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Grundstiicksverkehrsgenehmigung: Versagungsgrund einer unge-
sunden Verteilung von Grund und Boden; Ermittlung des Grund-
stiickswerts fiir die Beurteilung eines groben Missverhaltnisses;

Genehmigungsversagung bei spekulativ tiberhohtem Hochstgebot

Orientierungssatz

1. Die Grundstlcksverkehrsgenehmigung fir den Verkauf einer landwirtschaftlichen Flache
darf gemals § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG nur versagt oder durch Auflagen oder Bedingungen ein-
geschrankt werden, wenn Tatsachen vorliegen, aus denen sich ergibt, dass der Gegenwert in
einem groben Missverhaltnis zum Wert des Grundstiicks steht. Ein grobes Missverhaltnis ist
dann anzunehmen, wenn der Vertragspreis den Marktpreis um mehr als 50 Prozent Ubersteigt
(Anschluss BGH, 29. April 2016, BLw 2/12, BGHZ 210, 134 und EuGH, 16. Juli 2015, C-39/14,
EuzW 2015, 749).(Rn.34)

2. Bei der Anwendung und der Auslegung des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG sind die europarechtli-
chen Vorschriften Gber die Unzulassigkeit staatlicher Beihilfen (Art. 87, 88 EGV, jetzt Art. 107,
108 AEUV) zu berlcksichtigen.(Rn.35)

3. Unter dem Wert des Grundstlcks im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG ist nicht mehr, wie
in der bisherigen héchstrichterlichen Rechtsprechung, dessen innerlandwirtschaftlicher Ver-
kehrswert, sondern dessen Marktwert zu verstehen. Dieser Wert bestimmt sich nach dem
Preis, den Kaufinteressenten - auch Nichtlandwirte - fir das Grundstiick zu zahlen bereit sin-
d.(Rn.36)

4. Welche Erwagungen den einzelnen Bieter veranlasst haben, ein Uber dem Marktwert lie-
gendes Kaufangebot abzugeben, und ob diesen Erwagungen ein spekulativer Charakter inne-
wohnt, ist fUr die Feststellung eines groben Missverhaltnisses im Sinne der Rechtsprechung
ohne Bedeutung.(Rn.76)

Verfahrensgang

vorgehend AG Magdeburg, 4. Dezember 2012, 12 Lw 9/10

Tenor

Auf die Beschwerde der Beteiligten zu 1. wird der Beschluss des Amtsgerichts - Landwirt-
schaftsgericht - Magdeburg vom 04.12.2012 geandert und wie folgt neu gefasst:
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Griinde

Der Bescheid des Landkreises B. vom 19.10.2010 - Az.: Schu. 350/2010 - wird aufgeho-
ben.

Der am 30.08.2010 geschlossene, notariell beurkundete Kauf- und Ubereignungsvertrag
zwischen der BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (Beteiligte zu 1.) als
Verkauferin und Dr. H. Sch. (Beteiligter zu 2.) als Kaufer (UR-Nr. 1438/2010 des Notars
Dr. B. G., D. ) wird genehmigt.

Von der Erhebung von Gerichtskosten wird abgesehen; auergerichtliche Kosten werden
nicht erstattet.

Die Rechtsbeschwerde an den Bundesgerichtshof wird zugelassen.

Die Antragsteller, Verkauferin und Kaufer einer landwirtschaftlichen Flache, wenden sich
gegen die Versagung der erforderlichen Genehmigung nach dem Grundsticksverkehrs-
gesetz durch den Landkreis als zustandiger Genehmigungsbehérde.

Mit notariell beurkundetem Vertrag vom 30.08.2010 (UR-Nr. 1438/2010 des Notars Dr.
B. G., D. ) verkaufte die Beteiligte zu 1., die BVWG Bodenverwertungs- und -verwaltungs
GmbH, an den Beteiligten zu 2. das 10,7348 ha grole, in der Gemarkung W. gelegene
Flurstick 196/53 der Flur 2, eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Haldensleben
von W. , Blatt 771. Der Kaufpreis betrug 383.610, - EUR. Bei dem Kaufer handelt es sich
um keinen Landwirt; eigenen Angaben zufolge beabsichtigt er, die Flachen nach dem Er-
werb an einen ortsansassigen Landwirt zu verpachten. Der Beteiligte zu 2. erhielt den
Zuschlag, nachdem er im Rahmen eines von der BVVG durchgeflhrten Ausschreibungs-
verfahrens das hdchste Gebot abgegeben hatte.

