LAND BRANDENBURG

Ministerium fiir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz des Landes Brandenburg
Postfach 601150 | 14411 Potsdam

An die
Grundstiicksverkehrsbehorden
des Landes Brandenburg

gemal E-Mail-Verteiler

Potsdam, 07.08.2024

Erlass zur Priifung der "dringenden Aufstockungsbediirftigkeit" und der
"Aufstockungswiirdigkeit" zum Tatbestand des § 9 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG*!

Der Tatbestand des § 9 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG (ungesunde Verteilung von Grund
und Boden) ist nach standiger Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes? erfilllt,
wenn

— der Erwerber ein Nichtlandwirt® ist und ein nacherwerbsbereiter Landwirt*
hinsichtlich der vertragsgegenstandlichen Flachen dringend aufstockungs-
bediirftig ist,

— der Landwirt beabsichtigt, die vertragsgegenstandliche Flache in die Eigen-
bewirtschaftung zu nehmen,

— der Landwirt zur Finanzierung des vereinbarten Kaufpreises (oder zur Zah-
lung des Verkehrswertes im Falle eines anderen Ubertragungsgeschiftes
als Kauf) in der Lage ist und

— der Landwirt aufstockungswiirdig ist.

In diesem Erlass werden Hinweise flr die Prifung des ,dringenden Aufstockungs-
bedarfs“ und die ,Aufstockungswurdigkeit gegeben.

' Dieser Erlass ersetzt die Hinweise zur dringenden Aufstockungsbediirftigkeit und zur Aufsto-
ckungswirdigkeit im Erlass des Ministeriums fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirt-
schaft zum Grundstiickverkehrsgesetz und zum Reichssiedlungsgesetz vom 09.03.2016 (Amts-
blatt fir Brandenburg v. 13.04.2016, S. 391 ff. Amtsblatt 14 16.pdf (brandenburg.de). Es wird
empfohlen, den Beschluss des Bundesgerichtshofs vom 28. April 2017 — BLw 1/15, Randnummern
10 bis 18 sorgfaltig zu lesen, der die Grundsétze zur Prifung der ,dringenden Aufstockungsbeddirf-
tigkeit* enthalt.

2\/gl. BGH, Beschluss vom 28. April 2017 — BLw 1/15, Rn. 10.

3 oder ein einem Nichtlandwirt gleichgestellter Landwirt.

4 oder ein einem Landwirt gleichgestellter Nichtlandwirt z.B. Existenzgriinder.
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. Prifung des ,,dringenden Aufstockungsbedarfs“ des nacherwerbsbereiten
Landwirts

1. Begriff des ,,dringenden Aufstockungsbedarfs”

Ein ,dringender Aufstockungsbedarf* liegt vor, wenn der Zuerwerb der vertragsge-
genstandlichen Flache zu einer wirtschaftlichen Starkung des nacherwerbsbereiten
Betriebes filhren wiirde. Nicht erforderlich ist, dass der erwerbsinteressierte Land-
wirt zur Aufrechterhaltung seines Betriebes auf die vertragsgegenstandlichen Fla-
chen angewiesen ist. Jeder Schritt auf dem Weg zu einem ausgewogenen Verhalt-
nis zwischen Eigenland und Pachtland stellt eine strukturelle Verbesserung dar und
dient damit der wirtschaftlichen Starkung des Betriebes, was wiederum einen Auf-
stockungsbedarf begriindet.>

Die Dringlichkeit des Aufstockungsbedarfs liegt vor, wenn der Erwerb fiir die Ver-
besserung der Leistungsfahigkeit und Krisenfestigkeit des Betriebes erforderlich ist.
Einer zeitlichen Dringlichkeit bedarf es nicht. Die Dringlichkeit des Aufstockungsbe-
darfs entfallt also nicht deswegen, weil fir die vertragsgegenstandlichen Flachen
noch ein langfristiger Pachtvertrag gilt und die Flachen erst nach Pachtende in die
Eigenbewirtschaftung der nacherwerbenden Landwirts genommen werden konn-
ten.

