e
=
v
£
v

Mana

126

Bauernland
in Bauernhand

Bodenrecht Rechtlich haben Sie als Landwirt beim Grundstiickskauf ein Vor-
kaufsrecht. Sie miissen informiert werden, wenn ein aufRerlandwirtschaftlicher
Investor Flachen kaufen will. Doch wie Sie zu Ihrem Recht kommen, ist je nach
Bundesland unterschiedlich.

chon wieder hat der Chef der
Sortsanséssigen Baufirma ,,Baufix“

ein schones landwirtschaftliches
Grundstiick von 1,5 ha gekauft. Erst vor
Kurzem hatte der Bauchef im Nachbar-
ort zugeschlagen. Das hat Landwirt Gerd
Knebel (Name gedndert) leider erst am
Stammtisch erfahren. Er drgert sich, denn
das Grundstiick liegt direkt neben seiner
Eigentumsflache. Knebel hitte sich durch-
aus vorstellen konnen, den Acker auch zu
kaufen, zumal die Flichen in der Ndhe der
Ortschaft liegen und moglicherweise spéter
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mal Baugebiet werden konnten. Knebel
fragt sich, ob der Ausverkauf der landwirt-
schaftlichen Flachen an Nichtlandwirte so
stattfinden darf.

Landwirt Knebel ist sicherlich kein Ein-
zelfall. Die Krise des Euro und die Turbu-
lenzen an den Kapitalmérkten sind auch an
vielen Privatanlegern nicht spurlos vorbei-
gegangen. Gerade in den letzten Monaten
ist ein verstiarkter Trend zu beobachten,
fur sein Geld alternative und vor allem
krisensichere Anlageformen zu suchen.
Neben dem Ankauf von Gold investieren
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Landwirte sollten am Bodenmarkt auf
der Hut sein, denn bei bestimmten Flachen-
verkaufen haben sie ein Vorkaufsrecht.

daher zahlreiche Privatanleger zunehmend
in landwirtschaftliche Flachen. Gerade fiir
qualitativ hochwertiges Ackerland ist ein
spilirbarer Anstieg bei den Kaufpreisen
erkennbar. Aber auch Griinland wird als
Geldanlage vermehrt interessant.

Viele Landwirte fragen sich jedoch, ob
dieser freihandige Verkauf wertvoller land-
wirtschaftlicher Flichen an Privatinvestoren
so ohne Weiteres zuléssig ist, insbesondere
wenn sie die Flachen entweder gepachtet
haben oder diese selbst zur Aufstockung des
eigenen Betriebs erwerben mochten. Immer
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wieder wird in diesem Zusammenhang von
einem Vorkaufsrecht zugunsten der Land-
wirtschaft gesprochen. Doch wann greift
dieses und welche Voraussetzungen miissen
hierfiir vorliegen? Antworten liefern das
Grundstiicksverkehrsgesetz (GrdstVG)
und das Reichssiedlungsgesetz (RSG).

Welche Verkaufe
keine Genehmigung bendétigen

Im Grundstiicksverkehrsgesetz ist fest-
gelegt, dass bei Landverkdufen ab einer
bestimmten Gréflenordnung eine Ge-
nehmigung der zustdndigen Grundstiicks-
verkehrsbehorde eingeholt werden muss.
Sinn dieser Genehmigungspflicht ist, dass
so die Abwanderung landwirtschaftlicher
Flache an nichtlandwirtschaftliche Ei-
gentiimer zumindest erschwert werden
soll. Zusténdig fiir die Genehmigungser-
teilung sind je nach Bundesland etwa die
Unteren Landwirtschaftsbehorden bei den
Kreisverwaltungen oder die Kreisstellen
der Landwirtschaftskammern. Im Zwei-
felsfall sollten Landwirte sich bei ihrer
Gemeindeverwaltung nach der zustin-
digen Behorde erkundigen. Die jewei-
ligen Genehmigungsfreigrenzen in den
einzelnen Bundesldndern sind ebenfalls
unterschiedlich (siehe Tabelle ,,Genehmi-
gungsgrenzen in den Bundeslindern®). Die
Freigrenzen dienen der Verwaltungsver-
einfachung. Sie fithren dazu, dass nicht
jeder Grundstiicksverkauf genehmigungs-
pflichtig ist. Weiterhin spielt eine Rolle,
wie die Flache genutzt wird, zum Beispiel
ob diese bebaut ist oder fiir den Weinbau
Verwendung findet. Genehmigungsfreiheit
besteht neben der Unterschreitung der Ge-
nehmigungsgrenzen unter anderem auch
dann, wenn:

