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Agrarimmobilien umfassen etwa 50 % der Fliche des Landes. Die landlaufige Ansicht iiber Acker, Wiesen und Wein-
berge lautet: Sie gehoren den Bauern, werden selten verkauft und man verdient kein Geld damit - sonst miisste die
Landwirtschaft nicht subventioniert werden. Dieser Beitrag untersucht, wie viele Flachen im Jahr gehandelt werden,
welche Rahmenbedingungen gelten und welches die wichtigsten Kaufergruppen sind. Und es wird beleuchtet, wie sich
der Markt seit der Finanzkrise 2007 geandert hat, weshalb Gesetze und Kontrollen nicht funktionieren und ob der Markt
anfallig fiir Spekulation, Landgrabbing oder Geldwasche ist.

Welche Rolle spielen die Kommunen auf dem
Markt fiir Agrarimmobilien?

Kommunen sind entscheidende Akteure auf dem landwirt-
schaftlichen Bodenmarkt, weil dort alle rund 18,1 Mio. ha
Ackerland, Grinland und Dauerkulturen liegen. Damit wir-
ken Kommunen direkt auf den Bodenmarkt ein, weil sie fast
alle Umwidmungen von Agrarflachen durch Bebauungspla-
ne oder Flachennutzungsplane genehmigen. Hier werden
die Entscheidungen iiber die landwirtschaftlichen Flachen-
verluste gefallt. Und die Kommunen kaufen selbst in erheb-
lichem Umfang Flachen. In einer bundesweit einmaligen
Analyse wurden alle Kaufe von Agrarflachen in Bayern der
Jahre 2019 bis 2021 untersucht (Tietz/Tolle 2022).

Kommunen erwerben 15 % der Flachen, Nichtlandwirte (In-
vestoren) kaufen rund 50 %. Lediglich ein Drittel der Fléchen
wird von Landwirten erworben. Die Kaufe von Bund, Land, Na-
turschutz und Kirchen spielen keine grof3e Rolle. Bei den Daten
ist zu beachten, dass der kommunale Anteil tatsachlich noch
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hoher ist, weil aus methodischen Griinden die Kaufe kreisfrei-
er Stadte nicht erfasst sind. Auflerdem sind Anteilskaufe von
juristischen Personen (Share Deals) hier nicht erfasst. Inso-
fern durfte der Marktanteil nichtlandwirtschaftlicher juristi-
scher Personen etwas lber den dargestellten 16 % liegen.

Wem gehort das Land?

Nach einer aktuellen Studie des Thiinen-Instituts gibt es
rund 5,9 Millionen private Landeigentimer in Deutschland.
Im Schnitt gehoren ihnen 2,43 ha Acker, Wiesen und Wein-
berge (Tietz/Hubertus 2024, S. 27f). Fast 80 % der Flachen
gehoren Privatpersonen, gut 11 % den Gebietskorperschaf-
ten und knapp 9 % den juristischen Personen. Bei den Kor-
perschaften haben die Kommunen mit 3,8 % (rund 680.000
ha), die Lander mit 2,9 % und die Kirchen mit 2,3 % in gréfe-
rem Umfang Flachen. Die Anteile des Bundes, von Zweck-
verbanden und des Naturschutzes sind gering.

Durch den Strukturwandel hat die Gruppe der aktiven
Landwirte Flachen verloren. Die
Familienbetriebe sind heute Eigen-
timer von 33 % der Agrarflachen.
8,1 % gehoren landwirtschaftlichen
Unternehmen, also juristischen
Personen. 45 % der Flachen hal-
ten Privatpersonen, haufig Erben
des Strukturwandels. Abgesehen
von Gebietskorperschaften existiert
eine breite Eigentumsstreuung mit
3,4 ha je Eigentiimer. Dies gilt auch
fur die landwirtschaftlichen Fami-
lienbetriebe mit 15 ha und die land-
wirtschaftlichen Unternehmen mit
88 ha (Tietz/Hubertus 2024, S. 49).
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Quelle: Jungehilsing 2025 nach Tietz, A./Télle, A. 2022, S.10 — jP = juristische Person, nP = natlrliche Person