2. Kriterien fir die Priifung des ,,dringenden Aufstockungsbedarfs*

Fur die Anwendung der folgenden Kriterien gilt, dass bei einem Betrieb, der bereits
einen Uberdurchschnittlichen Eigenlandanteil aufweist, besonders dringliche sons-
tige Gruinde fir einen weiteren Eigenlandzuwachs vorliegen mussen.

a. Unterdurchschnittlicher Eigenlandanteil

aa. Mafstab fur die Ermittlung

Eine behdrdliche Ermittlung der durchschnittlichen Eigenlandquote der Betriebe in
der ,Region® der vertragsgegenstandlichen Flachen ist nicht erforderlich (s. Ful-
note 32 in dem Erlass zum GrdstVG von 2016) und wird auch vom Oberlandesge-
richt nicht gefordert. Ausreichend ist der Vergleich des Eigenlandanteils des Betrie-
bes mit den durchschnittlichen landesweiten Eigenlandquoten, die - bezogen auf
Einzelunternehmen, Personengesellschaften und Juristische Personen — im Agrar-
bericht des Agrarministeriums verdffentlicht werden:
https://agrarbericht.brandenburg.de/abo/de/agrarstruktur/eigentum/

5Vgl. BGH, Beschluss vom 28. April 2017 - BLw 1/15, Rn. 14.
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Nach der Entscheidung des OLG Brandenburg vom 23. August 2023 sind diejeni-
gen Durchschnittswerte als Vergleichswerte heranzuziehen, die von der Be-
triebsgroRe her am ehesten der Grofle des zu bewertenden Betriebes entspre-
chen.

bb. Mdgliche Zurechnung von Eigenlandflachen Dritter, die in besonderer Bezie-
hung zu dem nacherwerbsbereiten Landwirtschaftsbetrieb stehen

Zur Feststellung des Eigenlandanteils konnen auch Flachen im Eigentum anderer
Personen hinzuzurechnen sein, wenn diese Flachen dem Betrieb mit eigentums-
ahnlicher Sicherheit zur Verfugung stehen. Dies kann der Fall sein, wenn der Be-
trieb Teil eines von denselben Personen kontrollierten Unternehmensverbundes mit
wirtschaftlich enger Verbundenheit ist.

LAufgrund der personlichen Verbindung der dem Gesellschafter der KG gehérenden
Flachen bzw. aufgrund der in seiner Person Uber die ... GmbH & Co KG begriinde-
ten wirtschaftlichen engen Verbundenheit sind die von diesen Uberlassenen Pacht-
flachen wie Eigenland der KG zu beriicksichtigen.* 7

b. Bereits eingetretener oder drohender Verlust von Eigentums- oder Pacht-
flachen

Ein drohender Eigentumsflachenverlust kann beispielsweise durch eine Infrastruk-
turplanung entstehen, fur deren Umsetzung auch eine Enteignung zulassig ware.
Ein drohender Pachtflachenverlust liegt insbesondere dann vor, wenn Pachtver-
trage mit kurzer oder bald endender Laufzeit bestehen und die Verlangerung ent-
weder gar nicht in Aussicht steht oder zu geanderten, fur den Pachter unginstigen
Konditionen gewahrt wird.8

Wenn der nacherwerbsbereite Betrieb dagegen auf der Grundlage sehr langfristiger
Pachtvertrage wirtschaftet oder wenn allein vom Pachter abhangige (langfristige)
Verlangerungsoptionen vereinbart sind, liegt kein drohender Pachtflachenverlust
vor.

Auch wenn zwischen dem Pachter und dem Verpachter eine besondere wirtschaft-
liche oder personliche Verbindung besteht, konnen untereinander verpachtete Fla-
chen die Gewahr fir eine sicherere Verlangerung der Pachtvertrage bieten, wenn
Pachter und Verpéchter ein grundséatzliches gemeinsames wirtschaftliches Ziel ha-
ben und in einem rechtlich relevanten Vertrauensverhaltnis zueinander stehen.
Dies kann zum Beispiel bei der planmaRigen Aufteilung eines landwirtschaftlichen
Betriebes auf verschiedene juristische Personen oder Personengesellschaften der

6 Vgl. OLG Brandenburg Beschluss vom 10. August 2023 - 16 WLw 4/20, Rn. 41.
7Vgl. OLG Brandenburg aaO. Rn. 42.
8 Vgl. BGH, Beschluss vom 28. April 2017 - BLw 1/15, Rn. 15.
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Fall sein oder bei der Verpachtung von Flachen durch den personlich haftenden
Gesellschafter einer Personengesellschaft.?