o der Bund oder ein Land als Vertragsteil
an der Verauflerung beteiligt ist,

e Grundstiicke verduflert werden, die im
Geltungsbereichs eines Bebauungsplans
liegen.

L

Grundsétzlich miissen Behdrden Flachenverkaufe ab 2 ha genehmi-
gen. Doch die Grenzen sind von Land zu Land unterschiedlich.

Schneller Uberblick

Zwar konnen die Vorschriften zur Geneh-
migungspflicht von Landverkéaufen sowie
zur Geltendmachung von Vorkaufsrechten
nicht komplett verhindemn, dass landwirt-
schaftliche Flachen an kapitalkraftige Pri-
vatanleger verkauft werden. Trotzdem bieten
diese Regelungen diverse Maoglichkeiten,
Flachen fiir einen landwirtschaftlichen Be-
trieb zumindest iiber eine Verpachtungs-
auflage langfristig zu sichern oder fiir das
Unternehmen unverzichtbare Flachen zu
kaufen. Allerdings miissen Landwirte liber
die notwendigen finanziellen Mittel verfii-
gen. Zudem sind die Grenzen, ab wann
Landwirte ihr gesetzliches Vorkaufsrecht gel-
tend machen konnen, je nach Bundesland
unterschiedlich hoch. Auch die Verfahren
sind oft kompliziert und von Land zu Land
verschieden. Rainer Friemel

e die Verduflerung der Durchfithrung eines
Flurbereinigungsverfahrens dient oder

Was genehmigungspflichtige
Verkaufe sind

Besteht kein genehmigungsfreier Verkauf,
ist grundsitzlich die Genehmigung erfor-
derlich. Fiir bestimmte Grundstiicksverkau-
fe ist dabei zwingend eine Genehmigung zu
erteilen. Ein solcher Genehmigungszwang
besteht unter anderem dann, wenn:

e cine Gemeinde an der Verduflerung
beteiligt ist und durch einen Bauleitplan
nachgewiesen wird, dass die Fliche fiir
andere als land- oder forstwirtschaftliche
Zwecke vorgesehen ist,

e cin land- oder forstwirtschaftlicher Be-
trieb geschlossen verduflert,im Rahmen der
vorweggenommenen Erbfolge {ibertragen
oder an einem Grundstiick ein Nief3brauch
bestellt wird. Voraussetzung fiir den Ge-
nehmigungszwang bei der geschlossenen
Ubertragung eines Betriebs ist, dass der
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Erwerber oder Niefibraucher der Ehegatte
des Eigentiimers oder mit dem Eigentiimer
verwandt oder verschwigert ist.

Besteht keine Genehmigungsfreiheit
und auch auch kein Genehmigungszwang,
muss die Grundstiicksverkehrsbehorde
priifen, ob sie die Genehmigung zum Ver-
kauf erteilen kann. Die Genehmigung ist
zu versagen, wenn:

e durch die Verduflerung das Grundstiick
oder eine Mehrheit von Grundstiicken, die
rdaumlich und wirtschaftlich zusammen-
héngen, unwirtschaftlich verkleinert oder
aufgeteilt wiirden oder

e der Kaufpreis in einem groben Missver-
héltnis zum Wert des Grundstiicks steht
oder

e durch den Verkauf eine ungesunde Ver-
teilung von Grund und Boden entsteht.

