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Untersuchung der Eigentumsstrukturen von
Landwirtschaftsflache in Deutschland

Andreas Tietz

Zusammenfassung

In Deutschland existiert keine statistische Erhebung Gber die Verteilung des Grund-
eigentums. In einem Pilotprojekt wurde eine Analyse der Eigentumsstrukturen von
Flachen der Nutzungsart Landwirtschaft in einer bundesweiten Stichprobe von
59 Gemeinden durchgefiihrt. Basis sind die Eigentimerdaten aus dem Amtlichen
Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS), die mithilfe von Algorithmen hin-
sichtlich der personellen Identitdt von Eigentimern aufbereitet und anonymisiert aus-
gewertet wurden.

Neben der FlachengroéBe, die individuellen Eigentimern zuzuordnen ist, wurde auch die
aggregierte FlichengrofBe von wirtschaftlich zusammengehorigen Personen (Haushal-
ten) und Unternehmen berechnet. Zudem wurden landwirtschaftliche Haushalte bzw.
Betriebe identifiziert, die flichenbezogene Pramien der EU-Agrarforderung beziehen.
Auswertungen erfolgten u. a. hinsichtlich der Verteilung auf Eigentlimerkategorien und
des Wohn- bzw. Firmensitzes der Eigentlimer. Zudem wurden Konzentrationsraten der
funf groRten Eigentiimer in jeder Gemeinde ermittelt. Alle Merkmale zeigen eine sehr
groBRe Streubreite in der Stichprobe der untersuchten Gemeinden.

Schlagworter: ALKIS, Landeigentum, Agrarstruktur, Landwirtschaftsflache

1  Einfilhrung

Die Verteilung des Eigentums an Landwirtschaftsfliche ist in Deutschland vermehrt
Gegenstand politischer Debatten. Das aktuell geltende Grundstickverkehrsgesetz
(GrdstVQ)' sieht vor, dass der Kauf von Landwirtschaftsflache untersagt werden kann,
wenn es damit zu einer ,ungesunden Verteilung von Grund und Boden" kdme. Dieser
unbestimmte Rechtsbegriff wird bislang so ausgelegt, dass im Fall des Kaufs durch einen
Nichtlandwirt ein Vorkaufsrecht ausgetibt werden kann, wenn ein Landwirt, der einer
Aufstockung seines Flacheneigentums bedarf, willens und in der Lage ist, diese Flache
zu kaufen.

' Gesetz Uber MaRnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur und zur Sicherung land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe vom 28.07.1961, zuletzt gedndert am 17.12.2008. Seit der Foderalismusreform I
haben die Bundeslander die ausschlieBliche Gesetzgebungskompetenz fiir die landwirtschaftliche Bo-
denpolitik. Dies hat zur Folge, dass das GrdstVG als Bundesgesetz nicht mehr gedndert werden kann
und seine Geltung solange behdlt, bis die Lander eigene Gesetze erlassen. Dies hat bislang nur Baden-
Woirttemberg mit dem Agrarstrukturverbesserungsgesetz von 2009 vollzogen (Netz 2015).
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Mit Blick auf den landwirtschaftlichen Strukturwandel und das vermehrte Auftreten fi-
nanzstarker Investoren, die ganze landwirtschaftliche Betriebe aufkaufen (Tietz 2017),
wird insbesondere in den ostdeutschen Bundesldndern tber ein neues Gesetz zum
Schutz der Agrarstruktur nachgedacht, mit dem auch einer zu hohen Eigentumskon-
zentration vorgebeugt werden soll. So sah der Gesetzesentwurf des Landes Sachsen-
Anhalt vor, dass ein Grundstiickskauf auch unterbunden werden kann, wenn der Kaufer
bereits 50 % der landwirtschaftlich genutzten Flache in der Region besitzt (Landtag von
Sachsen-Anhalt 2020).

Wie das Eigentum an Grund und Boden in Deutschland verteilt ist, ist jedoch weitge-
hend unerforscht. Wissenschaftliche Untersuchungen zu diesem Thema liegen bis auf
vereinzelte Ausnahmen (Duwendag und Epping 1974) nicht vor. Flicheneigentum wird
im Grundbuch nach dem Prinzip des Realfoliums erfasst, daher ist eine statistische Aus-
wertung nicht moglich.

