FELD & STALL

ACKERLAND DER SPEKULATION ENTZIEHEN
DAS ALLMENDELAND-PROJEKT

EIN GESPRACH MIT DEM INITIATOR HEINZ-ULRICH EISNER | FRAGEN: MICHAEL OLBRICH-MAJER

HEINZ-ULRICH EISNER

ist Unternehmer und Heilpraktiker. Er lebt in
der Lebensgemeinschaft Villa Locomuna,
die er mitgegriindet hat.

Seit der Finanzkrise 2008 steht Ackerland als Kapital-
anlage im Fokus von Investoren auch auflerhalb der
Landwirtschaft. Steigende Land- und Pachtpreise sind
die Folge sowie das Problem fiir Bauern, an Land zu
kommen. Dieser Entwicklung stellt das Allmende-
Land-Projekt eine neue gemeinwohlorientierte Eigen-
tumsform entgegen, um Land in Kooperation von

Verbrauchern und Erzeugern zu sichern.

Herr Eisner, welche Ziele verfolgt das AllmendeLand-Projekt?

Wir wollen mit dem AllmendeLand-Projekt vier Ziele verwirklichen:

« Land soll aus dem Marktgeschehen herausgekauft, langfristig ge-
sichert und fiir kologischen Landbau zur Verfiigung gestellt
werden.

+ Fiir die Menschen, die hierfir Geld zur Verfiigung stellen, soll es
einfach méglich sein, ihre Anlage spiter wieder zu verduflern.

+ Es soll moglichst vielen Menschen erméglicht werden, sich an
dem Landerwerb zu beteiligen.

+ Die Entscheidungsgewalt iiber das Allmendeland soll nicht an
den Kapitalbesitz gebunden sein, sondern gleichberechtigt bei
den Menschen liegen, die existentiell als Verbraucher oder Erzeu-
ger auf dieses Land angewiesen sind.

Wie kam es zu der Idee?

Seit der Finanzkrise 2008 steigen die Preise fiir Ackerland mas-
siv, weil Vermogende Landbesitz als sichere Anlage entdeckt haben.
Fast alle landwirtschaftlichen Betriebe arbeiten zum groflen Teil auf
gepachtetem Land. Wenn in dieser Situation Land verduf8ert wird,

kann es sein, dass die Hofe, die das Land
jetzt als Pachtland bewirtschaften, gar
nicht in der Lage sind, es zu erwerben. So
wird Land aufgekauft von Personen oder
Institutionen, die es nur als Kapitalanlage
schen, und dann meistbietend verpachten.
In der Folge steigen auch die Pachtpreise
auf ein Niveau, das mit Bio-Anbau schwer
zu erwirtschaften ist. Wenn dann auf Land,
das méglicherweise schon 15 Jahre lang
biologisch bewirtschaftet wurde, industri-
ell Mais fir Biogas mit entsprechendem
Diinger- und Gifteinsatz angebaut wird, ist das bitter. Und ich rede
hier nicht von theoretischen Szenarien; genau das ist bei uns im
Umland von Kassel passiert.

Wir miissen erkennen, dass das nicht allein ein Problem der
Landwirte ist, sondern uns alle betrifft, die gute Lebensmittel aus
der Region bezichen wollen. Das AllmendeLand-Projeke hat einen
Organisationsrahmen geschaffen, mit dem wir in solchen Situatio-
nen in einer guten Kooperation von Erzeugern und Verbrauchern
handlungsfihig sind und das Land durch Erwerb sichern konnen.

Die Idee, Land der spekulativen Verwertung zu entziehen, ist ja
nicht nen. Was unterscheidet das Allmendel.and-Konzept von
anderen Akteuren in diesem Bereich?

Deas ist vollig richtig, die Bioboden ¢G oder die Kulturland eG
zum Beispiel sind andere grof8e Projekte mit ganz hnlicher Zielrich-
tung. Wir haben intensiv iiberlegt, ob es sinnvoll ist, hier das Rad
nochmal neu zu erfinden. Wir haben uns jedoch dafiir entschieden,
weil wir an einem zentralen Punkt einen anderen Ansatz gewihle ha-
ben. Im Unterschied zu einer rein genossenschaftlichen Konstruketi-
on erwerben die Menschen beim AllmendeLand-Projekt keine Ge-
nossenschaftsanteile, sondern werden Anteilseigner am gekauften
Land. Dadurch werden Risiken ganz anders gewichtet.

Was heifst das fiir die Praxis?

Wenn ich Genossenschaftsanteile erwerbe, habe ich eine geld-
werte Forderung gegen die Genossenschaft. Das heifdt, wenn ich
heute 5000 Euro investiere, weiff ich genau, dass ich in 15 Jahren,
wenn ich im Alter moglicherweise Geld benotige und die Anteile
kiindige, auch 5000 Euro wieder herausbekomme. Was ich nicht
weif3, ist, was S000 Euro dann wert sind; Voraussichtlich wird das
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etwas weniger sein, abhingig von der zwischenzeitlichen Inflations-
rate. Wenn ich Pech habe, kann das aber auch drastisch weniger
sein. Der Kapitalgeber trigt hier also das Wihrungsrisiko.