Von einer unwirtschaftlichen Verkleine-
rung oder Aufteilung ist auszugehen, wenn
ein selbststandiger landwirtschaftlicher
Betrieb seine Lebensfahigkeit verlieren
wiirde oder landwirtschaftliche Grund-
stiicke geteilt werden, diese Teilung aber
den vorher durchgefithrten Mafinahmen
zur Verbesserung der Agrarstruktur, etwa
iber eine Flurbereinigung, widerspricht.

Durch Auflagen ist ungesunde
Verteilung zu umgehen

Hauptversagungsgrund fiir die Genehmi-
gung eines Grundstiickverkaufs ist jedoch,
wenn durch die Verduflerung eine unge-
sunde Verteilung des Grund und Bodens
entsteht. Eine solche ungesunde Verteilung
liegt vor, wenn die Verduflerung den Maf3-
nahmen zur Verbesserung der Agrarstruk-
tur widerspricht. Dies ist regelmiflig der
Fall, wenn der Erwerber kein Landwirt ist,
ein Landwirt jedoch die Flache zur Aufsto-
ckung seines Betriebs benétigt und bereit
und auch in der Lage ist, die Flache zu
den gleichen Konditionen wie der Erwer-
ber zu kaufen. Bei dem erwerbswilligen
Landwirt muss es sich nicht zwingend um

Immer mehr machen Vorkaufsrecht geltend
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einen Vollerwerbslandwirt handeln. Ein
Nebenerwerbslandwirt ist ebenso berech-
tigt, wenn dieser einen leistungsfahigen
Betrieb bewirtschaftet. Indizien fiir das
Bestehen eines leistungsfihigen Betriebs
sind unter anderem die Existenz einer
Hofstelle sowie die Erwirtschaftung eines
nachhaltigen Gewinns.

Bevor die Behorde eine Genehmigung
wegen ungesunder Verteilung des Grund
und Bodens versagt, priift sie jedoch, ob
nicht eine Genehmigung mit Auflagen
erteilt werden kann. Héufig legt sie so
genannte Verpachtungsauflagen fest und
stellt so Genehmigungsfahigkeit her. Damit
verpflichtet sich zum Beispiel der Kaufer,
die Flachen langfristig zu ortsiiblichen
Konditionen an den aktuellen Pachter zu
verpachten. Gerade mit dieser Verpach-
tungsauflage konnen die Behorden viele
Landverkiufe an Nichtlandwirte geneh-
migungsfahig machen. Denn so werden
die verduflerten Flachen doch langfristig
an die ortsansissigen Bewirtschafter ge-
bunden. Auflerdem ersparen sich so die
Landwirte die Kosten fiir den Erwerb die-
ser Flachen.

Vorkaufsrecht ab 2 ha

Doch was passiert, wenn ein leistungsfa-
higer Landwirt bereit und in der Lage ist,
zu den gleichen Konditionen wie der Kiu-
fer eine verduflerte Fliche zu erwerben?
Ab einer Flachengrofie von 2 ha besteht
zugunsten der Landwirte aufgrund der

Genehmigungsfreigrenzen
in den Bundeslédndern

Freigrenze Besonder-

Bundesland in ha heiten
. h
Baden-Wiirttemberg 1ha 8;3?W2inbau
Bayern <2ha
Berlin 1ha
Brandenburg <2ha
Bremen 0,25 ha
Hamburg 1ha
Hessen <0,25 ha | nicht bebaut
Meckl.-Vorpommern 2 ha
Niedersachsen 1ha
Nordrhein-Westfalen 1 ha
. 0,1 ha

Rheinland-Pfalz 0,5 ha bei Weinbau
Saarland 0,15 ha
Sachsen 0,5 ha
Sachsen-Anhalt <2ha g?zlgil;auung
Schleswig-Holstein 2 ha
Thiiringen <0,25 ha

Quelle: RLV M
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Vorkaufsrecht:

Landwirte miussen schnell sein

ie Grundstiicksbehdrden haben bei der

Genehmigungspriifung zwingend gesetz-
liche Fristen zu beachten, um so das Verfahren
nicht unndtig in die Lange zu ziehen. Zundchst
einmal ist die Entscheidung iiber die Erteilung
der Genehmigung innerhalb eines Monats ab
Eingang des Genehmigungsantrags zu treffen.
Kann die Behorde den Antrag in dieser Zeit
nicht abschliefend priifen oder libt das Sied-
lungsunternehmen ein Vorkaufsrecht aus, muss
sie innerhalb der Monatsfrist gegeniiber dem
Verkdufer einen Zwischenbescheid erteilen.
Damit verlangert sich die Bearbeitungsfrist
auf zwei Monate, solange kein Vorkaufsrecht
geltend gemacht wird.

