennotierte landwirtschaftliche
Kapitalgesellschaften. AuBerlandwirtschaftliche Privatpersonen, die ihr Geld in Boden anlegen und die
Flachen dann zurlickverpachten, stellen zwar eine zusatzliche Konkurrenz am Bodenmarkt dar, sind aber
bei den Bauern nicht unbedingt unbeliebt, wie ein Gesprachspartner feststellte: ,,Nichtlandwirtschaftli-
che Investoren sind als Verpachter angenehmer als ehemalige Landwirte.” (vT1 2011, S.142).

- Eine statistische Auswertung der Grundstiickskdufe in Niedersachsen zeigt indes, dass 2011 bereits ein
gutes Drittel der landwirtschaftlichen Grundstilickskdufe von Nichtlandwirten getatigt wurden, wie die
folgende Grafik zeigt:

Kaufergruppen landwirtschaftlicher Grundstiicke in Niedersachsen 2011

Ges.d.off. Rechts 3% Ges.d.priv. Rechts 2%

Nichtlandwirt 35%
Landwirt 51%

Pé&chter und Nichtlandwirt 1%
Péachter und Landwirt 8%

Quelle: LGLN 2012

Dies Uberrascht insofern, als die Flachen ja trotz gesetzlicher Privilegierung und einer hohen Nachfrage
von Seiten der Landwirtschaft an Nichtlandwirte gehen. Moéglicherweise konnen Landwirte angesichts
hoher Bodenpreise zunehmend weniger am Bodenmarkt mithalten, denn sie missen bei der Privilegie-
rung zum ausgehandelten Preis in den Kaufvertrag einsteigen.

4.3.4 Die Rolle der BWWG

Der Einfluss der BVVG in Ostdeutschland beruht auf einer gednderten Ausschreibungspraxis beim Fla-
chenverkauf (vTI 2011, S.26f). Schon 1993, vier Jahre nach der Wende und zwei Jahre nach Beginn der
Privatisierungen, wurde der Markt flir Landkaufe faktisch geschlossen und war nur noch fiir bereits wirt-
schaftende Betriebe zugdnglich, die in den Genuss von BVVG-Pachtvertragen gekommen waren. Die
Preise orientierten sich am Bodenrichtwert der Gutachterausschisse. Diese Praxis wurde 1999 von der
EU bemangelt.

Seit 2007 werden nun offene Ausschreibungen zum Kauf wie auch zur Pachtung durchgefiihrt, wobei
nur noch LosgréRen unterhalb 50 ha angeboten werden (Lose unter 10 ha nur zum Verkauf). Die Ergeb-
nisse werden halbjahrlich in anonymisierter Form veroffentlicht, so dass neue Bieter eine Orientierung
zum Preisniveau bekommen. Dadurch wird das ,,auch nach 1990 noch lange funktionierende Kooperati-
onsmodell zwischen den Betrieben hinsichtlich Flachenkauf und —pacht (sowohl Preise als auch Zugriff)
durch neue Akteure am Bodenmarkt empfindlich gestort” (vTI 2011, S.143). Mit anderen Worten: die
raumliche ,Zustandigkeit” der LPG-Nachfolger fiir die Flachen in ihrem Bereich war nach der Wende
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erhalten geblieben, so dass der Grundeigentiimer seine Flache nur einem einzigen Pachter oder Kaufer
anbieten konnte. Dies beglinstigte die niedrigen Bodenpreise bis 2007 und wird nun von der BVVG auf-
gebrochen. Auf der anderen Seite erhalten so auch Neugriinder wieder eine Chance, Land zu kaufen.

Zusammenfassend wird in der Studie des von Thiinen-Instituts festgestellt:

,Die teils enormen Preisbewegungen nach oben bei landwirtschaftlichen Flachen sind das Resultat
verdnderter Verhéltnisse auf den Produkt- und Rohstoffméarkten, der durch das EEG gesetzten Rah-
menbedingungen fir die Biogaserzeugung und einer veranderten Privatisierungspolitik der BVVG (in
den neuen Bundeslandern) und der damit einhergehenden grofReren Transparenz auf dem Boden-
markt. Gleichzeitig entstand durch die Unsicherheiten am Kapital- und Anlagenmarkt (Aktien, Anlei-
hen, etc.) infolge der Finanz- und Schuldenkrise eine starkere Nachfrage nach einem ,,sicheren Ha-
fen” bei gleichzeitig ,,akzeptablen” Renditen, die beim Boden gesehen werden.

Wahrend die Privatisierungspolitik der BVVG und die Unsicherheiten am Kapitalmarkt vor allem die
Kaufpreise beeinflussen, wirken sich veranderte Ertrags- und Einkommenschancen bei den klassi-
schen landwirtschaftlichen Produktmarkten und bei der Energieerzeugung in erster Linie auf die
Pachtpreise aus. Langerfristig werden bei gegebenen Zinssatzen aber das Kauf- und Pachtpreisniveau
in einem bestimmten Verhiéltnis zueinander stehen; eine Pachtrendite von 2 bis 3 % wird von Inves-
toren derzeit als ausreichend angesehen, da sie mit einer Bodeninvestition zusatzliche Sicherheit bei
gleichzeitiger Erwartung tendenziell steigender Bodenpreise erhalten.” (vTI 2011, S.140).

4.4 Bodenmarkt im Okolandbau: Eine empirische Umfrage

Die folgenden Ausfiihrungen fuRen auf den Ergebnissen einer schriftlichen Umfrage unter deutschen
Biobetrieben im Rahmen der vorliegenden Studie.

Zwischen Marz und Juli 2012 wurde an ca. 350 Demeterbetriebe per Mail eine Teilnahmeanfrage ver-
schickt. AuBerdem erfolgte ein Aufruf in den regionalen Rundbriefen und im ,,Demeter Intern” zur Teil-
nahme. Im Biolandverband wurde eine Aufforderung zur Teilnahme im nationalen Rundbrief abgedruckt.

Die Umfrage wurde als Onlineumfrage gestaltet. Alle Fragen konnten entweder per Mausklick zu vorge-
gebenen Antworten oder durch Eintragen von angefragten Werten (Flachenumfang, Euro pro Hektar
usw.) beantwortet werden. In einem Freitextfeld bestand die Moglichkeit, einen Kommentar abzugeben.

Die Umfrage wurde anonym gestaltet. Auf der letzten Seite hatte jeder Teilnehmer jedoch die Moglich-
keit, seine personlichen Daten anzugeben. 50 % der Antwortenden machte davon Gebrauch. Die Hand-
habung gestattete es einer IP-Adresse nur einmal zu antworten. Eine versehentliche Doppelantwort
wurde damit ausgeschlossen, eine gezielte Verfdlschung durch Nutzung mehrerer IP Adressen nicht.

Die angesprochenen Themenkomplexe waren

& Betrieblicher Landkauf in den vergangenen 5 Jahren:
Umfang, Preis, Anbieter, Informationsquellen

& Moglicher Landkauf in den kommenden Jahren

& Pachtanteil und -preisentwicklung, Art des Verpachters,
erwartete Entwicklung der Pachtverhaltnisse in den kommenden Jahren

& Alter und Hofnachfolge, Einfluss des Bodenmarktes auf die Nachfolge
& Interesse an Finanzierungsinstrumenten fiir Landkauf, moégliche Konditionen
&  Anmerkungen, Adresse (freiwillig)

Erfreulicherweise sind 78 Riickmeldungen eingegangen. Sie kamen aus folgenden Bundeslandern:
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Antworten nach Bundeslandern - Zahl der Betriebe Antworten nach Bundeslandern - Betriebsflache

Mecklenburg Vorpommern 1_Brandenburg 2 Sachen Anhalt 2 Mecklenburg Vorpommern 100 ha
Schleswig Holstein 6 Bayern 1207 ha

Brandenburg 517 ha

Bayemn 27 Niedersachsen 4 Sachen Anhalt 665 ha

Nordrhein Westfalen 7

Baden-Wrttemberg 1091 ha Schleswig Holstein 1035 ha

Hessen 6

Rheinland Pfalz 2

Rheinland Pfalz 50 ha Niedersachsen 363 ha

Baden-Wiirttemberg 21 Hessen 676 ha  Norgrhein Westfalen 299 ha

Die Anzahl der Riickmeldungen sowie ihre Streuung auf die Bundeslander scheint uns ausreichend, um —
in der gebotenen Vorsicht — Aussagen und Auswertungen ableiten zu kdnnen. Allerdings ist zu berick-
sichtigen, dass ein Uberproportional hoher Anteil der Meldungen aus Siddeutschland kam, wo die Bo-
denpreise tendenziell héher als im Norden und Osten sind (vgl. Schaubild auf S.35). Es mag sein, dass die
Landwirte das Bodenthema hier besonders driickt.

Das Anschreiben, der Fragebogen, die vollstandigen Ergebnisse sowie die Anmerkungen der beteiligten
Landwirte sind im Anhang abgedruckt.

4.4.1 Betrieblicher Landkauf in den vergangenen 5 Jahren

51 % der befragten Betriebe haben in den letzten 5 Jahren Land gekauft, im Schnitt 4,2 ha Grinland bzw.
13,8 ha Ackerland. Insgesamt wurden ca. 540 ha mit einem Gesamtvolumen von ca. 11 Mill. € erworben.
Der Preis lag in einer Spanne zwischen 3.600 und 50.000 €/ha mit einem Durchschnittswert von 20.000
€/ha.

44 % der Betriebe hdtten in den letzten 5 Jahren durchschnittlich weitere 16,4 ha Land kaufen kénnen.
Bei aller Vorsicht in der Auswertung einer solchen Angabe (gekauft ist eben erst mit der Unterschrift
beim Notar) sind doch folgende Tendenzen wichtig:

& die mit 44 % hohe Zahl an Nennungen im Verhaltnis zu den 50%, die tatsachlich gekauft haben. Land
wird angeboten und kénnte gekauft werden.

& Mit gut 31.000 € pro Hektar weist die Tendenz des Kaufpreises auch fir die letzten 5 Jahre nach
oben. Der Kaufpreis wird deutlich ansteigen.

Ill

& Nur 18% geben als Grund fiir das Nicht-Kaufen ,kein Interesse” an, 80% dagegen , kein Kapital“ oder

,ZU teuer” an. Wir brauchen neue Formen fiir den Landkauf.

4.4.2  Mdglicher Landkauf in den kommenden Jahren

Die Halfte der Betriebe rechnet in den nachsten 5 Jahren mit 70 % Wahrscheinlichkeit, Flachen zum Kauf
angeboten zu bekommen, im Schnitt 13-15 ha. In der Hochrechnung der gemachten Angaben ergibt sich
in Zusammenhang mit den oben genannten Kaufpreisen ein Kapitalbedarf in Hohe von 40 bis 50 Mill. €
allein fiir die 78 Betriebe, die sich beteiligt haben.

Die Kommunikationswege am Bodenmarkt sind von den ortlichen Verhéltnissen gepragt:
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Wie haben Sie vom Landkauf erfahren?

andere Wege
Institutionen, Landgesellschaften, Bank
Freunde, Nachbarn, Kollegen

Bisher selbst gepachtetes Land

Bauernblatt, Tageszeitung

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Weit Uberwiegend erfahrt man Gber Freunde, Nachbarn, Kollegen oder den bisherigen Pachtern von
Verkaufsangeboten. Zeitungen, Makler oder Banken spielen eine untergeordnete Rolle.

4.4.3 Pachtverhdltnisse

Im Schnitt bewirtschaften die Betriebe 87 ha Gesamtflache und liegen somit (iber dem statistischen
Mittel in Deutschland (56 ha). Dies ldsst den Schluss zu, dass es sich bei den teilnehmenden Betreiben
um zukunftsorientierte Hofe handelt, die durch Landkdufe ihre Existenzgrundlage zu sichern suchen. Der
Pachtanteil an der Gesamtflache liegt mit 56 % im Rahmen des statistischen Durchschnittts.

Uberraschend, aber wohl der Wirklichkeit entsprechend, sind jedoch die Pachtpreise: Sie lagen vor fiinf
Jahren (2007) bei den befragten Betrieben im Schnitt bei 291 € und sind seitdem auf 423 € geklettert,
das bedeutet eine Steigerung um 45%. Der Pachtpreis von 2007 entspricht dem damaligen statistischen
Mittel in Westdeutschland von 279 €, fur den aktuellen Preis existiert noch keine Statistik.

Die durchschnittliche verbliebene Pachtdauer betragt 7,5 Jahre. Die Betriebe schatzen, dass sie nur mit
gut 50 % Wahrscheinlichkeit die Pachtflachen weiterhin bewirtschaften konnen. Damit werden die An-
forderungen fiir die Existenzgrundlage der Betriebe deutlich. Sie miissen zukliinftig in der Lage sein, die-
se Pachtflachen zu sichern.

4.4.4  Alter und Hofnachfolge

Das Durchschnittsalter der Betriebsleiter von 47 Jahren deutet auf Betriebe, die voll in der Produktion
und Entwicklung stehen. Beachtenswert ist gerade deswegen, dass 21 % keine Nachfolge haben und fir
weitere 58% die Nachfolge noch ungeklart ist:

Nachfolgesituation

geklérte Nachfolge in der Familie 18% keine Nachfolge 21%

geklarte Nachfolge ausserfamiliar 4%

noch offene Nachfolge 58%

Die Verhéltnisse auf dem Bodenmarkt haben fiir die Hofnachfolge eine mittlere bis hohe Bedeutung. 2/3
der Betriebe haben hierzu Angaben gemacht. Demnach spielt in der Hofnachfolge die Frage nach der
Ausstattung mit Kapital und Flachen (auch zur Pacht) eine groRere Rolle als die Frage des Flacheneigen-
tums. Es geht den Betrieben darum, die Flachen zu sichern, nicht unbedingt sie zu kaufen.
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Einflussfaktoren auf die Hofnachfolge

Spielt die Kapital/
Kapitalausstattung eine Rolle

Spielen Pachtméglichkeiten/
Flachenausstattung eine Rolle

Spielen Landkauf/
Eigentumsverhéltnisse eine Rolle

spielt keine Rolle spieltgroBe Rolle

4.4.5 Finanzierungsinstrumente fiir Landkauf und mégliche Konditionen

60% der beteiligten Betriebe duern ihr Interesse an Finanzierungsinstrumenten fiir Landkauf. (Als Bei-
spiel war in der Umfrage hierzu ,Bodenfonds” genannt worden.)

Gleichzeitig wurde danach gefragt, ob bestimmte Bedingungen zur langfristigen Pachtiibernahme
moglicher Flachenkaufe tragbar seien.

Zur langfristigen Ubernahme méglicher Flachenkéufe
sind fur mich folgende Konditionen tragbar:

Ubernahme der Grunderwerbsteuer
(5 % des Kaufpreises )

Bedingung im Pachtvertrag:

mind. eine zusétzliche Gemeinwohlaktivitat
(z.B.Naturschutz)

Pachtanpassung alle 5 Jahre _
an die Steigerung des Lebensmittelindex

Bedingung im Pachtvertrag:
Okolandbau

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Ein gutes Drittel ware bereit, die Grunderwerbsteuer zu tragen. Jeweils etwa die Halfte ware bereit, die
Pacht alle 5 Jahre an die Steigerung des Lebensmittelindex anzupassen und/oder sich auf eine zusatzli-
che Gemeinwohlaktivitit festzulegen. 90% akzeptieren eine Festlegung auf Okolandbau.

Der maximal mogliche Pachtpreis wird im Schnitt mit 432 € angegeben, mit einer Bandbreite von 100 bis
1000 £. Er liegt nur geringfigig liber dem heutigen durchschnittlichen Pachtpreis der Betriebe (423 €).

4.4.6  Verkdufer- und Verpdchtergruppen

Besonders aufschlussreich sind die Auskiinfte zur Herkunft der Anbieter auf dem Bodenmarkt. Landver-
kdufe werden lGberwiegend von den Kindern und Enkeln der Bauern getatigt, die den Hof aufgegeben
haben (1. und 2. Generation Nicht-Landwirt).
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Von wem wurde Land zum Kauf angeboten?

andere Anbieter _
aus Insolvenz _
stadt, sffentliche Hand || | NEIIN
2.Generation nicht Landwirt _
1.Generation nicht Landwirt _
Landwirt ( Nachbar) _

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Mit 40 % 1. Generation, 25 % 2.Generation und 18 % noch praktizierenden Landwirten ist die Tendenz
eindeutig. Andere Anbieter spielen am Bodenmarkt nur eine nachrangige Rolle. (Mehrfachnennungen

waren moglich.)
Noch auffallender sind die Angaben zu den Verpachterverhiltnissen.

Von wem wird Land gepachtet?

andere Anbieter
Stadt, 6ffentliche Hand
2.Generation nicht Landwirt

1.Generation nicht Landwirt

Landwirt (Nachbar)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

58 % der Verpachter gehoren der 1. Generation und 37 % der 2. Generation nach der Betriebsaufgabe
an. Die Brisanz dieser Zahlen wird deutlich, wenn man bedenkt, dass die Bindung der Generationen an
das Land allmahlich abnimmt und diese Flachen in der Zukunft daher tendenziell zum Verkauf stehen
werden. Der Kauf ist fur die Landwirte jedoch — dies zeigen sowohl unsere Umfrage (S. 43) als auch die
Ausfiihrungen in Kapitel 2.4 (S. 23ff.) — aus betrieblichen Mitteln praktisch nicht leistbar.
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5 2Zwischenergebnis: Bodenmarkt im Umbruch

Nach Analyse der vorhandenen Statistiken und fachlichen Auswertungen und vor allem auch nach Aus-
wertung unserer Umfrage haben wir den Eindruck gewonnen, dass die Bodenmarkte derzeit von einem
demographisch bedingten Umbruch gepragt werden, der sich im Hintergrund vollzieht. Die aktuelle Fi-
nanzkrise und der Biogas-Boom sind dagegen zwar aufriitteInde, aber eventuell voriibergehende Er-
scheinungen.

Historisch gesehen spiegelt das geltende Bodenrecht noch die Situation der Bauernbefreiung in der
zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts wieder, indem es darauf abstellt, dem Bodenbewirtschafter das
Eigentum an seinen Flachen zu geben (,,Bauernland in Bauernhand®). Mit der Entwicklung der Industrie-
und spéter Dienstleistungsgesellschaft im 20. Jahrhundert entwickelte sich daneben das Pachtrecht an
landwirtschaftlichen Flachen zum Sonder- und heute zum Normalfall. Dabei konnte man zunachst davon
ausgehen, dass Pachter und Verpachter sich personlich aus der Dorfgemeinschaft kannten und der Ver-
pachter ein Interesse an der Pflege seines Grund und Bodens hatte, den er noch selbst bewirtschaftet
oder von seinen bauerlichen Eltern geerbt hatte.

Die Generation der ausgestiegenen Landwirte und ihrer Erben wird nun allmahlich von den Erben der
zweiten Generation abgeldst, wie folgendes Schema zeigt:

In unserer fiktiven Familie hat der GroBvater 1955 in der ,Wirtschaftswunderzeit” der jungen Bundesre-
publik den landwirtschaftlichen Betrieb mit 40 Jahren aufgegeben, eine gut bezahlte Arbeit im Bausek-
tor angenommen und die Flachen verpachtet. Seine Kinder Heinz und Ulla sind noch auf dem Hof auf-
gewachsen. Sie waren mit dem Land verbunden, fiir sie kam daher ein Verkauf der Landereien nach
Grolvaters Tod 1980 nicht in Frage, die Verpachtung wurde fortgefihrt.

Die vier Enkel, in den 1960er Jahren geboren, wurden zum Studieren (von der ZV513) in GroRstadte ver-
streut, haben sich beruflich ganz verschieden entwickelt und haben weit voneinander entfernt Familien
gegriindet. Was fangen sie mit dem Land an, das ihnen nach dem Tod der Eltern in den 2010er Jahren
zufallt?

13 Zentralstelle zur Vergabe von Studienpldtzen
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Sie haben GroRvaters Wirtschaftsweise nicht mehr selbst erlebt, wohnen mehrheitlich nicht vor Ort,
haben keine personliche Beziehung zu den Flachen und sehen sie daher vorrangig als geldwertes Ver-
mogen, das in der Verpachtung allerdings nur geringe Ertrage liefert. Vielleicht haben die Eltern
angesichts dieser Situation auch schon zu Lebzeiten den Verkauf betrieben, da die gerechte Verteilung
des Erbes auf die Kinder besser Gber Geld zu regeln ist. Mit der Enkelgeneration entsteht daher fiir den
Verkauf von Grund und Boden eine hohe Bereitschaft.

Der wirtschaftende Bauer ist mit dem Boden verbunden. Mit dem Ende des landwirtschaftlichen Be-
triebs beginnt die Loslésung. Etwa — mit weiten Schwankungen — zwei Generationen (60 Jahre) spater ist
die Verbindung der Erben mit dem Land verschwunden, und die Flachen kommen verstarkt auf den
Markt.

»Mit zunehmender emotionaler Entfernung der Erbengeneration zum Unternehmen und zum Land
wird ... die Preisgestaltung an die Marktverhaltnisse (teilweise Gber Makler) angepasst.” (vTI 2011,
S.137)

Die heute wirtschaftenden Landwirte stehen daher, quasi als demographisches ,Echo” des in den
1950er Jahren begonnenen Strukturwandels, vor einer Welle von Pachtlandverkaufen in den nachsten
Jahren und Jahrzehnten.

Hierzu ist aber das deutsche Bodenrecht nicht vorbereitet. Ein regulierter Bodenmarkt wie in Frankreich
mit Vorkaufsrecht benachbarter Bauern bei gutachterlicher Preisfestlegung auf den Ertragswert sichert
den Landwirten auch in dieser Situation den Zugriff auf Flachen zu vertretbaren Konditionen. Bei Ver-
kehrswerten in Deutschland, die zum Teil ein Mehrfaches der kapitalisierten Pacht darstellen, ist der
wirtschaftende Landwirt hierzu nicht mehr in der Lage. Das Pachtrecht gewahrt ihm in dieser Situation
keinen Schutz. Die Flachen ziehen daher auferlandwirtschaftliches Kapital an, und die Frage ist, welche
Haltung die neuen Eigentlimer zur Bewirtschaftung des Grund und Bodens haben. Wie verschiedene der
weiter unten dargestellten Fallbeispiele zeigen, ist dies zundchst die Gewinnmaximierung mit der Kon-
sequenz stark rationalisierter Landwirtschaft oder Biogaserzeugung. Es entsteht ein vorher nicht da ge-
wesener Anreiz, soziale und 6kologische Kosten auf die Allgemeinheit auszulagern. AuRerlandwirtschaft-
lichem Kapital ist die ethische und soziale Verankerung des Bodeneigentums vor Ort weitgehend fremd.

Ein Gegengewicht kdnnen nur neue birgerschaftliche Beteiligungsformen fiir Grund und Boden bilden,
die auBerlandwirtschaftliches Kapital in einer ethisch motivierten Weise in die Landwirtschaft bringen.
Blrger missen die Moglichkeit bekommen, frei werdende Pachtflachen als Anteilseigner landwirtschaft-
licher Betriebe zu Gibernehmen und damit die Wirtschaftsgrundlage regional-sozial-6kologisch orientier-
ter Betriebe abzusichern, um sie in ihren Leistungen fiir die Allgemeinheit zu unterstitzen.

Fir solche Beteiligungsformen gibt es aus den vergangenen 40 Jahren aus Deutschland und aus Nach-
barlandern eine Reihe von Beispielen, die weiter unten vorgestellt werden. Das landwirtschaftliche Bo-
denrecht verharrt jedoch im GrofRen und Ganzen in der Vorstellung des bodenverbundenen Eigentii-
mers und erschwert damit die Herausbildung angemessener Zukunftsformen.
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Teil Il: LOsungsansatze

6 Anlegerinteresse an biirgerschaftlicher Finanzierung von Landkauf fiir Okolandbau

Es liegen derzeit keine Erhebungen vor, die einen direkten Riickschluss auf die Bereitschaft von Anlegern
erlauben, ihr Geld in Landkauf fiir den 6kologischen Landbau zu investieren. Um indirekte Rickschlisse
daraus zu ziehen, werden im Folgenden der Markt fiir sozial-6kologische bzw. nachhaltige Investment-
fonds, die Entwicklung alternativer Banken in Deutschland, die Prioritdten von Privatanlegern bei Anla-
geentscheidungen sowie einige Beispiele birgerschaftlicher Finanzierungen naher betrachtet.

6.1 Nachfrage nach nachhaltigen Investmentfonds und Mandaten in Europa und Deutschland

Laut European Social Investment Forum (EUROSIF 2010) stieg das Europaische Marktvolumen nachhalti-
ger Investmentfonds (SRI Socially Responsible Investment) von 2002 bis Ende 2009 von rund 2.5 Mrd.
Euro auf 5.000 Mrd. Euro an, hat sich also um den Faktor 2.000 gesteigert, wobei etwa 75% dieser In-
vestments einen sehr breiten Nachhaltigkeitsansatz verfolgen (z.B. lediglich Ausschluss einzelner Bran-
chen, oder Nutzung der Aktionarsrechte, um bei Unternehmen auf Verbesserungen im 6kologischen
oder sozialen Bereich hinzuwirken). Dieser "broad SRI"-Ansatz wird insbesondere von institutionellen
Investoren wie Pensionsfonds verfolgt. Insgesamt liegt der Marktanteil nachhaltiger Investmentfonds in
Europa bei rund 10% — dies vor allem, weil der groRe niederlandische Markt mit einem Anteil von 30%
den Schnitt nach oben drickt.

In Deutschland betragt das Volumen von nachhaltigen Publikumsfonds und Mandaten laut Forum Nach-
haltige Geldanlagen knapp 16 Mrd. Euro; der Marktanteil liegt bei nur 0,9% — allerdings ist die Ausrich-
tung dieser Investments bzgl. Nachhaltigkeit konsequenter (0kologisch-soziale Unternehmensbewer-
tungen, Ausschlusskriterien, Best-in-Class-Ansatz). Das Marktvolumen nachhaltiger Anlageprodukte hat
sich in Deutschland seit 2005 — mit Ausnahme von 2008 — positiv entwickelt. Allerdings fallt auf, dass
sich das Volumen der Publikumsfonds (v.a. Privatanleger) seit Beginn der Finanzkrise kaum erholt hat,
aber Mandate (i.d.R. institutionelle Anleger wie Kirchen und Stiftungen) deutlich zulegten.

Nachhaltige Publikumsfonds, Mandate und sonstige Finanzprodukte in Deutschland (in Milliarden Euro).
Quelle: FNR 2012
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6.2 Kundenzahl und Einlagevolumen alternativer Banken

Die GLS Bank und die Umweltbank sind die zwei groRen alternativen Banken in Deutschland, die explizit
nur 6kologische und soziale Unternehmen bzw. Projekte finanzieren. Die Entwicklung der Kundenzahl
und deren Einlagevolumen bei den beiden Banken verdeutlicht die steigende Sensibilitat von Birgern
fiir einen verantwortungsvollen Umgang mit Geld: Die Zahl der Kunden beider Banken hat sich zwischen
2006 und 2011 verdoppelt (von 104.000 auf 210.000) und das Einlagevolumen der Kunden hat sich von
1,2 Mrd. € auf 3,3 Mrd. € fast verdreifacht. (GLS-BANK 2012, UMWELTBANK 2012) Auch auf europaischer
Ebene stieg das Einlagevolumen bei alternativen Banken deutlich an wie z.B. bei der europaweit tatigen
Triodos Bank von 1,6 Mrd. € in 2007 auf 3,7 Mrd. € in 2011.

6.3  Prioritdten von Privatanlegern bei Anlageentscheidungen

Die Finanzkrise hat bei einem GrofSteil der Deutschen die Prioritdten bei der Geldanlage weg von hoher
Rendite hin zu hoher Sicherheit gefiihrt. Dies bestatigen derzeit zahlreiche Befragungen zum Anlagever-
halten der Deutschen (portfolio-international.de 2012/04): Fiir rund zwei Drittel der Deutschen steht die
Sicherheit bei der Geldanlage an erster Stelle. Ein Jahr zuvor waren es 45 Prozent. An zweiter Stelle ran-
giert als Anlageziel die Flexibilitat mit rund 22 Prozent. Und nur fiir acht Prozent ist eine moglichst hohe
Rendite das wichtigste Ziel der Geldanlage. Vor einem Jahr lag dieser Wert noch doppelt so hoch. Ent-
sprechend dieser Prioritdten ist das Sparbuch bei Privathaushalten mit 79% die meistgenutzte Anlage-
form, gefolgt von Bausparvertrdgen (57%), Fest- und Termingeld (45%), Aktienfonds (34%) und Geld-
marktkonten/-fonds sowie Rentenfonds (jeweils 22%) (portfolio-international.de 2012/05). Die Beach-
tung ethischer Aspekte in der Geldanlage spielt nur eine marginale Rolle.

6.4 Indizien fiir steigendes Anlegerinteresse an biirgerschaftlichen Finanzierungsformen

Blirgerschaftliche Finanzierungen sind ein noch junges Phdnomen in der Investmentlandschaft, fiir die
es bisher keine standardisierten Formen gibt. In allen Fallen geht es darum, dass Birger Projekten direkt
—ohne Umweg lber eine Bank — Investitionskapital zur Verfligung stellen. Geld kann Uber die direkte
Beteiligung an Genossenschaften oder Projektgesellschaften oder {iber die Zeichnung von Genussrech-
ten und Anleihen oder Uber normale Darlehen zur Verfiigung gestellt werden.

Die Motive fur die direkte Finanzierung von Projekten sind vielfaltig: Forderung bestimmter Zielsetzun-
gen (z.B. Energiewende, 6kologische Landwirtschaft), direkter Bezug zum personlichen Lebensumfeld
(z.B. Dorfladen), man sieht, wo sein Geld arbeitet etc.