Abb. 1: Markt fiir Agrarimmobilien in Bayern
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ternehmensnetzwerken in Brandenburg durchschnittlich
4488 ha Eigentum (Janicke/Balmann/Miiller 2024, S. 4).
Grofle Unternehmensverbiinde in Brandenburg verfiigen
damit Uber die flinfzigfache Flache der durchschnittlichen
juristischen Personen (88 ha) und tiber die 300-fache Flache
der durchschnittlichen Familienbetriebe (15 ha) in Deutsch-
land. Oder anders ausgedrickt: Jede der neun groBten
Agrar-Holdings in Brandenburg besitzt Boden im Wert von
56 Mio. Euro (Statistisches Bundesamt 2024). Der Boden-
wert des deutschen Durchschnittsflacheneigentimers be-
tragt 78.000 Euro. Das ist eine extreme Flachen- und Ver-
mogenskonzentration bei einzelnen Akteuren.

1.0 1,0

Quelle: Jungehiilsing 2025, eigene Darstellung nach Tietz, Thiinen Report 116.

Abb. 2: Eigentumsstruktur bei Agrarflachen

An diesen Agrarholdings haben Finanzinvestoren Inter-
esse, weil sie mit einem Vertrag groBe Agrarflachen er-
werben konnen. Kirzlich hat die Gustav-Zech-Stiftung in
Liechtenstein ihre Tochter ,Deutsche Agrar Holding™ mit
rund 20.000 ha bewirtschafteter Flache und 55 MWp Bio-
gasanlagen in Brandenburg, Sachsen-Anhalt und Mecklen-
burg-Vorpommern fir angeblich 300 Mio. Euro
verkauft (Schumacher 2023). Kein schlechtes
Geschaft fir den Verkaufer aus Liechtenstein,
der die DAH 2016 aus der Konkursmasse der
KTG AGRAR fiir 5 Mio. Euro erworben hatte
(Boschen 2018). Kaufer ist die australische
.lgneo Infrastructure Partners”, eine Toch-
ter der australischen First Sentier Investors
(IGNEO 2024). Der Fonds ist eine Tochter der
Mitsubishi UFJ Trust and Banking Corporation,
die wiederum der Mitsubishi UFJ Financial
Group, Inc. in Chiyoda, Japan, gehort. Eben-
so beeindruckend wie die Konzernstruktur ist 0
die Tatsache, dass dieser Kauf den ersten be-
kannten Fall von .,.Landgrabbing” durch einen
Investmentfonds in Deutschland darstellt. We-
der den Verpachtern in Brandenburg noch den
dortigen Biirgermeistern diirfte diese Eigen-
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timerstruktur bewusst sein. Und dass die Agrarsubventio-
nen fir die rund 20.000 ha von Bund, Land und EU nun auch
einem Investmentfonds in Australien zugute kommen, er-
zeugt bei den verantwortlichen Agrarpolitikern regelmaBig
betretenes Schweigen. Bemerkenswert ist auch, in welcher
Geschwindigkeit die Brandenburger Agrarbetriebe inzwi-
schen weiterverkauft werden. Vor 15 Jahren wurden die
damals selbststandigen Agrarbetriebe von der KTG Agrar
Holding erworben. Nach funf Jahren wurden sie bei deren
Insolvenz an die Deutsche Agrarholding im Eigentum der
Zech-Stiftung in Liechtenstein verauflert. 2023 gingen sie
dann an die Australier, im Schnitt erschien alle drei Jah-

re ein neuer Eigentimer. Das ist eine Art

.Hochfrequenzhandel” auf dem traditio-

= fund nell wenig liquiden Markt fir Farmland.
uBVWG Bei einer Bodenmobilitat von 0,5 % wird
Land in Deutschland im Schnitt nur alle
Land 200 Jahre einmal verkauft. Agrarflichen
& Kommune werden bei uns sieben Mal vererbt, bevor
sie einmal verkauft werden.
W Kirchen

