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Betreff: Grundstiicksverkaufvertrag Ladiges/Breuer
hier: NDR-Beitrag ,,Hamburger Milchbauer verliert Hof* vom 14.02.2020
1. Anlass:

Am 14. Februar hat der NDR den Beitrag ,Hamburger Milchbauer verliert Hof“ veroffentlicht (Anlage
1). Ergdnzend wurde im Hamburg Journal desselben Tages ein Beitrag ausgestrahlt. Darin wird kritisiert,
dass die Wirtschaftshehdrde einen Kaufvertrag tiber landwirtschaftliche Flachen, auf denen die Familie
Jaacks seit vielen Jahren einen Michbetrieb fiihrt, an Immobilienmakler genehmigt habe. Bei einem
dhnlich gelagerten Fall in Niedersachsen habe der BGH zugunsten des Landwirt§ éntschieden. Das
BMEL soll auf Anfrage dem NDR mitgeteilt haben, dass die Priifbeh6rde den Verkauf an einen Landwirt
versagen kann, wenn ein Landwirt die Fldchen braucht, damit er weiter existieren kann. Entscheidend
sei, ob der aktive Landwirt aufstoél<ungsbedi3rftig sei. Bei der geringen GroRe der Betriebe in Hamburg
seien diese eigentlich immer aufstockungsbediirftig. AuRerdem mahnt

Bundeslandwirtschaftsministerin Kléckner eine Reform des Bodenrechts an.

2. Bewertung des NDR-Beitrages:

e Aufstockungsbedarf ist alleine nicht ausreichend fiir eine Versagung.

Der NDR fiihrt richtigerweise aus, dass. eine ungesunde B'odenverteiluhg vorliegt, wenn ein
Nichtlandwirt ein landwirtschaftliches Grundstiick erwirbt, obwohl ein Landwirt im Hauptberuf
oder Nebenberuf diese Flache dringend zur Aufstockung seines Betriebes benétigt und zum Einfritt
in den Kaufvertrag zu den vereinbarten Bedingungen bereit und in_der Lage ist. Herr Jaacks betreibt
mit seinem Milchviehbétrieb einen landwirtschaftlichen Betrieb und ist auf diese Flachen, auf
denen u.a. seine Hofstelle liegt, dringend angewiesen. Eine Versagung ist aber nur dann zuldssig,

wenn der Kaufer als Nichtlandwirt anzusehen ist. (/

———g

e Der Kaufer ist als Landwirt einzustufen. Das zitierte BGH-Urteil ist nicht einschligig. Es liegt kein

(Versagungs)Fall einer ungesunden Verteilung von Grund und Boden vor.

Bei dem zitierten BGH-Urteil ging es um einen Nichtlandwirt, der eine unverbindliche
Absichtserklirung getatigt hatte, in rund 10 Jahren einen landwirtschaftlichen Betrieb auf den
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Kaufflichen betreiben zu wollen. Dies reicht nach dem BGH-Urteil nicht aus (vergl. BGH, BLw 1/15,

Ziffer 12, Anlage 2). Der Nichtlandwirt muss vielmehr zum Zeitpunkt des Kaufes tiber konkrete und

in absehbarer Zeit zu yerwirklichende Absichten zur Aufnahme einer leistungsfahigen-

landwirtschaftlichen Tatigkeit verfiigen und bereits entsprechende Vorkehrungen getroffen haben.

Liegen diese Voraussetzungen vor, ist der Kaufer einem Landwirt gleichzustellen. Dem
Betriebskonzept kommt daher eine zentrale Rolle bei der Beurteilung des Falles iu. Das
Betriebskonzept (eingereicht als 26seitiges Gutachten zuziiglich Anlagen zur Tragfahigkeitspriifung
des geplanten Gestiits) wurde sowohl von der Abteilung WL als auch von der

Landwirtschaftskammer als nachvollziehbar und schliissig beurteilt.

Ergdnzend kommt hinzu, dass nicht das Ehepaar Breuer (in der Immobilienbranche tétig), sondern

die Babenwischen GbR das Grundstiick gekauft hat. GemaR § 2 des GesellschaﬂsQertrage‘s ist

Gegenstand .der Babenwischen GbR ' das Betreiben eines landwirtschaftlichen Betriebes,

Futtergrundlage durch Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte, deren Bearbeitung und

Verarbeitung. Gesellschafter der Babenwischen GbR sind Herr und Frau Breuer zu jeweils 50 %.

Die BWVI als Genehmigungsbehdrde hatte keinen'Ermes’sensspielraum.

Da auch kein anderer in § 9 GrdstVG genannter Versagungsgrund vorlag, hatte die

Genehmigungsbehorde den Antrag auf Genehmigung nach dem GrdstVG zu genehmigen (vergl.

Netz, Seite 626, Ziffer 1751). | 7

Im GrdstVG gibt es kein Vorkaufsrecht fiir ortsansdssige Landwirte.

Es ist nicht Aufgabe des Genehmigungsverfahrens nach GrdstVG, auswartige Konkurrenten zu

Gunsten ortsansassiger Landwirte fernzuhalten (vergl. BGH, BLw 4/13, Ziffer 4). /

Petition vom Biirgerschaftsausschuss abgelehnt.

Herr Jaacks hatte eine Petition beim Eingabenausschuss der Hamburger Biirgerschaft eingereicht
(1286/19). Diese wurde am 21. Januar im Ausschuss beraten und als nicht abhilfefahig befunden

(Mehrheitsbeschluss, mit Ausnahme der LINKEN haben alle Fraktionen so gestimmt). ‘/

Herr Jaacks hatte einen befristeten Pachtvertrag unterzeichnet.

Das betreffende Grundstiick war mit Hofstelle von der Verkéuferin an Herrn Jaacks verpachtet
worden. Der Pachtvertrag war bis zum 31.12.2019 befristet, eine Verldngerung hatte die
Verpichterin/Verkéuferin abgelehnt. Nach Aussage der Ver‘péchterin/Verkéuferin war das

Grundstiick zunichst Herrn Jaacks zum Kauf angebéten worden. Es fand jedoch keine Einigung

iiber den Kaufpreis statt. Herr Jaacks hat daraufhin bei Gericht eine Pachtverlangerung beantragtt/
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Das bestehénde Pachtverhiltnis wurde vom Kaufer mit dem Kaufvertrag tibernommen. Ende
November 2019 hat Herr Jaacks einen Vergleich geschlossen. Danach kann er bis zum 31.12.2021

seine Pachtung fortsetzen. AnschlieBend muss er die Pachtsache zuriickgeben.

Vor Jahren hatte Herr Jaacks eine andere in seinem Eigentum befindliche Hofstelle auRerhalb
Hamburg verduRert und sich génzlich auf die gepachtete Hofstelle in Rissen konzentriert. Herr

Jaacks war damit bewusst das Risiko einer Nicht-Verldngerung seines Pachtvertrages eingegangen.

e Kritik der Bundesministerin ist nicht einschlagig.

Im NDR-Beitrag mahnt die Bundesministerin eine Reform des Bodenrechts durch die Bundeslénder
an. Grundlage fiir das Priifverfahren ist das Grundstiicksverkehrsgesetz (GrdStVG). Ausweislich‘ des
NDR-Beitrages wenden mit Ausnahme von Baden-Wiirttemberg alle Buﬁdegfénder dieses
Bundesgesetz an. In dem verlinkten Dokument zu rechtlichen Liicken (Anlage 3) werden
Regulierungsliicken im landwirtschaftlichen Bodenrecht aufgefiihrt. Keines der dort angefiihrten
Beispiele (z.B. share deals) ist hier einséhlégig; Gleichwoh! wird die Abteilung WL das angefiihrte
Landesgesetz von Baden-Wirttemberg priifen, um zu kldren, ob eine dhnliche Gesetzesinitiative

in Hamburg ergriffen werden sollte.