Hier drei Beispiele fir den neuen Trend der direkten Finanzierung von Vorhaben durch Birger:

® Energiegenossenschaften gehdren so zum Treiber der Energiewende in Deutschland. Ihre Zahl
vervierfachte sich von 2010 bis 2012 auf heute iber 500. Mehr als 80.000 Menschen halten An-
teile an gemeinschaftlich betriebenen Anlagen zur regenerativen Strom- und Warmeerzeugung.
Zumeist handelt es sich dabei um Solaranlagen, an denen sich Biirger bereits mit kleinen Betra-
gen beteiligen kdnnen. Bisher wurden lber Energiegenossenschaften rund 800 Millionen Euro in
Erneuerbare Energien investiert. (AEE 2012)

e Crowd funding (fir Spenden) und Crowd investing (flr Investitionen) sind ein junges Finanzie-
rungsinstrument aus den USA: Junge Unternehmen oder Kulturschaffende finanzieren ihre Vor-
haben (z.B. Unternehmensgriindungen, Produktentwicklungen, Filme) durch eine Vielzahl von
Geldgebern — organisiert wird die Finanzierung Gber Plattformen im Internet (z.B. kickstar-
ter.com, startnext.de, seedmatch.de). In den USA liegen die Investitionssummen bereits bei
jahrlich 128 Mio. Dollar. In Deutschland wurden 2011 lber crowd funding 460.000 Euro (im 1.
Halbjahr 2012 rund 640.000 Euro) eingesammelt; im Bereich crowd investing waren es 2011
rund 450.000 Euro (im 1. Halbjahr 2012 bereits 1,4 Mio. Euro).

e Direkte Finanzierung von Hofen durch Kunden und Umfeld: Dazu gibt es keine Statistiken, aber
immer mehr praktische Beispiele. Kunden und Menschen aus dem Umfeld stellen Hofen Kapital
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in Form von Genussrechten, Anleihen oder Darlehen zur Verfligung und erhalten dafiir meist
Zinsen in Form von Naturalien. Weitere Beispiele zu birgerschaftlichen Finanzierungen in der
Landwirtschaft finden sich im Kapitel Fallbeispiele.

6.5 Schlussfolgerungen

Die konsequente Anlage von Geldern nach 6kologischen und sozialen Kriterien ist weiterhin ein kleiner

Nischenmarkt. Allerdings werden in diesem Nischenmarkt immer gréRere Summen fir die Finanzierung
okologischer und sozialer Projekte und Unternehmen mobilisiert. Die dominierenden Grundbedirfnisse
privater Anleger sind weiterhin die Sicherheit der Anlagen, mit gréBerem Abstand gefolgt von der Flexi-
bilitat (Geld soll aus der Anlageform rasch abgezogen werden kénnen). Der Wunsch nach hoher Rendite

spielt im Vergleich zu Sicherheit und Flexibilitat — zumindest derzeit — keine herausragende Bedeutung
mehr.

Die direkte Finanzierung von 6kologischen oder sozialen Vorhaben durch Birger hat also durchaus das
Potential substantielle Mittel zu mobilisieren, solange den vorrangigen Anlegerbedirfnissen Rechnung
getragen wird.
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7 Existierende Losungsansatze zum Landkauf

Das Privateigentum an Grund und Boden ist ein konstituierendes Element unserer derzeitigen Gesell-
schaftsordnung und bildet daher auch fiir die Landwirtschaft den Rahmen fiir den Zugang zu Boden. Im
Fokus des folgenden Kapitels stehen alternative Eigentumsformen an Grund und Boden. Das Spektrum
reicht vom gemeinnitzigen Eigentum der Gemeinschaften im biologisch-dynamischen Landbau liber
Gemeinwohl-orientierte institutionelle Eigentlimer mit regionalem, 6kologischem oder Naturschutz-
Bezug bis hin zu renditemarktorientierten Kapitalgesellschaften. Beschrieben werden die Geschaftsda-
ten der jeweiligen Organisation, ihre Motive und Aktivitaten im Umgang mit Grund und Boden, Einzel-
heiten der Finanzierungsseite sowie (soweit darstellbar) die Beziehung zwischen Kapitalanlegern und
Hofen.

7.1  Hoéfe in gemeinniitziger Tréigerschaft

Den Hof aus Familienbesitz in gemeinnitzige Tragerschaft Gbergeben — fir viele noch immer ein kithner
Gedanke. Doch diese Idee lebt - vor allem im deutschsprachigen Raum - seit tGiber 40 Jahren und hat eine
Vielzahl von 6kologisch wirtschaftenden Hofen von besonderer Vielfdltigkeit und Entwicklungsfahigkeit
hervorgebracht.

Es waren biologisch-dynamische Pioniere, die mit tatkraftiger Unterstiitzung von Ernst-Wilhelm Barkhoff,
einem Mitbegriinder der GLS-Bank und GLS-Treuhandstelle Bochum, die Idee der gemeinniitzigen Tra-
gerschaft entwickelten. 1969 wurde nach groRen Anstrengungen und rechtlichen Verhandlungen der
erste biologisch-dynamische Hof in das Eigentum einer flir diesen Zweck gegriindeten ,,gemeinnitzigen
Landbauforschungsgesellschaft” Gibergeben.

Eine wichtige Rolle bei der Entwicklung dieser neuen Organisationsstruktur nahmen Rudolf Steiners
Ausfiihrungen zur Sozialen Dreigliederung ein, die zu einem neuen Umgang mit Grund und Boden inspi-
rierten (JANITZKI 1998). Aus dem Grundverstandnis, dass Boden keine Ware sein darf, die beliehen und
verkauft werden kann, sondern die Existenzgrundlage eines jeden Menschen ist, wurde ein neuer Um-
gang mit Grund und Boden angestrebt. Der ,Freikauf” oder die Schenkung der Héfe neutralisierte das
Eigentum und 6ffnete sie fiir eine gemeinschaftliche Bewirtschaftung. Gleichzeitig ermoglichte diese
neue Organisationsstruktur Quereinstiege und aulRerfamiliare Hoflibergaben und machte es moglich,
das soziale Umfeld in die Landwirtschaft mit einzubinden. So wurde die Grundlage fiir eine Landwirt-
schaft geschaffen, die von einer groReren Gemeinschaft getragen wird und diese mit weiteren sozialen
und kulturellen Aufgaben verbindet.

In den folgenden Jahrzehnten greift die Idee vor allem in der biologisch-dynamischen Szene immer wei-
ter um sich und bildet heute die Organisationsform von etwa 80 Hofen in Deutschland (ZSL 2008, S.25).

Vielfaltige und erfolgreiche Beispiele aus der Praxis bestatigen, dass sich in dieser Organisationsform das
Potenzial der 6kologischen Landwirtschaft in besonderem Male entfalten kann. Die Gemeinnutzige
Tragerschaft hat also auch nach 40 Jahren nichts an Aktualitat verloren.

7.1.1  Landbauforschungsgesellschaften: Bauckhéfe / Landbauforschung Sottorf

1968/69 wurden die ersten Hofe in Norddeutschland, der Buschberghof in Fuhlenhagen, der Bauckhof in
der Lineburger Heide und die Ehlershofe nordlich von Hamburg, aus dem privaten Besitz der bauerli-
chen Familien an einen gemeinnliitzigen Trager, in eine damals neuartige Rechtsform, die gemeinnitzige
Gesellschaft mit beschrankter Haftung (gGmbH) Gbergeben (GENGENBACH 1989a). Im folgenden wird das
Beispiel der Bauckhofe beschrieben.
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Geschdftsdaten

Die Gemeinnutzige Landbauforschungsgesellschaft Sottorf mbH (LBFG Sottorf mbH) ist der Trager der
Bauckhofe. Der GmbH gehoren heute 19 Gesellschafter an, die das Stammbkapital treuhdnderisch im
Sinne der Sat-zung verantworten.

Die LBFG Sottorf mbH hatte 2011 ein Bilanzvolumen von 3.668 T€ und einen Jahresumsatz durch Ver-
mogens-verwaltung (Pachten), Spenden und Projektgeldern aus Forschungs- und 6ffentlichen Mitteln
von 307 T€.

Der Gesellschaft wurden aus dem Privateigentum der Familie Bauck 178 ha Landereien und 3 Hofstellen
als Schenkung Ubertragen. Die Hofstellen Amelinghausen, Klein Sistedt und Stitensen liegen in einem
Dreieck zwischen Lineburg und Uelzen in ca. 40 km Entfernung zueinander. Heute haben sich daraus
drei selbstandige Betriebe mit unterschiedlichen Schwerpunkten entwickelt: Heilpadagogik, Padagogik
und Veredelung & Vermarktung. Auf den Bauckhofen sind in 8 unterschiedlichen Firmen (ohne die
Bauck Naturkostmihle GmbH & Co. KG) in den Bereichen Landwirtschaft, Lebensmittelverarbeitung,
Handel, Sozialtherapie und Energie iber 80 Menschen beschéftigt, die einen jahrlichen Umsatz von
mehreren Millionen Euro generieren.

Beschreibung der Aktivititen

Wie der Name Landbauforschungsgesellschaft sagt, ist es dem Tradger ein Anliegen, die biologisch-
dynamische Wirtschaftsweise forschend zu begleiten. Durch den Pionier Dr. Nikolaus Remer und seit
den 90 er Jahren durch Dr. Ulrike und Raimund Remer wurde aktiv Landbauforschung betrieben und ein
breites Umfeld an Menschen angesprochen. Neben der Forschung ist die Vermogensverwaltung und
prosperierende Entwicklung der Bauckhofe, auch im Sinne gemeinnitziger Zielsetzungen, wie Umwelt-
und Naturschutz, sowie der Ausbildung junger Menschen etc., ein wichtiges Anliegen.

Einzelheiten der Finanzierungsseite

Zur Grindung der LBFG Sottorf mbH wurden die Geschaftsanteile zum Nennwert von der Gesellschaft
zurickgekauft und wiederum treuhénderisch an geeignete Personen aus dem Umfeld des Hofes verge-
ben. Ein festes Stammkapital ist der Treuhandstelle Hamburg ibertragen. Aufgabe der treuhdnderisch
verwaltenden Gesellschafter ist es, fir die in der Satzung ausgewiesenen Zwecke insbesondere der bio-
logisch-dynamischen Landwirtschaft Sorge zu tragen. Dabei wird versucht, die speziellen Bereiche der
Bauckhofe (Sozialtherapie, Pddagogik, Landwirtschaft, Verarbeitung, Handel und Forschung) auch im
Gesellschafterkreis abzubilden. Durch die Unverkauflichkeit des Stammkapitals ist der Satzungszweck
langfristig gesichert. Laut Satzung ist weder erlaubt den Boden zu belasten, noch ihn zu verkaufen, es sei
denn das Geld wird zum Kauf anderer Flachen reinvestiert. Speziell das Gebot der nicht-Belastbarkeit
von Grund und Boden musste jedoch aufgrund von Investitionen der Pachter zur Hinterlegung von ban-
keniblichen Sicherheiten aufgeweicht werden.

Durch Joachim Bauck als wichtigem Vertreter des Okolandbaus in den 1980er Jahren in Norddeutsch-
land konnten nicht unerhebliche Spendengelder akquiriert werden. Parallel dazu wurden niedrigverzins-
te private Darlehen und bedingte Schenkungen aufgenommen. Dadurch konnten immer wieder Land-
kdufe getatigt werden. In 2011 wurden 15 ha Land zugekauft, um einen der Hofe weiter zu arrondieren.

Desweiteren ist es einem Bewirtschafter des Bauckhofes gelungen einen Investor zu finden, mit dem er
zusammen in Form einer GbR einen Resthof mit 70 ha Land kaufen konnte, der in Zukunft ebenfalls von
ihm als Bauckhof zugepachtet werden wird.

Beziehung zwischen Anlegern und Héfen

Es finden zweimal jahrlich Gesellschafterversammlungen statt, auf denen ausfihrlich von den Hofen be-
richtet wird.
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Alle Anleger, Kunden, Eltern und Freunde werden von den Héfen zu Hoffesten und Tagen der offenen
Tir eingeladen. Alljahrlich zu Weihnachten wird ein ausfiihrlicher Rundbrief (40-50 Seiten DIN A5), der
Uber das aktuelle Hofgeschehen berichtet, versendet. Hier wird auch Glber mogliche Anlageformen in
der LBFG Sottorf mbH und den einzelnen Unternehmen der Bauckhofe informiert.

Webseite und Quellennachweis

www.bauckhof.de
Matthias Zaiser (Mitautor) ist Geschaftsfiihrer der LBFG Sottorf mbH

7.1.2 Landwirtschaftsgemeinschaften: Hof Sophienlust

Die Idee der Landwirtschaftsgemeinschaft ist, Menschen, die es wollen, die Mdéglichkeit zu geben, Ver-
antwortung fir die Erde zu Gbernehmen, am besten an einem konkreten Stiick Land, einem Hof. (GEN-
GENBACH 1989) Dieses Stiick Land kdnnte man sich so vorstellen: Jeder Mensch braucht Luft zum Atmen
und Boden, um darauf zu wohnen, zu gehen und sich davon zu ernahren. Deutschland hat je Einwohner
eine Flache von etwa 4000 m?2. Zieht man die Flachen fur Industrie, StraRen, Wohnen und Wald ab, blei-
ben 2500 m? je Einwohner ibrig. Jeder Mensch misste also rechnerisch Anspruch auf 2500 m? Landfla-
che zur Schaffung seiner Lebensbedirfnisse haben und dafir Verantwortung tibernehmen. Nach dieser
Formel sollen so viele erwachsene Menschen (Gesellschafter) fiir die Landwirtschaftsgemeinschaft (LWG)
gewonnen werden, wie der Hof grof ist.

Es sollte eine mit-unternehmerische, solidarische Beziehung zwischen Stadtmenschen und Landleuten
entwickelt und gelebt werden, die die Trennung zwischen Erzeugern und Verbrauchern partiell aufhebt.
Dorthea und Christoph Klemmer entwickelten zusammen mit W. E. Barkhoff in den 1970er Jahren das
Modell der Landwirtschaftsgemeinschaft fiir diesen Hof.

Geschdftsdaten

Hof Sophienlust, 24241 Schierensee (bei Kiel), gliedert sich in mehrere vorbundene Unternehmen:

& Eigentimer von Boden und Gebauden ist der Verein ,Sophienlust - gemeinniitziger Verein fir
Volkspadagogik, Landwirtschaftslehre und Sozialarbeit e.V.”.
Der Verein ist Trager von verschiedenen Zweckbetrieben:
- Sozialarbeit — Arbeit mit Behinderten
- Landwirtschaftsepochen der Kieler Waldorfschule.

& Der Verein verpachtet den landwirtschaftlichen Betrieb an die Landwirtschaftsgemeinschaft So-
phienlust (LWG) und garantiert treuhdnderisch die biologisch-dynamische Bewirtschaftung. Die LWG
hat die Rechtsform einer Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GbR). Sie ist Eigentliimerin des Umlauf-
vermogens und der Maschinen. Sie hat zur Zeit (2011) 158 Gesellschafter und hat einen Umsatz von
ca 2000 € /ha, d.h. im Wirtschaftsjahr 2010/11 bei 80 ha 160.000 €; im Jahre 2012/13 wird der Um-
satz bei 100 ha ca. bei 200.000 £ liegen.

& Die Vertriebs — GbR Sophienlust betreibt einen Marktstand, einen Hofladen, ein Café und die Backe-
rei. Aus steuerlichen Griinden wurde der gesamte Handel des Hofes aus der Landwirtschaft ausge-
gliedert.

& Die Windkraftanlage GbR betreibt ein Windrad auf dem Hof.

Der Hof bewirtschaftet eine weitgehend arrondierte Gesamtflache von 100 ha, wovon 53 ha im Eigen-
tum des Tragervereins sind, der Rest ist gepachtet.

Der Tragerverein hat nur wenige Mitglieder, eben die, die tiber den Vereinszweck wachen wollen und
daflir sorgen, dass er erhalten bleibt. Er wacht als Treuhdnder gegentiber der LWG darUber, dass die
Bewirtschaftung nach den Prinzipien des biologisch-dynamischen Landbaus erfolgt. Er ist zwar der Ei-
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gentlimer. Das Leben des Unternehmens findet jedoch in der LWG statt. Zwei Personen aus der
Betriebsgemeinschaft sind jeweils auch im Vorstand der LWG.

Verein, LWG und Vertrieb haben eine gemeinsame Bilanzsumme von 2,783 Mio. € und einen jahrlichen
Umsatz von 1,3 Mio. €.

Beschreibung der Aktivitéiten

Der Hof Sophienlust war 1979 zu kaufen. Die gemeinnitzige Landgesellschaft Schleswig - Holstein hatte
das Vorkaufsrecht. Kaufbereite Landwirte waren privilegiert. Da sich kein Landwirt fand, konnte der
1979 neu gegriindete Verein Sophienlust den Hof kaufen.

Das Kapital fiir den Kauf des Hofes seinerzeit setzte sich 1979 zusammen aus einer Zuwendung von 2,1
Mio. DM von der GLS — Treuhand in Bochum, 100 000 DM von der Tiedemann - Stiftung und betrachtli-
chen Darlehen von Gesellschaftern. Dies entspricht heute etwa 1.176 Mio. Euro. Die Landwirtschafts-
gemeinschaft zahlt eine ortslbliche Pacht an den Verein. Wenn sie investiert - z. B. in den kirzlich ge-
bauten Stall - sorgt der Verein dafir, dass gebaut werden kann. Er ist Bauherr. Die Pacht erhéht sich um
den Kapitaldienst der Investitionskosten. Mitglieder der LWG finanzierten den Stallbau mit, unter ande-
rem durch Darlehen und Schenkungen der LWG.

Neue Flachen werden durch den Eigentlimer Sophienlust e. V. erworben und aus langfristigen, sehr
zinsglinstigen, meist grundbuchlich abgesicherten Privatdarlehen finanziert, die vom Verein aus seinen
Pachteinnahmen allmahlich abgezahlt werden. Die Pacht wird dafir ggf. entsprechend erhéht.

In den nachsten 2-10 Jahren werden voraussichtlich 29 ha der Pachtflachen zum Kauf angeboten wer-
den.

Einzelheiten der Finanzierungsseite

Jeder Birger Uber 18 Jahre kann Gesellschafter der Landwirtschaftsgemeinschaft werden. Motiv fir die
meisten Anleger ist das Gesamtkonzept. Die LWG ist eine GbR mit interner Haftungsbegrenzung: Jeder
Gesellschafter (Erdenbirger) verbiirgt sich mit Eintritt selbstschuldnerisch fiir 1535,88 Euro (ehemals
3.000 DM) gegeniiber der GLS Gemeinschaftsbank. Den so gewonnenen Kreditrahmen stellt die Bank
der LWG zur Bewirtschaftung des Hofes zur Verfligung. Die Gesellschafter sind steuerlich landwirtschaft-
liche Unternehmer, die am Gewinn und Verlust beteiligt sind. Das zeichnet sich an ihren Kapitalkonten
ab.

Ublicherweise haftet bei der ,Gesellschaft biirgerlichen Rechts” jeder Gesellschafter mit seinem vollen
personlichen Vermaogen fiir Verluste. Kann der Glaubiger bei einem Gesellschafter nichts holen, kann er
sich nach Belieben an einen anderen wenden. Um dieses Risiko tragbar zu machen und auf viele Schul-
tern zu verteilen, ist in der LWG Sophienlust die Haftung im Innenverhaltnis auf die Hohe der Blirgschaft
beschrénkt. Die Gesellschafter sichern sich also gegenseitig ihre Solidaritat zu. Gleichzeitig wird die mog-
liche Gesamtverschuldung nach auRen auf die Summe der verbirgten Betrage beschrdankt. Der Gesamt-
betrag aller jeweils aufgenommenen Kredite soll fir den haftenden einzelnen Gesellschafter nicht mehr
als 1533,88 € betragen.

Die Bewirtschaftung des Hofes ist an die Landwirte delegiert. Sie sind selbst Gesellschafter der LWG und
daher zur regelmafligen Rechnungslegung einmal pro Jahr verpflichtet. Am Jahresende wird in der Ge-
sellschafterversammlung Giber die Verwendung von Gewinnen und Verlusten entschieden. Im nachsten
Jahr beginnt der Prozess von Neuem. Die Gesellschafter wahlen aus ihrem Kreise Bevollmachtigte der
LWG, die den Betriebsleitern Rat gebend und helfend zur Seite stehen. Sie sind verantwortlich fiir den
Kreditrahmen bei der GLS-Gemeinschaftsbank.

Gesellschafter kdnnen aus der Haftung entlassen werden, wenn ein Ersatzgesellschafter gefunden wird,
oder wenn der Gesamtkredit entsprechend ihrer anteiligen Haftung durch eine auRerplanmaRige Zah-
lung von 1533,88 € zurlickgefuhrt wird.
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Beziehung zwischen Gesellschaftern und Hof Sophienlust

Der Marktstand, der Laden, die Gesellschafterversammlungen, Hofveranstaltungen und Einzelgesprache
sind Gelegenheiten, neue Gesellschafter zu finden. Gesellschafter bekommen 2 — 5 % Rabatt auf alle
Produkte des Hofes.

Durch die Mitunternehmerschaft der Gesellschafter, die Zusammenarbeit der Bevollméachtigten mit der
Betriebsgemeinschaft und die Gesellschafterversammlungen entsteht eine hohe Identifikation des Um-
kreises mit der Entwicklung des gemeinsamen Unternehmen. Das fiihrt dazu, dass die beruflichen Kom-
petenzen der Gesellschafter eine wichtige Ressource auf verschiedensten Gebieten sind. Zur Finanzie-
rung von Investitionen und Landkauf kann das Unternehmen immer wieder auf Angebote von Direktdar-
lehen und Zuwendungen zuriickgreifen. Nach 30 Jahren scheiden naturgemaR Gesellschafter aus. Bisher
ist es gut gelungen, junge neue Gesellschafter zu gewinnen.

Webseite und Quellennachweis

&  www.hofsophienlust.de
& Hof Sophienlust, 24241 Schierensee, Telefon 04347-3360

& personliches Gesprach llsabé Zucker mit Landwirt Christoph Klemmer

7.1.3  Vereine: Mercurialis e.V. / Heggelbachhof

Der eingetragene Verein ist eine haufige Rechtstragerstruktur fiir gemeinnitzige Hofe. Der Verein als
Rechtsform ist unkompliziert zu handhaben und erlaubt die Einbeziehung einer groRen Zahl von Sympa-
thisanten und Kunden des Hofes in eine zumindest symbolische Verantwortung (JANITzKI 1989). Trager-
vereine werden in der Regel ehrenamtlich gefiihrt und verpachten ihre Eigentumsflachen dann an land-
wirtschaftliche Betriebsgemeinschaften aus einer oder mehreren Familien und weiteren Mitarbeitern,
die den praktischen landwirtschaftlichen Betrieb verantworten. Als Beispiel fiir viele andere soll im Fol-
genden die Situation auf dem Heggelbachhof am Bodensee geschildert werden.

Geschdftsdaten

Eigentimer des Heggelbachhofes ist Verein Mercurialis e.V., Arbeitsgemeinschaft fiir Therapie, Kunst
und soziales Leben, 88682 Salem, Heiligenberger Str. 5.

Der Verein betreibt drei verschiedene Betriebe:

& einen kulturellen Zweckbetrieb, der Veranstaltungen auf den in der Satzung fest gelegten Gebieten
macht.

&  Ambulante Hilfen: Hausliche Krankenpflege, Altenpflege, Familienpflege

& verpachtet 40 ha landwirtschaftliche Nutzflache an die Hofgemeinschaft Heggelbach GbR und garan-
tiert treuhdanderisch die biologisch — dynamische Bewirtschaftung.

Beschreibung der Aktivititen

1993 zeichnete sich auf dem seit 1986 bestehenden Heggelbachhof ab, dass die GbR, bestehend aus 3
bewirtschaftenden Gesellschaftern, so nicht weiter geflihrt werden konnte. Mercurialis e.V. erklarte sich
bereit, mit Kaufvertrag vom 25. 11.1994 Eigentlimer der Flachen des Hofes zu werden. In seiner Satzung
war schon 14 Jahre vorher die Zusammenarbeit mit Landwirten fest gehalten worden.

Gegenstand des Kaufvertrags war die landwirtschaftliche Nutzflache von 40 ha. Die Hofgemeinschaft
bewirtschaftet heute insgesamt 162 ha. Das , wirtschaftliche Eigentum” im steuerlichen Sinne an samtli-
chen aufstehenden Gebaduden sowie der zum Hof gehérenden Milchquote sowie totes und lebendes
Inventar verblieb bei der weiter bestehenden Hofgemeinschaft Heggelbach GbR.
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Die Grundschulden wurden vom Verein als dingliche Belastung libernommen. Die diesen Grundschulden
zugrunde liegenden Verbindlichkeiten dienen den Gesellschaftern der Hofgemeinschaft zur Finanzierung
ihres wirtschaftlichen Eigentums. Dem Verein wurden samtliche Rechte und Pflichten aus diesen Grund-
schulden abgetreten.

Die im Pachtvertrag beschriebene Zweckbindung betrifft die
& biologisch-dynamische Bewirtschaftung

& Forschung auf verschiedenen Gebieten

& Veranstaltungen in Fort- und Ausbildung

& Bereitstellung von Praktikumsplatzen und Lehrstellen

Der Pachtvertrag wurde zuerst auf 20 Jahre geschlossen. 2007 wurde folgender Zusatz zum Pachtvertrag
im & 5 beschlossen:

,Die Dauer des Pachtvertrages wird jeweils aktuell zur Schaffenszeit (Rentenalter) des jlingsten Mit-
gliedes der Hofgemeinschaft Heggelbach GbR abgeschlossen. Mit dem Eintritt eines neuen Gesell-
schafters in die GbR veranlasst sie die neue Festsetzung der Pachtdauer.”

Das bedeutet, dass sich der Pachtvertrag automatisch immer bis zum Renteneintrittsalter des jlingsten
Bauern verlangert. Die Bauern haben also faktisch eine Nutzungsgarantie, solange sie die Bewirtschaf-
tung gewahrleisten.

Inzwischen gibt es eine neue Generation von 3 nachfolgenden Gesellschaftern.

Einzelheiten der Finanzierungsseite

Der Kaufpreis von 700 000 DM wurde durch den Landwirtschaftsfonds Il der Gemeinniitzigen Treuhand-
stelle Bochum (GTS, s.5.61) durch private Zuwendungen und durch langfristige, auch zinslose Darlehen
finanziert. Der Hof zahlt eine ortsiibliche Pacht an den Verein. Der Verein hat heute ein Vermoégen von
640 000 €.

Zur Finanzierung neuer Vorhaben kann der Verein Darlehen (langfristig, zinslos) und Schenkungen ver-
wenden. Langfristige zinslose Darlehen flr den Flachenkauf werden durch die Pacht getilgt. Das Vermo-
gen wachst dem Verein zu.

Im Jahr 2012 wurden 15 ha weitere Flachen durch einen Gesellschafter der GbR (Landwirt) gekauft, da
der Mercurialisverein fir den Kauf von landwirtschaftlichen Flachen nicht privilegiert ist. Pachtflachen
des Hofes, die in Zukunft auf den Bodenmarkt kommen, kénnen nur mit hohem Risiko durch den Mercu-
rialisverein gekauft werden, da der Verkauf vom Landwirtschaftsamt beanstandet und die Flache nach
Ausiibung des Vorkaufsrechts durch die Landgesellschaft an einen anderen Landwirt Gibertragen werden
kann.

Beziehung zwischen Anlegern und Hof

Die Anleger des mitfinanzierenden Landwirtschaftsfonds der GTS bekommen jahrlich einen Warenkorb,
etwa im Werte von 2 % ihres Anlagekapitals. Es gibt auch Anleger, die auf ihren jahrlichen Warenkorb
verzichten. Im Laufe der Zeit haben eine Reihe von Anlegern ihre Anlage in eine Zuwendung umgewan-
delt oder sie fiel durch Tod dem Hof zu.

Einer der Gesellschafter der Hofgemeinschaft ist im Vorstand des Mercurialis e. V. Die Mitgliederver-
sammlung des Vereins, 6ffenliche Sonntagsfriihstlicke und zahlreiche Veranstaltungen auf dem Hof
pflegen das Verhaltnis zum Umfeld der Anleger, Interessenten und Freunde.

Webseite, Quellennachweis

&  www.heggelbachhof.de
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& Landwirt Thomas Schmid, Heggelbach 8, 88634 Herdwangen — Schénach
& Vertrage zwischen Heggelbachhof und Mercurialis e.V.

& Die Mitautorin llsabé Zucker ist Vorstandmitglied des Mercurialis e.V..

7.2  Stiftungen

Eine Stiftung ist ein rechtlich verselbstdandigtes Vermdgen, das zur Verwirklichung bestimmter, in der
Stiftungssatzung festgelegter Ziele eingesetzt wird. Es wird durch einen Vorstand verwaltet, dessen Ar-
beit inhaltlich durch einen Stiftungsbeirat begleitet werden kann und der Stiftungsaufsicht der Bundes-
lander unterliegt.

Im Bereich der 6kologischen Landwirtschaft sind in Deutschland verschiedene Stiftungen als Eigentums-
trager fiir Grund und Boden tatig. Im Unterschied zu reinen Foérderstiftungen, die ihr Kapital am Geld-
markt anlegen und aus Zinsertragen Projekte fordern, investieren sie ihr Eigentum direkt in landwirt-
schaftlichen Grund und Boden (immobilienbasierte Stiftungen) und sorgen flr eine Bewirtschaftung des
Bodens im Sinne der Stiftungsziele. Zentrales Ziel ist damit, den Boden aus Verkauflichkeit und Spekula-
tion zu befreien und dauerhaft fir okologische Landwirtschaft einzusetzen.

7.2.1 Aktion Kulturland

Aktion Kulturland mit Sitz in Hamburg wurde 1988 gegriindet, um ein ererbtes Industrievermogen fur
okologische Landwirtschaft nutzbar zu machen. Besonderes Anliegen der Stiftung ist die Verbindung von
Okolandbau mit Naturschutz. Die Stiftung verfiigt heute iiber ein Vermdgen von ca. 2 Mio. €, das neben
dem Griindungsvermogen und weiteren Zustiftungen auch aus EU- und Landesfordermitteln im Zusam-
menhang mit Landankauf fir Naturschutzzwecke aufgebaut wurde.