Das Beispiel ist kein Einzelfall. Daten des
Statistischen Bundesamts belegen, dass
Unternehmensgruppen in der Landwirt-
schaft zunehmen und dass ihr Flachen-
anteil schnell wéachst ((Statistisches Bun-
desamt 2024). Abbildung 3 zeigt, dass
Unternehmensgruppen mit mehreren
Tochtergesellschaften innerhalb von zwei
Jahren um 32 % zugenommen haben. Da-
bei hat die Zahl der Konzerne mit dem Unternehmenszweck
.Landwirtschaft” um 18 % abgenommen, die Zahl der Un-
ternehmen, bei denen Landwirtschaft nur eine von mehre-
ren Branchen ist, ist um 819 (+ 64 %) gestiegen. Gleichzeitig
wuchs die bewirtschaftete Flache aller Unternehmens-
gruppen um 140.000 ha pro Jahr.

m Naturschutz
m Zweckverband
M natiirliche Person

B Unternehmen

Anzahl Unternehmensgruppen mit Landwirtschaft
in Deutschland 2020-2022

+32%

+64 %

UG Nichtlandwirtschaft

-18%

UG Landwirtschaft

UG insgesamt

N 2020 m2022

Quelle: Jungehiilsing, J. nach Unternehmensgruppen (UG) mit landwirtschaftlichen
Betrieben 2022, Statistisches Bundesamt, Wiesbaden.

Abb. 3: Landwirtschaftliche Konzerne in Deutschland
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Die Agrarflache schrumpft, die Preise
galoppieren

Wahrend die auBlerlandwirtschaftliche Nachfrage nach
Agrarflachen stetig steigt, nimmt das Angebot an Flachen
ab, weil diese bebaut und fiir andere Zwecke umgewidmet
werden. Tatsachlich nehmen die Agrarflachen in Deutsch-
land und weltweit seit Jahren ab. Bundesweit schrumpfte
die Agrarflache seit 1992 um uber 1,4 Mio. ha. Das ist die
Nahrungsgrundlage von 5,6 Mio. Menschen (BLE 2023). Das
im Baugesetzbuch oder in der Deutschen Nachhaltigkeits-
strategie formulierte Schutzziel fir Agrarflachen wird nicht
erreicht. Akteure, die Flachen umwidmen, zahlen regel-
mafig erheblich hohere Preise fiir die Flachen als Land-
wirte. Die Abwagung zwischen Nahrungsmittelversorgung
einerseits und dem Bedarf fiir Energie, Infrastruktur, Woh-
nen, Gewerbe und Naturschutz fallt grundsatzlich zulasten
der Agrarflachen aus, weil es keine effektiven Sanktionen
fur den Verbrauch von Agrarflachen gibt. Dieser konstan-
te Rickgang der Agrarflache ist einer der Preistreiber auf
dem Bodenmarkt.

Wie viel kostet der Acker?

Im Jahr 2023 sind die Kaufwerte fiir landwirtschaftliche
Grundstiicke um 4,6 % gestiegen. Der ha kostete im Durch-
schnitt 33.363 Euro und war um 1.452 Euro teurer als im
Vorjahr (Statistisches Bundesamt 2024). Naturgemaf streu-
en die Verkaufsdaten breit, abhangig von der Nutzungs-
maoglichkeit und der Lage. Ackerflachen kosteten 40.336
Euro (+ 5,8 %), Griinland 24.854 Euro (- 1,2 %). Zwischen
den Bundeslandern gibt es
erhebliche Unterschiede.
In Nordrhein-Westfalen
stiegen die Preise um Uber
7.000 Euro auf87.236 Euro/
ha. Den starksten Anstieg
verzeichnete  Schleswig-
Holstein: In einem Jahr
verteuerten sich die Fla-
chen um 13.250 Euro/ha
(+ 40 %) auf 45.820 Euro.
Der langjahrige Trend ist
ungebrochen: Im 18. Jahr
in Folge steigen die Preise
im  Bundesdurchschnitt.
Sie haben sich von der
Produktivitatsentwicklung
in der Landwirtschaft ent-
koppelt und werden durch
Finanzanleger, Infrastruk-
tur und Ausgleichsmafl-
nahmen bestimmt. Ergeb-
nis: Spekulieren lohnt sich
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eher als Melken. So betrug der Vermdgenszuwachs aller
Agrarflachen 2023 rund 26 Mrd. Euro und lag etwa so hoch
wie das Ergebnis aus landwirtschaftlicher Tatigkeit mit ei-
ner Nettowertschépfung von ebenfalls 26 Mrd. Euro (BMEL
2024).

