Management

Vorteile fur Spekulanten

Bodenkauf Der Bundesgerichtshof hat seine Rechtsprechung zum Bodenkauf entschei-
dend gedndert. Nun miissen Landwirte deutlich hohere Bodenpreise befirchten.

er Frwerb von landwirtschaftlichen

Flichen durch Nicht-Landwirte

unterliegt gewissen Einschrankun-

gen nach dem Grundsticksver-
kehrsgesetz. Doch jetzt ganz aktuell hat
der Bundesgerichtshof seine bisherige
Rechtsprechung hierzu aufgegeben. So hat
er die Hiirde fur den spekulativen Erwerb
durch Nicht-Landwirte deutlich herabge-
setzt.

Was bisher galt
Damit ein notarieller Vertrag zur Verdu-
Berung von landwirtschaftlichen Flachen
wirksam wird, 1st eine Genehmigung nach
dem Grundstiicksverkehrsgesetz notig,
sobald bestimmte Mindestgrofien, die je
nach Bundesland verschieden sind, uber-
schritten werden. In Bayern, Brandenburg
oder Sachsen-Anhalt betragen die Min-
destgrofien zum Beispiel mindestens 2 ha,
in Baden-Wiirttemberg, Niedersachsen
oder Nordrhein-Westfalen 1 ha, wie die
Tabelle ,Unterschiedliche Genehmgungs-
grenzen” zeigt. Diese Genehmigung kann
die zustindige Behorde (meist Kreisver-
waltungsbehorde) versagen, wenn Tatsa-
chen vorliegen aus denen sich ergibt, dass
der Gegenwert in einem groben Missver-
haltnis zum Wert des Grundstiicks steht.
($ 9 Abs. I Nr. 3 GrdstVG). Gemeint ist
damit im Regelfall ein zu hoher Kaufpreis.
Die Genehmigungsbehorde hat die Auf-
gabe dartber zu wachen, dass Kiufer kei-
ne Preise bezahlen, die in keinem Verhilt-
nis zur moglichen Nutzung des
Grundstitcks stehen. Ob der Grundstuicks-
preis in einem groben Missverhaltnis zum
landwirtschaftlichen Grundstickswert
steht, war nach der bisherigen Rechtspre-
chung anhand des innerlandwirtschaftli-
chen Verkehrswerts des Grundstucks zu
bemessen. Gefragt war also der Grund-
stickspreis, der bei einem Verkauf unter
Landwirten erzielt werden wirde. Dieser
innerlandwirtschaftliche Grundstickswert
durfte der Kaufer um nicht mehr als 50
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Prozent uberschreiten, da ansonsten dies
von der Rechtsprechung als Grund fur eine
Versagung der Genehmigung gebilligt wur-
de. Hinzu kommen muss, dass auch ein
Landwirt bereit war, das Grundstiick bis

zu diesem Preislimit zuerwerben.
Damit konnte daisher verhin-
dern, dass kapitalkraffige Nicht-Landwir-

te, die ein Grundstiick nach anderen Kri-
terien als seinem landwirtschaftlichen
Nutzzweck bewerten, die Bodenpreise nach
oben treiben und damit Landwirte nicht
mehr mit halten konnen.

BGH sieht unzuldssige
Beihilfe fir Landwirte

Damit ist es nun wohl vorbei. Das Heran-
ziehen des innerlandwirtschaftlichen Ver-
kehrswertes als Bemessungsgrofie hat der
Bundesgerichtshof in einer aktuellen Ent-
scheidung gekippt (BGH Beschluss vom
29.04.2016 - BLw 2/12). Der Bundesge-
richtshof sah sich zu dieser Anderung sei-
ner bisherigen Linie durch einen Beschluss
des Gerichtshofs der Europiischen Union
(EuGH) veranlasst.

Hintergrund war das Versagen der Ge-
nehmigung fir den Grunderwerb von
Nicht-Landwirten, die bei einem Aus-
schreibungsverfahren der BVVG meistbie-
tend den Zuschlag erhalten haben. Das
Versagen der Grundstiicksverkehrsgeneh-
migung, die sich auf einen zu hohen Preis
stutzt, konne, so der Bundesgerichtshof,
eine staatliche Beihilfemafinahme darstel-
len, die nach europarechtlichen Vorschrif-
ten unzuldssig ist. Eine solche unzulassige
Beihilfe konne darin liegen, dass Landwir-
te gegentiber anderen beglinstigt werden.