Die Stiftung ist derzeit Eigentimerin der landwirtschaftlichen Betriebe Hof Lostrup, Hof Neuseegard und
Hof Bremholm in Schleswig-Holstein, Mirandahof bei Bremen sowie Untermuhlbachhof / Mathislehof im
Schwarzwald, mit einer Gesamt-Eigentumsflache von ca. 140 ha. Die Betriebe werden im Pachtverhalt-
nis von Betriebsgemeinschaften oder Familien bewirtschaftet. (Neben den Stiftungsflaichen bewirtschaf-
ten sie weitere Pachtflachen.) Vier Betriebe werden nach Demeter-Richtlinien bewirtschaftet, einer
nach Naturland.

Uber diese Stiftungshofe hinaus fiihrt sie Naturschutzprojekte durch und ist in diesem Zusammenhang
Eigentlimerin von weiteren ca. 200 ha Grinland- und Waldflachen in Schleswig-Holstein, die in Zusam-
menarbeit mit meist 6kologischen, teilweise aber auch konventionellen Pachtbetrieben naturschutzori-
entiert bewirtschaftet werden. Ca. 25 ha werden durch einen Eigenbetrieb gepflegt.

Daneben fungiert sie als Trager von geforderten Naturschutzprojekten auf weiteren Hofen, z.B. zum
Ackerwildkrauterschutz, fihrt begleitende Bestandsaufnahmen durch, erarbeitet Konzepte und férdert
vereinzelt Vorhaben aus Geldertragen.

Die Stiftung wird ehrenamtlich gefiihrt. Im zehnkdpfigen Vorstand sind Reprasentanten der Hofe und
Projekte vertreten.

Zugestiftetes Vermogen wird entweder in Grund und Boden investiert oder auch in Form zinsglnstiger
Darlehen an kooperierende Hofe zur Unterstlitzung produktiver Investitionen vergeben.

Zustifter und Hofe werden durch eine Internetseite sowie das jahrlich im Dezember erscheinende Blatt
»Kulturland aktuell” auf dem Laufenden gehalten. Die Stiftungshofe und kooperierenden Betriebe sind
zur Mitarbeit im Vorstand willkommen. Darliber hinaus pflegt die Stiftung den Kontakt zu ihren Hofen

durch ,Betriebsbegleiter”, die die Entwicklung auf den Héfen mit regelmaRigen Gesprachen begleiten.

Weitere Informationen auf www.aktion-kulturland.de.
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7.2.2  Stiftung Edith Maryon

Die Schweizer Edith Maryon Stiftung mit Sitz in Basel ist (iberwiegend im Wohnbereich als Eigentums-
trager aktiv und fordert hier gemeinschaftliche und generationentibergreifende Projekte. Sie hat jedoch
auch vier Hofe in der Schweiz mit einer landwirtschaftlichen Flache von zusammen 68 ha im Eigentum,
dazu einen in Niedersachsen (Weidenhof) mit 60 ha sowie das Landgut Pretschen in Thiringen mit 480
ha + 95 ha Wald und Gewasser.

Die 1990 gegriindete Stiftung verwaltet heute eine Bilanzsumme von 137 Mio. CHF (ca. 110 Mio. €),
davon 39 Mio. CHF (31 Mio. €) Eigenkapital (SEM 2011). Die Stiftungsarbeit wird von 10 Gberwiegend
hauptamtlichen Mitarbeitern geleistet. Die Stiftung akquiriert aktiv Zustiftungen, insbesondere im anth-
roposophischen Umfeld, und erwirbt daraus Grund und Boden. Sie hat auch schon Betriebe von ge-
meinnitzigen Tragern bernommen, die in wirtschaftliche Schwierigkeiten geraten sind.

Weitere Informationen Gber www.maryon.ch.

7.2.3  Stiftung trias

Stiftung trias mit Sitz in Hattingen (Ruhrgebiet) konzentriert sich auf die Entwicklung gemeinschaftlicher
Wohnprojekte und fungiert als Eigentumstrager zahlreicher entsprechend gehandhabter Mietshauser
im stadtischen Bereich. Sie arbeitet aktiv an der Entwicklung neuer Sozial- und Rechtsformen und deren
Verankerung im 6ffentlichen Bewusstsein der Bundesrepublik. So betreibt sie die Internetseite
www.wohnprojekte-portal.de zur Vermittlung zwischen Projekten und Wohnraum-Suchern und hat
verschiedene Ratgeber zu Rechtsformen im Wohnbereich herausgegeben.

Ein besonderes Anliegen ist der Umgang mit dem Erbbaurecht als Alternative zum Privateigentum an
Wohngrundstiicken. Beim Erbbaurecht wird ein Grundstiick flir meist 99 Jahre einem Bauherrn zur Er-
richtung eines Wohnhauses zur Verfligung gestellt, ohne dass er das Eigentum am Grund und Boden
erwirbt. Dadurch kann Wohnraum deutlich giinstiger gebaut und vermietet werden. Eigentliimer des
Bodens ist die Stiftung, so dass keine Wertspekulation stattfindet.

Die Stiftung verfiigt derzeit Uber eine Bilanzsumme von 5,7 Mio. € und wird von 3 hauptamtlichen Mit-
arbeitern (1,7 Stellen) verwaltet. Sie ist auch im Bereich landwirtschaftlicher Wohngeb&ude aktiv, wenn
Aspekte des gemeinschaftlichen Wohnens eingebunden sind. Eine gute Kooperation besteht mit der
Stiftung Aktion Kulturland (s.0.), so dass je nach Voraussetzungen und Zielsetzung das passende Instru-
mentarium gewahlt werden kann.

Weitere Informationen unter www.stiftung-trias.de.

7.2.4  Rudolf Steiner Stiftung e.V.

Die Rudolf Steiner Stiftung mit Sitz in Altleiningen (Rheinland-Pfalz)** ist rechtlich ein Verein, der sich
aber als Eigentumstrager in der Funktion einer Stiftung versteht. Der Verein ist Eigentimer der vier de-
meter-Betriebe Neuhof (Altleiningen), Obsthof (b. Freiburg), Wendengarten (b. Hannover) und Grasdorf
(b. Bremen) mit einer Gesamt-Eigentumsflache von 61 ha.

Die Griindung geht zurlick auf Vorarbeiten in der Schweiz seit den 1960er Jahren. Die dort beabsichtigte
Grindung einer ,Rudolf Steiner Stiftung” konnte jedoch nicht umgesetzt werden, und man entschied
sich zur einfacheren Vereinsgriindung in Deutschland, um im Zusammenhang mit den Umstellung des
Neuhofs die erarbeiteten Impulse umzusetzen.

Ziel der Stiftung ist die ,,Befreiung” des Grund und Bodens von der Verkauflichkeit und Spekulation. Die
Hofe sind an Betriebsgemeinschaften oder Familien verpachtet, alle Rechte und Pflichten des Umgangs
wurden im Rahmen von ,,Uberlassungsvertrigen” den Bewirtschaftern iibertragen. Die Stiftung spielt
bewusst keine aktive Rolle in der Betriebsentwicklung und versteht sich als reiner Eigentumstrager. Die
Bewirtschafter konnen den Hof wie ihr Eigentum entwickeln, nur nicht vererben oder verkaufen. Sie

14 Quelle fir diesen Abschnitt: Telefonat TB mit Georg-Markus Goyert (geschéaftsfiihrender Vorstand), 28.08.2012.
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missen allerdings die Vereinsziele — Aus- und Weiterbildung, Therapie, Allgemeinbildung — auf ihren
Hofen verwirklichen, um die Gemeinnitzigkeit des Tragers zu erhalten.

Der Verein fiihrt aus seinen geringen Pachteinnahmen jahrlich eine Tagung in Zusammenarbeit mit der
biologisch-dynamischen Arbeitsgemeinschaft Rheinland-Pfalz durch.

Ein flinfter Hof im Hunsrlick gehorte bis vor wenigen Jahren zur Stiftung. Fir diesen Hof konnte ange-
sichts des Generationswechsels kein Nachfolger gefunden werden. Der Hof wurde daher verkauft und
der Erl6s zur Entwicklung der (ibrigen vier Hofe eingesetzt.

Die Begleitung der Hofe in ihrer Entwicklung ist ein aktuelles Thema in der Vereinsarbeit, besonders in
Bezug auf die anstehenden Betriebsnachfolgen. Hier teilt der Verein die Erfahrung anderer gemeinniit-
ziger Trager, dass mit dem Ubergang in die neue Rechtsform das Thema der Altersabsicherung nicht
ausreichend mitgedacht wurde.

7.2.5 Stichting BD Grondbeheer

Die holldandische Stiftung ,,Grondbeheer Biologisch Dynamische Landbouw” verwaltet (Stand Ende 2011)
82 ha Eigentums- und 106 ha Pachtland, das an 13 Betriebe verpachtet bzw. unterverpachtet ist.

Die Verpflichtung zur biologisch-dynamischen Bewirtschaftung ist in der Stiftungssatzung festgelegt, und
auch, dass Boden und Gebaude nur in Ausnahmefallen und nach Zustimmung des Aufsichtsrates be-
lastet oder wieder verkauft werden dirfen.

,,Stichting BD Grondbeheer” wurde im Dezember 1978 gegriindet, um biologisch-dynamische Landwirt-
schafts- und Gartenbaubetriebe in der Kontinuitat ihrer Bewirtschaftung zu unterstitzen. Nach einer
langen Pionierphase und einigen ruhigen Jahren hat die Stiftung seit etwa 2007 ein Biindel von neuen
Aktivitaten gestartet, um ihre Arbeit im Sinne der ,,Organisationsphase” zu professionalisieren.

Die Stiftung kauft aus zugestiftetem und gespendeten Geld Land fiir Bauern, die einen Betrieb griinden
oder ihren Betrieb vergroRern wollen, oder auch ihre Verschuldung reduzieren wollen. Sie pachtet auch
Land langfristig von Eigentlimern, die z.B. der biologisch-dynamischen Wirtschaftsweise oder dem Pach-
ter miBtrauen, und unterverpachtet es an biologisch-dynamische Betriebe. AuRerdem unterstiitzt sie
Bauern nach Moglichkeit bei der Suche nach einem Hofnachfolger, um die biologisch-dynamische Be-
wirtschaftung zu sichern.

Die Verwaltungskosten werden aus Zins- und Pachteinnahmen finanziert, so dass eingeworbene Spen-
den vollstandig dem Landkauf zugute kommen.

Die Pachthdhe orientiert sich an der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der Flachen, vor allem an der
Bodengite und der Nutzungsart (Garten, Acker, Griinland). Die Stiftung hat mit Hilfe des Louis Bolk Insti-
tuts ein Rechenmodell zur Ermittlung dieser Pacht erarbeitet. Aus den Pachteinnahmen werden Verwal-
tungskosten und auch der weitere Kauf von Flachen mitfinanziert und damit die Stiftungszwecke erfillt.

Der Mietwert von Gebauden geht nicht in die Pacht ein. Das Gebdudegrundstlick ist Bestandteil des
Pachtvertrags, die Gebaude selbst aber werden dem Landwirt in Erbbaurecht Gbertragen mit der Aufla-
ge, die Immobilien bei Beendigung der Pacht zum Buchwert weiterzulibertragen und damit auf einen
moglichen Verkehrswertzuwachs zu verzichten. Der Pachter muss daher beim Einstieg den Kauf von
Haus und Wirtschaftsgebduden (ohne Grundstlick) aus Eigen- oder Fremdmitteln finanzieren und kann
die Finanzierung, korrigiert um entstandene Wertminderung/erh6hung, aus dem Weiterverkauf wieder
ablosen. Dadurch soll einerseits der Pachter volle Verantwortung fir die Gebaude tibernehmen, ande-
rerseits eine Ubertragung des Hofes auf Nachfolger finanziell immer leistbar bleiben.

Als jlingster Betrieb wurde 2011 das Anwesen Kraaybeekerhof in Driebergen mit biodynamischem Schu-
lungszentrum, Gemiuse- und Krdutergarten und Restaurant hinzugekauft. Dieser Kauf wurde erstmals zu
75% durch ein Darlehen vorfinanziert, das innerhalb von 5 Jahren aus Spenden getilgt werden soll.

Da damit die verfliigbaren Mittel fir die nachsten Jahre ausgeschopft sind, sucht die Stiftung derzeit
einen neuen Weg, um auf Anfragen von Landwirten reagieren zu kdnnen. Im Gesprach ist die Griindung
von betriebsbezogenen ,Eintrittsstiftungen” (Wachtkamerstichting), die Land mit Kreditfinanzierung
ankaufen und den Kredit (ahnlich wie beim Kraaybeekerhof) dann aus Zustiftungen von Privatpersonen
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und Unternehmen zuriickfiihren. Die voriibergehenden Kreditzinsen missten durch den Pachter geleis-
tet werden — daran entscheidet sich die Machbarkeit (SGB 2011, S.3).

Nach erfolgreicher Tilgung des Kaufdarlehens konnte das Land dann an BD Grondbeheer libertragen, die
lokale Eintrittsstiftung aufgelost und der soziale Umkreis z.B. Uiber einen Verein weitergefiihrt werden.

Mitglieder der Stiftungsgremien haben in der Vergangenheit bei der Griindung des Bodenfonds ,,Bi-
ogrond” mitgewirkt, um auch 6kologische Betriebe (die spater haufig zum biologisch-dynamischen An-
bau Gbergehen) durch Landkauf zu unterstiitzen und um den Anteil privater Geldmittel bei Biogrond zu
vergrolRern. Biogrond wurde dann einige Jahre als Teil des Triodos Groenfond gefiihrt und befindet sich
nun, da (so die Aussage eines Stiftungsmitarbeiters) seine nichtkommerzielle Ausrichtung nicht in den
Bankenkontext passte, vor der Auflosung. Die Grundstilicke des Fonds wurden tberwiegend von den
Pachtern erworben.

Die Stiftung befasst sich neuerdings auch mit dem Problem der Altersabsicherung ihrer Pachter und hat
hierzu 2010 ein Konzept erarbeitet (SGB 2011a). Darin wird die Absicherung grundsétzlich als Sache der
Pachter gesehen, die Stiftung will aber ihre Hilfestellung anbieten, um individuell passende Regelungen
zu finden.

Die Stiftung wirbt Zustiftungen (Spenden) sowie Vermachtnisse von vielen Privatpersonen ein, bislang
mehreren hundert. Die Spendenzahl steigt langsam, aber stetig. Einige Spender spenden regelmalig,
2011 gingen 61.000 € an Spenden ein. Nachdem die Beitrage lange Jahre von einzelnen meist dlteren
Zustifter(innen) kamen, bemiht man sich neuerdings auch um die breite Ansprache vieler Kleinspender
sowie von Spendenfonds wie z.B. dem Nederlands Loterijfonds.

2011 hat die Stiftung ein neues Fundraisingkonzept ausgearbeitet. Um ihre Prasenz in der Offentlichkeit
zu steigern, war die Stiftung auf der hollandischen Messe BioVak im Rahmen des Demeter-Stands pra-
sent, hat ihren Jahresrundbrief auf email-Versand ausgeweitet und eine Adressdatenbank zur gezielte-
ren Ansprache entwickelt, ihre Prasenz auf diversen Fundraising-Websites ausgebaut und Artikel in ver-
schiedenen regionalen und Fachzeitungen untergebracht. Die Webseite wurde 2011 gegeniiber dem
Vorjahr doppelt so oft besucht.

Auch wird nach strategischen Partnern gesucht, um die Spenderbasis zu verbreitern. So wurde mit der
Naturschutzorganisation Natuurmonumenten verabredet, mogliche Formen der Zusammenarbeit auszu-
loten. Mit der Stiftung Avalon besteht seit 2009 eine Kooperation, die Idee einer Fusion wurde aber
wieder verworfen.

Derzeit lauft ein Anerkennungsverfahren fir das staatliche Stiftungssiegel CBF fiir kleine Wohltatigkeits-
organisationen. In diesem Zusammenhang wird die Buchflihrung und Jahresberichterstattung auf die
Anforderungen dieses Siegels umgestellt.

Jahrlich findet ein Stiftertag statt, 2011 in Verbindung mit der biologisch-dynamischen Jahrestagung. 70
Personen nahmen an den Workshops teil. 2011 fand erstmals auch ein Pachtertag statt, der auf einem
der Hofe abgehalten wurde.

Jahrlich erscheint ein Informationsbrief, und es gibt eine schone und aktuelle Webseite.
Webseite und Quellennachweis
&  www.bdgrondbeer.nl sowie die im Text angegebenen Dokumente

& Gesprach Titus Bahner mit Jan Diek van Mansvelt (Vorstand) am 5.9.2012 in Osnabriick

7.3 Fondsmodelle

7.3.1 Landwirtschaftsfonds | und Il der GLS-Bank

Der Landwirtschaftsfonds (LWF) | und Il wurden 1992 und 1994 von der Gemeinnutzigen Treuhandstelle
Bochum e.V. (GTS, heute GLS Treuhand) in Zusammenarbeit mit der GLS Bank und regionalen Initiativen,
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wie z.B. der Stiftung Aktion Kulturland aufgelegt. Im Jahr 1992 wurden 1,3 Mio DM eingeworben und an
9 Hofe verteilt. 1994 konnten ber den LWF Il aufgeteilt in LWF Il Sid, Mitte und Nord insgesamt 25
landwirtschaftliche Betriebe mit einem Volumen von 2,3 Mio DM gefordert werden. Die jahrliche Aus-
schiittung belauft sich auf einen Warenkorb und entspricht einer Verzinsung von circa 2 %. Dabei ist zu
bericksichtigen, dass der Fonds wahrend einer Hochzinsphase mit marktiiblichen Zinsen Anfang der
90er Jahre von 6-8 % abgeschlossen wurde.

Die Fondsanteile wurden als Produkt der GLS Bank vertrieben. Mit der Beteiligung am Landwirtschafts-

fonds | und Il wurde gemeinnitzigen 6kologischen Tragern in der Landwirtschaft (iber die GTS oder die

Stiftung Aktion Kulturland finanzielle Mittel zum Freikauf von Grund und Boden, Errichtung von Gebau-
den, Erwerb landwirtschaftlicher Einrichtungen, Durchfiihrung 6kologischer Vorhaben und zu vergleich-
baren Zwecken zur Verfligung gestellt.

Einzelheiten der Finanzierungsseite

Die Beteiligung am LWF erfolgte durch Zeichnung von Anteilen a 5.000 DM in beliebiger Hohe, bei einer
Mindestbeteiligung von 2.500 DM. Die Beteiligung erfolgt nicht in erster Linie aus eigenwirtschaftlichen
Beweggriinden. Sie ist nur in Ausnahmefallen persénlicher Not aus Griinden, die gemaR § 528 BGB zu
einem Widerruf einer Schenkung fihren kénnen, kiindbar. D.h. die Beteiligung hat Schenkungscharakter
und ist nicht Gbertragbar. Sie gewéahrt jedoch ein lebenslanges Bezugsrecht auf Lebensmittel, wahlbar in
Naturalien oder Geld, sowie ein Mitwirkungs- und Informationsrecht, wie es sich aus den Bestimmungen
des Fonds ergibt.

Beim Tode des Zeichners fillt die Beteiligung jedoch als Schenkung direkt an die gemeinnitzigen Trager
der vom Fonds geférderten Hofe. Der Fonds selbst wird in Selbstverwaltung und als Sondervermdogen
des jeweiligen Tragers (GLS Treuhandstelle bzw. Stiftung Aktion Kulturland) gefihrt.

Das lebenslange Bezugsrecht errechnet sich jahrlich aus einem dem Lebensmittelindex entnommenen
Wert pro 5.000 DM Beteiligungsbetrag auf Lebensmittel aus 6kologischem Anbau im Werte von:

10 | Milch, 5 kg Brot, 5 kg Kartoffeln, 10 Eiern, 5 kg Mdhren und 5 kg Apfeln.

Der Betrag dieses Bezugsrechts wird vom Treuhdnderkreis (Selbstverwaltungsorgan des Fonds, beste-
hend aus Zeichnern und begiinstigten Hofen) und im Einvernehmen mit dem Trager des Fonds (GTS bzw.
Aktion Kulturland) jahrlich per Ende August/Anfang September nach einem aktualisierten Preisindex
festgelegt. Zur Auslibung des Bezugsrechts erhalt jeder Beteiligte einen Ertragsschein, der in einer Ab-
holstelle in Naturalien oder in einem Naturkostladen als Aquivalent eingelést werden kann. Die einge-
[6sten Ertragsscheine der Zeichner bei Naturkostladen werden den Ladnern durch die Hofe erstattet.

Uber die Jahre hat sich gezeigt, dass der ermittelte Warenkorb einer Realverzinsung von 2-3 % des ein-
gesetzten Kapitals entspricht. Die Verwaltung des Landwirtschaftsfonds wurde zeitweise unterstitzt
durch die GLS Beteiligungsgesellschaft, die fiir ihre Leistungen 0,75 % des Fondsvolumen als Verwal-
tungsaufwand veranschlagte, so dass effektiv flr die Hofe eine jahrliche Belastung zwischen 2% und
3,5% auf das eingeworbene Vermogen besteht.

Beziehung zwischen Anlegern und Héfen

Durch die Selbstverwaltung des Fonds und das in der Beteiligungsvereinbarung festgehaltene Informati-
onsrecht der Zeichner ist ein intensiver Austausch zwischen Anlegern und Hofen gegeben. In jahrlichen
Zeichnertreffen werden alle Beteiligten angeschrieben und auf jeweils einen Hof zu Veranstaltungen
und Hofgesprachen eingeladen. Die meisten der Fonds (Sud, Mitte, Nord) legen zudem jahrlich einen
Jahresbericht auf, der den Zeichnern in schriftlicher Form zugeht. De facto lasst die grolRe Beteiligung
der Zeichner zu diesen Treffen liber die Jahre jedoch stark nach, so dass heute nach neuen passenden
Informationsstrategien gesucht wird.
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Eine Rundfrage der Zeichner nach 15 Jahren ergab dabei, dass das Interesse der Beteiligten an Informa-
tionen Uber die Entwicklung der Hofe gegeniliber dem monetaren Interesse an der Beteiligung in den
meisten Fallen Uberwiegt.

Nach 15 Jahren ist es laut Beteiligungsvereinbarung moglich fir die Verwaltung des Fonds neue, exten-
sivere Verwaltungsformen zu entwickeln. In dieser Umwandlung sind die Landwirtschaftfonds derzeit
begriffen, um nach einer langen und intensiven Begleitung der Zeichner nun auf die Langfristigkeit des
Engagments (auf Lebenszeit — die jiingsten Zeichner bekamen die Anteile von lhren GroReltern zur Ge-
burt geschenkt!) und eine dauerhaft leistbare Verwaltungsintensitat zu kommen.

Die in den 90er Jahren aufgelegten Landwirtschaftsfonds der GLS Bank schafften es immerhin circa 3,6
Mio DM an Schenkungsgeldern zu aktivieren. Nach Aussage Beteiligter ist es allerdings heute nicht auf
dieselbe Weise méglich fiir Okolandbau Gelder zu akquirieren. Die GLS-Bank hat deswegen 2008 zum
selben Thema den Bio-Bodenfond aufgelegt.

Webseite, Quellennachweis

Stiftung Aktion Kulturland, Prospekt Landwirtschaftsfond Il Nord, 2. Auflage 1995/1
Stiftung Aktion Kulturland, Beteiligungsvereinbarung Landwirtschaftsfond Il Nord, Dezember 1994

www.GLS-Treuhandstelle.de

9 9 § 9

www.aktion—kulturland.de

7.3.2 Bio-Bodenfonds

Die Bio-Bodenfonds GmbH & Co. KG ist eine Initiative der GLS Bank. Die GLS Bank ist gemeinsam mit der
GLS Treuhand e.V. und der Stiftung Evidenz zu je 100.000 Euro Kommanditist des Bio-Bodenfonds. Kom-
manditisten kénnen nur gemeinnitzige Kérperschaften werden. Komplementar des Bio-Bodenfonds ist
die Bio-Bodenfonds Verwaltungs- und Beteiligungs GmbH, deren ausschlieBlicher Gesellschafter die Bio-
Bodenfonds GmbH & Co. KG selber ist (Einheitsgesellschaft). Beteiligungskapital wird liber Genussrechte
eingeworben. Der Bio-Bodenfonds hat Ende 2011 eine Bilanzsumme von rd. 18 Mio. Euro und hat bisher
rund 3.000 ha erworben.

Beschreibung der Aktivitdten

Ziel des 2009 gegriindeten Bio-Bodenfonds ist, neben der klassischen Kreditfinanzierung ausschlieRlich
Okolandwirte mit weiteren Instrumenten bei der dauerhaften Sicherung von Land zu unterstiitzen. Im
Gegensatz zu Beteiligungsmodellen soll den Landwirten ein Instrument zur Verfligung gestellt werden,
das die Autonomie der Landwirte nicht beeinflusst. Dazu werden land- und forstwirtschaftliche Flachen
sowie Naturschutzflachen erworben, um dauerhaft fir den 6kologischen Landbau zu sichern. Regionaler
Schwerpunkt war zunachst der Erwerb von 2.500 ha landwirtschaftliche Flachen in der Schorfheide,
Bezirk Uckermark (Brandenburg); mittlerweile kdnnen auch deutschlandweit — und ggf. darlber hinaus
— Flachen erworben werden. Dies ist bereits fiir Betriebe in Brandenburg, Sachsen, Sachsen-Anhalt, Nie-
dersachsen, Hessen, Baden-Wiirttemberg erfolgt bzw. in Nordrhein-Westfalen, Schleswig-Holstein und
Mecklenburg-Vorpommern steht dies kurz bevor. Die Flachen werden nicht selbst bewirtschaftet, son-
dern ausschlieBlich an Bio-Betriebe verpachtet. Pacht ist die einzige Einnahmequelle des Bio-
Bodenfonds. Ein Verkauf von Fldchen ist nur in Ausnahmefillen (Offentliches Interesse, Pichter) zuldssig.

Pachter verpflichten sich, die gepachteten Flachen und ihren Gesamtbetrieb mindestens nach dem
Standard der EU-Bio-Verordnung zu bewirtschaften. Dem Bio - Bodenfonds steht ein aulRerordentliches
Kandigungsrecht zu, sobald die Flachen nicht mehr 6kologisch bewirtschaftet werden. Die Gesellschaft
nimmt keinen Einfluss auf die Art der Bewirtschaftung.

Derzeit erlaubt das BGB nur, die gewollte Dauerhaftigkeit auf eine maximal mogliche Pachtzeit von 30
Jahren auszulegen. Daher wird alle 10 Jahre der Pachtvertrag erneuert und so die 30 Jahre immer weiter
in die Zukunft verlangert.
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Der anfangliche Pachtzins wurde damals auf 3,2% des Kaufpreises festgelegt. Die weitere Entwicklung
der Pachtpreise orientiert sich an der Entwicklung der Verbraucherpreise, der landwirtschaftlichen Er-
zeugerpreise und der landwirtschaftlichen Betriebsstoffpreise.

Die Arbeitsweise ist, dass ein Landwirt sich an einen Kreditberater der GLS Bank wendet und mit diesem
die Moglichkeiten des Landerwerbes analysiert. Ist keine Kreditfinanzierung moglich oder seitens des
Landwirtes gewlinscht bzw. Umfeldfinanzierung nicht moglich, dann kann der Erwerb durch den BioBo-
denfonds gepriift werden. In Einzelfallen wurde auch zur Entschuldung Land vom Landwirt erworben.
Auditoren aus dem Gesellschafterkreis entscheiden liber den Ankauf.

Geschéftsfihrende Gesellschafterin des Bio-Bodenfonds ist die GLS Bank eG.

Einzelheiten der Finanzierungsseite

Soll die Landsicherung dauerhaft sein, dann muss die Refinanzierung auf Dauer angelegt sein. Im We-
sentlichen setzt der Bio-Bodenfonds daher auf Kapital mit unbegrenzter Laufzeit.

Die Finanzierung setzt sich aus mehreren Bausteinen zusammen: Eigenkapital, Kreditfinanzierung und
eigenkapitaldahnliche Mittel ohne Mitspracherechte. Gestartet ist die Gesellschaft mit Eigenkapital und
Kapital von gemeinnitzigen Kérperschaften und einigen wenigen Privatpersonen. Erganzend haben
Privatpersonen in den Jahren 2010/2011 EUR 10 Mio. in Form von Inhaber-Genussscheinen mit unbe-
grenzter Laufzeit zur Verfligung gestellt. Die damaligen Genussscheine sind mit 2,5% p.a. fest verzinst —
zuzlglich einer gewinnabhangigen Verzinsung. Die Laufzeit ist unbefristet. Die Gewinnabhangigkeit er-
gibt sich aus der Koppelung der Pachten an verschiedene Indizes; was nahe legt, dass dadurch zumin-
dest eine teilweise inflationsausgleichende Wirkung erzielt werden kann. Sie sind ibertragbar und ver-
duBerbar; die GLS Bank organisiert dafiir einen internen Zweitmarkt. Der Bio-Bodenfonds zielt auf Men-
schen, die den Okolandbau unterstiitzen wollen, die eine durch Grund und Boden gesicherte und wert-
bestdndige Vermogensanlage suchen und bereit sind, Kapital unbefristet zur Verfliigung zu stellen.

Beziehung zwischen Anlegern und Héfen

Der Bio-Bodenfonds unterhalt keine Aktivitaten, die einen direkten Bezug der Anleger zu den mit Fla-
chen ausgestatteten Hofen ermdglichen.

