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I . Ausgangslage

Landwirtschaftlicher Boden ist fiir jeden Staat und vor allem fiir die auf
ihm wirtschaftenden Landwirte von existenzieller Bedeutung. Seine
Unvermehrbarkeit macht ithn zu einem der wichtigsten Produktionsfaktoren

fiir landwirtschaftliche Betriebel) — weltweit.

* Rechtsanwiltin , Fachanwiltin fir Agrarrecht.
1) Bendel, Stichwort ,Grundstiickverkehrsgesetz“ in HAR I, Spalte 856.
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Deutschland und die meisten westeuropdischen Liander verfolgen mit
gesetzlichen Regelungen das Ziel, Beschriankungen im Grundstiicksverkehr
vorzunehmen.2) Die Spekulation mit landwirtschaftlichem Boden und eine
Zersplitterung des landwirtschaftlichen Grundbesitzes sollen so verhindert

werden.3)

. Struktur des Grundstiickverkehrsgesetzes
(GrdstVG)

Das Grundstiickverkehrsgesetz regelt in seinem ersten Abschnitt (§§ 1 -
12 GrdstVG), wann beim Verkauf von landwirtschaftlichen Flachen eine

Genehmigung erforderlich ist.

- Man unterscheidet

1. genehmigungsfreie Rechtsgeschifte (§ 4 GrdstVG);

2. Rechtsgeschifte, bei denen die Genehmigung in der Regel erteilt werden
muss (§ 8 GrdstVG) und

3. Rechtsgeschifte, bei denen die Genehmigung nach Ermessensausiibung
unter bestimmten Auflagen und Bedingungen erteilt werden kann (§§
10,11 GrdstVG).

. Was unterfallt den Regelungen des GrdstVG?

Nach dem Grundstiickverkehrsgesetz bedarf jede rechtsgeschiftliche

Veraulerung eines land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicks der

2) Diising/Martinez/Martinez, GrdstVG, Vorbem. Rn. 4.

3) Diising/Martinez/Martinez, GrdstVG, Vorbem. Rn. 4; MAH Agrarrecht/Booth, § 8 Rn.
164; Pikalo/Bendel, GrdstVG Einfithrung S. 15; Lange, GrdstVG, 2. Auflage, Einfithrung,
S. 2.
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grundstiicksrechtlichen Genehmigung, § 2 Abs. 1 S. 1 GrdstVG. RegelmiBig
genehmigungspflichtig ist daher der Kaufvertrag tiber ein landwirtschaftliches
Grundstiick. Ferner erweitert das Grundstiickverkehrsgesetz die
Genehmigungspflicht auf solche Rechtsgeschifte, die einer VerduBerung nahe
stehen. Dabei handelt es sich gem. § 2 Abs. 2 GrdstVG um
- die Einraumung und VerauBlerung eines Miteigentumsanteils an einem
Grundstiick,
- die VerdauBerung eines Erbanteils an einen anderen als an einen
Miterben, wenn der Nachlass im wesentlichen aus einem land-
und/oder forstwirtschaftlichen Betrieb besteht,

- die Bestellung eines Nief3brauchs an einem Grundstiick.

Die Bundeslander konnen regeln, dass die Verauferung von Grundstiicken
bis zu einer bestimmten Fliachengrofle keiner Genehmigung nach dem
Grundstiickverkehrsgesetz bedarf, § 2 Abs. 3 GrdstVG. Mit dieser Regelung
soll sichergestellt werden, dass nur solche Grundstiickverdauflerungen
genehmigungsbediirftig sind, die agrarstrukturelle Auswirkungen haben, nicht

staatlich veranlasst sind oder einem o6ffentlichen Interesse dienen.4

IV. Versagung der Genehmigung nach § 9 GrdstVG

Unterliegt der landwirtschaftliche Flachenerwerb der Genehmigungspflicht
nach § 2 GrdstVG, so kann die Behérde eine Genehmigung nur versagen,
wenn einer der in § 9 GrdstVG genannten Versagungsgriinde vorliegt. Es
handelt sich hierbei um die Situation, dass

- die Verauflerung eine ungesunde Verteilung des Grund und Bodens

bedeutet,

- durch die Verauflerung das Grundstiick oder eine Mehrheit von

4) Diising/Martinez/Martinez, GrdstVG, § 2 Rn. b.
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Grundstiicken, die raumlich oder wirtschaftlich zusammenhingen und
dem VerduBlerer gehoren, unwirtschaftlich verkleinert oder aufgeteilt
wiirden oder

- der Gegenwert in einem groben Missverhiltnis zum Wert des

Grundstiicks steht.

