FELD & STALL

Landwirtschaftliche Flachen stehen unter besonderem Schutz. Das Reichssiedlungsgesetz soll sie
schiitzen und auf diese Weise unterstiitzen, die bauerlichen Strukturen zu erhalten.

Das VVorkaufsrecht
als Schutzschild

Der Ansturm auf landwirtschaftliche Flachen ist ungebrochen. Nichtimmer
sind es Landwirte, die Anspruch auf sie erheben. Deshalb sind die Regeln des
Reichssiedlungsgesetzes mit dem Vorkaufsrecht im Zentrum wichtiger denn je.

uchwennder Name des

veraltet klingt, ist das
Reichssiedlungsgesetz
ennoth gerade in der heuti-

gen Zeit hochaktuell, umim Zu-
sammenspiel mit dem Grund-
stiicksverkehrsgesetz und dem
Bayerischen Agrarwirtschafts-
gesetz dem Ausverkauf land-
wirtschaftlicher Flachen an
nichtlandwirtschaftliche In-
vestoren entgegenzuwirken.

Die zentrale Regelung ist die
Bestimmung eines Vorkaufs-
rechtes, wenn ein landwirt-
schaftliches Grundstiick durch
Kaufvertrag verduf3ert wird.
Das Vorkaufsrecht steht dem
gemeinnutzigen  Siedlungs-

unternehmen zu. In Bayern-
ist das die BBV Landsiedlung
GmbH, in besonderen Konstel-
lationen auch die Teilnehmer-
gemeinschaft nach dem Flurbe-
reinigungsgesetz. Ein einzelner
Landwirt hat entgegen einem
weitverbreiteten Irrtum kein
Vorkaufsrecht,

Fir welche Flachen

gilt das VVorkaufsrecht?

Wie auch im Grundsticksver-
kehrsgesetz unterliegen nur
Grundstiicke ab einer Min-
destgrof3e von | ha diesem ge-
setzlichen Vorkaufsrecht,
Im Unterschied zum Grund-
sticksverkehrsgesetz erfasst
der Regelungsbereich aber nur

landwirtschaftliche und nicht
forstwirtschaftliche Grundsti-
cke. Deshalb kommt kein Vor-
kaufsrecht in Betracht, wenn
in einem Vertrag sowohl land-
wirtschaftliche als auch Forst-
flaichen verduflert werden
und kein Bewirtschaftungszu-
sammenhang zwischen ihnen
besteht.

Auch, wenn der Verkéufer das
Grundstiick an eine Korper-
schaft des 6ffentlichen Rechts
(z. B. Gemeinde), an seinen Ehe-
gatten oder an eine bis zu einem
bestimmten Grad verwandte
Person verkauft, besteht kein
Vorkaufsrecht. Das Gesetz er-
fasst ausdricklich nur den
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Verkauf von Grundstiicken.
Tausch, Schenkungen und
sonstige VerduRerungsvorgan-
ge, wie sie dem Grundstiicksver-
kehrsgesetz unterliegen, sind
von diesem Gesetz nicht erfasst.
Ein Vorkaufsrecht besteht nur,
wenn die VerdulRerung nach
dem Grundstiicksverkehrsge-
setz genehmigt werden muss
(siehe  Wochenfa/att-Ausgabe
35). Das ist der Fall, wenn die
Genehmigungsbehoérde (Kreis-
verwaltungsbehdrde) nach den
ersten Prifschritten zu der An-
nahme gelangt, dass einer der
Versagungsgrinde nach § 9
GrdstVG vorliegen kann.

Wie es weitergeht, wenn

Versagungsgrinde vorliegen
Die  Genehmigungsbehdrde
muss den VVorgang sodann dem
Siedlungsunternehmen (BBV
Landsiedlung) oder der Teil-
nehmergemeinschaft; (in Flur-
bereinigungsverfahren) vor-
legen und diese auffordern,
dariiber zu entscheiden, ob
das Vorkaufsrecht auszuliben
ist. Die Genehmigungsbehérde
kann sich aber auch daftir ent-
scheiden, die Bedenken im Hin-
blick aufmdégliche Versagungs-
grunde auszurdumen: Sie kann
Auflagen und Bedingungen an-
ordnen und die Genehmigung
erteilen. Selbstwenn diese Ent-
Scheidung falsch ist, hat das
Siedlungsunternehmen hier-
gegen keine Rechtsmittel.

