Vom Wert der Flachen geleitet

Ist beim Kauf von landwirtschaftlichen Flichen des Bundes der Verkehrswert mafigeblich, oder darf
bei Privatisierungen durch die BVVG hiervon abgewichen werden? Ein aktuelles Urteil klért auf.

i

arf die Bodenverwertungs-
D und -verwaltungs GmbH
(BVVG) als Privatisierungs-
stelle des Bundes bei der Ermitt-
lung von Verkaufspreisen vom
Verkehrswert landwirtschaftlicher
Grundstiicke mit Verweis auf ihre
Privatautonomie abweichen? Hier-
zu hat der 23. Zivilsenat des Kam-
mergerichts Berlin am 19. Septem-
ber 2019 eine wegweisende Ent-
scheidung verkiindet, dber deren
Hintergiinde wir im ersten Teil die-
ses Beitrages berichtet haben
(Bauernzeitung 42/2019, S. 50). Es
ist natiirlich erforderlich, einige
rechtliche Aspekte dieser Ent-
scheidung naher zu erlautern.
Richtigerweise haben die er-
kennenden Richter in der Urteils-
begriindung darauf hingewiesen,
(dass es bei dem zugrunde liegen-
den Kauffall nicht um einen Kauf
nach dem -Ausgleichsleistungsge-
setz geht, da Erwerbsanspriiche
dieser Art 2009 nicht mehr mog-
lich waren. Das Geschaft, welches
hier rechtlich zu beurteilen war,
beruhte auf den Privatisierungs-
grundsitzen 2010, mit denen dber
das Ausgleichsleistungsgesetz hi-
naus die weitere Privatisierung,

das heif3t die fortwahrende Mog-
lichkeit des Kaufs landwirtschaftli-
cher Grundstiicke in der Folgezeit
nach dem Vorbild des Ausgleichs-
leistungsgesetzes und der Fla-
chenerwerbsverordnung, ermog-
licht werden sollte.

VerduBerung zum
Verkehrswert geboten

Im Ergebnis erklirte das Gericht,
dass dem klagenden Landwirt ge-
gen die beklagte BVVG ein An-
spruch aus den §§ 280 Absatz 2,
311 Absatz 2 Nummer 1 des Bar-
gerlichen Gesetzbuches wegen
Verletzung des vorvertraglichen
Schuldverhéltnisses zusteht. Auf
der Grundlage, dass der zwischen
den Parteien geschlossene Kauf-
vertrag wirksam ist, hat das Ge-
richt als mageblich angesehen,
so wie auch die klagende Partei
immer argumentiert hat, dass die
BVVG im Vorfeld verpflichtet war,
die Flachen zum Verkehrswert zu
verduern und, sollte Giber den
Verkehrswert keine Einigkeit er-
zielt werden, dies durch einen
landwirtschaftlichen Sachverstédn-
digen festzustellen war. Dies folgt,
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Langsam lichtet sich der Nebel, und die Strahlen der Erkenntnis leuchten den Weg zu einer rechtskonformen und verniinftigen Landprivatisierung aus.

so das Gericht, aus der in Bezug
genommenen  entsprechenden
Anwendung von § 5 Absatz 1 Fla-
chenerwerbsverordnung, der Vor-
gaben fur die Ermittlung des Ver-
kehrswertes fiirr landwirtschaftli-
che Flachen enthilt.

Ausgehend davon, einen wirk-
samen Vertrag abgeschlossen zu
haben, urteilte das Gericht, dass
die BVVG gegen die Verpflichtung
verstief, die Liegenschaften zum
Verkehrswert zu verdufiern und
im Falle fehlender Einigung ein
Sachverstandigengutachten ein-
zuholen. Weiter wird in der Be-
griindung zum ausgeurteilten An-
spruch des- landwirtschaftlichen
Unternehmens ausgefiihrt, dass
die BVVG bei der Ausgestaltung
der Bedingungen der Kaufvertré-
ge hinsichtlich der Umsetzung der
Erwerbsmoglichkeiten nach den
Privatisierungsgrundsétzen nicht
frei in ihrem Agieren ist.

