BUNDESGERICHTSHOF

BESCHLUSS

V ZR 192/10
vom
28. April 2011

in dem Rechtsstreit



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat am 28. April 2011 durch den
Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Kriiger, die Richter Dr. Lemke und Prof.
Dr. Schmidt-Rantsch, die Richterin Dr. Stresemann und den Richter Dr. Czub

beschlossen:

Die Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Revision in dem
Urteil des 22. Zivilsenats des Kammergerichts in Berlin vom

26. August 2010 wird auf Kosten der Beklagten zurlickgewiesen.

Der Gegenstandswert des Beschwerdeverfahrens betragt
221.263,49 €.

Grinde:

Mit notariellem Vertrag vom 25. Juni 2008 erwarb die Kl&gerin als Be-
rechtigte nach dem Ausgleichsleistungsgesetz landwirtschaftliche Flachen von

der mit der Privatisierung dieser Flachen beauftragten Beklagten.

Der vereinbarte und von der Klagerin gezahlte Kaufpreis von
608.013,49 € ist von der Beklagten auf der Grundlage von Vergleichswerten
aus eigenen Verkaufen im Rahmen von bedingungsfreien Bieterverfahren er-
mittelt worden. Die Beklagte meint, er entspreche den Vorgaben des § 3 Abs. 7
Satz 1 AusgllLeistG aF (Verkehrswert abziglich 35 %). Die Klagerin hélt den
angesetzten Verkehrswert fur Giberzogen und einen um 221.756,72 € geringe-
ren Preis flr berechtigt. Vor diesem Hintergrund haben die Parteien vereinbart,
dass die Kaufpreisbildung gerichtlich tUberprift und der Kaufpreis gemaR der

rechtskréaftigen gerichtlichen Entscheidung angepasst wird.



Auf die entsprechende Klage hat das Landgericht die Beklagte nach Ein-
holung eines Verkehrswertgutachtens verurteilt, an die Klagerin 221.263,49 €
nebst Zinsen zurlickzuzahlen. Die dagegen gerichtete Berufung der Beklagten
ist ohne Erfolg geblieben. Das Kammergericht hat die Revision nicht zugelas-

sen; dagegen richtet sich die Nichtzulassungsbeschwerde der Beklagten.
Il.

Das Berufungsgericht meint, der Verkehrswert der Flachen sei mittels ei-
nes Sachverstandigengutachtens zu ermitteln, da die nach § 5 Abs. 1 Satz 2
und 3 FIErwV aF malgeblichen regionalen Wertansatze durch die Preisent-
wicklung Uberholt und daher flr die Wertermittlung ungeeignet seien. Das erst-
instanzlich eingeholte Gutachten sei auf zutreffender rechtlicher Grundlage er-
stellt worden. Der Sachverstandige habe die von dem regionalen Gutachter-
ausschuss ermittelten Verkaufsfélle zu Grunde legen dirfen und nur die statis-
tisch abweichenden Werte einer Prifung unterziehen missen. Es sei nicht er-
forderlich gewesen, alle Feststellungen des Gutachterausschusses zu hinter-
fragen. Dass die Grundstlicke aus diesen Verkaufsféllen nicht frei am Markt
angeboten worden seien und in der Landwirtschaft "Unter-der-Hand-Verkaufe"
Ublich seien, sei nicht erkennbar. Entgegen der Auffassung der Beklagten miis-
se der Verkehrswert nicht ausschlieRlich anhand von Verkaufen ermittelt wer-
den, die in einem bedingungsfreien Bieterverfahren erzielt worden seien. Etwas
anderes ergebe sich auch nicht aus europarechtlichen Vorgaben. Die EU-
Kommission akzeptiere in Féllen des Verkaufs an Berechtigte nach dem Aus-
gleichsleistungsgesetz, in denen naturgemald keine Ausschreibung stattfinde,
die Erstellung eines Wertgutachtens durch einen unabhéngigen Sachverstandi-
gen zur Ermittlung des Marktwerts. Ein Unterschied zwischen dem Verkehrs-
wert nach § 194 BauGB und dem Marktwert im Sinne européischer Vorgaben

bestehe nicht.



Die Nichtzulassungsbeschwerde bleibt ohne Erfolg, da die Rechtssache
keine entscheidungserheblichen Fragen von grundsétzlicher Bedeutung aufwirft
und eine Entscheidung auch nicht zur Fortbildung des Rechts oder zur Siche-
rung einer einheitlichen Rechtsprechung erforderlich ist (§ 543 Abs. 2 ZPO).