Gelangt die Genehmigungs-
behérde zu dem Schluss, dass
das Vorkaufsrecht ausgeubt
werden kann, muss sie dem
Verkaufer einen Zwischenbe-
scheid erteilen. Zugleich kann
auch die Frist zur Entschei-
diing tiber den Genehmigungs-
antrag um einen weiteren Mo-
nat - auf also insgesamt drei
Monate - verldngert werden,
In diesem Bescheid ist dar-
auf hinzuweisen, dass die Aus-
Ubung eines Vorkaufsrechts in
Betracht kommt. Dadurch soll
dem Verauferer auch die Mdg-
lichkeit eingerdumt werden,
durch Ricknahme des Geneh-
migungsantrags die Ausibung
eines Vorkaufsrechts abzu-
wenden. Bei einer Ricknah-
me des Genehmigungsantrags
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kann dieser spater wieder neu
gestellt werden oder aber der
schwebend unwirksame Ver-
trag unter den Parteien wieder
aufgehoben werden.

Schon im Rahmen der Pri-
fung der Versagungsgrinde
war es erforderlich, Uber die
Geschéftsstellen des bayeri-
schen Bauernverbandes (BBV)
zu kléren, ob einer oder meh-
rere erwerbswillige Landwirte
vorhanden sind. Zudem ist es
erwerbsinteressierten Land-
wirten moglich, ihr Kaufinte-
resse uber das Internetportal
der BBV Landsiedlung (www.
bbv-Is.de) zu hinterlegen. Da
es bei den Versagungsgriinden
der ungesunden Verteilung von
Grund und Boden und der un-
wirtschaftlichen VVerkleinerung
daraufankommt, ob ein aufsto-
ckungsbedurftiger Landwirt
vorhanden ist, ist diese VVoraus-
Setzung bei den Bewerbern zu
prifen. Beim Versagungsgrund
des groben Missverhaltnisses
zwischen Wert und Kaufpreis
hingegen ist eine solche Pru-
fung nicht erforderlich.
Kriterien entscheiden.

wer Zuschlag bekommt

Ein  Aufstockungsbedirfnis
wird anzunehmen sein, wenn
beispielsweise Pachtland verlo-
ren gegangen, die Nichtverlan-
gerung bestehender Pachten
abzusehen ist oder Betriebser-
Weiterungen geplant sind.

Die BBV Landsiedlung wahlt
aus, wer von den Kaufinteres-
senten den Zuschlag bekommt
- unabhéngig von einer Mit-
gliedschaft im BBV.

Anhand eines Kriterienkata-
logs wird ermittelt, welchem
von mehreren Bewerbern der
Vorzug zu geben ist. Der nicht
berticksichtigte Bewerber
hat gegen die Entscheidung
der BBV Landsiedlung keine
Rechtsmittel. Das Gleiche gilt
fur alle Erwerbsinteressier-
te, da das Siedlungsunterneh-
men eigenstandig entscheidet,
ob das VVorkaufsrecht ausgetbt
wird. Ist eine Auswahl getrof-
fen, schlieR3t die BBV Landsied-
lung mit dem aufstockungs-
bedurftigen Landwirt einen
Vertrag, der die Konditionen der

Vorkaufsrecht kompakt zusammengefasst

Wer ist vorkaufsberechtigt?
In Bayern die BBV Land-
siedlung GmbH oder in be-
sonderen Fallen die Teil-
nehmergemeinschaft nach
Flurbereinigungsgesetz.

Wann greift das
Vorkaufsrecht?

Nur bei landwirtschaftli-
chen Grundstiicken ab 1 ha.

Nur bei Kauf, nicht bei
Tausch, Schenkung etc.