Entwicklungsperspektiven

Nachdem in der Anfangsphase fir konkrete Landwirte von diesen benannte Flachen gekauft wurden,
hilft der Bodenfonds nun auch bei der Entschuldung bestehender Héfe durch Ubernahme von Betriebs-
flaichen. Als ndchstes werden auch ganze Okobetriebe erworben, bei denen es keine Nachfolger bzw.
Erben gibt. Auch die Ubernahme von landwirtschaftlichen Flichen von gemeinniitzigen Kérperschaften
ist in Vorbereitung. Ein wichtiger weiterer Schritt ist, dass auch ganze noch konventionell bewirtschafte-
te Betriebe erworben werden und Junglandwirten zur Verfligung gestellt werden.

Quellennachweis

& GLS Bank, Genussschein Bio-Boden Schorfheide 2010, Wertpapierprospekt vom 25. Juni 2010

& Telefonat Xaver Diermayr mit Johannes Prahl, Bio-Bodenfonds — in Vertretung von Geschaftsfihrer
Herrn Greff

7.3.3  Nord Ost Bodenfonds Uckermark

Der Bodenfonds | GmbH & Co.KG mit Sitz in Penzlin (Mecklenburg-Vorpommern) hatte 2006 (Griin-
dungsjahr) eine Bilanzsumme von 20,7 Mio. €, Ende 2010 23,1 Mio. £€..
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Personlich haftender Gesellschafter ist die Nord Ost Bodenmanagement GmbH mit 25.000 € Stammkapi-
tal, Geschaftsfiihrender Inhaber (2010) Wolfgang Jaeger. Kommanditisten sind die 11 Landwirte (meist
juristische Personen) mit 34 Betrieben, die das Land des Bodenfonds pachten.

Die akquirierten Flachen umfassten bis Feb. 2008 5.500 ha zu einem Durchschnittspreis von rund 4.000
€/ ha (NL 2009), davon ca. 75 % Ackerland, Rest Griinland, Wald und Sonstiges. Der Realisierungsort ist
das Ostliche Mecklenburg-Vorpommern und der Nordosten Brandenburgs.

Beschreibung der Aktivititen

Der Nord Ost Bodenfonds hat ahnlich dem Bio-Bodenfonds Schorfheide das Ziel, den Pachtern durch
langfristige Pachtvertrdge wirtschaftliche Sicherheit zu geben, richtet sich aber an konventionelle land-
wirtschaftliche Betriebe. Er wurde 2006 von Wolfgang Jaeger als Modellvorhaben zur langfristigen Si-
cherung des Bodens fiir die Bewirtschafter gegriindet. Herr Jaeger war 1991 bis 2005 Geschaftsfihrer
des Bauernverbands Mecklenburg-Vorpommern e.V.

Der Bodenfonds kauft Land von der BVVG und finanziert den Kauf zu 100 % lber eine Bank. Eigenkauf
der Flachen durch die beteiligten Betriebe war zum gegebenen Zeitpunkt nicht moéglich, da die bereits
erworbenen Eigentumsfldchen als Sicherung fir Darlehen dienten und den einzelnen Betrieben von
daher keine 100%-Finanzierung des Neukaufs moglich war. Der Haftungsverbund der Betriebe durch
den Fonds ermoglichte der Bank dann jedoch die vollstandige Finanzierung.

Der Bodenfonds | war mit Realisierung des Bodenkaufs 2007 im Wesentlichen geschlossen, es folgten
nur noch kleinere Zuerwerbe. Im Rahmen der geplanten Bodenfonds Il und Ill war mit der BVVG abge-
sprochen worden, in den Jahren 2007/2008 weitere 19.000 ha durch ca. 80 Landwirte zu erwerben. Das
Vorhaben wurde Ende 2008 von der BVVG allerdings auf Grund neuer Privatisierungsgrundséatze (Aus-
schreibungsverfahren) abgelehnt. Ein Klage gegen diese Ablehnung ist immer noch anhangig.

Einzelheiten der Finanzierungsseite

Der Nord Ost Bodenfonds ist als Zwischenfinanzierung fur den Landkauf durch Landwirte konzipiert. Die
Kapitaleigner sind gleichzeitig die Landnutzer. Die Frage des privilegierten Landkaufs war vor diesem
Hintergrund unproblematisch.

Die Landwirte (Kommanditisten) zeichnen eine Einlage in Hohe von, umgerechnet auf die Flache, etwa
250 € / ha. Der Flachenkauf erfolgte direkt von der BVVG, damals noch ohne Ausschreibungsverfahren.
Das Kapital wird direkt im Boden angelegt.

Der Boden wird mit 15 jahrigen Pachtvertrdagen an die bisherigen Pachter verpachtet (NL 2008), das ent-
spricht der Finanzierungslaufzeit. Die Zinslast, die Tilgung von 1,5% p.a. und die geringen Fondskosten
werden Uber die Pachteinnahmen gesichert. Die Tilgungsraten erhéhen das Kommanditkapital der
Landwirte, so dass sie nach Rickzahlung der Fremdfinanzierung gemeinschaftlich vollstéandige Eigenti-
mer der Bodens werden. Zu Ablauf der Bankfinanzierung 2021 werden etwa 30% des Fremdkapitals
getilgt sein.

Beziehung zwischen Anlegern und Héfen

Der Fonds strebte bei Griindung kein dauerhaftes Eigentum am Boden an, sondern wollte eine Zwi-
schenldsung schaffen, um die Betriebe nicht durch umfangreiche Bodenkaufe und steigende Preise wirt-
schaftlich zu tberfordern. Der Verbleib des Bodens nach Auslaufen der Pachtvertradge ist jedoch noch
nicht entschieden. Der Boden kann von den einzelnen Betrieben (ibernommen werden, hier fallt fiir den
Landwirt Grunderwerbsteuer sowie ggf. durch Aufdeckung stiller Reserven beim Bodenfonds Einkom-
mens- und Korperschaftssteuer an. Er kann jedoch auch dauerhaft im Bodenfonds verbleiben und wei-
terhin im Pachtverhaltnis genutzt werden.
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Die beteiligten Betriebe sind mit der Vorgehensweise im Nachhinein hoch zufrieden, obwohl zur damali-
gen Zeit Neuland betreten wurde und weitere Landwirte die Vorgehensweise zu riskant fanden. Die
Zusammenarbeit in der KG scheint unproblematisch zu sein.

Kontaktadresse und Quellenangabe

< Nord Ost Bodenmanagement GmbH
Neubrandenburger Chaussee 14, 17217 Penzlin, Telefon 039 62/21 02 31

& Telefonat Titus Bahner mit Wolfgang Jaeger 29.06.2012

7.4 Kapitalgesellschaften

7.4.1 Regionalwert AG

Die Regionalwert AG — Blirgeraktiengesellschaft (RWAG) in der Region Freiburg hat eine Bilanzsumme
von 2 Mio. € und rund 500 Aktionare. Die RWAG ist an 6 landwirtschaftlichen und 7 Betrieben der Bio-
Lebensmittelbranche beteiligt. Bisher wurde im kleinen Rahmen der Kauf von 9 ha realisiert.

Die RWAG ist ein Instrument zur Finanzierung und Vernetzung von 6kologisch, sozial und 6konomisch
ausgerichteten Unternehmen der Landwirtschaft und Nahrungsmittelbeschaffung in der Region Freiburg.
Dies soll durch die Beteiligung an Betrieben und Unternehmen der gesamten Lebensmittelwertschop-
fungskette (landwirtschaftliche Vorproduktion, Produktion, Verarbeitung und Vermarktung) sowie durch
Erwerb und Verpachtung landwirtschaftlicher Flachen bewerkstelligt werden. Dabei will die RWAG die in
ihrem Eigentum stehenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen nicht selbst bewirtschaften, sondern
an eigenstandige Betriebsflihrer verpachten (Pachtbetriebe).

Die Finanzierungsmoglichkeiten der RWAG sind: 1) stille Beteiligungen, 2) Gesellschafteranteilen mit
Stimmberechtigung und 3) Erwerb von Boden und Immobilien und deren Verpachtung und Vermietung.
Dariliber hinaus vermittelt die RWAG auch Direktinvestition in Betriebe der Land- und Lebensmittelwirt-
schaft.

Alle ganz oder teilweise finanzierten Betriebe sieht die RWAG als Partnerbetriebe an, die unter dem
Dach der RWAG ein Netzwerk bilden. AuBer den Kontakten des Netzwerkes will die RWAG diesen Be-
trieben Wissen, Erfahrungen und Vermarktungswege anbieten.

Beschreibung der Aktivitéten

Die RWAG wurde 2006 von Christian Hiss gegriindet und hat ausschlieflich regionalen Aktionsradius in
der Region Freiburg und Schwarzwald. Das Modell der RWAG ist aber auf Ubertragbarkeit in andere
Regionen ausgelegt. Ende 2011 wurde eine Dachgesellschaft gegriindet, die regionale Initiativen im
Rahmen eines ,social franchise” beim Aufbau von neuen RWAGs unterstiitzt. Die neu gegriindete Regi-
onalwert Treuhand UG (haftbschr.) & Co. KG hélt die Nutzungsrechte an der geschitzte Marke ,,Regio-
nalwert AG“; alle bestehenden und zuklnftigen Regionalwert AG’s sind Gesellschafter der Dachgesell-
schaft und kdnnen dadurch das vorhandene Know-how und die Marke nutzen. Im Herbst 2011 wurde
bei Miinchen eine zweite Regionalwert AG gegriindet.

Im Verbund der finanzierten Betriebe soll der Aufbau eines regionalen Produktions-, Verarbeitungs- und

Vermarktungsnetzwerks fir 6kologische Lebensmittel und andere landwirtschaftliche Produkte erfolgen.
Auf dieser Basis sollen Einkiinfte erzielt werden, die in Form von Ertragen aus Beteiligungen, Vermietung
und Verpachtung an die RWAG flieRen.

Weitere — allerdings nachrangige — Einnahmequellen sind Beratungen zur sozial-6kologischen Betriebs-
entwicklung und zur Kapitalbeschaffung sowie Provisionen fiir die Vermittlung von Direktinvestitionen
an Investoren.
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Die RWAG hat eigene 6kologische, soziale und 6konomische Investitionskriterien entwickelt, die auf der
Homepage veroffentlicht sind. Finanzierte Unternehmen verpflichten sich zu einer Berichterstattung
anhand festgelegter Nachhaltigkeitsindikatoren. Voraussetzung fiur eine Beteiligung ist die 6kologische
Wirtschaftsweise bzw. eine Verpflichtung zur Umstellung innerhalb von 4 Jahren.

Landkauf erfolgt nur in Zusammenarbeit mit Partnern der RWAG. Die bisherigen Landkdufe waren Baga-
tellfalle und erforderten keine Privilegierung. Der Ankauf groRerer Flachen soll (iber eine gemeinsam mit
dem jeweiligen Partnerbetrieb gegriindete Kommanditgesellschaft erfolgen, die als Landwirt téatig ist.
Die Flachen werden den Landwirten zu marktiblichen Konditionen (ca. 1-1,5% des Kaufpreises) zur Be-
wirtschaftung tberlassen.

Der Vorstand verantwortet die Verwaltung und die operative Umsetzung des Beteiligungs- und Betreu-
ungsprozesses (Projektidentifizierung und -priifung, Entscheidungsvorbereitung fiir Aufsichtsrat, Finan-
zierungsvereinbarung, Mittelverwendungskontrolle, Controlling und Reporting, ...) und koordiniert die
Netzwerkarbeit zwischen den Partnern der RWAG. Ein Aufsichtsrat kontrolliert den Vorstand. Die Reali-
sierung der Investitionsentscheidungen des Vorstands ist von der Zustimmung des sechskopfigen Auf-
sichtrates abhangig.

Der dreikdpfige Vorstand ist nebenberuflich, der Aufsichtsrat ist bis zum Zeitpunkt der Gewinnerzielung
ehrenamtlich tatig; danach soll es eine Vergltung geben.

Einzelheiten der Finanzierungsseite

Als Anleger angesprochen sind Birger aus der Region, denen die Forderung und die Einbindung in regio-
nale Wirtschaftskreislaufe — insbes. im Bereich 6kologischer Land- und Lebensmittelwirtschaft — ein An-
liegen ist. lhr finanzielles Ziel ist primar Substanzerhalt bzw. sehr langfristige Wertsteigerung.

Zur Kaptialbeschaffung gibt die RWAG Wertpapierprospekte heraus, die gemal Aktiengesetz von der
Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht genehmigt werden missen.

Die Anleger erwerben Aktien und erhalten Mitspracherechte im Verhaltnis zu ihrem Anteil. Die RWAG
hat klar kommuniziert, dass sie fiir die nahe Zukunft keine finanziellen Gewinnausschittungen in Aus-
sicht stellt. Anleger konnen sich nur durch Verkauf an Dritte von ihren Aktien trennen (informeller
Zweitmarkt) — eine Riickgabe der Aktien an die RWAG ist nicht méglich.

Die Einwerbung lauft direkt (d.h. ohne Vertriebspartner) durch Offentlichkeits- und Netzwerkarbeit in
der Region. Vorteilhaft ist die hohe mediale Prasenz der Regionalwert AG in Medien (Christian Hiss)
sowie das professionelle Auftreten.

Die Aktionadre haben Mitspracherechte in der RWAG gemaR Aktiengesetz. Jahrlich findet eine Hauptver-
sammlung der Aktiondre unter Anwesenheit der finanzierten Betriebe statt, und die RWAG berichtet
Uber die 6konomische sowie die sozial-6kologische Wertschépfung der finanzierten Betriebe und der
RWAG insgesamt. Es gibt keine direkte Einbindung ins Betriebsgeschehen der finanzierten Betriebe,
aber alle finanzierten Betriebe tragen das Label ,Partner der Regionalwert AG” und schaffen somit Iden-
tifizierbarkeit und verstarken die Identifikation der Anleger (= Konsumenten) mit den jeweiligen Betrie-
ben.

Webseite, Quellennachweis, Kontaktadresse

&  www.regionalwert-ag.de
& Regionalwert AG (2012): Wertpapierprospekt Regionalwert AG Biirger-Aktiengesellschaft Isar Inn

& Christian Hiss, Regionalwert AG, HauptstralSe 140, 79356 Eichstetten am Kaiserstuhl
Tel.: +49 (0) 76 63 / 94 24 01, Email: kontakt@regionalwert-ag.de
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7.4.2 L Aubier

L Aubier ist ein Verbund von Unternehmen in Montezillon bei Neuchatel in der franzosischsprachigen
Schweiz. L'Aubier besteht aus einem biologisch-dynamischen Bauernhof mit Verarbeitung sowie ange-
gliedert einem Tourismusbereich, einem Café-Hotel in der nahe gelegenen Stadt sowie einem generati-
onenlbergreifenden Wohnprojekt.

& Die Aktiengesellschaft I'Aubier SA (société anonyme) ist Eigentiimer von Grund, Boden und Gebau-
den.

& Der Verein I'Aubier Partenaires verkorpert die ideellen Zielsetzungen der Organisation und halt die
Stimmenmehrheit in der Aktiengesellschaft.

& Die Stiftung I'Aubier Fondation wurde 1984 zur Férderung von Initiativen, Forschung und Ausbildung
gegriindet. Seit 2004 ist sie als gemeinniitzig und steuerbefreit anerkannt.

& Der 1979 gegriindete Hof I'Aubier wurde 2001 aus der Aktiengesellschaft ausgegliedert, um in den
Genuss der Schweizer Direktzahlungen flr Landwirtschaft kommen zu kénnen. Er wird als Perso-
nenunternehmen gefiihrt und ist Eigentimer des lebenden und toten Inventars einschlieRlich der
Kdsereiausstattung. Land und Gebaude sind weiter im Eigentum der Aktiengesellschaft.

L'Aubier bewirtschaftet 35 ha Flache, ein Restaurant mit 120 Pldtzen, ein Oko-Hotel mit 25 Zimmern und
Seminarrdumen sowie Café und Hotel mit weiteren neun Zimmern in Neuchatel, einen Hofladen, ein
Wohnprojekt fiir Familien und Senioren sowie ein kleines anthroposophisches Therapeutikum. Uber
verschiedene Beteiligungsformen (siehe unten) sind Gber 1.300 Menschen finanziell in die Tragerschaft
eingebunden.

Beschreibung der Aktivitéiten

L'Aubier entstand auf Grundlage einer kleinen Landwirtschaft und dem Entschluss, Milch direkt zu ver-
markten. Aus dem lber die Direktvermarktung entstehenden Kreis von Kunden und Freunden bildete
sich ein Hofumfeld, aus dem heraus anlasslich eines zum Verkauf stehenden benachbarten Restaurants
eine Aktiengesellschaft zur finanziellen Beteiligung griindet wurde. Das weitere Wachstum erfolgte
Schritt flr Schritt ohne vorgefasstes Gesamtkonzept endlang konkreter Investitionsprojekte: auf das
Restaurant folgten Hotel, Laden, Seminar, Café-Hotel sowie schlieflich das ,generationensolidarische
Okowohnquartier les Murmures”.

Die Uber die Jahre entwickelte juristische und finanzielle Struktur bringt zum Ausdruck, dass die verant-
wortlich tatigen Menschen von einem unterstitzenden Umbkreis die Freiheit zur Gestaltung bekommen.
Die einzelnen Unternehmensbereiche sind wirtschaftlich selbststandig. Auf Transparenz und kollegiale
Leitung wird hoher Wert gelegt. Auch die Buchfliihrung ist auf interne Transparenz ausgerichtet. Die um
die tatigen Menschen gruppierten Aktionare und Darlehnsgeber stellen dem Unternehmen Kapital ohne
maRgebliche Mitbestimmungsrechte zur Verfigung und schenken der ,Idee I'Aubier” als gemeinniitzi-
gem Verein die Stimmenmehrheit in der AG (HURTER 2009).

Heute wird eine Verantwortung darin gesehen, die Erfahrungen der vergangenen Jahre und die dabei
entwickelten Rechts- und Wirtschaftsformen einer breiteren Offentlichkeit z.B. in Form von Tagungen
und Seminaren zugdnglich zu machen.

Einzelheiten der Finanzierungsseite

Das Unternehmenskapital von gut 30 Mio. CHF (24 Mio. €) wird abgesehen von Bankdarlehen tiber ver-
schiedene Finanzierungsinstrumente aufgebracht, deren Anteile sich aus der nachfolgenden Graphik
ergeben (Stand 2011, L"AUBIER 2011):

@ 707 Aktionarinnen halten 7.600 Namensaktien zum Nennwert von 100 bzw. 1.000 CHF. Der Wert
des Aktienkapitals betrdgt 4,0 Mio. CHF.
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& 143 Menschen haben Partizipationsscheine (Inhaber-Titel) mit einem Nominalwert von 5.000 CHF
und einem Gesamtwert von 1,0 Mio. CHF gezeichnet.

& 192 Darlehensgeber haben an die I'Aubier SA Privatdarlehen (Direktleih-Konten) im Gesamtumfang
von 5,2 Mio. CHF zu einem durchschnittlichen Zinssatz von 1,51 % gegeben. % der Darlehensgeber
sind gleichzeitig Aktionare.

& SchlieBlich emittiert der Verein |I'Aubier Partenaires
jahrlich Obligationen (Anleihen) mit einer flnfjahri-
gen Laufzeit und einer Festverzinsung von derzeit 2,0
% (2006 bis 2008 2,5 %). Nach Auslaufen der Frist
werden die Obligationen durch Neuemissionen von
Obligationen zu aktuell angepassten Konditionen er-
setzt. Das Volumen dieser Anleihen belduft sich der-
zeit auf 9,5 Mio. CHF. Die Anleihen haben eine Sti-
ckelung von 10.000 CHF und sind durch 422 Men-
schen gezeichnet worden. Das Anleihekapital wird
zum Zins von 2,7 % hypothekarisch gesichert an
I’Aubier SA weitergeliehen.

@ Der Rest sind hypothekarisch abgesicherte Darlehen bei verschiedenen 6kologisch/ethischen Ban-
ken und Pensionskassen.

Durch eine besondere Gestaltung des Aktienkapitals wird gewahrleistet, dass die Stimmenmehrheit in
der Aktiengesellschaft immer beim Verein I'Aubier Partenaires liegt. Das Aktienkapital unterscheidet
sich in Vorzugsaktien mit einem Nennwert von 100 CHF und reguldre Aktien mit einem Nennwert von
1.000 CHF. Beide Aktienarten gewahren jeweils eine Stimme. Der Erwerb einer regularen Aktie erfolgt
zum Preis von 1.111 CHF und enthalt den Kauf einer Vorzugsaktie, die ins Eigentum des Vereins iber-
geht. Der Verein ist dadurch stets Mehrheitseigner der Aktiengesellschaft. Die Mitgliedschaft im Verein
ist auf die Initiativtrager und wirtschaftlich Verantwortlichen der verschiedenen Betriebe beschrankt.
Der Verein ist gleichzeitig Geschaftsflihrer der Aktiengesellschaft und der Stiftung I'Aubier. (DESAULES
2010)

Beziehung zwischen Anlegern und Héfen

Die Kommunikation mit dem Umkreis aus Anlegern und Freunden ist ein zentrales Anliegen von I'Aubier.
Etwa zweimal jahrlich wird der Rundbrief ,I'’Aubier Nouvelles” im Umfang von vier bis zehn Seiten he-
rausgegeben. Der jahrliche Jahresbericht fihrt detailliert und allgemein verstandlich die finanziellen
Einzelheiten der vier verbundenen Unternehmen sowie die Ereignisse des vergangenen Jahres auf. Die
gut strukturierte und weitgehend zweisprachige Internetseite (fr/dt) enthilt viele aktuelle Informatio-
nen.

Weitere Informationen unter www.aubier.ch.
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7.4.3 Terre de Liens

Terre de Liens ist ein Verbund mehrerer juristischer Personen mit Sitz in Crest bei Grenoble (Frankreich).
Das folgende Organigramm zeigt die Struktur der Unternehmen: (Ubers. TB)

Organigramm
Beirat (8 Pers.)

. Anleger
e.V. (45%) (,Aktionare®)

Landwirt i.R. (10%)

Bank (45%)
bestimmen
grinden berat
Aufsichts—
) GmbH rat (3 Pers.
(im Okt.2006) auf 6 Jahre)
fuhrt GmbH&Co. KGaA kontrolliert

kauft

Hofe

verpachtet

an Trager

. SARL = Société a responsabilité limitée
von Projekten SCA = Société en Commadite par Action
a capital variable

& Association Terre de Liens ist ein gemeinnitziger Verein, der die ideellen Ziele der Gesamtorganisa-
tion verkorpert.

& SARL Terre de Liens Gestion (société a responsabilité limitée), gegriindet 2006, ist eine Kapitalgesell-
schaft entsprechend der deutschen GmbH. Anteilseigner sind zu 45% Association Terre de Liens, zu
45% die Bank La NEF, zu 10% die Privatperson Sjoerd Wartena.

& La Fonciére Terre de Liens ist eine Kapitalgesellschaft in der Rechtsform SCA (société en commandite
par actions a capital variable), entsprechend der deutschen GmbH & Co.KGaA. Komplementarin ist
die SARL Terre de Liens. Kommanditisten sind Kapitaleinleger (Privatpersonen, institutionelle Anle-
ger, Vereine, 6ffentliche Hand). Die Kommanditisten wahlen einen Aufsichtsrat (conseil de surveil-
lance). Des weiteren existiert ein Beirat (comité d’engagement), der die Organisation in strategi-
schen Fragen berit.

Die Rechtsform SCA wurde gewahlt, da die Kommanditgesellschaft eine Trennung in Geschaftsfih-
rungsbereich und Kapitaleinlagebereich erlaubt. Anders als bei der AG wird dadurch eine direkte Be-
stimmung der Anteilseigner auf die Geschaftspolitik vermieden. Die drei GmbH-Eigner biirgen fur
eine Geschéftspolitik im Sinne der Griindungsziele.

Auf der Kapitalseite wiederum begrenzt die KG die finanzielle Haftung der Einleger und ermoglicht
eine unbegrenzte Kapitalbeschaffung durch 6ffentliche Ausschreibungen (appels publics a I’épargne).

& Le Fonds Terre de Liens schlieBlich ist ein gemeinnitziger Fonds (,,fonds de dotation”, im Schaubild
oben nicht enthalten) als Vorform einer im Aufbau befindlichen Stiftung als Eigentumstrager fir zu-
gestifteten Boden und Gebaude. Die Eintragungsbestatigung geplanten der Stiftung ,,Fondation Ter-
re de Liens” ins franzosische Stiftungsregister wird fiir Ende 2012 erwartet.

Nach Abschluss der letzten Beteiligungsausschreibung Ende September 2011 belief sich das Komman-
ditkapital auf 22,3 Mio. €. Eine neue Ausschreibung lber weitere 7 Mio. €. wurde Ende Dezember 2011
mit Laufzeit bis zum 26.12.2012 aufgelegt.

Mit Stand 2011 / 2012 — nach 5 Jahren Tatigkeit - gehorten Terre de Liens 2.300 ha Land von 102 Héfen,
auf denen etwa 180 Landwirte wirtschafteten. Dem Verein gehorten 1.700 Mitglieder an, etwa 6.500
Anteilseigner waren am Kapital beteiligt.
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Beschreibung der Aktivitéiten

Der Niederlander Sjoerd Wartena fiihrte tGber viele Jahre einen ca. 26 ha groRen Demeter-Ziegen und
Gartenbaubetrieb in der Ndhe von Grenoble. Nach Ubertragung des Betriebs auf die Nachfolger widme-
te er sich seinem Herzensanliegen, der Befreiung landwirtschaftlichen Grund und Bodens von der Han-
delbarkeit am Markt, und initiierte die Griindung von Terre de Liens in der oben beschriebenen Struktur.

In Frankreich gibt es seit den 1960er Jahren die gemeinschaftlichen Rechtsformen SCI (société civile
immobilier) und GFA (groupement foncier agricole), um landwirtschaftliche Betriebskooperationen und
die Ubertragung von Betrieben auf Nachfolger und auch Quereinsteiger zu erleichtern. Sie erlauben die
gemeinsame Tragerschaft von landwirtschaftlichem Grund und Boden durch Landwirte und Nicht-
Landwirte (z.B. weichende Erben) und werden auch zur Einbeziehung von Konsumenten in gemeinsame
Tragerschaft von Bio-Betrieben verwendet.

Mehrere Jahrzehnte Erfahrung mit diesen Rechtsformen fiihrten die Griinder von Terre de Liens jedoch
ab 1999 zur Suche nach einer neuen Rechtsform :

& Es erwies sich als schwierig, die aktive Teilhabe der Miteigentimer am Hofleben Uber die Jahre le-
bendig zu halten.

&  Wenn die Griinder starben oder sich beruflich veranderten, wurde Beteiligungskapital herausgelost,
und es war schwierig, das von einem persoénlichen Umkreis eingebrachte Kapital durch neues zu er-
setzten.

& SCl und GFA dirfen zur Kapitalbeschaffung keine 6ffentlichen Ausschreibungen durchfiihren.

Die Vorarbeiten miindeten 2003 in die Griindung des Vereins ,Terre de Liens“. Der Verein konzentrierte
sich zundchst auf die Beratung von Landwirten bei der Entwicklung gemeinschaftlicher Landeigentums-
und Finanzierungsformen. 2007 wurden die Aktivitaten auf den direkten Erwerb von Bodeneigentum im
Rahmen der neu gegriindeteten Gesellschaft Fonciere Terre de Liens ausgedehnt, um in groRerem MalR-
stab Kapital fir die Umsetzung der Vereinsziele einwerben zu kénnen. Der Verein hat mittlerweile in
jeder der 16 franzdsischen Regionen aktive Regionalgruppen. Etwa 60 % des Arbeitsbudgets der Regio-
nalgruppen kommt von den jeweiligen Regionalregierungen, die den Verein in seinen Zielen unterstit-
zen.

Die Fonciére TdL wurde mit Kommanditbeteiligungen in Hohe von 57.200 € gegriindet, die von 47 An-
teilseignern aufgebracht wurden. Eine erste 6ffentliche Kapitalausschreibung im Oktober 2008 brachte 4
Mio. € von 2.200 Anteilseignern innerhalb flinf Monaten ein (erwartet waren 3 Mio. in neun Monaten).
Eine zweite Ausschreibung von Oktober 2009 bis Juni 2010 brachte weitere 6 Mio. €. Seitdem legt die
Gesellschaft jedes Jahr eine neue Kapitalausschreibung auf. AuRerhalb der Ausschreibung sind zu jeder
Zeit auch individuelle Beteiligungen moglich.

Im Jahr 2009 wurde als Vorlaufer der geplanten Stiftung der Fonds TdL gegriindet. Sein Ziel ist die lang-
fristige Befreiung von Grund und Boden von der Verkauflichkeit. Der Fonds ist anerkannt gemeinnitzig
und hat drei Tatigkeitsbereiche: Information und Mobilisierung, Einwerben von Spenden und Zustiftun-
gen, sowie die Bewirtschaftung von Boden und Héfen zum dessen langfristigem Schutz und Aufwertung.
Ende 2011 verfligte der Fonds (iber 690.000 € Kapital, das von 800 Personen zugewendet worden war.
Sechs Hoéfe standen in seinem Eigentum, Gber die Zustiftung von weiteren vier liefen Verhandlungen.
Flir 2012 ist die offizielle Registrierung als gemeinniitzige Stiftung angestrebt. Hierzu sind 1 Mio. € Kapi-
tal sowie ein aufwendiges Prifungsverfahren erforderlich.

Zugestiftetes oder gekauftes Land in den Handen der Stiftung wird nach Mdéglichkeit an die bisherigen
Landwirte weiter verpachtet, die Stiftung organisiert aber auch die Neuverpachtung und Weiterentwick-
lung zugestifteter Hofe und Flachen. Obwohl die Stiftung derzeit nur etwa 1/20 des Kapitals von Terre
de Liens halt, verkorpert sie die eigentliche langfristige Zielsetzung der Organisation.

Einzelheiten der Finanzierungsseite
Eine Aktie der Fonciere TdL wird zum Festpreis von 100 € verkauft. Die Einlage wird nicht verzinst.

