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A. Zusammenfassung der rechtsgutachterlichen Ergebnisse

(Executive Summary)

l.
1. Die Anwendung des von der Bodenverwertungs- und —verwaltungs GmbH (BVVG)
entwickelten Vergleichspreissystems (VPS) im Rahmen von Direktverkéufen landwirtschaft-
licher Grundstiicksflachen durch die BVVG fihrt zu EU-beihilferechtskonformen Kaufprei-
sen dieser Grundstiicke. Denn das VPS ist eine geeignete Wertermittlungsmethode, um das
Vorliegen einer beihilferechtsrelevanten Beglinstigung und damit das Vorliegen einer Beihilfe
im Sinne des Art. 107 Abs. 1 AEUV auszuschliel3en.

2. Im Falle der VerauBerung landwirtschaftlicher Grundstiicke durch die BVVG lédge
eine beihilferechtsrelevante Beglinstigung des Grundstiickskdaufers im Sinne des Art. 107
Abs. 1 AEUV vor, wenn der Grundstuckskaufpreis nicht mindestens dem tatsachlichen
Marktwert des verdufRerten Grundstiicks entsprache, d. h. der Verkauf nicht mindestens zu
einem Preis erfolgte, ,, den ein privater, unter normalen Wettbewerbsbedingungen handelnder

Investor hatte festsetzen kénnen .

3. Das VPS schlielit das Vorliegen einer beihilferechtsrelevanten Begunstigung aus, in-
dem es durch die Simulation eines Angebots des konkret zu veréulRernden Grundstiicks am
offenen Markt eben diesen Preis, der am offenen Markt erzielbar wére und daher von einem
hypothetischen privaten marktwirtschaftlich handelnden Vergleichsverkdufer (,,market eco-
nomy vendor®) an der Stelle der BVVG vereinbart worden wiére, ermittelt. Hierzu zieht das
VPS in erster Linie solche — zeitnah — am offenen Markt im Rahmen von marktkonformen
Verkaufen real erzielte Preise als Vergleichswerte heran, die tatsachlich hinsichtlich der
Grundstiickseigenschaften und Verkaufskonditionen mit dem konkreten Bewertungsobjekt
Ubereinstimmen, sofern Daten Uber solche Verk&ufe in quantitativ ausreichender Menge zur
Verfligung stehen, um einen wertermittlungstechnisch belastbaren Vergleich vornehmen zu
konnen. Das heif3t, der durch das VPS ermittelte Marktwert eines Grundstiicks ist stets auf das
konkrete VerduRBerungsobjekt zugeschnitten statt blof3 einen unreflektierten Durchschnitts-
preis aus Grundstiicksverkaufen darzustellen, die hinsichtlich ihrer Auswahl insbesondere im
Hinblick auf die jeweilige Vertragsanbahnung und das vorherige offene Anbieten der Fldchen

am Markt sowie individueller Wertbildungsfaktoren nicht oder nur eingeschréankt miteinander

L EuGH, Urt. v. 02.09.2010, Rs. C-290/07 P, Scott, Rn. 68.



vergleichbar sind. Zudem werden alle der BVVG zugénglichen relevanten Vergleichsdaten
regelmaRig und in kurzen Abstanden in das VPS eingestellt. Die zur Verfligung stehende Da-
tenbasis wird zusétzlich dadurch erganzt und erweitert, dass auch Zweit- und Drittgebote aus
Ausschreibungsverfahren, Kaufgebote aus alternativen Ausschreibungen (bei diesen Aus-
schreibungen kénnen sowohl Pacht- als auch Kaufgebote abgegeben werden), die nicht zum
Abschluss eines Kaufvertrages gefiihrt haben, Direktverkaufe der BVVG, deren Kaufpreise
aus Ausschreibungsergebnissen abgeleitet worden sind, sowie grof3ere Verkdufe Dritter in das
VPS eingepflegt werden. Im Rahmen der Wertermittlung mittels VVPS werden in der Regel
nur solche Vergleichsfalle beriicksichtigt, die nicht das aktuelle Jahr des Vertragsabschlusses
und die beiden zuruickliegenden Jahre (berschreiten. Bei ausreichender Zahl geeigneter aktu-
eller Vergleichsfalle wird der Vergleichszeitraum noch weiter (zeitnaher zum Transaktions-
zeitpunkt) eingeschrénkt. Im Gegensatz zu Wertermittlungsmethoden, die sich an vergangen-
heitsbezogenen Bodenrichtwerten oder regionalen Wertansétzen, die nicht mit einem Aktuali-
sierungsmechanismus verbunden sind, orientieren, bildet das VPS das aktuelle Marktgesche-
hen daher EU-beihilferechtskonform ohne zeitliche Verzégerung ab. Somit entspricht das
VPS vollumfanglich den EU-beihilferechtlichen Anforderungen an Systeme, die dem Nach-

weis des Nichtvorliegens einer beihilferechtsrelevanten Beglinstigung dienen.

1. Der Ausschluss eines Begunstigungstatbestands im Sinne des Art. 107 Abs. 1 AEUV
mittels Anwendung des VPS ist geboten, weil ein beihilfegewahrender Grundstlickskaufver-
trag ohne vorherige Genehmigung der Beihilfe durch die Kommission nach § 134 BGB
i. V. m. Art. 108 Abs. 3 S. 3 AEUV nichtig ist. Nach Art. 108 Abs. 3 S. 3 AEUV diirfen Bei-
hilfen vor ihrer Genehmigung durch die Kommission nicht durchgefiihrt werden (sog. Durch-
fuhrungsverbot oder Stand-Still-Gebot).

2. Daruber hinaus hat der BGH entschieden, dass ein Verstol gegen Art. 108 Abs. 3
S. 3 AEUV sogar Auskunfts-, Beseitigungs-, Unterlassungs- und Schadensersatzanspriiche
von Wettbewerbern des Beihilfeempfangers gegen den Beihilfegeber aus 88 9, 8, 3, 4
Nr. 11 UWG sowie aus § 823 Abs. 2 BGB jeweils i. V. m. Art. 108 Abs. 3 S. 3 AEUV be-
griinden kann.? Um dieses Prozess-, Haftungs- und Nichtigkeitsrisiko des Beihilfegebers, hier

der BVVG, insbesondere das Risiko, von Dritten aufgrund eines Verstol3es gegen das unions-

2BGH, Urt. v. 10.02.2010, Az. | ZR 136/09, Flughafen Frankfurt-Hahn; | ZR 213/08, Flughafen Liibeck.



rechtliche Durchfuhrungsverbot des Art. 108 Abs. 3 S. 3 AEUV in Anspruch genommen zu
werden, zu minimieren, ist das Vorliegen eines Beglnstigungstatbestands im Sinne des
Art. 107 Abs. 1 AEUV durch Anwendung des VPS auszuschlie3en.

1.
1. Die VPS-gestitzte Ermittlung des tatsachlichen Marktwerts im Rahmen von Direkt-
verkaufen landwirtschaftlicher Grundstuicksflachen durch die BVVG hat nach dem Urteil des
EuGH in der Rechtssache Seydaland allerdings EU-beihilferechtlich keinen Vorrang vor der
Anwendung anderer Wertermittlungsmethoden, da ,,dieses Ergebnis [die Ermittlung des tat-
sachlichen Marktwerts] auch mit anderen Methoden erreicht werden kann.“* Sieht also eine
nationale Vorschrift oder eine rechtlich verbindliche Vereinbarung zwischen der BVVG und
einem Grundstlickskaufer eine andere Wertermittlungsmethode als das VPS vor, so steht das
EU-Beihilferecht deren Anwendung nicht entgegen, wenn diese normativ oder vertraglich
vorgeschriebene Wertermittlungsmethode konkret geeignet ist, den tatsachlichen, im Transak-

tionszeitpunkt aktuellen Marktwert zu ermitteln, d. h. die realen Marktpreise widerzuspiegeln.

2. Ob unabhéngige Verkehrswertgutachten diese Anforderung erfullen, ist eine Einzel-
fallfrage und hdngt von den konkret vom Wertgutachter herangezogenen Vergleichsféallen und

sonstigen wertermittlungsrelevanten Daten ab.

3. Die Kaufpreisbestimmung anhand regionaler Wertansétze, der 8 5 Abs. 1 S. 2 FIErwV
zunéchst VVorrang vor anderen Wertermittlungsmethoden einrdumt, ist dagegen in der Regel
nicht geeignet, den tatsdchlichen Marktwert eines von der BVVG zu veréuf3ernden landwirt-
schaftlichen Grundstiicks zu ermitteln: Die regionalen Wertansatze werden im Wesentlichen
aus den Bodenrichtwerten hergeleitet. Diese werden aus abgeschlossenen Kaufvertragen, die
in den ortlichen Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse (8 195 BauGB) enthalten
sind, ermittelt und im Allgemeinen nur im Zwei-Jahres-Rhythmus aktualisiert verdffentlicht,
so dass sie sich auf Kauffélle beziehen, die in der Regel zwei Jahre oder langer zurlickliegen.
Die in den letzten Jahren, insbesondere seit dem Jahr 2007 zu verzeichnende dynamische
Entwicklung der landwirtschaftlichen Grundstiicksmarktpreise bildet sich daher nur mit zeitli-
cher Verzogerung in den Bodenrichtwerten und den regionalen Wertansatzen ab. Deshalb
bilden die regionalen Wertanséatze — sofern sie nicht ausnahmsweise mit einem Aktualisie-

rungsmechanismus verbunden sind — das aktuelle Marktgeschehen nur unzureichend ab, so

® EUGH, Urt. v. 16.12.2010, Rs. C-239/09, Seydaland, Rn. 39.



dass sie ungeeignet sind, den tatsachlichen Marktwert im Sinne des EU-Beihilferechts zu er-
mitteln. Dies hat der EuGH mit Urteil vom 16.12.2010 (Rs. C-239/09, Seydaland, Rn. 41-43)
ausdrucklich festgestelit.

4, Wenn nach 85 Abs. 1 S. 4 FIErwV ,, die Privatisierungsstelle [dem Grundstiickskdu-
fer] ein die Wertentwicklung beriicksichtigendes Angebot* zu unterbreiten hat, so verstarkt
sich dieses Gebot aufgrund des Anwendungsvorrangs und des Effektivitatsgrundsatzes (effet
utile) des Unionsrechts zur EU-beihilferechtlichen Pflicht der Privatisierungsstelle, die aktu-
ellen Wertentwicklungen in eine ,, authentische Marktwertermittlung und das unterbreitete
Angebot aufzunehmen. Dabei ist der fur den Angebotspreis malgebliche ,,Marktwert* gem.
Ziffer 11 2 lit. a der ,,Mitteilung betreffend Elemente staatlicher Beihilfen bei Verkdufen von
Bauten oder Grundstiicken durch die 6ffentliche Hand* der Kommission vom 10.07.1997 (im
Folgenden: ,,Grundstiicksmitteilung*) der Preis, der unter der Voraussetzung zu erzielen ist,
dass ,,das Grundstiick offen am Markt angeboten* wird. Auch im Sinne des Urteils des EUuGH
in der Rechtssache Seydaland erfordert dies zur Feststellung des ,,authentischen® Marktwerts
u. a. die starkere Gewichtung der aktuellen und geringere Gewichtung der dlteren Bench-
marks und Daten, die auf den Bewertungsstichtag dynamisch fortzuschreiben sind. Insbeson-
dere wenn vergangenheitsbezogene Bewertungsgrundlagen und Referenzdaten in die Wer-
termittlung eingestellt werden, muss in EU-beihilferechtskonformer Weise die Bewertung
aufgrund einer Abbildung des aktuellen Marktgeschehens nach Mal3gabe einer wettbewerbli-
chen Marktsimulation (Bietverfahrenssimulation) vorgenommen werden. Die im Wortlaut des
85 Abs. 1 S. 4 FIErwV angelegten dynamischen Marktanpassungsspielrdume (,, ein die Wert-
entwicklung beriicksichtigendes Angebot*) sind von der Privatisierungsstelle in EU-
beihilferechtskonformer Auslegung effektiv zu nutzen. Das Angebot im Sinne des unions-
rechtskonform ausgelegten § 5 Abs. 1 S. 4 FIErwV kann also die Privatisierungsstelle, die
BVVG, nach Maligabe des VPS bestimmen, um dem EU-Beihilferecht effektiv zu entspre-
chen.

V.

1. Im Fall Reichenbach begehrte die Klagerin als Kauferin landwirtschaftlicher Flachen
von der BVVG als Verkéauferin in Hohe von 221.756,72 € die teilweise Riickzahlung des mit
notariellem Kaufvertrag vom 25. Juni 2008 zwischen den Parteien vereinbarten Kaufpreises.
Hilfsweise begehrte sie die Feststellung, dass der Kaufpreis entsprechend verringert sei. Mit
Urteil vom 27.10.2009 hat das erstinstanzlich zustandige Landgericht Berlin dem Hauptantrag
der Klage in Hohe von 221.263,49 € stattgegeben und den Hauptantrag im Ubrigen zuriick-
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gewiesen. Die Entscheidung des Landgerichts wurde mit Urteil vom 26.08.2010 vom Kam-
mergericht bestatigt, die Revision nicht zugelassen. Die hiergegen gerichtete Nichtzulas-
sungsbeschwerde hat der BGH mit Beschluss vom 28.04.2011 zuruickgewiesen. Damit ist das
Urteil rechtskréftig geworden (8 544 Abs. 5 S. 3 ZPO).

2. Das rechtskraftige Urteil des Kammergerichts vom 26.08.2010 stitzt sich allerdings
auf ein EU-beihilferechtlich nicht belastbares, d. h. zum Nachweis eines Beginstigungsaus-
schlusses nicht geeignetes Verkehrswertgutachten. Die nationalen Gerichte hétten daher ihre
Entscheidung nicht auf dieses Wertgutachten stiitzen dirfen. Die nationalen Gerichte haben
dies jedoch verkannt, da sie das Vorgehen des Sachverstandigen auch im Hinblick auf die
Auswahl der zur Wertermittlung konkret herangezogenen Vergleichsfalle aufgrund einer den
EU-beihilferechtlichen Anforderungen nicht gentigenden gerichtlichen Nachpriifung fir ge-
eignet hielten, den — von ihnen EU-beihilferechtlich falsch definierten — Marktwert im Sinne

des EU-Beihilferechts zu ermitteln.

3. Die nationalen Gerichte sind unionsrechtlich aufgrund des Anwendungsvorrangs und
des effet utile des Unionsrechts sowie des Grundsatzes zur loyalen Zusammenarbeit (Art. 4
Abs. 3 EUV) verpflichtet, in jedem Einzelfall zu prufen, ob die erfolgte Wertermittlung im
konkreten Fall geeignet ist, den tatsachlichen Marktwert zu ermitteln. Ist dies nicht der Fall,
hat das nationale Gericht aufgrund des Anwendungsvorrangs und des Effektivitatsgrundsatzes
(effet utile) des Unionsrechts, wonach nationales Recht die Durchsetzung und Wirksamkeit
des Unionsrechts nicht praktisch unmdéglich machen oder berméRig erschweren darf, ,, alle

“* Das natio-

Mafinahmen zu erlassen, um die volle Geltung des Unionsrechts zu erleichtern
nale Gericht darf also seiner Urteilsfindung keine zur Ermittlung des tatsachlichen Marktwerts
im Sinne des EU-Beihilferechts ungeeignete Bewertung zugrunde legen. Diese ihnen oblie-
gende unionsrechtliche Pflicht haben die nationalen Gerichte im Fall Reichenbach nicht er-
fullt, da sie sich im Wesentlichen darauf beschrénkten, die generelle Vereinbarkeit des deut-
schen Wertermittlungsrechts mit dem EU-Beihilferecht und sodann die Einhaltung des deut-
schen Wertermittlungsrechts bei der Erstellung des in Rede stehenden Wertgutachtens zu pri-
fen, wobei sie darauf hinwiesen, dass die vorgenommene Wertermittlung in der deutschen
Wertermittlungspraxis tiblich sei. Dies ist EU-beihilferechtlich nicht haltbar, da allein die Ub-
lichkeit und der Verbreitungsgrad der Vorgehensweise eines Sachverstandigen bei der
Marktwertermittlung als solche deren EU-Beihilferechtskonformitéat ebenso wenig zu begriin-

den vermdgen wie die generelle Unionsrechtskonformitat einer Vorschrift oder Vorgehens-

* EUGH, Urt. v. 16.12.2010, Rs. C-239/09, Seydaland, Rn. 53.



weise deren Unionsrechtskonformitdat auch im konkreten Einzelfall. Auf letzteres hat der

EuGH in seiner Seydaland-Entscheidung vom 16.12.2010 ausdriicklich hingewiesen:

,,Im Ubrigen ist noch darauf hinzuweisen, dass, auch wenn das vorlegende Gericht die
Vereinbarkeit von 8 5 Abs. 1 FIErwV mit Art. 87 EG [jetzt Art. 107 AEUV] feststellen
sollte, nicht auszuschlielen ware, dass die in dieser Bestimmung des nationalen
Rechts vorgesehene Methode in einigen Fallen zu einem vom Marktwert abweichen-
den Ergebnis fiihrt. “©

4. Zudem haben die nationalen Gerichte im Fall Reichenbach die Ungeeignetheit des
Vorgehens des Sachverstandigen bei der Ermittlung des hier nur vermeintlich tatsachlichen
Marktwerts nicht erkannt, da sie den Begriff des Marktwerts des EU-Beihilferechts falsch
ausgelegt haben. Unter Marktwert ist — entgegen der Ansicht der nationalen Gerichte im Fall
Reichenbach — nicht ein auf dem Durchschnittswert von Kaufpreisen fur Grundstlicke ver-
schiedenster GroRen, Lagen und Bonitaten, die zu verschiedensten Konditionen verdufert
wurden und von denen nicht bekannt ist, ob die verédulRerten Flachen tatsachlich offen am
Markt angeboten worden sind, so dass sie nicht oder nur sehr eingeschrankt miteinander ver-
gleichbar sind, basierender Wert zu verstehen, sondern der Preis, , den ein privater, unter
normalen Wettbewerbsbedingungen handelnder Investor hiitte festsetzen kénnen “®, mithin der

unter den konkreten Verkaufsbedingungen realistischerweise erzielbare Preis.