Das Prinzip des Realfoliums besagt, dass jedes Flurstiick mit eindeutiger Bezeichnung
in genau einem Grundbuchblatt dokumentiert ist. Die Eigentiimer*innen, die ggf. im
Zeitablauf wechseln, werden auf dem Grundbuchblatt fortlaufend mit Namen, Geburts-
datum und Anschrift erfasst. Dieselbe Eigentimer*in kann auf einem anderen Grund-
buchblatt jedoch mit abweichenden Daten verzeichnet sein, da sich Name und/oder An-
schrift im Zeitablauf gedndert haben, oder aufgrund einer abweichenden Schreibweise.
Es fehlt ein eindeutiger Identifikator (wie z. B. die Steuernummer), anhand dessen die
Flachen derselben Eigentiimer*in zugeordnet werden kdénnten.

Um dem auch im Deutschen Bundestag (2018) diskutierten Bedarf nach Wissen tber
die Bodeneigentumsverteilung entgegenzukommen, hat das Bundesministerium fiir Er-
ndhrung und Landwirtschaft (BMEL) das Thiinen-Institut mit einer Untersuchung zu
diesem Thema beauftragt. Ziel war es, die Machbarkeit einer Auswertung bestehender
Daten zu erproben und erste orientierende Ergebnisse in einer bundesweiten Stichprobe
von Gemeinden zu erarbeiten. Zwei Forschungsfragen standen dabei im Mittelpunkt,
namlich:

e Wie ist landwirtschaftliches Bodeneigentum auf verschiedene Arten von Eigenti-
mern verteilt?

*  Wie hoch ist der Anteil der Landwirtschaftsflache, der auf die groRten individuellen
Eigentimer vor Ort entfallt?

Das Projekt EiglanD wurde mit einjahriger Laufzeit konzipiert und mit der Ubergabe
eines Abschlussberichts (Tietz et al. 2021) an das BMEL erfolgreich beendet.
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2  Datengrundlagen und Methodik

Das Amtliche Liegenschaftskataster-Informationssystem beinhaltet flurstiicksbezogene
Informationen Uber die aktuell im Grundbuch erfassten Eigentimer*innen in elektroni-
scher Form. Die Aktualitdt dieser Daten wird durch regelméaBigen Abgleich der Datenbe-
stdnde des elektronischen Grundbuchs und des ALKIS sichergestellt. Allerdings entspre-
chen die Grundbuchdaten nicht zwangslaufig den tatsachlichen Rechtsverhéltnissen,
da Eintrdge von Amts wegen nur in bestimmten Ausnahmefillen gedndert werden.
Anderungen und Berichtigungen finden im Ubrigen nur auf Antrag einer Eigentlimer*in
statt. Eigentiimerdaten konnen also insbesondere bei kleinen Flurstiicken veraltet sein,
z. B. wenn Eigentlimer*innen unbekannt verzogen sind oder wenn sich nach deren Tod
kein*e Erbberechtigte*r findet.

Es wurden ALKIS-Daten aus einer , gelenkten Zufallsstichprobe" von insgesamt 59 Ge-
meinden, die Uber alle Bundesldnder auBer den Stadtstaaten verteilt sind, untersucht.
Die Stichprobenziehung beriicksichtigt den Umfang der Landwirtschaftsflache (2 000
bis 4 000 Hektar) und die rdumliche Streuung der Gemeinden innerhalb des jeweiligen
Landes. Zudem wurde berticksichtigt, dass keine Flurbereinigungsverfahren in den ge-
wéhlten Gemeinden anhdngig sind.