Internationaler Verein fiir biologisch-dynamische Landwirtschaft / International Biodnamic Association IBDA



Existierende Lésungsansdtze zum Landkauf Seite 72

Die Aktie kann mit einer Frist von einem halben Jahr zum Jahresende jederzeit der Gesellschaft zum
Rickkauf angeboten werden und wird von dieser zuriickgenommen, sofern die hierfiir reservierte Liqui-
ditat von 25 % des Anlagekapitals noch nicht aufgezehrt ist.

Der Buchwert der Einlage (das Kapitalkonto des Kommanditisten) kann durch Beschluss der Gesellschaf-
terversammlung an die Inflationsentwicklung angepasst werden. Auf der Gesellschafterversammlung
2012 erfolgte erstmalig eine Wertanpassung von 100 auf 102 € je Aktie. Dies hat zur Folge, dass zur
Rickzahlung beantragte Aktien nun zum erh6hten Buchwert ausgezahlt werden. Weder in der Satzung
noch im Gesellschaftervertrag oder den Ausschreibungsunterlagen ist jedoch ein Anspruch, ein Index
oder eine RegelmaRigkeit dieser Anpassung festgelegt, so dass es keine Garantie fiir diese Wertentwick-
lung gibt.

Anleger kdnnen ihre Investition in bestimmten Grenzen steuerlich geltend machen (TpL 2011 S.30 UND
S.99r.). Terre de Liens ist vom &rtlichen Finanzamt 2009 als ,,Unternehmen der solidarischen Okono-
mie“ (entreprise solidaire) anerkannt worden, die Anerkennung muss jedes zweite Jahr erneuert werden.
Im Jahr 2011 konnten Anleger auf dieser Grundlage 22 % von max. 20.000 € (bei Verheirateten 40.000 €)
ihrer Investition bei der Einkommensteuer als Investition in ,,0kologische und soziale Betriebe” geltend
machen (,Loi Madelin“), d.h. maximal 4.400 /8.800 € vom zu versteuernden Jahreseinkommen absetzen.
Die Abzugsfahigkeit wurde fur 2012 auf 18% gesenkt und die Hochstbetrdge auf 50.000 / 100.000 € an-
gehoben. Um von der Steuervergilnstigung zu profitieren, miissen bis Okt.2010 gezeichnete Einlagen
mindestens 5 Jahre, danach gezeichnete mind. 10 Jahre gehalten werden (TpL 2011 S.31). Der geschil-
derte Steuervorteil gilt auch fir Zuwendungen an den Bodenfonds / die Terre de Liens Stiftung. Ein wei-
terer Steuervorteil wird fiir die Vermdgenssteuer (ISF - impot de solidarité sur la fortune) gewahrt: 50%
einer Investition von bis zu 45.000 € konnen bei der Bemessungsgrundlage geltend gemacht werden

(TpL 2011 S.103).

Ab 2011 wurde durch eine veranderte Steuergesetzgebung die Gesamtsumme der in den beiden Steu-
erarten abzugsberechtigten Zuwendungen an Terre de Liens auf 2,5 Mio. € im gleitenden 12-Monats-
Durchschnitt gedeckelt, d.h. die Organisation verkiindet irgendwann im Laufe des Jahres, dass ab sofort
keine weiteren Steuerabzugszertifikate ausgestellt werden kénnen. Das resultierte in einem gewissen
Einbruch der Zeichneraktivitdten. Es gab jedoch kaum Anteilseigner, die ihre Aktie wieder abstofRen
wollten.

Seit 2010 werden auch Beteiligungen von Firmen im Rahmen von Geldanlage fiir betriebliche Absiche-
rungen angenommen. Satzungsgemal kann jedoch kein Anteilseigner einen héheren Anteil als 5 % des
Gesamtkapitals zeichnen.

Das im Rahmen der 6ffentlichen Ausschreibungen eingeworbene Kapital wird zu 25% in einer Liquidi-
tatsreserve bei der ortlichen landwirtschaftlichen Genossenschaftsbank (Crédit Coopératif) gehalten, die
restlichen Mittel werden in Grund und Boden investiert. Die Aktie ist im Rahmen der Liquiditatsreserve
kiindbar und wird von der Gesellschaft zum Nominalwert zzgl. bis dato aufgelaufener anteiliger Unter-
nehmensgewinne und —verluste zurlickgekauft. Der Anleger bleibt 5 Jahre nach Kiindigung fiir etwaige
Schulden der Gesellschaft bis zur Héhe seiner zuriickgezahlten Einlage haftbar.

Die durchschnittliche Zeichnungssumme der Anteilseigner liegt bei 3.610 €. Der typische Anteilseigner
investiert einen Uberschaubaren Teil seiner Ersparnisse, um die Ziele von Terre de Liens zu unterstitzen.

Die meisten Hofe im Eigentum von Terre de Liens haben eine Nutzflache von wenigen Hektar. Alle wer-
den 6kologisch oder biologisch-dynamisch bewirtschaftet oder befinden sich in Umstellung, obwohl
satzungsgemald auch die Unterstiitzung kleinbauerlicher Landwirtschaft moglich ist. Es gibt auch wenige
GroRbetriebe (liber 100 ha). Die Betriebe verteilen sich Gber ganz Frankreich.

Beziehung zwischen Anlegern und Héfen

Am Anfang des Landkaufs stehen Landwirte, die einen Betrieb aufbauen mochten und Land in Aussicht
haben, oder die ihren Betrieb durch den Kauf von Pachtland absichern wollen. Vorraussetzung des
Landkaufs ist neben Aussicht auf Wirtschaftlichkeit des Vorhabens auch der Nachweis lokaler Unterstiit-
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zung durch eingeworbene Eigenmittel im Freundes- oder Verbraucherkreis oder durch eine positive
Stellungsnahme der 6rtlichen Gemeinde. Der Investitionsausschuss gibt zu jedem Landkauf eine Stel-
lungnahme auf Grund des Berichts der 6rtlichen Regionalgruppe von Terre de Liens ab.

Das erworbene Land wird zundchst mit einem 9-jahrigen Pachtvertrag vergeben, zunehmend auch mit
einem 18-jahrigen Pachtvertrag. Fiir den Pachtpreis wird der ortslibliche, in Frankreich institutionell
regulierte Pachtpreis herangezogen.

Begleitend zum Pachtverhaltnis begleitet Terre de Liens den Bauern, Giberprift den Projektfortschritt,
die wirtschaftliche Nachhaltigkeit und die Umweltaktivitaten des Betriebs. Die Gesellschaft investiert
auch im Bedarfsfall in die Betriebsgebaude und Wohnhd&user des Hofes.

Webseite, Quellennachweis

& www.terredeliens.org und die im Text erwdahnten Dokumente

& @Gesprache Titus Bahner mit Sjoerd Wartena

7.4.4 KTG Agrar AG

Die KTG Agrar AG Hamburg ist eine Holding fir konventionelle Landwirtschaft, deren Bilanzsumme von
191,3 Mio. € (2010) sich im Wesentlichen aus Anteilen bzw. Forderungen gegeniber Gber 70 verbunde-
nen Unternehmen herleitet, an denen meist eine 100%-Beteiligung besteht.

Die KTG Agrar AG ist in Ostdeutschland und Litauen aktiv. Ende 2010 bewirtschaftete die Gesellschaft
32.500 ha, davon 25.700 ha in Deutschland (2.500 Eigentum, Rest langfristige Pacht), 6.800 in Litauen
(3.900 Eigentum).

Beschreibung der Aktivititen

Die ersten Geschaftsaktivitaten der spateren KTG Agrar AG begannen 1994 in Brandenburg, wo die auf
einem Erdbeerhof bei Miinchen aufgewachsenen Briider Siegfried und Werner Hofreiter mit der Uber-
nahme von ehemals genossenschaftlichen DDR-Betrieben begannen (SPIEGEL 2007). Ab 1996 wurde ein
okologischer Marktfruchtbetrieb aufgebaut. 2000 wurde die KTG Agrar GmbH als Holding gegriindet und
2004 in eine AG umgewandet. 2005 expandierte die Gesellschaft nach Litauen und begann im selben
Jahr mit dem Anbau von Biomasse und der Errichtung eigener Biogasanlagen. 2010 tberschritt die be-
wirtschaftete Flache die Marke von 30.000 ha. Die Flachenausstattung und Umséatze wuchsen in den
letzten Jahren mit zweistelligen Raten.

Die KTG Agrar AG versteht sich als ,guter GroRinvestor”:

,»Als Landwirtschaftsunternehmen sind wir mit unseren Betrieben ein fester Bestandteil der ortlichen
Gemeinschaft. Dieser Verantwortung sind wir uns bewusst und sie bestimmt unser tagliches Handeln.
Wir verpflichten uns zu einem sozialen Flachenerwerb: KTG Agrar erwirbt Ackerland zur Erzeugung
von Agrarprodukten und nicht zu Spekulationszwecken. Wir kaufen kein Ackerland, das von anderen
Landwirten bewirtschaftet wird oder gepachtet ist. Alle Eigentums- und Pachtflichen werden von
uns langfristig selbst bewirtschaftet. Bei uns steht die Agrarproduktion fiir die gesunde Erndhrung im
Vordergrund. Darlber hinaus erzeugen wir umweltfreundliche Energie aus nachwachsenden Roh-
stoffen, dies geschieht zunehmend aus Reststoffen (Gras und Stroh) und Zweitfriichten (u.a. Hirse),
die nach der Haupternte erzeugt werden.” (WWW.KTG-AGRAR.DE)

Das Unternehmen kauft und pachtet landwirtschaftliche Flachen, vorzugsweise ganze Betriebe in den
neuen Bundesldndern und Litauen. Der Flichenerwerb erfolgt durch Ubernahme von Geschiftsanteilen
an bestehenden landwirtschaftlichen Kapitalgesellschaften (LPG- oder VEG-Nachfolgegesellschaften).

Das Geschaftsmodell umfasst Anbau von Marktfriichten (Getreide, Mais, Raps), deren Vermarktung, die
Verarbeitung z.B. zur Convenience-Produkten (Tiefkiihlkost) und Ol sowie die Energieproduktion in Bio-
gasanlagen. Okologische und konventionelle Anbaufliche machen jeweils etwa 50 % aus.
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Die 6kologischen Produkte werden nach EU-Bio-Standard erzeugt und unter der Marke ,,Biofar-
mers” vermarktet. Das Unternehmen ist nach eigenen Angaben der groRte europaische Bio-Erzeuger.

Gerade im Segment okologisches Convenience Food sieht KTG Agrar grofles Potenzial. Daher bietet
biofarmers neben frischen oder gefrorenen Kartoffeln, Moéhren und Zwiebeln auch Kartoffelpuffer
und die Dessertspezialitdat Quarkkaulchen an. Die neuen Produkte sollen (iber den Lebensmittelein-
zelhandel, Discounter und den Bio-Fachhandel vertrieben werden. Auch die Direktlieferung an GrofR3-
verbraucher wie Kantinen ist moglich. Den Anforderungen des demografischen Wandels entspre-
chend, werden mit kleinen und mittleren Portionen insbesondere Ein- bis Zwei-Personenhaushalte
angesprochen. Siegfried Hofreiter: ,Mit unseren neuen Produkten liegen wir voll im Trend." (KTG
2012)

Einzelheiten der Finanzierungsseite

Die KTG Agrar AG finanziert ihr Wachstum aus Aktien- und Genussrechtsemmissionen. Sie war 2007 die
erste deutsche landwirtschaftliche Kapitalgesellschaft, die nach dem Entry Standard an der Frankfurter
Borse notiert wurde.

Das Aktienkapital besteht derzeit aus 5,68 Mio. nennwertlosen Inhaber-Stammaktien (rechnerischer
Nennwert 1 €). Das Unternehmen gehorte zunachst der Gartnerin und Alleinaktionarin Beatrix Ams,
Lebenspartnerin von Siegfried Hofreiter. Beim Bérsengang im November 2007 wurden 1,8 Mio. Aktien
platziert, davon 1,3 Mio. als Kapitalerhéhung. 54 % der Aktien befinden sich heute in Streubesitz (iber-
wiegend institutionelle Anleger), 46 % gehdren weiterhin Frau Ams, die auch Aufsichtsratsmitlied ist.
Der Emmissionspreis 2007 betrug 17,50 €.

Im September 2010 wurde eine Anleihe (Inhaber-Teilschuldverschreibung) tiber 50 Mio. €. platziert (KTG
Biowertpapier I), das mit einer Laufzeit von 5 Jahren eine Verzinsung von 6,75 % brachte. Im Juni 2011
wurde eine weitere Anleihe Gber 100 Mio. € (KTG Biowertpapier Il) platziert mit einer Laufzeit von 6
Jahren und einer Verzinsung von 7,125 %. Im Juni 2012 wurde die KTG Energie AG als eigenstandiges
Unternehmen ausgegriindet und bei dieser Gelegenheit mit einer Kapitalerhohung von 1 Mio. neuen
Aktien zu einem Emmissionspreis von 13,80 € ausgestattet.

Die Zielgruppen der Anleihen sind Uberwiegend institutionelle Anleger am normalen Kapitalmarkt, die
eine hochverzinslichte Anleihe suchen und dabei auch Ausfallrisiko in Kauf nehmen. Die Zielgruppe der
Aktienemissionen sind Anleger, die von den postiven Branchenaussichten der konventionellen und 6ko-
logischen Landwirtschaft am europdischen Markt profitieren wollen. Die Profitabilitdt der KTG Agrar
leitet sich zum Teil aus dem EU-Pramiensystem her. Das Management betont jedoch, dass KTG auch bei
einer Umstellung des Pramiensystems profitabel wirtschaften konne.

Die Aktie ist am Borsenplatz Frankfurt frei handelbar. Die Anleihen sind befristet und nicht handelbar.
Die Finanzprodukte wurden UGber die lblichen Kapitalmarktmechanismen platziert, davon die Anleihe |
in Stuttgart, die Ubrigen in Frankfurt.

Beziehung zwischen Anlegern und Héfen

Die ca. 30 landwirtschaftlichen Betriebe der KTG Agrar AG (davon 3 in Litauen) werden liberwiegend als
100 %ige Tochtergesellschaften in der Form der GmbH gefiihrt. An einigen Agrar- und Verarbeitungsbe-
trieben bestehen Beteiligungen zwischen 51 und 80 %, teilweise auch Verschachtelungen.

In Anlegerkreisen wird die teilweise untbersichtliche Holdingstruktur kritisiert (WO 2012).

Webseite, Kontaktadresse

&  www.ktg-agrar.de
& KTG Agrar AG, FerdinandstraRe 12, D-20095 Hamburg, Tel.: 040 / 303764 — 7, info@ktg.de
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7.5 Naturschutzstiftungen

Naturschutz als Anliegen der Allgemeinheit kann auf Flachen im Privateigentum entweder Gber freiwilli-
ge vertragliche Vereinbarung, iber Schutzgebietsauflagen mit finanziellem Ausgleich oder aber durch
Ankauf der gesamten Grundstiicke durch Naturschutzorganisationen oder die 6ffentliche Hand umge-
setzt werden. Der letzte Weg ist der teuerste, da dabei die gesamten nicht-naturschutzbezogenen Ver-
fligungsrechte der Flachen mitgekauft werden missen, z. B. der Vermoégenswert der Flache. Dennoch
hat sich dieser Weg seit Beginn der staatlichen Naturschutzpolitik Mitte der 1980er Jahre in vielen Fallen
durchgesetzt, da er die beste Kon-trolle tGiber die Umsetzung der Naturschutzziele verspricht und durch
relativ groRzligige Kompensation des Verlustes Akzeptanz bei den Eigentiimern schafft.

Seit Mitte der 1990er Jahre werden angekaufte Naturschutzflachen zunehmend in das Eigentum von
Stiftungen tberfiihrt. Die betreffenden Flachen bilden das Stiftungsvermdgen, und der Stiftungszweck
ist ihre dauerhafte Pflege, Entwicklung und Bewirtschaftung im Sinne des Naturschutzes.

Das deutsche Stiftungsrecht unterscheidet 6ffentlich-rechtliche Stiftungen, in die der Staat einen Teil
seines Vermogens mit einer bestimmten Zweckbestimmung ausgliedert, und privat-rechtliche Stiftun-
gen, die unabhangig verwaltet werden. Die meisten Naturschutzstiftungen sind privat-rechtliche Stif-
tungen, auch wenn sie von der 6ffentlichen Hand gegriindet und mit Flachen ausgestattet wurden.

Das Land Schleswig-Holstein beispielsweise hat 25 Jahre lang eine relativ konsequente Ankaufpolitik von
Naturschutzflachen verfolgt (meistens geférdert durch EU-Gelder) und in diesem Zusammenhang die
privat-rechtliche ,,Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein“ gegriindet, die mit 27.000 ha Eigentumsfla-
che vermutlich die grofSte der Landerstiftungen und groRter Grundeigentliimer in dem Bundesland ist.
Auch Mecklenburg-Vorpommern, Brandenburg, Rheinland-Pfalz, Sachsen sowie einige Landkreise in
Nieder-sachsen haben Naturschutzstiftungen gegriindet. Die Stiftung Naturschutzfonds Baden-
Wirttemberg wurde als 6ffentlich-rechtliche Stiftung gegriindet. (VDS 2009)

Andere Naturschutzstiftungen wurde von Naturschutzverbanden gegriindet. So verfiigt die NABU-
Stiftung Nationales Naturerbe tGber 12.100 ha Naturschutzflachen (Stand 2012). Neben dieser bundes-
weit aktiven Stiftung umfasst die ,NABU-Stiftungsfamilie” neun weitere Stiftungen in verschiedenen
Bundesldndern. Die Stiftungsvorstande werden satzungsgemal ausschlielich durch NABU-Aktive be-
setzt.

Im Zuge der Reprivatisierung ehemals Volkseigenen DDR-Eigentums beschloss die damalige rot-griine
Bundesregierung unter Bundeskanzler Schréder nach jahrelangem Drangen von Naturschutzverbanden,
50.000 ha dieser Flachen unter dem Titel ,Nationales Naturerbe” kostenfrei an die Naturschutzverwal-
tungen der Bundeslander und an Naturschutzverbande und -stiftungen zu tbertragen. Die schwarz-rote
Folgeregierung unter Kanzlerin Merkel setzte die Strategie mit einer Ubertragung von ca. 120.000 weite-
ren Hektar fort, iberwiegend ehemalige Militarflichen. 2011 wurde die Ubertragung von weiteren
25.000 ha Militarflachen beschlossen.

46.000 ha dieser Flachen — Giberwiegend aufgelassene Tagebaue und Truppeniibungsplatze — wurden an
die DBU Naturerbe GmbH libertragen, eine gemeinnitzige Tochtergesellschaft der bundesweit tatigen
Deutschen Bundesstiftung Umwelt (DBU).

Die verschiedenen Naturschutzstiftungen verfligen zum Teil Gber mehrere Tausend Hektar Flache, von
denen stets ein Teil auch extensiv bewirtschaftet werden muss, um die Naturschutzziele zu erfillen.
Diese zu bewirtschafteten Flachen werden, wie auch Naturschutzflachen im direkten Eigentum der 6f-
fentlichen Hand, in vielen Fallen pachtfrei kooperierenden Landwirtschaftsbetrieben zur Verfligung ge-
stellt. Im Zusammenhang eines 6kologischen Betriebes kdnnen sie eine sinnvolle Ergdnzung und manch-
mal auch eine wichtige Stiitze des Gesamtbetriebs werden.

7.6 Fallbeispiele des Projektes ,,access to land for community connected farming”

Das europdische Netzwerk Forum Synergies erarbeitete 2011 zusammen mit dem franzésischen Boden-
fonds Terre de Liens unter dem Titel ,,access to land for community connected farming“ eine Reihe von
Fallbeispielen. An sieben Projekten aus flinf européaischen Landern wurde gezeigt, wie innovative Land-
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wirtschaftsprojekte aus lokalen Gemeinschaften entstehen und wie sie sich mit dem notwendigen
Grund und Boden versorgen. Neben den oben dargestellten Terre de Liens (F) und Regionalwert AG (D)
wurden folgende weitere Beispiele dargestellt:

& Die Hamburger Staatsgiiter Gut Wulksfelde, Gut Wulfsdorf und Wohldorfer Hof (BAHNER 2011) be-
wirtschaften jeweils zwischen 250 und 350 Hektar Land, das der Stadt Hamburg gehort. Die Gliter
wurden 1989 / 1994 von der Stadt Hamburg nach einem Ausschreibungsverfahren an Landwirte
verpachtet, die dort multifunktionale, 6kologische Landwirtschaft entwickeln wollten. Auf Grundla-
ge langfristiger Pachtvertrage haben sich Gut Wulksfelde und Gut Wulfsdorf zu bliihenden und viel-
seitigen Kulturlandhoéfen mit jeweils etwa 100 Mitarbeitern entwickelt. Verarbeitung, Vermarktung
ins stadtische Umfeld (Hofladen und Abokisten) und soziale Offenheit flir Besucher und Schulklassen
pragen die Betriebe. Gut Wulfsdorf ist darliber hinaus Kristallisationspunkt fiir umfassende 6kologi-
sche Siedlungsprojekte im Umfeld geworden. Der dazwischen liegende Wohldorfer Hof dagegen hat
sich zu einem intensiven Milchviehbetrieb mit Pensionspferdehaltung entwickelt, der von nur 4,5
Mitarbeitern bewirtschaftet wird.

& Cooperativa Agricoltura Nuova in der Nahe von Rom (FRATICELLI 2011) geht zurlick auf eine Landbe-
setzung in den wilden 1970er Jahren, als junge Leute gegen die ausgreifende Urbanisierung des
landlichen Umfelds der italienischen Hauptstadt protestierten. Um das besetzte Land im Eigentum
der Stadt Rom produktiv zu nutzen, entwickelten sie zunachst einen konventionellen, bald jedoch
einen vielseitigen 6kologischen landwirtschaftlichen Betrieb und integrierten von Anfang an auch
soziale Randgruppen. 1996 gewihrte die Stadt Rom einen langfristigen Pachtvertrag und wies im
Umfeld einen Regionalpark aus. Zu den zunachst besetzten 180 ha Land konnte die Gruppe im Jahr
2006 weitere 70 ha von einem Kloster zur Unterstitzung ihrer sozialen Aktivitaten dazupachten.

Die Genossenschaft beschaftigt heute 50 Mitarbeiter. Neben Ackerbau, Viehhaltung und Gemise
finden auch umfangreiche Verarbeitungsaktivitaten statt (Milchprodukte, Brot, Nudeln). Die Erzeug-
nisse werden ins Umfeld vermarktet. Die Kooperative ist ein beliebter Anlaufpunkt fir Schulklassen
und hat auch ein Informationszentrum flr regenerative Energien zu bieten.

Diese beiden Beispiele zeigen, dass auch Grundeigentum der 6ffentlichen Hand eine Schlisselrolle in
der Entwicklung neuer landwirtschaftlicher Betriebe spielen kann.

& |n England hat die Uberfiihrung von Land in eine privatrechtlichte Bodenstiftung (land trust) lange
gesellschaftliche Tradition. Der National Trust etwa, groRter Grundeigentiimer nach der Queen,
verwaltet und pflegt Naturschutzflachen, Kiistenstreifen, Hauser und Bodendenkmaler von o6ffentli-
chem Interesse.

Die Form des ,community land trust”, bei dem eine Gruppe von Menschen vor Ort Land gemeinsam
erwirbt und in gemeinnitziges Eigentum Gberfiihrt, ist die Grundlage zahlreicher biologisch-
dynamischer Hofprojekte. Ein Beispiel hierzu sind Plaw Hatch and Tablehurst Community Farm, zwei
vielseitige landwirtschaftliche Betriebe mit zusammen ca. 300 ha Land im Umfeld der Gemeinde Fo-
rest Row in East Sussex, etwa eine Stunde stidlich von London (RAVENSCROFT / HANNEY 2011). Zum so-
zialen Umfeld der beiden Hofe gehoren die Michel Hall Waldorf School und das Emerson College,
beides traditionsreiche Ausbildungsstatten der Waldorfbewegung in England. Das von den Hofen
bewirtschaftete Land steht Giberwiegend im Eigentum des St. Anthony’s Trust, der 1972 als Alters-
versorgungseinrichtung der Lehrer der Michael Hall Waldorfschule gegriindet wurde und das Land
aus Pensionsgeldern und Spenden erwerben konnte.

Die Beteiligung des Umfelds erfolgt Gber die Rechtsform des landwirtschaftlichen Pachters. Etwa
600 Anteilseigner bilden eine Genossenschaft, die das Betriebskapital aufbringt und die 20 landwirt-
schaftlichen Mitarbeiter (14 Vollzeit-Aquivalente) als Angestellte beschaftigt.

& In Litauen arbeitet der Verein ,Viva Sol“ seit 2006 daran, die Idee direkter Erzeuger-Verbraucher-
Beziehungen im Rahmen kleinbauerlicher Okobetriebe zu etablieren (JokuBAauskas 2011). Gegriindet
von zwei neu gegrindeten Schafkdsebetrieben und zwei ,Kasekunden” hat der Verein bis 2011 den
Aufbau von 10 Hofen mit Verarbeitung und Direktvermarktung, einem Kurs- und Seminarzentrum
und mehreren Wochenmarkten begleitet. Die Grinder des Vereins waren vorher im Ausland beruf-
lich tatig und holten sich Anregungen z. B. bei der franzésischen Direktvermarktungs-Kultur.
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Trotz seiner kleinmal3stablichen Aktivitdten genieRt der Verein hohe 6ffentliche Aufmerksamkeit
und konnte z. B. das Agrarministerium zur Herabsetzung der Forderschwellen fiir Semi-
Subsistenzbetriebe bewegen.

Der Verein ist sich der Bodenproblematik bewusst, hat aber noch nicht die Kapazitdten, zur Unter-
stitzung landwirtschaftlicher Neugriindungen einen Bodenfonds aufzulegen. Im Mittelpunkt steht
zunachst die Wiederverankerung einer Kultur regionaler Lebensmittel-Selbstversorgung in Litauen.
Immerhin ziehen die auf den Partnerbetrieben veranstalteten Hoffeste stets zahlreiche Interessierte
an, und die Bereitschaft aus dem sozialen Umkreis zur tatkraftigen Mithilfe bei der Einrichtung neu-
er Betriebe ist grols.

& In Rumdnien steht das Fallbeispiel der Familie Jaglea in den Karparthen (LE CROUHENNEC 2011) fir
eine sich ausbreitende Form modernisierter Kleinlandwirtschaft. Der zertifizierte Biobetrieb beruht
zur Kostenersparnis auf Pferde- und Handarbeit und verarbeitet und vermarktet alle Produkte selbst.
Gemeinsam mit Kollegen hat die seit Generationen ortsansassige Familie den ersten genossen-
schaftlichen Bioladen Rumaniens in der nahen Distrikthauptstadt Sibiu eroffnet.

Das Ehepaar Jaglea startete den Betrieb 2006 mit einem ererbten Bauernhaus, 3 ha Land und einer
Kuh als Mitgift aus der Hochzeit. 2011 wirtschafteten sie auf 17 ha mit 12 Kiithen. Um mittelfristig
auf 45 ha (20 Grunland, 25 Acker) mit 40 Kiihen sowie Gemiiseanbau zu wachsen, benétigen sie zu-
satzliches Land.

Doch hier stellen sich verschiedene Probleme: Die umliegenden Weideflachen gehéren zwar der
Gemeinde, werden jedoch nur an Bauern mit mindestens 40 Kiihen verpachtet. Die Nachfrage ist
hoch, da in dem ausgewiesenen FFH-Gebiet EU-Vertragsnaturschutzzahlungen von 200 € /ha gezahlt
werden, die von Schafhaltern als Lebensgrundlage verwendet werden, ohne sich um die Herde wirk-
lich zu kiimmern. Marodierende Schafherden stellen eine standige Bedrohung fir Gemise und A-
ckerkulturen dar.

Ackerflachen wiederum gibt es kaum zu kaufen oder zu pachten, da sie nach der Riickgabe kollekti-
vierten Eigentums in den 1990 er Jahren Erbengemeinschaften gehoren, die mangels Katasterunter-
lagen handlungsunfahig sind; oder weil Eigentiimer ihr Land nicht offiziell verpachten, um die EU-
Flachenpramien selbst zu behalten. Zudem sind die Parzellen auf Grund von Realteilung klein und
verstreut. Das ist unpraktisch auch auf Grund des verbreiteten Diebstahls von Materialien und Feld-
frichten als Resultat der verbreiteten Armut und Arbeitslosigkeit auf den Dorfern. Zuséatzliches
Ackerland macht daher nur arrondiert und in Hofnahe Sinn.
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7.7 Zusammenfassende Auswertung

Auf der folgenden Seite findet sich eine zusammenfassende Tabelle mit einer Auswertung der Fallbei-
spiele gemaRk nachfolgender Kriterien.

7.7.1 Auswertungskriterien

In der Tabelle haben wir die oben dargestellten Fallbeispiele im Hinblick auf Kriterien zusammengefasst,
die aus unserer Sicht flr zeitgemaRe Bodeneigentumsformen in der Landwirtschaft malRgeblich sind,
und die wir wie folgt verstehen:

& Grundung: Griindungsjahr des Rechtstragers.
& Umfang ha: Umfang der mit Stand 2012 erworbenen landwirtschaftlichen Flachen.

& Beteiligungsformen: welchen Charakter hat die finanzielle Beteiligung aus Sicht des Anlegers auf
dem Weg vom ,Ich“ zum ,,Du“? Erlduterungen hierzu siehe unten.

& Rendite: die finanzielle Rendite, die der Anleger erwarten kann.

& Exit-Option: kann der Anleger seine Beteiligung kiindigen oder auf einem anderen Wege wieder zu
Geld machen?