V.
1. Vor diesem Hintergrund héatten die nationalen Gerichte ihrer Entscheidung im Fall
Reichenbach nicht den EU-beihilferechtlich nicht belastbaren wertgutachterlich ermittelten
Kaufpreis zugrunde legen dirfen. Dieser enthdlt eine Beihilfe in Hohe der Differenz zwischen
dem wertgutachterlich ermittelten Grundstiickswert und dem tatsdchlichen Marktwert des
Grundstiicks, den die BVVG unter Heranziehung des von ihr entwickelten VVPS als urspriing-

lichen Kaufpreis angesetzt hatte, also in Hohe von 221.263,49 €.

2. Das Urteil des Kammergerichts vom 26.08.2010 entfaltet allerdings nur Rechtskraft-
wirkung zwischen den Parteien (inter partes) nach § 325 Abs. 1 ZPO. Die vom Kammerge-
richt im Urteil Reichenbach entwickelten, vom BGH im Rahmen der Zurlickweisung der
Nichtzulassungsbeschwerde bestétigten Grundsatze zur gerichtlichen Nachprifung der EU-
Beihilferechtskonformitat von Wertermittlungsverfahren einschliellich der kammergerichtli-

chen, unionsrechtlich nicht haltbaren Definition des Marktwertbegriffs durfen anderen Ge-

® EuGH, Urt. v. 16.12.2010, Rs. C-239/09, Seydaland, Rn. 52.
® EuGH, Urt. v. 02.09.2010, Rs. C-290/07 P, Scott, Rn. 68.
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richts- und Verwaltungsentscheidungen nicht mit — Gber die streitgegenstandliche Rechts-
kraftwirkung inter partes hinausgehenden — rechtlichen wie faktischen erga omnes Wirkungen
zugrunde gelegt werden. Damit sperrt das Unionsrecht hier solche erga omnes Wirkungen des
kammergerichtlichen Urteils bzw. des bundesgerichtlichen Beschlusses, welche die unions-
rechtliche Verpflichtung zur eingehenden, praktisch wirksamen gerichtlichen Nachprifung
von (z. B. gutachterlichen) Wertermittlungen gerade im Hinblick auf deren Unionsrechtskon-
formitét relativieren konnten. Unionsrechtlich beschranken sich die Wirkungen der tragenden
Urteilsgrinde des Kammergerichts vom 26.08.2010 sowie des BGH-Beschlusses vom
28.04.2011 mithin auf die Rechtskraft inter partes.
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B. Sachbericht und Gegenstand der rechtsgutachterlichen Be-

wertung

I.  Das Preisermittlungssystem der BVVG (sog. Vergleichspreissystem)

Die Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (im Folgenden: BVVG) ist eine Gesell-
schaft des privaten Rechts und eine 100 %-ige Tochtergesellschaft der Bundesanstalt fur ver-
einigungsbedingte Sonderaufgaben (im Folgenden: BvS). Sie privatisiert im Auftrag des Bun-
des in den ostdeutschen Landern ehemals volkseigene land- und forstwirtschaftliche Flachen
und andere Vermdgenswerte. Die BVVG handelt dabei als zivilrechtliche Eigentimerin im
eigenen Namen, jedoch auf Rechnung der BvS, die wirtschaftliche Eigentiimerin der Flachen
ist. Die Verwertung der Flachen soll unter verstarkter Beriicksichtigung agrarstruktureller
Belange ziigig vorangebracht und bis zum Jahr 2025 abgeschlossen werden. In dem Zeitraum
01.07.1992 bis 30.06.2010 wurden 255.000 ha landwirtschaftliche Flachen zum Marktwert
veraufert und 389.000 ha beglnstigt nach dem Entschéadigungs- und Ausgleichsleistungsge-
setz (EALG) an P&chter oder ehemalige Alteigentumer (Beihilferegelung Nr. N 506/99). Die
VerdulRerung zu beginstigten Preisen an Pachter wurde zum 31.12.2009 beendet.

Bei den Verkaufen landwirtschaftlicher Flachen durch die BVVG ist zwischen drei Verkaufs-

varianten zu unterscheiden:
1. Variante: Verkauf nach offentlicher Ausschreibung an den Hochstbieter

2. Variante: Verkauf in Direktvergabe an den gegenwartigen P&chter zum Marktwert
(max. 450 ha)

3. Variante: Verkauf zu begtnstigten Konditionen auf der Grundlage des EALG an
a) ehemalige Alteigentimer zu einem Kaufpreis, der nach den Regelungen des Zweiten
Flachenerwerbsénderungsgesetzes vom 21.03.2011 (BGBI. | S. 450) bestimmt wird.
Diese beglnstigten Verkéufe dienen der Wiedergutmachung friher durch entschadi-
gungslose Enteignungen zwischen 1945 und 1949 erlittenen Unrechts.
b) Péachter zum Marktwert abziglich 35%. Diese Variante wurde am 31.12.2009 beendet.
Allerdings sind in einigen Féllen noch Klagen auf Kaufpreisreduzierung wegen der

Wertermittlung bei Gericht anhangig.
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Dabei ist zu beachten, dass der Verkauf von Grundstticksflachen durch die BVVG nur dann
keine Beihilfeelemente im Sinne des Art. 107 Abs. 1 AEUV enthélt, wenn die Grundstticke zu
ihrem tatsachlichen Marktwert veréuf3ert werden. Im Rahmen der Varianten 2 und 3 b stellt
sich vor diesem Hintergrund die Frage nach den EU-beihilferechtlichen Anforderungen an die

Methode zur Ermittlung des tatsédchlichen Marktwerts.

Rechtsgrundlage der (Markt-)Wertermittlung in Deutschland sind die Vorschriften des
BauGB in Verbindung mit den einschlagigen Bestimmungen der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken vom 19. Mai 2010, BGBI. 2010 Teil 1 Nr. 25, S. 639; im Folgenden: Im-
moWertV). Aufgrund des Anwendungsvorrangs des Unionsrechts vor mitgliedstaatlichem
Recht jedweder Normenhierarchieebene’ sind die Begriffe VVerkehrswert und Marktwert des

8§ 194 BauGB unionsrechtskonform auszulegen und zu bestimmen.

Gemall § 3 Abs. 1 S. 1 AusglLeistG, kann ,, Wer ehemals volkseigene, von der Treuhandan-
stalt zu privatisierende landwirtschaftliche Flachen langfristig gepachtet hat, (...) diese Fla-
chen nach MaRgabe der folgenden Absétze 2 bis 4 und 7 erwerben.” Gemal 8 3 Abs. 7
S. 1 AusglLeistG ist ,, /d]er Wertansatz fur landwirtschaftliche Fléchen (...) der Verkehrs-
wert, von dem ein Abschlag in Hohe von 35 vom Hundert vorgenommen wird.* Der ma3geb-

liche Verkehrswert wird auf Grundlage von § 5 Abs. 1 FIErwV bestimmt, der wie folgt lautet:

., Der Verkehrswert fiir landwirtschaftliche Fldichen nach § 3 Abs. 7 Satz 1, Satz 6 und
8 3a Abs. 2 des Ausgleichsleistungsgesetzes wird ermittelt nach den Vorgaben der
Wertermittlungsverordnung vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 18. August 1997 (BGBI. I S. 2081, 2110). Soweit fur Acker- und
Grinland regionale Wertansatze vorliegen, soll der Wert hiernach bestimmt werden.
Die regionalen Wertansatze werden vom Bundesminister der Finanzen im Bundesan-
zeiger oder im elektronischen Bundesanzeiger veroffentlicht. Wenn tatsachliche An-
haltspunkte daflr vorliegen, dass die regionalen Wertansétze als Ermittlungsgrundla-
ge ungeeignet sind, unterbreitet die Privatisierungsstelle ein die Wertentwicklung be-
riicksichtigendes Angebot. Kommt eine Einigung nicht zustande, kénnen der Kaufbe-
werber oder die Privatisierungsstelle eine Bestimmung des Verkehrswertes durch ein
Verkehrswertgutachten des nach § 192 des Baugesetzbuches eingerichteten und 6rt-
lich zustandigen Gutachterausschusses oder eines Offentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen, bei dem auch die aktuelle Wertentwicklung nach Bieterverfahren
fur vergleichbare Flachen flr die Verkehrswertermittlung heranzuziehen ist, verlan-
gen.

Die in 8§ 5 Abs. 1 S. 2 und 3 FIErwV genannte zunéchst vorrangige Bestimmung des Ver-

kehrswerts nach den regionalen Wertansatzen als Wertermittlungsgrundlage ist aufgrund ihrer

"vgl. grundlegend: EuGH, Rs. C-6/64, Costa/ENEL, Slg. 1964, 1253; Rs. 11/70, Internationale Handelsgesell-
schaft, Slg. 1970, 1125 Rn. 3.
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fehlenden Aktualitat regelmaRig ungeeignet zur Ermittlung des tatséchlichen Marktwerts im
Zeitpunkt der Transaktion, d. Die regionalen Wertansatze werden im Wesentlichen aus den
Bodenrichtwerten hergeleitet. Da sie aus abgeschlossenen Kaufvertrdgen, die in den ortlichen
Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse (8 195 BauGB) enthalten sind, ermittelt und
im Allgemeinen nur im Zwei-Jahres-Rhythmus aktualisiert veréffentlicht werden, beziehen
sie sich auf Kauffélle, die in der Regel zwei Jahre oder langer zuruckliegen. D. h., die Ent-
wicklung der Grundstiucksmarktpreise, z. B. ein erheblicher Anstieg der Preise, bildet sich nur
mit zeitlicher Verzogerung in den Bodenrichtwerten und den regionalen Wertansétzen ab.
Daher bilden die regionalen Wertansatze das aktuelle Marktgeschehen nur unzureichend ab,
so dass sie regelméaRig ungeeignet sind, den tatsdchlichen Marktwert zu ermitteln. Dies hat der
EuGH mit Urteil vom 16.12.2010 ausdriicklich festgestellt:

8 5 Abs. 1 FIErwV ,,sieht (...) eine Berechnungsmethode vor, die darin besteht, den
Wert der landwirtschaftlichen Flachen im Verhéltnis zu regionalen Wertansatzen zu
ermitteln. Das vorlegende Gericht ist der Auffassung, dass diese Methode eine nur un-
genaue Festsetzung des Marktwerts der zu verdufRernden Flachen zulasse, weil sie
insbesondere nicht den erheblichen Anstieg der Preise flr landwirtschaftliche Flachen
in Ostdeutschland seit 2007 wiedergebe. (...) Hierzu rdumt die deutsche Regierung in
ihren schriftlichen Erklérungen ein, dass diese Entwicklung der Marktpreise sich mit
einer gewissen Verzoégerung in den Bodenrichtwerten im Rahmen dieses Bewertungs-
verfahrens niederschlage. Zudem ist zu bericksichtigen, wie BVVG und die deutsche
Regierung ausfihren, dass diese Werte im Allgemeinen nur alle zwei Jahre aktuali-
siert werden. (...) Unter diesen Umstdnden ist festzustellen, dass (...) die auf regiona-
len Wertansatzen basierende Methode, wenn sie nicht mit einem Aktualisierungsme-
chanismus verbunden sein sollte, der — inshesondere in Zeiten eines starken Preisan-
stiegs — eine moglichst genaue Annéherung des Marktwerts an den Kaufpreis der Fla-
chen erlaubt, nicht geeignet wdre, die realen Marktpreise widerzuspiegeln. «8

Demnach sind auf der Grundlage der regionalen Wertansatze ermittelte Werte EU-
beihilferechtlich nicht belastbar und damit ungeeignet, das Nichtvorliegen einer EU-
beihilferechtsrelevanten Begunstigung nachzuweisen. Daher ist der Marktwert auf andere

Weise zu ermitteln. 8 5 Abs. 1 FIErwV sieht fur diesen Fall Folgendes vor:

., Wenn tatsdchliche Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass die regionalen Wertansdtze
als Ermittlungsgrundlage ungeeignet sind, unterbreitet die Privatisierungsstelle ein
die Wertentwicklung berucksichtigendes Angebot. Kommt eine Einigung nicht zustan-
de, kdnnen der Kaufbewerber oder die Privatisierungsstelle eine Bestimmung des Ver-
kehrswertes durch ein Verkehrswertgutachten des nach § 192 des Baugesetzbuches
eingerichteten und ortlich zustandigen Gutachterausschusses oder eines 6ffentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstéandigen, bei dem auch die aktuelle Wertentwicklung
nach Bieterverfahren fiir vergleichbare Flachen fir die Verkehrswertermittlung her-
anzuziehen ist, verlangen. *

8 EUGH, Urt. v. 16.12.2010, Rs. C-239/09, Seydaland, Rn. 41-43.
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Die Privatisierungsstelle — die BVVG — greift zur Unterbreitung solcher ,,dic Wertentwick-
lung berlicksichtigenden Angebote* auf das von ihr entwickelte EDV-gestutzte sog. Ver-
gleichspreissystem (VPS) zuriick, um den Marktpreis der zu verkaufenden Grundstiicksfla-
chen zu ermitteln und durch Verkauf der Flachen zu diesem Preis das Vorliegen einer EU-

beihilferechtsrelevanten Begunstigung im Sinne des Art. 107 Abs. 1 AEUV auszuschliel3en.

Mit Mitteilung vom 10.06.2011 hat die Bundesregierung das VPS bei der Kommission préno-
tifiziert. Das VPS beschreibt sie in der Mitteilung an die Kommission wie folgt:

. (13) Die BVVG hat seit 2007 iiber 5.800 Ausschreibungen fiir landwirtschaftliche
Flachen durchgefuhrt. Sie verfligt daher inzwischen in den neuen Bundeslandern fla-
chendeckend uber Vergleichswerte aus eigenen Ausschreibungsverfahren. Daten-
grundlage des VPS sind aber nicht nur die Kaufpreise aus Ausschreibungen, sondern
auch Kaufpreise aus Direktvergaben, die Kaufpreisgebote bei Verpachtungszuschlag
sowie - allerdings nur zur Plausibilitatsprifung und nicht als Vergleichsfélle - die um
den Beihilfesatz bereinigten Kaufpreise aus EALG-Verkaufen. AuBerdem werden auch
die Daten der Gutachterausschusse (aktuelle Werte fir Flachen Gber 5 ha aus den
Kaufpreissammlungen, Bodenrichtwerte), d.h. Daten aus Verkaufen durch Dritte, in
das VPS eingepflegt.

(14) Beim VPS werden (nur) die Kaufpreise solcher Grundstiicke in die Bewertung
einbezogen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit den zu be-
wertenden Grundstiicken tatsdchlich vergleichbar sind. Um aus der Datensammlung
diejenigen Kauffalle auswahlen zu kdnnen, die mit dem Kaufobjekt vergleichbar sind,
stellt die BVVG regelmalig auf die regionalen Marktverhéaltnisse, d.h. auf Kauffélle
im Umkreis von ca. 20 km um das Kaufobjekt ab. Aus diesen regionalen Kauffallen
werden sodann diejenigen Kauffalle herausgefiltert, die hinsichtlich der wesentlichen
wertbestimmenden Eigenschaften wie GroR3e, Lage, Nutzungsart und Bodengualitat
mit dem zu veraufRernden Objekt tatsachlich vergleichbar sind.

(15) Zudem ist in dem VPS der aktuelle Stand des Marktes erfasst, da in das EDV-
System regelmafig und in kurzen Abstanden alle relevanten zuganglichen Vergleichs-
daten eingestellt werden. In zeitlicher Hinsicht werden regelméfiig diejenigen Félle
betrachtet, die nicht das aktuelle Jahr des Vertragsabschlusses und die beiden zurtick-
liegenden Jahre Uberschreiten. Oftmals kann der Betrachtungszeitraum bei ausrei-
chender Zahl geeigneter aktueller Vergleichsfélle aber noch weiter eingeschrankt
werden. Auf diese Weise wird gewdhrleistet, dass die Vergleichsberechnung tatsach-
lich reprasentativ die aktuelle Marktsituation widerspiegelt. Nach allgemeiner Sach-
verstandigenerfahrung reichen dafiir zehn Fille aus. *

Die Notwendigkeit der Einfihrung des VPS begriindet die Bundesregierung damit, dass sich
die in der ,,Mitteilung der Kommission betreffend Elemente staatlicher Beihilfen bei Verk&u-
fen von Bauten oder Grundstiicken durch die 6ffentliche Hand* (ABL.LEG 1997 Nr. C 209, S.
3; im Folgenden: ,,Grundstiucksmitteilung®) konkret genannten, nach der Seydaland-
Rechtsprechung des EuGH (Urteil vom 16.12.2010, Rs. C-239/09) aber nicht abschlie3end
aufgezahlten Preisermittlungsmethoden (offenes Bietverfahren oder unabhangiges Wertgut-
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achten durch einen unabhéngigen Sachverstandigen) unter den Bedingungen der Verkaufsva-

rianten 2 und 3 b als ungeeignet erwiesen, um den tatsdchlichen Marktwert zu ermitteln:

., (17) Eine Ausschreibung kann bei den Varianten 2 und 3 b nicht so durchgefiihrt
werden, dass einerseits ein Marktpreis erzielt wird, ohne andererseits das legitime
Ziel zu gefahrden, den Pachtern bevorzugte Erwerbsmdglichkeiten einzurdaumen. Dies
gilt auch dann, wenn dem Pachter die Mdéglichkeit zum Einstieg in das beste Gebot
eingeraumt wirde. Zum einen werden die Verkaufslose auf die Pachter zugeschnitten
und kénnen daher fiir Dritte von eingeschranktem Interesse sein. Ein echtes Engage-
ment Dritter in dem Ausschreibungsverfahren kann zudem nicht erwartet werden, weil
das Einstiegsrecht des Péachters in den Ausschreibungsunterlagen bekannt gemacht
werden misste und es auBerdem regelmaRig im Markt bekannt sein dirfte, wenn der
Pachter beabsichtigt, von seinem Einstiegsrecht Gebrauch zu machen. Es kann nicht
davon ausgegangen werden, dass sich Dritte an einer Ausschreibung mit Einstiegs-
recht des Pachters in gleicher Weise beteiligen wie ohne dieses Einstiegsrecht. In der
Folge durfte der erzielbare Preis hier in aller Regel deutlich unterhalb von dem Preis
liegen, den ein unter Marktbedingungen handelnder privater Investor festsetzen kénn-
te. Ein solches Verfahren wirde auch nicht den Vorgaben nach Ziffer 1. 1. der
Grundstucksmitteilung der Kommission entsprechen, wenn sich nicht alle potentiellen
Interessenten und insbesondere auch nicht der spatere Kaufer an einer solchen Aus-
schreibung beteiligen.