1. Ungesunde Verteilung von Grund und Boden

Innerhalb der in § 9 GrdstVG genannten Versagungsgriinde stellt der
Versagungsgrund des § 9 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG ,wegen ungesunder
Verteilung von Grund und Boden“ den wichtigsten Versagungsgrund dar.

Eine ungesunde Verteilung von Grund und Boden liegt vor, wenn jemand
ein Grundstiick kauft, das ein Landwirt fiir seinen Betrieb bendtigt. Hier
bietet das Gesetz die Moglichkeit, dass der Landwirt in den Kaufvertrag
eintritt (so genanntes landwirtschaftliches Vorkaufsrecht). Er muss aber die
Vertragsbedingungen einschlieflich des Kaufpreises akzeptieren, den der

Verkaufer mit dem Kiufer vereinbart hat.

2. Grobes Missverhiltnis zum Wert des Grundstiicks

§ 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG regelt einen ebenfalls wichtigen
Versagungsgrund. So kann die Behorde die Genehmigung versagen, wenn
der Gegenwert des Vertrages, meistens der Kaufpreis, in einem groben
Missverhaltnis zum Wert des Grundstiicks steht.

Mit diesem Versagungsgrund soll verhindert werden, dass durch
VerauBerungen zu iiberhohten Kaufpreisen Nachteile fiir die Agrarstruktur
eintreten.? Landwirtschaftliche Betriebe sollen nicht mit Anschaffungskosten
fir den Grunderwerb belastet werden, die ihren Bestand oder ihre

Wirtschaftlichkeit bedrohen.®) Der Versagungsgrund der unverhiltnismaBigen

5) Diising/Martinez/Martinez, GrdstVG, § 9 Rn. 31.
6) BGH Beschl. v. 2542014 - BLw 5/13, NJW - RR 2014, 1168, Rn. 18 u. 22;
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Kaufpreishohe hat aufgrund der gestiegenen Nachfrage nach
landwirtschaftlichen Grundstiicken und dem damit verbundenen erheblichen
Anstieg der Preise fuir diese Flachen erheblich an Praxisrelevanz gewonnen.

Allerdings reicht es zur Versagung einer Genehmigung nach § 9 Abs. 1
Nr. 3 GrdstVG nicht aus, wenn lediglich ein grobes Missverhiltnis zwischen
dem Gegenwert und dem Wert des Grundstiicks vorliegt. Es ist auflerdem
erforderlich, dass zum Zeitpunkt der Entscheidung der Behorde ein Landwirt
bereit ist, das Grundstiick zu dem Preis zu erwerben, der in etwa dem
Marktwert im Zeitpunkt des Vertragsschlusses entspricht.”? Ob der Landwirt
das Grundstiick zur Aufstockung seines Betriebes dringend bendétigt, ist
nach Auffassung des BGH in diesem Zusammenhang unerheblich.8) Der
Marktwert bestimmt sich nach dem Preis, den Kaufinteressenten - auch
Nichtlandwirte - bereit sind fiir das Grundstiick zu zahlen.9

In der Praxis ist der Versuch, Landwirte durch einen hohen Kaufpreis von
der Ausiibung ihres Vorkaufsrechts abzuhalten, durchaus erfolgversprechend.
Vielfach werden Landwirte nicht in das bestehende Vertragsverhiltnis
einsteigen, da sie den deutlich iiberhohten Kaufpreis nicht zahlen konnen

oder wollen.

V. Moglichkeiten, Chancen und Grenzen des
Gesetzes

Welche  Moglichkeiten  und Chancen  bietet das derzeitige
Grundstiickverkehrsgesetz den Landwirten noch? Bietet es noch wirksamen
Schutz gegeniiber Spekulanten und Kapitalanlegern?