1. Entgegen der Auffassung der Beschwerde bedarf die Frage, nach
welchen Grundsatzen der Verkehrswert von Grundstiicken zu ermitteln ist, die
von der 6ffentlichen Hand, inshesondere im Anwendungsbereich der Regelun-
gen des Ausgleichsleistungsgesetzes und der Flachenerwerbsverordnung, ver-

aullert werden, keiner Klarung.

Wie der Verkehrswert eines Grundstlicks zu bestimmen ist, ergibt sich
aus der Wertermittlungsverordnung 1988 bzw. seit dem 1. Juli 2010 aus der
Immobilienwertermittlungsverordnung (vom 19. Mai 2010, BGBI I. S. 639). Die
Annahme des Berufungsgerichts, bei der Verkehrswertermittlung sei nicht nach
der jeweiligen Vermarktungsform zu unterscheiden, ist ohne Zweifel richtig und
bedarf daher keiner héchstrichterlichen Uberpriifung in einem Revisionsverfah-

ren.

2. Nicht ernsthaft in Frage stellen lasst sich auch die Annahme des Beru-
fungsgerichts, zwischen dem Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB und
dem Marktwert im Sinne des Europaischen Rechts gebe es keinen Unterschied.
Im deutschen Recht lasst sich diese Gleichsetzung aus der Anderung von
§ 194 BauGB durch Art. 1 Nr. 60 des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau
vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359, 1376) ablesen, nach der es in der Vor-
schrift jetzt heildt: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt
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Seitens der europdischen Institutionen wird der Begriff des Marktwerts
ebenfalls nicht in einem abweichenden Sinn verstanden. In"der Mitteilung der
Kommission betreffend Elemente staatlicher Beihilfe bei Verkaufen von Bauten
und Grundstiicken durch die 6ffentliche Hand (ABI. EG Nr. C 209/3 vom 10. Juli
1997).heillt es zwar, der Verkauf "nach einem hinreichend publizierten, allge-
meinen und bedingungsfreien Bietverfahren (ahnlich einer Versteigerung) und
die darauf folgende VerauRerung an den meistbietenden oder den einzigen Bie-
ter stellt grundséatzlich einen Verkauf zum Marktwert dar und enthalt damit keine
staatliche Beihilfe". Im=Umkehrschluss folgt hieraus aber nicht, -dass der Ver-
kehrswert in-Fallen, in denen kein Bieterverfahren stattfindet, nur auf der Grund-
lage von Verkéufen ermittelt werden darf, denen ein solches Verfahren zugrun-
de lag. Vielmehr akzeptiert die Kommission in diesen Fallen ausdriicklich die
Wertermittlung mittels Verkehrswertgutachtens (Nr. Il. 2. der Mitteilung). Nichts
anderes ergibt sich im Ubrigen aus dem Urteil des Europaischen Gerichtshofs
vom 16. Dezember 2010 (2. Kammer - C-480/09 P, ABI EU 2011, Nr. C 55, 15).

Schlie3lich kann die Beklagte-fur ihren Rechtsstandpunkt nichts aus der
Definition der Kommission in Nr. Il. 2. a der genannten Mitteilung herleiten, wo-
nach es sich bei dem Marktwert um den Preis handelt, "der zum Zeitpunkt der
Bewertung aufgrund eines privatrechtlichen Vertrages... zwischen einem ver-
kaufswilligen Verkaufer und einem ihm nicht durch persoénliche Beziehungen
verbundenen Kaufer... zu erzielen ist, wobei das Grundsttick offen am Markt
angeboten wurde, die Marktverhéltnisse einer ordnungsgemalen Veraullerung
nicht im Wege stehen und eine der Bedeutung des Objekts angemessene Ver-
handlungszeit zur Verfigung steht". Mit dieser Definition soll erkennbar der
Normalfall eines Grundstlicksverkaufs beschrieben und zum MaRstab fir die
Wertermittlung gemacht werden. Fir-diesen ist-es =auch nach deutschem
Rechtsverstandnis - typisch, dass die Kaufgelegenheit prinzipiell fir jedermann

bestand. ("offen.am Markt"). Als Vergleichswerte ausgeschlossen sind danach
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Verkaufe, die von dem Ublichen abweichen, also unter ungewdhnlichen Ver-
haltnissen zustande gekommen sind. Das ist im deutschen Recht nicht anders
(vgl. § 7 ImmoWertV).