(18) Aber auch die Beauftragung von unabhangigen Sachverstéandigen hat sich in der
Praxis der BVVG nicht bewahrt. Zum einen gab es — im Rahmen der Variante 3 b —
Kapazitatsprobleme, die zu nicht hinnehmbaren zeitlichen Verzégerungen fiihrten und
zum anderen ergaben sich erhebliche Abweichungen zwischen den gutachterlich er-
mittelten Werten und den Ausschreibungsergebnissen flr vergleichbare Grundstiicke.
Die gutachterlich ermittelten Grundstlickswerte liegen bis auf wenige Ausnahmen
deutlich (d.h. mehr als 20 %, teilweise sogar Uber 50 %) unter den Ausschreibungser-
gebnissen.

(19) Diese Diskrepanz ist darauf zurtickzufiihren, dass die Sachverstandigen regelma-
Rig im Vergleichswertverfahren im Wesentlichen nur die in den ortlichen Kaufpreis-
sammlungen der Gutachterausschiisse enthaltenen Verkaufsabschliisse heranziehen,
dabei aber auch haufig Verkaufe von Klein- und sogar Kleinstflachen (< 1 ha). Nur
ein geringer Teil der in den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse enthalte-
nen Verkaufsabschlisse stammt aus Ausschreibungen oder vergleichbar offenen
Bietverfahren. Daher ist die Anwendung des VPS—Verfahrens hier angemessen, weil
die fir diese Grundsticksbewertung aussagekréaftigsten Daten, ndmlich die Ergebnisse
von bedingungsfreien Ausschreibungen von Grundstiicken vergleichbarer GrélRe, Lage
und Nutzung, im Allgemeinen nicht in statistisch relevanten (also reprasentativen)
Umfang in den Kaufpreissammlungen vorhanden sind. Bei der Privatisierung von
land- und forstwirtschaftlichen Fl&achen in den neuen Bundesléndern liegen der BVVG
jedoch die erforderlichen Daten vor, da die BVVG seit [2007] tber 5.800 Ausschrei-
bungen von landwirtschaftlichen Flachen in den neuen Bundeslandern durchgefiihrt
hat. Die Ergebnisse waren deutlich hoher als die Ubrigen Vergleichsfalle aus den
Kaufpreissammlungen. In der Folge ist auch der Marktwert, der aus dem Mittelwert
samtlicher Vergleichspreise hergeleitet wird, niedriger als der Durchschnitt der von
der BVVG erzielten Ausschreibungsergebnisse. (...)
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(20) Das VPS stitzt sich vornehmlich auf Ausschreibungsergebnisse und ist daher in
der Lage, fiir landwirtschaftliche Flachen in den neuen Bundeslandern zuverlassig das
Ergebnis zu ermitteln, das wahrscheinlich in einem Ausschreibungsverfahren fir die
konkreten Flachen erzielt werden wiirde.

Il. Rechtliche Auseinandersetzungen zwischen der BVVG einerseits und Er-
werbern ehemals volkseigener landwirtschaftlicher Flachen in den neuen

Bundeslandern andererseits Uber die Marktwertermittlung

Zwischen der BVVG und Kdufern landwirtschaftlicher Flachen im Direkterwerbsverfahren
bestehen zum Teil Meinungsverschiedenheiten hinsichtlich der Bestimmung des (marktange-
messenen) Kaufpreises, z. B. Gber die von unabhangigen Wertgutachtern zu beachtenden EU-
beihilferechtlichen Anforderungen an die gutachterliche Wertermittlung. Im Rahmen der Ein-
holung von unabhangigen Wertgutachten durch unabhéngige Sachverstdndige wenden einige
Sachverstandige nach Auffassung des Bundes die Grundstiicksmitteilung der Européischen
Kommission bei der Marktwertbestimmung nicht korrekt an, so dass die BVVG ihrer Ver-
pflichtung, Grundstlicke nur zu beihilfefreien Preisen zu verkaufen, nicht nachkommen kon-
ne. Wahrend die BVVG den marktgerechten und damit beihilfefreien Kaufpreis anhand des
von ihr entwickelten VPS, d. h. in erster Linie anhand der Ergebnisse von von ihr durchge-
fuhrten Ausschreibungen mit dem zu bewertenden Grundstiick vergleichbarer Grundstiicke
ermitteln mochte, beziehen Sachverstdndige regelmaRig andere, aus Sicht der BVVG nicht
mit dem konkreten Verkaufsfall vergleichbare Verkaufe in ihre wertgutachterliche Preiser-

mittlung ein, obwohl dies regelméaRig zu einem niedrigeren Kaufpreis fiihrt.

1. Der Fall Reichenbach

Beispielhaft fur die rechtlichen Auseinandersetzungen zwischen der BVVG einerseits und
Ké&ufern andererseits hinsichtlich der anzuwendenden Wertermittlungsmethode steht der fol-
gende erst jlingst vom Landgericht Berlin sowie dem Kammergericht und dem BGH ent-
schiedene Fall (im Folgenden: Fall Reichenbach), in dem die Prozessparteien, die BVVG ei-
nerseits und die Kauferin als Klagerin andererseits, darlber stritten, welche Mal3stabe und
Grundlagen einer wertgutachterlichen Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) der verau-

Rerten landwirtschaftlichen Flachen zugrunde zu legen sind:
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a. Sachverhalt

Mit Kaufvertrag vom 25.06.2008 verduRerte die BVVG eine Flache von 121,3139 ha an die
Klé&gerin zu einem subventionierten Kaufpreis in Héhe von 608.013,49 €. Die Klé&gerin war
als ortsansassige Pachterin geméal § 3 Abs. 2 AusglLeistG berechtigt, die von ihr bewirtschaf-
teten Flachen zu einem subventionierten Kaufpreis zu erwerben. Diese Subvention bemisst
sich gemal 8 3 Abs. 7 S. 1 AusglLeistG auf einen 35 %-igen Abschlag auf den Verkehrswert
der landwirtschaftlichen Flache. Dariiber hinaus wurde vertraglich vereinbart, dass die Kaufe-
rin eine Kaufpreisanpassung verlangen konne, sofern sich durch gerichtliche Entscheidung ein
geringerer Kaufpreis fur angemessen ergeben sollte. In § 2 Nr. 6 des notariellen Kaufvertrags
wurde hierzu folgende Abrede getroffen:

., Nach Ansicht der Kduferin ergibt sich fiir sie nach den Vorgaben des AusglLeistG
und der FIErwV ein Anspruch darauf, die vertragsgegenstandlichen Flachen zu einem
gunstigeren als dem vereinbarten Kaufpreis erwerben zu kénnen. Sie behalt sich daher
vor, gerichtlich die erfolgte Kaufpreisbildung und —héhe einer Priifung zu unterziehen
sowie einen Anspruch auf Anpassung des vereinbarten Kaufpreises geltend zu ma-
chen.

Die Verkauferin erklart, dass sie bei der Kaufpreisbildung nicht von niedrigeren Wer-
ten als den von ihr festgestellten und anhand anderer vergleichbarer Verkaufe in der
Region abgeleiteten Vergleichswerten ausgehen durfte.

Andernfalls wirde sie bei Vereinbarungen eines niedrigen Kaufpreises eine ggf. euro-
parechtswidrige Beihilfe gewahren, zumindest aber einen hoheren Preisnachlass als
den durch das AusglLeistG vorgegebenen 35 %-igen Abschlag vom Verkehrswert.

Die Vertragsparteien sind sich jedoch daruber einig, dass sie den Vertrag entspre-
chend einer rechtskraftigen gerichtlichen Entscheidung ggf. anpassen werden. Die Ei-
nigkeit besteht jedoch auch dartber, dass der Vertrag mit dem vereinbarten Kaufpreis
Bestand haben soll, sofern die Kauferin den sich vorbehaltenen Kaufpreisanpassungs-
anspruch nicht weiter verfolgt oder ggf. durch ein Gericht rechtskréaftig festgestellt
wird, dass ihr ein solcher nicht zusteht.

b. Verfahren vor den nationalen Gerichten

Die Ké&uferin begehrte von der BVVG — gestitzt auf § 2 Nr. 6 des notariellen Kaufvertrags —
die teilweise Rickzahlung des vereinbarten Kaufpreises, hilfsweise die Feststellung, dass der
Kaufpreis entsprechend verringert sei. Das erstinstanzlich von der K&uferin angerufene Land-
gericht Berlin beauftragte einen unabhangigen Sachverstandigen damit, den Verkehrswert der
streitgegenstandlichen Flachen zu ermitteln. Dieses Wertgutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass der Kaufpreis vom 25.06.2008 in Hohe von 608.013,49 € um 221.756,72 € zu hoch be-
messen sei. Die BVVG hielt die angewendete VVorgehensweise des Sachverstandigen jedoch
fir EU-beihilferechtswidrig und das Wertgutachten daher fir nicht belastbar, da der Wertgut-
achter als Vergleichswerte nicht nur Verkaufspreise von konkret vergleichbaren Grundsti-

cken, die sich aus einem bedingungsfreien Bietverfahren oder anderen offen am Markt wett-
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bewerblich angebotenen Grundstiicksverkaufen ergeben hatten, als Berechnungsgrundlage
herangezogen hatte. Das Landgericht Berlin teilte die EU-beihilferechtlichen Bedenken der
BVVG gegen die Wertermittlung des Sachverstandigen nicht. Es legte seinem Urteil vom
27.10.2009 den wertgutachterlich ermittelten Verkehrswert der streitgegenstandlichen Fl&-
chen zugrunde und verurteilte die BVVG zur teilweisen Kaufpreisriickzahlung. Das Kammer-
gericht wies die dagegen eingelegte Berufung der BVVG mit Urteil vom 26.08.2010 zur(ck.
Eine Revision wurde nicht zugelassen. Der BGH wies die hiergegen gerichtete Nichtzulas-
sungsbeschwerde der BVVG mit Beschluss vom 28.04.2011 zurtick. Damit ist das Urteil gem.
8 554 Abs. 5 ZPO rechtskraftig. Die von der BVVG gegen den BGH-Beschluss eingelegte
Anhorungsrige (8 321a ZPO) wurde mit Beschluss vom 21.07.2011 zurlickgewiesen. Mit
diesen Entscheidungen im Fall Reichenbach haben die nationalen Gerichte die von dem
Sachverstandigen angewandte Wertermittlung gebilligt, die sich nicht vorrangig an moglichst
aktuellen Verkaufen von offen am Markt angebotenen Grundstiicken orientiert, sondern die in
den Ortlichen Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse enthaltenen Verkaufsabschliisse
heranzieht, die haufig auch Verkdufe von Klein- und sogar Kleinstflachen (< 1 ha), also nur
eingeschrankt mit den von der BVVG verédullerten Flachen hinsichtlich GroRe, Lage und Bo-
nitat vergleichbare Grundstiicke, enthalten und tber deren Art der Verkaufsanbahnung keine

Erkenntnisse vorliegen.

2.  Die Seydaland-Entscheidung des EUGH (Rs. C-239/09)

a. Sachverhalt

In der Seydaland-Entscheidung des EUGH vom 16.12.2010 ging es wie im Fall Reichenbach
um Streitigkeiten zwischen der BVVG und einem Grundstiickskdufer hinsichtlich der korrek-
ten Bestimmung des Markwerts eines Grundstlicks. Seydaland ist eine im Agrarsektor téatige
Gesellschaft, die von der BVVG mit Vertrag vom 18.12.2007 zur landwirtschaftlichen Nut-
zung geeignete Flachen zu einem Gesamtaufpreis in Hohe von 245 907,91 € kaufte, wovon
210 810,18 Euro auf landwirtschaftliche Flachen entfielen. Seydaland erachtete den gezahlten
Preis als zu hoch und verlangte die Riickerstattung eines Teils des Kaufpreises fiir diese Fl&-
chen. Sie machte geltend, dass der auf der Grundlage der regionalen Wertansatze berechnete
Kaufpreis nur 146 850,24 € betrage. Die BVVG kam dieser Ruckzahlungsforderung nicht
nach. Daraufhin erhob Seydaland beim Landgericht Berlin Klage auf teilweise Riickzahlung
des Kaufpreises. Zur Begrundung dieser Klage machte Seydaland geltend, dass dem Ké&ufer
nach § 2 Ziff. 5 des Vertrags vom 18.12.2007 ausdriicklich vorbehalten sei, den Kaufpreis
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und seine Bildung einer Prifung zu unterziehen und einen Anspruch auf Anpassung dieses
Preises gerichtlich geltend zu machen. Nach Auffassung von Seydaland hétte die BVVG den
Kaufpreis fur die fraglichen Flachen auf der Grundlage der regionalen Wertansétze bilden
oder den in 8 5 Abs. 1 FIErwV genannten Gutachterausschuss anrufen missen. Die BVVG
machte hingegen geltend, dass die regionalen Wertansatze bei der Bildung des Kaufpreises
fur die fraglichen Flachen nicht zu berucksichtigen gewesen seien, weil diese Ansatze in der
Regel nicht das aktuelle Marktgeschehen, sondern vielmehr dessen ein bis zwei Jahre zurlick-
liegenden Stand widerspiegelten. Einen Preis auf der Grundlage dieser Ansatze festzusetzen,
liefe daher auf die Gewéhrung einer gegen das Unionsrecht verstoRenden Beihilfe hinaus.
Hierzu erlduterte die BVVG, dass das Bundesministerium flr Finanzen diese Abweichung
erkannt und ihr am 10.07.2007 die Weisung erteilt habe, die im Bundesanzeiger vertffentlich-
ten regionalen Wertansatze einer ernsthaften Prifung zu unterziehen, da diese Ansatze der
Berechnung des Verkehrswerts landwirtschaftlicher Flachen nicht mehr zugrunde gelegt wer-
den durften, wenn sie um mehr als 20 % vom Kaufpreis vergleichbarer Grundstiicke abwi-
chen. Dies war nach der Berechnung der BVVG im Seydaland-Fall gegeben. Vor diesem Hin-
tergrund hatte das Landgericht Berlin das Verfahren ausgesetzt und dem EuGH die Frage zur
Vorabentscheidung vorgelegt, ob 8 5 Abs. 1 Satz 2 und 3 der in Ausfiihrung des § 4 Abs. 3
Nr. 1 AusglLeistG erlassenen FIErwV gegen Art. 87 EG (jetzt Art. 107 AEUV) verstolie.

b.  Die Entscheidung des EUGH

Der EuGH entschied mit Urteil vom 16.12.2010, dass nur solche Wertermittlungen EU-
beihilferechtlich belastbar und damit geeignet sind, das Vorliegen einer beihilferechtsrelevan-
ten Begunstigung auszuschlieen, die ,,zu einem méglichst nahe beim Marktwert liegenden
Preis fuhren* (Rn. 35 des Urteils). Die durchgefiihrte Wertermittlung musse die realen aktu-
ellen Marktpreise widerspiegeln. Die Marktwertermittlung anhand regionaler Wertansatze,
deren Bestimmung nicht mit einem Aktualisierungsmechanismus verbunden ist, erfillt diese
Anforderung aus Sicht des EUGH nicht, da die regionalen Wertansatze nur alle zwei Jahre
aktualisiert werden und infolgedessen die aktuellen Vergleichspreise nicht korrekt wiederge-
ben. Der EUGH uberlésst es jedoch — soweit es um die Auslegung des nationalen Rechts geht
— den nationalen Gerichten, die im Einzelfall gewéhlte VVorgehensweise bei der Wertermitt-
lung auf ihre Geeignetheit zur Ermittlung des tatsachlichen Marktwerts zu Gberprifen. Zu-
gleich ist das nationale Gericht nach der Seydaland-Entscheidung des EuGH aufgrund des
Gebots einer unionsrechtskonformen Anwendung des nationalen Rechts zu einer solchen Ein-

zelfallprifung der konkret angewandten Berechnungsmethode sowie deren Nichtanwendung
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verpflichtet, um sicherzustellen, dass das deutsche Wertermittlungsrecht und seine Anwen-
dung ,,nicht zu einem dem Unionsrecht zuwiderlaufenden Ergebnis fuhr(t)/en/ “ (Rn. 50 des
Urteils).

1. Rechtsgutachterliche Fragestellungen

Die rechtlichen Auseinandersetzungen zwischen der BVVG und Kéufern landwirtschaftlicher

Flachen im Direkterwerbsverfahren Uber die Mal3stdbe und Berechnungsmethoden, nach de-

nen die Kaufpreisermittlung zu erfolgen hat, zeigen, dass die nationalen Gerichte einerseits

und die BVVG andererseits die EU-Beihilfevorschriften unterschiedlich interpretieren und

anwenden. In Anbetracht der daraus folgenden Rechtsunsicherheiten mochte die BVVG im

Rahmen einer rechtsgutachterlichen Bewertung wissen, ob

1. das von ihr entwickelte VPS-System EU-beihilferechtskonform ist und

2. wie die nationale Rechtsprechung in Bezug auf die Preisermittlung beim Direktver-
kauf von Grundstiicksflachen durch die BVVG vor dem Hintergrund der jungsten Ent-
scheidungen nationaler Gerichte im Fall Reichenbach sowie der Seydaland-Entscheidung
des EuGH EU-beihilferechtlich zu bewerten ist.

