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Mitteilung der Kommission zu Auslegungsfragen iiber den Erwerb von Agrarland und das
Unionsrecht

(2017/C 350/05)

Einige Rechtsvorschriften von Mitgliedstaaten dienen dem Schutz landwirtschaftlicher Flachen. Angesichts der Tatsache,
dass es sich bei Agrarland um ein knappes und besonderes Gut handelt, unterliegt dessen Erwerb hiufig bestimmten Bedin-
gungen und Beschrankungen. Mit den einschldgigen Bodengesetzen, die in einigen EU-Mitgliedstaaten gelten, werden ver-
schiedene Ziele verfolgt wie die Sicherstellung der weiteren landwirtschaftlichen Nutzung des Agrarlands und die Einddm-
mung der Landkonzentration. All diese Rechtsvorschriften haben gemeinsam, dass sie eine iibermafSige Landspekulation
vermeiden wollen. Einige der diesen Rechtsvorschriften zugrunde liegenden Bedenken, insbesondere die Landkonzentration
und die Landspekulation, sind in letzter Zeit auf der politischen Tagesordnung weiter nach oben geriickt. Am 27. April 2017
hat das Europdische Parlament einen Bericht zum Thema Konzentration von Agrarland und Zugang von Landwirten zu
Land angenommen ().

Der Erwerb von Agrarland fillt in den Geltungsbereich des Unionsrechts. Investoren innerhalb der EU kommen daher in
den Genuss der Grundfreiheiten, in erster Linie des freien Kapitalverkehrs und der Niederlassungsfreiheit. Diese Freihei-
ten sind ein fester Bestandteil des Binnenmarktes, in dem Waren, Personen, Dienstleistungen und Kapital frei zirkulieren
konnen. Der Binnenmarkt umfasst auch die Landwirtschaft (3. Die Kommission hat vor Kurzem betont, dass die
Gemeinsame Agrarpolitik (GAP) einen Beitrag zu den zehn Priorititen der Kommission, so u. a. zu einem vertieften und
gerechteren Binnenmarkt, leisten soll (). Gleichzeitig wird im Unionsrecht auch die besondere Eigenart des Agrarlands
anerkannt. Die Vertrige lassen Beschrinkungen von auslindischen Investitionen in Agrarland zu, wenn diese Beschrin-
kungen dem Schutz legitimer offentlicher Interessen wie der Vermeidung iibermifiger Landspekulation, dem Erhalt der
landlichen Bevolkerung und der Entwicklung und Aufrechterhaltung einer tragfihigen Landwirtschaft dienen. Dies ergibt
sich aus der Rechtsprechung des Gerichtshofs der Europiischen Union (EuGH). Im Gegensatz zu den anderen im Vertrag
verankerten Grundfreiheiten gilt der Grundsatz des freien Kapitalverkehrs — mit den vom EuGH als legitim anerkannten
moglichen Einschrinkungen — auch fiir Investoren aus Drittlindern. Diese Mitteilung zu Auslegungsfragen gilt somit
fir den Erwerb von Agrarland durch Investoren, die sowohl inner- als auch auferhalb der EU niedergelassen sind.

In dieser Mitteilung der Kommission zu Auslegungsfragen wird auf die Vor- und Nachteile auslindischer () Investitionen
in Agrarland eingegangen (1). Sie gibt einen Uberblick iiber das geltende Unionsrecht (2) sowie iiber die einschligige
Rechtsprechung des EuGH (3). Abschlieend werden einige generelle Schlussfolgerungen aus der Rechtsprechung dar-
iiber gezogen, wie Ziele von legitimem offentlichem Interesse im Einklang mit dem Unionsrecht erreicht werden
konnen (4). Die Mitteilung dient somit dazu, Fakten fiir die Debatte iiber auslindische Investitionen in Agrarland bereit-
zustellen, Mitgliedstaaten, die ihre Rechtsvorschriften derzeit anpassen oder dies in einem spiteren Stadium zu tun wiin-
schen, zu unterstiitzen und die weitere Verbreitung bewihrter Verfahrensweisen in diesem komplexen Bereich zu for-
dern. Dartiber hinaus kommt die Kommission mit ihrer Mitteilung der Forderung des Europiischen Parlaments nach,
Vorgaben dafiir zu machen, wie die Markte fir Agrarland im Einklang mit dem Unionsrecht reguliert werden konnen (%).

1. Erwerb von Agrarland in der EU
a) Weshalb die Markte fiir Agrarland reguliert werden miissen

Agrarland ist ein besonderes Gut. Im Jahr 2012 haben die Vereinten Nationen die Staaten aufgefordert, fiir eine verantwor-
tungsvolle Verwaltung des Landbesitzes Sorge zu tragen. Zu diesem Zweck hat die Erndhrungs- und Landwirtschaftsorgani-
sation der Vereinten Nationen (FAO) ,Freiwillige Leitlinien” fiir die Regulierung von Eigentums-, Besitz- und Nutzungsrech-
ten an Land herausgegeben (°). In den Leitlinien wird die zentrale Bedeutung des Agrarlands fir die Verwirklichung der
Menschenrechte, die Erndhrungssicherheit, die Beseitigung von Armut, die Schaffung nachhaltiger Existenzgrundlagen, die
soziale Stabilitdt, die Gewahrleistung gesicherter Wohnverhaltnisse, die Entwicklung des ldndlichen Raums sowie fiir die
soziale und wirtschaftliche Entwicklung hervorgehoben (’). Das Agrarland, das fast die Hilfte des Gebiets der EU ausmacht,
steht aufgrund nichtlandwirtschaftlicher Nutzungsformen und zu bestimmten Zeiten aufgrund verstirkter Nachfrage nach

() Siehe den Bericht des Europdischen Parlaments zu dem Thema ,Aktueller Stand der Konzentration von Agrarland in der EU: Wie kann
Landwirten der Zugang zu Land erleichtert werden?”, (2016/2141(INI)).

(%) Siehe Artikel 38 Absatz 1 des Vertrags iiber die Arbeitsweise der Européischen Union.

() IP/17/187 vom 2. Februar 2017; https://ec.europa.eu/commission/priorities_de

(*) Der in dieser Mitteilung verwendete Begriff der ,ausldndischen Investoren® bezieht sich auf ausldndische Investoren innerhalb der EU,
bei Anwendung des Grundsatzes des freien Kapitalverkehrs aber auch auf Investoren aus Drittlindern (siche Kapitel 2 a). In der Praxis
ist es so, dass EU-Agrarland in der Mehrzahl der Fille von Investoren innerhalb der EU erworben wird.

() Siehe den Bericht des Europdischen Parlaments zu dem Thema ,Aktueller Stand der Konzentration von Agrarland in der EU: Wie kann
Landwirten der Zugang zu Land erleichtert werden?” (2016/2141(INI)), Rn. 37.

(°) Voluntary Guidelines on the Responsible Governance of Tenure of Land, Fisheries and Forests in the Context of National Food
Security (Freiwillige Leitlinien fur die verantwortungsvolle Regulierung von Eigentums-, Besitz- und Nutzungsrechten an Land, Fisch-
griinden und Wildern im Rahmen nationaler Erndhrungssicherheit).

() Siehe Abschnitt 2.4.1 der Freiwilligen Leitlinien. Die grundlegende Bedeutung des Agrarlands fiir die Ernahrungssicherheit aufgrund
seines nur begrenzten Angebots wird auch in der Stellungnahme des Europdischen Wirtschafts- und Sozialausschusses vom 21. Januar
2015 zum Thema ,Jagd nach Agrarland — ein Alarmsignal fiir Europa und eine Bedrohung fiir bauerliche Familienbetriebe® (Initiativ-
stellungnahme), Abschnitt 6.3, hervorgehoben.
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Nahrungsmitteln, Energie und Biomasse unter Druck. Jedes Jahr geht in Europa durch die fortschreitende Urbanisierung und
den Ausbau der Verkehrsinfrastruktur eine Bodenfliche verloren, die grofer ist als die Fliche der Stadt Berlin (¥).

Die Verfassungen einiger Linder () und viele nationale Bodengesetze gewdhren dem Agrarland besonderen Schutz. Vor
allem in letzter Zeit steht der Schutz von Agrarland weit oben auf der politischen Agenda zahlreicher Lander. Seit 2013
und insbesondere nach Ablauf der in den Beitrittsvertrigen gewdhrten Ubergangszeitrdume (%) haben Ungarn, die Slo-
wakei, Lettland, Litauen, Bulgarien, Ruminien und Polen Bodengesetze erlassen, um unerwiinschten Entwicklungen auf
ihren Markten fiir Agrarland zu begegnen.

Die Regulierung der Mirkte fiir Agrarland konnte in den Lindern besonders dringlich sein, die in den vergangenen Jah-
ren umfassende Bodenreformen durchgefiihrt haben (). In einigen Mitgliedstaaten hat eine Riickgabe und Privatisierung
von staatseigenem Land stattgefunden, die in manchen Fillen noch nicht abgeschlossen ist ('3). Dariiber hinaus sind die
Preise fiir Agrarland in diesen Mitgliedstaaten im Vergleich zu anderen Mitgliedstaaten (siche Abbildung 1 des Anhangs)
trotz des Anstiegs in den letzten zehn Jahren (siche Abbildung 2 des Anhangs) noch recht niedrig (**). Vor diesem Hin-
tergrund haben Landwirte Bedenken hinsichtlich des Interesses geduflert, das Agrarland im Hinblick auf Spekulationen
anderer Investoren wecken konnte.

Die Rechtsvorschriften tiber den Verkauf von Land haben im Allgemeinen das Ziel, die landwirtschaftlichen Merkmale
der Vermogenswerte beizubehalten, die ordnungsgemife Bewirtschaftung der Flichen und die Uberlebensfihigkeit
bestehender Betriebe sicherzustellen sowie Vorkehrungen gegen Landspekulation zu treffen. Daher verlangen solche
Rechtsvorschriften haufig eine behordliche Genehmigung fir den Verkauf von Land und verleihen den zustindigen
Behorden oder Stellen das Recht, einen Verkauf zu untersagen, der den Zielen der Rechtsvorschrift zuwiderlduft. Dies
kann der Fall sein, wenn das Land an einen Nicht-Landwirt verkauft werden soll und ein vor Ort ansissiger Landwirt
ebenfalls daran interessiert ist. Die zustdndigen Behorden konnen auch dann einschreiten, wenn sie der Auffassung sind,
dass der Verkaufspreis im Verhiltnis zum Wert des Grundstiicks unangemessen ist. Einige Rechtsvorschriften iiber den
Verkauf von Land verleihen den Behorden oder anderen Stellen Vorkaufsrechte, sodass diese das Land an einen anderen
Kédufer verkaufen oder im Einklang mit der Agrarpolitik verpachten konnen. Ein anderer Regulierungsansatz, der der
ortlichen Landkonzentration begegnen soll, besteht darin, bestimmten Kategorien von Beteiligten wie dem Pichter oder
Eigentiimern benachbarter Grundstiicke ein Vorkaufsrecht einzurdumen (*4).

b) Auslindische Investitionen sind trotz steigender Tendenz noch immer gering

Ausldndische Investitionen in landwirtschaftliche Flachen scheinen in der EU recht begrenzt zu sein. Insbesondere in der
EU-15 (V) bleiben ausldndische Investitionen in Agrarland die Ausnahme (*). Das Interesse ausldndischer Investoren kon-
zentriert sich stirker auf die mittel- und osteuropdischen Linder, in denen es seit 1989 zu einem bemerkenswerten
Ubergang von staatlichen Landwirtschaftsbetrieben oder Genossenschaften hin zur privaten Landwirtschaft unter markt-
wirtschaftlichen Bedingungen gekommen ist.

Es ist schwer, zuverlissige Daten iiber auslindische Investitionen speziell in Agrarland zu erhalten. Informationen, die
die Kommission iiber die ,Land Matrix“-Datenbank (7) gesammelt hat, zeigen unter anderem, dass auslindische Investo-
ren seit 2004 Nutzungs- oder Kontrollrechte iiber etwa 68 000 ha in Bulgarien, 8 000 ha in Litauen und 84 000 ha in
Ruminien erworben haben. Diese Kdufe (bei den Zahlen handelt es sich um Schitzungen) machten in Bulgarien 1,3 %,

(*) http:/|ec.europa.eufagriculture/events/2015/outlook-conference/brochure-land_en.pdf
() So heifdt es z. B. in Artikel 21 Absatz 1 der bulgarischen Verfassung, dass Land ein grundlegendes nationales Kulturgut ist, das unter

dem besonderen Schutz des Staates und der Gesellschaft steht.

(") Die Beitrittsvertrige sahen voriibergehende Ausnahmen vom Grundsatz des freien Kapitalverkehrs in Bezug auf den Erwerb von

Agrarland vor. Die beitretenden Mitgliedstaaten durften wihrend des Ubergangszeitraums ihre nationalen Vorschriften beibehalten,

die den Erwerb von Land durch Staatsangehorige anderer EU-Mitgliedstaaten oder anderer EWR-Lander untersagten. Diese Ausnah-

meregelung endete fir Bulgarien und Ruménien am 1. Januar 2014, fir Ungarn, Lettland, Litauen und die Slowakei am 1. Mai 2014

und fiir Polen am 1. Mai 2016 (die Ausnahmeregelung fiir Kroatien endet 2020, wobei Kroatien die Moglichkeit hat, eine Verldnge-

rung um drei Jahre zu beantragen).

