FACHBERICHT 2024
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Zusammenfassung

Mit der Foderalismusreform von 2006 ging die Gesetzgebungskompetenz des landwirt-
schaftlichen Grundstiickverkehrs vom Bund auf die Lander Uber. Baden-Wiirttemberg hat
2009 mit dem Agrarstrukturverbesserungsgesetz (ASVG) als erstes und bisher einziges Bun-
desland eine umfassende Landesgesetzgebung beschlossen, die am 1. Juli 2010 in Kraft ge-
treten ist. Das ASVG fasst die Regelungen zum siedlungsrechtlichen Vorkaufsrecht, zum
Grundstickverkehrs- und zum Landpachtverkehrsrecht zusammen und passt sie an die Be-
darfe des Landes an. Ziel des ASVG ist es, Gefahren fir die Agrarstruktur abzuwehren. Die
behordlichen KontrollmaRstdbe im Grundstiickverkehrs- und Landpachtverkehrsrecht sol-
len eine nachhaltige praventive Wirkung entfalten.

Nach nunmehr 15 Jahren stellt sich die Frage: Wird das ASVG seinen Zielen und Anspriichen
gerecht?

Dazu wird in diesem Bericht die Entwicklung des landwirtschaftlichen Bodenmarktes in Ba-
den-Wirttemberg mit denen der Ubrigen westdeutschen Bundesldander, als auch landesin-
tern verglichen. Die Auswertung belegt Unterschiede:

e Seit dem Inkrafttreten des ASVG 2010 geht in Baden-Wiirttemberg die Anzahl der Ver-
kaufsfalle und der verdaufRerten Flachen starker zuriick als in den Gibrigen westdeutschen
Landern. Dadurch ist auch der rechtsgeschaftlich libertragene Anteil an der gesamten
landwirtschaftlichen Nutzflache geringer.

e Der Strukturwandel schreitet in Baden-Wirttemberg im Vergleich zu anderen Landern
etwas schneller voran. Die Abnahmerate der landwirtschaftlichen Betriebe als auch die
Zuwachsrate beim GroBenwachstum liegen iber dem westdeutschen Durchschnitt.

e Bei den landwirtschaftlichen Betriebsformen nimmt auch in Baden-Wirttemberg die
Zahl der Personengesellschaften und juristischen Personen sowie die von ihnen bewirt-
schaftete Flache zu. Bekanntlich unterliegen deren Anteilstransaktionen nicht der
Grundsticksverkehrskontrolle. Dies sollte Priifungsanlass flr eine gesetzliche Nach-
steuerung sein.

Zur Entwicklung der Eigentumsanteile und -strukturen der landwirtschaftlichen Flachen in
Baden-Wirttemberg konnen keine Aussagen getroffen werden. Zu Flachenerwerben von
natirlichen Personen, Bund, Land, Gebietskorperschaften und deren Einrichtungen, Kor-
perschaften und Stiftungen des Naturschutzes, Religionsgemeinschaften, Zweckverban-
den, Vereinen und Stiftungen gibt es fiir die Zeitréume vor und nach Inkrafttreten des ASVG
nahezu keine 6ffentlich zuganglichen Zahlen. Daten fehlen auch dazu, welche Rechtsge-
schafte neben dem Kauf Gber landwirtschaftliche Flachen geschlossen werden (vor allem
Vererbung und Schenkung).

Beim BewertungsmaRstab der Kauf- und Pachtpreisentwicklung zeigt sich:

e Die landwirtschaftlichen Bodenpreise lagen in Baden-Wirttemberg bis 2011 jahrzehn-
telang Uber dem Durchschnitt der westdeutschen Bundeslander. Seither liegen die
Kaufwerte in allen vier Regierungsbezirken darunter und sind gegeniiber dem Durch-
schnitt der westdeutschen Flachenlander weniger stark und erst mit zeitlicher Verzoge-
rung angestiegen. Dies trifft auch fiir die Landkreise zu, in deren siidlichem Teil der im
ASVG ausgewiesene "besonderen Geltungsbereich zur Abwehr einer erheblichen Ge-
fahr fir die Agrarstruktur" entlang der Grenze zur Schweiz liegt.



e Der "Wendepunkt" der Kaufpreisentwicklung liegt mit 2010 im ersten Jahr nach dem
Inkrafttreten des ASVG. Da auch in den anderen westdeutschen Bundeslandern der
Grunderwerb auf Grundlage des Grundstiickverkehrsgesetzes behdordlich kontrolliert
wird, wirkt das ASVG preisdampfend!

e Auch bei den Pachtpreisen sind flir Baden-Wirttemberg ab 2010 durchgadngig niedri-
gere Steigerungsraten als in fast allen anderen Bundeslandern festzustellen.

In welchem Verhaltnis die Dampfung auf die praventive Wirkung des ASVG und den Geset-
zesvollzug zurilickgeht, kann mit dem zuganglichen Datenmaterial nicht beurteilt werden.
Zum Vollzug wird weder in Baden-Wirttemberg noch in anderen Bundeslandern veroffent-
licht, wie oft Versagungen wegen Preisiiberh6hung ausgesprochen werden.

Fir die praventive Wirkung des Grundstlickverkehrsrechts ist von zentraler Bedeutung,
dass bei den Akteuren am landwirtschaftlichen Bodenmarkt nicht nur dessen Instrumente
bekannt sind, sondern auch dessen Vollzug wahrgenommen wird. Zur breiteren Wahrneh-
mung, Wirkungsanalyse und ggf. gesetzlichen Nachsteuerung ist mehr Transparenz liber
den behordlichen Vollzug zu allen Versagungsgriinden zu empfehlen.

Aussagen zum praxisrelevanten Versagungsgrund des Erwerbs eines Nichtlandwirtes als
Fallgruppe der ungesunden Verteilung von Grund und Boden kénnen nur fir Baden-Wiirt-
temberg getroffen werden. Das Statistische Landesamt veroffentlicht eine Auswertung der
Kauffalle nach der soziookonomischen Stellung des Kaufers (Haupterwerbslandwirt, Ne-
benerwerbslandwirte und "Nichtlandwirt"). Vergleichbare Statistiken liegen aus den ande-
ren westdeutschen Bundeslandern nicht vor.

Aus den Daten fiir Baden-Wirttemberg ergibt sich, dass seit 2005 die Anteile der Kaufe
durch Nichtlandwirte um rund 10 Prozent zunehmen und deren Kaufpreise fast durchgan-
gig Uber dem aller Gbrigen Erwerber lagen. Mit Blick auf die behordliche Kontrolle des Preis-
missbrauchs steigt dadurch auch der Marktpreis als Referenzwert; dies ist ein Nachteil flr
landwirtschaftliche Erwerber.

Die Zahl der Vorkaufsrechtspriifungen stieg mit dem Inkrafttreten des ASVG ab Juli 2010
an. Im Zeitraum von 2011 bis 2020 ist bei knapp einem Viertel der Erwerbe durch "Nicht-
landwirte" der Verkaufsfall dem gemeinnitzigen Siedlungsunternehmen, der Landsiedlung
Baden-Wiirttemberg GmbH, zur Priifung der Auslibung des Vorkaufsrechts vorgelegt wor-
den. Aber auch in Baden-Wiirttemberg sind in der Mehrzahl der Falle keine Zweiterwerber
vorhanden. Im Schnitt der Jahre 2011 bis 2020 wird bei 6,4 Prozent der Verkaufsfalle an
Nichtlandwirte das Vorkaufsrecht durch die Landsiedlung ausgetibt.

Mit dem ASVG wurde das siedlungsrechtliche Vorkaufsrecht des gemeinniitzigen Siedlungs-
unternehmens erweitert. Es kann auch dann ausgeiibt werden, wenn zum Zeitpunkt des
Genehmigungsverfahrens kein Landwirt bereit ist, das Grundstiick zu erwerben. Die Fla-
chen sind dann innerhalb von 10 Jahren vorrangig fir Siedlungszwecke bzw. Agrarstruktur-
verbesserung zu verwenden Dies wird jahrlich nur in wenigen Fallen vollzogen. Die anschlie-
Rende Haltefrist ist relativ kurz, und liegt in der Praxis bei langstens zwei Jahren.

Der im ASVG verankerte Bodenfonds beim gemeinnitzigen Siedlungsunternehmen, der
Landsiedlung Baden-Wirttemberg GmbH, zur Unterstlitzung der Agrar- und Infrastruktur-
verbesserung durch Bevorratung und Bereitstellung von Tausch- bzw. Ersatzflachen stellt
eine Besonderheit dar. Dadurch kénnen direkte bzw. indirekte Auswirkungen von Landnut-
zungskonflikten auf den Bodenmarkt verringert bzw. gedampft werden.
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1. Fragestellung und Untersuchungsrahmen

In Deutschland ist der landwirtschaftliche Bodenmarkt seit (ber einhundert Jahren reguliert.
Die im Grundstuickverkehrsgesetz (GrdstVG) verankerten Instrumente der behdérdlichen Kon-
trolle oberhalb einer von den Landern festgelegten Flache (0,15 bis 2 Hektar), Kaufpreisiiber-
prifung zur Verhinderung liberhdhter Preiszahlungen, Versagung, wenn kein Landwirt er-
wirbt, Priifung und ggf. Ausiibung des Vorkaufsrechtes durch das gemeinniitzige Siedlungsun-
ternehmen sowie anschlieBendem Flachenverkauf an einen aufstockungswilligen Landwirt
dienen der Abwehr von Gefahren fiir die Agrarstruktur.