Das folgende Rechtsgutachten konzentriert sich dementsprechend auf das EU-Beihilferecht.
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C. Rechtsgutachterliche Bewertung

I.  EU-beihilferechtliche Bewertung des von der BVVG zur Marktwertermitt-

lung angewandten Vergleichspreissystems (VPS)

1. Die BVVG als potentielle Beihilfegeberin

Da die BVVG als eine 100%-ige Tochtergesellschaft der Bundesanstalt fir vereinigungsbe-
dingte Sonderaufgaben im Auftrag des Bundes in den neuen Bundesldndern ehemals volksei-
gene land- und forstwirtschaftliche Flachen privatisiert, sind ihre VerduRerungshandlungen
als staatliches Handeln im Sinne von Art. 107 Abs. 1 AEUV zu qualifizieren. Nach Art. 107
Abs. 1 AEUV ,,sind staatliche oder aus staatlichen Mitteln gewdhrte Beihilfen gleich welcher
Art, die durch die Begunstigung bestimmter Unternehmen oder Produktionszweige den Wett-
bewerb verfalschen oder zu verfalschen drohen, mit dem Gemeinsamen Markt unvereinbar,
soweit sie den Handel zwischen Mitgliedstaaten beeintrachtigen “. Wenn keine Ausnahmetat-
bestande nach Art. 106 Abs. 2 oder Art. 107 Abs. 2 oder 3 AEUV erfillt sind und die fir eine
Ausnahme erforderliche Kommissionsgenehmigung im Rahmen einer Notifizierung der Bei-
hilfe gemaR Art. 108 Abs. 3 AEUV nicht eingeholt wurde, wirde im Rahmen von Grund-
stiicksverkdaufen der BVVG an Unternehmen im Sinne des EU-Beihilferechts jede wettbe-
werbsverfalschende und den zwischenstaatlichen Handel beeintrachtigende selektive Beguns-
tigung der Grundstlckskaufer den Tatbestand einer rechtswidrigen Beihilfe nach Art. 107
Abs. 1 AEUV erfillen mit der Folge, dass der privatrechtliche Grundstlickskaufvertrag nach
8§ 134 BGB i. V. m. Art. 108 Abs. 3 S. 3 AEUV nichtig ware und die Beihilfe von der BVVG
zuruckzufordern wére. Nach der jlingsten Rechtsprechung des BGH in den sog. Flughafenfal-
len® konnte die BVVG dann als Beihilfegeberin sogar von von der Beihilfe Betroffenen wie
Wettbewerbern des Beihilfeempfangers (also des Grundstlickskaufers) auf Auskunft, Beseiti-
gung der Beihilfe, Unterlassung und Schadensersatz aus 88 9, 8, 3, 4 Nr. 11 UWG sowie aus
8 823 Abs. 2 BGB jeweils i. V. m. Art. 108 Abs. 3 S. 3 AEUV in Anspruch genommen wer-

den.

°® BGH, Urteile vom 10.02.2011, Az. | ZR 136/09, Flughafen Frankfurt-Hahn, Az. | ZR 213/08, Flughafen
Libeck.
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2.  Begunstigungsmerkmal des Art. 107 Abs. 1 AEUV

Eine Beihilfe im Sinne des Art. 107 Abs. 1 AEUV zugunsten des Kaufers eines Grundstlcks
der offentlichen Hand setzt eine Beglinstigung des Ké&ufers voraus. Das Begunstigungsmerk-
mal ist dabei weit auszulegen und umfasst die Gewahrung eines wie auch immer gearteten
wirtschaftlichen Vorteils, ohne dass dessen Empfanger eine marktangemessene Gegenleistung
fir den Erhalt des Vorteils erbringt™®. Hierbei wird eine wirtschaftliche Betrachtungsweise zu
Grunde gelegt, also auf tatsdchliche 6konomische Beglinstigungseffekte abgestellt (,,Beihilfen
gleich welcher Art*)*. Das Vorliegen einer EU-beihilferechtlichen Begiinstigung im Rahmen
von GrundstucksverduBerungen durch die 6ffentliche Hand richtet sich danach, ob der Ver-
tragspartner der offentlichen Hand (der Grundstuckskaufer) flr die staatliche Leistung (den
Verkauf des Grundsticks zu den konkret gegebenen Konditionen) eine angemessene, d. h.
marktlbliche Gegenleistung erbringt, mithin einen unter Beriicksichtigung der konkreten

Verkaufskonditionen mindestens marktiiblichen Kaufpreis fiir das Grundstiick zahlt.*?

a.  Das ,Market Economy \endor Principle“ (MEVP)

Die Marktangemessenheit des Leistungs-/Gegenleistungsverhéltnisses wird dabei anhand des
sog. ,,Market Economy Vendor Principle® (MEVP) lberprift: Hétte ein hypothetischer priva-
ter marktwirtschaftlich handelnder Vergleichsverkéufer dem Grundstiickskaufer das konkrete
Grundstlck nicht oder allenfalls zu anderen, flir den Kaufer ungiinstigeren Konditionen ver-
kauft, enthédlt der Grundstiicksverkauf eine Beglnstigung im Sinne des Art. 107
Abs. 1 AEUV. Demnach liegt im Rahmen der Privatisierung ehemals volkseigener Grundst-
cke in den ostdeutschen Bundeslandern durch die BVVG nur dann keine beihilferechtsrele-
vante Beguinstigung vor, wenn der Verkauf zu einem Preis erfolgt, ,,den ein privater, unter

normalen Wettbewerbsbedingungen handelnder Investor héatze festsetzen kénnen “3

b.  MaRstabe der Grundstticksmitteilung

Nach der Grundstiucksmitteilung der Kommission — der Standardisierung des MEVP als Kri-
terium zur Beurteilung des Vorliegens einer beihilferechtsrelevanten Begunstigung — kann das

Vorliegen einer Beglinstigung im Sinne des Art. 107 Abs. 1 AEUV bei Grundstiicksverk&ufen

19vgl. Koenig/Kiihling, in: Streinz, EUV, EGV, Art. 87 Rn. 27.

vgl. EuGH, Rs. 173/73, Italien/Kommission, Slg. 1974, 709 Rn. 26; Rs. 310/85, Deufil, Slg. 1987, 901 Rn. 8.
2 vgl. EuGH, Rs. 303/88, ltalien/Kommission, Slg. 1991, 1-1433 Rn.21f, EuG, Rs.T-358/94, Air
France/Kommission, Slg. 1996, 11-2109 Rn. 70 f.; Rs. C-39/94, SFEI/La Poste, Slg. 1996, 1-3547 Rn. 60 f.

3 EuGH, Urt. v. 02.09.2010, Rs. C-290/07 P, Scott, Rn. 68; ebenso EuGH, Urt. v. 16.12.2010, Rs. C-239/09,
Seydaland, Rn. 34.
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der 6ffentlichen Hand entweder durch ein offenes, bedingungsfreies Bietverfahren oder durch
eine unabhdngige Wertermittlung durch einen unabhdngigen Sachverstandigen ausgeschlos-
sen werden. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass die Kommission Uber kein Ermessen bezug-
lich der Feststellung des EU-Beihilfetatbestands verfligt. Die Feststellungen der Kommission
in Bezug auf eine Konkretisierung des Tatbestandsmerkmals der Beglnstigung gemaf
Art. 107 Abs. 1 AEUV unterliegen daher der vollen gerichtlichen Uberpriifung.

Vor diesem Hintergrund hat der EUGH mit Urteil vom 16.12.2010 im Fall Seydaland ent-
schieden, dass das Nichtvorliegen einer beihilferechtsrelevanten Begunstigung nicht nur
durch die in der Grundstiicksmitteilung aufgefuhrten Verfahren — die Durchfiihrung eines
offenen, bedingungsfreien Bietverfahrens oder die Einholung eines unabhangigen Wertgut-
achtens — nachgewiesen werden kann, sondern auch durch jede andere Methode, die den tat-

sachlichen aktuellen Marktwert des konkreten Bewertungsobjekts abbildet.*

3. EU-beihilferechtliche Bewertung des VPS anhand des MEVP-Malistabs

Nur wenn eine Wertermittlungsmethode konkret geeignet ist, den tatsachlichen Marktwert des
Bewertungsobjekts zu ermitteln, vermag sie — unabh&ngig von ihrer Auffihrung in der
Grundsticksmitteilung der Kommission — eine Beglinstigung und damit eine Beihilfe im Sin-
ne des Art. 107 Abs. 1 AEUV EU-beihilferechtlich belastbar auszuschlieBen.'®> Das von der
BVVG angewandte  Vergleichspreissystem  (VPS)  fuhrt demnach zu EU-
beihilferechtskonformen Grundstiickskaufpreisen, wenn es geeignet ist, den tatsdchlichen
Marktwert der zu veréufRernden Grundstiicke zu ermitteln. Da sich ein EU-beihilferechtlich
belastbarer Bewertungsmalistab an einer Markt- und Wettbewerbssimulation unter der An-
nahme eines offenen Angebots des Grundstiicks am Markt zu orientieren hat, muss die BVVG
im Rahmen ihres VPS also eine authentische wettbewerbliche Marktsituation simulieren, um
hierdurch den Marktwert eines zu bewertenden Grundstiicks im Zeitpunkt der Grundstuicks-
transaktion zu ermitteln, den ein hypothetischer privater Vergleichsverkaufer als Preis verein-
bart hatte.

Y EuGH, Urt. v. 16.12.2010, Rs. C-239/09, Seydaland, Rn. 39.
S EuGH, Urt. v. 16.12.2010, Rs. C-239/09, Seydaland, Rn. 39, 48.
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a.  Auswahl der Vergleichswerte

Mit dem VPS hat die BVVG ein EDV-gestutztes System von internen und externen Ver-
gleichswerten geschaffen, in das alle relevanten zugéanglichen Vergleichsdaten zeitnah einge-
stellt werden:

,,Die BVVG hat seit 2007 Uber 5.800 Ausschreibungen fir landwirtschaftliche Flachen
durchgefuhrt. Sie verfugt daher inzwischen in den neuen Bundeslandern flachendeckend
uber Vergleichswerte aus eigenen Ausschreibungsverfahren. Datengrundlage des VPS
sind aber nicht nur die Kaufpreise aus Ausschreibungen, sondern auch Kaufpreise aus
Direktvergaben, die Kaufpreisgebote bei Verpachtungszuschlag sowie - allerdings nur
zur Plausibilitatsprifung und nicht als Vergleichsfalle - die um den Beihilfesatz berei-
nigten Kaufpreise aus EALG-Verkaufen. AuBerdem werden auch die Daten der Gut-
achterausschiisse (aktuelle Werte fur Flachen tber 5 ha aus den Kaufpreissammlungen,
Bodenrichtwerte), d.h. Daten aus Verkaufen durch Dritte, in das VPS eingepflegt. “*°

Die Aggregation sowohl externer als auch interner Daten nach ihren wertbildendenden Attri-
buten (z. B. GroRe, Bonitat, Lage) ermdglicht eine umfassende Abbildung des Marktgesche-
hens und stellt sicher, dass die BVVG im Rahmen des VPS auf eine breite Datengrundlage
zurlickgreifen kann. Zugleich gewdbhrleistet die Nichtberlcksichtigung von Kaufpreisen, die
nicht marktkonform zustande gekommen sind, z. B. von Kaufpreisen aus EALG-Verkéufen,
die lediglich — um den Beihilfesatz bereinigt — zur Plausibilitatsprifung, nicht dagegen als
Vergleichswerte herangezogenen werden, dass die Wertermittlung mittels VVPS nicht durch

marktunangemessene Vergleichswerte verfélscht wird.

Die von der BVVG gesammelten Daten werden vor ihrer Einstellung in eine konkrete Wer-
termittlung auf ihre tatséchliche Vergleichbarkeit mit dem konkreten Bewertungsobjekt tiber-
priift:

,Um aus der Datensammlung diejenigen Kauffélle auswéhlen zu kénnen, die mit dem
Kaufobjekt vergleichbar sind, stellt die BVVG regelmaRig auf die regionalen Markt-
verhaltnisse, d.h. auf Kauffalle im Umkreis von ca. 20 km um das Kaufobjekt ab. Aus
diesen regionalen Kaufféllen werden sodann diejenigen Kauffalle herausgefiltert, die
hinsichtlich der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften wie Grofe, Lage, Nut-
zungszi;t und Bodenqualitat mit dem zu verauRernden Objekt tatsachlich vergleichbar
sind.

Durch die Filterung der Kauffalle nach den wertbildenden Eigenschaften der Grundstlicke
gewahrleistet das VPS, dass die Wertermittlung nicht durch preisbeeinflussende Besonderhei-
ten anderer Kauffélle, z. B. die Grundstlcksgrofie oder die Bonitdt eines Grundstiicks, ver-

zerrt wird. Im Rahmen des VPS ermittelt und schétzt die BVVG also — genau wie es ein hy-

18 Mitteilung der Bundesregierung an die Kommission vom 10.06.2011, Rn. 13.
7 Mitteilung der Bundesregierung an die Kommission vom 10.06.2011, Rn. 14.
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pothetischer privater Vergleichsverkdufer tun wirde — vorab die auf der Kduferseite des rele-
vanten Grundstiicksmarkts vorherrschenden Praferenz- und Wertmerkmale, die den Grund-
stiickspreis bei einem Angebot des Grundstiicks am offenen Markt, z. B. im Rahmen einer
offenen Ausschreibung, beeinflussen wirden. Auch ein hypothetischer privater marktwirt-
schaftlich handelnder Vergleichsverkaufer wirde diese wert- und preisbildenden Faktoren in

seine Kalkulation des Kaufpreises einstellen.

b.  Vergleichszeitraum

Der Betrachtungszeitraum Uberschreitet regelmaRig nicht das aktuelle Jahr und niemals mehr
als die beiden zurtickliegenden Jahre. Letzteres stellt dabei lediglich die Obergrenze des be-
trachteten Vergleichszeitraums dar. Sofern quantitativ ausreichend geeignete Vergleichsfalle
aus jungerer Vergangenheit zur Verfligung stehen, werden nur diese Félle als Vergleichswerte

herangezogen:

»Zudem ist in dem VPS der aktuelle Stand des Marktes erfasst, da in das EDV-System
regelmélig und in kurzen Abstanden alle relevanten zuganglichen Vergleichsdaten
eingestellt werden. In zeitlicher Hinsicht werden regelmaRig diejenigen Falle betrach-
tet, die nicht das aktuelle Jahr des Vertragsabschlusses und die beiden zuriickliegen-
den Jahre Uberschreiten. Oftmals kann der Betrachtungszeitraum bei ausreichender
Zahl geeigneter aktueller Vergleichsfalle aber noch weiter eingeschrankt werden. “8

Der dynamischen Wertentwicklung landwirtschaftlicher Grundstiicke wird also durch eine
dynamische Sammlung und Auswahl der Vergleichswerte mit Blick auf den Bewertungsstich-
tag begegnet. Diese kontinuierliche Marktanpassung gewahrleistet, dass das VPS das aktuelle
Marktgeschehen ohne erhebliche zeitliche Verzégerung widerspiegelt. Mithin Uberschreitet
der Vergleichszeitraum nicht den Zeitraum, auf den ein hypothetischer privater Vergleichs-

verk&ufer sein Augenmerk richten wirde.

Dieser Befund steht im Einklang mit der Qualifizierung der regionalen Wertansétze, die in der
Regel alle zwei Jahre aktualisiert werden, als fir die Ermittlung des tatsdchlichen, aktuellen
Marktwerts ungeeignete Wertermittlungsgrundlage (dazu oben B. 1.). Die regionalen Wertan-
sétze sind in dem hier in Rede stehenden Bewertungszusammenhang zur Ermittlung des tat-
séchlichen Marktwerts ungeeignet, weil sie im Allgemeinen nur im Zwei-Jahres-Rhythmus
aktualisiert veroffentlicht werden und daher das tatsdchliche Marktgeschehen, also die aktuel-
len Preisentwicklungen im Zeitpunkt des Transaktionsvollzugs, nur zeitlich verzogert abbil-
den. Die im Rahmen des VPS berlcksichtigten Vergleichsféalle werden dagegen nicht alle

'8 Mitteilung der Bundesregierung an die Kommission vom 10.06.2011, Rn. 15.
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zwei Jahre aktualisiert, sondern stetig (,,regelmafig und in kurzen Abstanden‘*®

) in das Sys-
tem eingestellt (aktualisiert), wobei sich der Zwei-Jahreszeitraum lediglich darauf bezieht,
dass im Rahmen des VPS , regelméliig diejenigen Falle betrachtet [werden], die nicht das
aktuelle Jahr des Vertragsabschlusses und die beiden zurickliegenden Jahre Uberschrei-

«20

ten““~, sofern nicht ausreichend geeignete aktuelle Vergleichsfélle existieren.

C. Simulation einer authentischen wettbewerblichen Marktsituation

Das Vergleichspreissystem der BVVG berticksichtigt nicht nur alle wertbildenden und wert-
bestimmenden Faktoren, die auch ein ,,market economy vendor* in seine Bewertung einbe-
ziehen wurde. Es stellt daruber hinaus sicher, dass nur Grundstiicke, die hinsichtlich dieser
Eigenschaften besonders gut miteinander vergleichbar sind, im Rahmen der Marktwertermitt-
lung als Vergleichsmalstab herangezogen werden, wahrend z. B. aufgrund ihrer Gro3e, Lage,
Bonitaten oder nicht marktkonformen VeréulRerung (etwa ,,unter der Hand*) nicht oder nur
eingeschrankt vergleichbare Grundstiicke unberiicksichtigt bleiben, so dass sie das Werter-
mittlungsergebnis nicht zu verfalschen vermogen. Durch den Vergleich mit moglichst zeitna-
hen, regelmaRig hochstens zwei Jahre zuriickliegenden Verkéufen wird zudem sichergestellt,
dass die Wertermittlung im Rahmen des VPS aktuelle Marktpreisentwicklungen auf dem re-
levanten Markt widerspiegelt. Dadurch wird das — wenn auch hypothetische, so doch reali-
tatsnahe — Kaufpreisergebnis eines Angebots des Grundstiicks am offenen Markt simuliert.
Die Anwendung des VPS flhrt also zu dem Kaufpreis, der im Rahmen eines wettbewerbsof-
fenen, bedingungsfreien und transparenten Ausschreibungsverfahrens des Grundstuicks wahr-
scheinlich erzielt worden wére, mithin zum tatsachlichen Marktwert des Grundstiicks im Sin-
ne der Grundsttcksmitteilung, wonach unter Marktwert der Preis zu verstehen ist,

. der zum Zeitpunkt der Bewertung aufgrund eines privatrechtlichen Vertrags Uber Bauten
oder Grundstuicke zwischen einem verkaufswilligen Verkaufer und einem ihm nicht durch per-
sonliche Beziehungen verbundenen Kaufer unter den [hypothetischen] Voraussetzungen zu
erzielen ist, wobei das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, die Marktverhaltnisse
einer ordnungsgemalien Verdufllerung nicht im Wege stehen und eine der Bedeutung des Ob-
jekts angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht “?*. , Der Verkauf von Bauten oder
Grundstiicken nach einem hinreichend publizierten, allgemeinen und bedingungsfreien
Bietverfahren (&hnlich einer Versteigerung) und die darauf folgende Verdul3erung an den
meistbietenden oder den einzigen Bieter stellt grundséatzlich einen Verkauf zum Marktwert dar
und enthdlt damit keine staatliche Beihilfe. “22

9 Mitteilung der Bundesregierung an die Europaische Kommission vom 10.06.2011, Rn. 15.
% Mitteilung der Bundesregierung an die Europaische Kommission vom 10.06.2011, Rn. 15.
21 Ziffer 11 2 lit. a der Grundstiicksmitteilung.