Dies wird beispielsweise in der Initiativstellungnahme des Landwirtschaftsausschusses der ungarischen Nationalversammlung vom

26. Mai 2015 zu der von ihm eingeleiteten Untersuchung von Rechtsvorschriften iiber die Verwendung und das Eigentum an Agrar-

land in den neuen Mitgliedstaaten hervorgehoben: http://ec.ecuropa.cu/dgs/secretariat_general/relations/relations_other/npo/hungary/

unsolicited_en.htm

(¥ M.H. Orbison, Land reform in Central and Eastern Europe after 1989 and its outcome in the form of farm structures and land
fragmentation (201 3): http://www.fao.org/docrep/017/aq097e[aq097e.pdf

(") P. Ciaian, D. Drabik, J. Falkowski, d’A. Kancs, Market Impacts of new Land Market Regulations in Eastern EU States, JRC Technical
Reports (2016).

(") Siehe auch: J. Swinnen, K. van Herck, L. Vranken, The Diversity of Land Markets and Regulations in Europe, and (some of) its Causes,
The Journal of Development Studies (2016), Band 52, Nr. 2, S. 186-205.

(**) Die EU-Lander bis 2004: Osterreich, Belgien, Dinemark, Finnland, Frankreich, Deutschland, Griechenland, Irland, Italien, Luxemburg,
die Niederlande, Portugal, Spanien, Schweden und das Vereinigte Konigreich.

(*) In letzter Zeit hat es Berichte z. B. iiber chinesische Investitionen in franzosische Landwirtschaftsbetriebe und Weingiiter gegeben:
R. Levesque, Chinese purchases in the Berry, La Revue fonciére (Mai/Juni 2016), S. 10.

(*”) Eine Initiative der International Land Coalition (ILC): www.landmatrix.org

-


http://ec.europa.eu/agriculture/events/2015/outlook-conference/brochure-land_en.pdf
http://ec.europa.eu/dgs/secretariat_general/relations/relations_other/npo/hungary/unsolicited_en.htm
http://www.fao.org/docrep/017/aq097e/aq097e.pdf
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in Litauen 2,3 % und in Rumdénien 0,4 % des gesamten Ackerlandes aus (**). Die Lage scheint in anderen mittel- und
osteuropéischen Landern nicht grundlegend anders zu sein. Die verfiigbaren amtlichen Statistiken aus Ungarn und Polen
sowie Studien iiber die Slowakei und Lettland deuten darauf hin, dass Auslinder rund 1 % der landwirtschaftlich genutz-
ten Fliachen besitzen oder kontrollieren (*°).

Allerdings scheint das Interesse auslidndischer Investoren an Agrarland zu wachsen. Anscheinend hatte insbesondere die
weltweite Finanzkrise Auswirkungen auf Investitionen in Agrarland. Anleger, die in den auf den Finanzmirkten turbu-
lenten Zeiten nach Alternativen suchten, investierten ihr Kapital in landwirtschaftliche Flachen (¥%). Im selben Zeitraum
haben die Bedenken im Zusammenhang mit der Erndhrungssicherheit und die Biokraftstoff- und Biogasprogramme zu
einem gesteigerten Interesse der Anleger gefithrt (*!).

¢) Der Erwerb von Agrarland auf der politischen Agenda

Die Bedenken in Bezug auf auslindische Investitionen in landwirtschaftliche Flichen sind nicht neu. Allerdings sind
einige Mitgliedstaaten angesichts des jiingsten Anstiegs der Investitionen in Agrarland zunehmend besorgt. Erstens wird
manchmal die Auffassung vertreten, dass auslindische Investoren die Landwirte vor Ort verdrangen. Zweitens besteht in
der letzten Zeit die Sorge, dass die (immer kleiner werdenden) landwirtschaftlich nutzbaren Flichen Spekulanten oder
skrupellosen Investoren zum Opfer fallen konnten. Ferner wurden Bedenken gegen die zunehmende Landkonzentration
und Landspekulation und deren negative Auswirkungen auf die Ernahrungssicherheit, die Beschiftigung, die Umwelt, die
Bodenqualitdt und die lindliche Entwicklung gedufSert (*?). Einige Kritiker bezweifeln den Nutzen auslindischer Land-
kdufe in der EU und machen geltend, dass grofSe internationale Investmentfonds und Unternehmen kleinen armen Land-
wirten ihre Landressourcen nihmen und die Entwicklung des lindlichen Raums storten (¥).

Diese Bedenken sind auch von den EU-Organen aufgegriffen worden. Am 21. Januar 2015 hat der Europidische Wirt-
schafts- und Sozialausschuss (EWSA) eine Stellungnahme zum Thema ,Jagd nach Agrarland — ein Alarmsignal fiir
Europa und eine Bedrohung fiir bauerliche Familienbetriebe” abgegeben (*4). Darin nennt er den freien Kapitalverkehr als
Triebkraft fiir den Landerwerb und bezeichnet dieses Phanomen als ,Jagd nach Agrarland®.

Das Europiische Parlament hat ebenfalls bereits Interesse an diesem Thema gezeigt. So hat es eine Studie iiber das Aus-
maf$ des massenhaften Aufkaufs von Agrarland in der EU in Auftrag gegeben, die im Mai 2015 veréffentlicht wurde (¥).
Am 27. April 2017 nahm das Parlament einen Bericht zu dem Thema ,Aktueller Stand der Konzentration von Agrar-
land in der EU: Wie kann Landwirten der Zugang zu Land erleichtert werden?* an (*). In dem Bericht wird auf die hohe
Konzentration von Agrarland in den Hinden einiger weniger landwirtschaftlicher und nichtlandwirtschaftlicher Unter-
nehmen und die damit verbundenen Risiken wie ein erschwerter Zugang zu Land fiir Landwirte (insbesondere fiir Klein-
und Familienbetriebe) hingewiesen. Das Parlament fordert eine eingehendere Beobachtung der Entwicklungen auf den
Mirkten fiir den Verkauf von Agrarland. Insbesondere fordert es die Kommission auf, alle relevanten Politikfelder wie
etwa Landwirtschaft, Finanzen und Investitionen daraufhin zu iiberpriifen, ,o0b sie die Konzentration von Agrarland

(") Arbeitsunterlage der Kommissionsdienststellen, The Movement of Capital and the Freedom of Payments, (SWD (2015) 58 final vom
5. Mirz 2015, S. 21). Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass nicht immer zuverldssige Daten verfiigbar sind und die vorhandenen
Schitzungen daher sehr unterschiedlich ausfallen. Z. B. wurde ebenfalls berichtet, dass das auslindische Eigentum an landwirtschaftli-
chen Flichen in Rumdnien von 2010 bis 2013 um 57 % zugenommen hat und dort im Jahr 2013 rund 7 % der landwirtschaftlichen
Gesamtfliche ausmachte P. Ciaian, D. Drabik, J. Falkowski, d’A. Kancs, Market Impacts of new Land Market Regulations in Eastern EU
States, JRC Technical Reports, 2016, S. 10.

(*) Europdisches Parlament, Generaldirektion Interne Politikbereiche, Extent of Farmland Grabbing in the EU, Studie (2015), S. 19-20.

(*) Einige Beispiele werden genannt in: Europdisches Parlament, Generaldirektion Interne Politikbereiche, Extent of Farmland Grabbing in

the EU, Studie (2015), S. 23 (z. B. Investitionen der niederldndischen Rabobank Group in Polen und Rumdnien, des italienischen Ver-

sicherungsunternehmens Generali in Ruménien, des deutschen Unternehmens Allianz in Bulgarien und der belgischen Banken- und

Versicherungsgruppe KBC in Ostdeutschland und Litauen).

Die Auswirkungen der Finanz- und Wirtschaftskrise auf die Landwirtschaft sind nach wie vor nicht eindeutig. Wihrend sich die Krise

bei den landwirtschaftlichen Einkommen im Jahr 2009 bemerkbar machte, erholten sich diese rasch, sodass sich die Differenz zum

durchschnittlichen Bruttolohn der Wirtschaft insgesamt weiter verringerte. Gleichzeitig nahm die Abwanderung von Arbeitskréften
aus der Landwirtschaft voriibergehend ab. In einigen Mitgliedstaaten kam es sogar zu einer Stagnation oder zu einer Zunahme an

Arbeitskriften in diesem Sektor.

Maria Heubuch, Die Griinen/Europdische Freie Allianz, Europdisches Parlament (Herausgeber), Landjidger — Europas Acker im Aus-

verkauf (2016); Friends of the Earth, Farming Money. How European Banks and private finance benefit from food speculation and

land grabs (2012): http://www.foeeurope.org/sites/default/files/publications/farming_money_foee_jan2012.pdf

Franco, J.C. and Borras, S.M. (Herausgeber) (2013), Land concentration, land grabbing and people’s struggles in Europe, Amsterdam,

Transnational Institute; Van der Ploeg, JD, Franco J.C. & Borras S.M. (2015), Land concentration and land grabbing in Europe: a preli-

minary analysis, Canadian Journal of Development Studies/Revue canadienne d'études du développement, 36:2, 147-162; Ecoruralis (2016),

Land Issues and Access to Land: http:/[www.ecoruralis.ro/web/en/Programs_and_Activities/Land_Issues_and_Access_to_Lan%20d/

(Stand: 2016).

(*) Stellungnahme des Europiischen Wirtschafts- und Sozialausschusses vom 21.1.2015 zum Thema ,Jagd nach Agrarland — ein
Alarmsignal fiir Europa und eine Bedrohung fiir biuerliche Familienbetriebe” (Initiativstellungnahme), Abschnitte 1.9 und 1.12.

(*¥) Europdisches Parlament, Generaldirektion Interne Politikbereiche, Extent of Farmland Grabbing in the EU, Studie (2015), S. 17, 24
und 25.

(*) Siehe den Bericht des Europdischen Parlaments zu dem Thema ,Aktueller Stand der Konzentration von Agrarland in der EU: Wie
kann Landwirten der Zugang zu Land erleichtert werden?* (2016/2141(INI)).
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in der EU fordern oder ihr entgegenwirken®. Das Parlament fordert die Kommission ferner auf, ,einen eindeutigen und
umfassenden Katalog von Kriterien ... zu verdffentlichen, ... aus dem fiir die Mitgliedstaaten klar hervorgeht, welche
Mafinahmen der Bodenmarktregulierung“ nach dem Unionsrecht erlaubt sind.

Auf der weiter gefassten politischen Agenda werden andere politische Strategien als mogliche Einflussfaktoren betrachtet.
Aus den Stellungnahmen, die auf die vor Kurzem durchgefiihrte offentliche Konsultation iiber die Vereinfachung und
Modernisierung der GAP eingegangen sind, lief sich entnehmen, dass die Landwirte unter anderem erhebliche Bedenken
in Bezug auf die administrativen Anforderungen, die Bodengesetze und insbesondere die hohen Preise fir Agrarland in
einigen Mitgliedstaaten haben. Dariiber hinaus waren bereits zuvor Bedenken iiber die unterschiedliche Hohe der Direkt-
zahlungen in den einzelnen Mitgliedstaaten gedufert worden, die moglicherweise nicht immer gleiche Voraussetzungen
fur den Zugang zu Agrarland gewihrleistet haben. Die Unterschiede in der Hohe der Direktzahlungen sind im letzten
mehrjihrigen Finanzrahmen (MFR 2014-2020) iiber die sogenannte externe Anndherung der Direktzahlungen angegan-
gen worden. Moglicherweise wird dieses Thema erneut Aufmerksamkeit auf sich lenken.

Auch andere Mafinahmen der EU konnten im Hinblick auf den Erwerb von Agrarland relevant sein, so etwa die Richtli-
nie (EU) 2015/849 des Europdischen Parlaments und des Rates (), die seit Kurzem angewandt wird. Die Richtlinie hat
das Ziel, die tatsichlichen Eigentumsverhaltnisse von Gesellschaften und Trusts transparenter zu gestalten. Dies konnte
auch dazu beitragen, die Bedenken auszurdumen, denen in einigen Lindern derzeit mit der Auferlegung von Beschrin-
kungen fiir den Erwerb von Agrarland begegnet wird, da die Behorden befiirchten, dass die Ubertragung von Anteilen
zwischen juristischen Personen, die Eigentiimer von Agrarland sind, zur Umgehung von Auflagen fiir die Kaufer genutzt
werden konnte. Der kiirzlich vorgelegte Vorschlag der Kommission zur Anderung dieser Richtlinie wird zu einer weite-
ren Verbesserung der Transparenz beitragen.