Nur, wenn die VerauRe-
rung genehmigungspflich-
tig ist.

WeiterverduRerung des Grund-
Stiicks an den Bewerber regelt,
wenn die BBV Landsiedlung
ihr Vorkaufsrecht zu seinen
Gunsten ausubt. Anschlief3end
teilt das Siedlungsunterneh-
men der Genehmigungsbehor-
de mit, dass das VVorkaufsrecht
ausgeubt wird. Die Genehmi-
gungsbehdrde Gbersendet die
Erklarung des Siedlungsun-
ternehmens innerhalb der lau-
fenden Genehmigungsfrist von
max. drei Monaten an Verk&u-
fer und Erstkaufer.

Der Kaufvertrag zwischen dem
VeraulRerer und dem Siedlungs-
unternehmen kommt durch die
Mitteilung der VVorkaufsrechts-
ausiibung zustande. Der Kauf-
vertrag zwischen dem Verdu-
3erer und dem ursprunglichen
Erwerber (z. B. Nichtlandwirt),
der zunachst schwebend un-
wirksam war, wird somit end-
gultig unwirksam.

Nachdem dies mitgeteilt wur-
de, kann der urspriingliche Ge-
nehmigungsantrag auch nicht
mehr zuriickgenommen wer-
den. Die Mitteilung ist mit ei-
ner im Regelfall ausfiihrlichen
Begriindung zu versehen und
der VerdulRerer darauf hinzu-
weisen, dass das Siedlungs-
unternehmen dadurch in den
Kaufvertrag eingetreten ist.
Beizufiigen ist eine Rechts-
mittelbelehrung, da gegen die-
sen Bescheid, der inhaltlich
zugleich eine Ablehnung der

Wann greift es nicht?

Bei Verkaufen an Ehegat-
ten, Verwandte bestimmter
Grade oder Korperschaften
des offentlichen Rechts.

Wenn landwirtschaftli-
che Flachen und Forstflachen
ohne Zusammenhang ge-
meinsam verkauft werden.

Das sind die Folgen fur
Landwirte:

Die Erwerbskosten kénnen
sich durch Notar- und Steu-
erdoppelung um 5 bis 10 %
erhdhen.

Genehmigung darstellt, wie-
derum als Rechtsmittel ein An-
trag auf gerichtliche Entschei-
diing gestellt werden kann,
Diesen Antrag kann auch der
urspringliche Kaufer stellen.
Er verliert mit Austbung des
Vorkaufsrechtes sein Anrecht
aufden Kaufgegenstand. In der
Praxis werden die meisten ge-
richtlichen Verfahren tatséch-
lieh durch die enttduschten
Kaufer gefiihrt. Dem Verkau-
fer kann es schlieBlich gleich-
gultig sein, ob er den Kaufpreis
vom bisherigen Vertragspart-
ner oder von der BBV Land-
Siedlung als Vorkaufsberech-
tigte erhélt.

Details im Notarvertrag
reduzieren Mehrkostenrisiko
Sofern der Verk&aufer versdumt
hat, im Notarvertrag eine Ver-
zinsungsregelung fur den Kauf-
preis - beispielsweise schon ab
dem Tag der notariellen Beur-
kundung - zu vereinbaren, ist
dies allerdings nachteilig fur
ihn: Wahrend eines mdglichen
Gerichtsverfahrens muss er un-
ter Umsténden lange auf sein
Geld warten - und erhalt dafir
nicht einmal die Zinsen,

Es kann also mitunter besser
sein, das Risiko einer Nichtge-
nehmigung bei Verauferung
an einen Nichtlandwirt einzu-
gehen und stattdessen unmit-
telbar an einen Landwirt zu
verdulRern. Schwarzgeldzah-
lungen lohnen gleichermalien