22 Ziffer 11 1 der Grundstiicksmitteilung.
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Das VPS stellt folglich eine EU-beihilferechtlich belastbare Marktsimulation dar, durch die
der tatsachliche Marktwert eines VeraufRerungsobjekts ermittelt und somit das Vorliegen einer

beihilferechtsrelevanten Begunstigung ausgeschlossen werden kann.

d.  Folge der EU-Beihilferechtskonformitat des VPS
Da das VPS der BVVG ein EU-beihilferechtskonformes — da zur Ermittlung des tatséchlichen

Marktwerts geeignetes — System der Marktwertermittlung darstellt und nach der Seydaland-
Entscheidung des EuGH EU-beihilferechtlich jede zur Ermittlung des tatsédchlichen Markt-
werts geeignete Wertermittlungsmethode als Nachweis des Begiinstigungsausschlusses her-
angezogen werden kann, kann die BVVG im Rahmen von Direktverk&ufen landwirtschaftli-
cher Grundstiicke das Vorliegen einer beihilferechtsrelevanten Begunstigung ausschlieRen,
indem sie den (Mindest-)Kaufpreis mittels des VPS bestimmt. EU-beihilferechtlich zwingend
ist die Anwendung des VVPS allerdings nicht. Schreibt z. B. eine nationale VVorschrift oder eine
vertragliche Vereinbarung der BVVG mit dem Grundstiicksk&ufer rechtsverbindlich vor, den
Grundstlckswert anders zu ermitteln, so kann sich die BVVG der Anwendung dieser Vor-
schrift bzw. vertraglichen Vereinbarung nicht durch Berufung auf das EU-Beihilferecht ent-
ziehen, sofern die gesetzlich vorgeschriebene oder rechtlich verbindlich vereinbarte Berech-
nungsmethode im konkreten Fall (ebenfalls) zur Ermittlung des tatsdchlichen Marktwerts ge-
eignet ist. Nur wenn die nationalrechtlich oder vertraglich vorgeschriebene Berechnungsme-
thode im konkreten Fall ungeeignet ist, den tatsdchlichen Marktwert abzubilden, was die
BVVG aufgrund ihrer Bindung an das Unionsrecht, insbesondere an dessen Effektivitéts-
grundsatz, im Einzelfall zu prifen hat, ist die BVVG unionsrechtlich nicht nur berechtigt,
sondern sogar verpflichtet, die entsprechende nationale Vorschrift oder Parteivereinbarung
nicht anzuwenden und auf ein anderes, tatsdchlich zur Marktwertermittlung geeignetes Ver-
fahren zurlckzugreifen. Sowohl der BVVG als auch den nationalen Gerichten steht es also
frei, im Rahmen von Rechtsstreitigkeiten ber den marktgerechten Kaufpreis eines von der
BVVG im Direktverfahren verkauften landwirtschaftlichen Grundstiicks die Marktangemes-
senheit des Kaufpreises anhand anderer Berechnungsmethoden zu bestimmen, sofern die kon-
kret angewandte Methode das aktuelle Marktgeschehen und den realen Marktpreis abbildet
und daher geeignet ist, den tatsdchlichen Marktwert des Grundstiicks zu ermitteln. Diese Vo-
raussetzung erftllen auf regionalen Wertansatzen oder auf durchschnittlichen Bodenrichtwer-
ten beruhende Wertermittlungen aufgrund der VVergangenheitsbezogenheit dieser Werte nicht,

sofern die Bestimmung der regionalen Wertansatze oder Bodenrichtwerte nicht (ausnahms-
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weise) einen Aktualisierungsmechanismus vorsieht, um die umgehende (unverzogerte) Abbil-

dung des aktuellen Marktgeschehens in der Wertermittlung zu gewahrleisten.

Il. EU-beihilferechtliche Pflichten der BVVG und EU-beihilferechtliche Bewer-
tung der nationalen Rechtsprechung im Fall Reichenbach vor dem Hinter-

grund der Seydaland-Entscheidung des EUGH

Mit dem Seydaland-Urteil vom 16.12.2010 hat der EuGH entschieden, dass es Aufgabe der
nationalen Gerichte ist, im konkreten Einzelfall jeweils

., zu priifen, ob § 5 Abs. 1 FIErwV insbesondere im Licht eventuell anwendbarer weite-
rer nationaler Bestimmungen wie der Wertermittlungsverordnung vom 6. Dezember
1988 und (...) von § 404 Abs. 2 des deutschen Biirgerlichen Gesetzbuchs in einer Wei-
se ausgelegt werden kann, die mit Art. 87 EG [jetzt Art. 107 AEUV] in Einklang steht.
Im Ubrigen ist noch darauf hinzuweisen, dass, auch wenn das vorlegende Gericht die
Vereinbarkeit von § 5 Abs. 1 FIErwV mit Art. 87 EG [jetzt Art. 107 AEUV] feststellen
sollte, nicht auszuschlielen wére, dass die in dieser Bestimmung des nationalen
Rechts vorgesehene Methode in einigen Fallen zu einem vom Marktwert abweichen-
den Ergebnis flhrt. GemaR der allen staatlichen Organen einschlieBlich der nationa-
len Gerichte und der Verwaltungsbehor[d]en obliegenden Verpflichtung, eine gegen
das Unionsrecht verstoRende Bestimmung des nationalen Rechts aufRer Anwendung zu
lassen, waren unter diesen Umstanden das Gericht und die mit der Anwendung dieser
Bestimmung betrauten Verwaltungsbehdrden gehalten, diese nationale Bestimmung
unangewandt zu lassen (...). Hierbei muss das nationale Gericht insbesondere bertick-
sichtigen, dass dies gegebenenfalls die Verpflichtung mit sich bringt, alle MalRnahmen
zu erlassen, um die volle Geltung des Unionsrechts zu erleichtern“.

Damit benennt der EuGH zwei wesentliche unionsrechtliche Verpflichtungen der Mitglied-
staaten im Hinblick auf unabhdngige Wertermittlungen im Sinne von Ziffer 11 2 lit. a der
Grundsticksmitteilung, die das Vorliegen einer beihilferechtsrelevanten Beglnstigung im
Sinne des Art. 107 Abs. 1 AEUV ausschlieRen sollen:

1. Die mitgliedstaatlichen Gerichte missen in jedem Einzelfall prufen, ob die angewand-
te Wertermittlungsmethode im konkreten Fall geeignet ist, den tatsdchlichen Marktwert zu
ermitteln. Verneint es diese Frage, hat das nationale Gericht aufgrund des Anwendungs-
vorrangs und des Effektivitatsgrundsatzes (effet utile) des Unionsrechts, wonach nationa-
les Recht die Durchsetzung und Wirksamkeit des Unionsrechts nicht praktisch unméglich
machen oder UberméaRig erschweren darf, ,, alle Mafsnahmen zu erlassen, um die volle Gel-
tung des Unionsrechts zu erleichtern *; es darf also seiner Urteilsfindung keine ungeeigne-

te Bewertungsmethode zugrunde legen.

2 EuGH, Urt. v. 16.12.2010, Rs. C-239/09, Seydaland, Rn. 51-53.
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2. Auch ,,die mit der Anwendung dieser Bestimmung [iiber die anzuwendende Bewer-
tungsmethode] betrauten Verwaltungsbehorden* sind aufgrund des Anwendungsvorrangs
des Unionsrechts und des unionsrechtlichen Effektivitdtsgrundsatzes nach dem Seyda-
land-Urteil des EuGH im Hinblick auf Wertermittlungen dazu verpflichtet, im konkreten
Fall herangezogene Berechnungsmethoden auf ihre Geeignetheit zur Ermittlung des tat-
sachlichen Marktwerts zu Uberprufen und sie im Falle ihrer Ungeeignetheit — selbst in
Abweichung von oder unter Nichtanwendung von nationalen Vorschriften, die die An-
wendung solcher (ungeeigneten) Methoden vorsehen — nicht anzuwenden. Da alle dem
Mitgliedstaat unionsrechtlich zurechenbaren Einrichtungen gem. Art. 4 Abs. 3 EUV ver-
pflichtet sind, loyal mit der Union zusammenzuarbeiten, die Union bei der Erfillung ihrer
Aufgaben zu unterstiitzen und alle Malinahmen zu unterlassen, die die Verwirklichung der
Ziele der Union gefahrden konnten, verpflichtet der Anwendungsvorrang des Unions-
rechts und der unionsrechtliche Effektivitatsgrundsatz alle dem Mitgliedstaat unionsrecht-
lich zurechenbaren Einrichtungen ebenso wie die vom EuGH ausdricklich erwahnten
Verwaltungsbehorden zur Einzelfallprifung der Geeignetheit einer (ggf. gesetzlich vorge-
schriebenen) Berechnungsmethode und deren Nichtanwendung im Falle der Ungeeignet-

heit dieser Methode zur Ermittlung des tatsachlichen Marktwerts.

Vor diesem Hintergrund ist im Folgenden zum einen rechtsgutachterlich zu klaren, ob auch
die BVVG als eine dem Mitgliedstaat unionsrechtlich zuzurechnende Einrichtung anzusehen
ist, die unionsrechtlich zur Einzelfallprifung und ggf. Nichtanwendung von Berechnungsme-
thoden verpflichtet ist, die von ihr oder unabhéngigen Wertgutachtern im Rahmen der Kauf-
preisermittlung fur die von der BVVG veréulerten Grundstucke angewandt werden (1.). Zum
anderen ist rechtsgutachterlich zu priifen, ob und inwieweit die nationalen Gerichte ihrer uni-
onsrechtlichen Verpflichtung zur Uberpriifung und ggf. Nichtanwendung von Berechnungs-
methoden nach MaRgabe des Unionsrechts, dem Anwendungsvorrang zukommt, im Fall Rei-

chenbach gentigt haben (2.).

1.  Bindung der BVVG an das Unionsrecht

Die BVVG ist eine Gesellschaft des privaten Rechts und eine 100 %-ige Tochtergesellschaft
der Bundesanstalt fur vereinigungsbedingte Sonderaufgaben (BvS). Sie privatisiert im Auf-
trag des Bundes in den ostdeutschen L&ndern ehemals volkseigene land- und forstwirtschaftli-
che Flachen und andere Vermdgenswerte. Die BVVG handelt dabei als zivilrechtliche Eigen-

timerin im eigenen Namen, jedoch auf Rechnung der BvS, die wirtschaftliche Eigentimerin
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der Fl&chen ist. Die BvS, vormals Treuhandanstalt, ist wiederum eine bundesunmittelbare
Anstalt des offentlichen Rechts unter der Fach- und Rechtsaufsicht von Bundesfinanzministe-
rium und Bundeswirtschaftsministerium. Als 100 %-ige Tochtergesellschaft einer bundesun-
mittelbaren Anstalt des 6ffentlichen Rechts, der BvS, wird die BVVG von der 6ffentlichen
Hand beherrscht. Daher ist sie unionsrechtlich dem Mitgliedstaat zuzurechnen. Die gewéhlte
Rechtsform einer beschrankt haftenden Gesellschaft andert daran nichts. Andernfalls kdnnten
sich die Mitgliedstaaten durch eine Ausgliederung an sich staatlicher Einheiten aus der unmit-
telbaren Staatsverwaltung dem Anwendungsbereich des Unionsrechts, insbesondere dem
Grundsatz der loyalen Zusammenarbeit (Art. 4 Abs. 3 EUV) und dem Effektivitatsgrundsatz
(effet utile), entziehen. Nur dieses Ergebnis steht im Einklang mit dem Befund der Ziffer
C. I. 1., dass die BVVG Beihilfegeberin im Sinne des Art. 107 Abs. 1 AEUV sein kann, ihre
VerauRerungshandlungen also als staatliches Handeln im Sinne dieser Vorschrift zu qualifi-
zieren sind. Demnach ist die BVVG nach der Seydaland-Entscheidung des EuGH dazu ver-
pflichtet, die im Einzelfall angewandten Bewertungs- und Berechnungsmethoden auf ihre
konkrete Geeignetheit zur Ermittlung des tatsachlichen Marktwerts zu Gberprifen und zur
Ermittlung des tatsachlichen Marktwerts (im konkreten Fall) ungeeignete Bewertungs- und
Berechnungsmethoden sowie nationale Vorschriften, die die Anwendung solcher (konkret)

ungeeigneten Methoden vorsehen, nicht anzuwenden.

2.  EU-beihilferechtliche Bewertung der nationalen Rechtsprechung am Beispiel des
Falls Reichenbach nach dem Malf3stab der Seydaland-Entscheidung des EuGH

a. Die Entscheidung des Kammergerichts (Berufungsinstanz) im Fall Reichenbach

Die Klé&gerin als Kauferin landwirtschaftlicher Flachen begehrte vor dem Landgericht Berlin
von der BVVG als Verkauferin in Hohe von 221.756,72 € die teilweise Riickzahlung des mit
notariellem Kaufvertrag vom 25. Juni 2008 zwischen den Parteien vereinbarten Kaufpreises.
Hilfsweise begehrte sie die Feststellung, dass der Kaufpreis entsprechend verringert sei. Mit
Urteil vom 27.10.2009 hat das Landgericht Berlin dem Hauptantrag der Klage in Hohe von
221.263,49 € stattgegeben und den Hauptantrag im Ubrigen zuriickgewiesen. Die Entschei-
dung des Landgerichts wurde mit Urteil vom 26.08.2010 vom Kammergericht bestétigt: Das
Landgericht habe — so das Kammergericht — den Verkehrswert der verduf3erten Grundstuicks-
flache rechtlich zutreffend bestimmt, indem es nicht der Argumentation der BVVG gefolgt

sei, lediglich Grundstticksverkdufe aus Ausschreibungen (vorwiegend der BVVG) zu berlick-
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sichtigen. Zur Begriindung seiner Entscheidung hat das Kammergericht auf folgende Ge-

sichtspunkte abgestellt:

Hinsichtlich der Auswahl des Sachverstdndigen sei das Landgericht im Rahmen der Be-
weisaufnahme zur Kléarung des Verkehrswertes durch § 5 Abs. 1 S. 4 FIErwV a.F., der nur
die Beauftragung des Ortlich zustdndigen Gutachterausschusses vorsah, nicht beschrankt
gewesen. Denn ,,§ 5 Abs. 1 S. 4 FIErwV a.F. bzw. die Neufassung in § 5 Abs. 1 S. 5
FIErwV, die seit dem 11. Juli 2009 alternativ die Einholung eines Verkehrswertgutachtens
eines offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen zulasst, [regelt] lediglich die
Ausgestaltung des Preisermittlungsverfahrens der Kaufvertragsparteien und enthéalt keine
Bestimmungen hinsichtlich des gerichtlichen Verfahrens. Der andernfalls erreichte -
rechtlich unzul&ssige - faktische Ausschluss der gerichtlichen Nachprifung kommt in der
Verordnung nicht zum Ausdruck und kann ersichtlich nicht beabsichtigt gewesen sein.
(...) Zumindest wire in ergdinzender Vertragsauslegung der allgemeinen Bezugnahme auf
das AusglLeistG und die FIErwV in 8§ 2 Nr. 6 des Kaufvertrages die neue Fassung der
FIErwV anzuwenden *.

,, Vorliegend ist unstreitig, dass die zundchst gemdfp § 5 Abs. 1 S. 2 u. S. 3 FIErwV mal3-
geblichen vom Bundesminister der Finanzen veroffentlichten regionalen Wertansatze
(RWA) als Wertermittlungsgrundlage ungeeignet sind und daher gemal 85
Abs. 1 FIErwV beide Seiten ein Verkehrswertgutachten verlangen kdnnen. Dass die Werte
durch die Preisentwicklung Gberholt waren, ist zwischen den Parteien unstreitig. Auch die
Klagerin geht von einer Abweichung um 15 % aus. Die EU-Kommission hat mit Schreiben
vom 30. Juni 2006 jedoch schon eine Abweichung von 10 % des RWA beanstandet, sodass
vorliegend die Grenze iiberschritten ist*.

Der Verkehrswert (Marktwert) sei ausgehend von 8 194 BauGB durch Ermittlung des
Preises zu bestimmen, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung beziehe, im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne Ruicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen gewesen ware. Maf3stab sei
hierbei nicht der hochstmdgliche Preis, sondern der bei einem Verkauf im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach marktangemessenem Aushandeln eines offen — nicht notwendig
durch offene Ausschreibung — angebotenen Objekts durchschnittlich erzielte Preis, also
., der Wert, der bei einem Verkauf von einem Landwirt an einen anderen Landwirt durch-
schnittlich erzielt wird (...). Der Verkehrswert wird jedenfalls nicht jeweils in Vermark-
tungsformen unterteilt, sondern ist ein einheitlicher und objektiver Begriff, weshalb nicht
nur Vergleichsgrundstiicke eines Anbieters und damit ein hochstpersonlicher, subjektiver
Verkehrswert zu Grunde gelegt werden kann. SchlieRlich werden den potenziellen Kaufin-
teressenten alle am Markt angebotenen Grundstiicke ungeachtet der jeweiligen Vermark-
tungsform gleichermaflen zum Kauf angeboten. Der von der Beklagten angestrebte fir das
konkrete Grundstiick maximal erzielbare, fiktive und nur auf einen Anbieter zugeschnitte-
ne Preis ist dagegen subjektiv und entspricht nicht dem allgemeinen, objektiven Ver-
kehrswertbegriff.“ Der Anderung der FIErwV habe vielmehr die Erwagung zu Grunde ge-
legen, ,,dass die BVVG anhand der ihr vorliegenden Vergleichswerte aus eigenen und
fremden Verkaufen in der Lage sei, durch Berticksichtigung der aktuellen Preisentwick-
lung ein marktgerechtes Angebot zu unterbreiten (...), was ausschlieft, dass nach dem
Willen des Gesetzgebers bzw. Verordnungsgebers lediglich die von der Beklagten erziel-
ten Preise Malstab sein sollten, zumal der Verweis auf ein Verkehrswertgutachten
dadurch ausgehohlt wére.
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b.