Das Gesetz ist geleitet von der Auffassung einer Gefahr, wenn Nichtlandwirte Flachen kaufen,
weil diese wegen zu hoher Kaufpreisforderungen nicht mehr von Landwirten erworben wer-
den kénnen. Von einem Uberhdhten Preis geht die Rechtsprechung aus, wenn er 50 Prozent
Uber dem Marktwert liegt. Zugrunde liegt die Annahme dass die beiden Haupansatzpunkte,
erstens "der bevorzugte Erwerb durch Landwirte" und zweitens, "nicht (iberteuert", die Aus-
wahl der Vertragspartner und die Ausgestaltung von Preisen beeinflusst. Insofern sollen die
Regelungen des Grundstiickverkehrsgesetzes eine nachhaltige praventive Wirkung in Form ei-
ner Verhaltenssteuerung der Marktteilnehmer entfalten.

Mit der Foderalismusreform von 2006 ging die Gesetzgebungskompetenz des bodenpoliti-
schen Ordnungsrahmens in der Landwirtschaft vom Bund an die Lander Uber. Die bestehen-
den Bundesgesetze zur bodenpolitischen Ordnung in der Landwirtschaft gelten aber fort.

Baden-Wirttemberg hat 2009 mit dem Agrarstrukturverbesserungsgesetz (ASVG) als erstes
und bisher einziges Bundesland eine umfassende Landesgesetzgebung beschlossen, die am
01. Juli 2010 in Kraft getreten ist. Das ASVG fasst die Regelungen zum siedlungsrechtlichen
Vorkaufsrecht, Grundstlickverkehrs- und Landpachtverkehrsrechtes zusammen und passt sie
an die Bedarfe des Landes an. Ziel des ASVG ist es Gefahren fiir die Agrarstruktur abzuwehren.

Nach nunmehr 15 Jahren stellt sich die Frage, welche Wirkungen das ASVG entfaltet hat.

Dazu soll ein Vergleich der Entwicklung des landwirtschaftlichen Bodenmarktes in Baden-
Wirttemberg mit denen der Gbrigen westdeutschen Bundesldnder! und landesintern gezogen
werden. Die Auswertung soll Unterschiede, Veranderungen und insbesondere deren zeitliche
Nachhaltigkeit aufzeigen.

Zentraler BewertungsmaRstab ist dabei die langerfristige Kaufpreisentwicklung von Agrarland
in Verbindung mit der Frage, ob Landwirte infolge bzw. durch den Gesetzesvollzug Rahmen-
bedingungen vorfinden, die einen Erwerb von aus ihrem Bewirtschaftungsbestand auf den
Markt kommenden Pacht- oder Ersatzflichen zu wirtschaftlich tragbaren Konditionen geni-
gend flankieren. Dazu gehort auch eine Betrachtung der Agrarstrukturentwicklung mit beson-
derem Blick auf Veranderungen der Betriebsgrofien und Betriebsformen sowie deren Eigen-
tumsanteile.

Beim Pachtmarkt beschrankt sich der Vergleich auf die langerfristige Entwicklung der Be-
standspachtpreise.

' Die ostdeutschen Bundesldnder wurden in den Vergleich nicht einbezogen wegen der dort marktbeeinflussenden Agrar-
landverkaufe des Bundes liber seine Bodenverwertung- und Verwaltungsgesellschaft (BVVG) sowie den standig zunehmen-
den Verkdufen von Unternehmensanteilen (Share Deals) in Verbindung mit Landeigentum. Diese werden weder in der Kauf-
preisstatistik noch durch die Grundsttickverkehrsprifung erfasst.

2. Landwirtschaftlicher Grundstiicksmarkt im
westdeutschen Landervergleich

2.1. Verkaufsfille und verkaufte Flachen

In den westdeutschen?* Bundesldndern gingen die Verkaufsfille fir Flichen der Landwirt-
schaftlichen Nutzung (FALN) von 2002 bis 2005 von rund 25.300 auf ca. 23.800 zurlick (minus
6 Prozent). Danach stiegen sie drei Jahre lang deutlich an, bis sie 2008 knapp 34.000 Falle (plus
43 Prozent) erreichten. Seit 2009 gehen die Verkaufsfalle in den westdeutschen Landern stetig
auf 22.150 Félle in 2023 (minus 35 Prozent) zuriick.

Der Umfang der verdauBerten FALN ging in den westdeutschen Bundeslandern von 2002 bis
2005 von 40.291 Hektar um minus 4,9 Prozent auf 38.329 Hektar zuriick. In den drei Folgejah-
ren bis 2008 verzeichnete der Umfang der verkauften landwirtschaftlichen Nutzflache (LN)
einen Zuwachs von 31,5 Prozent auf 50.405 Hektar. Seit 2009 gehen die verduRerten Flachen
in der Tendenz deutlich zurick auf 29.177 Hektar im Jahr 2022, also ein Minus von 42,1 Pro-
zent Uber eine Zeitspanne von 13 Jahren. Fiir 2023 werden 29.931 Hektar verduRerte LN in
den westdeutschen Landern ausgewiesen.

D-West: Anzahl der Verkaufsfille und verauBBerte FALN (Hektar)
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BW: Anzahl der Verkaufsfille und verduBBerten FALN (Hektar)
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2 Fir den Vergleich der Entwicklungen am landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt in Baden-Wiirttemberg und den west-
deutschen Bundesldandern sind Daten mit gleichen Erhebungskriterien erforderlich. Dies bieten die jahrlichen Veroffentli-
chungen des Statistischen Bundesamtes zu den Kaufwerten landwirtschaftlicher Grundstticke /Fachserie 3. Reihe 2.4. seit
1976. Von den Statistischen Landesamtern werden dafiir alle Kauffalle tiber 0,1 Hektar gemeldet. Dadurch ist eine durch-
gangige Vergleichbarkeit (iber einen langen Betrachtungszeitraum gegeben. Eine Differenzierung nach Nutzungsarten
(Ackerland, Griinland, Sonstige) gibt es erst seit 2021. Die Angaben und Berechnungen beziehen sich auf "Flachen landwirt-
schaftlicher Nutzung ohne Gebaude und Inventar" Gber 0,1 Hektar.



Im Vergleich zu den anderen westdeutschen Flachenlandern variieren in Baden-Wirttemberg
(BW) sowohl die jahrlichen Verkaufsfalle als auch die verduRRerte FALN. So gingen die Verkaufs-
falle von 2002 bis 2005 um rund 20 Prozent zurlick, stiegen von 2006 bis 2011 um 66 Prozent
auf rund 6.300 Verkaufsfalle an. Der Riickgang der Verkaufsfalle begann 2012 leicht zeitver-
setzt zum westdeutschen Landerschnitt auf 2.854 in 2022 (minus 55 Prozent in 10 Jahren).

Zwischen 2002 und 2004 betrug die jahrlich verduRRerte FALN rund 4.300 Hektar. Sie fiel 2003
um rund 24 Prozent auf 3.276 Hektar zuriick und stieg bis 2009 wieder um 70 Prozent auf
5.580 Hektar an. 2010 und 2011 verringerte sich er Umfang der verkauften FALN jeweils um
23 Prozent auf dann 3.394 Hektar. 2012 weist die Statistik 4.200 Hektar Verkaufsflache und
4.536 Hektar in 2013 aus. Danach nahm die verauBerte FALN mit Ausnahme der Jahre 2015,
2016 und 2019 ab auf 2.092 Hektar im Jahr 2022, was einem Zehn-Jahres-Minus von knapp 54
Prozent entspricht. 2023 wurden in BW 2.185 Hektar FALN verdulRert.

Heruntergebrochen auf die vier Regierungsbezirke des Bundeslandes, Stuttgart (S), Karlsruhe
(KA), Freiburg (FR) und Tibingen (TU) zeigen sich bei unterschiedlich hoher Anzahl an Ver-
kaufsfallen bzw. Umfang der Verkaufsflachen von Jahr zu Jahr weitgehend gleiche Entwicklun-
gen.

BW: Veraulierungsfalle nach Regierungsbezirken
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BW: Veraullerte FALN nach Regierungsbezirken
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2.2. Anteil der verkauften Flache

In den westdeutschen Bundeslandern wurden in der Dekade 2000 bis 2010 jahrlich durch-
schnittlich rund 0,4 Prozent der LN verkauft, dagegen in BW nur 0,3 Prozent. Die Anteile ver-
anderten sich bis 2013 nur geringfligig. Seither gehen in allen westdeutschen Liandern die
Agrarflachenverkaufe zuriick. 2023 wurden wieder erstmals geringfligig mehr Flachen verau-
Rert. Der durchschnitte Anteil der verkauften FALN an der LN der westdeutschen Bundelander
belduft sich 2023 auf 0,27 Prozent, in BW auf 0,15 Prozent, Nordrhein-Westfalen (NRW) 0,17
Prozent, Bayern (BY) 0,2 Prozent, Rheinland-Pfalz (RP) und Schleswig-Holstein (SH) knapp 0,3
Prozent, Hessen (HE) und Niedersachsen (NI) Gber 0,4 Prozent.