BETRIEBSFUHRUNG

nicht: Fir die Ausubung des
Vorkaufsrechts ist nur der in
der Notarurkunde dokumen-
tierte Kaufpreis malRgebend.
Wer auf keinen Fall riskieren
mochte, dass das Vorkaufs-
recht ausgelbt wird, fur den
hat der Gesetzgeber eine Hin-
tertir eroffnet: Das Grund-
stiicksverkehrsgesetz sieht die
Mdglichkeit vor, auch einen Ver-
tragsentwurf in das Genehmi-
gungsverfahren einzubringen.
Dieser Entwurfistwie ein form-
licher Vertrag zu bearbeiten
und zu verbescheiden. Wird die
Genehmigung erteilt, wirkt die-
se auch fur den anschlieRend
dem Entwurf entsprechenden
abgeschlossenen Vertrag. Stellt
die Behorde fest, dass ein Ver-
sagungsgrund vorliegt, kann
das Vorkaufsrecht nicht ausge-
Ubtwerden. Denn als vorkaufs-
rechtsfahiges Rechtsgeschaft
gilt der Entwurf nicht,
Verzichtet das Siedlungsunter-
nehmen darauf, das Vorkaufs-
recht auszuiiben - etwa, weil
ein potenzieller Ké&ufer seine
Kaufabsicht aufgegeben hat -
muss die Behdrde die Geneh-
migung dennoch erteilen. Das
muss sie auch dann, wenn sie
urspriinglich eine ungesunde
Verteilung von Grund und Bo-
den als Versagungsgrund ge-
sehen hat. Eine Ausnahme be-
steht nur, wenn es im Vertrag
um einen gesamten land- oder
forstwirtschaftlichen Betrieb
geht. Wenn aber die Versa-
gungsgrinde der unwirtschaft-
liehen Verkleinerung oder des
groben Missverhdltnis zwi-
sehen Grundstiickswert und
Kaufpreis vorliegen, kann auch
im Falle der Nichtausiibung des
Vorkaufsrechtes eine Versa-
gung der Genehmigung erfol-
gen oder die Genehmigung mit
Auflagen oder Bedingungen
erteilt werden. Eine Versagung
kann aber auch hier nur dann
erfolgen, wenn ein erwerbs-
williger Landwirt vorhanden
ist. Dieser muss bereit sein, zu
einem angemessenen (nicht
tberhdhten) Preis zu erwerben,
Wird das Vorkaufsrecht wirk-
samausgelbt, muss der Vertrag
noch notariell beurkundet )
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K werden. Zunachst wird die
BBV Landsiedlung mitdem Ver-
kaufer anstelle des bisherigen
Ké&ufers einen notariellen Ver-
trag abschlieRen. Dem bisheri-
gen Kéufer sind gegebenenfalls
entstandene Kosten (Notarkos-
ten etc.) zu ersetzen.Iln einem
zweiten Kaufvertrag verdufRert

nunmehr die BBV Landsied-
lung an den erwerbsinteressier-
ten aufstockungsbedurftigen
Landwirt. Dieses - leider nicht
vermeidbare VVorgehen - fuhrt
am Ende dazu, dass sich die Er-
werbskosten durch zweimali-
ge Notarkosten und Griinder-
werbsteuer und Aufwand der
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BBV Landsiedlung fur den auf-
stockungsbedurftigen Land-
wirtumca. 5 - io % erhéhen.

Gleichwohl hat dieser Aufwand
auch einen Vorteil: Beispiels-
weise erldschen Vorkaufsrech-
te, die an einem Grundstiick
zugunsten anderer eingetra-
gen sein kdnnen, im Falle der

Das Grundstlcksverkehrsgesetz
als Hindernis bei Hofubergaben

Gesetze sollen die bauerliche Agrarstruktur legislativ eigentlich starken. Jedoch
erschweren Genehmigungsbehérden manche Vorgange unnotig. Wirzeigen Beispiele.

o Licht ist, ist auch

Schatten. Auch
wenn der Gesetz-
geDer mMit den Regelungen des

Grundstucksverkehrsgesetzes
die b&uerliche Agrarstruktur
sichern und férdern will, 1&sst
es sich anscheinend nicht ver-
meiden, dass Auslegung und
Handhabung der gesetzlichen
Regelung die Intention des Ge-
setzgebers in ihr Gegenteil ver-
kehrt und Genehmigungsbe-
horden Hindernisse aufbauen,
Dazu einige Beispiele aus der
Praxis.