Nach Ziffer 11 2 lit. a der Grundstticksmitteilung sei der Marktwert der Mindestkaufpreis,
,was die von der Beklagten im Ergebnis vorgetragene Annahme eines ermittelbaren
Hochstpreises nicht gebietet. Ferner begegnet der Ansatz der Beklagten im Hinblick auf
das Bestreben der EU-Kommission nach einem unabhdngigen Gutachten (...) Bedenken,
wenn als Grundlage im Ergebnis allein die Wertermittlungen bzw. im offenen Verfahren
erzielten Preise der Beklagten mafsgeblich sein sollten. *

., Das Gutachten war iiberzeugend und deshalb ausreichende Grundlage der Beweiswiir-
digung“:

., Die konkrete Ermittlung nach dem Vergleichswertverfahren ist in der WertV vor-
gesehen.

., Der Sachverstindige hat zu Recht die von dem regionalen Gutachterausschuss
ermittelten Verkaufsfalle zu Grunde gelegt und nur die statistisch abweichenden
Werte einer Prifung unterzogen, deren Ergebnis eine Aussonderung nicht recht-
fertigte (...), [und] sich (...) in personlichen Gesprdchen die Arbeit des Gutachter-
ausschusses erldutern lassen®. Eine konkrete Prifung sei ,,nur dann geboten,
wenn konkrete Tatsachen vorgebracht werden, nach denen sich Méangel der Erhe-
bung auswirkten; allgemein geaulerte Vorbehalte wegen moglicher Fehler gegen
(hier gesetzlich vorgesehene und in 8§ 193 Abs. 5, 195 BauGB, § 9 SachsGAVO
ndher geregelte) sachverstindige Erhebungen geniigen nicht (...). Woraus sich ab-
leiten lassen sollte, dass in Verkaufsfallen auRerhalb der Kriterien des § 9 Abs. 4
SachsGAVO die Grundstlcke nicht frei am Markt angeboten worden sein sollten
oder etwa in der Landwirtschaft , Unter-der-Hand -Verkaufe Ublich sein sollten, ist
nicht erkennbar und wére nicht allein mit den von der Beklagten erzielten Preisen
zu begriinden.

Zudem diene ein Prozess ,, nicht der Uberpriifung fachlich anerkannter, jedenfalls
nicht konkret in Frage gestellter Grundlagen oder der wissenschaftlichen Fort-
entwicklung oder der Klarung wissenschaftlicher oder sonstiger Streitfragen.

,,Des Weiteren hat der Sachverstindige nachvollziehbar ausgefiihrt, dass fiir die
Aussonderung der Kaufpreise fir kleine Flachen kein hinreichender Grund beste-
he (S. 4 f. der erganzenden Stellungnahme vom 7. September 2009 = BI. 131 f.)
und die Ermittlung unter Bertcksichtigung eines Zu- oder Abschlages im Hinblick
auf die Grundstiicksgrofie allgemeiner Praxis entspreche “.

EU-beihilferechtliche Bewertung des Urteils und der Urteilsbegriindung des Kam-

mergerichts

Das Kammergericht erkennt zwar richtig, dass der Kaufpreis und seine Ermittlung gerichtlich

nachprifbar sind, indem es den auch nur faktischen Ausschluss der gerichtlichen Nachpri-

fung als ,rechtlich unzuléssig“ qualifiziert. Es verkennt jedoch den Umfang seiner EU-

beihilferechtlichen Nachprufungspflicht, wenn es feststelit:

., Ein Prozess dient nicht der Uberpriifung fachlich anerkannter, jedenfalls nicht konkret
in Frage gestellter Grundlagen oder der wissenschaftlichen Fortentwicklung oder der
Klarung wissenschaftlicher oder sonstiger Streitfragen.
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Diese Selbstbeschrankung im Hinblick auf den Prifungsumfang der durchgefiihrten Werter-
mittlung steht im Widerspruch zur Seydaland-Entscheidung des EUGH. Nach dieser Entschei-
dung des EuGH missen die mitgliedstaatlichen Gerichte in jedem Einzelfall prufen, ob die
durchgefuhrte Wertermittlung im konkreten Fall geeignet ist, den tatsdchlichen Marktwert zu
ermitteln — und zwar unabhéngig davon, ob das vom Sachverstandigen gewahlte VVorgehen
fachlich anerkannt ist. Andernfalls — wenn lediglich auf die fachliche Anerkennung des Vor-
gehens statt im Rahmen einer EU-beihilferechtlich gebotenen funktionalen Betrachtungsweise
auf ihre tatsachliche Geeignetheit im konkreten Fall abgestellt wird — wére die Nachprifung
und damit die Durchsetzung des Unionsrechts durch die nationalen Gerichte nicht effektiv,

was gegen den effet utile des Unionsrechts verstof3en wirde.

Dies scheint auch das Kammergericht selbst zu erkennen, wenn es einige einzelne Wertermitt-
lungsschritte des Wertgutachters auf deren objektive Vertretbarkeit Uberprift und insofern
deren sachliche Richtigkeit selbst bewertet. Infolge einer eigenen Wurdigung der Angaben
des Sachverstandigen bestatigt das Kammergericht nicht nur den zwischen den Prozesspartei-
en unstrittigen Punkt, dass die regionalen Wertansétze im streitgegenstandlichen Fall auf-
grund ihrer Uberholung durch aktuelle Preisentwicklungen auf dem relevanten Grundstiicks-
markt als Wertermittlungsgrundlage ungeeignet sind. Das Kammergericht tberpriift zudem,
ob der Wertgutachter seiner Bewertung die von dem ortlich zustandigen Gutachterausschuss
ermittelten VVerkaufsfalle zu Grunde legen durfte, ohne z. B. die Kaufpreise fur kleine Flachen
aus diesen Verkaufsfallen auszusondern. Seine Billigung der Nichtaussonderung der Kauf-
preise kleinerer Flachen begriindet das Kammergericht in erster Linie damit, dass ,, die Ermitt-
lung unter Bertiicksichtigung eines Zu- oder Abschlages im Hinblick auf die Grundstiicksgrofie
allgemeiner Praxis entspreche . Aufgrund der in Bezug auf die Geeignetheit der angewand-
ten Berechnungsmethode zur Ermittlung des tatsachlichen Marktwerts umfassenden Pri-
fungspflicht mitgliedstaatlicher Gerichte nach dem MaRstab des Seydaland-Urteils des EuGH
hatte das Kammergericht allerdings nicht bei der Feststellung stehenbleiben dirfen, dass die-
ses Vorgehen der ,, allgemeinen Praxis‘ entspreche. Es hétte vielmehr dartiber hinausgehend
prifen mussen, ob diese ,, allgemeine Praxis* auch im konkreten Fall geeignet ist, den tat-
séchlichen Marktwert zu ermitteln. Damit tbersieht das Kammergericht, dass eine ,, allgemei-
ne Praxis“ allein nicht bedeutet, dass diese auch im konkreten Fall geeignet ist, den tatsachli-
chen Marktwert zu ermitteln. Gerade aus diesem Grund hat der EUGH in der Seydaland-
Entscheidung die Pflicht mitgliedstaatlicher Gerichte zur Einzelfallpriifung der Geeignetheit
einer Berechnungsmethode festgestellt:
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,.Im Ubrigen ist noch darauf hinzuweisen, dass, auch wenn das vorlegende Gericht die
Vereinbarkeit von 8 5 Abs. 1 FIErwV mit Art. 87 EG [jetzt Art. 107 AEUV] feststellen
sollte, nicht auszuschliellen ware, dass die in dieser Bestimmung des nationalen
Rechts vorgesehene Methode in einigen Fallen zu einem vom Marktwert abweichen-
den Ergebnis flihrt. Gemal der allen staatlichen Organen einschliellich der nationa-
len Gerichte und der Verwaltungsbehdr[d]en obliegenden Verpflichtung, eine gegen
das Unionsrecht verstoRende Bestimmung des nationalen Rechts aulRer Anwendung zu
lassen, waren unter diesen Umstéanden das Gericht und die mit der Anwendung dieser
Bestimmung betrauten Verwaltungsbehdrden gehalten, diese nationale Bestimmung
unangewandt zu lassen (...). Hierbei muss das nationale Gericht insbesondere bertick-
sichtigen, dass dies gegebenenfalls die Verpflichtung mit sich bringt, alle MalRnahmen
zu erlassen, um die volle Geltung des Unionsrechts zu erleichtern. “**
In der Billigung des Vorgehens des Sachverstandigen bei der Auswahl der Vergleichsfalle,
also der Billigung der fehlenden Uberpriifung tiber das Zustandekommen (offenes Anbieten
der Grundstiicke am Markt) der vom Sachverstdndigen herangezogenen Vergleichsfalle und
der Nichtaussonderung von Kaufpreisen fir kleinere Flachen, gerade unter Hinweis auf die
Ublichkeit dieses Vorgehens in der Praxis und ohne dessen Geeignetheit zur Ermittlung des
tatsdchlichen Marktwerts im konkret gegebenen Fall anhand der konkreten Umsténde des
Einzelfalls ndher zu prifen, zeigt sich ein grundlegender Verstandnisfehler des Kammerge-

richts im Hinblick auf die EU-beihilferechtliche Definition des Marktwerts:

Nach Ziffer Il 2 lit. a der Grundstiicksmitteilung ist unter Marktwert ,, der Preis zu verstehen,
der zum Zeitpunkt der Bewertung aufgrund eines privatrechtlichen Vertrages Uber Bauten
oder Grundstticke zwischen einem verkaufswilligen Verkaufer und einem ihm nicht durch per-
sonliche Beziehungen verbundenen Kaufer unter den Voraussetzungen zu erzielen ist, wobei
das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, die Marktverhaltnisse einer ordnungsge-
malen Verdullerung nicht im Wege stehen und eine der Bedeutung des Objektes angemessene
Verhandlungszeit zur Verfiigung steht“. Gem. Ziffer 11 2 lit. a der Grundstticksmitteilung ist
dieser Marktwert ,, der Mindestkaufpreis, der vereinbart werden kann, ohne daf} eine staatli-
che Beihilfe gewdhrt wiirde . Diesen Bestimmungen entnimmt das Kammergericht, dass un-
ter Marktwert nicht der hochstmdogliche Preis zu verstehen sei, sondern der bei einem Verkauf
im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach marktangemessenem Aushandeln eines offen — nicht
notwendig durch offene Ausschreibung — angebotenen Objekts durchschnittlich erzielte Preis.
Dies steht im Widerspruch zu der Kommissionspraxis, wonach die Durchfiihrung eines
Bietverfahrens ,, welches fiir die im Gegenseitigkeitsverhdltnis stehenden Leistungen kunstlich
einen transparenten Markt zur Bestimmung eines Marktwertes erdffnet, nach Auffassung der

Kommission seit jeher die ,beste Moglichkeit® dar[stellt], die Marktgerechtigkeit zu ermit-

% EuGH, Urt. v. 16.10.2010, Rs. C-239/09, Seydaland, Rn. 52, 53.
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teln. “*® Fur den Fall einer Durchfilhrung sowohl eines Bietverfahrens als auch der Einholung
eines unabh&ngigen Wertgutachtens hat die Kommission im Fall Bank Burgenland (BB) ent-
schieden: ,,Liegen sowohl unabhiingige Gutachten als auch ein hoheres verbindliches
Kaufangebot flr die BB [das Privatisierungsobjekt] vor, so ist zweifelsohne letzteres ein bes-
serer Naherungswert fir den Marktwert des zu verdufRernden Objekts, da es sich nicht nur um
eine hypothetische Bewertung, sondern um ein tatsiichliches Angebot handelt.“*® Diese
Kommissionsentscheidung bezieht sich zwar auf den Fall, dass tatsachlich ein Bietverfahren
durchgefuhrt wurde, wéhrend im Fall Reichenbach nur ein Wertgutachten eingeholt wurde.
Sie zeigt jedoch deutlich, dass der EU-beihilferechtliche Marktwert gerade nicht der hypothe-
tische, beim (offenen) Verkauf des Privatisierungsobjekts durchschnittlich erzielte Preis ist.
Vielmehr ist unter dem Marktwert des EU-Beihilferechts derjenige Preis zu verstehen, den ein
marktwirtschaftlich handelnder privater Verkaufer (,,market economy vendor®) an der Stelle
der BVVG hitte festsetzen konnen.?” Ein (hypothetischer) marktwirtschaftlich handelnder
privater Vergleichsverkaufer wirde gerade nicht den durchschnittlichen Preis fur — mit dem
VeraulRerungsobjekt nicht oder nur beschrénkt vergleichbare — Grundstiicksflachen vereinba-
ren, sondern das konkrete VeraufRerungsobjekt zum hdchsten realistischerweise erzielbaren
Preis verkaufen. Ein bloRes Abstellen auf den Durchschnittswert aller bekannten Kauffalle ist
aber selbst dann nicht geeignet, diesen Marktpreis in Féllen von Direktverkdaufen landwirt-
schaftlicher Grundstiicksflachen durch die BVVG auch nur néherungsweise zu bestimmen,
wenn der Wertgutachter zur Herstellung der Vergleichbarkeit der als Vergleichsgrundlage
herangezogenen Kaufpreise fur — aufgrund anderer GrundstiicksgréRen, Lagemerkmalen oder
Bonitaten — nur beschréankt vergleichbare Flachen Zu- und Abschlége von diesen vornimmt.
Denn zum einen sind solche Zu- und Abschldge lediglich Ergebnis einer blofRen wertgut-
achterlichen Schatzung und tragen somit als rein hypothetische (hach der Diktion des EuGH
,theoretische*) Werte stets einen gewissen Ungenauigkeitsfaktor in sich. Zum anderen hat der
Sachversténdige im Fall Reichenbach bei den von ihm herangezogenen Vergleichsfallen we-
der die konkreten Vertragsumstande noch etwaige im Vorfeld der Vertragsabschliisse durch-
geflihrte Verkaufsbemihungen recherchiert, obwohl diese sich wertmindernd oder —erhéhend

auf den Kaufpreis auswirken kénnen.

% Cremer, in: Calliess/Ruffert, EUV/AEUV, 4. Aufl. 2011, Art. 107 AEUV, Rn. 12.

% Entscheidung der Kommission 2008/719/EG vom 30. April 2008 iiber die Staatliche Beihilfe C 56/06 (ex NN
77/06) Osterreichs fiir die Privatisierung der Bank Burgenland, Rn. 112 (Die Bank Burgenland hat am 11. Juli
2008 beim EuG (Rs. T-268/08) Klage gegen diese Entscheidung eingereicht).

2 EUGH, Urt. v. 02.09.2010, Rs. C-290/07 P, Scott, Rn. 68; EUuGH, Urt. v. 16.12.2010, Rs. C-239/09, Seydaland,
Rn. 34.
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Hintergrund fiir die soeben dargestellte ,,Uberlagerung von Wertgutachten durch den Market
Economy Vendor-Test ist, dass die die Einholung unabh&ngiger Wertgutachten regelnde
Grundsticksmitteilung lediglich die normenhierarchisch ber ihr stehenden primérrechtlichen
Anforderungen des EU-Beihilferechts konkretisiert. Nach der primérrechtlichen Regelung des
Art. 107 Abs. 1 AEUV in ihrer Auslegung durch den EuGH liegt im Rahmen der Privatisie-
rung ehemals volkseigener Grundstiicke in den ostdeutschen Bundeslédndern durch die BVVG
dann keine beihilferechtsrelevante Begunstigung vor, wenn der Verkauf zu einem Preis er-
folgt, ,,den ein privater, unter normalen Wettbewerbsbedingungen handelnder Investor hétte
festsetzen konnen “?®. Die in der Grundstiicksmitteilung der Kommission beschriebenen Ver-
fahren zum Begunstigungsausschluss (offenes Bietverfahren und unabhdngiges Wertgutach-
ten) sind lediglich zwei mdgliche Methoden zum Nachweis des Nichtvorliegens einer beihil-
ferechtsrelevanten Beglnstigung, die die Kommission — unter ausdricklicher Billigung der
Unionsgerichte — aus dem Market Economy Vendor Principle (MEVP) abgeleitet hat. Dies
bedeutet, dass das MEVP und nicht — wie das Kammergericht meint — die rein formale
Gleichstellung von offenen Bietverfahren und unabhangigen Wertgutachten in der Grund-
sticksmitteilung fur die Auslegung des Begriffs des Marktwerts entscheidend ist, zumal die

Kommission das offene Bietverfahren in der Praxis unabhangigen Wertgutachten vorzieht.

Aus diesem Grund ist im Rahmen von Privatisierungen ehemals volkseigener Grundstiicks-
flachen in den ostdeutschen Landern durch die BVVG der tatsdchliche Marktwert und damit
der EU-beihilferechtlich einzig zuldssige ,,Mindestkaufpreis*“ — entgegen der Ansicht des
Kammergerichts — gerade nicht der durchschnittliche Preis verschiedenster, in den ortlichen
Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse enthaltener Verkaufe, sondern der fur ein
konkretes Grundstuck realistischerweise erzielbare Preis, da eben dieser von einem hypotheti-
schen marktwirtschaftlich handelnden privaten Vergleichsverkéufer vereinbart worden ware.
Soweit das Kammergericht auf Durchschnittspreise abstellt, steht sein Urteil daher im Wider-

spruch zum EU-Beihilferecht.