@ Verwaltung / Verwaltungsaufwand: wie ist die Verwaltung organisiert, und wie hoch ist der Verwal-
tungsaufwand, der mit der Rechtsform einhergeht? Die Abstufung ist subjektiv und in Relation zum
Umfang der Geschéftstatigkeit geschatzt: die tibliche Geschéaftsfihrung eines Vereins ist als gering
eingestuft, ,mittel” entspricht bei Aktion Kulturland z.B. etwa 20 Std Verwaltungsarbeit/Woche fiir
die Verwaltung von 350 ha Land, 5 Hofen und den dazugehdrigen Projekten.

@ Privilegiert / Losung: Ist die Tragerstruktur vor dem Hintergrund der Privilegierung das aktiven
Landwirts im Grundstiicksverkehrsgesetz berechtigt, landwirtschaftlichen Grund und Boden zu er-
werben? Wenn nein, Giber welche Hilfskonstruktion wird der Flachenerwerb dennoch ermdglicht?

& formale Anforderungen: wie hoch sind die gesetzlich vorgegebenen formalen Hirden fiir die Grin-
dung des Eigentumstragers und die jahrliche Dokumentation?
Abstufungen:
niedrig = keine formale Anforderungen
mittel = jahrliche gesetzliche Berichtspflicht
mittel = Pflicht zur Erstellung eines von der BaFin®™ gepriften Prospektes flr Kapitaleinwerbung
hoch = Prospektpflicht sowie jahrliche gesetzliche Berichtspflicht

& Boden verauRRerbar: jeder Eigentumstrager kann seinen Grund und Boden im Prinzip verkaufen. Das
Kriterium zielt darauf ab, ob der Eigentumstrager den Verkauf grundsatzlich in Erwagung zieht (ja)
oder rechtliche Vorkehrungen getroffen hat, um damit dem Pachter / Bewirtschafter langfristige Si-
cherheit zu geben, dass der Boden nicht verkauft werden wird (nein).

@ Zwecksicherung: ist die Rechtsform gegen ,feindliche Ubernahmen” unter Renditegesichtspunkten
geschitzt, wenn durch erfolgreichen Geschaftsverlauf finanzielle Begierden von innen oder aul3en
geweckt werden?

& Reichweite: in welchem raumlichen Bereich ist der Rechtstrager aktiv?

& Warme: erlaubt die Rechtsform einen direkten menschlichen Bezug zwischen Geldanleger und
landwirtschaftlichem Betrieb? Kann der Kapitalgeber konkret erleben, wie der Boden dem Landwirt
zur Verfligung gestellt wird, was auf dem Hof lebt und was der Bauer fiir den Umkreis leistet, und
wird dies durch Kommunikation gepflegt?

15 Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht
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7.7.3  Charakter der finanziellen Beteiligung

Auf dem ideellen Weg vom , Ich” zum ,,Du” nimmt zur Verfligung gestelltes Kapital unterschiedliche
Rechtsformen an, die wir in unten stehende Reihenfolge bringen.

Die radikalste Form ist die Schenkung, bei der der Kapitalgeber (Ich) die Bestimmung tber sein Geld
abgibt und dem Beschenkten (Du) libertragt. Diese Geste entspricht am ehesten dem Anliegen des
,Landfreikaufs”.

Das andere Ende der Skala ist das Leihgeld. Beim Privatdarlehen bleibt das Geld vollstandig im Eigentum
des Gebers. Er kann sein Geld zurlickfordern, und es wird ein fester, vom Verlauf der Geschaftstatigkeit
unabhangiger Zins vereinbart.

Im Unterschied zu diesen bei gemeinnitzigen Tragern traditionell angewandten Formen bildet das Be-
teiligungskapital eine Zwischenform. Der Geber, der dem Unternehmen Eigenkapital zur Verfligung
stellt, erwirbt Miteigentum und eine entsprechende Mitbestimmungsmoglichkeit. Er férdert es dadurch,
mochte aber an den wirtschaftlichen Entscheidungen und entsprechend auch am Erfolg oder Misserfolg
der Unternehmung beteiligt sein.

Einen Schritt weiter zur Schenkung geht das Mezzaninkapital (von Mezzanin = Zwischengeschoss), bei
dem der Kapitalgeber am wirtschaftlichen Erfolg der Unternehmung beteiligt bleibt, jedoch keine direk-
te Mitbestimmung auf die unternehmerische Tatigkeit ausiibt. Der Ubergang zwischen Eigenkapital und
Mezzanin-Kapital ist flieBend, die Einordnung ist eine Frage der jeweils vereinbarten Konditionen.

Uber die verschiedenen Beteiligungsformen besteht daher die Moglichkeit, sich als Anleger in unter-
schiedlicher Intensitat mit einem Unternehmen zu verbinden:

Du SChenkge|d Spenden
- Geld , frei“ geben Zustiftungen
Mezzanin-Kapital
- Gewinn/Verlustbeteiligung . B
- langfristig (mind. 7 Jahre) Stille Beteiligungen
- nachrangige Absicherung GenuRrechte
- Leihgeld mit Eigenkapital-Charakter
- kein Mitspracherecht
Eigenkapital Aktien
- Gesellschafter GmbH-Anteile
- Mit-Eigentimer Genossenschafts-Anteile
- Mitspracherecht GbR-AtheiIe .
- Haftung nach Anteilsform Kommanditanteile
Leihgeld
Ich - befristet, kiindbar Privatdarlehen
- unabhangig vom Erfolg

7.7.4  Auswertung der Fallbeispiele

Die zusammenfassende Darstellung der geschilderten Fallbeispiele lasst verschiedene Entwicklungsten-
denzen erkennen.

Von den ersten Landbauforschungsgesellschaften 1969 bis zum GLS-Bodenfonds 2008 liegen 40 Jahre
Entwicklungszeit. Zunéchst ist auffallig, dass in den 1970er / 80er Jahren viele Griindungen erfolgten
(hierzu gehorte auch die Mehrheit der in der Tabelle nicht im Einzelnen aufgefihrten etwa 80 gemein-
nitzigen Tragervereine und -gesellschaften fir einzelne Hofe), danach deutlich weniger. Eine neue
,Grindungswelle” ist seit dem Jahr 2000 zu verzeichnen.

Zwischen den ,alten” und den ,,neuen” Griindungen gibt es auffallende inhaltliche Unterschiede. So
arbeiten die Trager der 1970er / 80er Jahre — Landbauforschungsgesellschaften, Landwirtschaftsge-
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meinschaften, Vereine, Stiftungen — primar mit geschenktem Kapital in Form von Spenden und Stiftun-
gen. Das Zauberwort hiel8 ,Bodenfreikauf”, die passende Geste dazu war die Schenkung. Dem gegen-
Uber arbeiten die neueren Griindungen mit verschiedenen Formen des Beteiligungskapitals, das den
Geldgebern mehr oder weniger Mitgestaltung einrdumt und mehr oder weniger riickholbar eingesetzt
wird: Die Regionalwert AG emittiert Aktien, der GLS Bodenfonds Genussrechte, Terre de Liens
Kommanditanteile. (Bei den konventionellen Beispielen arbeitet die KTG Agrar AG mit Aktien und
Genussrechten und der Nord Ost Bodenfonds mit Kommanditanteilen und Privatdarlehen.) Es handelt
sich meist um Mezzaninkapital, also langfristiges Leihgeld mit Eigenkapital-Charakter ohne
Mitspracherechte; bei der Regionalwert AG auch mit Mitspracherechten.

Die dauerhafte Verfligung tiber das Land soll bei den neuen Tragern trotzdem gewahrleistet sein, aber
es wird von den Geldgebern nicht verlangt, sich vollstandig von ihrem Kapital zu trennen. Alle Trager
arbeiten dariber hinaus mit besicherten oder unbesicherten Privatdarlehen — hier ist kein Unterschied
feststellbar.

Auffallig ist auch, dass die ,,alten” Griindungen grundsatzlich lokal mit Bezug auf einen, manchmal (Stif-
tungen, Bauckhofe) mehrere Hofe arbeiten. In der ,neuen” Griindungswelle entwickeln sich dann zu-
satzlich regionale (Regionalwert) oder landesweit tatige (Bio-Bodenfonds, Terre de Liens) Tragerstruktu-
ren, die zahlreiche Hofe und umfangreiche Flachen umfassen oder auch brancheniibergreifend entlang
der Wertschopfungskette arbeiten (Regionalwert AG).

Auffallig ist auch, dass dabei der Aspekt der steuerlichen Gemeinnutzigkeit in der Kommunikation und
auch in der rechtlichen Ausgestaltung eher in den Hintergrund tritt. Dies kann damit zusammenhangen,
dass die Gemeinnutzigkeit bei Beteiligungskapital ohnehin keine steuerlichen Vorteile bringt (Ausnahme:
Frankreich / Terre de Liens), und dass sie seit Anderung des Erbschaftssteuergesetzes 2008 auch keine
Voraussetzung fiir die steuerfreie aulRerfamiliare Hoflibergabe in Deutschland mehr ist.

Eine interessante Zwischenstellung nimmt der Landwirtschaftsfonds | und Il der GLS-Bank aus den fri-
hen 1990er Jahren ein. Hier ist bereits eine betriebsiibergreifende Form von Kapitalengagement ange-
legt, damals noch ohne eigenen Rechtstrager. Das Geld wurde jeweils einem Verbund von Hofen als
bedingte Schenkung zur Verfligung gestellt. In der Finanzierungsform aus Schenkgeld eine Weiterent-
wicklung der ,,alten” Griindungen, im Uberbetrieblichen Ansatz eine ,moderne” Form, konnte der Fonds
damals den Spagat zwischen lokaler Einbindung und betriebsiibergreifender Geldbeschaffung noch nicht
durchhalten: Die vergleichsweise hohen Verwaltungskosten wurden weder von den Spendern noch von
den beglnstigten Hofen getragen. Der Ansatz wurde daher nicht weiter entwickelt. Erst mit dem Bio-
Bodenfonds nahm die Bank 2008 nach mehrjahriger Vorarbeit das Thema wieder auf und |6ste das Prob-
lem durch konsequenten Verzicht auf lokale Verankerung.

Diese Entwicklung lasst sich auch am Kriterium der ,,Warme“ ablesen, also der Méglichkeit des Finanzie-
rungsmodells, eine emotionale Beziehung zwischen Hof und Geldgeber herzustellen. Die friihen Griin-
dungen ermoglichten dies in hohem MalRe. Die einzelbetrieblichen gemeinniitzigen Trager, in etwas
geringerem Mal3e die Stiftungen waren Ausdruck eines sozialen Umkreises um den jeweiligen Hof und in
ihrer Reichweite mit diesem meist auch deckungsgleich. Die neuen Formen der 2000er Jahre |6sen sich
von dieser einzelbetrieblichen Anbindung und gestalten die Anleger-Hof-Beziehung nun in unterschiedli-
cher Weise: Terre de Liens arbeitet mit Regionalgeschaftsstellen und diese wiederum mit Unterstitzer-
gruppe um die jeweiligen Hofe oder auch mit Gemeindeverwaltungen zusammen. Die Regionalwert AG
baut auf 6ffentliche Kommunikation sowie Zusammenarbeit entlang der Wertschépfungskette in einem
klar begrenzten regionalen Rahmen. Der Bio-Bodenfonds schlieflich versteht sich als nlichternes Finan-
zierungsinstrument, eine Zuordnung der finanziellen Beteiligung zu einem konkreten Betrieb ist nicht
vorgesehen.

Im konventionellen Bereich ist der Nord-Ost Bodenfonds im Grunde eine bankfinanzierte Selbsthilfeein-
richtung von Landwirten ohne Beteiligung externer Geldgeber. Die KTG Agrar AG wendet sich tber die
Borse an anonyme und institutionelle Kapitalgeber, ein Einblick in das Geschehen auf den einzelnen
Betrieben spielt hier keine Rolle. Die Motivation, sich zu beteiligen, entspringt nicht der Warme, son-
dern dem Zins.
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8 Exkurs: AuBerfamiliare Hofiibergabe und Altersabsicherung

8.1 Probleme und Lésungsansdtze bei aufSerfamilicrer Hofiibergabe

Je nach personlicher und betrieblicher Situation und der zukiinftigen Entwicklung des Betriebs konnen
auBerfamilidare Hoflibergaben in der Landwirtschaft sehr unterschiedlich gestaltet werden. Neben der
Ubertragung des Hofes an eine familienfremde Person per Ubergabevertrag sind auch folgende Még-
lichkeiten denkbar:

& Verpachtung des Betriebes an spateren Hofnachfolger
& Begriindung einer Betriebsgemeinschaft mit Hofnachfolger — spaterer Ausstieg

@ Ubertragung des Hofes auf einen gemeinniitzigen Triger und Verpachtung an neue Bewirtschafter-
generation (Stiftungslosung).

Fir die auerfamilidre Hoflibergabe, wie auch fir den Neueinstieg in die Landwirtschaft sind verschie-
dene rechtliche Rahmenbedingungen vorgegeben. Das Erbrecht formuliert Anforderungen und Rege-
lungen fiir die Ubergabe eines landwirtschaftlichen Betriebes. Im Hofiibergabevertrag finden diese Vor-

gaben Anwendung.16

8.1.1 Rechtliche Bedingungen und Héfeordnung

In der Bundesrepublik Deutschland gelten je nach Region unterschiedliche gesetzliche Regelungen, die
die Erbfolge betreffen. Ziel des landwirtschaftlichen Sondererbrechts ist es, eine Zersplitterung
und/oder Uberschuldung der Hofe im Zuge des Erbganges zu verhindern und gleichzeitig leistungsfahige
Strukturen zu erhalten.

Je nach Bundesland werden die Hofe nach dem Anerbenrecht oder dem birgerlichen Gesetzbuch ver-
erbt. Das Anerbenrecht ist nicht bundeseinheitlich geregelt. Die verschiedenen Anerbengesetze verfol-
gen jedoch im Wesentlichen dieselben Grundgedanken. Das bedeutendste Anerbengesetz ist die Hofe-
ordnung.

Grundsatzlich gilt, dass das Hoferecht (=Hofeordnung oder andere Anerbengesetze) fakultativ ist, das
heillt der Hofeigentlimer kann frei wahlen, ob er seinen Betrieb der Hofeordnung unterstellen will oder
nicht. Entscheidet er sich dagegen, bedarf es einer entsprechenden Erkarung, um den Hofvermerk im
Grundbuch zu I6schen. Die entscheidende Bestimmung der Hofeordnung findet sich dort im § 4 ,,Der
Hof fallt als Teil der Erbschaft kraft Gesetzes nur einem Erben (Hoferben) zu.”

Im Gegensatz zur gesetzlichen Erbfolge kommt es hier zu keiner Erbengemeinschaft. Als Hoferbe wird
eines der Kinder, wenn welche vorhanden sind eingesetzt. In der jetzigen Fassung ist dasjenige Kind
Hoferbe, welches vom Erblasser die Bewirtschaftung des Hofes auf Dauer Gibertragen bekam. Die Miter-
ben, die sogenannten weichenden Erben, haben nach dem Gesetz der Hofeordnung Abfindungsansprii-
che gegenlber dem Hoferben im Verhaltnis ihrer gesetzlichen Erbteile bzw. Pflichtteilsanspriiche. Die
gesetzlichen Abfindungsregelungen beglinstigen den Hoferben, um das Fortbestehen des landwirt-
schaftlichen Betriebes zu gewahrleisten. Die Begiinstigung erfolgt vor allem dadurch, dass er Hofwert
nicht mit dem Verkehrswert, sondern mit dem Ertragswert bestimmt wird.

Beim Anerbenrecht geht der Hof als Ganzes auf einen Erben lGber. Der Hoferbe ist entweder derjenige,
dem der Hof vom Erblasser ibertragen wird oder bei dem der Erblasser durch eine entsprechende Aus-
bildung oder Beschéftigung hat erkennen lasse, dass er/sie den Hof tibernehmen soll. Trifft dies nicht zu,
so kann der Hof auch je nach Region nach dem Altesten- oder Jiingstenrecht vermacht werden. Der Erb-

16 Quellen und weiterfiihrende Literatur fur diesen Abschnitt:
WEHNER/JOHANSSON 2000, LOHNER 2004, BMELV 2006, ZSL 2008, HiLLER/HORN 2010.

Internationaler Verein fiir biologisch-dynamische Landwirtschaft / International Biodnamic Association IBDA



Exkurs: Aufserfamilidre Hofiibergabe und Altersabsicherung Seite 83

lasser kann den Hof bereits zu Lebzeiten durch einen Hoflibergabevertrag an den Erben tberlassen. Die
weichenden Erben haben vom Hoferben einen Abfindungsanspruch, der sich nach dem Ertragswert rich-
tet, wenn es sich um einen ertragsbringenden Betrieb handelt.

8.1.2 Bestimmung der Hoferben

Bei der Bestimmung des Hoferben ist der Hofeigentlimer grundsatzlich frei; der Erbe muR jedoch in der
Lage sein, den Hof zu bewirtschaften. Verstirbt der Eigentiimer ohne Erbeinsetzung, bestimmt sich der
Hoferbe nach dem geltenden Anerbenrecht.

Der Erblasser kann durch Testament oder Erbvertrag anordnen, dass einer der Miterben den Hof als so
genanntes Landgut erbt. In diesem Fall werden die Erben auf der Basis eines niedrigeren Ertragswertes
abgefunden. Der Hof muss allerdings bestimmte Voraussetzungen erfiillen, um als Landgut anerkannt zu
werden.

Da die gesetzlichen Vorschriften unzureichend sind, sollte der rechtzeitige Ubergang des Hofes langfris-
tig geplant und durch Vertrage oder erbrechtliche Verfligung vorbereitet werden. So kann im Zuge einer
gleitenden Hoflibergabe mit einem Pacht-, Gesellschafts-, NieRbrauchs- oder Wirtschaftstiberlassungs-
vertrag zunachst lediglich die Bewirtschaftung auf den Hofnachfolger libertragen werden. Ein solcher
Vertrag ist durch Testament, Erbvertrag oder Hoflibergabevertrag rechtlich abzusichern.

8.1.3 Hoflibergabevertrag

Der Hoflibergabevertrag ist die gebrduchlichste Form des Eigentiimerwechsels in der Landwirtschaft.
Kaum bekannt und bewusst ist, dass ein Hoflibergabevertrag auch mit Betriebsnachfolgern auRerhalb
der Familie moglich ist.

Wie unterscheidet sich ein Hoflibergabevertrag von einem Kaufvertrag? Mit Kauf wird ein Austausch
von Leistung (hier: verkaufter Hof) und Gegenleistung (hier: Kaufpreis) bezeichnet. Der Ubergabevertrag
beurkundet eine Hoflibergabe gegen Versorgungsleistungen. Da diese in der Regel geringer sind als der
Verkehrswert des Hofes, handelt es sich um eine so genannte gemischte Schenkung. Ein wesentliches
Merkmal des Hoflibergabevertrages ist also, dass nicht der Verkehrswert im Mittelpunkt der Betrach-
tungen steht, sonder die Leistungsfahigkeit der ilbernehmenden Generation einerseits und die Versor-
gungsanspriche der ibergebenden Generation andererseits. Da aufgrund des hohen Kapitalbedarfes
ein Kauf zum Verkehrswert fir z.B. Existenzgriindungen nur in Ausnahmefallen in Frage kommt, ist ein
Hoflibergabevertrag in der Regel passender.

8.1.4 Inhalt des Hoflibergabervertrages

Zur Gestaltung von Hoflibergabevertragen liegt umfangreiche Literatur vor. Im Hoflibergabevertrag sind
alle Fragen zu beantworten, die auch die Ubergabe innerhalb der Familie begleiten. Folgende Bereiche
sollten durch einen Hoflibergabevertrag geregelt werden:

= Beteiligte (Ubergebende, Ubernehmende, Erben)
& Gegenstand (Vermoégensbestandteile) und Zeitpunkt der Ubergabe
& Ubernahme von Verbindlichkeiten sowie Belastungen im Grundbuch

& Versorgungsleistungen (Barrente, Wohnrecht, Wohnnebenkosten, Nutzung von Fahrzeugen und
Betriebseinrichtung etc.) und Absicherung im Grundbuch

& Abfindung der Erben, gegebenenfalls Pflichtteilsverzicht
& Erbfolge fir sonstiges Vermogen

& Gegebenenfalls Riickibertragungsklausel fiir den Todesfall
& Gegebenenfalls Spekulationsklausel

Insbesondere fiir die weitere Bewirtschaftung des Betriebes ergeben sich aus Sicht der Ubernehmer
weitere Fragestellungen:
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& Sollen die Altenteiler am Hof wohnen oder aulRerhalb?

& Wie hoch muss und kann die Rentenzahlung sein, angesichts der unvollstandigen landwirtschaftli-
chen Altersicherung einerseits und der wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Hofes andererseits?

& Mul die Rente durch eine Grundschuld abgesichert werden?

& Was bedeutet das fir kiinftige Darlehensfinanzierungen?

8.1.5 Versorgungsleistungen

Die Versorgungsleistung an die abgebende Generation erfolgt als Rentenzahlung oder dauernde Last.
Der Hoflibernehmer kann Aufwendungen aus der dauernden Last als Betriebsausgabe steuerlich geltend
machen. Bei Rentenzahlungen ist dies nicht moglich.

Fir die Hoflibergebenden hat die Rentenzahlung den Vorteil, dass sie fest vereinbarter Vertragsbestand-
teil ist — Gblicherweise mit einer Anpassung an die Entwicklung der Lebenshaltungskosten. Die dauernde
Last ist dagegen von der wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit des Ubernehmenden abhéngig.

Bei diesen Versorgungsleistungen ist schliefRlich zu beachten, dass fiir Schenkungen, insbesondere unter
Fremden, in der Regel Schenkungssteuern anfallen. Bei Kaufvertrdgen geht das Finanzamt regelmaRig
von einer entgeltlichen Ubertragung aus, sodass der Freibetrag nach Erbschaftssteuergesetz keine An-
wendung findet. Bei Ubergabevertrdgen oder dhnlichen Ubertragungen ist der Wert eines eventuellen
Schenkungsanteiles jeweils zu ermitteln.

In jedem Fall sollten die Erben in die Gespréache einbezogen werden und der Ubergabe auRerhalb der
Familie zustimmen, nicht zuletzt weil die Geltendmachung von Pflichtteilsanspriichen die Ubergabe des
Hofes gefdahrden kdnnte. Dies erfolgt durch einen auf diesen Vorgang beschrankten Pfichtteilsverzicht,
der - wie der Ubergabevertrag - der notariellen Beurkundung bedarf.

8.2  Altersabsicherung bei auflerfamilicirer Hofiibergabe

Bei auBerfamilidaren Hoflbergaben stehen grundsatzlich die gleichen Altersvorsorgeinstrumente zur
Verfiigung wie bei Hoflibergaben innerhalb der Familie, wobei sie je nach Form der Ubergabe unter-
schiedlich nutzbar sind. Im Folgenden werden die einzelnen Méglichkeiten kurz erlautert und auf Be-
sonderheiten aufmerksam gemacht. Eine Modellrechnung fiir einen Zwei-Personenhaushalt am Ende
des Exkurses stellt mogliche GroRenordnungen dar und fasst die beschriebenen Moglichkeiten der Al-

tersvorsorge nochmals stichpunktartig zusammen.’

8.2.1 Die interne Versorgung — der traditionelle Weg

Die innerbetrieblichen Vereinbarungen und Leistungen stellten Uber Jahrhunderte die ausschliefRliche
Alterssicherung der Altenteiler in der Landwirtschaft dar und werden bis heute im Rahmen eines Hof-
Ubergabevertrages geregelt. Grundlage der Altersversorgung ist die Eigentumstbertragung. Im Hof-
Ubergabevertrag werden frei gestaltbare Vereinbarungen beziglich des Wohnrechts, der Nebenkosten,
der Naturalleistungen, der Pflege und des Baraltenteils festgehalten und notariell beglaubigt. Diese
Form der Alterssicherung ist klassischerweise bei Familienbetrieben und innerfamilidgren Hoflibergaben
zu finden, aber auch fiir auerfamiliare Hoflibergaben eine gute und geeignete Losung.

Innerbetriebliche Vereinbarungen bieten den groRen Vorteil, dass sie gut an die personliche und be-
triebliche Situation angepasst werden kénnen. So kdnnen die Moglichkeiten und Ressourcen auf den
Hofen optimal genutzt werden.

17 Quellen und weiterfiihrende Literatur fur diesen Abschnitt:
LSV 20124, LSV 2012¢, LSV 2012D, LSV 2012€, RUTER 2011, RUTER/ZAISER 2011.
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Individuelle Absprachen und Verhandlungen fordern allerdings auch an ein hohes MaR an Kommunika-
tionsvermogen zwischen den Generationen und eine gemeinsame Bewertungsgrundlage fiir den Hof
und seine Ertragsfahigkeit.

Fir auRerfamilidare Hoflibergaben trifft dies in besonderem MaRe zu, da der Hof nicht in der Familie
bleibt. Aufgrund ihrer Komplexitat bedirfen Hoflibergabeprozesse oftmals einer Begleitung durch au-
Ren stehende Personen und solide Bewertungsgrundlagen flr den Wert und die Ertragsfahigkeit des
Betriebes.

8.2.2 Bewertungsgrundlagen der Altersvorsorge

Um zu einer gemeinsamen Bewertungsgrundlage und zu Einigungen lber die Ubergabekonditionen und
das Altenteil zu kommen, sollten folgende Werte ermittelt werden. Die einzelnen Wertermittlungsver-
fahren haben dabei unterschiedliche Bedeutung fiir die einzelnen Parteien, wobei die gemeinsame Be-
trachtung der verschiedenen Perspektiven die Verstandnisgrundlage bildet.

@ Verkehrswert oder Ertragswert aus IST- Zustand und/oder Jahresabschliissen
— diese objektive Betrachtung ist vor allem fiir die Abgebenden wichtig.

& Individueller Ertragswert, welcher die Betriebsentwicklung z.B. durch Neuausrichtung des Unter-
nehmens, Berlicksichtigung von Wachstumschancen und Investitionsmoglichkeiten bertlicksichtigt.
— diese Sicht fir vor allem fir die Hofnachfolger wichtig.

& Das Ersatzwertverfahren wird angewendet, falls kein substanzieller Ertragswert erzielt wird. Es er-
folgt eine Bewertung durch die bestmogliche Alternative: Verpachtung und Vermietung.

Besonderheiten bei Pachtverhdltnissen, in Betriebsgemeinschaften oder einer Ubertragung des Hofes in
gemeinnliitzige Trdgerschaft

Bei Pachtbetrieben, Bildungen von Betriebsgemeinschaften und bei Hofen in gemeinnitziger Trager-
schaft ist die Altersversorgung nicht direkt mit der Eigentumstbertragung verknipft.

Wie beim Ubergabevertrag spielt bei Verpachtungen der Ertrags- oder Pachtwert bei der Bemessung
des Altenteiles eine Rolle.

Bei Begriindung einer Betriebsgemeinschaft mit einem Hofnachfolger findet rechtlich eine Verpachtung
des Hofes durch den Eigentlimer an die Betriebsgemeinschaft statt, in welcher er gleichzeitig Mitgesell-
schafter ist. Die Altersversorgung kann daher auch im Gesellschaftsvertrag im Zusammenhang mit Ge-
winnanteil, Arbeitsverpflichtung, Wohnrecht und Entnahmerecht geregelt werden. Zu beachten ist al-
lerdings, dass die externen Rentenanspriiche erst mit dem Ausscheiden aus der Betriebsgemeinschaft
abgerufen werden kdonnen. Der Ausstieg aus der Betriebsgemeinschaft kann folgendermalien erfolgen:

& Ubertragung der Geschiftsanteile an den Nachfolger
& Auszahlung einer Abfindung

@ Altersversorgung durch die verbleibende Betriebsgemeinschaft im Sinne eines ,,normalen” Uberga-
bevertrages. Das heildt, dass die Alten auf dem Hof bleiben und dort eine Altenteilswohnung sowie
Entnahmerechte fir Nahrungsmittel bekommen.

Eine Schwierigkeit, die sich durch die dynamische Entwicklung von Betriebsgemeinschaften ergibt, ist
die steigende Anzahl an Betriebsgemeinschaftsmitgliedern und Menschen, die Altenteilsanspriiche ha-
ben. Neben der hohen monetéren Belastung der aktuellen Betriebsgemeinschaft sind oftmals baurecht-
liche Fragen nicht geklart. Die klassische landwirtschaftliche Privilegierung spricht jedem Hof nur eine
begrenzte Anzahl an Wohneinheiten fiir Betriebsleiter und Altenteiler zu, so dass auf Hofen, die von
mehreren Familien bewirtschaftet werden, schnell ein Wohnraummangel entsteht und dadurch Alten-
teilslésungen behindert werden.

Ist der Hof in gemeinniitziger Tragerschaft, sind vertragliche Vereinbarungen zur Alterssicherung mit
den Nachfolgern oder dem Trager nur dann moglich, wenn positive Kapitalkonten, Privatdarlehen oder
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selbst getatigte Gebaudeinvestitionen und Wertverbesserungen vorliegen. Wahrend mit Nachfolgern
und ,normalen” Verpachtern die Ablosezahlungen, Werterstattungen und Vereinbarungen tiber Wohn-
rechte und sonstige Leistungen frei verhandelt werden kénnen, missen sich Vereinbarungen mit ge-
meinnitzigen Tragern streng an die tatsachlichen und nachweisbaren Werterstattungsanspriiche halten,
da eine gemeinniitzige Institution keine Privatpersonen begiinstigen darf (vgl. §55 Abgabenordnung).
Nur die direkten ,Stifter” des Hofes, sprich die erste Generation, kdnnen im Schenkungsvertrag ein an-
gemessenes Altenteil festlegen und gegeniiber dem Trager geltend machen. Eine nachtragliche Eintra-
gung eines Altenteils ist nicht moglich.

Neben den finanziellen Vereinbarungen spielen bei auBerfamilidaren Hoflibergaben auRerdem auch sozi-
ale Vereinbarungen, die dem Zusammenleben einen Rahmen geben, eine wichtige Rolle. AuRerdem ist
zu beachten, dass es bei auRerfamiliaren Hoflibergaben nicht selbstverstandlich ist, dass die Altenteiler
weiterhin auf dem Hof wohnen wollen. Dadurch muss ggf. ein wesentlich hoheres Baraltenteil erwirt-
schaftet werden, da das ,,Wohnrecht” in monetdare Werte umgewandelt werden muss.