Das Volumen des gesamten landwirtschaftlichen Boden-
markts besteht aus drei Teilen: die Einzelflachenverkaufe
(Asset Deals) fir die weitere landwirtschaftliche Nutzung,
die Share Deals fir die weitere landwirtschaftliche Nutzung
(Statistisches Bundesamt 2024) und die Agrarfldchen, die
in andere Nutzungen umgewandelt werden. Weil nur fur
die Asset Deals zur weiteren landwirtschaftlichen Nutzung
Daten vorliegen (Statistisches Bundesamt 2019/2020), kann
der Gesamtumfang nur grob geschatzt werden - hier fir
das Jahr 2020 in Tabelle 1.

Marktsegment ha Euro/ha Kaufsumme Euro
Asset Deals landw. Nutzung 82.663 26.604 2,2 Mrd.
Share Deals landw. Nutzung 41.607 26.604 1,1 Mrd.
Asset Deals Umnutzung 186.617 121.046 22,6 Mrd.
Gesamtmarkt 311.087 83.319 25,9 Mrd.

Tab. 1: Marktvolumen der jahrlich gehandelten Agrarflachen

Allein die Kaufwerte fiir Asset Aeals sind seit der Finanzkri-
se 2007 jedes Jahr im Schnitt um 8,13 % gestiegen. Zusam-
men mit einer moglichen Pachtrendite von 1,5 % ergibt das
eine jahrliche Gesamtrendite nahe 10 %. Derartige Rendi-
ten liegen oberhalb der Durchschnittsrenditen am Aktien-
markt.

Wie die bereits erwahnte Analyse von Tietz und Télle in Bay-
ern zeigt, sind Nichtlandwirte, Kommunen und Investoren

nominale Wertentwicklung Agrarflaichen Deutschland 2001 - 2022

2025

Jungehiilsing, J. nach Statistisches Bundesamt, Wiesbaden, Kaufwerte, versch. Jahre.

Abb. 4: Anstieg der Kaufwerte von Agrarflachen seit 2001
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in der Lage, weitaus hohere Preise zu zahlen als Landwirte.  von Preismissbrauch nach dem Grundstiickverkehrsgesetz
Diese Akteure konnen auf andere Finanzquellen zugreifen  (GrdstVG) finden kaum statt. Bei Share Deals findet bislang
als landwirtschaftliche Betriebe. Das sind bei den Kom- keine Spekulationskontrolle statt. In Einzelfallen verschie-
munen Steuermittel, bei den Investoren Eigenkapital. In  ben Marktteilnehmer Agrarflachen in eigens dafiir gegriin-
Bayern zahlen Kommunen die dreifachen Preise von Land-  dete juristische Personen, um das GrdstVG und die Grund-
wirten, nichtlandwirtschaftliche juristische Personen den erwerbsteuer zu umgehen.

sechsfachen Preis (350.000 Euro/ha). Die Situation diirfte
deutschlandweit die gleiche sein, auch wenn das Preisni-
veau deutlich niedriger ist als in Bayern.