Zudem hat das Kammergericht seine unionsrechtliche Pflicht zur konkreten Nachprufung und
gof. AuRerachtlassung einer bereits erfolgten Wertermittlung einschliellich der Bestimmung
der angewandten Berechnungsmethode und der zu berlcksichtigenden Bewertungsfaktoren
(z. B. der Frage der Aussonderung oder Nichtaussonderung von Kaufpreisen kleiner Grund-

stiicke und der Vertragsanbahnung) nicht erfullt, indem es das hier gewahlte VVorgehen des

%8 EuGH, Urt. v. 02.09.2010, Rs. C-290/07 P, Scott, Rn. 68; ebenso EuGH, Urt. v. 16.12.2010, Rs. C-239/09,
Seydaland, Rn. 34; Eine detaillierte Darstellung des Begunstigungsmerkmals findet sich unter Ziffer C.1.2. die-
ses Rechtsgutachtens.
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Sachverstandigen nur aufgrund von dessen Ublichkeit in der deutschen Wertermittlungspraxis
sowie aufgrund der bloR generellen Unionsrechtskonformitét des deutschen Wertermittlungs-
rechts flr geeignet hielt, den tatsachlichen Marktwert des EU-Beihilferechts zu ermitteln, ob-
wohl allein der Verbreitungsgrad einer Methode als solcher deren EU-
Beihilferechtskonformitét ebenso wenig zu begrinden vermag wie die generelle Unions-
rechtskonformitét einer VVorschrift oder Verfahrensweise deren Unionsrechtskonformitét auch
im konkreten Einzelfall. Auf letzteres hat der EUGH in seiner Seydaland-Entscheidung vom
16.12.2010 ausdricklich hingewiesen:

,,Im Ubrigen ist noch darauf hinzuweisen, dass, auch wenn das vorlegende Gericht die
Vereinbarkeit von 8 5 Abs. 1 FIErwV mit Art. 87 EG [jetzt Art. 107 AEUV] feststellen
sollte, nicht auszuschliel3en wére, dass die in dieser Bestimmung des nationalen Rechts
vorgesehene Methode in einigen Féallen zu einem vom Marktwert abweichenden Ergeb-
nis fiihrt. “®

c.  Die Entscheidung des BGH im Fall Reichenbach

Der BGH hat die gegen die Entscheidung des Kammergerichts gerichtete Nichtzulassungsbe-
schwerde der BVVG mit Beschluss vom 28.04.2011 zurlickgewiesen, da die Rechtssache
keine entscheidungserheblichen Fragen von grundsatzlicher Bedeutung aufwerfe und eine
Entscheidung auch nicht zur Fortbildung des Rechts oder zur Sicherung einer einheitlichen
Rechtsprechung erforderlich sei (§ 543 Abs. 2 ZPO). Dass die Frage, nach welchen Grundsat-
zen der Verkehrswert von Grundsticken zu ermitteln ist, die von der offentlichen Hand, ins-
besondere im Anwendungsbereich der Regelungen des Ausgleichsleistungsgesetzes und der
Flachenerwerbsverordnung, veraulRert werden, keiner Klarung bedurfe, hat der BGH wie folgt
begrindet:

e Wie der Verkehrswert eines Grundstiicks zu bestimmen sei, ergebe sich aus der Werter-
mittlungsverordnung 1988 bzw. seit dem 1. Juli 2010 aus der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (vom 19. Mai 2010, BGBI I. S. 639). Die Annahme des Kammergerichts, bei
der Verkehrswertermittlung sei nicht nach der jeweiligen Vermarktungsform zu unter-
scheiden, sei ohne Zweifel richtig und bedurfe daher keiner héochstrichterlichen Uberprii-
fung in einem Revisionsverfahren.

e Zudem gebe es keinen Unterschied zwischen dem Verkehrswert im Sinne des § 194
BauGB und dem Marktwert im Sinne des Européischen Rechts.

o Zwar stelle nach der Grundsticksmitteilung eine nach einem hinreichend publizierten,
allgemeinen und bedingungsfreien Bietverfahren vorgenommene Verduf3erung an den
meistbietenden oder den einzigen Bieter grundsétzlich einen Verkauf zum Marktwert dar
und enthalte damit keine staatliche Beihilfe. Daraus folge jedoch im Umkehrschluss nicht,
dass der Verkehrswert in Fallen, in denen kein Bieterverfahren stattfinde, nur auf der

% EUGH, Urt. v. 16.12.2010, Rs. C-239/09, Seydaland, Rn. 52.
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Grundlage von Verkaufen ermittelt werden dirfe, denen ein solches Verfahren zugrunde
gelegen habe.

e Mit der Definition des Marktwerts in Ziffer 11 2 lit. a der Grundsticksmitteilung solle er-
kennbar der Normalfall eines Grundstiicksverkaufs beschrieben und zum MaRstab fir die
Wertermittlung gemacht werden. Fir diesen sei es — auch nach deutschem Rechtsver-
stdndnis — typisch, dass die Kaufgelegenheit prinzipiell fir jedermann bestanden habe
(,,offen am Markt“). Als Vergleichswerte ausgeschlossen seien danach nur Verkaufe, die
von dem Ublichen abwichen, also unter ungewdhnlichen Verhaltnissen zustande gekom-
men seien.

d.  EU-beihilferechtliche Bewertung des BGH-Beschlusses und seiner Begriindung

Mit dem soeben dargestellten Beschluss vom 28.04.2011 fiihrt der BGH das EU-
beihilferechtlich fehlerhafte Verstandnis des Kammergerichts vom Begriff des Marktwerts
des EU-Beihilferechts fort. Zwar trifft es zu, dass der Verkehrswert des § 194 BauGB auf-
grund des Anwendungsvorrangs und des effet utile des Unionsrechts unionsrechtskonform so
auszulegen ist, dass er — jedenfalls in Féllen mit Bezug zum EU-Beihilferecht — mit dem
Marktwertbegriff des EU-Beihilferechts Ubereinstimmt. Dies bedeutet jedoch gerade nicht,
wie der BGH meint, dass automatisch alle auf Grundlage und nach dem Malistab des
8 194 BauGB ermittelten Kaufpreise dem Marktwert des EU-Beihilferechts entsprechen.
Stattdessen ist im Einzelfall zu prifen, ob eine Berechnungsmethode konkret geeignet ist, den
tatsdchlichen Marktwert, wie er in Ziffer 11 2 lit. a der Grundsticksmitteilung definiert wird,
zu ermitteln, und — falls diese Frage zu verneinen ist — das deutsche Wertermittlungsrecht
unionsrechtskonform dahingehend auszulegen, dass eine andere, mdglicherweise im deut-
schen Recht nicht (ausdrucklich) vorgesehene Wertermittlungsmethode heranzuziehen ist. Ist
eine entsprechende unionsrechtskonforme Auslegung des deutschen Wertermittlungsrechts
nicht mdglich, ist das entsprechende nationale Recht nach der Rechtsprechung des EUGH zum

effet utile des Unionsrechts unangewendet zu lassen.

Der Beschluss des BGH lasst — bei allem rechtswissenschaftlichen Respekt gegeniliber den
Entscheidungen von Bundesgerichten — nicht nur die Feststellung der unionsrechtlichen
Pflicht nationaler Gerichte zu einer solchen Auseinandersetzung mit der angewandten Be-
rechnungsmethode vermissen. Er geht auch nicht auf das Seydaland-Urteil des EuGH ein.
Statt unionsrechtskonform festzustellen, dass die nationalen Gerichte in jedem Einzelfall nach
Maligabe des Seydaland-Urteils des EuGH prifen missen, ob die angewandte Berechnungs-
methode im konkreten Fall geeignet ist, den tatsachlichen Marktwert zu ermitteln und bei
Verneinung dieser Frage aufgrund des Anwendungsvorrangs und des Effektivitatsgrundsatzes
(effet utile) des Unionsrechts alle MalRnahmen zu erlassen haben, um die volle Geltung des
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Unionsrechts zu erleichtern, erklart der BGH lediglich, dass es grundsétzlich — d. h. ohne dies
auf den Einzelfall und auf die zur konkreten Wertermittlung herangezogenen Vergleichsfalle
bezogen gepriift zu haben — moglich sei, den Marktwert und damit das Nichtvorliegen einer
Beihilfe durch ein unabhangiges Wertgutachten zu ermitteln bzw. nachzuweisen. Dabei stelle
das angewandte, im deutschen Wertermittlungsrecht ausdriicklich vorgesehene Vergleichs-
wertverfahren eine geeignete Wertermittlungsmethode dar, da als Vergleichswerte sowohl
nach deutschem als auch nach Unionsrecht nur solche Verkdufe ausgeschlossen seien, ,, die
von dem Ublichen abweichen, also unter ungewéhnlichen Verhéltnissen zustande gekommen

sind. “°

Diese Begrundung des BGH zeigt, dass der BGH — wie das Kammergericht — bei Prifung der
EU-Beihilferechtskonformitét der erfolgten Wertermittlung zwei Fehler gemacht hat: Zum
einen hat er die Geeignetheit der zur Marktwertermittlung konkret herangezogenen Ver-
gleichswerte und sonstigen Bewertungsfaktoren nicht im konkreten Fall geprift, sondern da-
rauf abgestellt, dass eine solche VVorgehensweise eines Sachverstandigen generell geeignet
sei, den Verkehrswert (Marktwert) zu ermitteln und diese generell zur Marktwertermittlung
geeignete VVorgehensweise im vorliegenden Fall eingehalten worden sei. Zum anderen prifte
er die deutschen Wertermittlungsvorschriften lediglich am Malstab der Grundstiicksmittei-
lung der Kommission, ohne auf die unionsrechtlichen Grundsétze, auf denen die Grund-
stiicksmitteilung beruht, einzugehen. So ist der BGH ebenso wenig wie das Kammergericht
darauf eingegangen, dass die Kommission die Einholung von unabhéngigen Wertgutachten
deshalb als Nachweis fiir das Nichtvorliegen einer Beihilfe im Sinne des Art. 107
Abs. 1 AEUV zulésst, weil sie davon ausgeht, dass das Wertgutachten durch die gutachterli-
che Simulation einer authentischen (wenn auch hypothetischen) Wettbewerbs- und Marktsitu-
ation den tatsdachlichen Marktwert ermittelt. Das Nichtvorliegen einer Beihilfe folgt also im
Rahmen von Grundstlcksverkaufen der 6ffentlichen Hand nicht aus der Einholung eines un-
abhéngigen Wertgutachtens und der Beachtung von dessen Ergebnis an sich, sondern daraus,
dass der Ké&ufer infolgedessen den tatsdchlichen Marktwert, den auch ein hypothetischer
marktwirtschaftlich handelnder Vergleichsverkaufer an der Stelle der BVVG vereinbart hatte,
an die das Grundstiick veraulRernde offentliche Hand zahlt und damit keinen wirtschaftlichen
Vorteil ohne marktgerechte Gegenleistung (d. h. keine Beglnstigung im Sinne des Art. 107
Abs. 1 AEUV) erhélt. Der — EU-beihilferechtlich einzig beihilfefreie — Kaufpreis, den ein
hypothetischer marktwirtschaftlich handelnder Vergleichsverkéufer an der Stelle der BVVG

akzeptiert hatte, ist jedoch — entgegen der Ansicht des Kammergerichts und des BGH — gera-

% BGH, Beschl. v. 28.04.2011, Az. VV ZR 192/10, Reichenbach, Rn. 10.
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de nicht der Durchschnittspreis aller ,,iiblichen* offenen Verkéufe, bei dessen Ermittlung nur
solche Verkaufe als Vergleichswerte ausgeschlossen sind, ,,die von dem Ublichen abweichen,
also unter ungewdéhnlichen Verhiltnissen zustande gekommen sind.“*" Ein hypothetischer
marktwirtschaftlich handelnder Vergleichsverkaufer hatte an der Stelle der BVVG vielmehr
gerade den realistischerweise erzielbaren Preis, wie er etwa in einem offenen Bietverfahren

hatte erzielt werden konnen, flr die konkret zu verauflernde Grundsticksflache vereinbart.

Eine von der BVVG durchgefuhrte Analyse der bisherigen Ausschreibungsergebnisse der
BVVG zeigt deutlich, dass dieser realistischerweise erzielbare Preis nicht durch Vergleichs-
wertverfahren im Sinne des 8 15 ImmoWertV, die alle ,,iblichen” bzw. ,,gew6hnlichen*
Grundstlcksverkdufe in einem bestimmten Gebiet (ggf. mit Zu- oder Abschldgen) berticksich-
tigen, ermittelt wird. Die wertgutachterlich (in der Regel auf der Grundlage des Vergleichs-
wertverfahrens) ermittelten Grundstiickswerte liegen nach der Analyse der BVVG vielmehr
bis auf wenige Ausnahmen deutlich (d. h. mehr als 20 %, teilweise sogar Uber 50 %) unter
den Ausschreibungsergebnissen vergleichbarer Grundstiicke. Auch wenn im Fall Reichenbach
keine Ausschreibung durchgefiihrt wurde, zeigt der Vergleich von wertgutachterlich ermittel-
ten und in Ausschreibungsverfahren von der BVVG erzielten Preisen reprasentativer Grund-
stiicksflachen eine deutliche Tendenz dahingehend, dass die unabhéngigen Wertgutachten
h&ufig nicht den tatsachlich realistischerweise erzielbaren Preis, d. h. den Marktwert im Sinne
des EU-Beihilferechts, ermitteln. Vergleicht man daneben auch noch die in den neuen Bun-
desléandern in den Jahren 2007 bis 2010 vereinbarten Kaufpreise der BVVG mit denen der
amtlichen Statistiken, so lasst sich feststellen, dass die Kaufpreise nach den amtlichen Statis-
tiken um durchschnittlich 25,6 % unter denen der BVVG liegen, wobei sich diese Differenz
nochmals erhéhen wirde, wenn man die BVVG-Verkdufe aus den amtlichen Statistiken her-
ausrechnen und nur die Drittverkdufe mit denen der BVVG vergleichen wirde. Umgerechnet
auf die Ergebnisse der BVVG im ersten Halbjahr 2011, in dem die BVVG durchschnittlich
Kaufpreise i. H. v. rund 12.000,00 Euro/ha erzielt hat, fuhrte dies zu einem anzunehmenden
Durchschnittswert in den amtlichen Sammlungen von lediglich rund 9.000,00 Euro/ha. Auch
dies zeigt deutlich, dass sich eine kritiklose und ungefilterte Ubernahme von Kaufpreisen aus

der Kaufpreissammlung EU-beihilferechtlich verbietet.

Vor diesem Hintergrund durfen sich zum einen nationale Gerichte nicht ihrer unionsrechtli-
chen Nachprifungspflicht entziehen, indem sie sich unter Berufung auf die blof3 grundsatzli-

che Unionsrechtskonformitat des deutschen Wertermittlungsrechts darauf beschrénken, zu

31 BGH, Beschl. v. 28.04.2011, Az. VV ZR 192/10, Reichenbach, Rn. 10.
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priifen, ob ein angewandtes Wertermittlungsverfahren den Vorgaben des § 194 BauGB und
der ImmoWertV genugt. Diese nationalen Vorschriften stehen ndmlich nur dann und nur des-
halb im Einklang mit dem Unionsrecht, soweit sie unionsrechtskonform ausgelegt werden.
Eben diese unionsrechtskonforme Auslegung und Anwendung der nationalen Wertermitt-
lungsvorschriften ist Aufgabe der nationalen Gerichte. Sie haben zu prifen, ob die im konkre-
ten Fall erfolgte Wertermittlung konkret geeignet ist, den tatsdchlichen Marktwert eines zu
verdullernden Objekts, z. B. eines Grundstlicks, zu ermitteln.

Zum anderen ist das Vergleichspreissystem (VPS) der BVVG regelméaRig besser als unreflek-
tiert auf den von den ortlich zustdndigen Gutachterausschiissen ausgewiesenen Bodenricht-
werten basierende Berechnungsmethoden geeignet, den tatsachlichen Marktwert eines (land-
wirtschaftlichen) Grundstuicks zu ermitteln, da sich das VPS im Gegensatz zu den von den
ortlich zustandigen Gutachterausschiisse ausgewiesenen Bodenrichtwerten oder regionalen
Wertansétzen (dazu oben Ziffer B. I.) weder auf vergangenheitsbezogene Daten stiitzt, noch
sich lediglich unkritisch an einem Durchschnittspreis aller ,,iiblichen* Verkdufe in einem be-
stimmten Gebiet unter Ausschluss allein ,,ungewdhnlicher” Verkdufe orientiert, sondern an
tatséchlich z. B. von der BVVG erzielten Preisen besonders gut vergleichbarer Grundstiicks-
flachen und an anderen Verkdufen aus offenen Verfahren. Auch ein hypothetischer markt-
wirtschaftlich handelnder Vergleichsverkdufer an der Stelle der BVVG wiirde auf eben die-
sen, mittels des VVPS ermittelten Preis abstellen, nicht dagegen auf den (regelmé&Rig sogar ver-
gangenheitsbezogenen) Durchschnittspreis aller Verkéufe aller moglicher Arten von Grund-

stiicken.

e.  Zusammenfassende EU-beihilferechtliche Bewertung der nationalen Rechtsprechung
im Fall Reichenbach

Im Fall Reichenbach haben die nationalen Gerichte zwar grundséatzlich erkannt, dass sie uni-
onsrechtlich zur Nachprtifung der durchgefiihrten Wertermittlung verpflichtet sind. Nicht er-
kannt haben sie jedoch zum einen den Umfang ihrer Nachpriifungspflicht, d. h., dass sie uni-
onsrechtlich nicht nur zu einer allgemeinen Priifung der generellen Ubereinstimmung zwi-
schen dem Verkehrswert des § 194 BauGB und dem Marktwert des EU-Beihilferechts ver-
pflichtet sind, sondern in jedem Einzelfall zu prifen haben, ob die erfolgte Wertermittlung im
konkreten Fall geeignet ist, den tatsdchlichen Marktwert zu ermitteln, und — bei Verneinung
dieser Frage — alle Malinahmen zu erlassen haben, um die volle Geltung des Unionsrechts zu

erleichtern. Dies schlieRt die unionsrechtliche Pflicht nationaler Gerichte ein, ihre Entschei-
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dungen nicht auf zur Ermittlung des tatsachlichen Marktwerts ungeeignete Berechnungsme-
thoden zu stutzen. Zum anderen haben die nationalen Gerichte im Fall Reichenbach die Un-
geeignetheit der hier angewandten Berechnungsmethode zur Ermittlung des tatsachlichen
Marktwerts nicht erkannt, da sie den Begriff des Marktwerts des EU-Beihilferechts falsch
ausgelegt haben. Unter Marktwert ist — entgegen der Ansicht der nationalen Gerichte im Fall
Reichenbach — nicht ein auf dem Durchschnittswert von Kaufpreisen fur Grundstlicke ver-
schiedenster Grofien, Lagen und Bonitdten basierender Wert zu verstehen, sondern der Preis,
,, den ein privater, unter normalen Wettbewerbsbedingungen handelnder Investor hitte fest-
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setzen kdnnen “*“, mithin der unter den konkreten Verkaufsbedingungen erzielbare Preis, der

vernunftigerweise erwartet werden kann (der realistischerweise erzielbare Preis).

f. Folgen der Nichttbereinstimmung der nationalen Gerichtsentscheidungen im Fall
Reichenbach mit den EU-beihilferechtlichen Anforderungen an die Marktwertermitt-

lung

aa. Die unionsrechtlich unangetastete Rechtskraft des Urteils Reichenbach

Das nach 8 544 Abs. 5 S. 3 ZPO rechtskraftige Urteil des Kammergerichts entfaltet zunachst
Rechtskraftwirkung nur zwischen den Parteien gemé&l § 325 Abs. 1 ZPO, d. h. zwischen der
BVVG und der Klé&gerin. Die Rechtskraftwirkung inter partes wird zudem durch den
zweigliedrigen®®  Streitgegenstand begrenzt. Das Urteil des Kammergerichts im Fall
Reichenbach verpflichtet die BVVG zwar zur teilweisen Rickzahlung des urspriinglich
vereinbarten Kaufpreises an die Klagerin und damit zur Zahlung einer Beihilfe im Sinne des
Art. 107 Abs. 1 AEUV an diese in HOhe der Differenz zwischen dem durch das
Vergleichspreissystem ermittelten Grundstiickswert und der nunmehr von der Kldgerin
tatséchlich geleisteten Gegenleistung fur das Grundstick (221.263,49 €). Die Rechtskraft
mitgliedstaatlicher Gerichtsurteile bleibt jedoch auch nach dem Unionsrecht und insbesondere
nach der Rechtsprechung des EuGH grundsatzlich unangetastet, da das Prinzip der
Rechtskraft zu den allgemeinen Grundsétzen des Unionsrechts gehort, das seinerseits auf dem
Prinzip der Rechtssicherheit griindet.®* So muss bei Entscheidungen innerstaatlicher Gerichte

nach Unionsrecht nicht von der Anwendung innerstaatlicher \erfahrensvorschriften zur

%2 EUGH, Urt. v. 02.09.2010, Rs. C-290/07 P, Scott, Rn. 68.