Privatautonomie
gilt hier nicht
Hierbei handele es sich vielmehr

um eine oOffentliche Aufgabe, so
die Richter. Die Klager und der
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Prozessbevollméchtigte haben in
der eigenen Klagebegriindung da-
rauf hingewiesen, dass die BVVG
in ihrem Privatisierungsagieren
nicht willkirlich und frei in ihrer
eigenen Privatautonomie handeln
kann. Die BVVG hatte und hat
staatliche Aufgaben {bernom-
men, die im Zusammenhang mit
der Privatisierung ehemaliger
volkseigener Flachen und dem Er-
halt einer guten Agrarstruktur um-
zusetzen waren.

Nimmt der Staat eine solche
Aufgabe wie hier in den Formen
des Privatrechts wahr, "~ stehen
dem Staat hierfiir nur die -privat-
rechtlichen Rechtsformen, nicht
aber die Frejheiten und Méglich-
keiten der Privatautonomie zu, so
auch die Richter. Es iiberzeugt,
wenn das Gericht ausdricklich
ausfiihrt, dass sich die zustandige
Privatisierungsstelle, also die Bo-
denverwertungs- und -verwal-
tungs GmbH, bei der Erfiillung 6
fentlicher Aufgaben den gesetzli-
chen Vorgaben nicht durch den
Verweis auf die Grundsétze der
Privatautonomie entziehen kann.
Insbesondere kann sie die Bedin-
gungen fiir die Gewéhrung von
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Subventionen und dhnlichen Ver-
glinstigungen nicht privatauto-
nom, also abweichend von den
rechtlichen Vorgaben bestimmen.

Vertragsabschluss als
kleineres Ubel

Die BVVG war also in allen Ver-
kaufsfallen verpflichtet, die vorste-
henden Grundsitze, insbesonde-
re bei der Ermittlung eines markt-
gerechten Verkaufswertes, fur die
zu verkaufenden Flachen zu be-
achten. Durch die Nichtbeachtung
ist dem obsiegenden Klager auch
ein betrachtlicher Schaden ent-
standen. Der Schaden, und das
hat das Gericht herausgearbeitet,
entstand nicht durch den Ab-
schluss des Kaufvertrages. Der
Landwirt sah sich gezwungen,
das ,kleinere Ubel* zu wahlen,
und schloss den Kaufvertrag ab,
nachdem die BVVG es endgiiltig
abgelehnt hatte, auch nachtrédg-
lich eine Uberpriifung des Ver-
kehrswertes in den Vertrag aufzu-
nehmen.

Schlussendlich bestand auch
die Erforderlichkelt zum mog-
lichst schnellen  Vertragsab-
schluss durch den Landwirt-
schaftsbetrieb, da sich die Preise
am Bodenmarkt auch und beson-
ders durch das Privatisierungsge-
baren der BVVG stetig nach oben
bewegten. Ein Abwarten kam da-
her nicht mehr infrage, da bei ei-
nem spateren Vertragsabschluss
mit einem noch héheren Preis zu
rechnen gewesen ware.

Bedingt vorsitzliche
Pflichtverletzung

Insgesamt kann aus dem Urteil
auch der Schluss gezogen wer-
den, dass die BVVG, zumindest
bei der vorvertraglichen Verwei-
gerung, ein Verkehrswertgutach-
ten einzuholen, eine zumindest
bedingt vorsitzliche Pflichtverlet-
zung begangen hat. Dies hat das

kaufberechtigte landwirtschaftli-
che Unternehmen rechtzeitig er-
kannt und seine berechtigten For-
derungen gerichtlich durchge-
setzt.

Das kammergerichtliche Urteil,
welches nunmehr vorliegt, sieht
eine Revision zum Bundesge-
richtshof nicht vor. Der Autor und
rechtliche Vertreter in diesem Ver-
fahren geht allerdings davon aus,
dass die beklagte BVVG gegen
dieses Urteil eine Nichtzulas-
sungsbeschwerde beim Bundes-
gerichtshof einlegen wird. Inso-
fern vergeht noch eine geraume
Zeit, bis der Landwirtschaftsbe-
trieb, der die Klage gefithrt hat,
voraussichtlich den ihm zustehen-
den Geldbetrag bekommt. Das
kammergerichtliche Urteil vom
19. September 2019 ist sehr iiber-
zeugend und spiegelt schlussend-
lich auch die iiberwéltigende Auf-
fassung des landwirtschaftlichen
Berufsstandes wider.