Dagegen besteht keine Gewahr fir die sichere Verlangerung der Pachtvertrage,
wenn der Verpachter der Kommanditist einer KG ist, oder wenn Verwandtschafts-
verhaltnisse zwischen Pachter und Verpachter bestehen.

c. Glinstige Lage der vertragsgegenstandlichen Flachen zur Hofstelle oder
vorhandenen Betriebsflachen

Aufgrund der Lage des Grundstiicks in der Nahe von Grundstiicken, die der er-
werbsbereite Landwirt bereits bewirtschaftet, kann eine wirtschaftlich vorteilhafte
einheitliche Bewirtschaftung durch diesen erméglicht oder erhalten werden (bei bis-
her gepachteter Flache). Das hierauf gestltzte Aufstockungsinteresse entfallt auch
nicht durch die Mdglichkeit eines Pflugtauschs.0

d. Bessere Auslastung von Betriebsmitteln und betrieblichen Investitionen
Durch den Erwerb kann das Verhaltnis zwischen Aufwand und Ertrag des Betriebes
verbessert werden, z. B. durch eine bessere Technikauslastung oder eine effizien-
tere Arbeitsorganisation.

e. Sonstige Hinweise fiir die Priifung des ,,dringenden Aufstockungsbedarfs*
aa. Bei einer flUr den Erhalt der Leistungsfahigkeit des Betriebes nicht ausreichen-
den Ausstattung mit Eigenland im Vergleich zum Pachtland reicht eine ganz gering-
fugige Erhdhung des Eigenanteils aus, um einen dringenden Aufstockungsbedarf
zu begriinden.!

bb. Der Annahme eines Aufstockungsbedarfs steht nicht entgegen, dass der er-
werbsbereite Landwirt als bisheriger Pachter der Flache in der Vergangenheit ge-
genuber dem Verkaufer erklart hatte, kein Erwerbsinteresse zu haben. 2

Il. Prifung der ,Aufstockungswiirdigkeit“ des nacherwerbsbereiten Land-
wirts

Die Aufstockungswirdigkeit des nacherwerbsbereiten Landwirtes ist ebenfalls Vo-
raussetzung fur die (isolierte) Versagung und die Vorkaufsrechtsausiibung: ,Eine
agrarstrukturell schutzw(irdige Verbesserung der Existenzgrundlage wird allerdings
nur dann angenommen werden kénnen, wenn der Betrieb aufstockungswiirdig ist,

9 Vgl. OLG Brandenburg, Beschluss vom 10. August 2023 - 16 WLw 4/20, Rn. 39.
10 \gl. BGH, Beschluss v. 26.April 2002, BLw 36/01.

11'Vgl. BGH, Beschluss vom 26. April 2002, BLw 36/01.

12Vgl. BGH, Beschluss vom 24. November 2006, BLw 11/06.
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d. h. wenn er wenigstens durch den Zuerwerb zu einem leistungsfahigen (Neben-
erwerbs-)Betrieb ...wird.“13
Die Aufstockungswrdigkeit ist also gleichbedeutend mit der Leistungsfahigkeit.

Wenn ein Landwirtschaftsbetrieb sowohl erwerbsbereit, dringend aufstockungsbe-
durftigen und zur Zahlung des vereinbarten Kaufpreises (bzw. des Verkehrswertes
im Falle einer nicht entgeltlichen Ubertragung) in der Lage ist, kann daraus regel-
maRig auf seine Leistungsfahigkeit und damit auf seine Aufstockungswiirdigkeit ge-
schlossen werden. Im Unterschied zur Prifung der Aufstockungsbedirftigkeit be-
darf es deswegen keiner Einzelfallprifung in jedem Genehmigungsverfahren. 14
Nur wenn der Grundstiicksverkehrsbehdrde Anhaltspunkte flir eine fehlende Leis-
tungsfahigkeit vorliegen, muss die Behdrde diesen nachgehen und prifen, ob die
Aufstockungswiirdigkeit vorliegt oder nicht.

Im Auftrag

Ulrike Schillemeit

Dieses Dokument wurde am 07.08.2024 elektronisch schlussgezeichnet und ist ohne Unterschrift
gultig.

13 BGH, Beschluss vom 6. Juli 1990 — BLw 8/88, Rn. 20
4 BGH , Beschluss vom 6. Juli 1990 — BLw 8/88, ebenfalls Rn. 20.
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