Mit Schreiben vom 31.08.2010, eingegangen beim Landkreis B. am 03.09.2010, bean-
tragte der beurkundende Notar unter Vorlage einer Abschrift des Kaufvertrages die Ertei-
lung eines Negativattests, hilfsweise der Genehmigung nach dem Grundstlcksverkehrs-
gesetz.

Der Landkreis verlangerte durch Zwischenbescheid vom 27.09.2010, der dem Notar und
der Beteiligten zu 1. jeweils am 29.09.2010 zugestellt wurde, die Bearbeitungsfrist ge-
mak § 6 Abs. 1 S. 2 GrdstVG auf zwei Monate.

Mit Bescheid vom 19.10.2010 hat der Landkreis die grundsticksverkehrsrechtliche Ge-
nehmigung fir den Kaufvertrag vom 30.08.2010 versagt. Die VerauRerung bedeute -
so der Landkreis - eine ungesunde Verteilung des Grund und Bodens im Sinne des § 9
Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG, weil einerseits der Erwerber ein Nichtlandwirt sei und andererseits
ein Vollerwerbslandwirt ihr, der Genehmigungsbehdérde, gegeniber sein Kaufinteresse
bekundet habe.

AuBerdem rechtfertige der Tatbestand des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG die Versagung der
Genehmigung; der vereinbarte Kaufpreis liege weit Gber 50 % Uber dem landwirtschaftli-
chen Verkehrswert und stehe insofern in einem groben Missverhaltnis zu dem Verkehrs-
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wert, der erwerbsinteressierte Landwirt habe hingegen seine Bereitschaft zur Zahlung ei-
nes Kaufpreises bis zu 50 % Uber dem landwirtschaftlichen Verkehrswert erklart.

Gegen den ihnen am 21.10.2010 zugestellten Bescheid haben die Beteiligte zu 1. mit
Schriftsatz vom 28.10.2010, der noch am selben Tage beim Amtsgericht eingegangen
ist, und der Beteiligte zu 2. mit Schreiben vom 03.11.2010, das an diesem Tag beim
Landkreis eingegangen ist, jeweils Antrag auf gerichtliche Entscheidung gestellt.

Nach Auffassung der Beteiligten zu 1. ist der Genehmigungsbescheid bereits deshalb
rechtswidrig, weil er auller Acht lasse, dass es sich bei dem vorliegenden Verkauf um
den Verkauf von éffentlichem Grundeigentum handele. Daher missten flir den Verkauf
die Vorschriften des Europaischen Unionsrechts tber staatliche Beihilfen, insbesonde-
re Art. 107 Abs. 1 AEUV, eingehalten werden, was bedeute, dass 6ffentliches Grundei-
gentum nur zum Marktwert verkauft werden dirfe. Das sei hier geschehen, denn der
Kaufer sei als Meistbietender aus einem "hinreichend publizierten, allgemeinen und be-
dingungsfreien Bietverfahren" (vgl. Abschn. Il Ziff. 1 Abs. 1 der Mitteilung der Kommis-
sion vom 10. Juli 1997 betreffend Elemente staatlicher Beihilfe bei Verkaufen von Bau-
ten oder Grundsticken durch die 6ffentliche Hand) hervorgegangen. Eine mit dem Uni-
onsrecht konforme Auslegung des Grundstlicksverkehrsgesetzes misse daher den in
einem bedingungsfreien Bietverfahren gebotenen Hdochstpreis als landwirtschaftlichen
Verkehrswert anerkennen.

Der Sinn und Zweck der Regelung in § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG bestehe darin, spekulati-
ve Auswuchse bei der Preisbildung land- und forstwirtschaftlicher Grundsticke zu unter-
binden. Vorliegend sei nicht ersichtlich, dass der vereinbarte Kaufpreis in seiner Héhe
aufgrund einer spekulativen Erwartung aulSerlandwirtschaftlicher Nutzungsmaglichkei-
ten zustande gekommen sei; vielmehr gehe es um normale Preisangebote fur eine land-
wirtschaftliche Flache. In diesem Zusammenhang sei auch zu bertcksichtigen, dass der
Landkreis im Jahre 2009 zwei Kaufvertrage mit Landwirten Uber vollstandig vergleichba-

re Flachen in der Gemarkung W. zu einem Preis von 3,05 EUR/m2 und im Jahre 2010 zwei
weitere Vertrage ebenfalls Gber Flachen in der Gemarkung W. zu einem Preis von 3,07

EUR/m2 genehmigt habe. Auch die Ergebnisse weiterer Ausschreibungen der BVVG im
Jahre 2010 belegten, dass sich die Kaufinteressenten mit ihren Angeboten deutlich ober-
halb des Bodenrichtwerts fir die Gemarkung W. bewegten; der innerlandwirtschaftliche

Verkehrswert sei mit mindestens 3,00 EUR/m2 anzusetzen.