3. Von einer weiteren Begrindung wird gemal § 544 Abs. 4 Satz 2
Halbsatz 2 ZPO abgesehen.

Kruger Lemke Schmidt-Réntsch

Stresemann Czub

Vorinstanzen:
LG Berlin, Entscheidung vom 27.10.2009 - 37 O 396/08 -
KG Berlin, Entscheidung vom 26.08.2010 - 22 U 202/09 -
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Informationen fiir Presse,
Funk und Fernsehen vom 27. Juli 2011

EU soll BVVG-Preise bei Direktverkdufen liberpriifen

Direktverkiufe nach den Privatisierungsgrundsétzen 2010 werden fortgefiihrt;
zunichst keine Gutachtenauftrdge mehr

Die Bundesregierung hat sich entschlossen,. an die Europaische Kommission (EU-KOM) die
Frage der Wertermittlung bei Verkaufen landwirtschaftlicher Flachen durch die BVVG auf dem
Wege eines sogenannten Pranotifizierungsverfahrens heranzutragen. Die Mitteilung der Bun-
desregierung an die EU-KOM liegt dieser inzwischen vor.

Ziel dieses Pranotifizierungsverfahrens ist es, Rechtssicherheit fur alle Beteiligten zu schaffen
und die seit geraumer Zeit streitigen Fragen in diesem Zusammenhang einer mdglichst ab-
schlieRenden Lésung zuzufiihren und damit die Risiken einer wettbewerbsrechtlichen Uberpri-
fung der Verkaufspraxis der BVVG durch die EU-KOM zu vermindern.

Hintergrund sind die weiterhin vorhandenen ernsten Meinungsverschiedenheiten hinsichtlich der
Bestimmung des Kaufpreises fur landwirtschaftliche Flachen der BVVG im Direkterwerbsverfah-
ren nach den von Bund und neuen Landern im Frihjahr 2010 unterzeichneten Privatisierungs-
grundsatzen (PG 2010). Nach Auffassung des Bundes wenden einige Sachverstidndige die
Grundstticksmitteilung der EU-KOM bei der Marktwertbestimmung nicht korrekt an, so dass die
BVVG ihrer Verpflichtung, Grundstiicke nur zu beihilfefreien Preisen zu verkaufen, nicht nach-
kommen kann.

Dies waren auch die ausschlaggebenden Griinde, weshalb die BVVG nach Abstimmung mit den
zustandigen Bundesministerien am 21. Juni 2011 tber ihren Rechtsbeistand gegen den Be-
schluss des Bundesgerichtshofes (BGH) vom 28. April 2011 eine Anhorungsriige erhoben hat.

Als Folge dieser Manahmen wird die BVVG auf Veranlassung des Bundes bis zur Klérung der
Frage der europarechtskonformen Kaufpreisbestimmung bei anstehenden Direktverkgdufen nach
den PG 2010 keine Gutachten mehr in Auftrag geben, zumal diese die ihnen zugedachte ,frie-
denstiftende® Wirkung vorerst nicht mehr entfalten kénnen.

Kommt es daher auf der Grundlage eines Angebotes der BVVG nicht zu einer Verstandigung
tiber den zu vereinbarenden Kaufpreis mit dem direkterwerbsberechtigten Pachter, erhalt dieser
zunachst einen vierjahrigen Pachtvertrag, mit dem sichergestellt wird, dass er die von der Di-
rekterwerbsmoglichkeit umfassten Flachen im Anschluss an die Klarung der offenen Fragen
ohne Teilnahme an einer &ffentlichen Ausschreibung direkt erwerben kann.

Bis zu einer abschlieRenden Klarung durch die EU-KOM wird die BVVG keine Kaufvertrédge zu
einem ,vorlaufigen Kaufpreis® abschlieRen und auch keine Anpassungsklauseln vereinbaren.
Werden nach Klarung der Rechtslage in Zukunft auch wieder Gutachten der Kaufpreisbestim-
mung zugrunde gelegt, so werden die zu diesem Zeitpunkt aktuellen Wertverhéltnisse zu be-
riicksichtigen sein.

Die BVVG ist eine bundeseigene Gesellschaft und fiir die Privatisierung ehemals volkseigener
land- und forstwirtschaftlicher Flachen zustandig. Sie hat in den neuen Bundeslandern derzeit
noch rund 347.000 Hektar landwirtschaftliche sowie etwa 69.000 Hektar forstwirtschaftliche Fla-
chen in ihrem Bestand.
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