Beim AllmendeLand-Projekt erwerben die Kapitalgeber Akti-
enanteile, was einen Sachwert darstellt. Diese konnen sie spiter ei-
genstindig verduflern. Hier liegt das Risiko darin, ob sich dann je-
mand findet, der mir diese Aktienanteile fiir einen angemessenen
Preis abnimmt. Wie diese Risiken im Vergleich zu bewerten sind, da
kann man durchaus unterschiedlicher Meinung sein. In einer rein
genossenschaftlichen Konstruktion besteht ein weiteres Risiko — so-
wohl fiir die Genossenschaft wie fiir den pachtenden Hof — darin,
dass die Genossenschaftsanteile gekiindigt werden kénnen. Im
schlimmsten Fall, falls viele Mitglieder gleichzeitig Anteile kiindi-
gen, kann die Genossenschaft gezwungen sein, Land zu verkaufen,
um die Auszahlung zu gewihrleisten. Das kann beim Allmende-
Land-Projeke nicht geschehen, da die Aktien keine Forderung ge-
gen den Ausgebenden darstellen.

Nun haben Sie keine Aktiengesel[schaﬁ, sondern eine eG & Co
KGad als Rechtsform gewihlt, eine ungewihnliche Konstruktion.
Was bedeutet das im Einzelnen?

Eine Kommanditgesellschaft besteht immer aus einem Komple-
mentir, der vor dem ,,&* steht, in unserem Fall also der Genossen-
schaft, und den Kommanditisten. Entscheidend ist dabei, dass die
Komplementirin die Geschifte fithre. Die Kommanditisten stellen
Kapital zur Verfiigung und werden an den Ergebnissen beteiligt, ha-
ben jedoch kein Mitspracherecht bei der Geschiftsfithrung. Beim
AllmendeLand-Projekt kombinieren wir also diese zwei Formen, so
dass alle, denen es ein Anliegen ist, sich auch auf der Eigentumsebe-
ne fiir eine Agrarwende zu engagieren kénnen, Mitglied werden:

Ein Genossenschaftsanteil kostet nur 50 Euro; die Genossenschaft ist
daher cher ideell geprigt. Das Kapital wird in der KG gesammelt, in
unserem Fall in der Form von Aktien (KGaA bedeutet Kommandit-
gesellschaft auf Akcien), um eine kleinteilige Stiickelung zu ermégli-
chen, die spater auch gut weitergegeben werden kann. Bei den bishe-
rigen Emissionen betrug der Ausgabepreis fiir eine Aktie 2 Euro.

Gegeniiber dem landwirtschaftlichen Betrieb ist die Komman-
ditgesellschaft einfach Verpichterin; um sicher zu stellen, dass die
Landwirte bei allen wichtigen Entscheidungen um Land, was Kauf
und Verpachtung angeht, mit beteiligt sind, besteht der Aufsichts-
rat der Genossenschaft laut Satzung zur Hilfte aus in der Landwirt-
schaft titigen.

Konnen die Kapitalanteilseigner eine Dividende
oder dbnliches erwarten?

Grundsitzlich ist es fiir uns kein Ziel, Renditen zu erzielen, son-
dern einen Rahmen zu schaffen, um Eigentum an Land in einer ge-
sellschaftsdienlichen Form zu organisieren. Dariiber hinaus wurde
in Gesprichen mit der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsauf-
sicht BAFin deutlich, dass die Méglichkeit einer jahrlichen moneti-
ren Dividende enorm teure aufsichtsrechtliche Konsequenzen hit-
te. Daher haben wir in der Satzung eine Dividende ausgeschlossen
und festgelegt, dass etwaige Uberschiisse wieder zum Landkauf ge-
nutzt werden. Dadurch kénnte sich der Aktienwert erhdhen, was
erst bei einem Verkauf realisiert wiirde.

Und wie ist jetzt der Stand des Vorhabens?

Nach ausgesprochen langwierigen Eintragungsformalititen
wurde die AllmendeLand eG&Co.KGaA Anfang 2020 im Han-
delsregister eingetragen. Das hingt damit zusammen, dass diese
Rechtsform unseres Wissens tatsichlich ein Novum in Deutsch-
land ist. Seitdem wurden zwei Kapitalerhohungen durchgefiihrt,
und mit dem eingeworbenen Kapital konnten etwa elf Hektar Land
fiir einen Demeter-Betrieb angekauft und damit langfristig gesi-
chert werden.

Eine so komplexe Struktur ist allerdings nur sinnvoll, wenn sie
in groerem Umfang genutzt wird. Aktuell halten wir daher Aus-
schau nach weiteren Maglichkeiten, Land sinnvoll tiber das All-
mendeLand-Projekt zu erwerben. o

Weitere Informationen und Kontakt siehe unter:
www.allmendeland.de
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