Die Beteiligte zu 1. hat auBerdem beanstandet, dass die Genehmigungsbehdrde lediglich
einen anonymen aufstockungsbedurftigen Landwirt ins Feld gefluhrt habe, der bereit sein
solle, einen bis zu 50 % Uber dem landwirtschaftlichen Verkehrswert liegenden Preis zu
zahlen, ohne einen konkreten Kaufinteressenten und dessen Preisvorstellungen zu nen-
nen; dies verstoBe gegen § 9 Abs. 5 GrdstVG. Die einzig rechtlich zulassige (und verfas-
sungskonforme) Mdglichkeit, die Fldche dem Kaufer vorzuenthalten und stattdessen ei-
nem aufstockungsbedurftigen Landwirt zukommen zu lassen, sei die Vorkaufsrechtsaus-
Ubung durch die Siedlungsbehdrde und der anschlieBende Verkauf an den aufstockungs-
bedrftigen Landwirt. Sie, die Beteiligte zu 1., bestreite ausdricklich, dass ein Voller-
werbslandwirt Erwerbsinteresse bekundet habe, der einerseits dringend aufstockungsbe-
dirftig und andererseits auch bereit sei, den Marktpreis zu zahlen.

Der Beteiligte zu 2. hat sich in seinem "Widerspruch" gegen den Versagungsbescheid
darauf berufen, dass die verfahrensgegenstandliche Flache sehr langfristig an einen
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Landwirt verpachtet sei, der aus wirtschaftlichen Griinden seinen Betrieb dringend er-
weitern misse. Im Ubrigen beabsichtige er, der Beteiligte zu 2., in einigen Jahren selbst
Landwirt zu werden und landwirtschaftliche Flachen zu bewirtschaften; deshalb kaufe er
gegenwartig Flachen im B. - und H. Kreis .

Die Beteiligten haben wortlich (Beteiligte zu 1.) bzw. sinngemaR (Beteiligter zu 2.) bean-
tragt,

den Versagungsbescheid des Antragsgegners vom 19.10.2010 aufzuheben und die
Genehmigung des notariellen Kaufvertrages vom 30.08.2010, UR-Nr. 1438/2010 des
Notars Dr. B. G. in D. , nach dem GrdstVG zu erteilen.

Der Landkreis als Genehmigungsbehérde hat beantragt,
den Antrag auf gerichtliche Entscheidung zurickzuweisen.

Der Landkreis hat den von ihm erlassenen Bescheid vom 19.10.2010 unter Hinweis auf
die hdchstrichterliche Rechtsprechung verteidigt. Nach dieser Rechtsprechung unter-
liege der Staat bei VerduRerungsgeschaften, die den Vorschriften des Grundstiicksver-
kehrsgesetzes unterliegen, auch diesen Regelungen insgesamt und den darin enthalte-
nen Zielsetzungen. Mit dem Versagungsgrund des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG solle - gera-
de mit Blick auf die Agrarstruktur - verhindert werden, dass die auf den Betriebsertrag
angewiesenen Berufslandwirte mit so hohen Anschaffungskosten belastet wirden, dass
der Bestand und die Wirtschaftlichkeit ihrer Betriebe bedroht erscheinen kénnten. Ein
grobes Missverhaltnis im Sinne dieser Vorschrift sei anzunehmen, wenn der vereinbarte
Vertragspreis den landwirtschaftlichen Verkehrswert um mehr als 50 % Ubersteige. Das
sei hier der Fall, denn nach den Ermittlungen des Landkreises wirde fir das landwirt-

schaftliche Grundstuck ein Kaufpreis von 2,07 EUR/m2 gezahlt werden, der vereinbarte

Preis betrage jedoch 3,73 EUR/mz. Die von der BVVG erzielten Preise seien nicht geeig-
net, den Markt insgesamt abzubilden, weil die Verkaufe der Beteiligten zu 1. Gberhaupt
nur einen Bruchteil der landwirtschaftlichen Verkaufe darstellten. Soweit der angefochte-
ne Bescheid auf einen erwerbsinteressierten und aufstockungsbedurftigen Landwirt ver-
weise, handele es sich um den Landwirt A. B. aus R. . Die Annahme einer ungesunden
Verteilung von Grund und Boden scheide auch nicht deshalb aus, weil eine langfristige
Verpachtung an einen Vollerwerbslandwirt anstehen solle; denn eine Pachtlanderweite-
rung gebe dem Landwirt keine dem Eigentumserwerb vergleichbar sichere Grundlage fur
langfristige Betriebsdispositionen.