Nachfolgende Grafik zeigt die jeweiligen Anteile in ausgewahlten Jahren.

Anteil der verkauften FALN an der LN nach Bundeslandern in Prozent

SH

D-West

0,90
0,80
0,70
0,60
0,50

0,40

0,30

0,20

=l A i 1A 1
BW BY HE NI NRW RP

m 2000 m 2005 2010 2013 m2015 m2017 m2020 m2021 m2022 m2023

Prozent

Saar

Grafik 5

2.3.  Entwicklung der Kaufpreise

Die Kaufpreise fur landwirtschaftliche Nutzflachen in den westdeutschen Bundeslandern sind
von der zweiten Halfte der 1970er Jahre bis 1990 leicht gestiegen. Danach fielen die durch-
schnittlichen Kaufwerte bis 2006 um rund 10 Prozent. Mit der Finanzmarktkrise 2007 setzte
eine Wende ein. Die Flucht in Sachwerte, positive Ertragserwartungen wegen steigender
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Nahrungsmittelnachfrage infolge weltweiten Bevolkerungswachstums, zuséatzliche Nachfrage
nach Flachen zur Energieerzeugung (Biogas, Wind, Solar) fihrten zu starken, aber unterschied-
lichen Kaufpreissteigerungen in den westdeutschen Bundeslandern.

Kaufwerteentwicklung fiir FALN westdeutsche Lander 2002-2023
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Nachstehende Tabelle zeigt die durchschnittlichen Kaufpreissteigerungen in den westdeut-
schen Landern. Sie stiegen von 2007 bis 2023 in Schleswig-Holstein, Niedersachsen, Nord-
rhein-Westfalen und Bayern deutlich starker als in Baden-Wirttemberg, Hessen, Rheinland-
Pfalz und im Saarland.

Kaufpreisentwicklung fiir Flichen landwirtschaftlicher Nutzung

2002 2007 2010 2014 2023 Vergleich
2023/07
Euro Euro Euro Euro Euro in Prozent
Baden-Wiirttemberg 18.808 18.305 19.824 23.021 34.826 90
Bayern 24.941 23.431 25.866 41.440 77.305 230
Hessen 12.545 12.775 12.499 14.578 18.029 41
Niedersachsen 14.305 13.582 16.716 28.556 48.110 254
Nordrhein-Westfalen 26.524 26.750 28.051 40.049 87.236 226
Rheinland-Pfalz 10.516 8.894 10.017 12.092 18.653 110
Saarland 8.779 9.066 8.706 10.065 11.470 27
Schleswig-Holstein 11.462 12.088 16.923 26.311 45.820 279
Westdt. Lander 16.966 16.394 18.719 28.427 47.840 Y 192
1) 2023 wurde fur die westdt. Lander kein gewogener Durchschnittskaufpreis ausgewiesen, deshalb wird der Wert fiir 2022 verwendet
© BLG-Fachbericht 2024-1 /T1 Quelle: Statistisches Bundesamt
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Im Landesdurchschnitt Baden-Wirttembergs lagen die Kaufpreise fir Flachen der landwirt-
schaftlichen Nutzung sowohl in den Preissteigerungsphasen der 1980er Jahre als auch der
Zeitspanne der nachfolgenden Preisriickgdnge bis zur Einflihrung des Euro stets iber dem
Durchschnitt der westdeutschen Bundeslander.

Dies dndert sich 2011. Seither liegen die Kaufpreise in Baden-Wirttemberg und auch in allen
vier Regierungsbezirken unter dem Durchschnitt der westdeutschen Bundeslander und sind
in den Folgejahren zum westdeutschen Landerdurchschnitt auch weniger stark und erst zeit-
versetzt angestiegen.

Kaufpreise fiir FdIN D-West, BW-Land und Regierungsbezirken
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Kaufpreisentwicklung D-West / BW in Prozent 2003-2022
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Innerhalb des Landes lagen die Kaufpreise fiir Agrarflichen im Regierungsbezirk Stuttgart bis
2016 hoher als in den (ibrigen Regierungsbezirken. Seitdem sind die Kaufpreise im Regierungs-
bezirk Tibingen am hdchsten. In der Preisabstufung folgen die Bezirke Karlsruhe und Freiburg,
die jeweils unter dem Durchschnittspreis des Landes lagen. Die regionalen Preisdifferenzen
basieren auf Kriterien wie der unterschiedlichen Bodengitite, Agrarstruktur, dem Veredlungs-
anteil, Anteil an Sonderkulturen u.a.m., aber auch dem starken Flachen- und Ersatzflachenbe-
darf entlang der wirtschaftlichen Entwicklungsachsen fir Gewerbe, Siedlung und Verkehr. Im
Zeitablauf verringerte sich dadurch der Abstand zu den Kaufpreisen der Bezirke Tiibingen und
Karlsruhe.

Kaufpreise fiir FALN D-West, Land BW und Regierungsbezirke
2002 -2023
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2.4.  Ertragsmesszahlen und Kaufpreisentwicklung

Die Ertragsmesszahlen /EMZ) bewegen sich in ganz Baden-Wirttemberg und den vier Regie-

rungsbezirken Giber dem westdeutschen Durchschnitt. Ein signifikanter Einfluss auf die Kauf-

preisentwicklung ist nicht erkennbar. Seit der Neukonzeption der Kaufwertestatistik auf Bun-
desebene im Jahr 2020 wird auf die Veroffentlichung der EMZ verzichtet.

ErtragsmeRzahlen (EMZ) bei Verkdufen FALN D-West,
Land BW und Regierungsberzirke
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3. Bodenmarkt und Grundstiickverkehrsrecht im westdeutschen
Landervergleich

3.1. Grundstlicksverkehrskontrolle / Freigrenzen

Landwirtschaftliche Flachenverkaufe missen Gber einer von den Bundeslandern festgelegten
Grenze genehmigt werden. Diese liegt derzeit im Saarland mit 0,15 Hektar am niedersten, in
Hessen bei 0,25 Hektar, in Niedersachsen und Rheinland-Pfalz bei 0,5 Hektar (Rebflachen 0,1,
Hektar), Nordrhein-Westfalen und Bayern bei einem Hektar und bei 2 Hektar in Schleswig-
Holstein.

In Baden-Wiirttemberg wurden in den zuriickliegenden Jahrzehnten die Freigrenzen mehr-
mals angehoben, so 1990 von 0,1 auf 0,2 Hektar und 1995 auf 0,3 Hektar. Seit 2005 liegt die
Freigrenze bei einem Hektar (Weinberge und Gartenbau 0,5 Hektar). Sie wurde in dieser Hohe
auch in das ASVG libernommen. Im besonderen Geltungsbereich des ASVG liegt die Freigrenze
fur Sonderfalle bei 0,1 Hektar.

Die Festlegung der Freigrenze unterliegt einem politischen Abwagungsprozess. Zum einen
stellt sich die Frage, ab welcher Hohe beim Abverkauf von Grundstlicken mogliche Gefahren
fir die Agrarstruktur gesehen werden. Zum anderen soll der Verwaltungsaufwand fiir den
Vollzug der Grundstiickverkehrsprifung vertretbar sein. Ein Beurteilungskriterium ist dabei
die durchschnittliche Flache je VerauRerungsfall.
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Nachstehende Grafik zeigt die Entwicklung der FlachengroRen in Baden-Wirttemberg.

Durchschnittlich Flache je VerdauBerungsfall BW und Regierungsberzirke
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0,77 Hektar FALN wurden 2023 im Landesdurchschnitt je Verkaufsfall verduRert. Uber dem
Durchschnitt lag die Flache je Verkaufsfall im Regierungsbezirk Tiibingen.

Baden-Wiirttemberg hat bei jeder der drei Anhebungen der Freigrenzen auch die Erhebungs-
kriterien fur die Landesstatistik zur Ausweisung der "Kaufwerte fir landwirtschaftliche Grund-
stiicke" angepasst. Diese werden in der Reihe "Statistische Berichte Baden-Wiirttemberg" des
Statistischen Landesamtes regelmaRig veroffentlicht.

Ein Vergleich der Jahre vor und nach der Anderung der Frei- bzw. Erfassungsgrenze ergibt,
dass sich bei der Anhebung von 0,1 Hektar auf 0,3 Hektar die ausgewiesene Zahl der Verkaufs-
falle und der Verkaufsflachen nur unwesentlich verringert. Hingegen fiihrte die Anhebung von
0,3 Hektar in 2004 auf 1 Hektar in 2005 zu einem signifikanten Riickgang der ausgewiesenen
Verkaufsfille von 3.133 auf 949, also um rund zwei Drittel. Die ausgewiesene Verkaufsflache
verringerte sich von 4.041 Hektar auf rund 2.300 Hektar, mithin um 43 Prozent.

Durch den Wegfall der Flachenverkaufe zwischen 0,3 und einem Hektar fiel der ausgewiesene
durchschnittliche Kaufpreis je Hektar FALN um etwa 10 Prozent, von 17.365 Euro/Hektar in
2004 auf 15.652 Euro/Hektar in 2005. Das durchschnittliche Kaufpreisniveau erreichte erst
2009 wieder die Hohe von 2004.