Die Analyse beschrénkte sich auf alle Flurstiicke der Nutzungsart Landwirtschaft. Die
Eigentimerdaten wurden aufbereitet, indem zunéchst Flurstiicke mit mehreren Eigen-
timern anteilig auf die Einzelpersonen aufgeteilt wurden. AnschlieRend kamen Algo-
rithmen zum Einsatz, die aus den (oft ungleich, licken- oder fehlerhaft eingetragenen)
Eigentiimerinformationen identische Eigentimer*innen generierten und das Land-
eigentum auf diese aggregierten. Die Eigentlimer*innen wurden in zehn unterschiedli-
che Kategorien eingeteilt und anhand ihrer Anschrift geographisch zugeordnet. Dieser
Datensatz wird als Aggregationsstufe 1 bezeichnet.

In einem weiteren Schritt wurde das Landeigentum der individuellen Eigentlimer*innen
entsprechend ihrer wirtschaftlichen Zusammengehorigkeit aggregiert. Gemeinsame
Haushalte wurden anhand von Nachnamen und Anschrift identifiziert, zusammenge-
horige Unternehmen und/oder Personen wurden anhand der Gesellschafterlisten aus
dem Handelsregister erkannt. Zusétzlich wurden landwirtschaftliche Unternehmen und
Haushalte landwirtschaftlicher Familienbetriebe anhand von o6ffentlich verfiigbaren
Daten der EU-Agrarférderung und ggf. weiteren Quellen identifiziert. Der resultierende
Datensatz wird als Aggregationsstufe 2 bezeichnet.
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3  Ergebnisse

3.1 Zahl der Eigentiimer

Die Eigentimerdaten der untersuchten Gemeinden sind in héchst unterschiedlichem
MaR fragmentiert und unvollstdndig. Die Zahl unterschiedlicher Eintrage liegt im Mittel
bei 1 650 Eigentiimer*innen und variiert innerhalb der Stichprobe um mehr als das
100-fache (zwischen 92 und 10 966 pro Gemeinde). Durch den Einsatz des Algorithmus
wurde die Zahl identischer Eigentlimer*innen auf durchschnittlich 1 294 (zwischen 89
und 8 711 pro Gemeinde) verringert.

Anschriften der Eigentimer*innen sind in den meisten Datensédtzen Uberwiegend bis
fast vollstandig vorhanden. In neun Stichprobengemeinden (darunter alle aus Baden-
Wirttemberg und dem Saarland) fehlten diese jedoch. In diesen Gemeinden konnte
keine Aggregation der wirtschaftlichen Zusammengehorigkeit vorgenommen werden,
weshalb sie aus den Auswertungen der Aggregationsstufe 2 ausgeschlossen wurden.
Der Datensatz der 50 in dieser Stufe ausgewerteten Gemeinden enthalt durchschnittlich
847 Eigentlimer*innen (zwischen 71 und 3 255 pro Gemeinde).

3.2 Aggregationsstufe 1

Auswertungen der Aggregationsstufe 1 wurden hinsichtlich der vorbestimmten Katego-
rien sowie nach demographischen und geographischen Merkmalen der Eigentiimer*innen
vorgenommen. Tabelle 1 zeigt zur Verteilung auf Eigentiimerkategorien jeweils das
arithmetische Mittel, den Median sowie Minimal- und Maximalwerte in den Stichpro-
bengemeinden. Generell zeigt sich eine sehr hohe Variationsbreite der Eigentumsanteile
in allen Kategorien. Der Median liegt zumeist unter dem arithmetischen Mittel, was dar-
auf hindeutet, dass statistische Ausreifer den Mittelwert verzerren. Natirliche Personen
sind die Kategorie mit dem groBten Eigentumsanteil von durchschnittlich 79,8 % (je
nach Gemeinde zwischen 30,4 % und 97,9 %) der Landwirtschaftsfliche. Den Gebiets-
und sonstigen Korperschaften — das sind die ersten sieben Kategorien in der Tabelle
zusammengenommen — werden im Mittel 10,2 % der Landwirtschaftsflache zugeord-
net, wobei je nach Gemeinde stark variierende Anteile auf Kommune, Bund, Land usw.
entfallen. Den Unternehmen des privaten Rechts gehoren im Mittel 9,8 % der Flache,
wobei der Anteil der Unternehmen in den ostdeutschen Gemeinden signifikant hoher
ist als im alten Bundesgebiet, da Agrarunternehmen dort hédufig die Rechtsform einer
juristischen Person haben.
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Tab. 1: Anteil der Landwirtschaftsfldche nach Eigentiimerkategorien in den Stichprobengemein-
den (Quelle: Tietz et al. 2021)