Da der Produktionsfaktor Boden nicht vermehrbar ist und tiglich mehrere

Stresemann AUR 2014, 415, 420.

7) BGH Beschl. v. 27.42018 - BLw 3/17.

8) BGH Beschl. v. 27.42018 - BLw 3/17.

9) BGH Beschl. V. 29.04.2016 - BLw 2/12, BGHZ 210, 123 Rn. 19; BGH Beschl. v.
27.04.2018 - BLw 3/17.
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Hektar an Flache fir Straen- und Wohnungsbau dauerhaft der
landwirtschaftlichen Nutzung entzogen werden, gilt es aus landwirtschaftlicher
Sicht, den Fliachenverlust zu stoppen.

Mit der allgemeinen Regelung in § 9 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG, nach der die
Genehmigung fiir ein Verfiigungsgeschiaft immer dann zu versagen ist, wenn
eine ,ungesunde Verteilung von Grund und Boden vorliegt®, ist eine solche
Steuerung moglich. Allerdings entstehen Probleme, wenn mehrere Landwirte
das Grundstiick erwerben mochten.

Die  Genehmigungsbehorde  wird beim  Versagungsgrund ,wegen
ungesunder Verteilung von Grund und Boden® immer wieder vor
Herausforderungen gestellt. Sie muss objektiv entscheiden, welcher Landwirt
forderfahig ist und tatsdchlich Aufstockungsbedarf hat. Der Betrieb des
Landwirts muss aufstockungsbediirftig und -wiirdig sein.1®

Der intensiven behordlichen Priifung sind vor allem landwirtschaftliche
Neueinsteiger als Kiufer unterworfen.

Die Rechtsprechung fordert, das die Genehmigungsbehtrde genaustens
kontrolliert. Sie hat zu priifen, ob der Kaufer tatsichlich Aufstockungsbedarf
hat und ob das vorgesehene Betriebskonzept des jeweiligen Nichtlandwirts
ausreicht, um einen landwirtschaftlichen Betrieb aufzubauen, der den aktuellen
Bedingungen der Agrarstruktur entspricht.!l) Dabei darf ein Erwerber nicht
auf die Moglichkeit der Zupachtung von Flachen reduziert werden.12) Nach der
Rechtsprechung kann nur durch die ausreichende Ausstattung eines
landwirtschaftlichen Betriebes mit Eigenland die Agrarstruktur in Deutschland
verbessert werden.13)

Von einer Mallnahme gegen die Agrarstruktur wird nach der
Rechtsprechung ausgegangen, wenn die Verdauflerung an einen Nichtlandwirt

erfolgen soll, obwohl ein Haupterwerbslandwirt oder leistungsfihiger

10) MAH AgrarR/Booth, § 8 Rn. 263.

11) Diising/Martinez/Martinez, GrdstVG, § 9 Rn. 26, 27.

12) Diising/Martinez/Martinez, GrdstVG, § 9 Rn. 21.

13) BGH Beschl. v. 26.4.2002 - BLw 36/01, NJW - RR 2002, 1169 f.
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Nebenerwerbslandwirt die Flache zur Aufstockung seines Betriebes
dringend bendtigt.14)

Fur Kapitalanleger stellt sich daher die Frage, wie man ,Landwirt wird,
um das begehrte Grundstiick erwerben zu kénnen-—

Es ist nicht ohne weiteres moglich, von heute auf morgen eine
landwirtschaftliche Ausbildung nachzuholen und den Beruf eines Landwirtes
ohne Fachkenntnisse auszuiiben. Kaufinteressenten versuchen daher haufig,
die Genehmigungsbehorde dazu zu bewegen, den Vertrag unter einer
Auflage gem. § 10 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG zu genehmigen.

Im Kaufvertrag wird dabei vielfach vereinbart, dass der Kaufer
verpflichtet ist, die erworbene landwirtschaftliche Nutzfliche fiir mehrere
Jahre dem ehemaligen Eigentiimer oder einem anderen Landwirt pachtweise
zur landwirtschaftlichen Nutzung zur Verfiigung zu stellen.