Der Fall war von der Unterzeichnerin als zustindige Referatsleiterin in der vergangenen Woche auf
Bitten von WL einer rechtlichen Uberpriifung unterzogen worden. Der entsprechende Vermerk ist

angehédngt (Anlage 4, Ergebnistie Genehmigung des Kaufvertrages war korrekt.).

Anlagen
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| ' ' . - ~ Sturmtief "Victoria"
Im Hamburger Westen bewirtschaftet die Familie wirhelt

- Jaacks einenAMilchbetrieb mit derzeit 340 Tieren.
Darunter- 140 Mllchkuhe Seit 14 Jahren pachtet die
Familie den Hof. Als Mllchbauer Jaacks erfuhr, dass
die Hofstelle verkauft werden soll, gah auch er ein o
‘Kaufgebot ab. Er rechnete fest damit, dass er als "Cum-Ex": Warburg-

~ "Omas gegen Rechts”
-demonstrieren in
Hamburg

derzeitiger.Pachter und aktiver Landwirt den Zuschlag Bank-Gesellschafter
bekommt. Doch nun hat die Hamburger wehren sich
Wirtschaftsbehdrde den Verkauf des Milchhofes an Hamburg Ubéréicht ;

au[SerIan'dwir'tschaftIiche Investoren genehmigt. Ein
Ehepaar, beide Immoblllenmakler will aus dem

Milchhof jetzt einen Reiterhof machen. Das gehtaus
internen Dokumenten der Behdrde hervor, die dem 2
'NDR Hamburg Journal vorliegen. _ : P

Milchhof wird an Nichtlandwirt
verkauft '

Die zustandige Genehmigungsbéhdrde flir den
Verkauf landwirtschaftlicher Fléchen in Hamburg ist
die Wirtschaftsbehdrde. Sie entschied, dass der Hof
an die Immobilienmakler verkauft werden kann, die
den Milchhof schlle[len und laut interner Dokumente,
die dem NDR vorliegen, einen Reitstall aufbauen |

https://WWW.ndr.de/riacln‘ichten/hamburg/Hamburger—Milchbauer-vérlieft—Hof,milchh... 16.02.2020 |
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wollen, Die Wirtschaftshehdrde priifte den geplanten
Verkauf an die Immobilienmakler nach dem
Grundstiicksverkehrsgesetz des Bundes und gab die

Zustimmung,
Gesetzliche ~ Andere .
‘Grundlage  Entscheidung in

- Beim Verkauf NledersaChsen

landwirtschaftlich
' genutzter Flichen handelt
es sich nicht um einen gilt das -
' rein privatrechtlichen
Vorgang, es bedarf einer
- behérdlichen
Genehmigung. Grundlage
"ist das o
+ Grundstticksverkehrsgesetz
des Bundes. Damit I3sst
sich kontrollierend in den
. Verkauf landwirtschaftlich -
! genutzter Flachen
eingreifen. Die zustindige
Behérde muss priifen, ob
“essichbeiden
~ Interessenten um aktive
- Landwirtinnen und
* Landwirte oder um
: “Nichtlandwirte"'handelt.

" Auch in Niedersachsen

-Grundstucksverkehrsgesetz des Bundes. Doch anders
als die Wirtschaftsbehorde in Hamburg, verbot die
zustandige Behérde in Niedersachsen im Jahr 2014
den Verkauf einer landwirtschaftlichen Flache an
einen-Nichtlandwirf in diesem Fall einen
' Bankkaufmann, da ein aktiver Landwirt dje Flache
ebenfalls erwerben wollte.

Der Bankkaufmann klagte dagegeh und.der BGH
entschied schlieflich, dass er als Nichtlandwirt
anzusehen sei und daher keinen Ansp?uc’h auf den
Erwerb der landWIrtschaftllchen Flache habe. Daran
4ndere auch nlchts dass er nach dem Ende seiner

https ://WWw.ndr.de/nachrichten/hamburg/Hamburger-MiIchbauer,—verliert-Hof,milchh. . 16.02.2020
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Berufstatigkeit selbst La'n'dwir‘tsc‘,h.aft betreiben wolle.

‘Unklare oder unverbindliche Absichtserklarungen
reichten nicht aus. Die Flache ging an den aktiven
Landwirt..

BGH: "Ungesunde Bodenverteilung"

Zur Begriindung dieser Entscheidung sChrieb der
BGH, dass Grund und Boden filr die Landwirtschaft
nichtin unbeschrénktem Umfang zur Verfugung
stehen. Daher solle der.vorhandene | | :
landwirtschaftliche Grundbesitz in erster Linie den
Landwirten vorbehalten bleiben, die ihn selbst
bewirtschaften. Wenn landwirtschaftlich genutzter

| Boden‘an}'einen Nichtlandwirt verkauft werden soll
und ein Landwirt das Grundstlick zur Aufstockung

“seines Betriebes dringend bendtigt, misse geprift

~ werden, ob der aktive Landwirt zuh1 Erwerb bereit-‘
und in der Lage ist. Er also die landwirtschaftliche
Flache zu den Bedingungen des Kaufvertrages
erwerben kann. |

Werde das landwirtschaftliche genutzte Grundstiick
dann trotzdem an den Nichtlandwirt verkauft, handele
es sich um eine "ungesunde Bodenvertellung" Das
Land Nledersachsen handelte rlchtlg, als es den
Verkauf an den Bankkaufmann untersagte und das
Grundstuck einem aktiven Landwirt zusprach urteilte
der BGH.

" Die Rechtfertigung der
Wirtschaftshehorde

Die Wirtschaftsbehdrde in Hambu.rg argumentiert,
dass der Verkauf des Milchhofes an einen
Immobmenmakler mit dem Fall in Niedersachsen
nicht vergleichbar sei. Der Erwerber des Milchhofes in -
: 'Hamburg habe namlich ein schliissiges Konzept
eingereicht. Er verfiige (iber konkrete und in .
absehbarer Zeit zu verwirklichende Absichten zur

hﬁ.n.q://wWw.ndr‘.d‘e/nachrichten/hambur,q/Hamburger—Milbhbauer—verlieﬁ—Hof,milchh...

Seite 3 von 8
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Aufnahme einer landwirtschaftlichen Té'ti'gkeit. Daher
sei er dem Milchbauern gleichzustellen.

Milchb'auer legt Widerspruch ein

'p‘ Das vom |

i auRerlandwirtschaftlichen

Investor eingereichte

! Konzept ist nicht .

Nach 14 Jahren Pacht verliert - 6ffentlich einsehbar, Es

Milchbauer Hauke Jaacks | uE b
g , handele sich um Betriebs-

seinen Hof. _

‘ , und
Geschéftsgeheimnisse, die dem Datenschutz
unterliegen, so die Wirtschaftsbehorde, Milchbauer
Jaacks hat nun gegen diese Entscheidung .
Widerspruch bei der Hamburger Wirtschaftsbehdrde
eingelegt. ' o

Einschitzung des
Bundeslandwirtschaftsministeriums

Auf Anfrage teilt das
Bundeslandwirtschaftsministerium mit, dass die
Priifbehérde den Verkauf an einen Nichtlandwirt
vérsagen kann, wenn ein Landwirt die Fliche braucht,
damit er weiter existieren kann. Das sei jeweils eine
Einzelfallpriifung. Ein entscheidendes Kriterium sel,
ob der aktive Landwirt aufstockungsbediirftig sei. Bei
der geringen GroRe der Bétriebe in Hamburg seien
diese eigentlich immer aufstockungsbediirftig, so das
Bundesministerium. , o

Auch Einkiinfte sind ein Kriterium

Ein Kriterium bei der PrUfUng des Verkaufs durch die
zustandige Behérde sei auch, wie viel des
Gesamteihkommens die Kaufinteressenten mit der
Landwirtschaft verdienen. Ob es vielleicht bei dem
einen hundert Prozent Einkiinfte aus der

; https://Www.nd,r.de/nachrichten/hamburg/Hamburger—Milchbauer—verliertéHof\milchh. . 16.02.2020
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Landwirtschaft sind Ur_ld bei'dem anderen sehr viel
weniger. Auch das fliefe in die Bewertung mit ein.