Eigentiimerkategorie Mit_tel:vert M_edjan KIein_steor Wert Gri:')l%te: Wert
in % in % in % in%
Bund 08 0,0 0,0 18,5
BWG 0,6 0,0 0,0 141
Land 2,0 0,9 0,0 17,6
Kommune 43 3,2 0,2 20,5
Kirche 22 17 0,1 171
Naturschutz 0,4 0,0 0,0 3,9
Zweckverband 0,5 0,1 0,0 53
Natlirliche Person 79,8 83,9 30,4 97,9
Unternehmen 9,8 1,3 0,1 42,0
Unbekannt 0,2 0,0 0,0 4.2

Eine Auswertung der Geburtsdaten von natirlichen Personen im ALKIS bestatigt die
Annahme, dass die Eigentlimerdaten nicht immer auf dem aktuellen Stand sind. Das
Durchschnittsalter aller Eigentimer*innen ist mit 61 Jahren relativ hoch; zudem ist das
durchschnittliche Geburtsjahr der jeweils altesten Eigentlimer*in jeder Stichprobenge-
meinde das Jahr 1901.

Die Auswertung nach Wohn- bzw. Firmensitz der Grundeigentimer*innen ergibt, dass
im Mittel 65,7 % der Landwirtschaftsflaiche auf Eigentimer*innen mit Sitz innerhalb
der ausgewerteten Gemeinde entfallen und weitere 11,5 % auf solche in angrenzen-
den Nachbargemeinden. Eigentimer*innen aus weiter entfernten deutschen Orten
sind im Durchschnitt 20,0 % der Landwirtschaftsfliche zugeordnet (Tab. 2). In den
ostdeutschen Gemeinden liegt der Flachenanteil auswartiger Eigentiimer*innen deut-
lich Gber dem Mittelwert. Dies ist vor allem auf den Umstand zurtickzufiihren, dass das
Grundbuch im DDR-System nicht weitergefiihrt wurde und nach der Wiedervereinigung
auf dem vorsozialistischen Stand wiederauflebte. Dadurch wurden vielfach Eigentums-
rechte von Personen wiederhergestellt, die den Ort langst verlassen hatten. Auch die
Rickgabe ehemals enteigneter Flichen an die Alteigentimer*innen durch die BVVG
spielt in diesem Kontext eine Rolle. Zudem haben zahlreiche Landwirte und Investo-
ren aus dem fritheren Bundesgebiet Landwirtschaftsflache in Ostdeutschland erworben
(Forstner et al. 2012).
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Tab. 2: Anteil Landwirtschaftsfliche nach Wohn- bzw. Firmensitz der Eigentiimer*innen in 50
Stichprobengemeinden (Quelle: Tietz et al. 2021)

(Wohn-)Sitz in: Mitit:lo\zert M;‘djzn KIeinisnti/: Wert Grél::le‘;, Wert
Stichprobengemeinde 65,7 67,2 27,5 84,3
Nachbargemeinde 11,5 10,7 2,5 284
D - andere Gemeinde 20,0 18,0 53 50,2
Ausland 0,1 0,0 0,0 0,6
Unbekannt 2,8 0,7 0,0 33,0

3.3 Aggregationsstufe 2

In der Aggregationsstufe 2 verteilt sich das Landeigentum auf die Gebiets- und sons-
tigen Korperschaften (unverandert), die neue Kategorie ,Landwirtschaftlicher Haus-
halt/Betrieb"” sowie nichtlandwirtschaftliche nattirliche Personen und Unternehmen.
Die ldentifikation landwirtschaftlicher Betriebe setzt zusatzlichen Rechercheaufwand
voraus, da das Landeigentum in Familienbetrieben zumeist auf mehrere Generationen
verteilt ist. Haufig ist sogar das gesamte Flacheneigentum noch in Handen der Eltern-
generation, wohingegen der Betrieb bereits auf den Namen des Hofnachfolgers ange-
meldet ist. Sofern beide Generationen unter derselben Anschrift wohnen, kénnen sie als
landwirtschaftliche Haushalte identifiziert und zusammengefiihrt werden.