Das Landwirtschaftsgericht hat zum Verkehrswert (Marktwert) des verkauften Grund-
stiicks, unter Berlcksichtigung der Ausfliihrungen des BGH in dessen Beschluss vom
28.04.2011 - Az.: V ZR 192/10 -, Beweis erhoben durch Einholung des Gutachtens des
Sachverstandigen M. Sc. agr. A. Gr. vom 06.03.2012 (Bd. Il BIl. 167 ff. d.A.), des Ergan-
zungsgutachtens des Sachverstandigen vom 11.06.2012 (Bd. Il Bl. 10 d.A.) sowie des-
sen Stellungnahme vom 20.09.2012 (Bd. Il BI. 88 ff. d.A.).

Auf dieser Grundlage hat das Landwirtschaftsgericht durch Beschluss vom 04.12.2012
den Antrag auf Genehmigung des notariellen Kaufvertrages vom 30.08.2010 abgelehnt.

Der Kaufpreis von 383.610, - EUR stehe - so das Landwirtschaftsgericht - in einem gro-
ben Missverhaltnis zu dem tatsachlichen Verkehrswert der streitigen Flache im Sinne des
§ 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG. MaRgeblich sei dabei nicht der Wert, der sich etwa aus einem
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Bietungsverfahren ergebe, wie es die Beteiligte zu 1. hier angewendet habe, sondern der
durchschnittlich zu erzielende Wert bei einem Verkauf von einem Landwirt an einen an-
deren Landwirt, d.h. der innerlandwirtschaftliche Wert. Ein grobes Missverhaltnis sei an-
zunehmen, wenn der vereinbarte Kaufpreis mehr als 50 % Uber diesem landwirtschaft-
lichen Verkehrswert liege. Nach den - Gberzeugenden - Ausfihrungen des Sachverstan-
digen habe der Wert des Grundstucks hier zum Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufver-
trages (30.08.2010) 192.197, - EUR und zum Zeitpunkt der Erstattung des Erganzungs-
gutachtens (Mai 2012) 219.841, - EUR betragen. In beiden Fallen liege der Wert auch bei
einem Zuschlag von 50 % mit 288.295,50 EUR oder 329.761,50 EUR deutlich unter dem
von den Beteiligten vereinbarten Kaufpreis. Allerdings kénne die Vorschrift des § 9 Abs. 1
Nr. 3 GrdstVG auch bei einem solchen groben Missverhaltnis nicht angewandt werden,
wenn unglnstige Auswirkungen auf die Agrarstruktur nicht zu erwarten seien. Das sei
hier aber der Fall. Denn der Landwirt B. sei aufstockungsbedurftig, weil seinem landwirt-
schaftlichen Betrieb durch den Bau einer Biogasanlage 7,5 ha entzogen worden seien,
und er auch zur Zahlung eines bis zu 50 % Uber dem Verkehrswert liegenden Kaufprei-
ses bereit sei.

Gegen den ihram 12.12.2012 zugestellten Beschluss hat die Beteiligte zu 1. mit Schrift-
satz vom 19.12.2012, der am 20.12.2012 beim Amtsgericht eingegangen ist, Beschwer-
de eingelegt und diese mit weiterem Schriftsatz vom 28.01.2013 begrindet.

Das Landwirtschaftsgericht hat in seinem Beschluss vom 06.06.2013 der Beschwerde
der Beteiligten zu 1. nicht abgeholfen und die Sache dem Oberlandesgericht zur Ent-
scheidung vorgelegt.