1 Ruckbehalt von Flachenim
Rahmen der Hofilibergabe
Wird ein land- oder forstwirt-
schaftlicher Betrieb geschlos-
senverduflert oderimWege der
vorweggenommenen Erbfolge
Ubertragen, so besteht ein Ge-
nehmigungszwang, wenn der
Erwerber entweder der Ehe-
gatte des Eigentiimers oder mit
dem Eigentiimer in gerader Li-
nie bis zu einem gewissen Grad
verwandt oder verschwagert
ist. Behdlt sich der Ubergeber
zur eigenen Absicherung das
Eigentum an einzelnen land-
oder  forstwirtschaftlichen
Grundstiicken zurick, so un-
terliegt die Ubertragung nicht
mehr dem Genehmigungs-
zwang. Selbst, wenn sie unter
nahen Angehdrigen erfolgt. Die
Genehmigungsbehoérde (Kreis-
Verwaltungsbehdrde) priift nun
den Ubergabevertrag am MaR-
stab der Versagungsgrinde des
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§ 9 GrdstVG. In jungster Zeit
fuhrte dies zu manchmal tber-
raschenden Entscheidungen.
Beispiel: Landwirt A méchte Al-
tenteiler werden und Ubergibt
seinen Betrieb an seinen Sohn,
Auf Empfehlung seines Steu-
erberaters behalt er sich aus
einer anliegenden landwirt-
schaftlichen Flache eine Par-
zelle mit 5.000 mz zuriick, weil
diese Bauland werden konn-
te. Damit verbliebe auch ein
gewisses Vermogen. Er muss-
te den Ubernehmer also nicht
allzu sehr mit den Austrags-
leistungen belasten. Zugleich
mdchte er auch die weichenden
Geschwister des Hofliberneh-
mers mit dieser Flache versor-
gen und einen Ausgleich unter
seinen Kindern schaffen,

Nach einer Frist von zwei Jah-
ren soll die zurlickbehaltene
Flache steuerrechtlich in das
Privatvermdgen  uberfuhrt
werden. Dazu kann Landwirt
A einmal im Leben das soge-
nannte ,,Halbsteuerprivileg"
des § 34 EStG nutzen. Auch der
Hoflibernehmer ist mit dieser
Losung einverstanden, zumal
die zuriickbehaltene Flache im
Beispielfall gerade mal 2 % der
Gesamteigentumsflache des
Betriebes ausmacht,

Obwohl Notar und Steuerbera-
terderlei Vertragsgestaltung ei-
nes verkleinerten Restbetriebs
bereits mehrfach begleitet ha-
ben, sind sie-nebst Uberge-
ber - sehr erstaunt, denn: Das

Landratsamt verweigert die
Genehmigung. Es liege eine
unwirtschaftliche Verkleine-
rung eines landwirtschaftli-
chen Grundstiicks vor. Durch
den Rickbehalt der Teilflache
sei die Restflache nur noch er-
schwert zu bewirtschaften,
Natdrlich will Landwirt A die
Flache auch weiterhin seinem
Sohn zur Bewirtschaftung
Uberlassen - bis sie vielleicht
einmal Bauland wird. Mit der
Versagung der Genehmigung
ist die Hoflibergabe schwebend
unwirksam. Dies kann zu viel-
féhigen Problemen - nicht nur
steuerrechtlicher - sondern
auch zivilrechtlicher Art, bis
hin zur Verzdgerung erbrecht-
licher Fristen usw. fiihren,