Im Ergebnis werden den nichtlandwirtschaftlichen nattrlichen Personen durchschnittlich
48,7 % der untersuchten Landwirtschaftsflache zugeordnet, den landwirtschaftlichen
Betrieben 39,7 % und den nichtlandwirtschaftlichen Unternehmen 1,4 %, wiederum
mit groBer Variationsbreite innerhalb der Stichprobengemeinden (Tab. 3). Besonders
hohe Anteile am Flacheneigentum hat die Landwirtschaft in einigen Gemeinden Meck-
lenburg-Vorpommerns und Brandenburgs. Die LPG-Nachfolgeunternehmen in Ost-
deutschland konnten im Zuge der Flachenprivatisierung teils umfangreiche Landflachen
kostenglinstig erwerben und werden dartiber hinaus nach dem GrdstVG als juristische
Personen zum Kauf von Landwirtschaftsflache privilegiert (Laschewski und Tietz 2020).

Den einzelnen Eigentiimer*innen in Aggregationsstufe 2 sind im Gesamtdurchschnitt
6,0 ha pro Eigentlimer(-haushalt) zugeordnet. Nichtlandwirtschaftlichen natirlichen
Personen gehoren im Gesamtdurchschnitt 2,9 ha pro Eigentiimer*in, Gebiets- und sons-
tigen Korperschaften 19,8 ha und landwirtschaftlichen Haushalten/Betrieben 37,9 ha
pro (wirtschaftlich zusammengehd&rigem) Eigentiimer.



Eigentumsstrukturen von Landwirtschaftsflache in Deutschland 239

Tab. 3: Anteil der Landwirtschaftsflidche nach Eigentiimerkategorien in Aggregationsstufe 2
(Quelle: Tietz et al. 2021)

Eigentiimerkategorie Mit_tel:v ert M_e djan M i:" I_Vla:( :

in % in % in % in %
Gebiets- u. sonstige Korperschaft 10,2 9,8 1,7 29,4
Nichtlandwirtsch. natlrliche Person 48,7 48,3 13,5 70,9
Landwirtschaftl. Haushalt/Betrieb 39,7 39,6 17,0 74,6
Nichtlandwirtschaftl. Unternehmen 14 0,6 0,0 8,8
Unbekannt 0,2 0,0 0,0 4.2

Hinter den Mittelwerten verbirgt sich eine hohe Ungleichverteilung auf individuelle
Eigentimer*innen. Im Gesamtdurchschnitt gehdren 57,7 % der Eigentimer*innen der
GroBenklasse mit weniger als 1 ha Landwirtschaftsflache an. Auf der anderen Seite sind
nur 1,9 % der Eigentimer*innen mehr als 50 ha Landwirtschaftsfliche zugeordnet.

Fur die Flachenanteile der jeweils groBten Eigentiimer*innen jeder Stichprobengemein-
de wurden die Konzentrationsraten CR1 bis CR5 berechnet. Die CR1 zeigt den Markt-
anteil des groften Unternehmens, die CR2 den kumulierten Marktanteil der zwei groB-
ten Unternehmen usw. GemaR dem Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen liegt
eine marktbeherrschende Stellung vor, wenn die CR1 mehr als 40 % des Umsatzes in
einem definierten Markt betrdgt. Fir zwei oder drei Unternehmen liegt die Schwelle
der Marktbeherrschung bei 50 %. In Bezug auf das Landeigentum sind die gemesse-
nen Konzentrationsraten weit niedriger (vgl. Tab. 4). Der groBten Eigentiimer*in jeder
Gemeinde sind im Durchschnitt 9,8 % der Landwirtschaftsfliche zugeordnet, im Ex-
tremfall einer mecklenburg-vorpommerschen Gemeinde 34,8 %. Die CR3 betrdgt im
Mittel 19,2 %, die CR5 im Mittel 25 %, bei entsprechend hoher Variationsbreite in den
untersuchten Gemeinden.