Durch Beschluss vom 17.02.2014 hat der Senat das vorliegende Verfahren gemaR § 9
LwVG i.V.m. § 21 Abs. 1 S. 1 FamFG analog bis zu einer Entscheidung des Gerichtshofs
der Europaischen Union Uber die ihm vom BGH in einem gleichgelagerten Verfahren
durch Beschluss vom 29.11.2013 (Az.: BLw 2/12) nach Art. 267 AEUV vorgelegte Fra-
ge ausgesetzt. Der Gerichtshof der Europaischen Union hat Uber die Vorlagefrage durch
Urteil vom 16.07.2015 - Az.: C-39/14 - (verdffentlicht u.a. in NVwZ 2015, 1747 und in
EuZW 2015, 752) entschieden; der hierauf beruhende, abschlieBende Beschluss des
Bundesgerichtshofs ist unter dem Datum des 29.04.2016 (verdffentlicht unter anderem
in BGHZ 210, 134 ff.) ergangen.

Die Beteiligte zu 1. ist der Ansicht, dass - ausgehend von der Entscheidung des BGH
vom 29.04.2016 - die Versagung der Grundstlcksverkehrsgenehmigung durch den
Landkreis rechtswidrig sei. Der Kaufer habe im vorliegenden Fall sein Kaufgebot in ei-
nem offenen, transparenten und bedingungsfreien Ausschreibungsverfahren abgege-
ben. In einem solchen Fall spreche eine Vermutung daflr, dass das Hochstgebot dem
Marktpreis entspreche. Die Vermutung greife lediglich in denjenigen Fallen ausnahms-
weise nicht, in denen das Hochstgebot aufgrund seines offensichtlich spekulativen Cha-
rakters deutlich Gber den sonstigen im Rahmen der Ausschreibung abgegebenen Preis-
angeboten und dem geschatzten Verkehrswert des Grundstiicks liege. Das sei hier nicht
der Fall. Zwar habe das Kaufangebot des Beteiligten zu 2. beinahe 20 % tber dem An-
gebot des nachsthdheren Bieters gelegen. Doch sei dieser Unterschied keineswegs der-
art erheblich, als dass sich hieraus auch nur ansatzweise ein spekulatives Gebot ableiten
lieBe. Sonstige Umstande, aus denen sich der spekulative Charakter des Gebots ergebe,
seien vom Landkreis schon nicht behauptet worden.
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Die Beteiligte zu 1. beantragt,

unter Abanderung des Beschlusses des Amtsgerichts Magdeburg vom 04.12.2012
und unter Aufhebung des Versagungsbescheides des Landkreises B. vom 19.10.2010
die VeraulBerung des landwirtschaftlichen Grundstlcks in der Gemarkung W. gemaf
dem am 30.08.2010 vor dem Notar Dr. B. G. in D., UR-Nr. 1438/2010 geschlossenen
Kaufvertrages zu genehmigen.

Die Genehmigungsbehdrde beantragt,
die Beschwerde zurlickzuweisen.

Der Landkreis halt auch unter Berticksichtigung des Beschlusses des BGH vom
29.04.2016 an seiner Entscheidung, die Grundstiicksverkehrsgenehmigung flir den Kauf-
vertrag vom 30.08.2010 zu versagen, fest. Versagungen von Verkaufen an den Meistbie-
tenden in einem offenen, transparenten und bedingungsfreien Ausschreibungsverfahren
seien rechtmaBig, wenn das Hochstgebot nicht den Marktwert des Grundstlcks wider-
spiegele, sondern spekulativ Uberhdht sei. Da der Beteiligte zu 2. im vorliegenden Fall
mit seinem Kaufangebot nahezu 20 % Uber dem Angebot des zweithdchsten Bieters ge-
legen habe, sei davon auszugehen, dass es sich bei diesem Angebot um eine reine Spe-
kulation gehandelt habe. Das Angebot des Beteiligten zu 2., der kein Landwirt sei, misse
im Lichte der mitbietenden Landwirte, deren Existenz vom Flachenerwerb abhange, be-
trachtet werden. Bei einem derart groRen Missverhaltnis zwischen den Angeboten sei fur
die Annahme einer ordnungsgemafen Kalkulation kein Raum mehr. Die Spekulation be-
ginne dort, wo ein potentieller Erwerber einen Kaufpreis biete, von dem er sicher ausge-
hen kénne, dass ein ordnungsgemal wirtschaftender Landwirt unter keinen Umstanden
mehr zum Erwerb befahigt sei bzw. ein objektiver Dritter einen Erwerb nicht mehr vor-
nehmen wirde.

Zur Erganzung des Sach- und Streitstandes wird auf den Inhalt der zwischen den Betei-
ligten gewechselten Schriftsatze nebst Anlagen Bezug genommen.