Im Hinblick auf Investoren aus Drittlindern wird mit dem jiingsten Vorschlag der Kommission zur Schaffung eines Rah-
mens fiir die Uberpriifung auslindischer Direktinvestitionen das Ziel verfolgt, Mitgliedstaaten, die iiber Mechanismen fiir
die Uberpriifung von Direktinvestitionen aus Drittlindern verfiigen oder solche Mechanismen einfithren wollen, vor dem
Hintergrund der ausschlieflichen Zustindigkeit der Union im Bereich der gemeinsamen Handelspolitik, unter die auch
auslindische Direktinvestitionen fallen, mehr Rechtssicherheit zu bieten (). Mit dem Vorschlag wird ein Rahmen
geschaffen, der es den Mitgliedstaaten — und in bestimmten Fillen der Kommission — ermoglicht, Direktinvestitionen
aus Drittlindern in der Europdischen Union zu iiberpriifen. Gleichzeitig wird den Mitgliedstaaten die Freiheit gelassen,
auch die jeweilige Situation vor Ort und nationale Gegebenheiten zu beriicksichtigen, um wesentliche Interessen der
offentlichen Ordnung oder Sicherheit zu schiitzen. Nach den neuen Regeln konnen Mitgliedstaaten — vorbehaltlich
bestimmter, in der Verordnung festgelegter Bedingungen — geeignete Mechanismen fiir die Uberpriifung von auslindi-
schen Direktinvestitionen verabschieden bzw. beibehalten ().

d) Die Vorteile auslandischer Investitionen in angemessen regulierte Bodenmarkte

In ihren Forschungsarbeiten ist die FAO zu dem Schluss gekommen, dass auslindische Investitionen in die Landwirt-
schaft weltweit den betreffenden Volkswirtschaften, den ortlichen Gemeinschaften und dem Agrarsektor zugutekommen,
sofern die nationalen Institutionen und Rechtsvorschriften allen Marktteilnehmern geeignete Anreize bieten (**). In
Europa stellen ausldndische Investitionen dariiber hinaus eine wichtige Quelle fiir dringend benétigtes Kapital, Technolo-
gie und Wissen dar und haben dazu beigetragen, die Produktivitit der Landwirtschaft und die Produktqualitit zu
verbessern (*!).

Der freie Kapitalverkehr ist fur die Forderung grenziiberschreitender Investitionen und den Zugang lokaler Unternehmen
zu Finanzmitteln von entscheidender Bedeutung. Landwirtschaftliche Betriebe haben oft Schwierigkeiten bei der Beschaf-
fung der fiir ihre Investitionen erforderlichen Mittel. Wie andere kleine Unternehmen haben auch kleine landwirtschaftli-
che Betriebe Probleme, Kredite zu erhalten, und es gibt Anzeichen dafur, dass die Landwirtschaft in vielen Lindern
unterkapitalisiert ist (*2).

(*) Richtlinie (EU) 2015/849 des Europdischen Parlaments und des Rates vom 20. Mai 2015 zur Verhinderung der Nutzung des Finanz-
systems zum Zwecke der Geldwische und der Terrorismusfinanzierung, zur Anderung der Verordnung (EU) Nr. 648/2012 des Euro-
péischen Parlaments und des Rates und zur Aufhebung der Richtlinie 2005/60/EG des Europdischen Parlaments und des Rates und
der Richtlinie 2006/70/EG der Kommission (ABL L 141 vom 5.6.2015, S. 73).

(**) Gemaf Artikel 3 Absatz 1 Buchstabe e und Artikel 207 Absatz 1 AEUV.

(*) http:/[europa.eu/rapid/press-release_IP-17-3183_de.htm

() http:/[www.fao.org/investment-in-agriculture/en/ Siehe auch: OECD, Policy Framework for Investment in Agriculture (2013).

(") Bericht der Kommission an den Rat — Uberpriifung der im Beitrittsvertrag von 2005 vorgesehenen Ubergangsmafnahmen fiir den

Erwerb landwirtschaftlicher Flichen vom 14.12.2010, S. 2. Bericht der Kommission an den Rat — Uberpriifung der im Beitrittsver-

trag von 2003 vorgesehenen Ubergangsmafnahmen fiir den Erwerb landwirtschaftlicher Flichen vom 16.7.2008, S. 7. Pressemittei-

lung der Europiischen Kommission: http://europa.eu/rapid/press-release_IP-10-1750_de.htm; Pressemitteilung der Europiischen

Kommission: http://europa.eu/rapid/press-release. MEMO-11-244_en.htm?locale=en.

Kristina Hedman Jansson, Ewa Rabinowicz, Carl Johan Lagerkvist, The Institutional Framework for Agricultural Credit Markets in the

EU, in: Johan Swinnen und Louise Knops (Herausgeber), Land, Labour and Capital Markets in European Agriculture, Centre for

European Policiy Studies (2013), S. 254; Sami Myyr4, Agricultural Credit in the EU, in: Johan Swinnen und Louise Knops (ebd.),

S. 260. Fiir Landwirte relevante Unzulinglichkeiten der Kapitalmérkte wurden aufgezeigt und erértert vom Centre for European

Policy Studies (CEPS) und vom Centre for Institutions and Economic Performance (LICOS) der Universitit Lowen: Review of the Tran-

sitional Restrictions Maintained by Member States on the Acquisition of Agricultural Real Estate, Abschlussbericht 2007, S. 13-17;

Centre for European Policy Studies (CEPS): Review of the transitional restrictions maintained by Bulgaria and Romania with regard to

the acquisition of agricultural real estate, Abschlussbericht, Oktober 2010, S. 19-23.
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Die positiven Auswirkungen ausldndischer Investitionen wurden in zahlreichen von der Kommission in Auftrag gegebe-
nen Studien zur Uberpriifung der Ubergangszeitriume (**) sowie in externen Studien (**) nachgewiesen. Soweit auslandi-
sche Investitionen zugelassen wurden (z. B. im Rahmen der Verpachtung von Land, der Niederlassung, im Falle von
juristischen Personen oder Investitionen in die Lebensmittelindustrie), ist es nachweislich zu Produktivititssteigerungen
in der Landwirtschaft gekommen (*). Daher erscheint es gerecht, den Schluss zu ziehen, dass ausldndische Investitionen
einen Mehrwert fiir unzureichend genutztes Agrarland schaffen und dazu beitragen konnen, dass brachliegende Flichen
wieder bewirtschaftet werden. Solche Investitionen konnen den Marktzugang fiir die Landwirte sowie die Arbeitsbedin-
gungen fur die Landarbeiter weiter verbessern. Schlieflich kénnen auslindische Investitionen das Exportpotenzial land-
wirtschaftlicher Erzeugnisse steigern.

e) Die rechtlichen Schritte der Kommission in Bezug auf jiingere bodenrechtliche Vorschriften in einigen Mitgliedstaaten

Die jiingsten Anderungen der Rechtsvorschriften in Ungarn, der Slowakei, Lettland, Litauen, Bulgarien und Rumanien wur-
den zu dem Zeitpunkt vorgenommen, als die in den Beitrittsvertrigen festgelegten Ubergangszeitriume abliefen, wihrend
derer die neuen Mitgliedstaaten den Erwerb landwirtschaftlicher Flichen durch Investoren aus anderen EU-Lindern
beschrinken durften.

Mit den neuen Rechtsvorschriften wurden die in den Beitrittsvertrigen genannten Beschrankungen aufgehoben. Gleich-
zeitig aber wurden damit neue Beschrankungen eingefithrt, deren erklirtes Ziel darin besteht, Landkonzentration und
Landspekulation einzudimmen, das Agrarland weiter gut und effizient landwirtschaftlich zu nutzen, die lindliche Bevol-
kerung zu erhalten, gegen Flurzersplitterung vorzugehen und tragfihige mittlere landwirtschaftliche Betriebe zu fordern.
Zu diesem Zweck wird der Erwerb von Land nach den in Rede stehenden Rechtsvorschriften an bestimmte Bedingungen
gekniipft. Dazu zihlen die vorherige behordliche Genehmigung und insbesondere Auflagen wie die, dass der Kaufer
einer landwirtschaftlichen Fliche das Land selbst bewirtschaften, tiber landwirtschaftliche Qualifikationen verfigen und
seinen Wohnsitz oder eine Geschaftstitigkeit in dem jeweiligen Land haben muss. Dariiber hinaus rdumen die neuen
Rechtsvorschriften bestimmten Kategorien von Kiufern (z. B. Pichtern, benachbarten Landwirten oder Einheimischen)
Vorteile ein und verbieten den Verkauf an juristische Personen.

Die Kommission erkennt die Giiltigkeit der oben genannten Ziele an sich an. Nach Priifung der neuen Rechtsvorschriften
hat sie jedoch Bedenken, dass einige ihrer Bestimmungen gegen grundlegende Prinzipien der EU, insbesondere den
Grundsatz des freien Kapitalverkehrs, verstofSen konnten. Nach Auffassung der Kommission diskriminieren sie — zwar
nicht férmlich, aber in ihrer praktischen Wirkung — Staatsangehorige anderer EU-Linder oder erlegen ihren unverhalt-
nismafSige Beschrinkungen auf, die einen negativen Einfluss auf Investitionen haben. Aus diesem Grund hat die Kom-
mission im Jahr 2015 Vertragsverletzungsverfahren gegen Bulgarien, Ungarn, Litauen, Lettland und die Slowakei
eingeleitet (**). Da keines dieser Lander in der Lage war, die Bedenken der Kommission auszurdumen, leitete die Kommis-
sion am 26. Mai 2016 die zweite Phase des Vertragsverletzungsverfahrens ein, die den letzten Schritt vor einer mogli-
chen Anrufung des EuGH darstellt (*').

2. Geltendes Unionsrecht

Im EU-Sekundirrecht gibt es keine Rechtsvorschriften, die den Erwerb landwirtschaftlicher Flichen zum Gegenstand
haben. Es liegt im Zustandigkeitsbereich und im Ermessen der Mitgliedstaaten, ihre Bodenmarkte zu regulieren. Dabei
miissen sie jedoch die grundlegenden Prinzipien der Vertrige, vor allem die Grundfreiheiten und den Grundsatz der
Inldnderbehandlung, einhalten.

a) Freier Kapitalverkehr und Niederlassungsfreiheit

Das Recht, landwirtschaftliche Flichen zu erwerben, zu nutzen und dariiber zu verfiigen, fallt unter den in den Artikeln 63
ff. des Vertrags iiber die Arbeitsweise der Europdischen Union (AEUV) verankerten Grundsatz des freien Kapitalverkehrs (*%).
Diese Vertragsbestimmungen verleihen sowohl dem Investor als auch dem Empfinger der betreffenden Investition durch-
setzbare Rechte. Grundsitzlich sind alle Beschrinkungen des Kapitalverkehrs zwischen Mitgliedstaaten, aber auch zwischen

(**) Siehe Centre for European Policy Studies (CEPS) und Centre for Institutions and Economic Performance (LICOS) der Universitit

Lowen: Review of the Transitional Restrictions Maintained by Member States on the Acquisition of Agricultural Real Estate,

Abschlussbericht 2007, Zusammenfassung, S. ii; Centre for European Policy Studies (CEPS): Review of the transitional restrictions

maintained by Bulgaria and Romania with regard to the acquisition of agricultural real estate, Abschlussbericht, Oktober 2010,

Zusammenfassung.

Siche zum Beispiel: J.E.M. Swinnen, L. Vranken, Reforms and agricultural productivity in Central and Eastern Europe and the Former

Soviet Republics: 1989-2005, Journal of Productivity Analysis, Juni 2010, Band 33, Ausgabe 3, S. 241-258, Kapitel 2 und 7 (abschlie-

Rende Bemerkungen); L. Dries, E. Germenji, N. Noev, ].EM. Swinnen, Farmers, Vertical Coordination, and the Restructuring of Dairy

Supply Chains in Central and Eastern Europe, in World Development, 2009, Band 37, Nr. 11, S. 1755; L. Dries[].EM. Swinnen, Foreign

Direct Investment, Vertical Integration. And Local Suppliers: Evidence from the Polish Dairy Sector, in: World Development, 2004,

Band 32, Nr. 9, S. 1525 ff,, 1541.

(*) J. Swinnen, K. van Herck, L. Vranken, The Diversity of Land Markets and Regulations in Europe, and (some of) its Causes, The Journal
of Development Studies, 2016, Band 52, Nr. 2, S. 202.

(*%) Siehe: IP[15/4673 vom 23. Marz 2015 und IP[15/4877 vom 29. April 2015.

(*’) Siehe: IP/16/1827 vom 26. Mai 2016.

(**) Bestitigt wurde dies durch mehrere Entscheidungen des EuGH, u. a. im Urteil des Gerichtshof vom 25. Januar 2007, Festersen,
C-370/05, ECLLEU:C:2007:59, Rn. 21-23, und im Urteil des Gerichtshofs vom 23. September 2003, Ospelt und Schlossle Weissen-
berg, C-452/01, ECLLEU:C:2003:493, Rn. 24.
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Mitgliedstaaten und dritten Lindern verboten. Der EuGH hat den Begriff Beschrinkung definiert als alle Manahmen, die
Investitionen beschranken oder geeignet sind, sie zu behindern, zu verhindern oder weniger attraktiv zu machen (*).

Wenn eine Investition in Agrarland unternehmerischen landwirtschaftlichen Tatigkeiten dient, kann sie auch unter den
Grundsatz der Niederlassungsfreiheit fallen: Artikel 49 AEUV verbietet alle Beschrinkungen der Niederlassung von
Staatsangehorigen (juristischen oder natiirlichen Personen) eines Mitgliedstaats im Hoheitsgebiet eines anderen Mitglied-
staats zur Ausiibung einer selbststindigen wirtschaftlichen Tatigkeit wie der Landwirtschaft.

Ein wesentliches Element aller Grundfreiheiten ist der Grundsatz der Inlinderbehandlung. Er verbietet sowohl direkte als
auch indirekte (verdeckte) Formen der Diskriminierung. Die indirekte Diskriminierung bezieht sich auf nationale Bestim-
mungen im Zusammenhang mit der Ausiibung der Grundfreiheiten, die zwar keine ausdriickliche Diskriminierung aus
Griinden der Staatsangehorigkeit zur Folge haben, in der Praxis aber zu einem vergleichbaren Ergebnis fithren.