Zum Preismissbrauch bei Pachtvertragen haben die Lander

seit Jahren kein Verfahren mehr durchgefihrt, trotz erheb-
lich steigender Pachten. Das kdnnen sie auch
nicht, weil die Verpachter gesetzeswidrig rund
90 % der Pachtvertrége nicht anzeigen (BMEL
2015, S. 53). Eine Preismissbrauchskontrolle auf
dem Pachtmarkt ist damit unmoglich. Arbeits-
platze und Wertschépfung im landlichen Raum
gehen zurick, wenn lberregionale oder auslan-
dische Investoren einen Teil der Wertschopfung
an den Konzernsitz verlagern.

Das Vorkaufsrecht von Landwirtinnen und Land-
100.000€ wirten nach dem GrdstVG kann nur noch bei
s0000¢ weniger als 3 % der Kadufe von Nichtlandwirten
I l I durchgesetzt werden (Jungehiilsing 2024). Das

Motz iche landwit SonsgeLand Bund Nentngwit ommune wentinait nseesant SiNd in- ganz: Deutschland regelmaBig weniger
als 1000 ha/Jahr, nicht mehr, als bei manchem
Share Deal an einem Nachmittag tUber den Tisch
geht. Wichtig ware eine umfangreichere Wahr-
nehmung des Vorkaufsrechts. Seine Anwendung
Was will die Agrarstrukturpolitik? verhindert auch, dass gezielt kiinstlich niedrige Kaufpreise
vereinbart werden und nebenbei Schwarzgeld an die Ver-

kaufer (also Landwirte und Nichtlandwirte) flieft.

@ Preis / ha Agrarflache Bayern 2019-2021
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Quelle: Jungehiilsing, J., nach Tietz/Télle 2022, S. 10 — jP = juristische Person, nP = natirliche Person

Abb. 5: Durchschnittspreise verschiedener Kaufergruppen

Im Kern sollen die Flachen fiir die Ernahrungssicherung er-
halten werden, Spekulation mit Kauf- und Pachtpreisen soll
verhindert werden, die Bewirtschaftung der Flachen soll Leider zeigt sich, dass es in den vergangenen zwei Jahr-
mit Arbeitsplatzen und Wertschépfung zu vitalen landlichen zehnten privatwirtschaftlichen Immobilienmarktakteuren
Raumen beitragen und Landwirtinnen und Landwirte haben ~ Nicht gelungen ist, fiir eine nachhaltige Verbesserung der
ein Vorkaufsrecht fiir Agrarflachen. Die Bundesregierung |mmobilienmarkttransparenz zu sorgen. Dies gilt auch fur
will die taglichen Verluste fiir Siedlung und Verkehrvon der- ~ Agrarimmobilien. Hier existieren keine jahresaktuellen Da-
zeit 55 ha/Tag auf unter 30 ha/Tag bis 2030 und bis auf null ~ ten Uber Pachtvertrdge. Weil das Landpachtverkehrsgesetz
im Jahr 2050 senken. Das erscheint véllig illusorisch. Eine ~ kaum vollzogen wird, gibt es alle drei Jahre eine Statistik,
Studie des Thiinen-Instituts zur auBerlandwirtschaftlichen ~ die auf Stichproben und Fragebdgen basiert. Die Qualitat
Nutzungskonkurrenz geht davon aus, dass die Verluste an  dieser Befragung wird von Statistikexperten bezweifelt.
Agrarflichen bis 2030 auf 278 ha/Tag erheblich zunehmen SchlieBlich gibt es keine Erfassung und Statistik iber Share
werden (Osterburg et al. 2023, S. 68). Ursache sind neben Deals mit Agrarflachen. Zentrale Bereiche des Kauf- und
der Siedlungs- und Verkehrsfliche die Umwidmungen fir ~ Pachtmarktes sind eine ..Black Box".

Aufforstung, Freiflachen-PV-Anlagen, Windenergie und die

Wiedervernassung von Mooren. Zusatzlich zu den direkten  Geldwasche mit Agrarimmobilien?

Verlusten kommen nicht prazise quantifizierbare Verluste
fur Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen. Fir PV-Anlagen
wird von einer drastischen Zunahme ausgegangen (Oster-
burg et al. 2023, S. 34).