BW: Entwicklung Anzahl Kauffille / verkaufte Flache 2002-
2004 / 2005 - 2020
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BW: Durchschnittlicher Kaufpreis fiir FALN
2002 - 2004 / 2005 - 2020
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Grafik 16 * 2005: Umstellung der Frei- bzw. Erfassungsgrenze von 0,3 auf 1,0 Hektar

Insofern bleibt festzuhalten, dass die "Preiseffekte" durch eine Veranderung der Erfassungs-
grenze fir Kauffalle in der Folge auch Auswirkungen auf die Hohe der Preismissbrauchsgrenze
beim Vollzug des Grundstlickverkehrsrechtes haben. Mithin ein Aspekt der bei der Festlegung
der Freigrenzen fiir die Grundstlickverkehrskontrolle relevant ist.

3.2. Versagungsgriinde

Die Genehmigungsbehdorden fiir den landwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr sind in Baden-
Wirttemberg Teil der Landkreisverwaltung(en). Sie kdnnen den Flachenerwerb gemaRk § 7
ASVG versagen, wenn:
e die VerduBerung eine ungesunde Verteilung des Grund und Bodens bedeutet oder
e durch die VerduRerung das Grundstlick oder eine Mehrheit von Grundstlicken, die
raumlich oder wirtschaftlich zusammenhangen und dem VerdauRBerer gehoren, un-
wirtschaftlich verkleinert oder aufgeteilt wiirden oder
e der Gegenwert in einem groben Missverhaltnis zum Wert des Grundstiicks steht.

3.3.  Grundstlickserwerb durch Landwirte / Nichtlandwirte

Die jahrlichen Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) zu den "Kaufwer-
ten landwirtschaftlicher Grundstiicke" (flir verkaufte FALN ab 0,1 Hektar) weisen keine sozio-
okonomische Stellung des Erwerbers aus. Dagegen geben die "Statistischen Berichte B-W" zu
den Agrarflachenverkdufen neben den Nutzungsarten auch die soziodkonomische Stellung
der Erwerber (Landwirte, Nebenerwerbslandwirte und "Nichtlandwirte" bzw. "Sonstige/un-
bekannt") an3

Seit 2005 verringern sich die Anteile von Kiufen der Haupt- und Nebenerwerbslandwirte,
wahrend die Anteile der Kdufe durch Nichtlandwirte zunehmen.

Nachstehende Tabelle zeigt die Entwicklung der durchschnittlichen Erwerbsanteile nach sozi-
ookonomischer Stellung in den Zeitraumen 2002 bis 2004 (Erfassungsgrenze 0,3 Hektar) 2005

3 2007 versffentlichte Baden-Wiirttemberg keine Kaufwerte. Auf die Werte 2019 wird in einigen Grafiken verzichtet, weil in
der Veroffentlichung zu den Kaufwerten teilweise Angaben fehlen, was bei einzelnen Grafiken und Kurvendarstellungen zu
einer Verzerrung fiir dieses Jahr fihrt.
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bis 2010 (Erfassungsgrenze 1,0 Hektar) und ab 2011 nach in Kraft treten des ASVG bis 2020 Nach der Kaufpreisstatistik liegen die durchschnittlich gezahlten Preise der Nichtlandwirte in
(Erfassungsgrenze ebenfalls 1,0 Hektar). fast allen Jahren (iber dem aller Gbrigen Erwerber, beim Erwerb von Ackerland ausgepragter
als beim Erwerb von Griinland.

Erwerber landwirtschaftlicher Flichen nach soziookonomischen Gruppen

Anteile in Prozent . - .
BW: Kaufwerte je Hektar FALN nach soziookonomischer Stellung
2002 - 2004 2005 - 2010 2011 - 2020 2002 - 2020
in Prozent in Prozent in Prozent
35.000
Landwirtschaftlicher Haupterwerb 48,7 58,7 53,6
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Nichtlandwirte 30,9 23,4 331 E 25.000
(]
Unbekannt / Keine Angabe - 2,0 0,8 I i
© 20.000 —
Insgesamt 100,0 100,0 100,0 > =
© BLG-Fachbericht 2024-1 /T2 Quelle: Stat. Landesamt Baden-Wiirttemberg 15.000
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Grafik 19 *2005: Umstellung der Frei- bzw. Erfassungsgrenze von 0,3 auf 1,0 Hektar
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Da der Anteil der Erwerbe durch Nichtlandwirte am Grundstiicksmarkt steigt (Grafik 18) wer-
den insgesamt hohere Preise gezahlt, so dass der durchschnittliche Kaufpreis steigt. Dies ist
ein Nachteil fir Kdufer aus der Landwirtschaft, weil auch sie hohere Preise zahlen missen. Mit
Blick auf die behoérdliche Kontrolle des Preismissbrauchs steigt also auch der Marktpreis als
Referenzwert.

3.4. Genehmigungsversagung und Prifung/Ausibung des Vorkaufsrechtes

In der Regel liegt ein Versagungsgrund wegen ,ungesunder Verteilung von Grund und Boden”
vor, wenn landwirtschaftliche Flachen an einen Nichtlandwirt verkauft werden sollen. In die-
sem Fall kann das Vorkaufsrecht ausgeiibt werden. Falls die Genehmigung zu versagen ware,
leitet die Genehmigungsbehorde den Verkaufsfall an die Siedlungsbehoérde weiter, die diesen
dann an die jeweilige Landsiedlungsgesellschaft abgibt, hier die Landsiedlung Baden-Wiirt-
temberg GmbH.

Die Landsiedlungsgesellschaft prift die Austibung rechtlich und wirtschaftlich, denn sie tragt
in der Folge das Risiko. Das Vorkaufsrecht wird ausgelibt, wenn mindestens ein aufstockungs-
bedirftiger, -williger und -fahiger landwirtschaftlicher Betrieb vorhanden ist oder die Flache
fiir eine konkrete AgrarstrukturverbesserungsmaBnahme (z. B. Flurbereinigungsverfahren)
bendtigt wird. Die Landsiedlungsgesellschaft tritt dann zu den urspriinglichen vertraglich ver-
einbarten Konditionen an die Stelle des Kaufers (Ersterwerber). Danach verkauft sie die Flache
an einen Landwirt, der die vorgenannten Voraussetzungen erfillt (Nacherwerber) bzw. fihrt
sie der sonstigen agrarstrukturverbessernden Verwendung zu.

3.5. Daten zur Ausiibung des Vorkaufsrechtes

Zur Prifung und Ausitibung von Vorkaufsrechten finden sich die Zahlen in den jahrlichen Ge-
schiftsberichten der gemeinniitzigen Siedlungsgesellschaften. Eine Ubersicht dazu erscheint
jahrlich im Leistungsbericht des Bundesverbandes der gemeinnitzigen Landgesellschaften
(BLG). Die steigende Zahl an zur Priifung vorgelegten Kaufvertriagen spiegelt ein gestiegenes
Interesse von Nichtlandwirten am Erwerb von Agrarflachen wider (vgl. Grafik 18.). Der Anstieg
seit 2008 lasst sich als Auswirkung der Niedrigzinsphase deuten, die dazu fiihrt, dass mehr
Sachwerte erworben werden.

Von den Landsiedlungsgesellschaften gepriifte und ausgeiibte
Vorkaufsrechte in D-West 2005 - 2022
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Da in der Mehrzahl der Falle kein Zweiterwerber bereit oder in der Lage war, zu den Kaufbe-
dingungen des Ersterwerbers zu kaufen, konnte i.d.R. nur bei einem Viertel der gepriften Fille
das Vorkaufsrecht ausgelibt werden. Das Kaufinteresse aus der Landwirtschaft wird u.a. durch
die beim siedlungsrechtlichen Vorkaufsrecht doppelt anfallende Grunderwerbsteuer (einmal
fiir das Siedlungsunternehmen und das zweite Mal fiir den Landwirt) geschmalert.

Von den Landsiedlungsgesellschaften gepriifte Vorkaufsrechte in den
westdeutschen Landern von 2005 bis 2022
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In den westdeutschen Landern durch Landsiedlungsgesellschaften
ausgeiibte Vorkaufsrechte 2005 bis 2022
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Die Erfassungsschwelle in den "Statistischen Berichte B-W" (1 Hektar) ist identisch mit der
Freigrenze nach dem ASVG (1 Hektar). Dadurch kénnen die Erwerbe durch "Nichtlandwirte"
mit den von den Genehmigungsbehorden an das Siedlungsunternehmen zur Prifung des Vor-
kaufsrechtes libermittelten Versagungsfalle abgeglichen bzw. in Relation gestellt werden.

Anteil der gepriiften und der ausgeiibten Vorkaufsrechtsfille

beim Erwerb landwirtschaftlicher Flachen durch Nichtlandwirte

2010 2011 2012 2016 2020 Durchschnitt

2011-2020"
in % in% in% in% in% in %
Geprifte Félle 13,7 38,0 29,0 20,5 20,5 24,5
Ausgeiibte Fille 5,0 11.6 7,0 7,4 7,4 6,4

1) Auf die Werte 2019 wird in der Grafik und Tabelle verzichtet, weil in der Veroffentlichung der "Statistischen Berichte BW" Anga-
ben fehlen, die zu einer Verzerrung der Darstellungen fiir dieses Jahr fiihrt.