Nach der Rechtsprechung ist dies nur zuldssig, wenn der Erwerber das
Grundstiick trotz landwirtschaftlicher Eignung und Berufsausiibung nicht
sogleich bearbeiten kann.!® In der Praxis werden hohe Anforderungen an
eine Genehmigung unter einer Auflage gestellt.

Die Genehmigungsbehorden haben frither hiufig akzeptiert, wenn der
Landkaufvertrag mit einem Pachtvertrag von mehr als 10 Jahren verbunden
wurde. Dies ist heute nicht mehr moglich. Schwindende landwirtschaftliche
Produktionsflachen haben zu einem Umdenken gefithrt. Der Erwerb von
landwirtschaftlichen Nutzflichen zur blofen Kapitalanlage in Koppelung mit
einem langfristigen landwirtschaftlichem Pachtvertrag wird vielfach nicht

mehr als genehmigungsfiahig angesehen.

14) BGH Beschl. v. 284.2006 - BLw 32/05, AUR 2007, 55.
15) OLG Kaéln Beschl. v. 1751979 - 23 WLw 51/78, AgrarR 1930, 51.
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VI. Ausnahmen von der Genehmigungspflicht als
Chance fiur Umgehungskonstruktionen

Von der  Genehmigungspflicht sind die  VerduBerungsgeschifte
ausgenommen, die nicht ,rechtsgeschiftlich“ zustande kommen, auch wenn
sie einen Eigentiimerwechsel herbeifithren. Zu diesen Rechtsgeschiften
zahlen zum Beispiel

- die Bestellung und VerauBerung eines bestehenden Erbbaurechts,16)

- Verfiigungen von Todes wegen,l?

- die gesellschaftsrechtliche Anwachsung.

In den letzten Jahren versuchen Investoren, die Genehmigungspflicht mit
Hilfe des Gesellschaftsrechts zu umgehen. Dabei macht man sich zu nutze,
dass der Kauf von Anteilen an Agrarunternehmen nichts Ungewohnliches
ist. Auch die Ausiibung einer landwirtschaftlichen Tatigkeit im Rahmen
einer Gesellschaft verstoft prinzipiell nicht gegen die Regelungen oder die
Schutzgedanken des Grundstiickverkehrsgesetzes. Daher ist der Erwerb eines
landwirtschaftlichen Grundstiickes durch einen Gesellschafter zuldssig, auch
wenn er das Grundstiick nicht selbst bewirtschaftet, sondern lediglich der
Gesellschaft zur Nutzung {iberlasst. Voraussetzung ist aber, das der
Gesellschafter, der das Grundstiick kauft, eine Haupttatigkeit in dem
landwirtschaftlichen Unternehmen tibernimmt. Er muss in der Gesellschaft
eine Mitunternehmerinitiative entfalten und das Unternehmerrisiko tragen.1®
Der Erwerb eines landwirtschaftlichen  Grundstiicks durch  einen
Gesellschafter kann allerdings nicht genehmigt werden, wenn dieses das
Grundstiick nicht selbst bewirtschaftet und es auch nicht der Gesellschaft

zur Nutzung iiberldsst.19)

16) BGH Beschl. v. 21.11.1975 - V ZR 21/74, NJW 1976, 519.

17) OLG Stuttgart Beschl. v.17.8.1971-10W Lw 8&/71, RdAL 1972, 130.

18) BGH Beschl. v. 2811.2014 - BLw 2/14, WM 2015, 1441 Rn. 22.