Vorkaufsrecht fiir Landwirte wird
nicht umgesetzt

Das Grundstucksverkehrsgesetz des Bundes hat zum.
Ziel, landwirtschaftliche Betriebe zu sichern. Doch in
den vergangenen Jahren gingen immer mehr Flachen
an Investoren und der Flachenanteil dieser

‘ "Nichtlandwirte" wird weiter steigen. Denn die
Zustandigkeit fiir eine Reform des aktuell giltigen
Bodenrechts liegt seit 2006 bei den Landern. Doch
nur Baden-Wiirttemberg hat bisher ein eigenes |
Gru,n'dstijcksverkehrsgesetz verabschiedet.

Lander sollen rechtliche Liicken
“schliefien .

In allen anderen Bundeslandern, also auch in
Hamburg, gilt weiterhin das
Grundstucksverkehrsgesetz des Bundes. Das kr|t|S|ert
die BundeslandWIrtschaftsmmlsterm Julia Klockner

“Alle 15 Lander in denen noch das -
Grundstticksverkehrsgesetz des Bundes gilt, sollten
ihr Bodenrecht novellleren und reformieren." Die

| Lander seien aufgefordert, bestehende 2 rechtllche
Liicken zu schliefSen, so die Ministerin. . ‘

Griine fordern den Erhalt des
Milchhofs

In der letzten
| Biirgerschaftssitzung.
dieser Legislaturperiode
B, | beschiossen SPD und,
Der Milchbetrieb der Familie Griine einen Antrag flr
Jaacks liegt in Hamburgs o o
Wi . . i - den Erhalt
esten. | o )
landwirtschaftlicher

Betriebe. Fehlen Nachfolger, will Hamburg sich fir

https://www.ndr.de/11ach‘ichtelﬂhamburg/Hamburger—Milchbaﬂer-verliert—HOf,milohh... 16.02.2020



oL Hamburger Milchbauer verliert Hof | NDR.de - Nachrichten - Hamburg Seite 6 von 8§

. innoVaf[ive Konzepte stark machen, um den Erhalt der
Betriebe zu sichern, Vor diesem politischen
Hintergrund solle die SPD gefiihrte
Wirtschaftsbehdrde ihre Genehmigung fiir den
Verkauf des Milchhofs an Immobilienmakler noch
einmal tberdenken, fordert Eva Botzenhardt,
Grinenpolitikerin aus dem Bezirk Altona. Die Behorde
sei aufgefordert, alle rechtlichen Moglichkeiten
auszuschopfen, um einen der letzten Mllchhofe im
Hamburger Westen zu erhalten,

‘Investoren machen Boden teuer

~ Seit 2005 sind die Kaufpreise fiir Agrarflachen in
Deutschland durchschnittlich um 193 Prozent
angestiegen. Die Preise stehen damit in keinem
Verhaltnis mehr zu den Erlosen, die in der
_ 'Landwirtschaft erzielt werden kbhnen, heifit es in
einer Pressemittelung der Agrarministerkonferenz
-vom September 2019. Eine wesentliche Ursache sei
die Nachfrage auf3erlandwirtschaftlicher Investoren,
die seit der Finanzkrise in erheblichem Umfang
i Vermégen in Agrarimmobilien umschichten. Die
Halfte der Agrarfliche Deutschlands gehdren bereits -
Nichtlandwirten. Sie profltleren von den gestiegen
Bodenwerten Aktive Landwirte haben dagegen wenig
von der Bodenwertstelgerung, denn sie bendtigen die
Flachen, '

| Klockner: "Landwwte sind die -
Verlierer"

"Die auferlandwirtschaftlichen Investoren sind die -
grof3en Gewinner auf dem Bodenmarkt, aktive
Landwirte die Verlierer", so
Bundeslandwirtschaftsministerin Julia Kiéckner. Sie
fordert die Bundeslinder auf, die notwendigen
Reformen anzugehen und sicherzustellen, dass der

https://www.ndr. dc/nachrichten/hamburg/Hamburger~Mi1chbauer—verliert-Hof,milchh. - 16.02.2020.
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Vorrang filr Landwirte wieder konsequent umgesetzt
wird.

WEITERE INFORMATIONEN

Bauern-Demo: Tausende
Trecker in Hamburg

g - : * Vor der Umweltministerkonferenz
haben Tausende Landwirtinnen und Landwirte aus dem
. Norden ihrem Arger Luft gemacht: 3.500 Traktoren
rollten zu einer Demonstration nach Hamburg.
- (14.11.2019) mehr :

"Fiir Nahrung das bezahlen,

was sie wirklich kostet"

NDR Info o

_ Landwirtschaft ist ein Knochenjob

- und neue Regeln machen sie immer unwirtschaftlicher.

- Der plakative Trecker-Protest der Bauern in Hamburg sei
berechtigt, kommentiert Julia Weigelt. (14.11.2019)
mehr ' -

HAMBURG
Journal

Dieses Thema im Programm:
Hamburg Journal | 15.02.2020 | 19:30 Uhr.

57 Kommentare

Kommentare anzeigen

Artikel kommentieren |
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MEHR NACHRICHTEN AUS HAMBURG

Gesprach mit
- "Fridays for
Future”

Fegehank im

e

A
L 0 flu’ﬂ»
Waltershof:  Grofle
Schwimmkran Werkschau
setzt  heim |
Briickenteil . Kindertheatertreffen
ein : : ‘
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Gericht: ‘ BGH Senaf fir Landwirtschaftésachen '
Entscheidungsdatum: - 28.04.2017

‘Rechtskraft: ja " . ! ‘
Aktenzeichen: BLw 1/15 ' M '/ I' S\p&ﬂ/

~ ECLI: , ECLI:DE:BGH: 2017 280417BBLW1 15.0
Dokumenttyp: Beschluss :
Quelle:
Normen: P § 9 Abs 1 Nr 1 GrdstVG, § 10 Abs 1 Nr 1 GrdstVG
Zitiervorschlag: 2 ¥ BGH, Beschluss vom 28. Aprll 2017 - BLw 1/15 —, juris

Genehmlgungsverfahren nach dem Grundstucksverkehrsgesetz Beurtellung des drin-
genden Aufstockungsbedarfs des kaufmteressmrten Landwirts; Ausriumung eines
Versagungsgrunds durch eine. Verpachtungsauflage

Leltsatz

“ 1.:In den Genehmlgungsverfahren nach dem Grundstiickverkehrsgesetz muss unter Be-
AruckSIchtlgung aller Umstande des Einzelfalls beurteilt werden, ob ein Landwirt das
Grundstiick zur Aufstockung seines Betriebes dringend bendtigt; es |dsst SICh nicht allge-
mein’ definieren, welches Verhaltms zwischen Pacht- und Elgenland als unausgewogen

anzusehen ISt (Rn. 15)

2. Ein bestehender Versagungsgrund kann durch eine Verpachtungsauflage nur ausge—
raumt werden, wenn dadurch eine absehbare Ubergangszeit-bis zu dem bevorstehenden
Wegfall des Versagungsgrundes uberbruckt werden kann. (Rn 21)