8.2.3 Madglichkeiten der externen Altersvorsorge

Die Landwirtschaftliche Alterskasse

Die seit 1957 eingeflihrte gesetzliche Pflichtversicherung fir selbststiandige Landwirte bietet neben ei-
ner Grundversorgung im Alter weitere Leistungen wie z.B. Kuraufenthalte und Betriebshilfen im Krank-
heitsfall. Urspriinglich als kleines zusatzliches Baraltenteil zur innerfamilidaren Altersversorgung einge-
richtet, hat sich der Umfang der Leistungen inzwischen deutlich erhoht, bietet aber weiterhin nicht
mehr als einen Basisgrundstock der Altersvorsorge. Derzeit betragt der monatliche Beitrag fur das Jahr
2012 224 € fur die alten und 191 € fiir die neuen Bundesldnder (LSV 2012). Bei einer Einzahlungszeit von
35 Jahren bis zum Renteneintritt mit 67 Jahren, kann man unter den derzeitigen Bedingungen mit 443 €
Altersgeld pro Monat rechnen (eigene Berechnung nach LSV). Bei einem Jahreseinkommen unter 31.000
€ (Ehepaar) wird ein staatlicher Beitragszuschuss gewahrt, der je nach Hohe des Einkommens zwischen
60% und 4% variiert, so dass sich der Nettobeitrag verringert (LSV 2012).

Finanziert wird die Alterssicherung der Landwirte durch die Beitrage der Versicherten und Bundesmittel,
wobei die Bundesmittel etwa 70% ausmachen und die Beitrdge eher eine untergeordnete Rolle spielen.
Der starken staatlichen Forderung liegen struktur- und einkommenspolitische Zielsetzungen zugrunde
(FACHINGER ET AL., 2004, S. 69 FF).

Die Grundsicherung im Alter

Die Grundsicherung im Alter erhalt nach §§ 41 ff SGB XII, wer die Regelaltersgrenze erreicht hat und
seinen Unterhalt nicht durch eigenes Einkommen oder eigene Rente decken kann.

Diese Regelung wurde 2003 eingefiihrt, um die ,verschamte Armut” zu beseitigen und Hilfe unabhangig
von Sozialhilfe bzw. Hartz IV zu schaffen. Zustandig sind die Grundsicherungsamter bei den Gemeinden.
Anders als bei Sozialhilfe/Hartz IV werden die eigenen Kinder bei der Grundsicherung im Alter nicht zu
Unterhaltsleistungen herangezogen, wenn ihr Einkommen nicht 100.000 €/Jahr tbersteigt (§ 43 SGB XIl).
Beim Antrag auf Grundsicherung im Alter wird geprift, ob die Bedlrftigkeit durch die Hoflibergabe in
den letzten 10 Jahren fahrlassig herbeigefiihrt wurde.

Der Umfang der Grundsicherung betragt nach § 42 SGB Xl zur Zeit monatlich 359 € fur den Haushalts-
vorstand bzw. je 323 € fir beide Ehegatten und 287 € fiir weitere Angehorige.

AulRerdem werden die tatsachlichen Kosten fiir Unterkunft und Heizung und die Beitrage zur Kranken-
und Pflegeversicherung ibernommen. AuRerdem kann ein Mehrbedarf im Alter (z.B. Gehbehinderung
und Hilfebedarf) und einmalige Kosten zur Einrichtung der Wohnung geltend gemacht werden. In Son-
derfdllen werden auch Zuschiisse zum Lebensunterhalt gewahrt.
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Private Altersvorsorgevertrége (Kapitalgedeckt)

Da die gesetzliche Alterssicherung der Landwirte nicht darauf ausgerichtet ist eine vollstandige Versor-
gung im Alter sicherzustellen, sind private Altersvorsorgen ein weiteres wichtiges Standbein der Alterssi-
cherung in der Landwirtschaft. Dies trifft im erhéhten Male zu, wenn aus rechtlichen oder betrieblichen
Griinden die Moglichkeit, die Altersversorgung durch innerbetriebliche Vereinbarungen zu regeln, ein-
geschrankt oder nicht vorhanden ist.

Das Angebot von privaten Altersvorsorgevertragen ist sehr vielfdltig und bietet verschiedene Anspar-
und Auszahlungsmodalitdten. Je nach individueller Situation kénnen so passende Kapitalvertrage abge-
schlossen werden.

Seit der Verabschiedung der Rentenreformgesetze 2001, die eine Verringerung des Rentenniveaus zur
Folge hatte, fordert der Staat bestimmte Altersvorsorgevertrage in Form von direkten Zulagen (Riester-
Rente) und seit 2008 durch die Moglichkeit, die Altersvorsorgezahlungen als Sonderausgaben steuerlich
geltend machen zu kénnen. Forderfahig sind alle Altersvorsorgevertrage, die bestimmte Vorgaben erful-
len und entsprechend zertifiziert sind. Demnach sind ausschlielRlich Altersvorsorgevertrage forderfahig,
die als lebenslange Leibrenten ausgezahlt werden, eine eingeschrankte Vererbbarkeit aufweisen und
einige weitere Bestimmungen bezlglich Kiindigungsfristen einhalten. (LSV 2012) Da die Ertrage dieser
geforderten Ansparvertrage einer nachgelagerten Besteuerung in der Auszahlungsphase unterliegen, ist
individuell zu prifen, ob geférderte oder nicht geférderte Ansparmodelle gewahlt werden sollten.

Eine sehr zentrale Voraussetzung fiir die Nutzung von privaten Altersvorsorgevertragen ist die gute
Wirtschaftlichkeit und Liquiditat des Betriebes, um die monatlichen Zahlungen leisten zu kénnen. Der
Vorteil externer Altersvorsorgen ist die Risikostreuung der Kapitalanlage, die nach der Einzahlungsphase
nicht oder nur eingeschrankt an die wirtschaftliche Entwicklung des Hofes gebunden ist. Gleichzeitig
wird dem Wirtschaftskreislauf des Betriebs sehr viel Geld entzogen, welches dann nicht mehr fiur Inves-
titionen zur Verfligung steht.

Neben der Schwierigkeit, dass durch externe Altersvorsorgevertrage viel Geld den Betrieb verlasst, sind
mit der Beteiligung am Finanzmarkt auch ethische Fragen verbunden. Hier nachhaltige Anlageformen zu
finden oder auf andere Altersvorsorgeinstrumente auszuweichen, ist vor allem vielen 6kologisch wirt-
schaftenden Betrieben ein groRes Anliegen.

Investitionen in angrenzende Bereiche des Betriebes

Wiinschenswert ware es, dass Investitionen im landwirtschaftlichen Betrieb genug Rendite abwerfen,
um damit einen Beitrag zur Versorgung im Alter zu leisten. Da dies aber kaum zu realisieren ist und die
enge Verknilipfung der Alterssicherung mit der eigenen Unternehmung sehr risikoreich ist, sollten Inves-
titionsmoglichkeiten erschlossen werden, die sichere Rickflisse gewahrleisten.

Investitionen in alternative Energien, wie. z.B. Photovoltaikanlagen und Windkraftanlagen bieten bei
einer garantierten Einspeiseverglitung gute Moglichkeiten. Ebenso kdnnen auch aus Immobilien wie z.B.
Ferienwohnungen und (Alten-)Wohnprojekten Rendite erwirtschaftetet und Altenwohnraum aufgebaut
werden. Fur Investitionen groBeren Umfangs ist ggf. die Griindung einer zusatzlichen Unternehmung
sinnvoll.

Generell sind Moglichkeiten der Alterssicherung durch Investitionen in angrenzende Bereiche des Hofes
ein wichtiges und zukiinftiges Feld der Altersversorgung in der Landwirtschaft, da sie nachhaltige Inves-
titionen im eigenen Lebensumfeld moéglich machen und dabei sichere Riicklaufe bieten und héhere
Rendite erwirtschaften kénnen. Gleichzeitig knnen auch fur den Betrieb selbst Synergieeffekte erzielt
werden, wenn bspw. durch den Aufbau eines Wohnprojektes der Hofladen an Zulauf gewinnt und star-
kere Verknipfungen mit der Umgebung entstehen. Allerdings ist bei groRen Projekten zu beachten, dass
sie nicht mit einer zusatzlichen Steigerung der Arbeitsbelastung einhergehen bzw. entsprechende Orga-
nisationsstrukturen aufgebaut werden.
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8.2.4  Modellrechnung fiir ein Altenteiler-Paar

Um mogliche GroRRenordnungen der Alterssicherung aufzuzeigen, ist im Folgenden eine Modellrechnung
fir einen Zwei-Personenhaushalt aufgefiihrt, aus welcher sich ein monatlicher Bedarf von 1740 € ergibt.

[Bedarfsermittiung Zwei-Personenhaushalt
B Monatlich _[Jahrlich

Wohnen 600,00 € 7.200,00 €
Verpflegung 280,00 € 3.360,00 €
Versicherung 300,00 € 3.600,00 €
Kommunikation&Information 80,00 € 960,00 €
PKW 300,00 € 3.600,00 €
Bekleidung 80,00 € 960,00 €
Freizeit und Sonstiges 100,00 € 1.200,00 €
Gesamt 1.740,00 €] 20.880,00 €

Stellt man diesen Bedarf moglichen Renteneinkiinften gegeniber, ergeben sich die folgenden Zahlen.
Dabei wird von einem Landwirtsehepaar ausgegangen, welches mit 67 Jahren in den Ruhestand geht.
Beide haben seit 35 Jahren in die Landwirtschaftliche Alterskasse (LAK) eingezahlt. Aus friiheren Be-
schaftigungen stehen aullerdem noch geringe Rentenanspriiche aus der gesetzlichen Rentenversiche-
rung zur Verfligung.

Altersversorgung Zwei-Personenhaushalt
Monatlich Jahrlich

LAK 880,00 €] 10.560,00 €
Sonstige Renteneinkiinfte 90,00 € 1.080,00 €
Gesamt Externe Altersvorsorge 970,00 €] 11.640,00 €
Fehlbetrag -770,00 € -9.240,00 €
Leibrentenbarwertfaktor 13,06
Nettobarwert des Ekentenanspruchs 152.018,40 €
Nettobarwert des Fehlbetrages -120.674,40 €

Fir das Landwirtsehepaar ergibt sich pro Monat ein Fehlbetrag von 770,00 €. Multipliziert mit dem Leib-
rentenbarwertfaktor ergibt sich ein Wert von 120.674,40 €, welcher im eigenen Erwerbsleben oder von
der nachfolgenden Generation erwirtschaftet werden muss.

Der Ausgleich des Defizits kann {iber betriebsinterne Alterssicherungsregelungen, weitere externe Al-
tersvorsorgevertrage oder Beteiligungen erfolgen. Dabei kann - zugeschnitten auf die individuelle Situa-
tion - zwischen mehreren Moglichkeiten gewahlt werden.

1. Extern
& Einzahlung in private Altersvorsorgevertrage

& |nvestitionen in Energie (Photovoltaik oder Windkraft) oder Immobilien, aus denen langfristige Riick-
ldufe zu erwarten sind
2. Intern

& Altenteilsvereinbarungen von Seiten der Nachfolger

& Gewahrung eines Wohnrechts von Seiten der Nachfolger bzw. des Tragers (eingeschrankt)

& Werterstattungen durch den Trager (eingeschrankt)

& Ablosezahlungen von Seiten des Nachfolgers

& Aktivierung der Kapitalkonten (Betriebsgemeinschaften)

8.2.5 Fazit und Ausblick

Fir die Altersvorsorge bei auBerfamiliaren Hoflibergaben stehen also mehrere und vielgestaltige Mog-
lichkeiten zur Verfiigung. Im landwirtschaftlichen Betrieb sind die notigen ,,Uberschiisse” fiir die Alters-
vorsorge allerdings nicht so leicht zu erwirtschaften und so spielt auch bei aulRerfamilidgren Hofliberga-
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ben die traditionelle Altersvorsorge — in Form innerbetrieblicher Vereinbarungen - eine wichtige Rolle.
Durch eine individuelle Kombination verschiedener Altersvorsorgeinstrumente kann aber auch mit den
sehr beschrankten finanziellen Mdoglichkeiten vieler landwirtschaftlicher Betriebe eine Altersversorgung
aufgebaut werden.

Bei allen Vereinbarungen und externen Altersvorsorgevertragen sollte der Ertragswert des Hofes und
seine Entwicklungsfahigkeit als Richtschnur dienen, damit einerseits eine sichere Altersversorgung der
Abgebenden gewihrleistet werden kann und gleichzeitig der wirtschaftliche Spielraum der Hofnachfol-
ger nicht zu stark eingeschrankt wird.

Inwieweit solide Alterssicherungslosungen gefunden werden kénnen, hangt maRgeblich von der aktuel-
len und zukiinftigen Wirtschaftskraft des Betriebes, der Zukunftsfahigkeit des Betriebskonzeptes und
nicht zuletzt von der kreativen und individuell angepassten Handhabung der Altersvorsorgeinstrumente
ab.

Um die Entwicklung der Altersvorsorge bei auerfamilidren Hoflibergaben zukiinftig zu gestalten und
eine grofRere Unabhangigkeit von externen Altersvorsorgevertragen zu erlangen, gilt es verstarkt Anla-
ge- und Investitionsformen zu entwickeln, die - wenn sie nicht direkt in der Landwirtschaft liegen - doch
mit ihr verknipft sind und in einem wirtschaftlichen, sozialen oder kulturellen Zusammenhang mit die-
ser stehen. Erste Ideen dazu, z.B. der Umbau alter Bausubstanz in Wohnprojekte oder Ferienwohnungen
und die Realisation alternativer Energieerzeugungssysteme sind im vorliegenden Kapitel bereits erwahnt
worden. Die einzelnen Méglichkeiten bediirfen aber noch weiterer Uberlegungen, Planungen und Uber-
schlagsrechnungen, um tatsachlich abschatzen zu kénnen, inwieweit und in welcher Form damit ein
solider Beitrag zur Alterssicherung realisiert werden kann.
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Teil lll: Ein neuer Ansatz

9 Ausblick und Skizze einer neuen Tragerstruktur

In diesem abschlieBRenden Kapitel soll der Ausblick auf zukinftige Entwicklungen er6ffnet werden. Aus
der Bestandsaufnahme der aktuellen Situation werden Motive fiir eine neue Tragerstruktur fir Grund
und Boden abgeleitet und Grundziige einer solchen Struktur entworfen.

9.1 Motive fiir einen Neuansatz zum Landkauf im ékologischen Landbau

Der Anlass zur Entwicklung neuer Tragerstrukturen ergibt sich aus dem Zusammentreffen mehrerer
unterschiedlicher Motive in der derzeitigen Zeitsituation.

9.1.1 Auflerlandwirtschaftliches Kapital

Zum Ersten steht der Bodenmarkt vor einer groRen Welle von demographisch bedingten Pachtlandver-
kdufen. Teilweise sind diese Flachen auf Grund ihrer Lage oder GroRe fiir die Betriebsexistenz unver-
zichtbar. Aus den Ertragen der Flachen kann bei den derzeitigen und auch kiinftig zu erwartenden Preis-
verhaltnissen jedoch allenfalls der Zins, nicht jedoch die Tilgung des Kaufs finanziert werden. Die Hofe
brauchen daher auBerlandwirtschaftliches Kapital.

Zudem stellt sich auch die Frage, ob ein Flachenkauf durch den Landwirt selbst tiberhaupt noch zeitge-
maR ist. Zur personlichen und auch bankmaRigen Sicherheit ist ein gewisser Anteil an Eigentumsflachen,
solange z.B. keine gemeinnUtzigeTragerstruktur existiert, sicherlich angemessen. Aus betrieblicher Sicht
ist jedoch gegen einen hohen Pachtanteil im Prinzip nichts einzuwenden. Vorhandenes Kapital Iasst sich
angesichts hoher Bodenpreise wirtschaftlich sinnvoller z. B. im Gebaude- oder Maschinenbereich ein-
setzten. Entscheidend ist nicht der Pachtflachenanteil, sondern der Pachtpreis und vor allem die Sicher-
heit der Flachen, d.h. die Langfristigkeit der Pachtvertrage.

SchlieBlich entspricht es auch modernem ,,assoziativem” Wirtschaften, wenn der Bauer nicht selbst Ei-
gentlimer der Flachen ist, sondern Kunden, Unterstitzer, Freunde oder Anteilseigner ihm den Boden zur
Bewirtschaftung zur Verfligung stellen. Der Bauer ist dabei in einem anderen Sinne frei, als wenn er auf
Privateigentum wirtschaftet. Er wirtschaftet fiir einen Umkreis, der ihm im Gegenzug den Boden zur
Verfligung stellt und ihm damit seine Existenz gewahrleistet.

Die Tragerstruktur muss daher auRerlandwirtschaftliches Kapital fiir den Kauf von Pachtflichen fiir Oko-
betriebe mobilisieren.

9.1.2 Vom Kapitalmarkt unabhdngige Pachthéhe

Zum Zweiten muss ein neuer Trager in der Lage sein, die Bodenbewirtschaftung von der Entwicklung an
den Finanz- und Kapitalmarkten abzukoppeln und eine Pacht zu verlangen, die sich nicht am Kaufpreis
des Bodens, sondern an nachhaltig erwirtschaftbaren Ertragen orientiert.

9.1.3 Beteiligungskapital und Briickenfunktion

Ein drittes Motiv sehen wir in einem veranderten Bedirfnis von Kapitalanlegern. Haben zur Zeit der
Entwicklung der gemeinnitzigen Trager in den 1980er und 1990er Jahren vermogende Personen aus
ideellen Motiven groRere Summen zum Landkauf zugestiftet, so haben wir den Eindruck, dass bei den
Kapitalgebern heute der direkte Bezug zum unterstiitzten Projekt an Bedeutung gewinnt. Der Geldgeber
mochte sein Geld nicht loslassen (schenken), sondern ist an einer Verbindung zum Projekt interessiert.

Dem entspricht die Form des Beteiligungskapitals.
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Das Loslassen (Schenken) kann auch das Ergebnis eines langerfristigen Engagements sein. Die bisherigen
Modelle stellen den Kapitaleigner vor die Wahl ,schenken” oder ,behalten”. Ein Ubergang wiirde be-
deuten, dass der Eigentiimer lGber Beteiligungskapital zundchst eine Verbindung zum Hof bzw. zum neu-
artigen Bodentrager aufbaut, den Kontakt pflegt, Genossenschafts- oder Vereinsmitglied ist und da-
durch allmahlich die Freiheit gewinnt, sein Kapital auch schenken zu kénnen. Es fehlt ein solcher Trager
mit ,,Briickenfunktion” auf dem Weg vom Ich (Leihgeld) zum Du (Schenkgeld) (s.5.79) fir Menschen, die
ihr Geld (noch) nicht loslassen wollen.

9.1.4 Transparenz und Wérme

Beteiligungskapital bedeutet im Zusammenhang mit einer assoziativen Umkreisbildung, dass das Tra-
germodell transparent und kommunikativ sein muss. Der Bodentrager orientiert sich am Prinzip der
regional eingebundenen Hoéfe (Kulturlandhoéfe, community connected farming) und regt eine Entwick-
lung der Hofe in diesem Sinne an. Fiir die Kapitalgeber muss ,Warme“ moglich sein: er muss konkret
erleben kdnnen, wie der Boden dem Landwirt zur Verfligung gestellt wird, was auf dem Hof lebt und
was der Bauer fur den Umkreis leistet. Es muss daher eine laufende Kommunikation z.B. iber Berichte
und Besuchsangebote gepflegt werden.

Die Kommunikation betrifft auch das Verhaltnis zwischen Trager und Landwirt. Freigekauftes Land
braucht das Gesprach: Freiheit heillt Ver-antwort-ung, und diese Antwort setzt das Gesprach voraus.

9.1.5 Professionalitdt

SchlieBlich fragt die Zeitsituation nach einer professionalisierten und Gberbetrieblichen Tragerstruktur
fir umfangreichen Landkauf, um sich dem anstehenden Bedarf zu stellen. Die bisher entwickelten Tra-
gerformen sind auf einzelne oder wenige Hofe bezogen. Es geht nach den Modellprojekten der vergan-
genen Jahrzehnte also nun um die Breitenwirkung (,,upscaling”, ,,mainstreaming”).

In dieser Uberbetrieblichen Struktur sehen wir auch eine mogliche Losung fir ein immanentes Problem
der kleineren gemeinnitzigen Trager. Viele hofbezogenen Tragervereine haben die Erfahrung gemacht,
dass zur Grindungszeit durchaus Engagement, Vitalitdt und auch Professionalitat vorhanden waren, mit
Etablierung des Hofs Uiber die nachsten 10, 20 oder 30 Jahre jedoch das Engagement von Vereinsmit-
gliedern stark nachgelassen hat und es schlieflich im Generationswechsel teilweise auch nicht mehr
gelang, die Grindungsmitglieder durch aktive Neue zu ersetzen. Die Pflege des Umkreises wurde haufig
zur Aufgabe des Bauern, der der natirliche Mittelpunkt des Hofes ist, diese zuséatzliche Aufgabe aber
nicht immer leisten kann.

In diesem Sinne wurde z. B. von Landwirten die Anregung gedulRert, die Vermdgensverwaltung beste-
hender gemeinnitziger Hofe zu zentralisieren und zu professionalisieren, um als Pachter einen verlassli-
cheren Ansprechpartner zu haben, dhnlich der Funktion eines Domadnenamtes oder einer Klosterkam-

mer.'® Die Eigentiimerfunktion muss in einer aktiven und aufmerksamen Weise gelebt werden. Das
kénnen einzelbetrieblichen, ehrenamtlich gefiihrte Trager hdufig nicht auf Dauer gewahrleisten.

Zusammengefasst sehen wir also Bedarf fur eine neue Tragerstruktur, die
& mit auerlandwirtschaftlichem Kapital Boden erwirbt

= langfristig an Okobetriebe verpachtet

& die Pachthdhe an der Bodenfruchtbarkeit orientiert

& mit Beteiligungskapital arbeitet

& transparent und kommunikativ arbeitet, und

& professionell und lGberbetrieblich angelegt ist.

18 Anregung im Rahmen der Arbeitstagung ,Vorwarts zu den Wurzeln” der GLS Treuhand am 03.03.2012 auf dem
Dottenfelder Hof.
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9.2  Eckpunkte einer Trigerstruktur

Der Kern der Tragerstruktur ist die Trennung von Bodenwert und Bodennutzung durch einen zwischen-
geschalteten Trager, einen Bodenfonds. Wir nennen ihn versuchsweise , Kulturlandgesellschaft”.

Die Kulturlandgesellschaft erwirbt Grund und Boden und verpachtet ihn langfristig, aber nicht zeitlich
unbegrenzt, an kooperierende landwirtschaftliche Betriebe zu einer an einem Warenkorb orientierten
Pacht. Die Pacht erfolgt zu bestimmten inhaltlichen Bedingungen, die die Entwicklung eines ,Kultur-
landhofes” gewahrleisten.

Der Anleger erwirbt Anteile an der Kulturlandgesellschaft und finanziert damit den Landkauf. Die Anteile
sind nicht kiindbar, aber auf einem internen Zweitmarkt handelbar.

Die Dividendenerwartung wird mit null kommuniziert (theoretisch ist eine kleine Dividende maglich).
Der Wert der Anteile wird mit der Bodenpreisentwicklung fortgeschrieben, eine Wertverdanderung kann
Uber den Zweitmarkt realisiert werden.

Durch die Trennung der , Wertaufbewahrungsfunktion” von der Nutzung des Bodens ist der erworbene
Boden in dieser Struktur keine handelbare Ware mehr. Nur der Wert des Bodens wird in Form der
Fondsanteile weitergehandelt. Dies betrifft jedoch die bauerliche Praxis nicht mehr. Das Land wird lang-
fristig zur Verfligung gestellt unter der Bedingung, den Hof in seiner Entwicklung auf gesellschaftliche
Beddrfnisse und Gemeingtiter auszurichten.

Drei Ziele werden dabei gleichzeitig verfolgt:

Férderung von Kulturlandhofen. Durch das Instrument sollen Okobetriebe geférdert werden, die nicht
nur in der Produktion, sondern auch in ihrer Sozial- und Rechtsgestaltung eine Vorreiterrolle in der Ent-
wicklung einer zukunftsfahigen Landwirtschaft einnehmen. Sie erbringen (iber den Okolandbau hinaus

soziale Leistungen fiir ihr Umfeld. Kriterien hierfir sind:

& Einbeziehung von Verarbeitungs- und Direktvermarktungsstufen

@ Ubernahme von Naturschutzaufgaben und Pflege von Naturschutzflichen

& Offnung des Hofes fiir Pidagogik, Therapie und / oder mehrgenerationelles Wohnen
& hohe Arbeitsintensitat bezogen auf die Flache

& guter Umgang mit Mitarbeitern und Entwicklung bunter Sozialformen

= Offnung des Hofes fiir die Offentlichkeit z. B. im Rahmen von Fiihrungen, Kulturveranstaltungen
oder Beteiligungsangeboten.

Solche , Kulturlandhofe” richten ihre betriebliche Entwicklung auf ihr regionales Umfeld aus (community
connected farming). Die Konzentration auf die Férderung von Kulturlandhofen bietet dem ethisch moti-
vierten Kapitalanleger ein Investment mit hohem Zusatznutzen.

Regionale Einbindung. Vor dem Hintergrund global flutender Kapitalstrome soll die Kulturlandgesell-
schaft eine regionale Anbindung des investierten Kapitals mdglich machen. Der heimatlose Anleger kann
sich Uber sein Geld quasi regional verankern und sich mit der landwirtschaftlichen Urproduktion als re-
alstem Teil der Realwirtschaft verbinden. Uber Transparenz, Kommunikation und Kooperation mit regi-
onalen Partnern (Landwirten oder landwirtschaftsnahen Organisationen) wird diese Verankerung mit
Leben gefullt.

Wertstabile Kapitalanlage. Die Kapitalbeteiligung bietet keine Rendite aus der laufenden Bewirtschaf-
tung, sondern ausschlielich Wertstabilitat und moglichen Wertentwicklung. Zum einen haben sich die
landwirtschaftlichen Bodenpreise in der Vergangenheit tendenziell nach oben entwickelt. Zum andern
bleibt der landwirtschaftliche Grund und Boden als Ressource zur Lebensmittelerzeugung erhalten, und
die nach menschlichem Ermessen beste Gewahr fiir seine Fruchtbarkeit ist der 6kologische Landbau. Die
zusatzlichen Facetten regionaler Einbindung der Kulturlandhdfe machen den Hof iber Lebensmittel
hinaus zu einem Ort weiterer Wertschépfung (Verarbeitung, Vermarktung, soziale Dienstleistungen) und
stabilisieren damit den ideellen und auch monetaren Wert des Grund und Bodens zusatzlich, indem sie
den landwirtschaftlichen Betrieb finanziell stabilisieren und entwicklungsfahig machen.
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Die Kulturlandgesellschaft soll Anlegern somit eine Teilhabe an Bodenwertstabilitdat und ggf. Boden-
wertentwicklung ermdoglichen. Fiir den Landwirt ist entscheidend, dass er liber die Flache langfristig zu
leistbaren Konditionen verfiigen kann. Dies gewahrleistet die rechtliche Konstruktion der Kulturlandge-
sellschaft als Zwischentrager.

Zusammengefasst bietet eine Beteiligung dem Anleger daher
& hohe ethische Qualitdt und Transparenz des Investments
& hohe Basisstabilitat der Wertanlage (kein Rickfall unter den kapitalisierten Ertragswert)

& mogliche Rendite aus der erwarteten Bodenwertsteigerung.

9.3 Ausgestaltung

9.3.1 Grundstruktur

Die Grundstruktur verdeutlicht das folgende Schaubild.

@
zeichnen

Kapitaleinlagen

ga rantiert langfristige
Zweckbestimmung

Beirat
( erarbeitet .
Y Rlchtllnlen

Tragergesellschaft
als Bodeneigentiimerin

verpachtet Land an

Bio-Betriebe (Familien, Betriebsgemeinschaften)

Grundstruktur einer ,,Kulturlandgesellschaft” (Quelle: eigene Darstellung)

Den Kern der Kulturlandgesellschaft bildet eine Tragergesellschaft in geeigneter Rechtsform (AG, KG,
Genossenschaft, Verein), die Eigentiimerin des erworbenen Grund und Bodens wird. Die Tragergesell-
schaft verpachtet den Boden langfristig an Landwirte. Die Tragergesellschaft bezieht ihr Kapital Giber
Einlagen (Aktien, Kommanditanteile, Genossenschaftsanteile, stille Beteiligungen am Verein).

Ein definierter Mindestanteil der Kapitalanteile wird von einer Stiftung gehalten, die ein satzungsmaRig
verankertes Schutzstimmrecht besitzt (golden share), um den Bodenfonds vor , feindlicher Ubernah-
me“ zu schiitzen. Gleichzeitig ist die Stiftung Sammelort fir Schenkungen an den Bodenfonds und Ange-
bot an die Anteilseigner, ihre Beteiligung zu einem spateren Zeitpunkt in eine Schenkung umzuwandeln.
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Der Vorstand der Tragergesellschaft ernennt eine Geschaftsfiihrung. Ein Beirat, in dem Anlegervertreter
und Landwirte zusammenarbeiten, begleitet die grundsatzliche Ausrichtung des Fonds und hat zu ein-
zelnen Fragen auch Mitspracherechte.

9.3.2 Anlageseite

Die Anleger erhalten fir ihre Einlage eine Verzinsung von 0 Prozent. Die Beteiligung selbst ist unkiindbar.
Uber einen von der Gesellschaft organisierten Zweitmarkt haben sie jedoch eine Méglichkeit zum Wie-
derverkauf mit Aussicht auf Beteiligung an Bodenwertsteigerungen (oder aber -minderungen). Der Wert
des erworbenen Bodenkapitals wird buchhalterisch z.B. auf dem Weg einer stillen Reserve mit dem re-
gionalen Index der landwirtschaftlichen Bodenpreisentwicklung fortgeschrieben.