19) BGH Beschl. v. 26.11.2010 - BLw 14/09, NJW - RR 2011, Rn. 10 und 22, sowie
BGH Beschl. v.
2811.2014 - BLw 2/14, WM 2015, 1441 Rn. 18.
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Die Idee des Umgehungsgeschiftes setzt  bei folgendem Gedanken an:
Steht das Grundstiick im Eigentum einer Gesellschaft, greifen die Regelungen
des Grundstiickverkehrsgesetzes ein, wenn der Erwerber das Grundstiick von
der Gesellschaft kauft. Kauft der Erwerber aber nicht das Grundstiick, sondern
lediglich die Anteile an der Gesellschaft, greifen die Regelungen des
Grundstiickverkehrsgesetzes nicht ein. Denn der Erwerber kauft kein
Grundstiick, sondern Gesellschaftsanteile. Der Kauf von Gesellschaftsanteilen
einer Gesellschaft, die tiber Grundbesitz verfiigt, unterliegt im Gegensatz zur
VerauBerung von Agrarflichen nicht der Genehmigungspflicht.20)) Das fithrt zu
der Uberlegung, dass der VerauBerer das Grundstick an eine von ihm
beherrschte Gesellschaft tibertragt. Danach verkauft er die Anteile an der
Gesellschaft, nicht aber das Grundstiick..

Nicht jeder Kauf von Gesellschaftsanteilen ist als Umgehung des
Grundstiickverkehrsgesetzes anzusehen. Die Ubertragung eines Geschéftsanteils
soll erst dann ein unzuldassiges Umgehungsgeschaft darstellen, wenn durch die
Abtretung des Gesellschaftsanteils ein Grundstiickserwerb verdeckt werden soll,
der bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise einem genehmigungsbediirftigen
Rechtsgeschaft gleichsteht.2l) Ein Fall aus der Praxis: Ein Landwirt hatte zwei
Mal versucht, landwirtschaftliche Grundstiicke an Nichtlandwirte zu verkaufen.
Der Verkauf wurde jeweils nicht genehmigt. Daraufhin griindete der Landwirt
mit seiner Ehefrau eine Gesellschaft. Er ibertrug den ganzen
landwirtschaftlichen Betrieb einschliefilich des Grundbesitzes an die Gesellschaft.
Die Ubertragung genehmigte die Behorde. Spiter ibertrug die Ehefrau des
veraulernden Landwirts ihren Gesellschaftsanteil an einen Nichtlandwirt. Das
Landwirtschaftsgericht hat letzteres als Umgehungsgeschift beurteilt.22)

Solche Fille der offensichtlichen Gesetzesumgehung haben dazu gefiihrt,
dass der Erwerber nicht sofort alle Gesellschaftsanteile kauft. Er beteiligt

sich zunichst an der Gesellschaft und kauft im Laufe der Zeit weitere

20) Diising/Martinez/Martinez, GrdstVG, § 7 Rn. 9.
21) AG Boblingen Beschl. v. 13.2.2007 - 22 Lw 1/07, AUR 2007, 368.
22) AG Boblingen Beschl. v. 13.2.2007 - 22 Lw 1/07, AUR 2007, 368.
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Gesellschaftsanteile hinzu, bis er irgendwann alle oder jedenfalls nahezu alle
Gesellschaftsanteile besitzt.

Diese derzeit relativ haufig praktizierte Vorgehensweise zeigt die Liicke, die
das Grundstiickverkehrsgesetzes im Zusammenhang mit landwirtschaftlichen
Betrieben, die als Gesellschaft gefithrt werden, aufweist.

Mittlerweile wird dieses , Schlupfloch“ auch verstirkt von Landwirten
genutzt, die keinen eigenen Betriebsnachfolger haben und ihren Betrieb und
ihre Flachen an einen Kapitalanleger verkaufen wollen.

Beim Kauf von Gesellschaftsanteilen besteht fiir den nichtlandwirtschaftlichen
Kaufer die Gefahr, dass die restlichen Gesellschaftsanteile nicht an ihn nicht
tibertragen werden. Das gleiche Risiko besteht, wenn der tibertragende Landwirt
bzw. ein weiterer Gesellschafter verstirbt, bevor alle Gesellschaftsanteile an den
nichtlandwirtschaftlichen Erwerber {ibertragen werden konnen. Es besteht die
Gefahr, dass der Erbe die Gesellschaftsanteile nicht mehr verkaufen will. Dieses
Risiko wird jedoch in der Praxis vielfach akzeptiert.

Wer hingegen als Kapitalanleger landwirtschaftlichen Grundbesitz erwerben
mochte, fiir den ist der Anteilskauf von Unternehmensanteilen (share-deal) eine
gute Moglichkeit, das derzeitige Grundstiickverkehrsgesetz zu umgehen.