Der Senat hat gemal seinem Beschluss vom 17.08.2016 (Bd. IV Bl. 121 ff. d.A.) Beweis
erhoben zum Marktwert des verkauften Grundstiicks unter Berlcksichtigung der Vorga-
ben des BGH in dessen Beschluss vom 29.04.2016 - Az.: BLw 2/12 - . Hinsichtlich des Er-
gebnisses der Beweisaufnahme wird auf das schriftliche Gutachten des Sachverstandi-
gen M. Sc. agr. A. Gr. vom 12.01.2017 verwiesen.

Die Beschwerde der Beteiligten zu 1. ist gemals § 9 LwVGi. V. m. §§ 51 Abs. 1, 61 Abs. 1
FamFG statthaft sowie form- und fristgerecht eingelegt. Sie hat auch in der Sache Erfolg.

Die Genehmigung des notariellen Grundstickskaufvertrages vom 30.08.2010 zwischen
der BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH als Verkauferin und Dr. H. Sch.
als Kaufer durfte nicht gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG versagt werden, weil - ausge-
hend von der gednderten Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs - nicht (mehr) von
einem groben Missverhaltnis zwischen dem vereinbarten Kaufpreis und dem Wert des
Grundstucks ausgegangen werden kann. Der gegenteilige Bescheid des Landkreises B.
vom 19.10.2010 ist daher aufzuheben, und zugleich ist der Grundstickskaufvertrag vom
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30.08.2010, in Wahrnehmung der den Landwirtschaftsgerichten in § 22 Abs. 3 GrdstVG
eingeraumten Befugnis, zu genehmigen.

1. Der Grundstickskaufvertrag bedarf nach § 2 Abs. 1 S. 1 GrdstVG der grundsticks-
verkehrsrechtlichen Genehmigung. Er ist von dem Genehmigungserfordernis nicht auf-
grund Landesrechts befreit, weil das verkaufte Flurstiick eine GroRe von 10,7348 ha auf-
weist und damit nicht kleiner als 2 ha (vgl. § 1 Abs. 1 AG-GrdstVG vom 25.10.1995, GVBI.
1995, S. 2) ist.

2. Die Genehmigung darf gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG nur versagt oder durch Auf-
lagen oder Bedingungen eingeschrankt werden, wenn Tatsachen vorliegen, aus denen
sich ergibt, dass der Gegenwert in einem groben Missverhaltnis zum Wert des Grund-
stucks steht. Der Bundesgerichtshof hat in seinem Beschluss vom 29.04.2016 - Az.: BLw
2/12 - (BGHZ 210, 134 ff.) seine bisherige Rechtsprechung zu dieser Vorschrift aufge-
geben und, im Anschluss an das Urteil des Gerichtshofs der Europaischen Union vom
16.07.2015 - Az.: C-39/14 -, dem Begriff des "groben Missverhaltnisses" eine abwei-
chende Bedeutung beigemessen.

a) Bei der Anwendung und der Auslegung des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG sind die europa-
rechtlichen Vorschriften Gber die Unzulassigkeit staatlicher Beihilfen (Art. 87, 88 EGV,
jetzt Art. 107, 108 AEUV) zu berucksichtigen (BGH, Beschluss v. 29.04.2016, a.a.0., Rdn.
11 ff.).

b) Unter dem Wert des Grundsticks im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG ist nicht mehr,
wie in der bisherigen héchstrichterlichen Rechtsprechung, dessen innerlandwirtschaftli-
cher Verkehrswert, sondern dessen Marktwert zu verstehen. Dieser Wert bestimmt sich
nach dem Preis, den Kaufinteressenten - auch Nichtlandwirte - fir das Grundstlick zu
zahlen bereit sind (BGH, Beschluss v. 29.04.2016, a.a.0., Rdn. 19 ff.).