© BLG-Fachbericht 2024-1 /T3 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

19



Kauffille "Nichtlandwirte"; gepriifte und ausgeiibte
Vorkaufsrechtsfille 2010 - 2020*
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Die Zahl der Vorkaufsrechtspriifungen stieg mit dem in Kraft treten des ASVG ab Juli 2010 an.
Aus den vorliegenden Zahlen errechnet sich, dass im Zeitraum von 2011 bis 2020 bei knapp
einem Viertel der Erwerbe durch "Nichtlandwirte" der Verkaufsfall dem gemeinnitzigen Sied-
lungsunternehmen zur Prifung der Auslibung des Vorkaufsrechts vorgelegt wurde.

Aber auch in Baden-Wiirttemberg sind in der Mehrzahl der gepriften Falle keine Zweiterwer-
ber vorhanden. Als Griinde nennt die Landsiedlung Baden-Wiirttemberg GmbH (LSBW)* einen
fir Landwirte zu hohen Kaufpreis; bei Kaufvertragen mit Grundstiick(en) samt einer Hofstelle
das Risiko des unsicheren Weiterverkaufs und voriibergehenden Gebaudeunterhalt; sehr
kleine Grundstiicke, die fiir die landwirtschaftliche Nutzung nicht interessant sind.

Von im Jahr 2023 vorgelegten 147 Fallen entfielen 86 auf den besonderen Geltungsbereich
des ASVG an der Schweizer Grenze (ca. 59 Prozent aller Félle), Dabei wurden in 61 Fallen Fla-
chen von weniger als 0,5 Hektar verkauft.

Im Schnitt der Jahre 2011 bis 2020 wird bei 6,4 Prozent der Verkaufsfille an Nichtlandwirte
das Vorkaufsrecht durch die Landsiedlung ausgelibt. Es fallt auf, dass in Baden-Wirttemberg,
aber auch in den anderen westdeutschen Landern der Flachenumfang der gepriften und aus-
gelbten Vorkaufsrechtsfalle ein Mehrfaches des durchschnittlichen Verkaufsfalles ausmacht.
Offenbar fliihren bzw. verlangen in der Praxis Verkdaufe von mehreren Flachen in einem Kauf-
vorgang bzw. groReren Flachen eher ein agrarstrukturelles Eingreifen. Zu den Griinden fehlen
aber belastbare Daten.

BW: Flache je Verkaufsfall, gepriiftem bzw. ausgeiibtem Vorkaufsrecht
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Mit dem ASVG wurde das Vorkaufsrecht des gemeinniitzigen Siedlungsunternehmens erwei-
tert. Demnach kann vom Siedlungsunternehmen das Vorkaufsrecht auch dann ausgetibt wer-
den, wenn zum Zeitpunkt des Genehmigungsverfahrens kein Landwirt bereit ist, das Grund-
stlick zu den Bedingungen des Kaufvertrages zu erwerben. Die die Flachen sind dann innerhalb
von 10 Jahren vorrangig fir Siedlungszwecke bzw. Agrarstrukturverbesserung zu verwenden.

Im Rahmen des erweiterten Vorkaufsrechts sind seit 2010 von der Landsiedlung jahrlich nur
in wenigen Fallen Vorkaufsrechte ohne direkten Nacherwerber begriindet, genehmigt und
ausgelibt worden, um besonderen agrarstrukturellen Verwerfungen zu begegnen. Die an-
schlielende Haltefrist ist relativ kurz, i.d.R. werden die Flachen in einem Zeitraum von langs-
tens zwei Jahren wieder agrarstrukturverbessernd verdauRert. Die praventive Wirkung des er-
weiterten Vorkaufsrechts ist fiir die Vollzugspraxis aber nicht zu unterschatzen.

Die Praxis zeigt, dass mit dem Instrument des erweiterten Vorkaufsrechts sehr verantwor-
tungsbewusst umgegangen und entgegen urspriinglicher Beflirchtungen des Berufstandes
kein Bodenfonds fiir aulRerlandwirtschaftliche Flachenbedarfe aufgebaut worden ist.

3.6. Versagung wegen grobem Missverhaltnis von Kaufpreis und Wert

Ein grobes Missverhaltnis zwischen dem Wert und dem vereinbarten Preis des Grundstiicks
liegt dann vor. wenn der Preis 50 Prozent tGber dem ortsiiblichen Marktpreis lieg.

Fiir einen Vergleich der Versagung von Agrarlandverkaufen wegen grobem Missverhaltnis von
Kaufpreis und Wert gibt es in den westdeutschen Bundes-landern keine 6ffentlich zugangli-
chen Daten. Dies trifft auch flr den Vollzug des ASVG zu. Insofern ist keine direkte Wirkungs-
analyse maoglich.

3.7. Kaufpreisentwicklung entlang der Grenze zur Schweiz

In Baden-Wirttemberg kann nach § 7 Abs. 2 ASVG zur Abwehr einer erheblichen Gefahr fiir
die Agrarstruktur im besonderen "Geltungsbereich zur Abwehr einer erheblichen Gefahr fir
die Agrarstruktur" schon dann die Genehmigung versagt werden, wenn der vereinbarte Kauf-
preis um mehr als 20 Prozent (iber dem innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert liegt.

Verkaufe landwirtschaftlicher Fléche in Landkreisen

an der Grenze zur Schweiz 2006 bis 2019

Jahrliche Jahrliche
Verkaufsfille verkaufte Flache
Anzahl in Hektar
Landkreis Lorrach 83-209 45,0-102,3
Landkreis Waldshut 41-79 40,9-116,8
Landkreis Konstanz 72 -105 64,0-96,1
© BLG-Fachbericht 2024-1 /T4 Quelle: Stat. Landesamt Baden-Wiirttemberg

In der Anlage zu § 2 Abs. 1 ASVG sind die Gemarkungen des "Geltungsbereiches zur Abwehr
einer erheblichen Gefahr fiir die Agrarstruktur" ausgefiihrt. Der Geltungsbereich, im Regie-
rungsbezirk Freiburg entlang der Grenze zur Schweiz liegend, umfasst im Wesentlichen Ge-
markungen in den Landkreisen Lérrach (LO), Waldshut (WT) und Konstanz (KN) sowie noch
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einige Gemarkungen in den Landkreisen Schwarzwald-Baar und Tuttlingen. Abgegrenzt fir
den "besonderen Geltungsbereich" liegen leider keine durchschnittlichen Kaufwerte vor, son-
dern nur fir die Landkreise, in denen die Gemarkungen liegen.

Die Daten weisen allerdings wegen der geringen Anzahl von Verkaufsfallen je Jahr und Ver-
kaufsflache im Zeitverlauf starkere Schwankungen bzw. Ausschlage auf als auf der Regierungs-
bezirks- bzw. Landesebene. Dies verdeutlicht die Spannbreite im Zeitraum 2006 bis 2019.

Kaufwertentwicklung FALN 2002-2020
D-West; BW; RegB FR; Landkreise LO, WT, KN
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Aus der nachstehenden Tabelle ergibt sich, dass im Zeitraum von 2010 bis 2020 in den west-

deutschen Bundesldandern die Kaufwerte um durchschnittlich 113,1 Prozent gestiegen sind,
in Baden-Wirttemberg hingegen nur um 49,2 Prozent.

Durchschnittliche Kaufwerte je Hektar FALN in Landkreisen an der Grenze zur

Schweiz

2002 2007 2011 2014 2017 2020
in €/ha in €/ha in €/ha in €/ha in €/ha in €/ha
LK Lorrach 15.511 16.037 15.631 16.998 19.433 21.741
LK Waldshut 10.862 10.088 12.408 13.701 18.506 16.066
LK Konstanz 11.948 14.199 15.598 17.673 18.914 24.575
Reg.-Bez.
Freiburg 14.438 15.588 16.123 17.576 19.155 21.741
Baden-
Wiirttemberg 18.808 18.305 20.668 23.201 26.821 29.577
Westdt. Lander 16.966 16.934 20.503 28.427 35.394 39.893

1) Auf die Werte 2019 wird in der Grafik und Tabelle verzichtet, weil in der Veré6ffentlichung der "Statistischen Berichte BW" Anga-
ben fehlen, die zu einer Verzerrung der Darstellungen fiir dieses Jahr fihrt.

© BLG-Fachbericht 2024-1 / T5 Quellen: Stat. Landesamt Baden-Wiirttemberg / Stat. Bundesamt

Die Steigerungsrate im Regierungsbezirk Freiburg liegt mit 31,9 Prozent, im Landkreis Lorrach
mit 45,6 Prozent und im Landkreis Waldshut mit 25,3 Prozent unter dem Landestrend. Im
Landkreis Konstanz betragt der Kaufpreiszuwachs allerdings 79,5 Prozent.
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Die Ergebnisse bestdtigen die Verringerung der Preissteigerungsraten seit Inkrafttreten des
ASVG auch in den Landkreisen, in deren stidlichem Teil die meisten Gemarkungen des "Gel-
tungsbereiches zur Abwehr einer erheblichen Gefahr fiir die Agrarstruktur" liegen. Insofern
kann eine praventive Wirkung angenommen werden.