Wird das Vorkaufsrecht geltend gemacht,
verlangert sich die Frist hingegen auf drei
Monate. Interessierte Landwirte miissen also
schnell sein, damit die Behorde diese Fristen
auch einhalten kann. Eine Genehmigung gilt
namlich auch dann als erteilt, wenn der Ver-
kéduferinnerhalb der Monatsfrist keine Entschei-
dung oder keinen Zwischenbescheid erhalt.

maf3geblichen Vorschriften des Reichs-
siedlungsgesetzes ein Vorkaufsrecht. Ist die
Flache kleiner als 2 ha, haben die Landwirte
kein Vorkaufsrecht.

Von dieser Grofle konnen wiederum
die Bundesldnder Abweichungen festlegen.
Von diesem Abweichungsrecht haben Hes-
sen und Thiiringen Gebrauch gemacht. So
betragt in Hessen und Thiiringen die Min-
destgrofie zur Geltendmachung des Vor-
kaufsrechts 0,25 ha, in Baden-Wiirttemberg
dagegen 1 ha (siehe Tabelle ,,Genehmigungs-
grenzen in den Bundeslindern®).

Liegen die verduflerten Flichen unter
dieser Mindestgrof3e, jedoch iiber der Ge-
nehmigungsfreigrenze, kann die zustindige
Behorde die Landwirte im Zweifel nur {iber

Agrarbau

Flachenkauf wird dann fiir Landwirte teurer.

Eine weitere Verfahrensbesonderheit be-
steht darin, dass die zustédndige Behorde aus
Datenschutzgriinden zunéchst einmal nur Infor-
mationen zur Lage und Grofe der zum Verkauf
stehenden Flache herausgeben kann. Zeigen
sich dann interessierte Landwirte, ist nur diesen
gegenliber der Kaufpreis bekannt zu geben,
um ihnen die Moglichkeit einzurdumen, ihre
Erwerbsabsichten zu priifen.

Schlieflich kommt es in der Praxis schon
einmal vor, dass mehrere Landwirte oder gar
Naturschutzverbande Erwerbsinteresse an einer
zum Verkauf stehenden landwirtschaftlichen
Flache bekunden. Hier muss im Zweifel die
Genehmigungsbehdrde abwagen, ob Landwirt-
schaft oder Naturschutz zu bevorzugen sind.
Beim Abwéagen sind nach einem Urteil des OLG
Oldenburg (Az. 10 W 10/11) unter anderem die
Grofe (Haupt- oder Nebenerwerb) sowie die
Zukunftsperspektiven wie Alter des Betriebslei-
ters, Existenz eines Betriebsnachfolgers etc. zu
berlicksichtigen. Entscheidend ist immer der
konkrete Einzelfall. Rainer Friemel

eine Verpachtungsauflage unterstiitzen.
Jede Entscheidung der Grundstiicksver-
kehrsbehorde ist namlich durch das 6rt-
lich zustindige Amtsgericht (Landwirt-
schaftsgericht) iiberpriifbar. Verweigert die
Grundstiicksverkehrsbehérde zu Unrecht
die Genehmigung, kann der Erwerber diese
einklagen.

Nach dem Gesetz ist es nicht erlaubt,
gezielt das Vorkaufsrecht und die Geneh-
migungsgrenze zu umgehen, indem der
Verkdufer mehrmals kleinere Grundstii-
cke verkauft. Allerdings bekommen die
Behorden dies nicht immer mit, da ja die

Das Vorkaufsrecht konnen nur Landsied-
lungsgesellschaften geltend machen. Der

Planung
Bauleitung

Niedersachsische
Landgesellschaft mbH

sstel

Foto: landpixel



Den Flachenkauf sollten Sie genau priifen.
Vielleicht ist die Pacht doch giinstiger.