¢) Gleichwohl ist nicht schon aufgrund des von dem Beteiligten zu 2. abgegebenen
Hochstgebots davon auszugehen, dass der Preis nicht in einem groben Missverhaltnis
zum Marktwert des Grundsticks steht. Dem steht entgegen, dass der Gerichtshof der
Europaischen Union nicht die Rechtsauffassung der BVVG (Beteiligte zu 1.) bestatigt hat,
nach der die Versagung der Genehmigung zu einem Verkauf eines land- oder forstwirt-
schaftlichen Grundstiicks an den in einem offenen, transparenten und bedingungsfreien
Ausschreibungsverfahren Meistbietenden stets eine Beihilfe im Sinne von Art. 107 Abs. 1
AEUV darstellt. Nach der Auffassung des Gerichtshofs spricht zwar eine Vermutung da-
fur, dass das in einem solchen Verfahren abgegebene Hochstgebot dem Marktpreis ent-
spricht. Diese Vermutung greift aber nicht immer, weil nicht ausgeschlossen werden
kann, dass die Methode des Verkaufs an den Meistbietenden nicht zu einem dem Markt-
wert des Objektes entsprechenden Preis flhrt. Das kann der Fall sein, wenn das Hochst-
gebot aufgrund seines offensichtlich spekulativen Charakters deutlich Gber den sonsti-
gen im Rahmen einer Ausschreibung abgegebenen Preisgeboten und dem geschatzten
Verkehrswert des Grundstlcks liegt (BGH, Beschluss v. 29.04.2016, a.a.0., Rdn. 25).

d) Ob die Versagung der Genehmigung des Verkaufs an den Meistbietenden durch die
Beteiligte zu 1. zu einem Preis flhrt, der méglichst nahe beim Marktwert des fraglichen
Grundsticks liegt und deshalb keine staatliche Beihilfe darstellt, muss gemafl dem Urteil
des Gerichtshofs vom 16.07.2015 konkret-individuell nach MaRgabe des Sachverhalts
und insbesondere der Modalitaten des Ausschreibungsverfahrens entschieden werden.
Der Gerichtshof verweist in diesem Punkt auf die Schlussantrage des Generalanwalts.
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Dieser unterscheidet danach, ob das Hochstgebot deutlich iber den sonstigen Angebo-
ten und dem geschatzten Verkehrswert oder nahe an den anderen Geboten gelegen hat.
Nur in dem ersten Fall sei davon auszugehen, dass das Hochstgebot spekulativ sei und
der geschatzte Wert eher dem Verkehrswert entspreche, wahrend in dem zweiten Fall
diese Annahme nicht gerechtfertigt sei und die streitige Regelung daher Elemente einer
staatlichen Beihilfe enthalte (Schlussantrage des Generalanwalts vom 17.03.2015, Az.:
C-37/14). Sollte schlieBlich nur ein Angebot abgegeben worden sein, seien wiederum die
Ublichen Methoden zur Ermittlung des Verkehrswertes durch ein Gutachten heranzuzie-
hen (BGH, Beschluss v. 29.04.2016, a.a.0., Rdn. 26).

e) Auf ein grobes Missverhaltnis zwischen dem Preis und dem Wert des Grundstlicks ge-
stutzte Versagungen von Verkaufen an den Meistbietenden in einem offenen, transpa-
renten und bedingungsfreien Ausschreibungsverfahren sind danach nur dann rechtma-
Big, wenn das Hochstgebot nicht den Marktwert des Grundstlcks widerspiegelt, sondern
spekulativ Gberhéht ist. Das ist in dem Genehmigungsverfahren nach § 9 Abs. 1 Nr. 3
GrdstVG zu prufen. MaRgebendes Kriterium daflr sind in erster Linie die in dem jeweili-
gen Verfahren abgegebenen Gebote (BGH, Beschluss v. 29.04.2016, a.a.0., Rdn. 27).

3. Nach dem Vorstehenden ist die auf § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG gestutzte Versagung der
Genehmigung zu einem Verkauf zum Héchstgebot durch die Beteiligte zu 1. wegen des

Missverhaltnisses zum Grundstuckswert im vorliegenden Fall als eine unzulassige Beihil-
fe im Sinne des Art. 107 Abs. 1 AEUV zu qualifizieren.

a) Auf der ersten Stufe der Prifung ist zunachst zu klaren, ob das Héchstgebot des Be-
teiligten zu 2. fUr das ausgeschriebene Grundstiick - im Sinne der Rechtsprechung des
BGH - "deutlich" GUber den Angeboten der Ubrigen Bieter gelegen hat oder ob von ande-
ren Bietern, die keine Landwirte zu sein brauchen, ebenfalls Gebote in anndhernd glei-
cher H6he abgegeben worden sind. Nur im erstgenannten Fall kommt Gberhaupt eine
spekulative Uberhéhung des Hochstgebots in Betracht (BGH, Beschluss v. 29.04.2016,
a.a.0., Rdn. 26 u. 29). Die Prifung fihrt hier zu dem Ergebnis, dass ein erheblicher Ab-
stand zwischen dem Angebot des Beteiligten zu 2. und denjenigen der nachstplatzierten
Bieter bestanden hat.