Im Ubrigen ergibt sich die Preisentwicklung der Gesellschaftsanteile aus Angebot und Nachfrage auf

dem Zweitmarkt. Sollte die Nachfrage nach neuen Anteilen auf null zuriickgehen, wéaren diese befristet
unverkauflich. Dieses Risiko tragt der Anleger selbst, nicht anders als bei Finanzanlagen am Kapitalmarkt,
die zeitweise aus dem Handel genommen werden.

Ob eine Kapitalanlage, die (befristet) nicht in Geld zurticktauschbar ist, noch einen ,Wert“ hat, ist eine
Frage, die der einzelne Anleger fiir sich selbst beantworteten muss. Der landwirtschaftliche Boden kann
jedenfalls Giber seine im Rahmen des Okolandbaus gewahrleistete langfristige Ertragsfihigkeit eine fast
unbegrenzte Wertstabilitat in der Realwirtschaft garantieren. Inwieweit dieser Wert im Rahmen der
Kulturlandgesellschaft zu einem gegebenen Zeitpunkt in Geld umgemiinzt werden kann, ist variabel.
Anleger missen die Variabilitat einplanen.

Das Funktionieren des Zweitmarkts ergibt sich zum Einen aus sich verdndernden Vermdgenssituationen
sowie Einschatzungen der Anleger liber die Attraktivitat des Fonds, die manche ein- und andere ausstei-
gen lasst. Zum anderen ist auch ein tatsachlicher Verkauf von Grund und Boden des Fonds zum Ver-
kehrswert und damit eine Realisierung von Bodenwertzuwachs vorgesehen, und zwar in Fallen, in denen
ein Pachter das Land selbst zu Eigentum erwerben will oder aber die 6kologische Bewirtschaftung auf-
gegeben wird oder die Betriebsentwicklung im Sinne eines Kulturlandhofes nicht mehr gegeben ist. Das
Urteil hierliber obliegt dem Beirat der Gesellschaft (oder einem Ausschuss), in dem Anleger und Land-
wirte vertreten sind.

9.3.3  Pachtvertrige

Uber die Ausgestaltung der Pachtvertrige entscheidet der Beirat. Hier ein Vorschlag:

Die Laufzeit betragt 18 Jahre, der Pachtzins liegt in Anlehnung an das regional Ubliche Pachtniveau sowie
an die jeweilige Bodenglite, die im 6kologischen Landbau die Ertragsfahigkeit bestimmt, bei 200 bis 400
€ je Hektar. Der Pachtpreis wird alle sechs Jahre an die Preisentwicklung eines Oko-Warenkorbes oder
an den statistischen Lebenshaltungsindex angepasst. Die Orientierung der Pacht an Lebensmittelpreisen
entkoppelt die Landwirtschaft von Verzerrungen am Pachtmarkt und von der Bodenpreisentwicklung.

Die Pachtvertrage sind durch die Gesellschaft nur im Falle einer Betriebsentwicklung und Bewirtschaf-
tungspraxis kiindbar, die den Zielen der Gesellschaft widerspricht. Zu diesen Zielen gehort neben der
okologischen Bewirtschaftung auch die Betriebsentwicklung im Sinne eines Kulturlandhofes. Die Kiindi-
gung ist alle sechs Jahre mit einjahriger Frist moglich. Fir das Kriterium ,, Kulturlandhof” werden in An-
lehnung an die Zusammenstellung auf 5.92 dullerlich nachpriifbare Mindestkriterien aufgestellt, deren
Einhaltung dem Landwirt die Sicherheit gibt, langfristig liber das Land verfligen zu kénnen. Die Kriterien
kénnen durch den Beirat unter Beteiligung der Landwirte fortgeschrieben werden.

Das Verhaltnis zwischen Landwirtschaftsbetrieb und Kulturlandgesellschaft wird im Verstandnis einer
Partnerschaft gestaltet. Die Gesellschaft unterstiitzt den Landwirt, indem sie Grund und Boden zur Ver-
fligung stellt. Der Landwirt unterstitzt die Gesellschaft durch Entwicklung des Betriebes im Sinne der
ethisch motivierten Anleger. Die Partnerschaft wird durch regelmaRige Kommunikation gepflegt. Die
Gesellschaft berichtet mindestens jahrlich in einem Rundbrief Gber ihre Aktivitdten. Der Landwirt be-
richtet ebenfalls mindestens jahrlich an die Gesellschaft Gber Betriebsergebnisse sowie Perspektiven
seiner betrieblichen Entwicklung. Die Beziehung zwischen Gesellschaft und Landwirt muss dartber hin-
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aus durch personliche Bekanntschaft und ein vertrauensvolles Verhaltnis unterfittert sein. Bei Schwie-
rigkeiten in der Betriebsentwicklung engagiert sich die Gesellschaft in Zusammenarbeit mit einem ortli-
chen landwirtschaftlichen Berater oder im Rahmen eines Mediationsverfahrens, bevor eine Kiindigung
ausgesprochen wird. Sie kann hierzu Fristen setzten. Die Klarung problematischer Falle erfolgt stets un-
ter Einbeziehung der im Beirat vertretenen Landwirte. Die Regeln sollten so praktiziert werden, dass die
Zahl problematischer Falle 2% der kooperierenden Hofe jahrlich nicht Gbersteigt.

9.3.4  Organisation und Wirtschaftlichkeit

Die Geschéftsstelle der Kulturlandgesellschaft akquiriert Anlagekapital, tatigt Bodenkaufe, kommuniziert
mit Landwirten und Anlegern und vertritt die Gesellschaft in der Offentlichkeit.

Flachenkaufe sind ein potenzielles Nadelohr der Kulturlandgesellschaft. Es soll nicht mehr Geld einge-
worben werden, als absehbar innerhalb von zwei Jahren fiir Bodenkaufe ausgegeben werden kann. Bo-
denkaufe erfolgen immer in Zusammenarbeit mit einem kooperierenden Landwirt, der den Kontakt zum
Verkaufer herstellt und die Flache dann als Pachtflache libernimmt. Die Gesellschaft selbst kdnnte ge-
eignete regionale Verkaufsangebote gar nicht identifizieren.

Die Ertrage der Kulturlandgesellschaft sind Pachteinnahmen, Zinsen aus der Anlage auf noch nicht inves-
tiertes Kapital sowie evtl. ein Ausgabeaufschlag (Agio). Die laufenden Kosten ergeben sich aus den Kos-
ten der Geschaftsfiihrung sowie externen Beratungsleistungen im Rahmen der Betriebsbegleitung.

9.4 Fazit

Nach Jahrtausenden der Selbstversorgerwirtschaft und zwei Jahrhunderten industrieller und dienstleis-
tungsmakRiger Differenzierung zeichnen sich gegenwartig neue kooperative Formen des Wirtschaftens
ab. Auf dem Hintergrund globaler Markte organisieren Wirtschaftspartner flexible direkte Beziehungen,
um gegenseitige Fairness und Verlasslichkeit zu gewahrleisten (assoziatives Wirtschaften). Dies braucht
eine rechtliche und kommunikative Ausgestaltung.

Uber die direkte Kapitalbeteiligung an landwirtschaftlichem Boden im Rahmen der dargestellten ,, Kultur-
landgesellschaft” konnen sich im Ansatz alle interessierten Menschen an der Landwirtschaft verantwort-
lich beteiligen. Der Boden wird damit der Gesellschaft wieder zuganglich gemacht. Die Konsumenten —
Kunden, LandschaftsgenielRer, ideelle Unterstitzer — stellen dem Bio-Landwirt den Boden zur Verfligung
und unterstiitzen damit eine Betriebsentwicklung im Sinne des Gemeinwohls. Auf der Grundlage des
Okolandbaus entwickeln solche Betriebe dann eine regionale Verankerung und erbringen Dienstleistun-
gen fur ihr direktes soziales Umfeld. Sie werden damit vom Weltmarkt unabhangiger.

Eine partnerschaftliche Betriebsbegleitung im Rahmen der Gesellschaft |6st (in Bezug auf die
gepachteten Flachen) den landwirtschaftlichen Bodenmarkt ab, der das ,,Wandern des Bodens zum
besseren Wirt” nicht im Sinne des Allgemeinwohls gewahrleistet.

Auf der Anlageseite bietet die Gesellschaft ethisch orientierten Anlegern die Moglichkeit einer personli-
chen Beteiligung an 6kologischer Landwirtschaft, ohne ihr Eigentum aufzugeben. Das Finanzierungsin-
strument ist eine Ergdnzung zu bereits existierenden Beteiligungsangeboten im Rahmen gemeinnitziger
Trager oder Gber Spenden und Zustiftungen. Der Anleger spendet nicht, sondern beteiligt sich. Dadurch
verbindet er sich mit 6kologischer Landwirtschaft. Zu einem spateren Zeitpunkt kann er seine Beteili-
gung in eine Schenkung umwandeln.

Die Tragerstruktur bietet dem Anleger daher eine Briickenfunktion: Giber die drei Schritte Investieren —
Beteiligen — Schenken kann er einen Weg beschreiten, bei dem er sein Kapital dem guten Zweck zuneh-
mend freilassender zur Verfligung stellen kann, weil er sich innerlich allméhlich damit verbindet. Dabei
bleibt der Weg jederzeit umkehrbar.

Gegenliber den einzelbetrieblichen Anlagemoglichkeiten Privatdarlehen, Genussrecht oder Flachenkauf
arbeitet sie betriebslbergreifend und bietet so den Vorzug einer breiteren Risikostreuung sowie einer
professionellen externen Begleitung der Hofe. Der Aufwand der eigenen Informationsbeschaffung und
der Investmentbegleitung werden fiir den Anleger geringer. Die Wiederverkaufsmoglichkeit mit eventu-
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ellem Wertzuwachs im Rahmen des Zweitmarktes macht die Beteiligung attraktiv fiir ethisch orientierte
Anleger, die ihr Geld langfristig sinnvoll, aber nicht unwiderruflich investieren wollen. Sie bekommen
eine transparente Beteiligung und Mitgestaltungsmoglichkeit bei der Entwicklung von Kulturlandhofen.

Bodennutzung und Marktwert des Bodens sind getrennt. Pachtzahlungen sind unabhangig vom Kapital-

zins, der Boden ist befreit vom Verwertungszwang. Der Landwirt, der seinen Betrieb im Sinne eines ,Kul-
turlandhofs” entwickeln will, gewinnt eine verlassliche und langfristige Grundlage fur sein Wirtschaften,
sein Boden ist unverkauflich.
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Anhang1  Anschreiben zur Online-Umfrage
Liebe Bauerinnen und Bauern, liebe Kollegen

Eine Gruppe von engagierten Praktikern und Fachleuten, das sind llsabe’Zucker, Titus Bahner, Matthias
Zaiser, Xaver Diermayr, Alexander Schwedeler und ich, Thomas Schmid, befassen sich seit einem Jahr
mit dem Thema Landkauf.

Unser Ziel ist, ein Instrument, ein Geschaftsmodell zu entwickeln, das uns Landwirten die Moglichkeit
bietet, Flachen die verkauft werden, fiir langfristig Nutzung durch unsere Betriebe zu sichern.

Ich selber wurde durch den Verkauf von Flachen in unserer unmittelbaren Nachbarschaft mit dieser
Frage konfrontiert. Vermutlich geht es uns allen gleich, betriebswirtschaftlich ist ein Flachenkauf nicht
zu realisieren. Wir kdnnen als Pacht hochstens 1,5% Zins der Kaufsumme erwirtschaften, niemals die
Tilgung.

Die Fragestellung ist vielfiltig.

& Wie kann Flachenkauf langfristig finanziert werden, durch Darlehen, Beteiligungen, Schenkungen,
usw.?

& Welche Rechtsformen, Genossenschaft oder Aktiengesellschaft oder Stiftung oder..., sind daftr ge-
eignet?

&  Wie werden die Bedingungen der Privilegierung fiir den Kauf landwirtschaftlicher Flachen gehand-
habt?

& Wie und zu welchen Bedingungen kann dieses Land uns Landwirten langfristig zur Nutzung zur Ver-
fligung gestellt werden?

Stephan llli und Friedemann Wecker vom Demeter e.V. haben sich dem Thema ,Wem gehort die Land-
wirtschaft” und der Frage nach Landeigentum und Beteiligungen von Biirgern an Hofen fir dieses Jahr
ebenfalls als Schwerpunkt vorgenommen. Dass dies zu einem ausschlaggebenden Thema wird, zeigen
beispielsweise die bundesweiten Pachtpreissteigerungen durch die hohe Biogasforderung. Dieses The-
ma werden wir nun in Teilen gemeinsam bearbeiten.

Um einen Uberblick fiir die realen Verhiltnisse und den Bedarf in der biodynamischen Praxis zu be-
kommen, haben wir einen Fragebogen ausgearbeitet.

Durch einen Klick auf den folgenden Link 6ffnet sich dieser Fragebogen, er kann von lhnen online ausge-
fillt werden, und am Ende wird auf,, senden” gedriickt. Sie konnt diesen Fragebogen auch ausdrucken

und per Fax an 07557 8850 senden. http://www.demeter.de/umfrage-landkauf

Der Fragebogen ist anonym, es bleibt jedem freigestellt, seine personlichen Daten einzutragen und
weiteres Interesse anzumelden.

Wir bitten Sie, uns durch die Beantwortung dieser Fragen behilflich zu sein und wir sind fiir jede Anre-
gung und jede Zusammenarbeit offen.

Wir bedanken uns an dieser Stelle fir lhre Teilnahme und Unterstitzung in diesem Projekt.
Euer Thomas Schmid Stephan llli

Tel 07557 276945
Fax 07557 8850

thomas.schmid@heggelbachhof.de
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Anhang 2  Formular der Online-Umfrage

— Wie viel Flachen stehen in den kommenden 5 bis 10 Jahren fir Ihren Betrieb zum Kauf an-

ijh_nuc%ragFutf\'c]tndﬁlt::ﬁc f

In welchem Bundesland liegt Ihr Betrieb *
Bayern
Baden-Wilrttemberg
Rheinland Pialz
Saarland
Hessen
Thiringen
Sachsen
Sachen Anhalt
Mordrhein Westfalen
Schleswig Holstein
Brandenburg
Mecklenburg Vorpommern
Niedersachsen

— Landkauf (#)

Haben Sie in den letzten 5 Jahren Griinland gekauft
Ja: Hektar

Haben Sie in den letzten 5 Jahren Ackerland gekauft
Ja: Hektar

Der Preis pro Hektar lag zwischen
Euro

und
Euro

—Hatte Sie in den letzten 5 Jahren Land kaufen kénnen

Landkauf
Ja: Hektar

€'ha ( wenn dazu eine Angabe maglich ist )

Land wurde nicht gekauft, weil:
kein Kapital
zu teuer
kein Interesse

Von wem wurde Land angeboten?
andere Anbieter
2.Generation nicht Landwirt
Landwirt { Nachbar)
Stadt, &ffentliche Hand
1.Generation nicht Landwirt
aus Insolvenz

Wie haben Sie vom Landkauf erfahren?
Bauernblatt, Tageszeitung
Institutionen, Landgesellschaften, Bank
Freunde, Machbarn, Kollegen
Bisher selbst gepachtetes Land
andere Wege

z.B. Pachtflachen die vorn Verpéchter verkauft werden

Flachen 1

Hektar
Wahrscheinlichkeit

Yo
Fliachen 2

Hektar
Wahrscheinlichkeit

%

r— Angaben zur Pachtgituation auf lhrem Betrieb

Gesamtbetrieb
Hektar

Pachtanteil

%

durchschnittlicher Pachtpreis Acker vor 5 Jahren
€/ Heklar

durchschnittlicher Pachtpreis Acker heute
€/ Hektar

durchschnittliche Laufzeit der gegenwirtigen Pachtvertrige
Jahre

sicheren Fldchen flir die nichsten 10 Jahre
Anteil in %

Von wem konnte Land gepachtet werden?
Landwirt { Nachbar)
2.Generation nicht Landwirt
Stadt, éffentliche Hand
andere Anbieter
1.Generation nicht Landwirt

— Zusammenhang zum Thema Hofiibergabe

Alter des Landwirts

Nachfolge
geklérte Nachfolge in der Familie
geklérte Nachfolge ausserfamiliar
noch offene Nachfolge
s keine Nachfolge

r Fragen zur Hoflibergabe
"1" keine Bedeutung bis "3" groBe Bedeutung

Spielen Landkauf/ Eigentumsverhiltnisse eine Rolle
- Keine -

Spielen Pachtmaglichkeiten/ Flacher ing eine Rolle

P

- Keine -

Spielt die Kapital/ Kapitalausstattung eine Rolle
- Keine -
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— Fragen zur Finanzierung fir den Landkauf

Ich habe Interesse an Finanzierungsinstrumenten
Ja
z.B Bodenfonds

Zur langfristigen Ubernahme méglicher Flachenkiufe sind fiir mich folgende Konditionen tragbar
Pachtanpassung alle 5 Jahre an die Steigerung des Lebensmittelindex
' Ubernahme der Grunderwerbssteuer | 5 % des Kaufpreises )
Bedingung im Pachtvertrag : mind. eine zusatzliche Gemeinwohlaktivitat z.B.Naturschutz
Bedingung im Pachtvertrag :Okolandbau

Maximaler Pachtpreis
Euro

Haben Sie noch weitere Anmerkungen, Annregungen

Ich habe Interesse an weiterer Information:
Ja

— freiwillige Angaben zu meine Adresse:

MName:

Vorname:

StraBie:

PLZ:

Ort:

Fax:

Email:

Absenden
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Anhang 3  Ergebnisse der Umfrage - Landkauf im Okolandbau

Anzahl | Durchschnittswert
Antworten 7° ¥On gesamt =y A ntworten

In welchem Bundesland liegt Ihr Betrieb 78 100% Diagramm S.43

Haben Sie in den letzten 5 Jahren Griinland gekauft: ha 21 27% 4,19 ha
Haben Sie in den letzten 5 Jahren Ackerland gekauft: ha 33 42% 13,81 ha
Der Preis pro Hektar lag zwischen 38 49% 18.161 €
und 38 49% 22.316 €
Hétte in den letzten 5 Jahren Land gekauft werden kénnen: ha 44% 16,44 ha
€/ha ( wenn dazu eine Angabe mdglich ist ) 25 30.979 €
nicht gekauft, weil: kein Interesse 6 18% % wvon 34
- kein Kapital 27 79% % von 34
- zu teuer 27 79% % von 34
von wem wurde Land angeboten? 71% Diagramm S.46
Landwirt ( Nachbar) 10 18% % wvon 55
1.Generation nicht Landwirt 22 40% % wvon 55
2.Generation nicht Landwirt 14 25% % wvon 55
Stadt, 6ffentliche Hand 5 9% % wvon 55
aus Insolvenz 6 1% % wvon 55
andere Anbieter 6 1% % wvon 55
wie haben Sie vom Landkauf erfahren? 71% Diagramm S.44
Bauernblatt, Tageszeitung 9 16% % won 55
Bisher selbst gepachtetes Land 23 42% % won 55
Freunde, Nachbarn, Kollegen 26 47% % wvon 55
Institutionen, Landgesellschaften, Bank 3 5% % von 55
andere Wege 9 16% % wvon 55
Méglicher Landkauf in den nachsten 5-10 Jahren, falls finanzielle Mittel vorhanden
Méglichkeit 1 (ha) 39 50% 13,00 ha
Wahrscheinlichkeit 38 49% 71 %
Méglichkeit 2 (ha) 18 23% 15,11 ha
Wahrscheinlichkeit 17 22% 58 %
Pachtsituation
GréBe Gesamtbetrieb 69 88% 87,00 ha
Pachtanteil 70 90% 56 %
durchschnittlicher Pachtpreis Acker vor 5 Jahren 63 81% 291 €
durchschnittlicher Pachtpreis Acker heute 63 81% 423 €
durchschnittliche Laufzeit der gegenwartigen Pachtvertrage 65 83% 7,5 Jahre
sichere Flachen fir die nachsten 10 Jahre % 58 74% 54 %
Von wem wird Land gepachtet? 86% Diagramm S.46
Landwirt (Nachbar) 36 54% % won 67
1.Generation nicht Landwirt 39 58% % wvon 67
2.Generation nicht Landwirt 25 37% % wvon 67
Stadt, 6ffentliche Hand 14 21% % won 67
andere Anbieter 20 30% % von 67
Zusammenhang zum Thema Hofnachfolge
Alter des Landwirts 62 79% 47,0 Jahre
Nachfolge Diagramm S.45
Spielen Landkauf/Eigentumsverhéltnisse eine Rolle 51 65% Bedeutung 2,1
Spielen Pachtméglichkeiten/Flachenausstattung eine Rolle 52 67% Bedeutung 2,3
Spielt die Kapitalausstattung eine Rolle 54 69% Bedeutung 2,3
Ich habe Interesse an Finanzierungsinstrumenten 47 60% 81%
Zur langfristigen Ubernahme méglicher Flachenkéaufe .
sind ﬁ.?r micgll1 folgende Konditio?'nen tragbar: 3 s DTSRI S48
Pachtanpassung alle 5 Jahre
an die Sfeigerur?g des Lebensmittelindex 81 53% 7 von 58
Ubernahme der Grunderwerbsteuer ( 5 % des Kaufpreises ) 22 38% % won 58
Bedingung im Pachtvertrag: Okolandbau 52 90% % von 58
Bedingung im Pachtvertrag: mind. eine zusétzliche
Geme?nwghlaktivitét (z.B.l\?aturschutz) 29 50% % von 58
Maximaler Pachtpreis 55 71% 432 €
Haben Sie noch weitere Anmerkungen, Anregungen 19 24%
Ich habe Interesse an weiterer Information 42 54%
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Anhang4  Anmerkungen und Anregungen der beteiligten Landwirte

Es sollte auf jeden Fall weiter public gemacht werden, das die Biogasforderung den Lebensmittelprodu-
zierenden LAndwirten die Wirtschaftsgrundlage entzieht. Auch sollten solche Artikel, wie der von Martin
Haugstatter in "Lebendige Erde" auch in den regionalen Tageszeitungen veréffentlicht werden. Hier
ware es sinnvoll, wenn LAndwirte die Abonennten sind, den Artikel in die Redaktion bringen und direkt
mit des Journalisten tiber das Problem der "Uberférderung" von Biogasanlagen sprechen.

Nachfolge ist vorhanden aber die Ubergabe ist noch nicht geregelt Es wurden 2012 ca 5 ha iiber den Bio-
Bodenfonds gekauft. Die Genehmigungsbehorden in Hessen sind jedoch angewiesen Kaufvertrage mit
dem Bio-Bodenfonds nicht zu genehmigen, da diese laut hessischer Definition eine Gesellschaft zum
Zwecke des Handels mit Grundstiicken sei. Wir sind gerade im Begriff den Kauf auf "Umwegen" zu reali-
sieren. Kaufer ist dann der Landwirt selbst.

Den Inhalt der letzten Frage habe ich nicht verstanden. AuBerdem vermisse ich Fragen zur eigenen
Haltung fir den Fall dass der Betrieb nicht fortgefiihrt werden soll. Meine persénliche Meinung hierzu
ist, dass es meine Kinder nicht verdient hatten den anteiligen "Marktpreis" des Betriebs in Geld ausbe-
zahlt zu bekommen. Sollte also kein Kind den Betrieb fortflihren wollen, kbnnte ich mir auch vorstellen
ihn an einen Fremden zu tGbergeben, der mir glaubhaft machen kann dass er an einer Grundlage fiir eine
bauerliche Existenz und nicht an Vermdgenserwerb interessiert ist. Mit dieser Haltung bin ich aber wohl
in der Minderheit, obwohl ich alte Landwirte kenne die auch fremde Nachfolger gesucht hatten. Dabei
stelle ich mir vor, dass je mehr der Grundpreis von ausserlandwirtschaftlicher Seite beeinflusst ist, desto
weniger solche immaterielle Gesinnung aufrechtzuerhalten ist. In meiner Gemeinde wurde in den letz-
ten 25 Jahren cirka 80 ha landwirtschaftliche Flache verduRert. Sdmtliche Kdufer waren Bauern, die das
Geld dafiir aus der Landwirtschaft verdienen mussten - kein vorhergehendes Baulandgeschaft 0.a. Ledig-
lich der Bund Naturschutz, Vogelschutzbund und eine Stadt im Landkreis die "Ausgleichsflachen fiir Ge-
werbegebietsausweisung" bendtigten, traten als Konkurrenz auf. Wenigstens auf Naturschutz, Vogel-
schutzbund und a. Vereine sollte man einzuwirken versuchen, mit Biolandwirten kooperativer umzuge-
hen.

Es ist aus meiner Sicht unabdingbar, diese Fragen zusammen mit den Kunden im Umfeld zu I6sen, wir
bewegen uns als Landwirte ja nicht im luftleeren Raum, sondern bewirtschaften den Boden fir eine
groRe Anzahl von Verbrauchern. Diese von Anfang an in diese Prozesse einzubinden ist Gebot der Stun-
de.

Wegen der hohen Pachtpreise, bis zu 1000 €/ha, wird Land nur in duBersten Notfallen verkauft. Das liegt
auch an der Mentalitat.

Im Moment haben wir keine Pachtflachen. Zwei Nachbarhofe sind aber ohne Hofnachfolge, wovon einer
ab 2016 12 ha zur Pachtung zugesagt hat.

Die stadt bad schwalbach wurde von der beauftragten behorde (landkreis limburg-Weilburg) im rahmen
des grundstiicksverkehrsgesetzes mit der auflage belegt einen acker in der gréRe von knapp 2 ha an
einen landwirt weiter zu verduBern. Die stadt erfiillt diese auflage aber nicht, obwohl ich als kaufinteres-
sierter vollerwerbsbetrieb mein interesse mehrfach bekundet habe. Was kann ich tun?

Ich / wir +( 2 S6hne) haben auf Dauer keine Méglichkeit im Preiskampf um Pachtflachen mit der
Biogasanlage im Ort mit zu halten !Jetzt schon ein Preis von 400 € bis 600 € / ha flr Ackerland im Gebot!

Die Biogaslobby macht die Landwirte, insbesondere die Veredlungsbetriebe (Milch+Fleisch) kaputt
(Flachenkonkurrenz !). Die zunehmend unfahige Politik sollte endlich handeln. Ein einmal abgeschaffter
Wiederkduer kommt nicht wieder! Flora+Fauna werden entscheidend nachteilig verdndert. BIOGAS =
Schwachsinn aus Sicht einer realen Bilanz (ernegetischer INPUT zu OUTPUT) aus moralischer Sicht
(Welthunger) aus 6kologischer Sicht (Bodenfruchtbarkeit, Flora, Fauna) uam.

Momentan keine Flachen unter 700 €/ha.

Uber den Nawaro Bonus (6Ct/kwh) erhalten Biogasanlagen 1200 bis 1500 Euro je ha. Konventionelle
Betriebe erzielen 100dt Weizen x25€je dt = 2500 € je ha. Wie erzielen 40 dt x 35€ = 1400€ je ha. Der
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Okolandbau wird von der Entwicklung Giberrollt. Ich weiR nicht wie lange ich mir noch Okolandbau bei
diesen Pachtpreisen leisten kann!!

Der Kaufpreis muss sehr langfristig z.B. 99 Jahre auf die Pacht als Refinanzierung umgelegt werden. Z.B.
bei Bodenbonds. Damit kann zwischen den hoheren Kaufpreisen und gleichzeitig bezahlbaren Pachtprei-
sen ausgeglichen werden. Konventionelle Rechenmodelle wie sie auch bei Okobanken angewendet
werden sind flr 6kologisch denkende Anleger und die Landwirte ungeeignet. Denn damit wiirde die Last
(hohe Pacht) nur einseitig den Landwirten aufgebliirdet.

Wir bewirtschaften einen Milchviehbetrieb mit 60 Milchkiihen und ca 20 -25 Stiick Nachzucht, 100 %
Dauergriinland. Meine Ehefrau ist gesundheitlich angeschlagen (MS). Opa noch fit .

Bei uns angebote Flachen werden Gberwiegend von Industriellen gekauft, deswegen auch die rapiden
Preisanstiege(Eurokrise, Angst,usw..). Verpachtet werden diese Flachen dann an die Meistbietenden(in
der Regel bayernweit pachtende Baulandverdrdngte, oder bayernweit agierende Erdbeerbauern; Seil-
schaften aus dem Rotaryclub usw.). Dem Kleinen Betrieb fehlt hier oft die Info; bzw kann dieser sowieso
nicht mehr mithalten, das Flachenwachstum hatte friiher erfolgen sollen; auch wollen viele Verpachter
die "riickschrittliche Landwirtschaft Okolandbau" nicht unterstiitzen.

Bisher wurde Flache nur durch persdnliche Kontakte gepachtet oder gekauft. Standort mit mit Bonitat
15-30. Bisher wurde bei Neuvertragen 250-300.- Euro /ha bezahlt. Neue Pachtvertdge kommen kaum
noch zu Stande weil vor allem von Biogasbetreiber bis zu 900.- bezahlt werden.

Besteht die Moglichkeit eigenes Land an einen Fonds zu verkaufen und dann langfristig zu pachten? Es
ist ungeheuer viel Kapital in eigenem Land gebunden, das der Betrieb dringend fiir andere Investitionen
gebrauchen kénnte.

Wir sind ein Betrieb mit tiber 40 Verpachtern und diversen Erbengemeinschaften.
Siehe Bodenfonds GLS Bank Herr Greff

Kapitalanleger wollen gerne direkten Zugriff auf Boden. Wer und wie wird gemeinniitziger oder gemein-
schaftlicher Bodenbesitz verwaltet. AuBerfamilidr, an Gemeinschaften oder in Gemeinnutz zu lberge-
ben ist etwas neues, ungewohntes fiir die Behérden.
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