Welches Fazit kann
gezogen werden?

Es bleibt festzuhalten, dass die
BVVG als Privatisierungsstelle des
Bundes nicht wie ein privat han-
delndes Unternehmen am Markt
agieren kann. Die Richter haben
im Privatisierungsprozess aufge-
zeigt, dass die BVVG sehr wohl
verpflichtet ist, sich beim Verkauf
der Flichen an die jeweilige
Marktsituation binden zu lassen.
Ein freies Belieben beim Handeln
und Entscheiden im Privatisie-
rungsprozess steht der BVVG
nicht zu.

Vielmehr hat das Urteil auch
aufgezeigt, dass es der BVVG
nicht iberlassen bleibt, beson-
ders durch die Anwendung des
von ihr kreierten Vergleichspreis-
systems, eigene Interessen oder
die des Staates in den Vorder-
grund zu ricken. Die BVVG hat
bei ihrem Privatisierungsauftrag
die agrarstrukturellen Gesichts-

punkte in den Vordergrund zu
stellen. Auf der Grundlage des
vorliegenden Urteils sollten Kau-
fer, die in den letzten Jahren Kauf-
vertrage nach den Privatisierungs-
grundsitzen 2010 abgeschlossen
haben und denen eine gemeinsa-
me beziehungsweise eigenstandi-
ge Beauftragung eines Sachver-
standigengutachtens ~ verwehrt
wurde, auf der Basis der hier auf-
gezeigten Anspriiche den jeweili-
gen Verkaufsvorgang prifen. Fer-
ner gilt es, bei noch anstehenden
Kaufverhandlungen zum Erwerb
landwirtschaftlicher Grundstiicke
auf der Grundiage der Privatisie-
rungsgrundsatze 2010 der BVVG
aufzuzeigen, wie die kaufvertragli-
che Pflichtenlage ist.

Anspriiche priifen — auf
Rechtslage pochen

Die BVVG ist nach Auffassung des
Autors immer aufgefordert gewe-
sen, im Zeitpunkt des Vertragsab-
schlusses den Verkehrswert zu
ermitteln und diesen zur Grundla-
ge des Kaufvertrages zu machen.
Wie dieser ermittelt wird, soll
nicht Teil dieses Beitrages sein. Es
muss allerdings darauf hingewie-
sen werden, dass sich die BVVG
in dem oben beschriebenen Ver-
fahren nicht kritisch und inhalt-
lich mit dem von der Klagerseite
vorgelegten Privatgutachten und

EXTRAWISSEN

Die Privatisierungsgrundsitze
der BVVG wurden 2010
gemeinsam von Bund und
&stlichen Bundeslindem
{iberarbeitet, um sie den
verinderten agrarstrukturellen
Verhiltnissen anzupassen. Im
Internet zu finden sind die
Grundsitze hier: s
www.kurzelinks.defeukj” -

auch nicht mit dem gerichtlichen
Gutachten auseinandergesetzt
hat. [hr war wohl bewusst, dass
landwirtschaftliche Sachverstin-
dige, die im Verfahren involviert
waren, eine hohe Kompetenz bei
der Ermittlung des Verkehrswer-
tes besitzen und dass das eigene
Preisfindungssystem im krassen
Widerspruch  zum  Marktwert
steht.