Es darf nicht vergessen wer-
den: Das Bundesverfassungser-
icht hat klargestellt, vedass das
Gesetz nicht nur die Produkti-
onsgrundlagen, sondern vor al-
lern die soziale Lage der Men-
sehen in der Landwirtschaft
verbessern soll. Deshalb sollte
immer der konkrete Einzelfall
und die Motive der Beteiligten
betrachtet werden. Wenn das
bayerische Agrarwirtschafts-
gesetz es zulésst, dass land-
wirtschaftliche Grundstiicke
bis zu | ha genehmigungsfrei
auch an Nichtlandwirte ver-
aulert werden kénnen, muss
es auch bei der Ubergabe land-
wirtschaftlicher Anwesen zu-
gelassenwerden, dass der Uber-
geber fur sich selbst oder zur

Ausubung des siedlungsrecht-
liehen Vorkaufsrechts. Auch
geht das siedlungsrechtliche
Vorkaufsrecht den 6ffentlich-
rechtlichen Vorkaufsrechten,
zum Beispiel solcher von Ge-
meinden, vor.
Josef Deuringer,
Fachanwalt fur Agrarrecht

Versorgung abweichender Er-
ben bis zu | ha zurtickbehalt.
Eine unwirtschaftliche Auf-
teilung liegt in der Regel nicht
vor, wenn personliche Bezie-
hungen zwischen den Beteilig-
ten eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung sichern. Das gilt
besonders dann, wenn Ruick-
behaltsflichen dem Betrieb
bis zu einer tatsdchlichen Nut-
zungsanderung weiterhin zur
Verfligung stehen, diese land-
wirtschaftlich genutzt werden
kénnen und dies in Einzelfall-
prafung auch durch eine ent-
sprechende Verpachtungsauf-
lage sichergestellt werden.
Wenn das Steuerrecht schon
die Beglnstigung einer zu-
rickbehaltenen Flache zu-
lasst, darf die Genehmigung
nach dem GrdstVG nicht aus-
gerechnet daran scheitern.
Dies gilt vor allem, weil solche
zuriickbehaltenen Flachen re-
gelmaRig der Versorgung wei-
ehender Geschwister des Hof-
Ubernehmers dienen und den
Betrieb somit von Lasten frei-
stellen kann. Musste der Hof-
Ubernehmer die weichenden
Geschwister auszahlen - hier-
furvielleicht Grundstiicke ver-
dulern - ké&me er nicht in den
Genuss der gleichen Steuerbe-
gunstigung wie der Altenteiler,
Steuerliche Einordnung

der ruckbehaltenen Flachen
Gerade in Stidbayernwerden in
Anbetracht der hohen Grund-
stickspreise auch bei begtins-
tigter Hoflibergabe schnell die
erbschafts- oder schenkungs-
steuerlichen Freibetrdge Uber-
schritten. Damit kann bei ei-
ner Hoflibergabe eine nicht
unerhebliche Steuerlast ent-
stehen. Um dies zu vermeiden
liegt es nahe, gerade die Teile
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der Hofstelle, die sich Steuer-
rechtlich im Privatvermdgen
befinden, also beispielsweise
das Betriebsleiter- oder ein Al-
tenteilerhaus von der Uberga-
be auszunehmen.

In der Regel geschieht das mit
dem Ziel, die zuriickbehaltene
Flache nach Ablauf der Steuer-
liehen Frist mit dem dann er-
neut verfigbaren Freibetrag
an den Hoflbernehmer wei-
terzugeben. Selbst wenn dies
durch Testament, Erbvertrag
oder weitere grundbuchrechtli-
che Sicherungsmaf3nahmen be-
statigt wird, kann es auch bei
diesen Konstellationen mitun-
ter zur Genehmigungsversa-
gung kommen. Was genau die
Genehmigungsbehérde dazu
veranlasst, wenn doch in der
Vergangenheit schon vielfach
solche Konstellationen pro-
blemlos genehmigt wurden,
bleibt fraglich.

Nicht immer wird ein
Ruckbehalt auch genehmigt
Nun ist es sicherlich richtig,
dass die Abtrennung von Al-
tenteilerhdusern etc. einen
landwirtschaftlichen Betrieb
auch beeintrachtigen kann,
Beispielsweise, wenn der ur-
springliche Plan der spateren
Zusammenfihrung scheitert
und beispielsweise das Altentei-
lerhaus in fremde Hé&nde gerét,
Naturlich kann das Beeintrach-
tigungen der betrieblichen Ent-
Wicklung, zum Beispiel durch
Nachbarbeschwerden etc. nach
sich ziehen. Auch hier missen
individuelle Losungen gefun-
den werden.