3.8. Bodenfonds beim gemeinnitzigen Siedlungsunternehmen

Der bereits 1980 bei der Landsiedlung Baden-Wiirttemberg GmbH (gemeinniitziges Siedlungs-
unternehmen des Landes, friiher nach dem Reichssiedlungsgesetz und nun nach dem landes-
rechtlichen ASVG) eingerichtete Bodenfonds zur Unterstitzung der Agrar- und Infrastruktur-
verbesserung durch Bevorratung und Bereitstellung von Tausch- bzw. Ersatzflachenstellt eine
Besonderheit dar. Seine Aufgaben sind im ASVG geregelt. Aus dem Bestand kdnnen zeit- und
bedarfsgerecht Flachen bereitgestellt werden zur Agrarstrukturverbesserung und Losung von
Landnutzungskonflikten durch Infrastrukturverbesserungs- sowie andere o6ffentliche MaRnah-
men. Dadurch werden direkte bzw. indirekte Auswirkungen auf den Bodenmarkt verringert
bzw. gedampft.

ASVG § 16 Bodenfonds

(1) Das Siedlungsunternehmen hat, unbeschadet anderer gesetzlicher Bestimmungen, die von ihm
erworbenen Grundstilicke unmittelbar oder im Wege des Tausches zur Verbesserung der Agrar- und
Infrastruktur zu verwenden. Die nach friiherem Recht, durch Ausiibung des Vorkaufsrechts nach die-
sem Gesetz oder mit staatlicher Finanzhilfe erworbenen Grundstiicke, die dazu verwendeten Finan-
zierungsmittel sowie die fiir das Unternehmen bei der VerduRerung begriindeten Rechte an diesen
Grundstiicken sind in dem mit Wirkung vom 1. Januar 1980 gegriindeten Bodenfonds vereinigt. Die
Mittel des Bodenfonds sind ausschlieflich zur Finanzierung des Erwerbs von fondsgebundenen
Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten sowie deren Verwertung zu verwenden. Das Unter-
nehmen verwaltet den Fonds nach staatlicher Weisung; er ist wirtschaftlich und organisatorisch von
anderen Aufgaben des Siedlungsunternehmens getrennt zu fiihren. Die Vergiitung fiir die Leistungen
des Unternehmens werden dem Fonds entnommen.

(2) Das Land stellt dem Siedlungsunternehmen fiir den Ankauf von Land Mittel zur Verfliigung
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4. Pachtmarktentwicklung / Pachtverkehrskontrolle

In den westdeutschen Bundeslandern stiegen die Pachtpreise zwischen 2001 und 2010 im je-
weiligen Landesdurchschnitt zwischen knapp 10 Prozent im Saarland und rund 19 Prozent in
Niedersachsen.

In Baden-Wiirttemberg lag der Pachtpreiszuwachs mit gut 13 Prozent tiber dem von Bayern,
Hessen und Rheinland-Pfalz. Dabei liegen die Steigerungsraten zwischen 2007 und 2010 be-
reits Uber dem Durchschnitt der Vorjahre.

In der nachsten Dekade bis 2020 und nochmals bis 2023 war in den westdeutschen Landern
der Pachtpreisanstieg deutlich héher. Der Zuwachs in den 13 Jahren betragt im Saarland gut
15 Prozent, in Niedersachsen knapp 78 Prozent.

Pachtpreisentwicklung in den westdeutschen Bundeslandern 2001 bis 2023
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Pachtpreisentwicklung in den westdeutschen Bundeslandern
2001 bis 2023
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In Baden-Wirttemberg stiegen im Zeitraum von 2010 bis 2023 die Pachten um knapp 40 Pro-
zent, zwar etwas starker als im benachbarten Hessen (37,1 Prozent), aber deutlich unter dem
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Zuwachs im angrenzenden Bayern (63,4 Prozent) und unter dem Pachtpreisplus in Rheinland-
Pfalz (45,7 Prozent).

Der Abschluss von Landpachtvertragen unterliegt nach dem Landpachtverkehrsgesetz bzw.
dem Abschnitt Landpachtverkehr des ASVG der Genehmigung. Die Vertrage miissen angezeigt
und kénnen bei Vorliegen von Beanstandungskriterien auch beanstandet werden.

Gesetz liber die Anzeige und Beanstandung von Landpachtvertragen
(Landpachtverkehrsgesetz - LPachtVG) - Zusammenfassung §§ 2, 4, 7 LPachtVG

Der Verpéachter hat einen schriftlich abgeschlossenen oder Anderungen an einem bestehenden Land-
pachtvertrag vorzulegen oder im Fall eines miindlichen Vertragsabschlusses die Inhalte (Pachtsache,
Pachtdauer und Vertragsleistungen) innerhalb eines Monats nach Vereinbarung der zustandigen Ge-
nehmigungsbehdrde anzuzeigen.

Die Beanstandungskriterien entsprechen dem des Grundstlickverkehrsgesetzes

- ungesunde Bodenverteilung - d.h., ein Nichtlandwirt pachtet;

- unwirtschaftliche Aufteilung eines Grundstiickes;

- unangemessenes Verhaltnis von Pacht und dem Ertrag, der bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung
nachhaltig zu erzielen ist.

Die Beanstandung hat i.d.R. innerhalb eines Montes zu erfolgen. Bei einer Beanstandung ist der
Landpachtvertrag entweder aufzuheben oder in bestimmter Weise zu dndern. Wir dem nicht nachge-
kommen gilt der Vertrag nach Ablauf der Anderungsfrist als aufgehoben.

Eine gerichtliche Uberpriifung ist méglich.

Zusammenfassung Abschnitt Landpachtverkehr §§ 11-13 ASVG

Die Anzeigepflicht bei der Landwirtschaftsbehdrde entspricht dem des LPachtVG, es ist aber auch der
Pachter ist zur Anzeige berechtigt. Die Anzeige kann von der Behorde verlangt werden. Eine Verwei-
gerung ist mit Ordnungsgeld belegbar.

Der Pachtvertrag kann beanstandet werden, wenn

- die Verpachtung eine agrarstrukturell nachteilige Verteilung der Bodennutzung bedeutet;

- eine unwirtschaftliche Aufteilung des Grundstiicks erfolgt

- die Pacht nicht in einem angemessenen zum Ertrag steht, der bei ordnungsgemaler Bewirtschaf-
tung nachhaltig zu erzielen ist.

Zur Abwehr einer erheblichen Gefahr fiir die Agrarstruktur kann in besonders gefahrdeten Gebieten
versagt werden, wenn der Pachtpreis denen vergleichbarer Grundstiicke um 20 Prozent {iberschrei-
tet.

Die Beanstandung hat innerhalb von zwei Monaten zu erfolgen. Bei einer Beanstandung ist der Land-
pachtvertrag entweder aufzuheben oder in bestimmter Weise zu andern. Wir dem nicht nachgekom-
men gilt der Vertrag nach Ablauf der Anderungsfrist als aufgehoben.

Eine gerichtliche Uberpriifung ist méglich.

Der Vollzug des Landpachtverkehrsgesetzes ist in den anderen westdeutschen Bundeslan-
dern sehr unterschiedlich ausgepragt. Zahlen zum Vollzug liegen nicht vor. Fiir die Nichtan-
zeige von Landpachtvertrdagen fehlen auch Sanktionsmoglichkeiten.

Fiir Baden-Wirttemberg ist zwar eine ab 2010 durchgangig geringere Pachtpreissteigerung
als in den meisten anderen westdeutschen Bundeslandern festzustellen. Diese aber der pra-
ventiven Wirkung der Pachtpreiskontrolle nach dem ASVG gut zu schreiben, kann allenfalls
vermutet werden. Es gibt auch zum Vollzug des Abschnittes Landpachtverkehr nach dem
ASVG keine auswertbaren Daten fiir einen Vergleich.
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5. Agrarstrukturwandel

Aus den Agrarstrukturerhebungen geht hervor, dass Baden-Wiirttemberg im Betrachtungs-
zeitraum von 2001 bis 2023 einen leicht hoheren Strukturwandel aufweist als die westdeut-
schen Lander insgesamt. So ging in der Dekade 2001 bis 2010 die Zahl der landwirtschaftlichen
Betriebe in den westdeutschen Landern um rund ein Drittel zurlick (auch in den umliegenden
Landern Bayern, Hessen und Rheinland-Pfalz) in Baden-Wiirttemberg um gut 35 Prozent. In
diesem Zeitraum ist die durchschnittliche BetriebsgroRRe in den westdeutschen Landern von
28 Hektar auf knapp 41 Hektar angestiegen (46 Prozent), in Baden-Wirttemberg von 20,8
Hektar auf 32,5 Hektar, also gut 56 Prozent. Der Eigenflachenanteil stieg hingegen nur um gut
26 Prozent, von 9,9 Hektar auf 12,5 Hektar.