_Fundstellen

NSW GrdstVG § 9 (BGH-intern)

"NSW GrdstVG § 10 (BGH-intern)

BzAR 2017, 326-331 (Leitsatz und Grilinde)

RAL 2017, 257-259 (Leitsatz und Griinde) -
AUR 2017 428-430 (Leitsatz und Griinde)
NJW-RR 2017, 1485- 1487 (Leitsatz und Grunde)
DNotZ 2018, 233-237 (Leitsatz und Grlinde) -

Verfahrensgang

vorgehend OLG Celle, 9. Dezember 2014, 7 W 72/14 (L)
vorgehend AG Hameln, 29. Juli 2014, 32 Lw 30/14
nachgehend BGH Senat fiir LandWIrtschaftssachen, 28, Juli 2017, BLW 1/15 Beschluss

Tenor
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Auf die Rechtsbeschwerde der Beteiligten zu 5 wird der Beschluss des 7. Zivilsenats -
Senat flr Landwirtschaftssachen - des Oberlandesgerichts Celle vom 9. Dezember 2014
aufgehoben, - s

Die Beschwerde des Beteiligten zu 1 gegen den Beschluss des Amtsgeri-éhts - Landwirt-
schaftsgericht - Hameln vom 29, Juli 2014 wird zurlickgewiesen.

Die in den Rechtsmittelverfahren angefallenen Gerichtskosten und auBergerichtlichen

Kosten der Beteiligten zu 5 trégt der Beteiligte zu 1. Im Ubrigen findet keine Erstattung

auBergerichtlicher Kosten statt.

Der. Gegenstandswert wird unter Abénderung der Beschliisse des Amtsgerichts - Land-
wirtschaftsgericht - Hameln vom 29. Juli 2014 und des 7. Zivilsenats - Senat: fiir Land-

[y

"wirtschaftssachen - des Oberlandesgerichts Celle vom 9. Dezember 2014 fiir alle Instan-

zen auf 1.000.000 € festgesetzt. !

Griinde

i

Im Jahr 1981 erwarb der Vater der Beteiligten zu 2.land- und forstwirtschaftlichen
Grundbesitz in einer GesamtgréBe von 83,86 ha, der bis dahin zu.einem einheitlichen
landwirtschaftlichen Betrieb gehért hatte. Der Grundbesitz umfasst Acker (31,56 ha),
Wald (39,94 ha), Griinland (9,38 ha), Wege, Grdben und Gewdsser (2,63 ha) sowie Ge-

" b&ude- und Freiflachen (0,35 ha); er setzt sich aus fiinfzehn Einzelfléchen. zusa_mmen.

Der Vater der Beteiligten zu 2 war kein Landwirt. Thm ging es bei dem Erwerb um den
mit dem Grundbesitz verbundenen Eigenjagdbezirk. Das Acker- und Grlnland verpach-

- tete er Etwa 5 ha Grinland sind bis heute an den Landwirt K.: verpachtet. Péchter
des restlichen Bestands an Ackerflachen und Griinland war und ist der Landwirt M. In-
folge des Todes des Vaters im Jahr 2009 erbte den Grundbesitz die Beteiligte zu 2, die

ebenfalls keine Landwirtin ist.

~Mit notariellem Kaufvertrag vom 20. November 2013 verkaufte die Béteiligte zu 2 den

Grundbesitz zum Preis von 1.450.000 € an den Beteiligten zu 1 (Antragsteller). Dieser
ist Bankkaufmann und als Vorstand einer Sparkasse tatig. Sein Antrag auf Genehmigung

des Kaufvertrags ging am 7. Januar 2014 bei dem Beteiligten zu 3 (Landkreis) ein, der:
‘die ‘Frist zur Ausiibung des VOrkaufsredhts auf zwei Monate verlangerte. Am 28. Februar

2014 (ibte die Beteiligte zu 5 (Siedlungsﬁnternehmen) ihr Vorkaufsrecht aus. Nach einer
weiteren Fristverldngerung. auf drei Monate teilte der Landkreis den Beteiligten mit Be-
scheid vom 31. Mé&rz 2014 mit, dass das siedlungsrechtliche Vorkaufsrecht ausgeiibt

 worden und der Kaufvertrag nicht genehmigungsféhig se;.

Die von dem Antrag'sfelle‘r gegen das siedlungsrechtliche Vorkaufsrecht erhobenen Ein-

wendungen hat das Amtsgericht ~‘Landwirtschaftsgericht - zuriickgewiesen. Auf die Be- . '
schwerde hat das Oberlandesgericht - Senat f(jr Landwirtschaftssachen - den Beschluss.
gedndert. Es hat deh_Besche_:id vom 31. Marz 2014 aufgehoben iind festgestellt, dass die"

Austibung des Vorkaufsrechts durch das Siedlungsunternehmen nicht wirksam geworden
sei. Den notariellen Kaufvertrag vom 20. November 2013 hat es unter der Auflage ge-
nehmigt, dass-der Antragsteller die Grlnlandflachen bis zum 30. September 2023 weij-
terhin an einen Landwirt bzw. an mehrere Landwirte zu angemessenen ABe,'dingungen

verpachte, wobei er vorzugsweise die bereits seit Jahren bestehenden Pachtvertrdge mit



den Landwirten K. ' und M. fortzufiihren habe. Hiergegen wendet sich das Siedlungs-
unternehmen mit, der zugelassenen Rechtsbeschwerde, mit der es erreichen will, dass .

die Einwendungen des Antragstellers gegen das siedlungsrechtliche Vorlgaufsfecht Zu-
riickgewiesen werden. Der Antragsteller beantragt, die Rechtsbeschwerde zuriickzuwei-
sen. '

1I.

Das Beschwerdegericht meint, die Voraussetzungen flir die Ausiibung des siedlungs- -

rechtlichen Vorkaufsrechts lagen im Ergebnis nicht vor, weil die Genehmigung nach dem
Grundstiickverkehrsgesetz im Lichte der (hier allerdings nicht unmittelbar anwendba-

ren) Rechtsprechung des Européischen Gerichtshofs ausnahmsweise unter einer Auflage

erteilt werden miisse.

Im Ausgangspunkt seien die Voraussetzungen far das Vorkaufsrecht allerdings gegeben.

Die _Mindestgrb'ﬁe von zwei Hektar werde tiberschritten, weil die Flurstiicke eine wirt-
schaftliche Einheit darstellten und als solche verauBert worden seien, wobei der Schwer-
- punkt der Nutzung bei der Landwirtschaft liege. Ferner sei der Antragstellei‘ als Nicht-
landwirt anzusehen, obwohl er plane, den Grundbesitz nach Beendiguﬁng seiner Berﬁfs—
tatigkeit spatestens in.zehn Jahren selbst zu bewirtschaften. Auch habe der von dem
- Siedlungsunternehmen als Kaufinteressent benannte Landwirt P. als Vollerwerbsland-
wirt ein dringendes Aufstockungsbediirfnis; er. sei sum Kauf entschlossen und in der La-

- ge.