% Der zweigliedrige Streitgegenstand besteht aus den Parteiantragen und dem (im Zivilprozess der Dispositi-
onsmaxime, im Verwaltungsgerichtsverfahren dem Amtsermittlungsgrundsatz unterliegenden) Sachverhalt.

¥ vgl. EuGH, Urt. v. 21.09.1983, verb. Rs. 205 bis 215/82, Deutsche Milchkontor, Slg. 1983, 02633, Rn. 30;
EuGH, Urt. v. 06.10.2009, Rs. C-40/08, Asturcom, Slg 2009, 1-09579, Rn. 35 ff.
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Rechtskraft abgesehen werden.®® Nach dem Grundsatz der Verfahrensautonomie haben die
Mitgliedstaaten die Modalitaten der Rechtskraft nationalgerichtlicher Entscheidungen fur ihre
Rechtsordnungen autonom zu bestimmen, insbesondere da entsprechende unionsrechtliche
Vorschriften fehlen.®® Einem in Rechtskraft erwachsenen Urteil eines mitgliedstaatlichen
Gerichts kann mithin in Bezug auf die Parteien des Rechtsstreites nicht entgegengesetzt
werden, das Unionsrecht gebiete nach der Rechtsprechung des EuGH eine Nichtanwendung

des Urteils.

bb. Die erga omnes Wirkungen des Urteils des Kammergerichts

Scharf von der Rechtskraftwirkung inter partes sind die — auf3erhalb des Streitgegenstandes
eintretenden — erga omnes Wirkungen des Urteils des Kammergerichts im Fall Reichenbach
zu unterscheiden. Ist die Rechtskraftwirkung stets inter partes und auf den zweigliedrigen
Streitgegenstand subjektiv und objektiv beschrénkt, so kommt demgegenuber insbesondere
hochstrichterlichen und teilweise obergerichtlichen Entscheidungen rechtsgrundsatzlicher Art
vielfach eine tber den konkreten Streitgegenstand hinausgehende generelle Wirkung zu.*’
AuBerhalb ihrer Rechtskraftwirkung entfalten zwar auch hochstrichterliche und
obergerichtliche Entscheidungen keine Bindungswirkung im normativen Sinne, ihnen kommt
jedoch im Rahmen der Gesetzesauslegung durch unterinstanzliche, oberinstanzliche und auch
héchstinstanzliche Gerichte eine derart gewichtige Leitfunktion® zu, dass die Literatur seit
langem das Thema ,,Richterrecht als Rechtsquelle* diskutiert.3® Selbst wenn grundsétzlich
keine normative Verpflichtung fir Behorden und Gerichte besteht, in Vergleichsfallen nicht
von hdchstrichterlichen oder obergerichtlichen Prajudizen abzuweichen,*® ist doch gleichwonhl
zumindest eine indirekte Bindung festzustellen, indem abweichende Gerichte und Behdrden
dem rechtsstaatlichen Begriindungsgebot unterliegen und ihre abweichende Auffassung in
(arbeits-)aufwandiger Auseinandersetzung mit dem Prajudiz begriinden mussen.** Dartiber
hinaus sind von hdchstrichterlichen oder obergerichtlichen Préjudizen abweichende Gerichts-
und Behordenentscheidungen verstarkt anféllig, aufgrund von Rechtsmitteln bzw.

Rechtsbehelfen aufgehoben zu werden.

¥ vgl. EuGH, Urt.v. 01.06.1999, Rs. C-126/97, Eco Swiss, Slg. 1999, 1-03055 Rn. 46 f. , st. Rspr.

% EuGH, Urt. v. 03.09.2009, Rs. C-2/08, Olimpiclub, Slg. 2009, 1-07501, Rn. 24; EuGH, Urt. v. 06.10.2009, Rs.
C-40/08, Asturcom, Slg 2009, 1-09579, Rn. 38.

¥ Clausing, in: Schoch/Schmidt-ABmann/Pietzner, Verwaltungsgerichtsordnung, § 121 Rn. 42.

% Gottwald, in: MiinchKommZPO, § 322 Rn. 23.

% vgl. zur Frage der Einordnung von Richterrecht als Rechtsquelle: Ossenbiihl, in: Erichsen/Martens, Allge-
meines Verwaltungsrecht, § 7 VIII m.w.N.; Ossenbiihl, A6R 92 (1967), 478; Wolff/Bachof/Stober VerwR 1, 10.
Aufl. § 25 Rn. 22 1.

%0 v/gl. Ossenbiihl, A8R 92 (1967), 478; Stahl, Die Bindung der Staatsgewalten an die héchstrichterliche Recht-
sprechung, 1973; Schmidt-ABmann, in: Maunz/Dirig, GG, Art. 19 Abs. 4 Rn. 291.

*0ssenbiihl, in: Erichsen/Martens, Allgemeines Verwaltungsrecht, § 7 V111 3a und b.
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Damit entfaltet das Urteil des Kammergerichts vom 26.08.2010 im Fall Reichenbach, mit dem
obergerichtlich und unter ausdriicklicher hochstrichterlicher Billigung durch den Beschluss
des BGH vom 28.04.2011 der Marktwert des EU-Beihilferechts — unionsrechtswidrig — als
der bei einem Verkauf im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach marktangemessenem
Aushandeln eines offen — nicht notwendig durch offene Ausschreibung — angebotenen
Objekts durchschnittlich erzielte Preis definiert wird und auf eine — unionsrechtlich gebotene
— Einzelfallprifung der EU-Beihilferechtskonformitat von Wertermittlungen zugunsten einer
bloR  generellen  Uberprifung der EU-Beihilferechtskonformitait des deutschen
Wertermittlungsrechts und dessen (d. h. des deutschen Rechts) Einhaltung verzichtet wird,
zunéchst die beschriebenen indirekten Bindungswirkungen erga omnes gegeniiber Behdrden
sowie unterinstanzlichen, oberinstanzlichen und auch hdchstinstanzlichen Gerichten. Diese
erga omnes Wirkungen des Urteils des Kammergerichts sowie des Beschlusses des BGH gilt
es nun, im Lichte des Vorabentscheidungsurteils des EuGH im Fall Seydaland (Rs. C-239/09),
das zum Zeitpunkt des Erlasses des Urteils des Kammergerichts noch nicht vorlag, aber auch
im weiteren Verfahrensverlauf vom BGH im Fall Reichenbach nicht berticksichtigt wurde,

unionsrechtskonform einzugrenzen.

cc. Begrenzung der erga omnes Wirkungen der Urteile Reichenbach durch die erga omnes
Wirkungen des Vorabentscheidungsurteils des EuGH in der Rechtssache C-239/09 —
Seydaland

Der EuGH hat in seinem Seydaland-Urteil (Rs. C-239/09) die unionsrechtlichen
Anforderungen  an Berechnungsmethoden,  die  das  Nichtvorliegen  einer
beihilferechtsrelevanten Begiinstigung nachweisen sollen, dargelegt. Das Seydaland-Urteil

gibt hierzu den ,,state of the art™ des Unionsrechts wieder.

Der EuGH hat in seinem Seydaland-Urteil (Rs. C-239/09) — entsprechend seiner standigen
Rechtsprechung zu Art. 267 AEUV (ex Art. 234 EG) — die differenzierte Sachverhaltsfeststel-
lung und die einzelnen Subsumtionsschritte an das vorlegende nationale Gericht zurtickver-
wiesen. Dies ist der prozessrechtlichen Eigenschaft des Vorabentscheidungsverfahrens ge-
schuldet, welches im Gegensatz zur Direktklage kein selbstandiges Verfahren darstellt, son-
dern ein Zwischenverfahren im Rahmen eines vor mitgliedstaatlichen Gerichten bereits an-

hangigen Rechtsstreits.

Im Hinblick auf das mitgliedstaatliche Ausgangsverfahren gilt, dass das VVorabentscheidungs-
urteil fur das vorlegende Gericht bei seiner Urteilsfindung verbindlich ist (Rechtskraftvorwir-
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kung inter partes).*? Die Reichweite der Bindungswirkung erga omnes geht tber diejenige
der Rechtskraftvorwirkung hinaus. Die Bindungswirkung erga omnes bezeichnet eine allge-
meine Bindung aller mitgliedstaatlichen Organe an den Auslegungstenor des VVorabentschei-
dungsurteils*® aufgrund des Primarrechtsgrundsatzes der Unionstreue in Verbindung mit dem
Telos des Art. 267 AEUV, um eine in allen Mitgliedstaaten einheitliche Anwendung des Uni-
onsrechts zu gewahrleisten.* Danach erstreckt sich die Bindungswirkung von Auslegungsur-
teilen nach MaRgabe ihrer allgemeingltig gefassten Urteilsformeln und -griinde auf alle mit-
gliedstaatlichen Gerichte und Behorden. Diese sind gehalten, das Unionsrecht in der Ausle-
gung des EuGH ab der Urteilsverkiindung unmittelbar anzuwenden. Die Unmittelbarkeit die-

ser Bindungswirkung erga omnes wird auch im Seydaland-Urteil des EUGH deutlich:

,50  (...) das Gebot einer unionsrechtskonformen Auslegung des nationalen Rechts,
das dem System des Vertrags immanent ist, da dem nationalen Gericht dadurch er-
moglicht wird, im Rahmen seiner Zustandigkeit die volle Wirksamkeit des Unions-
rechts sicherzustellen, wenn es tiber den bei ihm anh&ngigen Rechtsstreit entscheidet
(...), [verlangt,] dass das nationale Gericht das gesamte nationale Recht berticksich-
tigt, um zu beurteilen, inwieweit es so angewandt werden kann, dass es nicht zu einem
dem Unionsrecht zuwiderlaufenden Ergebnis flhrt (...).

51 Im vorliegenden Fall ist es daher Aufgabe des vorlegenden Gerichts, zu prifen,
ob 8 5 Abs. 1 FIErwV insbesondere im Licht eventuell anwendbarer weiterer nationa-
ler Bestimmungen wie der Wertermittlungsverordnung vom 6. Dezember 1988 und —
wie BVVG bemerkt — von § 404 Abs. 2 des deutschen Blrgerlichen Gesetzbuchs in ei-
ner Weise ausgelegt werden kann, die mit Art. 87 EG in Einklang steht.

52 Im Ubrigen ist noch darauf hinzuweisen, dass, auch wenn das vorlegende Ge-
richt die Vereinbarkeit von § 5 Abs. 1 FIErwV mit Art. 87 EG feststellen sollte, nicht
auszuschlielen ware, dass die in dieser Bestimmung des nationalen Rechts vorgesehe-
ne Methode in einigen Fallen zu einem vom Marktwert abweichenden Ergebnis fuhrt.
GemaR der allen staatlichen Organen einschlieflich der nationalen Gerichte und der
Verwaltungsbehor[d]en obliegenden Verpflichtung, eine gegen das Unionsrecht ver-
stolRende Bestimmung des nationalen Rechts auRer Anwendung zu lassen, waren unter
diesen Umstanden das Gericht und die mit der Anwendung dieser Bestimmung betrau-
ten Verwaltungsbehorden gehalten, diese nationale Bestimmung unangewandt zu las-

sen (...).

53 Hierbei muss das nationale Gericht insbesondere berticksichtigen, dass dies
gegebenenfalls die Verpflichtung mit sich bringt, alle Malinahmen zu erlassen, um die
volle Geltung des Unionsrechts zu erleichtern (...).

Angesichts dieser unionsrechtlichen Pflicht, die der EuGH mit seinem Seydaland-Urteil erga
omnes verkindet hat, durfen die erkennenden Gerichte die in dem Urteil des Kammergerichts

vom 26.08.2010 zum deutschen Wertermittlungsrecht aufgestellten Auslegungsgrundsétze

%2 pechstein, EU-Prozessrecht, 4. Aufl. 2011, Rn. 864.
3 pechstein, EU-Prozessrecht, 4. Aufl. 2011, Rn. 868.
* Koenig, Vorabentscheidungswirkungen erga omnes, EWS 2010, S. 449 ff.
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und  Erlauterungen  zur  (hier nur  vermeintlich)  EU-beihilferechtskonformen
Marktwertermittlung von Grundsticken, die vom BGH mit Beschluss vom 28.04.2011
bestatigt wurden, nicht mehr ,axiomatisch® zugrunde legen. Vielmehr missen die
mitgliedstaatlichen Gerichte Wertermittlungen einzelfallbezogen gerade auch im Hinblick auf
deren EU-Beihilferechtskonformitét, d. h. deren konkrete Geeignetheit zur Ermittlung des
tatsdchlichen Marktwerts im Lichte von dessen Auslegung durch den EuGH, eingehend
priifen. Sollte ein mitgliedstaatliches Gericht gleichwohl dem Urteil des Kammergerichts bzw.
dem Beschluss des BGH folgen wollen, so ware dieses Gericht zur Vorlage an den EuGH

verpflichtet.

dd. Unionsrechtliche Schlussfolgerungen und Fazit: Beschrankung der Wirkungen des Ur-
teils des Kammergerichts vom 26.08.2010 und des BGH-Beschlusses vom 28.04.2011

auf die Rechtskraft inter partes

Mit der Frage der EU-beihilferechtskonformen Wertermittlung von Grundstiickspreisen be-
fasste deutsche Gerichte sind nach MaRgabe der tragenden Urteilsgriinde des Seydaland-
Urteils gehalten, sich von der pauschalen Pramisse der generellen Vereinbarkeit von EU-
Beihilferecht und deutschem Wertermittlungsrecht sowie der Auslegung des Marktwertbe-
griffs des EU-Beihilferechts nach dem Urteil des Kammergerichts vom 26.08.2010 abzuwen-
den oder bei Zweifeln an dieser unionsrechtlich gebotenen Nichtanwendung der Kammerge-
richtsgrundsétze zumindest erneut beim EuGH vorzulegen. Nur so kénnen die mitgliedstaatli-
chen Gerichte ihrer unionsrechtlichen Pflicht geniigen, ,,eine gegen das Unionsrecht versto-
Rende Bestimmung des nationalen Rechts [und daher auch und erst recht unionsrechtswidrige
Gerichtsurteile] auBer Anwendung zu lassen “** sowie ,,alle MaRnahmen zu erlassen, um die
volle Geltung des Unionsrechts zu erleichtern“*®. Auf jeden Fall diirfen danach kiinftigen
Gerichtsentscheidungen die vom Kammergericht in seinem Urteil vom 26.08.2010 aufgestell-
ten Grundsétze zur gerichtlichen Nachprifung der EU-Beihilferechtskonformitat von Wer-
termittlungsverfahren einschlielich der kammergerichtlichen, vom BGH mit Beschluss vom
28.04.2011 gebilligten Auslegung des Marktwertbegriffs des EU-Beihilferechts nicht mit tiber
die streitgegenstandliche Rechtskraftwirkung inter partes hinausgehenden rechtlichen wie
faktischen erga omnes Wirkungen zugrunde gelegt werden. Damit sperrt das Unionsrecht hier
solche erga omnes Wirkungen des kammergerichtlichen Urteils sowie des BGH-Beschlusses,

welche die unionsrechtliche Verpflichtung zur eingehenden, praktisch wirksamen gerichtli-

* EUGH, Urt. v. 16.12.2010, Rs. C-239/09, Seydaland, Rn. 52.
“ EUGH, Urt. v. 16.12.2010, Rs. C-239/09, Seydaland, Rn. 53.
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chen Nachprifung von Wertermittlungen gerade im Hinblick auf deren Unionsrechtskonfor-
mitét relativieren konnten. Unionsrechtlich beschrénken sich die Wirkungen der tragenden
Urteils- bzw. Entscheidungsgrinde des Kammergerichts vom 26.08.2010 sowie des BGH-
Beschlusses vom 28.04.2011 mithin auf die Rechtskraft inter partes.

Mok %«j,

(Univ.-Prof. Dr. Christian Koenig)
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