Vertrage bei Grundstiicksgréfien unterhalb
der Freigrenzen nicht vorgelegt werden
miissen. Landwirte sollten daher aufpas-
sen. Haben sie Verdacht, dass ein Investor
eine derartige Salamitaktik wiéhlt, sollten
sie dies der zustdndigen Genehmigungs-
behorde melden. Diese muss dann aktiv
werden.

Wer das Vorkaufsrecht geltend
machen kann

Beim Ablauf des Genehmigungsverfah-
rens gibt es zwar auch Unterschiede in den
einzelnen Bundeslindern, die Verfahren
sind im Prinzip aber dhnlich. Nachfolgend
ist exemplarisch der Verfahrensablauf fir
Nordrhein-Westfalen beschrieben: Alles
beginnt mit dem Verkauf einer landwirt-
schaftlichen Fliche. Ist die Verduflerung
genehmigungsfrei, hat die Grundstiicks-
verkehrsbehorde auf Antrag ein Negativ-
zeugnis auszustellen. Handelt es sich um
eine genehmigungspflichtige Verauflerung,
muss der Notar nach der Beurkundung den
Kaufvertrag der Grundstiickverkehrsbehor-
de zur Genehmigung vorlegen. Ansonsten
kann der Notar keine Eigentumsumschrei-
bung im Grundbuch vornehmen.

Die Regelungen des Grundstiicksver-
kehrs- und des Reichssiedlungsgesetzes
sind somit erst anwendbar, wenn ein
Kaufvertrag tiber eine landwirtschaftliche
Fliche mit einem Nichtlandwirt als Erwer-
ber bereits beim Notar beurkundet wurde.
Liegt nun der Behorde der beurkundete
Kaufvertrag vor, priift diese, ob sie die
Genehmigung - eventuell mit Auflagen
— erteilen kann oder nicht. Hierzu muss
sie zunédchst ermitteln, ob ortsanséssige
Landwirte iiberhaupt Interesse an der Fla-
che haben.

Mit dieser Aufgabe sind in Nordrhein-
Westfalen vor allem die Ortslandwirte
der Landwirtschaftskammer betraut. In
anderen Bundesldndern werden die zum
Verkauf stehenden Flachen in den Mittei-
lungsblattern der Gemeinden veréffent-

Foto: landpixel

Endlich doppelte

Grunderwerbsteuer erlassen

patestens seit der Finanzkrise 2008 neh-

men die Bodenk&ufe auferlandwirtschaft-
licher Investoren zu. Landwirte sehen sich am
Bodenmarkt einer neuen Konkurrenz gegen-
tiber. Und die Mitbewerber haben sogar noch
Vorteile gegeniiber den Landwirten.

Zwar sind grolere Grundstiicksverkaufe ge-
nehmigungspflichtig. Landwirte konnen sich bei
Interesse an der gleichen Fldache in den Kauf
einmischen. Doch leider schlafen oft die zustén-
digen Behdrden vor Ort. Sie versdumen wichtige
Fristen, sodass die Kaufvertrage privater Inves-
toren rechtskraftig werden und Landwirte haufig
aufen vor bleiben. Zum Gliick bessert sich dieses
Vollzugsdefizit aufgrund der gezielteren Informa-
tionen der Landgesellschaften langsam.

licht, verbunden mit der Aufforderung,
sich bei Interesse an die zustdndige Grund-
stiickverkehrsbehorde zu wenden.

Hat kein Landwirt sein Interesse be-
kundet, erteilt die Behorde in der Regel
die Genehmigung. Zeigt ein Landwirt Er-
werbsinteresse und die Flache ist kleiner
als 2 ha, kann die zustandige Behorde die
Genehmigung versagen oder eventuell
mit einer Verpachtungsauflage versehen.
Grundsitzlich gilt dabei: Das Erteilen einer
Genehmigung unter Auflagen ist einer Ab-
lehnung der Genehmigung vorzuziehen.