Die Versa(_jung der Genehmigung verstoBe jedoch gegen den im.Grundgese't'z veranker-

" tén Grundsatz der VerhaltnisméBigkeit, da - jedenfalls unter der nunmehr ausgespro-
chenen Auflage - eine Verdnderung der seit Jahrzehnten bestehenden tatséchlichen Ver-
haltnisse: durch den-'Erwe‘rb der. F]écheh nicht eintrete. Von einer Verpac.htungsauﬂag,e
miisse Gebrauch gemacht werden, wenn diese als milderes Mittel geeignet sei, einen
ansonstén bestehenden Ve‘rsa‘gung'sgrund 2u beheben. Hier werde der Pdchter M.  bei

einem Verlust der gepachteten Flachen in.seiner Existenz g' fahrdet. Zudem habe das

Beschwerdegericht ebenso wie zuvor das Lan'dwirtschafthericht'den' Eindruck gewon- .

nen, dass es dem Antragsteller ein besonderes persdnliches Anliegen sei, nach-Beehdi—
. .gung seiner .derzeitigen Berufstétigkeit die Landwirtschaft auf den gekauften Flachen
selbst auszuiiben. Dies begriinde-die Erwartung, dass der Grundbesitz unter seiner Fiih-
rung eine eigenbewiftschaftete !andwlrtsthaftliche Einheit werde; eine ungesunde Ver-
teilung von G_ruhd und Boden trete infolgedessen nicht ein. . '

- III.

Diese 'Ausf[]hr'ungjen_ halten rechtlicher Uberpri]fung nicht stand..
1. Im Ausgangspunkt rechtsfehlerfrei geht das Beschwerdegericht allerdings davon aus,
dass die Frist-.gemaB § 6 Abs. 1 Satz 2 GrdstVG nach einer wirksamen Verlédngerung auf
drei Monate eingehalten ist, und dass der notarielle Kaufvertrag vom 20. November
2013 insgesamt der Genehmigungspflicht nach § 2 GrdstVG unterlag. Da jedenfalls auch
. Grundstiicke verkauft wurden, deren GréBe die Gen'ehmigungsfreigrenze {iberschreitet,
wurde der Gesamtvertrag genehmigungspflichtig, weil die Genehmigung grundséatzlich
nur einheitlich erteilt oder versagt werden kann (vgl. Senat, Beschluss vom 28. Novem-
ber 2014 - BLw 3/13, NJW 2015, 1520 Rn. 6, insoweit in BGHZ 203, 297 nicht abge-
druckt). Ob die verkauften Flachen ein einheitliches Grundstiick im wirtschaftlichen Sinn

Ges
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bb) Rechtlicher Nachprifung halt es auch stand, dass das Beschwerdegericht einen drin-
genden Aufstockungsbedarf des von dem Sied|ungsunternehmen benannten Landwirts
P. bejaht. Die dagegen erhobene Gegenriige des AntragSteIlers_greift'nicht durch. "

(1) Fur das Aufstock'ungsintei*esse ist nicht erforderlich, dass der kaufinteressierte Land-
wirt zur Aufrec_hterha'ltunrg seines Betriebes auf das streitgegensténdliche Grundsttick
angewiesén ist. Grundsétzlich stellt jeder Schritt auf dem Wegj Zu einem ausgewogehen
Verhaltnis zwischen Eigenland und Pachtland -eine strukturelle Verbesserung dar und

‘ d'ient damit der wirtschaftlichen Starkung des Betriebs, was wiederum einen Aufsto-

ckungsbedarf.begrundet. Dringend ist der ‘Aufstockungsbedarf, wenn eine gesteigerte

Notwendigkeit fiir den Erwerb .nach yvirtschaftlichen und ag‘rars_truktul;ellen Gesichts-

punkten in mittel- und Ia‘ng_fristjger“Perspektive zu bejahen ist (Senat, Beschluss vom

" 26. April- 2002 - BLw 2/02, RdL 2002, 242 f.). Anerkannt hat der Senat dies auch bei ei-
ner geringfiigigen Anhebung eines bislang geringen Eigenlandanteils (Senat, Beschluss

vom 26.-April 2002 - BLw 36/01, NJW-RR 2002, 1169 f.). Nach verbreiteter Ansicht be-

" steht ein- dringendes Aufstockungsbediirfnis bei- Betriebén, die bis zu ca. 50 % aus

Pachtflaichen bestehen (vgl. z.B. OLG (_Zelle, R_dL 2013, 77, 80; Netz, Grunds_tﬂckver—
kehrsgesetz,?. Aufl., Rn. 2069). Dagegen lehnen es andere .ab, sich von starren Pro-
zentsétzen leiten zu lassen (OLG Brandenburg, BzAR 2013, 425 Rn. 83).

(2) Aus Sicht des Senats muss unter Beriicksichtigung aller Urhst"énde des Einzelfalls. .

beurteilt werden, -ob ein Landwirt.das Grundstiick zur Aufstockung seines Betriebes drin-
gend bendtigt. Es J&sst sich nicht allgemein deﬁnieyen,_welches Verhdltnis zwischen
Pacht- und Eigenland als * unausgewogen anZusehen ist (vgl. Stresemann,

" AUR 2014, 415, 418). Dies hangt namlich von den konkreten wirtschaftlichen Rahmen-

bedingungen ab, die sich im Lauf der Zeit d&ndern und .Z'udem regionale Unterschiede

‘aufweisen kénnen; dariiber hinaus missen Besonderheiten des Einzelfalls Berlcksichti-

gung finden. Je unsicherer die Verldngerung von Paéhtverhéltnissen (auch infolge veran-
derter Konditionen) in der betroffenen Region erscheint, desto eher kann eine Erhéhung

des Eige’nlahdanteils dringend geboten sein. Zudem kann sich. ein d_ringender_Aufsto- A

ckungsbedarf schon daraus ergeben, dass die zu erwerberiden[Fléchen in unmittelbarer
Nihe der Hofstelle oder der bereits bewirtschafteten Flachen ‘des kaufinteressierten

Landwirts liegen und daher besonders geeignet sind, die Wirtschaftlichkeit der Betriebs-"

fithrung zu verbessern (vgl. Senat, Beschluss vom 26. April 2002 - BLw36/01,
NJ_W—RR~2002,’1169, 1170; OLG Koblenz, OLGR 2004, 42; Netz, Grundstﬂckverkehrsge~

setz, 7. Aufl., Rn. 2073). Das Rechtsbeschwerdegericht kann nur priifen, ob der Tatrich-
- ter von zutreffenden rechtlichen Gesichtspu’nkten ausgegangen ist und alle maBgebli-

chen Umsténde gewdtirdigt hat.
(3) Dieser Ubérprijfung Kalt die Entscheidung des Bes'i:hwer.dege‘richts s',tand.

(a) Es isf - auch unter Bezﬁgnahr‘ne auf die sorgfaltige Begriindung des Amtsgerichts -

unter Abwagung aller Umsténde rechtsfehlerfrei zu dem Ergebnis gelangt, dass der.

Landwirt P, dringend aufstqckungsbedi]rftig ist. Dabei hat es einbezogen, dass dessen

FEigenlandanteil 35 % betragt, der iberwiegende Teil der von ihm bewirtschafteten Fla-

chen aber mehr als 10 -km:von .der Hofstelle entfernt liegt, wahrend sich die zu erwer-
_benden Flachen in direkter Nachbarschaft beﬁnde_r_l.‘DaljUber hinaus plane der Landwirt

P im Zusammenhang mit einem Stallneubau’eine VergréBerung des Milchkuhbe-
stands,: WObei das. gegenwartig vorhandene Griinland fiir den -erhohten Futterbedarf -
. nicht ausreiche und sich zudem auf viele kleine Flachen verteile. Er habe gerade 8,5 ha
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‘an zugepachteten Flichen veHoren, weil die von dem Verpéchter geforderte Pacht zu

hoch gewesen sei. Das Risiko eines zukiinftigen Verlusts weiterer Pachtfléachen éei ange-
sichts der in Niedersachsen steigenden Pachtpreise als real einzuschatzen.