In Artikel 345 AEUV heift es: ,Die Vertriige lassen die Eigentumsordnung in den verschiedenen Mitgliedstaaten unbe-
rithrt. Auch wenn die nationalen Rechtsvorschriften iiber den Erwerb oder die Nutzung landwirtschaftlicher Flichen die
Eigentumsrechte betreffen, fithrt Artikel 345 AEUV nicht dazu, dass die Grundfreiheiten und andere grundlegende Prin-
zipien der Vertrige nicht eingehalten werden miissen. Der EuGH hat in seiner stindigen Rechtsprechung eine weite Aus-
legung des Artikels 345 AEUV abgelehnt. Beispielsweise hat der EuGH in seinem Urteil in der Rechtssache Konle iiber
den Erwerb von Grundstiicken in Bezug auf diesen Artikel, dem damals Artikel 222 des EG-Vertrags entsprach, Folgen-
des klargestellt: ,Auch wenn die Regelung des Grundeigentums nach Artikel 222 EG-Vertrag weiterhin in die Zustandig-
keit des einzelnen Mitgliedstaats fillt, entzieht diese Bestimmung eine solche Regelung doch nicht den Grundprinzipien
des EG-Vertrags” (*°). Folglich sind die Mitgliedstaaten nach Artikel 345 AEUV zwar weiter dafiir zustindig, Entscheidun-
gen im Zusammenhang mit der Eigentumsordnung zu treffen, jedoch unterliegen sie dabei dem Unionsrecht.

b) Beschrankungen der Grundfreiheiten und magliche Rechtfertigungen

Im Allgemeinen sind nationale Malnahmen, die geeignet sind, die Ausiibung der Grundfreiheiten zu behindern, nur
dann zulissig, wenn eine Reihe von Bedingungen erfiillt sind: Die Mafnahmen miissen diskriminierungsfrei, durch ein
iiberwiegendes offentliches Interesse gerechtfertigt und fiir die Erreichung des verfolgten Ziels geeignet sein, sie diirfen
nicht tiber das zur Verwirklichung dieses Ziels erforderliche Mafl hinausgehen und sich nicht durch weniger restriktive
Maflnahmen ersetzen lassen (Grundsatz der VerhiltnismaRigkeit, fiir weitere Einzelheiten siehe Abschnitt 3b). Dariiber
hinaus miissen nationale Mafnahmen mit anderen allgemeinen Grundsitzen des Unionsrechts wie der Rechtssicherheit
im Einklang stehen.

Im Hinblick auf den freien Kapitalverkehr heift es in Artikel 65 AEUV, dass diese Freiheit bestimmte Rechte der Mit-
gliedstaaten unberiihrt ldsst. Dazu gehort das Recht, bestimmte nationale Steuervorschriften anzuwenden und Vorsorge-
und Aufsichtsmanahmen — insbesondere auf dem Gebiet des Steuerrechts und der Aufsicht iiber Finanzinstitute — zu
ergreifen. Dariiber hinaus schiitzt Artikel 65 Absatz 1 Buchstabe b AEUV das Recht der Mitgliedstaaten, ,Mafinahmen
zu ergreifen, die aus Griinden der offentlichen Ordnung oder Sicherheit gerechtfertigt sind“.

Fiir Kapitalbewegungen nach oder aus dritten Lindern gelten jedoch andere Erwigungen. In diesem Zusammenhang
betonte der FuGH, dass diese ,in einem anderen rechtlichen Rahmen ablaufen als solche, die innerhalb der Gemeinschaft
stattfinden®. Folglich konnen nach dem Vertrag im Falle von Beschrinkungen fiir Drittstaaten zusitzliche Rechtfertigungen
annehmbar sein (*!). Die Rechtfertigungen konnen auch weiter ausgelegt werden (*?). In der Praxis von noch groferer Bedeu-
tung ist jedoch, dass alle Beschrankungen, die bereits vor der Liberalisierung des Kapitalverkehrs galten, nach Artikel 64
Absatz 1 AEUV bestandsgeschiitzt sind. Das mafSgebliche Datum ist fiir alle Mitgliedstaaten der 31. Dezember 1993, mit
Ausnahme von Bulgarien, Estland und Ungarn (31. Dezember 1999) und Kroatien (31. Dezember 2002). Dies bedeutet,
dass Beschrankungen fiir Drittstaatsangehorige, die bereits vor diesen Fristen galten, nicht unter Berufung auf den im Ver-
trag verankerten Grundsatz des freien Kapitalverkehrs angefochten werden konnen.

(*) In Bezug auf die Definition von Beschriankungen des Kapitalverkehrs siche das Urteil des Gerichtshofs vom 23. Oktober 2007, Kom-
mission/Deutschland (Volkswagen), C-112/05, ECLLEU:C:2007:623, Rn. 19, das Urteil des Gerichtshofs vom 8. Mai 2013, Libert
u. a.,, C-197/11 und C-203/11, ECLLEU:C:2013:288, Rn. 44, sowie das Urteil des Gerichtshofs vom 15. Juli 2004, Lenz, C-315/02,
ECLI:EU:C:2004:446, Rn. 21.

Urteil des Gerichtshofs vom 1. Juni 1999, Konle, C-302/97, ECLLEU:C:1999:271, Rn. 38. Siche auch das Urteil des Gerichtshofs vom
4. Juni 2002, Kommission/Portugal, C-367/98, ECLLEU:C:2002:326, Rn. 48, und das Urteil des Gerichtshofs vom 13. Mai 2003,
Kommission/Spanien (,Golden Shares®), C-463/00, ECLL:EU:C:2003:272, Rn. 56. Siehe auch das Urteil des Gerichtshofs vom
29. Mirz 2001, Portugal/Kommission, C-163/99, ECLLEU:C:2001:189, das Urteil des Gerichtshofs vom 13. Mai 2003, Kommission/
Vereinigtes Konigreich (,Sonderaktie der BAA®), C-98/01, ECLI:EU:C:2003:273, das Urteil des Gerichtshofs vom 23. September 2003,
Ospelt und Schlossle Weissenberg, C-452/01, ECLLEU:C:2003:493, Rn. 24, das Urteil des Gerichtshofs vom 2. Juni 2005, Kommis-
sion(Italien (,Automatische Aussetzung von Stimmrechten bei privatisierten Unternechmen®), C-174/04, ECLLEU:C:2005:350, das
Urteil des Gerichtshofs vom 6. Dezember 2007, Federconsumatori u. a., C-463/04 und C-464/04, ECLLEU:C:2007:752, und das
Urteil des Gerichtshofs vom 8. November 2012, Kommission/Griechenland (,Golden Shares strategischer Aktiengesellschaften®),
C-244/11, ECLLEU:C:2012:694, Rn. 15 und 16. Siehe auch die Schlussantrage des Generalanwalts Roemer vom 27. April 1966 in
den verbundenen Rechtssachen 56/64 und 5864, Consten und Grundig, ECLLEU:C:1966:19 und das Urteil des Gerichtshofs
22. Oktober 2013, Essent u. a., C-105/12, ECLLEU:C:2013:677, Rn. 36.

() Urteil des Gerichtshofs vom 18. Dezember 2007, Skatteverket/A, C-101/05, ECLLEU:C:2007:804, Rn. 36; Urteil des Gerichtshofes

vom 12. Dezember 2006, Test Claimants in the FII Group Litigation, C-446/04, ECLLEU:C:2006:774, Rn. 171.
(*) Siehe z. B. das Urteil des Gerichtshofes vom 12. Dezember 2006, Test Claimants in the FII Group Litigation, C-446/04,
ECLLEU:C:2006:774.
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¢) Die Charta der Grundrechte der Europdischen Union

SchlieRlich konnen auch andere Bestimmungen des Unionsrechts beim Erwerb, der Nutzung oder der Verfiigung tiber
landwirtschaftliche Flichen ins Spiel kommen wie das Eigentumsrecht (Artikel 17 der Grundrechtecharta), die Berufsfrei-
heit (Artikel 15 der Grundrechtecharta) und die unternehmerische Freiheit, einschlie€lich der Vertragsfreiheit (Artikel 16
der Grundrechtecharta).

d) Der Grundsatz der Rechtssicherheit

Auflerdem miissen der Grundsatz der Rechtssicherheit und der Grundsatz des Vertrauensschutzes eingehalten werden.
Diese Grundsitze sehen insbesondere vor, dass eine Regelung, die nachteilige Folgen fuir Einzelne hat, klar und bestimmt
und ihre Anwendung fiir die Einzelnen voraussehbar sein muss (¥). Auf den Grundsatz des Vertrauensschutzes kann
sich jeder berufen, bei dem eine Behorde begriindete Erwartungen geweckt hat (*). Dartiber hinaus miissen die Grund-
rechte gewahrt werden.

3. Der Ansatz des EuGH in Bezug auf landwirtschaftliche Flichen

Einige nationale Bodengesetze, die den freien Kapitalverkehr beschrinken, sind bereits vor nationalen Gerichten ange-
fochten worden. In einigen dieser Fille wandten sich die Gerichte wegen der korrekten Auslegung des Unionsrechts an
den EuGH. Folglich hat der EuGH bereits in Vorabentscheidungsverfahren die Gelegenheit gehabt darzulegen, welchen
Einfluss das Unionsrecht auf grenziiberschreitende Investitionen in Agrarland hat.

a) Agrarpolitische Ziele, die Einschrinkungen der Grundfreiheiten rechtfertigen kinnen

Der EuGH hat die besondere Eigenart des Agrarlands anerkannt. In seinen Urteilen tiber den Erwerb landwirtschaftlicher
Flichen hat er eine Reihe von Gemeinwohlzielen anerkannt, die grundsitzlich Beschrinkungen von Investitionen in
landwirtschaftliche Flichen rechtfertigen konnen, so z. B.:

— die Erhohung der Grofle von Betrieben, damit diese rentabel bewirtschaftet werden konnen, sowie die Verhinderung
von Bodenspekulation (*);

— die Erhaltung der landwirtschaftlichen Bevolkerung, die Wahrung einer die Entwicklung lebensfihiger Betriebe sowie
die Pflege des Raumes und der Landschaft erméglichenden Aufteilung des Grundeigentums und die Forderung einer
verniinftigen Nutzung der verfigbaren Flichen unter Bekimpfung des Drucks auf den Grundstiicksmarkt und unter
Vorbeugung gegen natiirliche Gefahren sowie die Unterstiitzung und Entwicklung einer lebensfahigen Landwirtschaft
im Hinblick auf Erwigungen sozialer Art und der Raumordnung (was die Beibehaltung der landwirtschaftlichen
Bestimmung der zu diesem Gebrauch verwendeten Flichen und die Fortfithrung ihrer Bewirtschaftung unter zufrie-
denstellenden Bedingungen impliziert) (*°);

— die Erhaltung traditioneller Bewirtschaftungsformen von Agrarflichen durch den Eigentiimer selbst und die Gewihr-
leistung, dass Bauernhofe tiiberwiegend von den Eigentiimern bewohnt und bewirtschaftet werden, der Erhalt einer
bestindigen Bevolkerung in den lindlichen Gebieten sowie die Férderung einer verniinftigen Nutzung der verfiigba-
ren Flichen unter Bekimpfung des Drucks auf den Grundstiicksmarkt (¥);

— die Erhaltung einer dauerhaft ansissigen Bevolkerung und einer in einigen Gebieten vom Tourismus unabhingigen
Wirtschaftstatigkeit aus im Allgemeininteresse liegenden raumplanerischen Griinden (*);

— die Beibehaltung von Landesteilen, die zu Gebieten von militdrischer Bedeutung erkldrt worden sind, und der Schutz
militdrischer Interessen vor realen, konkreten und schweren Gefahren (*).

Der EuGH hat wiederholt betont, dass diese Ziele mit den Zielen der GAP im Sinne des Artikels 39 AEUV im Einklang
stehen. Dieser Artikel zielt unter anderem darauf ab, der landwirtschaftlichen Bevolkerung eine angemessene Lebenshal-
tung zu gewihrleisten, und berticksichtigt die besondere Eigenart der landwirtschaftlichen Tatigkeit (u. a. den sozialen
Aufbau und die strukturellen und naturbedingten Unterschiede zwischen den verschiedenen landwirtschaftlichen Gebie-
ten). Es ist wichtig darauf hinzuweisen, dass die Rechtsprechung des EuGH auf Einzelfillen beruht, die in Abhingigkeit
von den jeweiligen Umstidnden beurteilt werden. Nach der stindigen Rechtsprechung miissen Ausnahmen von den
Grundfreiheiten eng ausgelegt werden. In jedem Falle konnen rein wirtschaftliche Beweggriinde keine Ausnahmen von
den Grundfreiheiten rechtfertigen.

(¥) Urteil des Gerichtshofs vom 7. Juni 2005, VEMW u. a., C-17/03, ECLLEU:C:2005:362, Rn. 80.

(*) Urteil des Gerichtshofs vom 22. Juni 2006, Belgien/Kommission, C-182/03 und C-217/03, ECLLEU:C:2006:416, Rn. 147.

(*) Urteil des Gerichtshofs vom 6. November 1984, Fearon/Irish Land Commission, C-182/83, ECLLEU:C:1984:335, Rn. 3.

(*) Urteil des Gerichtshofs vom 23. September 2003, Ospelt und Schlossle Weissenberg, C-452/01, ECLLEU:C:2003:493, Rn. 39
und 43.

(*) Urteil des Gerichtshofs vom 25. Januar 2007, Festersen, C-370/05, ECLLEU:C:2007:59, Rn. 27 und 28.