Kauf nur iiber Siedlungsunter-
nehmen moéglich

Steht eine landwirtschaftliche Fliche von
mindestens 2 ha zum Verkauf an und ist
ein leistungsfahiger Landwirt erwerbsin-
teressiert, legt die zustindige Behorde (in
NRW zum Beispiel ist das die Landwirt-
schaftskammer) den Kaufvertrag dem so
genannten Siedlungsunternehmen zur
Priifung vor, um zu kliren ob das Vor-
kaufsrecht ausgeiibt werden soll. Bei den
Siedlungsunternehmen handelt es sich um
selbststandige, nicht in den Behérdenappa-
rat eingegliederte Organe der mittelbaren
Staatsverwaltung.

Wichtig: Laut Gesetz kénnen nur die Sied-
lungsgesellschaften das Vorkaufsrecht aus-
iben und die Flichen erwerben, sobald
Landwirte ihr Vorkaufsrecht gegentiber
der zustdndigen Behorde geltend gemacht
haben. Die Siedlungsgesellschaften verdu-
Bern nach dem Erwerb dann die Fldchen
an den jeweiligen Landwirt weiter.

Fiir Nordrhein-Westfalen ist die NRW
Urban GmbH zustdndig, in Bayern die
bbv-Landsiedlung und in Niedersachsen
die Niedersdchsische Landgesellschaft
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Dennoch bleibt ein grofer Hemmschuh:
die doppelte Grunderwerbsteuer. Hat ein
Landwirt Interesse an einer Flache, konnen
die zustandigen Landgesellschaften ein Vor-
kaufsrecht zugunsten des Landwirts geltend
machen. Die Landgesellschaften reichen diese
Kosten beim Ersterwerb weiter an den Landwirt,
und der muss fiir die gleiche Flache nochmal
die Grunderwerbsteuer zahlen, die ja in vielen
Bundeslandern schon fiinf Prozent betragt.
Die Landerfinanzminister reiben sich Hande.
Aber sie sollten endlich schleunigst dafiir
sorgen, dass sich der Bodenkauf fiir Landwirte
nicht sinnlos verteuert. Die Doppelbesteuerung
muss ein Ende haben.

dlz-Redakteur Josef Koch

mbH (NLG). Das jeweilige Siedlungsun-
ternehmen hat nun die Méglichkeit, zu den
gleichen Konditionen wie der urspriinglich
vorgesehene Kéufer in den bereits beur-
kundeten Notarvertrag einzusteigen. Den
Einstieg in den Vertrag wird das Siedlungs-
unternehmen jedoch von einer rechtsver-
bindlichen Erklarung des erwerbsinter-
essierten Landwirts abhingig machen,
um spéter nicht auf der Fliche sitzen zu
bleiben. Ganz wichtig: Das Vorkaufsrecht
nach dem Reichssiedlungsgesetz gilt nur
fir landwirtschaftliche Flachen. Forstfla-
chen sind hiervon ausgenommen. Dies
gilt auch dann, wenn Flachen verdufSert
werden, die {iberwiegend aus Forstflichen
bestehen.

Hat das Siedlungsunternehmen das Vor-
kaufsrecht geltend gemacht, wird zumin-
dest in Nordrhein-Westfalen ein weiterer
Kaufvertrag zwischen Siedlungsunterneh-
men und dem Landwirt iiber die besagte
Flache abgeschlossen. Folglich entstehen
Kosten fiir zwei Grundstiickskaufvertrége,
also:

e zweimal Notarkosten, also rund 1,5 Pro-
zent x 2, damit drei Prozent vom Kauf-
preis;

e zweimal fiinf Prozent Grunderwerbs-
steuer, also zehn Prozent vom Kaufpreis;
e Kosten des Siedlungsunternehmen, in
Nordrhein-Westfalen bis zu fiinf Prozent
des Kaufpreises;

e Nebenkosten, etwa fiir Makler und
Zinsen. jo

vom Rheinischen Land-
wirtschaftsverband,
Tel. 0228-52006-143
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