Dem Gesetzgeber ist diese Problematik nicht verborgen geblieben. Angesichts
der zunehmenden Bedeutung von Kapital- und Personengesellschaften in der
Landwirtschaft wird derzeit verstarkt dartiber diskutiert, die Genehmigungspflicht

von GrundstiickverauBerungen auf andere Erwerbsformen ausgedehnt werden.

VI. Erwerb von landwirtschaftlichem Grundbesitz
durch Verfiigung von Todes wegen

Eine weitere Moglichkeit besteht darin, dass sich der Erwerber zum Erben
des Eigentiimers einsetzen lasst, denn der Grundstiickserwerb im Erbgang
unterliegt nicht der Genehmigung nach dem Grundstiickverkehrsgesetz.23)

Hier stellt sich allerdings das Problem, dass der Erblasser nach deutschem
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Erbrecht jederzeit die Moglichkeit hat, seine letztwillige Verfligung zu
andern. Dies steht sicherlich nicht im Interesse des Grundstiickserwerbers.
Will dieser sicherstellen, dass der Landwirt an sein Geschift gebunden ist,
wird er mit ithm einen Erbvertrag abschliefen. Dieser kann sodann nur noch
von beiden Vertragsparteien geandert werden.

Allerdings setzt sich der Grundstiickserwerber dem Problem aus, dass der
Landwirt ihm das Grundstiick nicht unentgeltlich {iberlassen will. Insofern
sind Geldzahlungen nur bedingt moglich, ohne dass hier ein entsprechendes
Umgehungsgeschaft auffallt. In der Praxis haben sich Erbvertrage auf
Rentenbasis bewihrt. Der auszuzahlende Rentenbetrag entspricht in der
Regel dem kapitalisierten Kaufpreis. Fiir den verkaufenden Landwirt besteht
jedoch die Gefahr, dass er zu frith verstirbt und das Grundstiick letztlich an
den erwerbenden Nichtlandwirt verschenkt. Um dieses finanzielle Risiko
auch fur die Erben des Landwirts zu umgehen, wird haufig neben der
Erbeinsetzung ein Darlehensvertrag zugunsten des Landwirts mit dem
Erwerber geschlossen. Das Darlehn wird u.U. in Hohe einer gewissen
Summe ausgezahlt und alle Vertragsparteien sowie die Erben verzichten im
Rahmen eines gemeinsamen Erbvertrages auf die vollstindige Riickfithrung
des Darlehns im Erbfall. Auch diese Vertragsgestaltung unterliegt nicht den
Regelungen des Grundstiickverkehrsgesetzes und gelangt nicht auf den
Tisch der Genehmigungsbehorden.

Dies scheint im ersten Moment ein Vorteil zu sein. Allerdings kann es
u.U. mehrere Jahre dauern, bis der Eigentumsiibergang stattfindet. Hinzu
kommt, dass sich der Erwerber einem erhochten Zahlungsrisiko ausgesetzt
sehen muss, wenn der landwirtschaftliche VerauBlerer langer lebt als bei
Vertragsschluss von beiden Vertragsparteien gedacht.

Diese Risiken zeigen, warum das skizzierte Umgehungsgeschift in der

Praxis keine grofle Bedeutung hat.

23) MAH AgrarR/Booth, § 8 Rn. 189 OLG Stuttgart, RAL 1972, 130.
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VII. Restimee

Die aufgefithrten Umgehungsmoglichkeiten:

- Stiickelung von Grundstiicken vor der Verdullerung, um die
Mindestgrenze zu unterschreiten,

- Zahlung von tiberhohten Kaufpreisen und Koppelung mit Pachtvertragen
oder Versorgungsleistungen,

- Ubertragung landwirtschaftlicher Grundstiicke an eine Gesellschaft und
Erwerb von Gesellschaftsanteilen sowie

- Erwerb landwirtschaftlicher Grundstiicke tiber einen Erbvertrag

zeigen deutlich die Defizite des derzeitigen Grundstiickverkehrsgesetzes.