(*) Urteil des Gerichtshofs vom 1 Juni 1999, Konle, C-302/97, ECLLEU:C:1999:271, Rn. 40; Urteil des Gerichtshofs vom 5. Marz 2002,
Reisch u. a., C-519/99 bis C-524/99 und C-526/99 bis C-540/99, ECLLEU:C:2002:135, Rn. 34.

(*) Urteil des Gerichtshofs vom 13. Juli 2000, Albore, C-423/98, Rn. 18 und 22.
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b) Beachtung des Grundsatzes der Verhaltnismafigkeit

Auch wenn der EuGH in diesem Bereich mehrere politische Ziele als legitim angenommen hat, priift er nationale, die Grund-
freiheiten einschrinkende Mafnahmen doch grundsitzlich eingehend im Hinblick auf deren Verhiltnismafigkeit. Bei der
Priifung der Verhiltnismafigkeit sollten alle tatsichlichen und rechtlichen Umstinde des Falles sowohl aus der Perspektive
der Ausiibung der Grundfreiheiten durch die Verkdufer und potenziellen Kdufer als auch im Hinblick auf das verfolgte Ziel
von offentlichem Interesse beriicksichtigt werden. Der Grundsatz der Verhéltnismafigkeit verlangt, dass die beschrankenden
Bestimmungen zur Verwirklichung des beabsichtigten Ziels geeignet sind und in kohdrenter und systematischer Weise zur
Erreichung des Ziels von legitimem offentlichem Interesse beitragen (*%). Sie diirfen auch nicht tiber das hinausgehen, was
zur Erreichung des Ziels von offentlichem Interesse erforderlich ist. Schlieflich ist eine beschrinkende Maffnahme dann
nicht verhaltnismafiig, wenn es eine andere, fiir den freien Kapitalverkehr oder die Niederlassungsfreiheit weniger beschran-
kende Manahme gibt, mit der das Ziel von offentlichem Interesse ebenfalls erreicht werden konnte (*!).

Es ist Aufgabe der nationalen Behorden nachzuweisen, dass ihre Rechtsvorschriften mit dem Grundsatz der Verhiltnis-
mifigkeit im Einklang stehen. Das heifit, die in Rede stehende Rechtsvorschrift muss geeignet und erforderlich sein, um
das angestrebte Ziel zu erreichen, und dieses Ziel darf sich nicht durch Verbote oder Beschrankungen erreichen lassen,
die weniger weit gehen oder den Handel innerhalb der Union weniger beeintrichtigen wiirden (*). Die Rechtfertigungs-
griinde, auf die sich ein Mitgliedstaat berufen kann, miissen von geeigneten Beweisen oder einer Untersuchung der
Geeignetheit und Verhaltnismafigkeit der beschrinkenden Mafnahme begleitet sein (*%).

4. Schlussfolgerungen zur Regulierung des Erwerbs landwirtschaftlicher Flichen

In dieser Mitteilung der Kommission zu Auslegungsfragen ist bereits darauf eingegangen worden, aus welchen Griinden
eine Regulierung des Erwerbs landwirtschaftlicher Flichen erforderlich ist und in welcher Form eine solche Regulierung
erfolgen kann. Viele Regulierungsmaflnahmen finden schon seit Jahren Anwendung, andere sind jiingeren Datums. In
diesem letzten Kapitel werden die Merkmale der Rechtsvorschriften zur Regulierung der Mirkte fiir Agrarland erortert,
die besondere Aufmerksamkeit erfordern. Es werden Schlussfolgerungen aus der Rechtsprechung gezogen, die den Mit-
gliedstaaten Anhaltspunkte dafiir bieten konnen, wie die Markte fur Agrarland im Einklang mit dem Unionsrecht in
einer Weise reguliert werden konnen, dass ein ausgewogenes Verhiltnis zwischen der notwendigen Beschaffung von
Kapital in landlichen Gebieten und der Verfolgung legitimer politischer Ziele erreicht wird.

a) Vorherige Genehmigung

Es ergibt sich aus der Rechtsprechung, dass das Erfordernis, fur den Verkauf landwirtschaftlicher Flichen eine vorherige
behordliche Genehmigung einzuholen, zwar den freien Kapitalverkehr beschrinkt, es jedoch unter bestimmten Umstinden
nach dem Unionsrecht gerechtfertigt sein kann. Der EuGH hat anerkannt, dass Kontrollen, die erst nach dem Verkauf einer
landwirtschaftlichen Flache stattfinden, nicht dazu geeignet sind, Verauerungen zu verhindern, die dem verfolgten agrarpo-
litischen Ziel zuwiderlaufen. Alternativen zu einem System der vorherigen Genehmigung boten wahrscheinlich weniger
Rechtssicherheit bei der Verduferung. Zum Beispiel wiirden nachtragliche Eingriffe wie die Nichtigerklarung der Transak-
tion die Rechtssicherheit beeintrichtigen, die eines der wesentlichen Anliegen jeder Regelung der Ubertragung von Grundei-
gentum ist (**). Auf dieser Grundlage konnen Regelungen, die eine vorherige Genehmigung verlangen, unter bestimmten
Umstidnden zuldssig sein.

Insbesondere hat der EuGH auch betont, dass ein System der vorherigen Genehmigung kein Ermessen einrdumen darf,
das von den zustindigen Behorden willkiirlich genutzt werden oder zu willkiirlichen behordlichen Entscheidungen fiih-
ren kann. Ein solches System kann, so der EuGH, ,keine Ermessensausiibung der nationalen Behorden rechtfertigen ...,
die geeignet ist, den Bestimmungen des [Unionsrechts] ... ihre praktische Wirksamkeit zu nehmen®. Damit ein solches
System mit dem Unionsrecht vereinbar ist, ,muss es daher auf objektiven, nicht diskriminierenden im Voraus bekannten
Kriterien beruhen, damit der Ermessensausiibung durch die nationalen Behorden hinreichende Grenzen gesetzt
werden (*°). Diese Kriterien miissen genau sein (*). Auerdem muss jedem Betroffenen ein Rechtsbehelf eroffnet sein (*7).

(*) Urteil des Gerichtshofs vom 6. November 2003, Gambelli u. a., C-243/01, ECLLEU:C:2003:597, Rn. 67; Urteil des Gerichtshofs vom
10. Mérz 2009, Hartlauer, C-169/07, ECLLEU:C:2009:141, Rn. 55, und darin zitierte Rechtsprechung.

(*") Zum Grundsatz der Verhiltnismafigkeit siche insbesondere das Urteil des Gerichtshofs vom 11. November 2010, Kommission/
Portugal, C-543/08, ECLLEU:C:2010:669, Rn. 83.

(*) Urteil des Gerichtshofs vom 23. Dezember 2015, The Scotch Whisky Association, C-333/14, ECLLEU:C:2015:845, Rn. 53.

(**) Urteil des Gerichtshofs vom 23. Dezember 2015, The Scotch Whisky Association, C-333/14, ECLLEU:C:2015:845, Rn. 54.

(**) Siehe z. B. das Urteil des Gerichtshofs vom 23. September 2003, Ospelt und Schlossle Weissenberg, C-452/01, ECLIEU:C:2003:493,
Rn. 43 bis 45. In anderen Fillen kam der EuGH zu einem abweichenden Ergebnis: Im Urteil Reisch z. B. hat der EuGH entschieden,
dass das Erfordernis einer vorherigen Genehmigung in der betreffenden Rechtssache durch ein System der dem Erwerb vorausgehen-
den Erkldrung ersetzt werden konnte, sodass die vorherige Genehmigung als unverhéltnismifig anzusehen sei (Urteil des Gerichts-
hofs vom 5. Mirz 2002, Reisch u. a., C-515/99, ECLLEU:C:2002:135, Rn. 37-38 und dort zitierte Rechtsprechung). In diesem
Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass das Erfordernis einer Erklirung in der Regel eine Beschrinkung darstellt, die gerechtfer-
tigt werden und im Einklang mit den Grundsitzen der VerhiltnismaRigkeit und der Rechtssicherheit sowie mit den Grundrechten ste-
hen muss (sieh z. B. das Urteil in der Rechtssache Reisch u. a., ebd., Rn. 32, und das Urteil des Gerichtshofs vom 1. Dezember 2005,
Burtscher, C-213/04, ECLLEU:C:2005:731, Rn. 43.

(**) Siehe z. B. das Urteil des Gerichtshofs vom 1. Oktober 2009, Woningstichting Sint Servatius, C-567/07, ECLLEU:C:2009:593,
Rn. 35.

(*) Urteil des Gerichtshofs vom 21. Dezember 2016, AGET Iraklis, C-201/15, ECLEEU:C:2016:972, Rn. 99-101.

(*) Urteil des Gerichtshofs vom 14. Marz 2000, Eglise de scientologie, C-54/99, ECLLEU:C:2000:124, Rn. 17; Urteil des Gerichtshofs
vom 20. Februar 2001, Analir u. a., C-205/99, ECLLEU:C:2001:107, Rn. 38.
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In Bezug auf ein System der vorherigen Genehmigung, in dessen Rahmen eine Genehmigung unter ,anderen besonderen
Umstidnden” erteilt werden konnte, stellte der EuGH fest, dass die Genehmigungskriterien zu unbestimmt waren, sodass
fir den Einzelnen der Umfang seiner aus dem Grundsatz des freien Kapitalverkehrs herrithrenden Rechte und Pflichten
nicht erkennbar war (**). Ebenso war der EuGH der Auffassung, dass es unverhiltnismiQig sei, den Kauf an die Bedin-
gung zu kniipfen, dass ,eine ausreichende Bindung zur Gemeinde® besteht. Nach der in Rede stehenden Rechtsvorschrift
besteht eine solche ausreichenden Bindung dann, wenn der Kdufer ,aufgrund eines wichtigen und dauerhaften Umstands
eine gesellschaftliche, familidre, soziale oder wirtschaftliche Bindung ... zu der betreffenden Gemeinde gekniipft* hat (**).

b) Vorkaufsrechte fiir Landwirte

Aus der Rechtsprechung des EuGH ergibt sich, dass Vorkaufsrechte fiir bestimmte Kategorien von Kiufern (wie fiir Land-
wirte, die das betreffende Land gepachtet haben) unter bestimmten Umstinden aus agrarpolitischen Griinden gerechtfer-
tigt sein konnen. Im Fall Ospelt (°°) hat der EuGH ein System zur vorherigen Genehmigung fiir den Erwerb von Agrar-
land gepriift. Dabei ging es um die Verhiltnismifigkeit von Mafnahmen, die den Erwerb von Grundstiicken durch
Nicht-Landwirte untersagten, um eine lebensfihige landwirtschaftliche Bevolkerung zu erhalten und die landwirtschaftli-
che Nutzung der Grundstiicke beizubehalten.

Der EuGH untersuchte unter anderem, ob auch andere Mafnahmen, die den freien Kapitalverkehr in geringerem Mafle
beeintrichtigen als ein Kaufverbot fur Nicht-Landwirte, zur Verfiigung standen. Dabei kam er zu dem Schluss, dass Vor-
kaufsmechanismen zugunsten der Pichter eingefithrt werden konnten. Sollten die Pichter entscheiden, das Grundstiick
nicht zu kaufen, hitten Nicht-Landwirte die Moglichkeit, es zu erwerben, sofern sie sich dazu verpflichten, die landwirt-
schaftliche Nutzung des Grundstiicks beizubehalten.

Wenn also das Ziel darin besteht, den Erwerb von Land durch Landwirte zu fordern, konnten Vorkaufsrechte fiir pach-
tende Landwirte oder Landwirte allgemein als eine verhaltnismafSige Beschrinkung des freien Kapitalverkehrs angesehen
werden, sofern sie weniger restriktiv sind als ein Kaufverbot fiir Nicht-Landwirte.

¢) Preiskontrollen

Staatliche Mafnahmen gegen iiberhohte Preise fiir Agrarland kénnen unter bestimmten Umstinden nach dem Unions-
recht gerechtfertigt sein. Dies gilt insbesondere fiir Vorschriften, die es den nationalen Behorden ermdglichen, den Ver-
kauf von Land zu untersagen, wenn der Preis nach objektiven Kriterien zu spekulativ erscheint.