Entwicklung der durchschnittlichen Betriebs- und Eigenflachen in Baden-Wiirttemberg
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Von 2010 bis 2020 verringerte sich die Zahl der Betriebe in den westdeutschen Landern. In
Baden-Wiirttemberg vollzog sich dieser Prozess etwas starker. Die Zahl der Betriebe ging in
den westdeutschen Landern um 12,6 Prozent, in Baden-Wirttemberg um 14 Prozent zurtick.
Die durchschnittliche BetriebsgroRe stieg um 8 Prozent in den westdeutschen Landern und
um 15 Prozent in Baden-Wirttemberg, der Eigenflachenanteil um 14 Prozent. Auf dhnlichem
Niveau, etwa 1,5 Prozent weniger Betriebe und ein Prozent mehr durchschnittlicher Be-
triebsgroRe je Jahr bewegen sich die Veranderungsraten von 2020 bis 2023. Der Eigenflachen-
anteilzuwachs liegt in westdeutschen Landern unter einem Viertel des BetriebsgroRenwachs-
tums. Flachenwachstum erfolgt insofern im Wesentlichen tber die Pacht. Wachstum tber Fla-
chenzukauf ist betriebswirtschaftlich meist nicht darstellbar und bleibt die Ausnahme.

Zur Entwicklung der Eigentumsanteile und -strukturen der landwirtschaftlichen Flachen in Ba-
den-Wirttemberg von natiirlichen Personen, Bund, Land, Landkreise und Gemeinden sowie
deren Unternehmen und Einrichtungen, Koérperschaften und Stiftungen des Naturschutzes,
Religionsgemeinschaften, offentlich-rechtlichen Zweckverbanden, Vereinen und Stiftungen
kénnen keine Feststellungen getroffen werden. Dazu fehlt bis auf den Bodenfonds bei der
Landsiedlung und den Staatsdomanen weitgehend offentlich zugdngliches Datenmaterial.

Baden-Wiirttemberg und das Saarland haben zum im Herbst 2024 veréffentlichten Thiinen-
Report 116 "Erweiterte Untersuchung der Eigentumsstrukturen von Landwirtschaftsflache in
Deutschland" keine Daten aus ALKIS (Flurstiicks-, Flachennutzungs- und Eigentiimerinforma-
tionen) geliefert und sind insofern auch nicht Teil des bundesweiten Vergleiches.
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6. Entwicklung der Rechtsformen landwirtschaftlicher Betriebe

Bei der Rechtsform Einzelbetrieb verzeichnen die westdeutschen Lander von 2001 bis 2010
einen Rickgang von 37,5 Prozent. In Baden-Wiirttemberg betragt der Riickgang 23 Prozent.
Von 2011 bis 2023 war die Abnahmerate der Anzahl der Einzelbetriebe in den westdeutschen
Landern und in Baden-Wirttemberg mit minus 22 Prozent gleich. Die von diesen Betrieben
bewirtschaftete landwirtschaftliche Flache reduzierte sich jeweils um rund 17 Prozent.

Entwicklung der Rechtsformen Entwicklung der Rechtsformen
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Die Zahl der Personengesellschaften stiegen in Westdeutschland in der Dekade von 2001 bis
2010 um 67 Prozent, die von ihnen bewirtschaftete LF um 85 Prozent. Baden-Wiirttemberg

verzeichnete hingegen ein Plus von 45 Prozent bei den Gesellschaften, allerdings 90 Prozent
bei der bewirtschafteten LF.

Im Zeitraum seit 2011 erhohte sich die Zahl der Personengesellschaften in den westdeutschen
Landern um 28 Prozent und die bewirtschaftete LF und gut 66 Prozent. In Baden-Wiirttemberg
nahmen die Personengesellschaften seit 2011 um knapp 70 Prozent zu, die bewirtschaftete
Flache um 84 Prozent.
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Zur Entwicklung der Zahl der juristischen Personen liegen aus der Agrarstrukturerhebung zwei
verschiedene Datenauswertungen vor. Eine bezieht sich auf die Gesamtzahl der Juristischen
Personen, eine weitere auf die Juristischen Personen als Teil einer Unternehmensgruppe.

Landwirtschaftliche Betriebe in der Rechtsform der Juristischen Person

2001 2010 2016 2020 2023
Anzahl der Betriebe
Baden-Wiirttemberg 200 200 280 171 230
Westdt. Lander 900 1.500 1.800 2.100 1.600

Bewirtschaftete Flache in Hektar

Baden-Wiirttemberg 12.400 12.700 13.100 11.186 12.900
Westdt. Lander 70.400 107.700 114.500 136.500 204.400
© BLG-Fachbericht 2024-1 / T6 Quelle: Stat. Bundesamt

Landwirtschaftliche Betriebe in der Rechtsform

der Juristischen Person
mit Zugehorigkeit zu einer Unternehmensgruppe

2020 2023
Anzahl der Betriebe
Baden-Wiirttemberg 603 652
Westdt. Lander 5.282 6.033

Bewirtschaftete Flache in Hektar

Baden-Wiirttemberg 34.484 37.512
Westdt. Lander 357.484 383.129
© BLG-Fachbericht 2024-1 /77 Quelle: Stat. Bundesamt

Der aktuelle Bericht des Statistischen Bundesamtes zu Unternehmensverflechtungen weist fiir
die westdeutschen Lander von 2020 bis 2022 einen Anstieg der Unternehmen von rund 15
Prozent und einem Flachenzuwachs von 7,2 Prozent aus. 2022 werden fir Baden-Wirttem-
berg 652 juristische Personen angegeben, die 37.512 Hektar LN bewirtschaften, jeweils mit
rund 8 Prozent Zuwachs seit 2020.

Gesellschafterwechsel bei Personengesellschaften und juristischen Personen mit Agrarfla-
chenbestdanden unterliegen bisher keiner behordlichen Kontrolle, obwohl deren Anzahl und
die von ihnen bewirtschaftete Flaiche zunimmt. Es drangt sich auf, dass auch diese Transakti-
onen einer Kontrolle unterliegen sollten, damit der bodenmarktpolitischen Ordnungsrahmen
effektiv wirkt. Die Entwicklung der Personengesellschaften und juristischen Personen sowie
des jeweils von ihnen bewirtschafteten Flachenumfanges sollte insofern Prifungsanlass fir
eine gesetzliche Nachsteuerung sein, um alle Bodentransaktionen gleich zu behandeln.
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Quellen

Der Auswertung liegen nachstehende Datenquellen und eigene Berechnungen zugrunde:

(2) Landwirtschaftlicher Grundstiicksmarkt im westdeutschen Landervergleich

- Jahrliche Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) zu den Kaufwerten landwirtschaftlicher
Grundstiicke (Fachserie 3, Reihe 2.4) bzw. zur Boden-/Landnutzung (Fachserie 3; Reihe 3.1.2.).

Als Ausgangsjahr fir den Betrachtungszeitraum wurde weitgehend 2002, das Jahr der Einfiihrung des Euro ge-
wahlt.

1980-2019: https://www.statistischebibliothek.de/mir/receive/DESerie_mods_00000035

Die Statistik der Kaufwerte fir landwirtschaftliche Grundstiicke wurde 2020 neu konzipiert. Grund hierfir sind
neue Anforderungen von Eurostat. Die Anpassungen sind fiir die Bewertungen der Auswertung von geringer
Relevanz.

https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-
Immobilienpreisindex/Publikationen/Downloads-Bau-und-Immobilienpreisindex/kaufwerte-landwirtschaftli-
che-grundstuecke-2030240207004.html

2020: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-
Immobilienpreisindex/Publikationen/Downloads-Bau-und-Immobilienpreisindex/kaufwerte-landwirtschaftli-
che-grundstuecke-2030240207004.html

2021: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-
Immobilienpreisindex/Tabellen/sonderauswertung-kaufwerte-lw-grundstuecke.html

2022: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-
Immobilienpreisindex/Tabellen/sonderauswertung-kaufwerte-lw-grundstuecke.html

2023: Datenbank Genesis online Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundstiicke sind unter der Ordnungsnummer
61521 abrufbar

- die Tatigkeits- und Leistungsberichte der gemeinnitzigen Landgesellschaften im BLG, laufende Jahrgange
(vom Autor verfasst)
https://www.blg-berlin.de/entwicklung-und-taetigkeitsbericht-der-landgesellschaften-2022/

- Informationen des BLG, Bodenmarktbericht laufende Jahre (vom Autor verfasst)
https://www.blg-berlin.de/analyse-landwirtschaftlicher-bodenmarkt-2022-in-deutschland/

(3) Bodenmarkt und Grundstiickverkehrsrecht im westdt. Liandervergleich

- Gutachten des Bundesverbandes der gemeinnitzigen Landgesellschaften (BLG) zum bodenpolitischen Ord-
nungsrahmen

,Moglichkeiten einer gesetzlichen Steuerung im Hinblick auf den Rechtserwerb von Anteilen an landwirtschaft-
lichen Gesellschaften sowie zur Verhinderung unerwiinschter Konzentrationsprozesse beim landwirtschaftli-
chen Bodeneigentum“ BLG Berlin, 2012