Sinnvoll kann die Abtrennung
sein, wenn im Betriebsleiter-
haus schon eine barrierefreie
Einliegerwohnung vorhanden
ist. Sie erfullt die Wohnbedurf-
nisse der Altenteiler oft besser,
als ein renovierungsbedurfti-
ges Altenteilerhaus - das sich
dann als Bauplatz fur weichen-
de Geschwister nutzen I&sst,
Auch gibt es grundbuchrechtli-
che Gestaltungsmaoglichkeiten,
um die Ruckfiihrung des Alten-
teilerhauses zum Betrieb nach
Ablauf der steuerlichen Fris-
ten zu gewahrleisten. So kann
ein Ubertragungsanspruch zu-

gunsten des Hoflibernehmer
im Grundbuch als Vormerkung
eingetragen und abgesichert
werden. Der BBV hat dazu Ge-
staltungsvorschlage erarbeitet.
2 Ruckubertragungsklauseln
In vielen Ubergabevertrédgen
finden sich Ruckubertragungs-
klausein. Sie rhiumen dem Uber-
geber das Recht ein, die Rick-
Ubertragung des Betriebes zu
verlangen, wenn der Uberneh-
mer ohne Zustimmung des
Ubergebers Grundstticke ver-
auRert oder belastet. Solche
Klauseln schranken das wirt-
schaftliche Handeln des Uber-
nehmers der Grundstucksfla-
chen erheblich ein. Sie sind
nur dann unbedenklich, wenn
die ordnungsgemaRe Bewirt-
Schaffung des Hofes nicht ge-
fahrdet und der Ubernehmer
nicht auf unabsehbare Zeit
an der selbststdndigen und ei-
genverantwortlichen Hofbe-
wirtschaftung gehindert wird,
Ein Betrieb, der in Topzustand
schuldenfrei Ubergeben wird,
kann eine solche Klausel viel-
leicht fir eine Geltungsfrist
von 5-10 Jahren verkraften. Ein
anderer Betrieb, der sich viel-
leicht erweitern will, nicht,

Tatsachlich sind solche Klau-
sein bedenklich, wenngleich
man sie auch heute noch in
zahlreichen - auch genehmig-
ten-Ubergabevertragen findet,
Wenn der gesamte Ubergabe-
vertrag wegen einer solchen
Klausel keine Genehmigung
erhélt, sollte geprift werden,
ob eine Genehmigung unter ei-
ner Bedingung mdéglich wére,
Die Genehmigung kann bei-
spielsweise unter der Bedin-
gung erteilt werden, dass bin-
nen einer bestimmten Frist
die Vertragsparteien einzelne
Vertragsbestimmungen, de-
nen Bedenken aus einem der
in § 9 GrdstVG aufgefiihrten
Tatbestdnde entgegenstehen,
in bestimmter Weise andern,
So liegt es nahe, die Riickfor-
derungsklauseln so zu gestal-
ten, dass ein Ruckforderungs-
recht nicht besteht, wenn der
VerduRerungserlds aus einem
Grundstlcksgeschéft im Zeit-
raum der steuerlichen Fris-

ten in den Betrieb reinvestiert
wird. Ein Rickforderungsfall
soll auch dann nicht vorlie-
gen, wenn eine Belastung mit
Grundschulden erfolgt, um da-
mit betriebliche Schulden zu
tilgen oder notwendige Inves-
titionen zu finanzieren. Auch
hierfur kdnnen die Hofliberga-
beberater geeignete Formulie-
rungen beisteuern,