(b) Ohne Erfolg wendet der Antragsteller ein, der Landwirt P. verflige ohnehin schon
tiber einen auBergewshnlich groBen Betrieb. Die GréBe seines Betriebs von ca. 200 ha
steht fiir sich genommen einem dringenden Aufstockungsbediirfnis nicht entgegen (vgl.
auch OLG Schleswig, Beschluss vom 3. Marz 2009 - 3 Wlw 20/08, juris Rn. 62; ' OLGR
2006, 562, 564 f.; OLG Frankfurt, RdL 2005, 77, 78; OLG Koblenz, OLGR 2004, 42).
Auch auf den weiteren von dem Antragsteller angefiihrten Umstand, dass der Landwirt
P Teile der bereits von ihm bewirfschafteten Flachen fiir den Anbau von Mais fir Bio-
gasanlagen verwendet, kommt es nicht an. Der Senat hat bereits entschieden, dass der
fiir die Erzeugung von Biogas mit Hilfe gezielt angebauter Energiepflanzen (nachwach-
sende-Rohstoffe) erforderliche Flachengebrauch als landwirtschaftliche Nutzung im Sin-
ne von § 1 Abs. 2 GrdStVG angesehen werden kann (néher Senat, Beschluss vom 24,
April 2009. - BLw 21/08, BGHZ 180, 285 Rn. 13 f.). Der dringende Aufstockungsbedarf
entféllt folglich nicht deshalb, weil der Kaufinteressent die flir den Maisanbau verwende-
ten Flachen umwidmen kénnte, um den erhéhten Bedarf an Griinland auf diese Weise zu
decken. - ' :

c) Entgegén der Ansicht des Beschwerdegerfchts kann der besteh_eride Vérsagungsgrund
nicht durch”™  die Genehmigung unter einer - Verpachtungsauflage (
§ 10 Abs. 1 Nr: 1 GrdstVG) ausgerdumt werden, -

aa) Im Au_sgan'gspunkt stellt der Erwerb eines Iandwirtschafﬁlichen Grundstiicks durch

einen Nichtlandwirt se]bst'dann eine ungesunde Verteilung von Grund und Boden dar,4
wenn der Erwerber zu ejner langfristigen Verpachtung an einen Landwirt bereit ist. Eine .

Pachtlanderweiterung gibt dem Landwirt keine dem Eigentumserwerb an den bewirt-
schafteten Flachen vergleichbar sichere Grundlage fiir langfristige Betriebsdispositionen
(vgl. zum Ganzen ‘Senat, Beschluss vom 26. November 2010 -
NJW-RR 2011, 521 Rn. 22 mwN). ' :

7/

bb) Vor dieSem.Hihtergrund kann ein bestehender Verségungsgrun'd durch eine Ver-
pachtungsauflage nur ausgeraumt werden, wenn dadurch eine absehbare Ubergangszeit
bis zu dem bevorstehenden Wegfall des Versagungsgrundes Uberbriickt werden 'kahn

(vgl. OLG Frankfurt, RdL 2009, 45, -49; . OLG Stuttgart, RdL 1984, 330, 331;

OLG Karlsruhe, RdL 1997, 242 f.; Netz, G‘rundstu'ckverkehrsgeéetz, 7. Aufl., Rn. 2860
mwN; BT-Drucks. 3/2635, S. 8). Daran fehlt es. Eine Verp'achtungsauﬂage'énde'rt_riichts
daran, dass der Kaufer im .nf.‘,.aiQQ,Qb‘I.iCh?U‘,,Z_?itPHUk_t,,d,?r_,AUSUbUng des Vorkaufsrechts ei-

nem Landwirt nicht gleichgestellt werden kann, sondern als Nichtiandwirt anzusehen ist
(vgl. Senat, Beschluss vom 8. Mai 1998 - BlLw 2/98, NJW-RR 1998, 1472, 1473; Be-..

schluss vom 28. April 2006 - BLw 32/05, NJW-RR 2006, 1245 Rn. 40). 

cc) Nichts anderesL 'ergibt sich aus der von' dem Beschwerdegericht herangezogenen Ent-
scheidung des Europdischen Gerichtshofs (EuGH, Urteil vom 23. September 2003,

‘Ospelt und_ Schisssle Weisse'nberg Familienstiftung, C-45270l, ECLI:'EU:C:2003:493).

Sie'ist, wie auch das Beschwerdegericht erkennt, nicht unmittelbar ahwendbar, weil es
an einer Auslandsberiihrung fehlt. Die Entscheidung ist aber - wie die R_echtsbéschwerde
zutreffend hervorhebt - auch in der Sache nicht einschldgig,

BLw 14/09, .
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(1) Das Vorarlbérger Grundverkehrsgesétz (VGVG), das Geggnstand der zitierten Ent-
scheidung des Européischen Gerichtshofs war, unterséhied 'Asich.in der maBgeblichen Fas-
sung vom 23. September 1993 in einem entscheidenden Punkt von dem deutschen

Grundstiickverkehrsgesetz. Nach § 5 VGVG durfte der Erwerb von landwirtschaftlichen
Grundstiicken unter anderem dann genehmigt-werden, wenn der Erwerber das Grund- .

stiick im Rahmen eines landwirtschaftlichen Betriebes selbst bewirtschaftete und im Be-
trieb auch seinen stiandigen Wohnsitz hatte. Hierauf bezogen hat der Europdische Ge-

" richtshof ausgeftihrt, dass es sich als unverhaltnisméBige Beschrankung der Kapitalver-

kehrsfreiheit erweisen kénnte, wenn die Genehmigung in jedem Fall versagt wird, in
dem die genannfcen Voraussetzungen nicht vorliegen. Dem lag ein.Sachverhalt zugrun-

de, in dem das Grundstijck im Zeitpunkt des Verkaufs verpachtet war und der Erwerber .
" diese Verpachtung fortsetzen wollte.. Der Europaische Gerichtshof hat darauf. hingewie-

sen, dass die Versagung der Genehmigung aus dem Gesichtspdnkt der Verhéltnism'aiBig—
keit erforderlich sein muss, um das europarechtlich nicht zu beanstandende Ziel des Ge-
setzes - namlich die dauerhafte Verwendung des Grundstiicks fiir Bediirfnisse der Land-
wirtschaft - zu erreichen; daran kdnne es fehlen, wenn die landwirtschaftliche Nutzung
durch die VerduBerung nicht in Frage gestellt werde. ‘ o :

(2) Nach dem deutschen Grundsttickverkehrsgesetz wére die Genehmigurig in einer der-
artigen. Fallkonstellation: ohnehin zu erteilen. Der Erwerb durch Personen, die keine

Land- oder Forstwirte sind, wird namlich dann gébilligt, wenn Land- und Forstwirte an
‘den verduBerten Grundstiicken nicht interessiert sind, selbst wenn der Erwerber eine

reine Kapitalanlage bezweckt (vgl. BVerfGE 21,773, 86). Versagt werden kann die Ge-
nehmigung nur u_nter'der Voraussetzung, dass -ein Landwirt das Grundstiick zur Aufsto-
ckung seines Betriebes dringend benétigt und zum Erwerb bereit und in der Lage ist, die

Flache zu den Bedingungen des Kaufvertrages zu erwerben.'-Dann aber erweist sich die

‘Versagung der Genehmigung ohne weiteres als erforderlich, um die - Ziele des Grund-

stiickverkehrsgesetzes zu erreichen. Der Eigentumserwerb durch einen dringend aufsto-

ckungsbediirftigen Landwirt ist némlich besser geeignet als die bloBe Fortsetzung der .
zuvor bestehenden Verpachtung, um eine dauerhafte landwirtschaftliche verwendung
“des Grundstiicks zu sichern (vgl. Senat, Beschluss vom 26. November 2010 -

BLw 14/09, NJW-RR 2011, 521 Rn. 22 mwN). Aufgrund der héheren Anforderungen an
die Versagung der Genehmigung kommt die Verpachtungsauflage nach ‘deutschem
Recht nur in den bereits aufgezeigten engen - und hier nicht einschlégigen - Grenzen als

milderes Mittel in Betracht. An der Europarechtskonformitat bestehen bej einem solchen -

Versténdnis des § 9 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG keine Zweifel; bestétigt wird dies durch den
Umstand, dass das Vorarlberger Grundverkehrsgesetz als Reaktion auf die Entscheidung

 des Europdischen Gerichtshofs der'Sache. nach an- das deutsche Grundstﬂckv.erkehrs'g_e—
. setz angendhert worden ist (naher Khakzadeh, 6JZ 2005, 281, 284 f.; Czub,

AUR 2016, 442, 444).

dd) Unbegriindet sind schlieBlich die von dem Antragsteller erhobenen verfassungs-
rechtlichen Bedenken. Die in § 9Abs. 1 Nr. 1.und § 10 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG enthaltenen

'Regelungen sind in ihrer Ausformung- durch die Rechtsprechung des Senats mit dem

Grundgesetz vereinbar (BVerfGE 21, 73 ff.; 21, 87 ff.; 21, 92 ff.; 21, 306 ff.).