Auch wenn Preisregulierungen nicht automatisch ausldndische Investitionen in Agrarland beschrinken, sind Einschrin-
kungen der Freiheit der Parteien, die Preise selbst festzulegen, nach der vom EuGH gelieferten Definition grundsitzlich
als Beschriankungen anzusehen (°!). Denn sowohl der grenziiberschreitende Investor als auch der Empfinger der Investi-
tion werden grundsitzlich in ihrer Freiheit eingeschrinkt, wenn sie den Preis nicht frei nach dem Prinzip von Angebot
und Nachfrage festsetzen diirfen. Allerdings kann eine Beschrankung der freien Preisbildung unter bestimmten Umstan-
den gerechtfertigt sein (*3). Die Vermeidung unangemessener (ibermifig spekulativer) Preise, ganz gleich, ob sie zu hoch
oder zu niedrig sind, scheint ein vom EuGH anerkannter legitimer Rechtfertigungsgrund zu agrarpolitischen Zwecken zu

(**) Urteil des Gerichtshofs vom 25. Januar 2007, Festersen, C-370/05, ECLLEU:C:2007:59, Rn. 43.
(*) Urteil des Gerichtshofs vom 8. Mai 2013, Libert u. a., C-197/11 und C-203/11, ECLLEU:C:2013:288, Rn. 57-59. Siehe auch die
Zweifel des EuGH im Urteil des Gerichtshofs vom 1. Oktober 2009, Woningstichting Sint Servatius, C-567/07, ECLLEU:C:2009:593,
Rn. 37 und 38 in Bezug auf das Kriterium ,im Interesse des Sozialwohnungswesens*.
(®®) Urteil des Gerichtshofs vom 23. September 2003, Ospelt und Schlossle Weissenberg, C-452/01, ECLLEU:C:2003:493, Rn. 52.
(*) In Bezug auf die Definition von Beschrankungen des Kapitalverkehrs siche das Urteil des Gerichtshofs vom 23. Oktober 2007, Kom-
mission/Deutschland (Volkswagen), C-112/05, ECLLEU:C:2007:623, Rn. 19, das Urteil des Gerichtshofs vom 8. Mai 2013, Libert
u. a.,, C-197/11 und C-203/11, ECLLEU:C:2013:288, Rn. 44, sowie das Urteil des Gerichtshofs vom 15. Juli 2004, Lenz, C-315/02,
ECLL:EU:C:2004:446, Rn. 21. Nationale Vorschriften, die die Freiheit der Parteien einschrinken, die Preise fiir ihre Transaktionen
selbst festzusetzen, sind auch als Beschrankungen der Niederlassungsfreiheit und des freien Dienstleistungsverkehrs angesehen wor-
den (siehe z. B. das Urteil des Gerichtshofs vom 12. Dezember 2013, Soa Nazionale Costruttori, C-327/12, ECLLEU:C:2013:827,
Rn. 58, und das Urteil des Gerichtshofs vom 5. Dezember 2006, Cipolla u. a., C-94/04 und C-202/04, ECLLEU:C:2006:758, Rn. 60).
Was den freien Warenverkehr betrifft, siche das Urteil des Gerichtshofs vom 24. Januar 1978, Van Tiggele, C-82[77,
ECLLEU:C:1978:10, Rn. 21, das Urteil des Gerichtshofs vom 29. Januar 1985, Cullet/Leclerc, C-231/83, ECLLEU:C:1985:29, Rn. 29,
das Urteil des Gerichtshofs vom 30. April 2009, Fachverband der Buch- und Medienwirtschaft, C-531/07, ECLLEU:C:2009:276,
Rn. 2, und das Urteil des Gerichtshofs vom 23. Dezember 2015, The Scotch Whisky Association, C-333/14, ECLLEU:C:2015:845,
Rn. 32, in dem der EuGH die Auffassung vertrat, dass ,die im Ausgangsverfahren streitige Regelung allein deshalb, weil sie verhindert,
dass sich niedrigere Gestehungskosten eingefithrter Erzeugnisse im Endverkaufspreis niederschlagen konnen, geeignet [ist], alkohol-
haltigen Getranken, die in anderen Mitgliedstaaten als dem Vereinigten Konigreich Grofbritannien und Nordirland rechtmifig ver-
trieben werden, den Zugang zum britischen Markt zu erschweren, und ... somit eine Malnahme mit gleicher Wirkung wie eine men-
genmiflige Beschrinkung im Sinne von Art. 34 AEUV [darstellt]”.
Siche die oben zitierte Rechtsprechung und das Urteil des Gerichtshofs vom 7. Mirz 2013, DKV Belgium, C-577/11,
ECLLEU:C:2013:146, in dem der EuGH die Auffassung vertrat, dass die belgische Preisregulierung von Versicherungspramien im
Gesundheitswesen eine gerechtfertigte und verhéltnismaRige Beschrinkung darstellte. In diesem Urteil betonte der EuGH unter ande-
rem, dass eines der Merkmale der Krankenhausversicherung darin bestehe, dass die Wahrscheinlichkeit eines Tatigwerdens der Versiche-
rer mit zunehmendem Alter der Versicherten wachse (Rn. 43). Er vertrat die Auffassung, dass ein Tariferhohungssystem, wie das in dem
fraglichen belgischen Gesetz vorgesehene, sicherstelle, dass der Versicherte im fortgeschrittenen Alter, wenn er diese Versicherung wirk-
lich brauche, nicht mit einer erheblichen und unerwarteten Erhohung seiner Versicherungspriamien konfrontiert werde (Rn. 49).
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sein. Preisregulierungen, die auf objektiven, diskriminierungsfreien, prizisen und auf den Einzelfall zugeschnittenen Kri-
terien basieren, konnen dazu geeignet sein, itbermifSige Landspekulation einzuddimmen oder professionelle Landwirte
vor Kaufpreisen zu schiitzen, die die Wirtschaftlichkeit ihres Betriebs in Gefahr bringen konnten. Gleichzeitig konnen sie
sich auch als notwendig erweisen, wenn sie nicht iiber das Maf8 hinausgehen, das zur Eindimmung iiberméfiger Speku-
lation oder zur Aufrechterhaltung einer iiberlebensfihigen Landwirtschaft erforderlich ist. In einem solchen Fall ist zu
priifen, ob es nicht weniger belastende Mafinahmen zur Verhinderung unangemessener Preise gibt als Preiskontrollen.
Die Verhiltnismifigkeit eines nationalen Preisregulierungsgesetzes muss anhand aller tatsdchlichen und rechtlichen
Umstinde des Einzelfalls gepriift werden. Auf Mirkten, die fiir iibermaflige Spekulation anfillig sind, wie es bei einigen
Mirkten fiir Agrarland der Fall ist, ist die Wahrscheinlichkeit grofer, dass eine Mafinahme als verhiltnismifSig angesehen
wird.

Die Schlussfolgerungen zu Preiskontrollen werden durch die Rechtsprechung des EuGH zu staatlichen Beihilfen im
Zusammenhang mit der Privatisierung von Agrarland bestitigt. So stellte der EuGH fest, dass ein Verkauf offentlichen
Grundeigentums zu einem geringeren Preis als dem Marktpreis eine staatliche Beihilfe darstellen kann (**). Grund dafur
ist, dass ein solcher Verkauf dem Kiufer einen Vorteil einrdumt und gleichzeitig zu einem Einnahmenverlust fiir den
Staat und somit zu einer Verringerung des Staatshaushalts fihrt. Um die Gewahrung einer staatlichen Beihilfe zu ver-
meiden und die Bestimmungen des Artikels 107 AEUV einzuhalten, muss die Privatisierung von Agrarland zu einem
moglichst nahe beim Marktwert liegenden Preis erfolgen. Daher muss die Methode zur Ermittlung des Grundstiickswerts
mit einem Aktualisierungsmechanismus verbunden sein, der jiingsten Marktentwicklungen (z. B. starken Preisanstiegen)
Rechnung tragt (*4).

In einem jiingeren Urteil hat der EuGH diese Rechtsprechung weiterentwickelt. Darin bietet er Erlduterungen zum Markt-
wert, zu dem offentliches Grundeigentum verkauft werden muss. In dem fraglichen Fall stiitzte sich die zustindige
Behorde auf eine Bestimmung des nationalen Rechts, um den Verkauf eines Grundstiicks an den Meistbietenden einer
offentlichen Ausschreibung zu untersagen, da der angebotene Preis in einem groben Missverhaltnis zu dem geschitzten
Wert des Grundstiicks stand. Der EuGH rdumte ein, dass der Verkauf an den Meistbietenden nicht notwendigerweise zu
einem den Marktwert widerspiegelnden Preis fithrt, da das hochste Angebot unangemessen sein kann. Dies konnte z. B.
der Fall sein, wenn das Hochstgebot deutlich iiber den sonstigen Preisgeboten oder dem von Sachverstindigen geschitz-
ten Wert liegt (**). In Bezug auf die Ermittlung des Marktwerts verwies er auf die entsprechende eingehende Erérterung
des Generalanwalts (*). Der EuGH gelangte zu dem Schluss, dass eine Preisregelung, die es verbietet, ein offentliches
landwirtschaftliches Grundstiick an den Meistbietenden zu verkaufen, nicht als staatliche Beihilfe qualifiziert werden
kann, sofern die Anwendung dieser Regelung zu einem Preis fithrt, der moglichst nahe beim Marktwert des betroffenen
landwirtschaftlichen Grundstiicks liegt (¢/).

d) Verpflichtung zur Selbstbewirtschaftung

Der EuGH hat den Wunsch, eine vorherrschende Bewirtschaftung von Agrarflichen durch den Eigentiimer selbst zu
gewihrleisten, zwar als legitimes, im Allgemeininteresse liegendes Ziel anerkannt (*)). Eine generelle Anforderung der
Selbstbewirtschaftung kann laut seiner stindigen Rechtsprechung jedoch nicht als verhiltnismafSige Voraussetzung fuir
den Erwerb landwirtschaftlicher Flichen akzeptiert werden. Im Ospelt-Urteil hat sich der EuGH mit einer besonderen
nationalen Beschrinkung des Erwerbs von Agrarland befasst, durch die eine landwirtschaftliche Nutzung gewahrleistet
werden soll. Laut dem betreffenden Gesetz war der Erwerb von Agrarland nur zuldssig, wenn sich der Kdufer neben
anderen Auflagen auch zur Selbstbewirtschaftung verpflichtete (*). In dem in Rede stehenden Fall wurde die Genehmi-
gung abgelehnt, obwohl der Kaufer (eine juristische Person) sich dazu bereit erklirte, die landwirtschaftlichen Grundsti-
cke den gleichen Landwirten zu verpachten wie bisher. Der EuGH befand, dass die Verpflichtung zur Selbstbewirtschaf-
tung als Voraussetzung fiir den Erwerb landwirtschaftlicher Flichen unverhiltnismifig sei, da dadurch die Moglichkeit,
Flachen an Landwirte zu verpachten, die selbst nicht tiber hinreichende Mittel zum Erwerb von Flichen verfiigen, einge-
schrinkt wiirde. Das verfolgte Ziel konnte durch weniger restriktive Mafnahmen erreicht werden, namentlich wenn vom
Kédufer verlangt wird, bei dem Erwerb die Zusage zu erteilen, dass das Grundstiick weiter landwirtschaftlich genutzt
wiirde (7).

(®) Allgemein ldsst sich das Vorliegen einer staatlichen Beihilfe ausschliefen, wenn die Verduferung eines staatlichen Grundstiicks unter
marktiiblichen Bedingungen stattfindet. Dies ist sichergestellt, wenn der Verkauf in einem wettbewerblichen, transparenten, diskrimi-
nierungsfreien und bedingungsfreien Ausschreibungsverfahren erfolgt, das die Teilnahme aller interessierten und qualifizierten Bieter
ermoglicht und mit den Vorschriften des AEUV zum offentlichen Beschaffungswesen im Einklang steht (siche Randnummern 89 ff.
der Bekanntmachung der Kommission zum Begriff der staatlichen Beihilfe im Sinne des Artikels 107 Absatz 1 des Vertrags iiber die
Arbeitsweise der Europaischen Union (ABL C 262 vom 19.7.2016, S. 1) und die dort zitierte Rechtsprechung). Ansonsten miissen
zur Vermeidung staatlicher Beihilfen und zur Einhaltung des Artikels 107 AEUV andere Methoden verwendet werden, mit denen
sichergestellt werden kann, dass die Privatisierung von Agrarland zu einem Preis erfolgt, den ein privater Verkdufer unter marktiibli-
chen Bedingungen akzeptiert hitte.

(**) Urteil des Gerichtshofs vom 16. Dezember 2010, Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe, C-239/09, ECLLEU:C:2010:778, Rn. 25, 43
und 54.

(®*) Urteil des Gerichtshofs vom 16. Juli 2015, BVVG, C-39/14, ECLLEU:C:2015:470, Rn. 39 und 40.

(*) Schlussantrige des Generalanwalts Cruz Villalon vom 17. Mdrz 2015 in der Sache C-39/14, Rn. 69-79.

(%) Urteil des Gerichtshofs vom 16. Juli 2015, BVVG, C-39/14, ECLLEU:C:2015:470, Rn. 55.

(°®) Urteil des Gerichtshofs vom 25. Januar 2007, Festersen, C-370/05, ECLLEU:C:2007:59, Rn. 27 und 28.

(*) Hinzu kommen weitere Auflagen, insbesondere in Bezug auf landwirtschaftliche Qualifikationen (siehe Rechtssache C-452/01,
Ospelt, Rn. 13).

(") Urteil des Gerichtshofs, Ospelt und Schlossle Weissenberg, C-452/01, ECLLEU:C:2003:493, Rn. 49-53.



18.10.2017 Amtsblatt der Europdischen Union C350/15

Neben maglichen rechtlichen Einwdnden hinsichtlich des freien Kapitalverkehrs scheint die Verpflichtung zur Selbstbe-
wirtschaftung auch in Grundrechte einzugreifen. Wenn der Erwerb landwirtschaftlicher Flichen von einer Zusage des
Kiufers abhingig gemacht wird, das Land selbst zu bewirtschaften, hitte dies auch Auswirkungen auf seine Moglichkeit
zur Ausiibung anderer beruflicher Titigkeiten und wiirde somit seine unternehmerische Freiheit einschrinken
(Artikel 16 der Charta der Grundrechte). Dies konnte auch fur sein Recht, einen frei gewahlten oder angenommenen
Beruf auszuiiben, gelten (Artikel 15 der Charta der Grundrechte).

e) Landwirtschaftliche Qualifikationen

Unterliegt der Landerwerb der Bedingung, dass der Kdufer tiber besondere landwirtschaftliche Qualifikationen verfiigt, so
stellt dies eine Beschriankung dar, die Fragen hinsichtlich ihrer VerhaltnisméRigkeit aufwirft.