3 Ubertragung
Miteigentumsanteilen
Beispiel: Landwirt A Ubertragt
seiner Ehefrau den hélftigen
Miteigentumsanteil an der
Hofstelle. Darauf befindet sich
das Betriebsleiterhaus. Der Be-
trieb selbst wird von A gefiihrt,
die Ehefrau ist jedoch vollum-
fanglich in die betrieblichen
Ablédufe eingebunden. Sie ar-
beitet gleichberechtigt aufdem
Hofmit. Hochst vorsorglich ha-
ben die Eheleute zusétzlich no-
tariell vereinbart, dass der ur-
springliche Alleineigentiimer
(Landwirt A) im Scheidungs-
falle die Ricklbertragung des
Miteigentumsanteils auf sich
verlangen kann. Auch hier ist
das Motiv die Abwendung von
Schenkungssteuerlast im Falle
der Betriebsiibergabe. Bei Mit-
eigentum konnen die Steuer-
rechtlichen Freibetrage beider
Ubergeber genutzt werden,
Zur Uberraschung der Eheleu-
te versagt das zustandige Land-
ratsamt die Genehmigung.
Denn der VerduBerung eines
Grundstiicks steht die Einréu-
mung eines Miteigentumsan-
teils als genehmigungsbeddirf-
tige VerduRerung gleich. Die
Einrdumung eines Miteigen-
tumsanteils an einem Grund-
stiick wirde den Versagungs-
grund der unwirtschaftlichen
Aufteilung des Betriebes dar-
stellen, da bei Miteigentum im-
mer eine Tendenz zur Realtei-
lung bestiinde,

Das allein rechtfertigt jedoch
nicht die Versagung der Ge-
nehmigung. Allein die Begriin-
diing von Miteigentum recht-
fertigt nicht die Annahme, dass
daraus zwangsléufig eine Real-
teilung entsteht. Auch die abs-
trakte Gefahr, dass die Gemein-
schaff spater aufgehoben wird,
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reicht nicht aus, um die Geneh-
migung grundséatzlich zu ver-
weigern. Dies gilt umso mehr,
da es selbst im Falle einer spé-
teren Realteilungen einer er-
neuten Genehmigung bedarf.
Einer Zerstiickelung konnte
somit entgegengewirkt wer-
den, sollte diese tatsachlich
eintreten. Wenn das gemein-
same Betriebsleiterhaus nicht
einmal mehr an den jahrzehn-
telang mitarbeitenden Ehe-
partner zu Miteigentum Uber-
tragen werden kann, verkehrt
sich die Absicht des Grund-
sticksverkehrsgesetz in der
behdrdlichen Auslegung in sein
Gegenteil,
Auch Miteigentum kann
behdrdlich unerwiinscht sein
Umso mehr, als diese Gestal-
tung meist der geplanten Hof-
Ubergabe dient - mit dem
Ziel, den Betrieb fortzufuh-
ren und steuerliche Belastun-
gen zu meiden. Zudem sollte es
maoglich sein, den Ehepartner
durch die Ubertragung eines
Miteigentumsanteils rechtlich
abzusichern,
Dasselbe Ergebnis hatten die
Eheleute im Ubrigen erzielen
kénnen, wenn sie ehevertrag-
lieh die Gutergemeinschaft
vereinbart und die restlichen
(nicht in das Miteigentum zu
Uberfiihrenden) Flachen zum
Vorbehaltsgut des Ehemannes
A erklért hatten. Hier hétte es
keiner Genehmigung nach dem
Grundstucksverkehrsgesetz
bedurft. Weshalb soll dann die
Ubertragung von Miteigentum
versagt werden?
Die vorstehenden Beispiele
machen deutlich, wie wichtig
es ist, auch bei der Anwendung
des Grundstiicksverkehrsge-
setzes nicht schematisch vor-
zugehen. Stattdessen ist der je-
weilige Einzelfall in den Blick
zu nehmen. Das Grundstucks-
Verkehrsgesetz soll dem Er-
halt leistungsfahiger landwirt-
schaftlicher Betriebe dienen
und sich nicht in der behord-
liehen Anwendung in sein Ge-
genteil verkehren.

Josef Deuringer,

Fachanwalt fur Agrarrecht,
Augsburg
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