IV.

Der angefochtene Beschluss des Beschwerdegerichts war daher aufzuheben. Der Senat

kann in der Sache selbst entscheiden; da es weiterer Feststellungen nicht bedarf, Das

4 9
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fuihrt zur‘WiederhersteIIung der Entscheidung des Amtsgerichts, das zu Recht einen Ver-
sagungsgrund nach § 9 GrdstVG angenommen und deshalb die Antrége des Beteiligten
zu 1im Einwendungsverfahren nach § 10 RSG zur[]i:kgewiesen hat.

V.

Die Ko'sténentscheidu'rig folgt aus §8§ 44, 45 LwVG. Die Festsetzung des Gegens’qands~
werts richtet sich gemas 8 47‘, .8 60Abs. 1, § 61 Abs. 1 Satz 1 GNotKG grundsétzlich
nach dem vereinbarten Kaufpreis (vgl. Korintenberg/Fackelmann; GNotKG, 19.. Aufl,,
§ 60 Rn. 26 f.). Dieser (berschreitet jedoch den Hochstwert von einer Million Euro (
§ 60 Abs. 3 GNotKG). Dementsprechend waren die Festsetzungen der Vorinstanzen ge-

maB § 79 Abs. 2 Nr.'2 GNotKG zu &ndern.

Stresemann Briickner Gébel -
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* Beispiele fiir Regulierungsliicken im landwirtschaftlichen Bodenrecht
1. Anteilskiufe werden vom Grundstiickverkehrsgesetz (GrdstVG) nicht
erfasst .
2. Finanzinvestoren umgehen das GrdstVG mit fingierten Anteilskiufen
3. Das gesetzliche Vorkaufsrecht zugunsten von Landwirten wird umgangen

4. Fliichenerwerb durch Anteilskiufe wird in der Kaufpreisstatistik nicht
erfasst : .

S Das Landpachtverkehrsgesetzes (LPachtVG) wird durch Nichtanzeige der
Pachtvertrige in grofiem Umfang umgangen

6. Das LPachtVG wird durch Anteilskiufe umgangen



1. Anteilskiiufe werden vom Grundstiickverkehrsgesetz (GrdstVG) nicht exfasst

A.

Was hat zu dem Problem gefiihrt?

Bei Anteilskiufen (,,share deals*) erwirbt ein Kéufer Anteile an einer juristischen

~ Person, z. B. einer GmbH. Anteile kénnen in belichigem Umfang erworben

werden. Auch wenn 100 % der Anteile einer juristischen Person erworben werden,
spricht man von einem Anteilskauf. Anteilskiufe sind auch eine Moglichkeit, die
Verfiigungsgewalt iiber Agrarfléchen zu erlangen. Eine andere Moglichkeit ist der
Erwerb von Einzelflichen (,,asset deal).

Antéilskéiufe sind bundesweit noch von geringerer Bedeutung, nehmen aber
insbesondere in Ostdeutschland stark zu. Sie existierten bei Verabschiedung des
GrdstVG 1961 nicht und sind deshalb bislang nicht erfasst.

Flichentransfer in Anteilskdufen im Vergleich zur
Kaufwertestatistk in Ostdeutschland

a0 -
2 B # Anteilskaufe %
20 Lo -
D .

& RV
... R B

2009 2015

Was passiert, wenn das Problem nicht gelost wird?

Das Thiinen-Institut geht davon aus, dass Anteilskdufe weiter zunehmen. Ein
Vorteil fiir die Investoren ist, dass kein Vorrang fiir Landwitte aus geiibt werden
lann und die Behorden den Kauf nicht aus agrarstrukturellen Griinden (Vorrang
fiir Landwirte; Preismissbrauch; Ei gentumskonzentration; matktbeherrschende
Stellung;) iiberpriifen und ggf. versagen konnen. Gesetzliche Ziele konnen nicht
mehr durchgesetzt werden. Nachbarbetriebe und Junglandwirte werden von den
Verkaufen defacto ausgeschlossen, da sie nichts davon erfahren, Damit kann von
Marktversagen durch Informationsasymetrie gesprochen werden.

Wie kann das Problem geldst werden?

o Ausweitung des GrdstVG auf Anteilskiufe (kein Verbot, aber Einzelfall-
priifung mit Versagensmoglichkeit); (Gesetzesinderung durch die Linder).

l/s2



2. Finanzinvestoren umgehen das GrdstVG mit fingierten Anteilskiufen

A.

Was hat zu dem Problem gefiihrt?

Siehe Ziffer 1. Anteilskdufe werden inzwischen benutzt, um Einzelflichen vor
dem geplanten Verkauf in eigens gegriindete juristische Personen zu verlagern, um
dann am GrdstVG vorbei als fingierter Anteilskauf veriuBert zu werden. Ein
konkretes Beispiel aus dem Jahr 2017 in Niedersachsen ist hier dargestellt.

Baulandentwicklungs
-ABC gesellschaft mbH
= Beteiligungs ¥ Gemeinde X GmbH &
GmbH Co. KG -
4"‘”’ 48 % o 52 %
v

Volksbank
Gemeinde X e.G.

Lo e

Vorteil fiir die Investoren: Es kann kein Vorrang fiir Landwirte durchgesetzt
werden. Die Behérden konnen nicht aus agrarstrukturellen Griinden (Vorrang fiir
Landwirte; Preismissbrauch;) eingreifen. Grunderwerbsteuer kann umgangen
werden.

Was passiert, wenn das Problem nicht gelost wird?

Aunteilskiufe sind bundesweit noch von geringerer Bedeutung, nehmen aber
inshesondere in Ostdeutschland statk zu. Dort sind sie zum Standardmodell fiir den
Handel mit groBeren Flichen und Betrieben geworden. Nachbarbetriebe und
Existenzgrinder sind von den Verkéufen defacto ausgeschlossen, da sie von den
Verkéufen nichts erfahren. Die Ziele des GrdstVG werden unterlaufen.

Wie kann das Problem gelést werden?

o Ausweitung des GrdstVG auf Anteilskaufe(Binzelfallpriifung mit
Versagensmoglichkeit); (Gesetzesinderung durch die Linder).

L5
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3. Das gesetzliche Vorkaufsrecht zugunsten von Landwirten wird umgangen
(GrdstVG)

A, Was hat zu dem Problem gefiihrt?
* Aus drei Griinden kann das Vorkaufsrecht kaum noch durchgesetzt werden:

a) Der Vollzug des GrdstVG ist in vielen Landkreisen liickenhaft. Kiufe von

Nichtlandwirten werden haufig nicht zur vertieften Priifung an die
Siedlungsbehdrden weitergeleitet.

b) Wenn das Vorkaufsrecht doch ausgeiibt werden soll, scheitert dies oft an den
hohen Kosten fiir den Landwirt (allgemeiner Preisanstieg; doppelte
‘Grunderwerbsteuer, entsprechender Anstieg der Gebiihren).