Als groBter Gefahrenpunkt dirfte dabei die Unterwanderung der
Agrarstruktur durch Kkapitalstarke Investoren anzusehen sein, die sich in
landwirtschaftliche Betriebe einkaufen und diese mit gesellschaftsrechtlichen
Moglichkeiten schleichend tibernehmen.

Solche Investoren bergen die grofle Gefahr einer sich stark verdndernden
Agrarstruktur. Die Erzeugung von gesunden und nachhaltig produzierten
Nahrungsmitteln fir die Allgemeinheit steht nicht mehr im Vordergrund.
Das Interesse dieser Investoren liegt vielfach ausschlieflich in der
Gewinnmaximierung.

Die Einfithrung eines Verbots mit Erlaubnisvorbehalt bei der Ubernahme von
Gesellschaftsanteilen wird derzeit politisch diskutiert. Bislang fehlt es an einer
Umsetzung.24 Eine solche wire jedoch wiinschenswert, sofern man in Zukunft
zur Erhaltung einer gesunden Agrarstruktur den wichtigsten Produktionsfaktor,

den Boden, schiitzen will. Denn ohne ihn ist Landwirtschaft nicht moglich.

Daher: ,, Kaufen Sie Land! Es wird keines mehr gemacht!“ (Mark Twain)

BT 1 2018.6.27 / MAAEY : 2018.12.14 / AXEEY 1 2018.12.20

24) Schlottan AUR 2014, 171; Schmidt-De Caluwe/Lehmann, BLG-Gutachten 1I v. 31.1.2015,
Abschnitt IV, S. 29 ff.
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[Abstract]

The possibility and limitation of the adjustment of the farmland

market in the German Land Transactions Act

Christiane GraB*

The German Land Transactions Act regulates farmland transactions, and
its aim is for farmers to be able to own farmlands and to prevent a
speculator or a capital investor who are not going to cultivate from owning
farmlands. The methods are the approval and denial of the transaction
requested. The approval may be denied when 1) the transaction creates an
unhealthy distribution, or ii) divestiture would reduce or divide the land or a
majority of real estate which is spatially or economically related and belongs
to the transferor, or iii) the equivalent value is grossly disproportionate to

the value of the property

When a nonfarmer is willing to buy the farmland and the farmland is
necessary for the farmer who is urgent to procure it for large scale farming,
the farmer has priority to buy the farmland under the same conditions which
the nonfarmer would enter into. It is difficult for the agency to review
whether the approval should be given or not, since it has to evaluate the
ability and will of the farmer, the necessity for the large scale farming and
the value of it. This problem is more concentrated regarding new farmers.
Since farmers do not become farmers in a day, conditional approval may be
granted when a new farmer wants to acquire farmland. Such approval could
be contingent on allowing someone else to lease for a few years. In practice,
it is currently impossible for a simple capital investor to acquire farmland

on the premise of long-term lease.

* Specialist lawyer for agricultural law.
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There are ways to circumvent the obligation of approval: purchase of union
shares, the contract of inheritance, the prohibition of participation of farmers

by the unaffordable sale price, and the partition sale of agricultural land.

The purchase of a partnership stake is a way to circumvent the approval
procedure because it is a purchase of a stake in the union that owns the
farmland, rather than buying the farmland directly. In such a case, there is a
risk that the buyer will not be able to buy all of the union shares.

After the approval of the transaction of the farmland is denied, a new
application by the union which is formed afterward for the approval may be
denied. The contract of inheritance is to pay the amount equivalent to the price
of the farm land through rent or the like and to receive donatio mortis causa.
In this case, there is also the risk that if the owner dies early, he will not be

able to receive all of the money. Thus, a mortgage could be established.

The Land Transaction Act regulates the market through approval but has
the limitation of circumvention. A simple financially strong capital investor is
the greatest risk of hindering agricultural structure. Attempts are being made
to prevent investors from participating in agricultural transactions through

such a detour.

Key words : Refusal of approval according to §9 GrdstVG, Possibility
opportunities and limits of the GrdstVG, Exceptions to the duty of
permission, Possible circumventon of the duty of permission,
Increase company shares