In Deutschland gibt es weder Vermutungen noch Beweise
fur Geldwasche mit Agrarflachen. Auch das Bundeskrimi-
nalamt befasst sich in einer Risikoanalyse iber den Immobi-
lienmarkt nicht mit Agrarflachen. Allerdings nennt das BKA
Die Spekulationskontrolle lauft seit der Finanzkrise ins als Hauptrisikofaktoren bei Wohn- und Gewerbeimmobilien
Leere. Die Kaufwerte nur fir das Marksegment der land- die ,Beschaffenheit des Marktes, die mangelnde Sensibi-
wirtschaftlichen Asset Deals haben sich seit 2005 von 8.692  litat der Marktteilnehmer fiir die Geldwascheproblematik
Euro auf 33.363 Euro fast vervierfacht. Verfahren aufgrund  sowie eine mangelnde Regulierung” (Bundeskriminalamt
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2012, S. 15). Diese Kriterien treffen auch auf Farmland zu.
Gezielte Kontrollen finden derzeit aufgrund von fehlendem
Risikobewusstsein bei Polizei-, Agrar- und Kommunalver-
waltungen nicht statt.

AuBerhalb Deutschlands gibt es im Zusammenhang mit ita-
lienischen Mafiaorganisationen Berichte Uber Geldwasche
mit Immobilien (Die Zeit 2025; top agrar 2025). Der wich-
tigste italienische Agrarverband COLDIRETTI berichtet re-
gelmaBig uber kriminelle Aktivitaten in der dortigen Land-
wirtschaft (agrarheute 2013). Seit 2010 beschlagnahmen
italienische Behorden regelmafig Agrarflachen der Mafia in
Kampanien, Latium und Kalabrien (ZDF 2025). 2016 ergab
eine Studie von COLDIRETTI, Eurispes und dem Agro-Food
Criminal Observatory, dass die organisierte Kriminalitat
weiterhin versucht, die Kontrolle iber Ackerland und Be-
triebe zu erlangen (agrarheute 2016).

Fazit

B Falle von Geldwasche mit Agrarflachen sind in Deutsch-
land nicht bekannt.

B Die Renditen aus Wertzuwachs und Pacht sind hoch, der
Anteil der Agrarflache im Eigentum von Landwirten ist
auf unter 40 % gesunken.

B Die Transparenz auf dem landwirtschaftlichen Boden-
markt ist gering.

B Die Bereitschaft der Marktteilnehmer gegen geltendes
Recht zu verstoflen, ist ebenso ausgepragt wie das Des-
interesse der verantwortlichen Agrarpolitiker, die Regu-
lierungslicken und Vollzugsdefizite zu beheben.

B Wenn die Behorden die Regelverstofle der normalen
Marktteilnehmer nicht ahnden, ist fraglich, ob sie orga-
nisierten Kriminellen gewachsen sind.

Empfehlungen

B Die Kommunen haben Mdoglichkeiten, den Preisauftrieb
fir Agrarflachen zu bremsen: Sie kdnnen weniger Bau-
und Gewerbegebiete ausweisen, um landwirtschaftliche
Flachen zu schitzen. Sie kdnnten bei eigenen Kaufen
keine liberhohten Preise bieten. Schlief3lich konnten sie
bei der Verpachtung ihrer rund 680.000 ha Farmland fi-
nanzierbare Pachten auf der Basis von § 4 LPachtVG ver-
einbaren, anstatt die Flachen zum Hochstgebot zu ver-
geben.

B Das Bundeskriminalamt sollte seine Risikoanalysen
uber die Geldwasche mit Immobilien um das Markseg-
ment der Agrarimmobilien erweitern.

M Die Bundeslander sollten die Gesetzesliicke schlie-
Ben, die es erlaubt, juristische Personen mit Agrar-
flachen lber Share Deals ohne staatliche Kontrolle zu
erwerben.

Jobst Jungehiilsing

Dipl.-Ing. agr,, MinR a. D., Landwirtschaft-
licher Bodenmarkt - Analyse und Recherche,
Berlin
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