Tab. 4: Konzentrationsraten des Flacheneigentums in den Stichprobengemeinden (Quelle:
Tietz et al. 2021)

Konzentrationsrate Mit_telwert M_e dian M in, I_Vlax.

in % in % in % in %
CR1 9,6 7,6 2,1 348
CR2 15,1 12,9 3,7 46,8
CR3 19,2 16,1 53 60,9
CR4 224 18,2 6,8 72,9
CR5 25,0 21,2 8,3 78,3
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Unter den funf groBten Flacheneigentimer*innen jeder Gemeinde sind die landwirt-
schaftlichen Haushalte/Betriebe mit 66 % aller Nennungen sehr stark vertreten. Auf
Kommunen entfallen rund 11 % aller Nennungen (zumeist als groBte bis drittgroRte Ei-
gentlimer), auf nichtlandwirtschaftliche natiirliche Personen 9 % (vorwiegend als flinft-
oder viertgroBte Eigentlimer*in).

4 Diskussion

Mit der im Projekt EigLanD entwickelten Methodik kdnnen ALKIS-Daten im Hinblick auf
die personelle Verteilung von Grundeigentum weitgehend automatisiert und treffsicher
aufbereitet und aussagekréftige Kennzahlen ermittelt werden. Die Methode eignet sich
prinzipiell in gleicher Weise flr Flachen anderer Nutzungsarten. Allerdings ist die fir die-
ses Pilotprojekt gezogene Stichprobe von 59 der bundesweit rund 11 000 Gemeinden
nicht reprasentativ fiir Deutschland.

Geschétzt rund 20 % der Grundbuchbldtter verweisen auf mehr als einen Eigentlimer
(Ehepaare, Erbengemeinschaften oder Personengesellschaften). Die methodische Vor-
gehensweise bei der Behandlung von Gemeinschaftseigentum und wirtschaftlicher Zu-
sammengehdrigkeit innerhalb von Haushalten und Unternehmen folgte pragmatischen
Uberlegungen im Hinblick auf den unterstellten Umgang der Eigentiimer*innen mit
ihrem Land. Die methodischen Festlegungen bilden aber nicht die rechtliche Behand-
lung von Grundeigentum ab und beeinflussen andererseits in vielen Féllen die ermittelte
Hohe der Eigentumskonzentration. Zur Validierung kdnnten alternative Methoden und
deren Einfluss auf die Ergebnisse geprift werden.

Die Eigentimerinformationen im ALKIS erwiesen sich teilweise als unerwartet fragmen-
tiert und veraltet. Ausnahmen stellen vor allem solche Gemeinden dar, wo in einem
Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz Grundbuch und Kataster flichendeckend
erneuert wurden. Die Datenqualitdt hangt somit maBgeblich davon ab, wann und in
welchem Umfang Flurbereinigungen in den Stichprobengemeinden stattgefunden ha-
ben. Dies ist bei zuktlinftigen Untersuchungen zu berticksichtigen.

Die Identifizierung landwirtschaftlicher Betriebe unter den Landeigentimer*innen ist
nur in Ansdtzen automatisierbar und verursacht hohen manuellen Rechercheaufwand.
Die Ergebnisse sind nicht vollstandig treffsicher und deckungsgleich mit Zahlen land-
wirtschaftlicher Betriebe in der Agrarstatistik, die auf Erhebungen bei den Betriebsleitern
basiert. In der Tendenz werden die Ergebnisse aus EigLanD durch die Zahlen der Agrar-
statistik jedoch bestatigt.

Es besteht weiterer Forschungsbedarf hinsichtlich der Validierung der Methodik.
Darlber hinaus ist die Untersuchung groRerer Stichproben erforderlich, um statistisch
abgesicherte Aussagen zu Landeigentumsstrukturen und Unterschieden zwischen
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Bundesldndern und Regionen treffen zu kénnen. Darauf aufbauend kdnnten Fragen
nach Faktoren, die Einfluss auf die heutigen Eigentumsstrukturen haben (wie z. B. histo-
rische Rechtsverhdltnisse, Unterschiede im Erbrecht, Landschaftstypen, Flurbereinigung
usw.), untersucht werden.
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