Erstens erscheint es nicht erforderlich, dass der Kaufer selbst iiber die entsprechenden Qualifikationen verfiigt, solange er
die Gewihr dafiir bietet, dass die Flichen ordnungsgemifd bewirtschaftet werden ().

Zweitens entsteht vor allem der Eindruck, dass das Qualifikationserfordernis generell iiber das zur Gewihrleistung einer
ordnungsgemiflen Bewirtschaftung von Flachen oder einer hohen landwirtschaftlichen Produktivitit und Qualitdt erfor-
derliche Maf hinausgeht. Tatsdchlich ist es so, dass der Beruf ,Landwirt“ in keinem Mitgliedstaat ein reglementierter
Beruf in dem Sinne ist, dass er aus rechtlicher Sicht bestimmte Qualifikationen erfordert (). Daher kann nicht behauptet
werden, dass eine effiziente Landwirtschaft verpflichtende berufliche Qualifikationen voraussetzt. Vor diesem Hinter-
grund bedarf ein spezifisches Qualifikationserfordernis fiir den Erwerb landwirtschaftlicher Fliachen in jeder nationalen
Rechtsvorschrift einer besonderen Rechtfertigung, in deren Ermangelung es sich offenbar um eine ungerechtfertigte und
unverhéltnismaflige Beschrinkung des freien Kapitalverkehrs handelt. Wenn Mitgliedstaaten in dieser Frage zu einer
anderen Bewertung kommen, miissten sie belegen, weshalb fiir den Grunderwerb bestimmte Qualifikationen erforderlich
sind, wahrend landwirtschaftliche Titigkeiten im Allgemeinen ohne offiziellen Befihigungsnachweis zugelassen sind.
Diese Erwdgungen stellen nicht infrage, dass eine erfolgreiche und nachhaltige Landwirtschaft eine angemessene berufli-
che Ausbildung erfordert.

f) Wohnsitzerfordernisse

Der EuGH hat bereits mehrfach Urteile iiber nationale Vorschriften gefillt, denen zufolge der Kdufer von Agrarland auf
dem Grundstiick oder in dessen Nihe wohnen muss. In einem frithen Stadium, als die Bestimmungen des Vertrags iiber
den freien Kapitalverkehr noch nicht unmittelbar anwendbar waren, hat der EuGH in einer Vorabentscheidung festge-
stellt, dass ein solches Erfordernis unter ganz konkreten Voraussetzungen mit der Niederlassungsfreiheit vereinbar ist (7).
Aus der neueren Rechtsprechung ergibt sich jedoch, dass Wohnsitzerfordernisse nicht mit dem Grundsatz des freien
Kapitalverkehrs vereinbar sind.

In der Rechtssache Ospelt hat der EuGH Gerichtshof jede Auflage, dass der Erwerber auf dem Grundstiick wohnen
muss, fir unrechtmifig erkldrt (). Vier Jahre spéter, im Jahr 2007, hat der EuGH die dem Kaufer auferlegte Wohnsitz-
pflicht auf dem Grundstiick, das Gegenstand der VerdufSerung ist, fiir unverhaltnismafig erklirt. Der EuGH befand, dass
eine solche Wohnsitzpflicht in besonderem Mafle restriktiv ist, da sie nicht nur den freien Kapitalverkehr und die Nie-
derlassungsfreiheit beschrinkt, sondern auch das Recht des Kaufers, seinen Wohnsitz frei zu wihlen ().

Im vorliegenden Fall ist die Auferlegung einer Wohnsitzpflicht auf dem Grundstiick unter anderem durch den Wunsch der
Verhinderung von Landspekulation begriindet. Der EuGH hat mehrere Begriindungen einer solchen Pflicht im Detail eror-
tert und samtlich zuriickgewiesen. Er kam dabei zu dem Schluss, dass zur Verringerung der Landspekulation Maffnahmen
gepriift werden miissen, die sich weniger nachteilig auf den freien Kapitalverkehr und die Grundrechte auswirken als eine
Wohnsitzpflicht. Der EuGH nannte als Beispiele hohere Steuern beim Wiederverkauf von Grundstiicken kurz nach deren
Erwerb oder das Erfordernis einer betrichtlichen Mindestdauer fiir die Pacht von landwirtschaftlichen Flichen ().

Was beziiglich der Wohnsitzpflicht auf dem zu erwerbenden Grundstiick ausgefiihrt wurde, gilt gleichermafen fir jede
Verpflichtung, seinen Wohnsitz in dem Land oder in der Gemeinde zu haben, in dem bzw. in der das Grundstiick liegt.
Ein Wohnsitzerfordernis lduft letzten Endes immer auf eine indirekte Diskriminierung aus Griinden der Staatsangehorig-
keit hinaus. Der EuGH hat konsequent entschieden, dass ,nationale Rechtsvorschriften, die eine Unterscheidung auf-
grund des Kriteriums des Wohnsitzes treffen, indem sie Gebietsfremden bestimmte Steuervergiinstigungen verweigern,
die sie Gebietsansdssigen gewdhren, hauptsichlich zum Nachteil der Angehorigen anderer Mitgliedstaaten auswirken, da
Gebietsfremde meist Auslinder sind“ (7). In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass ein Erfordernis der
Kenntnis der Sprache des betreffenden Landes auf sehr dhnliche Einwinde stolen wiirde.

(") Siehe Erwagungen zu Ospelt und Schlossle Weissenberg, C-452/01, Rn. 49-53.

(") Siehe http:|[ec.europa.cufinternal_market/qualifications/regprof/index.cfm

(") Urteil des Gerichtshofs vom 6. November 1984, Fearon/Irish Land Commission, C-182/83, ECLL:EU:C:1984:335, Rn. 9-11.

(™) Urteil des Gerichtshofs vom 23. September 2003, Ospelt und Schléssle Weissenberg, C-452/01, ECLLEU:C:2003:493, Rn. 54.

(*®) Urteil des Gerichtshofs vom 25. Januar 2007, Festersen, C-370/05, ECLLEU:C:2007:59, Rn. 35 und 40. Das Recht auf Freiziigigkeit
und freien Aufenthalt im Hoheitsgebiet der Mitgliedstaaten ist ein in Protokoll Nr. 4 der am 4. November 1950 in Rom unterzeichne-
ten Europdischen Konvention zum Schutze der Menschenrechte und Grundfreiheiten und in Artikel 45 der Charta der Grundrechte
der Europdischen Union garantiertes Grundrecht.

(") Urteil des Gerichtshofs vom 25. Januar 2007, Festersen, C-370/05, ECLL:EU:C:2007:59, Rn. 39.

("7) Urteil des Gerichtshofs vom 14. Februar 1995, Finanzamt Koln-Altstadt gegen Schumacker, C-279/93, ECLLEU:C:1995:31, Rn. 28;
Urteil des Gerichtshofs vom 23. Februar 2006, van Hilten-van der Heijden, C-513/03, ECLLEU:C:2006:131, Rn. 44; Urteil des
Gerichtshofs vom 25. Januar 2007, Festersen, C-370/05, ECLLEU:C:2007:59, Rn. 25. Urteil des Gerichtshofs vom 11. September

2008, Eckelkamp, C-11/07, ECLL:EU:C:2008:489, Rn. 46 (hohere Steuern fiir Gebietsfremde).
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g) Verbot des Verkaufs an juristische Personen

Nationale Regelungen, die den Verkauf von Agrarland an juristische Personen untersagen, stellen eine Beschrankung des
freien Kapitalverkehrs und gegebenenfalls der Niederlassungsfreiheit dar. Aus der stindigen Rechtsprechung des EuGH
kann der Schluss gezogen werden, dass solche Beschrinkungen in der Regel nicht gerechtfertigt sind. Bei der Priifung
einer Auflage zur Selbstbewirtschaftung durch den Kiufer urteilte der EuGH, dass eine solche Beschrankung juristische
Personen vom Erwerb von Agrarland ausschliefSt. Im betreffenden Fall stellte der EuGH die Frage, ob dies erforderlich
sei, um das angestrebte Ziel des in Frage stehenden Gesetzes, namlich die Fortsetzung der landwirtschaftlichen Nutzung
des Grundstiicks, zu erreichen. Wenn das Ziel einer juristischen Person eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung ist, so
stellt das Verbot des Verkaufs an juristische Personen ein Hindernis fiir Transaktionen dar, die als solche die landwirt-
schaftliche Nutzung nicht beeintrachtigen wiirden ("®). Aus den Erwidgungen des EuGH kann der Schluss gezogen wer-
den, dass ein solches Verbot zur Erreichung des erklirten Ziels nicht erforderlich und somit nicht gerechtfertigt ist. In
diesem Zusammenhang hat der EuGH auch auf Beispiele fiir weniger restriktive Mafnahmen verwiesen, insbesondere
die Moglichkeit, die Ubertragung an juristische Personen von der Verpflichtung zu einer langfristigen Verpachtung des
Grundstiicks abhingig zu machen (7).

h)  Erwerbsobergrenzen

Obergrenzen fiir die Grole des Grundeigentums, das erworben oder gehalten werden kann, stellen Beschriankungen des
freien Kapitalverkehrs dar, da sie die Entscheidung von Investoren zum Erwerb landwirtschaftlicher Flichen einschrin-
ken. Auch wenn solche Einschrankungen zur Verfolgung bestimmter politischer Ziele gerechtfertigt sein konnen, werfen
sie — je nach nationalen Gegebenheiten — doch einige Fragen hinsichtlich ihrer VerhiltnismifSigkeit auf. Einige
Erwerbsobergrenzen scheinen Zielen zuwiderzulaufen, die der EuGH als Ziele des iberwiegenden o6ffentlichen Interesses
anerkannt hat, nimlich die Erhohung der Grofe von Betrieben mit dem Ziel, diese rentabel bewirtschaften zu konnen,
oder die Ermoglichung der Entwicklung lebensfihiger landwirtschaftlicher Betriebe. Aus einem anderen Blickwinkel
scheinen bestimmte Obergrenzen angesichts der Tatsache, dass Agrarland eine begrenzte Ressource ist, dazu geeignet,
eine iibermdfiige Konzentration von Landbesitz zu verhindern, um die Existenz bauerlicher Familienbetriebe und mittel-
grofBer landwirtschaftlicher Betriebe zu fordern. In diesem Fall miisste gepriift werden, ob entsprechende Mafnahmen
nicht iiber das erforderliche Mafl hinausgehen und ob sie durch alternative, weniger restriktive Mafinahmen ersetzt wer-
den kénnen. Begriindung und VerhaltnismaRigkeit solcher Obergrenzen miissen daher im jeweiligen nationalen Kontext
und unter Beriicksichtigung aller tatsichlichen und rechtlichen Umstinde des Falls gepriift werden.

Bisher hat die Kommission in nationalen Rechtsvorschriften zwei Arten von Mafinahmen zur Festlegung von Erwerbs-
obergrenzen zur Kenntnis genommen. Einige Mitgliedstaaten verlangen beim Erwerb von Flichen ab einer bestimmten
Grofle eine besondere Genehmigung einer Aufsichtsbehorde. Andere Mitgliedstaaten haben absolute Obergrenzen neu
eingefithrt oder bereits bestehende Grenzen bestitigt.

Nationale Erwerbsobergrenzen, die durch einen legitimen Grund des Allgemeininteresses (z. B. eine besser ausgewogene
Eigentumsstruktur) gerechtfertigt sind und im Einklang mit den Grundrechten und allgemeinen Grundsitzen des EU-
Rechts wie dem Grundsatz der Nichtdiskriminierung und der VerhaltnismaRigkeit stehen, konnten als mit dem EU-Recht
vereinbar angesehen werden. Die Bewertung wird in hohem Mafe davon abhingen, ob die nationalen Regelungen auf
objektiven, klar definierten Kriterien basieren und ob fur die betroffenen Personen Moglichkeiten des gerichtlichen
Rechtsbehelfs vorgesehen sind.

i)  Vorrechte fiir ortsansdssige Kaufer

Vorkaufsrechte und andere Vorrechte zugunsten ortsansissiger Kdufer erfordern besondere Aufmerksamkeit und miissen
eingehend gepriift werden. Vorrechte fiur Ortsansissige konnen zu einer Bevorzugung der Staatsangehorigen des betref-
fenden Mitgliedstaats fithren. Somit konnen sie eine verdeckte Form der Diskriminierung aufgrund der Staatsangehorig-
keit darstellen, die nach Artikel 63 (und Artikel 49 AEUV) verboten ist, da solche Vorrechte die Staatsangehorigen des
jeweiligen Landes zwar nicht formell, aber in ihrer praktischen Wirkung bevorzugen. Es ist kaum zu bestreiten, dass die
grofle Mehrheit ortsansissiger Kdufer Staatsangehorige des betreffenden Mitgliedstaats sind und es somit wesentlich
unwahrscheinlicher ist, dass Auslinder in den Genuss von Vorrechten fiir Ortsansissige kommen als Staatsangehorige
des betreffenden Landes (**). Selbst bei unterschiedsloser Anwendung wiirden solche Mafinahmen in jedem Fall den
freien Kapitalverkehr und in manchen Fillen auch die Niederlassungsfreiheit beschrinken, da sie geeignet sind, Investitio-
nen in Agrarland durch nicht Ortsansissige zu behindern oder weniger attraktiv zu machen (*!).

("® Urteil des Gerichtshofs vom 23. September 2003, Ospelt und Schléssle Weissenberg, C-452/01, ECLLEU:C:2003:493, Rn. 51.