¢) Anteilskiufe werden nicht erfasst (siche Ziffern 1 und 2).

Nut noch in etwa 5 % der Flichen (griin) ist das Vorkaufsrecht gegeniiber
Nichtlandwirten erfolgreich:

Kaufe von Nichtlandwirten und {iberregionalen
Investoren 2017

1 Anteilskdufe 7.610 ha
# Einzelfldchen 26.200 ha
i+ Vorkaufsrecht LG 1,580 ha

B. Was passiért, wenn das Problem nicht gelost wird?
Der gesetzliche Auftrag, einen Vorrang von Landwitten auf dem Bodenmarkt zu
gewéihricisten, kann immer weniger erfiillt werden. Der Flachenanteil von
Nichtlandwirten wird steigen.

C. Wie kann das Problem gelost werden?

o Verbesserter Vollzug durch die Lénder. . :

o Senkung der Kosten fiir die Wahrnehmung des Vorkaufsrechts durch
Absenkung der Spekulationsschwelle im GrdstVG von 50 auf z. B. 20 %,
Abschaffung der doppelten Grunderwerbsteuer und Vetringerung der
Gebiihren fiir die Abwicklung Vorkaufsrechts.
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‘4. Flichenerwerb durch Anteilskiufe wiid in der Kaufpreisstatistik nicht erfasst

A,

"Was hat zu dem Problem gefﬁhrt‘?

Die Preisinformationen fiir die Flichen, die im Rahmen von Anteilskdufen
gehandelt werden, konnen von der bundesweiten Statistik der Kaufwerte nicht
erfasst werden. Die Existenz von Anteilskdufen war bei der Konzeption der
Statistik nicht bekannt. '

Bodentransfer in Ostdeutschland 2016

u esfasste Enzelfischen
n Anteildkduie

Das Thiinen-Institut schitzt z. B. den Anteil von Fléchen, die so nicht erfasst
werden, in Ostdeutschland auf 18 %, in einzelnen Jahren auf 50 %.

Was passiert, wenn das Problem nicht gelost wird?

Der Umfang von Anteilskiufen wird weiter zunehmen. Damit verliert die
Kaufpreisstatistik an Aussagekraft. Wichtige Informationen zum Verhéltnis von
Landwirten und Nichtlandwirten (Investoren) auf dem Bodenmarkt stehen nicht
zur Verfiigung. Damit kann die aktuelle Entwicklung durch Verwaltung,
Landwirte und Wissenschaftler nicht ausreichend bewertet werden.

Wie kann das Problem gelost werden?

o Ausweitung des GrdstVG auf Anteilskiufe (Gesetzesinderung durch die
Liander).

o Darauf aufbauend: Aufbereitung der dann anfallenden Kaufpreisdaten in
7usammenarbeit zwischen Lindern und Bund (gesonderte Ubersicht oder
Einbeziehung in die Kaufwertestatistik). '



5. Das Lan(lpachtVerkehrsgesetzes (LPachtVG) wird durch Nichtanzeige der
Pachtvertrige in grofiem Umfang umgangen

A. Was hat zu dem Problem gefiihrt?

Die gesetzliche Vorschrift, alle Pachtvertrdge bei den Behorden anzuzeigen, kann
einfach umgangen werden. Es fehlt eine Sanktionsmoglichkeit bei Nichtanzeige.
So kann die Regelung ohne Konsequenzen umgangen werden. Nach seridsen
Schitzungen werden bundesweit héchstens 25 % der Pachtvertrage angezeigt. Es
fehlen aktuelle und vollstindige Daten zu Pachtpreisen aus der Auswertung der
Anzeigepflicht von Pachtvertrégen nach dem Landpachtverkehrsgesetz.

Quote Anzeige Pachtvertrige (§ 2, 1 LPVG)

™ Anzeige
3 keine Anzeige

B. Was passiert, wenn das Problem nicht gelost wird?

Die agrarstrukturellen Ziele des LPachtVG (Verhinderung von Preismissbrauch;
Verhinderung der ungesunden Anhiufung landwirtschaftlicher Nutzfliche;)
werden nicht mehr erreicht. Da Haupterwerbsbetriebe in ganz Deutschland zu rund
60 % auf Pachtflichen wirtschaften, sind jéhrliche Daten zu Bestands- und
‘Neupachten eine wichtige Information fiir Verwaltung, Landwirte und
Wissenschaftler. Bei vollstindiger und aktueller Erfassung aller Pachtvertrage
* wiirde eine qualitativ sehr gute Datenbasis fiir eine Pachtpl eisstatistik zur
Vetfiigung stehen.

C. Wie kann das Problem geldst werden?

o Einfiihrung einer Sanktion fiir die Nichtanzeige von Pachtvertragen.
(Gesetzesinderung durch die Lénder).



6. Das Landpachtverkehrsgesetz (LPachtVG) wird durch Anteilskiufe umgangen’

A.

Was hat zu dem Problem gefiihrt?

Ebenso wie das GrdstVG konnten 1986 im Landpachtverkehrsgesetz Anteilskéufe
nicht erfasst werden. Ebenso wie Eigentumsflichen der juristischen Personen
werden auch deren Pachtvertrige im Rahmen der Anteilskaufe weiterverkauft.
Erworben wetrden dabei Pakete von Pachtvertriigen im Umfang von mehreren 100
oder 1.000 ha.

Ein Beleg dafiir, dass auch Finanzinvestoren als Akteure auf dem Pachtmarkt
zunchmend aktiv sind, ist auf der néchsten Seite dargestellt. Im Jahr 2016 hat ein
Finanzinvestor aus Liechtenstein in einem einzigen Anteilskauf Pachtveltlage im
Umfang von iiber 19.000 ha tibernommen.

Was passiert, wenn das Problem nichtrg'eliist wird?

Die agrarstrukturellen Ziele des LPachtVG werden nicht mehr erreicht. Der
zahlenmiBig grofte Teil potentieller Bewerber um die Pachtflichen wird bei
diesen Transfers defacto vom Markt ausgeschlossen. Eine Ursache dafiir ist eine
Informationsasymmetrie, da nur wenige Investoren tiber die angebotenen
Pachtpakete informiert werden. Die zweite Ursache ist, dass die Ubernahme eines
Pachtvertragspaketes von z. B. 19.000 ha in verschiedenen Bundesldndern von
normalen Landwirten organisatorisch und finanziell nicht zu bewiltigen ist.
Aufgrund dieser Umstéinde kann in diesen Féllen von Marktversagen gesprochen
wetden. Dies schrinkt die Wanderung des Faktors zum ,,besseren Witt™ ein

Die fiir die ,,Pachtvertragspakete® gezahlten Preise fliefien nicht in die Pachtpreis-
statistik ein. Da Anteilskéiufe sehr attraktiv sind, wird der Umfang der so
gehandelten Pachtvertragspakete zunehmen.

Wie kann das Problem gelost werden?

o Ausweitung des LPachtVG auf Anteilskdufe. (Gesetzesinderung durch die
Lander).
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Anlage zu Ziffer 6

GroRenverhaltnis zwischen der durchschnittlichen Pachtflache eines landwirtschaftlichen Betriebes
in Deutschland (griin) und den Pachtflichen, die ein Finanzinvestor aus Liechtenstein (rot) im Jahr
2016 in einem Anteilskauf (ibernommen hat: '

o’

19000ha

«rg