Marktwert ist

nun entscheidend

Deshalb sei nunmehr bei der Prifung nach
dem Grundstiicksverkehrsgesetz nicht
mehr auf den innerlandwirtschaftlichen
Verkehrswert, sondern auf den Marktwert
des Grundstuckes abzustellen. Dieser Wert

bestimmt sich nach dem Preis aller Kauf-
interessenten - auch Nicht-Landwirte, den
sie bereit sind fiir das Grundstiick zu zah-
len. Dieser Grundsatz giit aus Grunden der
Gleichbehandlung nicht nur fiir Flachen,
die von staatlichen Einrichtungen wie der
BVVG verauflert werden, sondern auch
dann, wenn private Eigentamer ithre Fla-
chen am Markt anbieten. Wahrend bisher
die Genehmigungsbehorden beim Ermit-
teln des innerlandwirtschaftlichen Ver-
kehrswerts solche Verkaufsfalle nicht zum
Vergleich heranziehen mussten, bei denen
Nicht-Landwirte die Preise aus spekulati-
ven Griinden (zum Beispiel Windkrafts-
tandort) nach oben getrieben haben, ist
dies nun nicht mehr der Fall.
Ausdriicklich spricht der Bundesge-
richtshof die Ausschreibungsverfahren der
BVVG an. Zwar sei es nicht zwingend, dass
das in einem solchen Verfahren abgegebe-
ne Hochstgebot auch dem Marktpreis ent-
spricht. Wenn aber in einem solchen Ver-
fahren Gebote in anndhernd gleicher Hahe,
wie das des Meistbietenden von anderen
auch auflerlandwirtschaftlichen Bietern
abgegeben werden, diirfen die Behorden
die Genehmigung nicht mehr versagen.
Im Einzelfall werden daher die Genehmu-
gungsbehorden zukiinftig - auch wenn kein
Ausschreibungsverfahren durchgefihrt
wurde - sorgfiltig den Verkehrswert des
Grundstiicks zu ermitteln haben. Dabei
sind bei defi so genannten Vergleichswert-
verfahreng auch solche Verkaufsfille mit
zu berticksichtigen, bei denen Nicht-Land-
wirte als Erwerber aufgetreten sind.

Neue Rechtsprechung
treibt Bodenpreise
Tendenziell wird dies die Schwelle zur Ver-
sagung einer Genehmigung wegen eines
uberhohten Kaufpreises deutlich nach oben
setzen. Der Schutz der Landwirte vor einer
zunehmenden Preisspirale nach oben bei
landwirtschaftlichen Flachen ist damit ge-
ringer geworden.

Jedoch haben die BGH-Richter fur die



Politik noch ien Hinterturchen often ge-
lassen. So weisen sie darauf hin, dass die
Bundesrepublik Deutschland die Moglich-
keit hatte die Vorschrift des § 9 Abs. 1 Nr,
3 Grundstucksverkehrsgesetzes als Bethil-
femalnahme bei der EU-Kommission
notifizicren zu lassen. Dann konnte die
bisherige Rechtsprechung beibehalten wer-
den. Bis dahin werden aber all diejenigen
Verkaufer, die an der Versagung einer Ge-
nehmigung gescheitert sind, ihre Grund-
sticke erneut dem spekulativen Markt der
vorwiegend von Nicht-Landwirten gebildet
wird, mit guten Erfolgsaussichten anbieten.
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* Die neue Rechtsprechung des Bun-
desgerichtshofes zum Grund-

stiicksverkehrsgesetz kann fur
Landwirte groBe Nachteile bringen.

¢ Nun sind Kaufpreise nur dann uber-
hoht, wenn sie 50 Prozent uUber
dem allgemeinen Marktwert liegen.

» Bisher konnten die Genehmgiguns-
behorden als Basis die Werte beim
Grundstucksverkauf zwischen
Landwirten heranziehen,

* Damitkonnen die Bodenpreise
schneller steigen, wenn die Paolitik
nicht schnell gegensteuert.
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