(*®) Urteil des Gerichtshofs vom 23. September 2003, Ospelt und Schlossle Weissenberg, C-452/01, ECLLEU:C:2003:493, Rn. 52.

(*) Siehe hierzu das Urteil des Gerichtshofs vom 14. Februar 1995, Finanzamt Koln-Altstadt/Schumacker, C-279/93,
ECLLEU:C:1995:31, Rn. 28, Urteil des Gerichtshofs vom 23. Februar 2006, van Hilten-van der Heijden, C-513/03,
ECLLEU:C:2006:131, Rn. 44; Urteil des Gerichtshofs vom 25. Januar 2007, Festersen, C-370/05, ECLLEU:C:2007:59, Rn. 25. und
das Urteil des Gerichtshofs vom 11. September 2008, Eckelkamp, C-11/07, ECLLEU:C:2008:489, Rn. 46 (hohere Besteuerung fiir
Gebietsfremde).

(*") Zur Definition von Beschrankungen des Kapitalverkehrs siche siche das Urteil des Gerichtshofs vom 23. Oktober 2007, Kommission/
Deutschland (Volkswagen), C-112/05, ECLLEU:C:2007:623, Rn. 19, das Urteil des Gerichtshofs vom 8. Mai 2013, Libert u. a,
C-197/11 und C-203/11, ECLLEU:C:2013:288, Rn. 44, sowie das Urteil des Gerichtshofs vom 15. Juli 2004, Lenz, C-315/02,
ECLI:EU:C:2004:446, Rn. 21.
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Um mit dem Grundsatz des freien Kapitalverkehrs vereinbar zu sein, miissen Vorrechte fiir ortsansissige Kaufer, wie
andere Beschrinkungen auch, in verhiltnisméafiger Weise legitime im offentlichen Interesse stehende Ziele verfolgen. Es
kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich Mitgliedstaaten auf offentliche Ziele berufen, die der EuGH als legitim aner-
kannt hat, wie die Erhohung der Grofe des Grundbesitzes zur Entwicklung lebensfihiger landwirtschaftlicher Betriebe
und den Erhalt einer bestindigen Bevolkerung in lindlichen Gebieten. Dabei gilt die Voraussetzung, dass die Vorrechte
die sozio6konomischen Aspekte der angestrebten Ziele widerspiegeln miissen. Dies konnte z. B. der Fall sein, wenn
Landwirten Vorkaufsrechte gewihrt werden, um gegen eine Fragmentierung des Grundbesitzes vorzugehen, oder wenn
Ortsansissigen besondere Rechte eingerdumt werden, um Bedenken in Bezug auf ihre geografische Lage auszurdumen
(z. B. im Falle weniger entwickelter Regionen).

Vorrechte fiir Ortsansissige, die nicht fiir die Verwirklichung des angestrebten Ziels erforderlich sind, sind hingegen
nicht gerechtfertigt (*2). Dies ergibt sich insbesondere aus der Rechtsprechung des EuGH in der Rechtssache Libert. In
diesem Fall hat der EuGH die Verhaltnismafigkeit einer nationalen Regelung gepriift, der zufolge Grundstiicke in einer
bestimmten Gemeinde nur unter folgenden Bedingungen erworben werden konnten: Erstens musste die Person, der das
Grundstiick iibertragen werden sollte, vor der beabsichtigten Ubertragung mindestens sechs Jahre lang ununterbrochen
in der Zielgemeinde oder in einer angrenzenden Gemeinde wohnhaft gewesen sein. Zweitens musste der Kdufer oder
Mieter zum Zeitpunkt der Ubertragung Tétigkeiten in der betreffenden Gemeinde verrichten, die durchschnittlich min-
destens eine halbe Arbeitswoche in Anspruch nehmen. Drittens musste der Kaufer oder Mieter aufgrund eines wichtigen
und dauerhaften Umstands eine gesellschaftliche, familidre, soziale oder wirtschaftliche Bindung zu dieser Gemeinde auf-
gebaut haben. Der EuGH sah diese nationale Regelung als unverhaltnismafig an. Er erklarte, dass keine dieser Bedingun-
gen in unmittelbarem Zusammenhang mit den soziodkonomischen Aspekten stehe, die dem vom Mitgliedstaat geltend
gemachten Ziel entspriachen, ausschlieGlich die am wenigsten begiiterte einheimische Bevélkerung auf dem Immobilien-
markt zu schiitzen. Die Bedingungen der Vorschrift konnten nidmlich nicht nur von dieser am wenigsten begiiterten
Bevolkerung erfullt werden, sondern auch von anderen Personen, die iiber ausreichende Mittel verfigen und folglich
keinen besonderen Bedarf an sozialem Schutz auf dem Immobilienmarkt haben. Daher war der EuGH der Auffassung,
dass die betreffenden Mafinahmen iiber das hinausgehen, was zur Erreichung des angestrebten Ziels erforderlich ist.
Auflerdem hitten andere, weniger einschrinkende Mafnahmen als die mit der nationalen Rechtsvorschrift erlassenen in
Betracht gezogen werden miissen (*3).

j)  Gegenseitigkeitsvoraussetzung

Ein Mitgliedstaat darf den Erwerb von Agrarland durch Unionsbirger aus einem anderen Mitgliedstaat nicht an die
Bedingung kniipfen, dass die Staatsangehorigen seines eigenen Landes Agrarland im Herkunftsland des Unionsbiirgers
des anderen Mitgliedstaats erwerben diirfen. Die Voraussetzung der Gegenseitigkeit wird vom EuGH schon lange als
unvereinbar mit den Grundsitzen des Unionsrechts zuriickgewiesen. Die Pflicht zur Einhaltung des Unionsrechts hiangt
nicht davon ab, ob andere Mitgliedstaaten das Unionsrecht einhalten (*). Wenn ein Mitgliedstaat gegen Unionsrecht ver-
stofit, hat jeder andere Mitgliedstaat das Recht, den EuGH anzurufen (Artikel 259 AEUV). Dariiber hinaus iiberwacht die
Kommission als Hiiterin des Vertrdge die Einhaltung des Unionsrechts durch die Mitgliedstaaten und ist befugt, Vertrags-
verletzungsverfahren einzuleiten, in deren Rahmen sie erforderlichenfalls beim EuGH Klage gegen den betreffenden Mit-
gliedstaaten erheben kann.

5. Abschliefende Bemerkungen

Aus den vorstehenden Ausfithrungen geht hervor, dass die Mitgliedstaaten nach dem Unionsrecht legitimen politischen
Anliegen Rechnung tragen diirfen. Sie konnen fiir ihre Markte fiir Agrarland eine geeignete politische Strategie definie-
ren. Der EuGH hat zahlreiche agrarpolitische Ziele anerkannt, die Einschrinkungen der Grundfreiheiten rechtfertigen
konnen. Dabei ist die wichtigste Voraussetzung, dass die Ziele klar festgelegt sein miissen sowie dass die gewdahlten
Instrumente diskriminierungsfrei sein und in einem angemessenen Verhaltnis zu diesen Zielen stehen miissen, d. h. dass
sie nicht tiber das erforderliche Maf hinausgehen diirfen.

Die Kommission als Hiiterin der Vertriage muss daftr sorgen, dass nationale Mafinahmen mit dem Unionsrecht vereinbar
sind. Die Dienststellen der Kommission helfen den Behorden der Mitgliedstaaten ggf. sicherzustellen, dass die nationalen
Rechtsvorschriften mit dem Unionsrecht im Einklang stehen. Als erster Schritt ist im November 2017 ein Treffen mit
Sachverstdndigen der Mitgliedstaaten geplant, bei dem diese Mitteilung prasentiert und besprochen werden soll. Diese
Kontakte konnen die Mitgliedstaaten dabei unterstiitzen, das Unionsrecht eingehend zu verstehen und richtig auszulegen.

(**) Der EuGH wies beispielsweise besondere Rechte fiir Kiufer mit ,einer ausreichenden Bindung zur Gemeinde® im Sinne einer dauer-
haften ,gesellschaftlichen, familidren, sozialen oder wirtschaftlichen Bindung“ zuriick, die gewihrt wurden, um die am wenigsten
begiiterte einheimische Bevolkerung auf dem Immobilienmarkt zu schiitzen. Der EuGH erklirte diesbeziiglich, dass diese Bedingun-
gen nicht nur von dieser am wenigsten begiiterten Bevolkerung erfiillt werden konnten, sondern auch von anderen Personen, die iiber
ausreichende Mittel verfiigen und folglich keinen besonderen Bedarf an sozialem Schutz auf dem Immobilienmarkt haben (Urteil des
Gerichtshofs vom 8. Mai 2013, Libert u. a., C-197/11 und C-203/11, ECLLEU:C:2013:288, Rn. 54-56).

Urteil des Gerichtshofs vom 8. Mai 2013, Libert u. a., C-197/11 und C-203/11, ECLLEU:C:2013:288, Rn. 54-56.

Urteil des Gerichtshofs vom 19. November 2009, Kommission/Finnland, C-118/07, ECLLEU:C:2009:715, Rn. 48; Urteil des
Gerichtshofs vom 2. Juni 2005, Kommission/Luxemburg, C-266/03, ECLLEU:C:2005:341, Rn. 35: ,ein Mitgliedstaat [kann] nicht die
Nichtbeachtung des Grundsatzes der Gegenseitigkeit geltend machen oder sich auf eine mdgliche Missachtung des EG-Vertrags durch
einen anderen Mitgliedstaat berufen, um eine eigene Vertragsverletzung zu rechtfertigen*.
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Dariiber hinaus konnen sie den Dienststellen der Kommission helfen, die besonderen Umstinde in den einzelnen Lin-
dern besser zu verstehen. Die Kommission mochte die Mitgliedstaaten auch in Zukunft beim Austausch bewihrter Ver-
fahren im Bereich der Regulierung der Mirkte fiir Agrarland unterstiitzen.
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Abbildung 1

Hohe der Pachtzinsen als Indikator fiir die Bodenpreise ()

! \ \ . / Malta (MT)

o fokm
s

The Canary
Islands (ES)

i ;
g 4

050 km
[

o The Azores (PT)

-

; e
L]

025km
) -

Madeira (PT)

< P
\

025km
[

s \ = ‘

[Réunion (FR) |

Marttnique and
Guadeloupe (FR)

!;:,

™

k3

[025km
L

| \ 025 km
e \ s
: \ French
- \ Guigna (FR)
‘ \
-
2
-
2 .
~ ix ‘
I
T W
f
3
.
S nid . f \\
e

Level of land rents

Average land rents
EUR/ha

[ <50
[]50-100
[ 100 - 150
B 150 - 200
B = 200
[]NoData

Source:
DG AGRI - EU-FADN

Year:

2013

Calculations:

DG AGRI - C3

Cartography:

DG AGRI GIS TEAM 08/2017
©E for the

European
ommission

0 125 250 500 750 km
e —

Quelle: GD Landwirtschaft und landliche Entwicklung, basierend auf INLB.

(") Die jahrlichen Pachtzinsen, die Landwirte fiir einen Hektar Land zahlen miissen, werden in der Regel als bester Naherungswert fiir die Grundstiickskosten angesehen. Die Karte zeigt, dass die Pachtzinsen in
den einzelnen Regionen der EU sehr unterschiedlich hoch sind, was nicht nur auf angebots- und nachfrageseitige Faktoren, sondern auch auf Unterschiede im allgemeinen Preisniveau (Kaufkraft) zwischen den
Lindern und das unterschiedliche regulatorische Umfeld zuriickzufithren ist. Im Jahr 2013 waren die durchschnittlichen Pachtzinsen pro Hektar auf den Kanarischen Inseln und in den Niederlanden am
hochsten (etwa 1300 EUR bzw. 780 EUR). Auch in der Region Hamburg (670 EUR) und in Danemark (610 EUR) waren sie sehr hoch. Besonders niedrig waren die Pachtzinsen hingegen in Lettland und
Estland (unter 30 EUR/ha) sowie in vielen Regionen mit ungiinstigen Bedingungen fiir die intensive landwirtschaftliche Produktion. Das in den Abbildungen 1 und 2 genannte Informationsnetz
landwirtschaftlicher Buchfiihrungen (EU-INLB) erhebt jihrliche Daten iiber den Wert landwirtschaftlicher Vermégenswerte (einschliefSlich Agrarland) und die Pachtzinsen fiir eine Stichprobe von 87 000
marktorientierten landwirtschaftlichen Betrieben in der gesamten EU. Die jahrliche Erhebung nationaler Daten zu Bodenpreisen und Pachtzinsen von Eurostat befindet sich derzeit im Aufbau.
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Abbildung 2
Langfristige Entwicklung des Bodenwerts/ha (Durchschnitt in EUR) (')
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Quelle: GD Landwirtschaft und lindliche Entwicklung, basierend auf INLB.
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(") Der ,Bodenwert” wird in Abhdngigkeit von der Bewertung der Flichen am Ende des Rechnungsjahres (Endbestand) bestimmt. ,ha“ bezieht sich auf vom Eigentiimer bewirtschaftete Flachen. ,EU-N 10¢
bezeichnet die zehn Liander, die der EU im Jahr 2004 beigetreten sind (Estland, Lettland, Litauen, Malta, Polen, Slowakei, Slowenien, Tschechische Republik, Ungarn und Zypern). ,EU-N 2“ bezeichnet die
Linder, die der EU im Jahr 2007 beigetreten sind (Bulgarien und Ruménien).
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