,Moglichkeiten einer gesetzlichen Steuerung im Hinblick auf den Rechtserwerb von Anteilen an landwirtschaft-
lichen Gesellschaften sowie zur Verhinderung unerwiinschter Konzentrationsprozesse beim landwirtschaftli-
chen Bodeneigentum® BLG, Berlin, 2015

https://www.blg-berlin.de/news/

- "Gesetz Giber MaRnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur in Baden-Wirttemberg (Agrarstrukturverbes-
serungsgesetz - ASVG) (01.07.2010)"
https://www.landesrecht-bw.de/bsbw/document/jlr-AgrStrVerbGBW2009rahmen

- Leistungs- und Tatigkeitsberichten der Landgesellschaften im BLG, Ifd. (vom. Autor verfasst)
https://www.blg-berlin.de/entwicklung-und-taetigkeitsbericht-der-landgesellschaften-2022/
sowie vom Autor verfasste schriftliche Beitrage und Vortrage zum landwirtschaftlichen Bodenrecht
- Statistische Berichte Baden-Wirttemberg und Landkreise

https://www.statistischebibliothek.de/mir/receive/BWSerie_mods_00000148 (bis 2001)
https://www.statistischebibliothek.de/mir/receive/BWSerie_mods_00000146 (ab 2002)

https://www.statistik-bw.de/Landwirtschaft/Agrarstruktur/

https://www.statistik-bw.de/Landwirtschaft/Agrarstruktur/Betriebe-BesitzPacht-LR.jsp
https://www.statistik-bw.de/Landwirtschaft/Agrarstruktur/Kaufwerte-GrSt-LR.jsp
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https://www.statistik-bw.de/Landwirtschaft/Agrarstruktur/05013014.tab?R=KR335https://www.statistik-
bw.de/Landwirtschaft/Agrarstruktur/05013014.tab?R=KR335 Landkreise

https://bmel-statistik.de/landwirtschaft/landwirtschaftliche-betriebe/pachtpreise-und-kaufwerte
https://bmel-statistik.de/landwirtschaft/landwirtschaftliche-betriebe/pachtpreise-und-kaufwerte interaktiv
https://www.statistik-bw.de/Service/Veroeff/Statistische_Berichte/346620001.pdf

https://www.statistischebibliothek.de/mir/receive/BWSerie_mods_00000146 7u den Tétigkeiten und zum Dienstleistungsangebot der neun

(4) (5) Pachtmarkt- und Agrarstrukturentwicklung im BLG organisierten gemeinniitzigen Landgesellschaften bzw.
- Fachserie. 3, Land- und Forstwirtschaft, Fischerei. Reihe 2, Betriebs-, Arbeits- und Einkommensverhaltnisse. 1, Landsiedlungsgesellschaften zihlen:

Betriebe. 6, Eigentums- und Pachtverhaltnisse, Agrarstrukturerhebung, laufende Jahrgange

- https://www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Landwirtschaft-Forstwirtschaft-

Fischerei/Landwirtschaftliche-Betriebe/Publikationen/Downloads-Landwirtschaftliche-Betriebe/eigentums-

pachtverhaeltnisse-2030216209004.pdf?__blob=publicationFile Umfassendes FlaChenmanagement m landhChen Raumen

- https://www.statistischebibliothek.de/mir/receive/DESerie_mods_00000030

- https://www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Landwirtschaft-Forstwirtschaft- - . - .
Fischerei/Landwirtschaftliche-Betriebe/Tabellen/betriebsgroessenstruktur-landwirtschaftliche-be- okologische und andere 6ffentliche Zwecke;
triebe.html?view=main[Print]

¢ Landerwerb, Landverwertung, Bodenbevorratung fiir Agrar- und Infrastruktur,

e Ausiibung des siedlungsrechtlichen Vorkaufsrechts nach dem Reichssiedlungsgesetz

6) Entwicklung der Rechtsformen . : : .
(6) g in Verbindung mit dem Grundstiickverkehrsgesetz bzw. nach dem Landesrecht;

- https://www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Landwirtschaft-Forstwirtschaft-
Fischerei/Landwirtschaftliche-Betriebe/_inhalt.html A

- https://www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Landwirtschaft-Forstwirtschaft-
Fischerei/Landwirtschaftliche-Betriebe/Tabellen/oekologischer-landbau-bundeslaender.html

Betreuung und Durchfiihrung liberbetrieblicher MaRnahmen wie beschleunigte
Zusammenlegung und freiwilliger Landtausch, Bodenordnung und Zusammenfiihrung

- https://www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Landwirtschaft-Forstwirtschaft- von Gebdude- und BOdene]gentum’

Fischerei/Landwirtschaftliche-Betriebe/Tabellen/betriebsgroessenstruktur-landwirtschaftliche-betriebe.html o Verwaltung T Verwertung landeseigener SEee aiel B e e

- https://www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Landwirtschaft-Forstwirtschaft-

Fischerei/Landwirtschaftliche-Betriebe/Tabellen/ausgewaehlte-merkmale-zv.html Immobilien;
https://www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Landwirtschaft-Forstwirtschaft- e Hofbdrsen:
Fischerei/Landwirtschaftliche-Betriebe/Publikationen/Downloads-Landwirtschaftliche-Betriebe/unternehmens- ’
verflechtungen-5411402209004.pdf?__blob=publicationFile ° Fléchenagentur fiir ()kopunkte/Okoﬂéchenpools

- https://www.bmel.de/SharedDocs/Downloads/DE/Broschueren/daten-fakten-
2022.pdf?__blob=publicationFile&v=8

- Thiinen Report 116, A. Tietz, L. Hubertus "Erweiterte Untersuchung der Eigentumsstrukturen von Landwirt-

schaftsflache in Deutschland: Ergebnisse der deskriptiven Analyse"; Seite 5 Planung, Baubetreuung und Landliche Entwicklung
Destatis Fachserie 3, Reihe 2.1.6. laufende Jahre
https://www.statistikportal.de/sites/default/files/2017-07/landwirtschaftszaehlung_2010.pdf * Landwirtschaftliches Bauen mit Standortfindung, Planung, technischer Betreuung,

Forderbetreuung und das Genehmigungsmanagement von InvestitionsmaRnahmen
in der Landwirtschaft;

e Erstellung und Umsetzung integrierter regionaler Entwicklungskonzepte;

¢ Dorferneuerung, Stadtsanierung, Baulandentwicklung, Land- und Gemeinde-
entwicklung;

e die Tragerschaft bzw. Begleitung spezieller
Projekte im Umfeld der Landlichen Entwicklung im Auftrag von Landern bzw.
Kommunen;

¢ Begleitung und Umsetzung von wasserwirtschaftlichen und wasserbaulichen
MaRnahmen (EU-Wasserrahmenrichtlinie, Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie
u.a.).

30



Mitgliedsgesellschaften des Bundesverbandes der gemeinniitzigen Landgesellschaften

BBV
LandSiedlung

== LANDGESELLSCHAFT

B Mecklenburg-Vorpommern mbH

LANDGESELLSCHAFT
SACHSEN-ANHALT MBH

LANDGESELLSCHAFT ",

Schleswig-Holstein

LS

Landsiedlung Baden-Wiirttemberg GmbH

8¢

]

NLE Niedersachsische
Landgesellschaft mbH

]

S\S SACHSISCHE
Landsiedlung GmbH

—
Thuringer Landgesellschaft

Bundesverband
der gemeinniitzigen
Landgesellschaften

Karolinenplatz 2 | 80333 Miinchen | Tel.: 089 /5 90 68 29-10
Fax: 089 /5 90 68 29-33 | E-Mail: ls@bbv-ls.de | www.bbv-ls.de

Wilhelmshoher Allee 157 -159 | 34121 Kassel | Tel.: 0561 /30 85-0
Fax: 0561 /30 85-153 | E-Mail: info@hlg.org | www.hlg.org

Lindenallee 2a | 19067 Leezen | Tel.: 03866 /4 04-0
Fax: 03866 /4 04-490 | E-Mail: landgesellschaft@lgmv.de | www.lgmv.de

Grol3e Diesdorfer StralRe 56-57 | 39110 Magdeburg | Tel.: 0391 /73 61-6
Fax: 0391/73 61-777 | E-Mail: info@lgsa.de | www.lgsa.de

zugelassen auch in Brandenburg

FabrikstralRe 6 | 24103 Kiel | Tel.: 0431 /5 44 43-0
Fax: 0431/5 44 43-399 | E-Mail: info@lgsh.de | www.lgsh.de

HerzogstraBe 6A | 70176 Stuttgart | Tel.: 0711 /66 77-0
Fax: 0711/66 77-3195 | E-Mail: info@ landsiedlung.de | www.landsiedlung.de

ArndtstraRe 19 | 30167 Hannover | Tel.: 0511 /12 11-0
Fax: 0511/12 11-243 | E-Mail: info@nlg.de | www.nlg.de

zugelassen auch in Bremen und Hamburg

SchiitzestralRe 1 | 01662 MeilRen | Tel.: 03521 /46 90-0
Fax: 03521 /46 90-13 | E-Mail: info@sls-sachsen.de | www.sls-sachsen.de

Weimarische StralRe 29b | 99099 Erfurt | Tel.: 0361 /44 13-0
Fax: 0361 /44 13-299 | E-Mail: erfurt@thlg.de | www.thlg.de

FriedrichstraRe 124 | 10117 Berlin | Tel.: 030 /23 45 87 89
E-Mail: blg-berlin@t-online.de | www.landgesellschaften.de