Verantwortung fiir das
Land ernst nehmen

Die Entscheidung des Kammerge-
richts Berlin ist eine eindringliche
Botschaft an die Privatisierungs-
stelle fiir die landwirtschaftlichen
Flachen der ehemaligen DDR zur
Sicherung der Produktionsbasis
der Landwirtschaft. Die Botschaft
gilt es auch an den landwirtschaft-
lichen Berufsstand zu richten, und
zwar in der Weise, dass die Ver-
antwortung der Landwirte, der
Vorstinde und Geschéftsfihrer
von landwirtschaftlichen Unter-
nehmen im Zusammenhang mit
Flachenkaufen von der BVVG mit
aller Konsequenz wahrzunehmen
ist. Sie miissen erkennen, dass nur
mit Landkaufen zu marktgerech-
ten Preisen ,Brot* zu verdienen
ist. Die Landwirte, die in dem hier
besprochenen Verfahren ihre An-
spriiche im Interesse ihrer Gesell-
schaft wahrgenommen haben, er-
kannten dies und ernteten damit
den Lohn ihrer Verantwortung. Es
verbindet sich nunmehr der
Wunsch der Klager und des ge-
samten bauerlichen Berufsstan-
des, dass die hochsten deutschen
Richter die zutreffénde und rich-
tungweisende Entscheidung des
Kammergerichtes Berlin auch als
solche anerkennen. Damit verbin-
det sich auch die Hoffnung, dass
die BVVG ihre Privatisierungspra-
xis Gberdenkt. Dariiber soll und
muss weiter berichtet werden.
RA ANDREAS FELGENTREFF,
Leipzig

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

§ 311 Rechtsgeschiftliche und rechtsge-
schiftsihnliche Schuldverhiltnisse
(1) Zur Begriindung eines Schuldverhiiltnisses

durch Rechtsgeschift sowie zur Anderung des-

Inhalts eines Schuldverhaltnisses ist ein Vertrag
zwischen den Beteiligten erforderlich, soweit
nicht das Gesetz ein anderes vorschreibt.

(2) Ein Schuldverhiltnis mit Pflichten nach § 241

P Abs. 2 entsteht auch durch

1. die Aufnahme von Vertragsverhandlungen,

2. die Anbahnung eines Vertrags, bei welcher der
eine Teil im Hinblick auf eine etwaige rechtsge-
schiftliche Beziehung dem anderen Teil die
Méglichkeit zur Einwirkung auf seine Rechte,
Rechtsgiiter und Interessen gewihrt oder ihm
diese anvertraut,

3. oder dhnliche geschiftliche Kontakte.

)

Verordnung iiber den Erwerb land- und
forstwirtschaftlicher Fliichen und das Verfah-
ren nach dem Ausgleichsleistungsgesetz
(Flichenerwerbsverordnung - FIErwV)

§ 5 Kauipreis fiir landwirtschaftliche Flichen

(1) Der Verkehrswert fir landwirtschaftliche Fld-
chen nach § 3 Abs. 7 Satz 1, Satz 6 und § 3a
Abs. 2 des Ausgleichsleistungsgesetzes wird er
mittelt nach den Vorgaben der Wertermittlungs-
verordnung vom 6. Dezember 1988 (BGBI. |
S.2209), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18. August 1997 (BGBL. | S. 2081, 2110). Soweit
fiir Acker- und Griinland regionale Wertansitze
vorliegen, soll der Wert hiernach bestimmt wer-
den. Die regionalen Wertansitze werden vom
Bundesminister der Finanzen im Bundesanzeiger
veroffentlicht. Wenn tatsichliche Anhaltspunkte
dafiir vorliegen, dass die regionalen Wertansdtze
als Ermittlungsgrundlage ungeeignet sind, unter-

breitet die Privatisierungsstelle ein die Wertent-
wicklung berticksichtigendes Angebot. Kommt
eine Einigung nicht zustande, kénnen der Kaufbe-
werber oder die Privatisierungsstelle eine Bestim-
mung des Verkehrswertes durch ein Verkehrs-
wertgutachten des nach § 192 des Baugesetzbu-
ches eingerichteten und ortlich zustdndigen Gut-
achterausschusses oder eines 6ffentlich bestellten
und vereidigten Sachverstindigen, bei dem auch
die aktuelle Wertentwicklung nach Bieterverfah-
ren fiir vergleichbare Flichen fiir die Verkehrs-
wertermittlung heranzuziehen ist, verlangen.
(2) Die Privatisierungsstelle kann verlangen, dass
unbebaute Flichen sowie Wohn- und Wirt-
schaftsgebiude miterworben werden, die auf-
grund des raumlichen Zusammenhangs mit den
nach § 3 des Ausgleichsleistungsgesetzes zu er-
werbenden Flichen nicht anderweitig verwertet
werden konnen. BMJV
www.gesetze-im-internet.de