aa) In dem von der Beteiligten zu 1. durchgefiihrten Ausschreibungsverfahren sind, ih-
rem unbestritten gebliebenen Vortrag in dem Schriftsatz vom 04.07.2016 zufolge, insge-
samt zehn Kaufangebote flr das 10,7348 ha grofRe Flurstlick abgegeben worden:

.. 383.610,00 EUR
.. 304.796,00 EUR
.. 290.000,00 EUR
.. 261.198,00 EUR
.. 260.000,00 EUR
.. 210.000,00 EUR
.. 162.327,74 EUR

.. 161.022,00 EUR
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... 160.000,00 EUR
... 156.153,00 EUR

bb) Dass es sich bei den von der BVVG veranstalteten Bieterverfahren um offene, trans-
parente und bedingungsfreie Ausschreibungsverfahren handelt, hat der BGH in seinem
Beschluss vom 29.04.2016 (a.a.0.) fur den dort zu entscheidenden Fall nicht in Zweifel
gezogen, und Gleiches gilt auch im Hinblick auf den Verkauf des hier streitgegenstandli-
chen Grundstlcks. Umstande, die die Eignung des Ausschreibungsverfahrens zur Ermitt-
lung des malgebenden Marktwertes beeintrachtigt haben kénnten, sind weder vorgetra-
gen noch sonst ersichtlich.

cc) Fur die Feststellung, ob konkurrierende erwerbswillige Unternehmen oder Einzelper-
sonen bereit sind, einen annahernd gleich hohen Preis wie der Hochstbietende zu zah-
len, kommt es einerseits nicht auf den arithmetischen Mittelwert der Angebote aller wei-
teren Bieter (Gutachten vom 12.01.2017, S. 11) oder aber auf die Normalverteilung aller
Angebote nach der GauRschen Glockenkurve (Gutachten S. 14 ff.) an. Denn die Annah-
me eines Uberhdéhten Preises scheidet bereits dann aus, wenn nach Einschatzung einzel-
ner Kaufinteressenten das Grundstlck den Héchstpreis "wert" gewesen ist (vgl. BGH, Be-
schluss v. 25.04.2014 - Az.: BLw 5/13 -, NJW-RR 2014, 243 ff., Rdn. 28, damals noch be-
schrankt auf erwerbswillige Landwirte). Auf der anderen Seite ist nicht ausschlieBlich auf
den Abstand des Hochstgebotes zum Gebot des nachstplatzierten Bieters abzustellen,
sondern es sind auch die Kaufpreisvorstellungen der Gbrigen Bieter der Spitzengruppe
des Ausschreibungsverfahrens in die Wertung mit einzubeziehen. Das gilt insbesonde-

re fUr den Fall, dass das Verhaltnis des Hochstgebots zu dem Gebot des zweitplatzierten
Bieters - fur sich genommen - keine eindeutige Aussage ermdéglicht, ob das Hochstgebot
deutlich Gber oder aber doch nahe an diesem anderen Gebot gelegen hat: Wenn - und je
mehr - die weiteren Angebote aus der Spitzengruppe der Bieter ihrerseits wiederum hin-
ter dem Angebot des zweitplatzierten Bieters - und damit auch gegeniber dem Héchst-
gebot - zurlickbleiben, muss dies als ein erheblicher Anhaltspunkt fir eine auRergewdhn-
liche Hohe des Hochstgebots angesehen werden.

dd) Eine konkrete betragsmaRige oder prozentuale Grenze, ab wann ein "deutlicher" Ab-
stand zwischen dem Héchstgebot und den sonstigen Angeboten besteht, lasst sich der
bisherigen Rechtsprechung des BGH nicht entnehmen und entzieht sich auch einer abs-
trakten Festlegung.

(1) Insbesondere kann in diesem Zusammenhang nicht an die bisherige héchstrichterli-
che Rechtsprechung angeknipft werden, nach der in der Regel von einem groben Miss-
verhaltnis im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG auszugehen war, wenn der vereinbar-
te Vertragspreis den landwirtschaftlichen Verkehrswert um mehr als 50 % Ubersteigt
(vgl. BGH, Beschluss v. 27.04.2001 - Az.: BLw 14/00 -, NJW-RR 2001, 1021 f.). Denn die
Prifung auf der ersten Stufe zielt nicht darauf ab festzustellen, ob etwa zwischen dem
Hochstgebot und den weiteren Angeboten ein grobes Missverhaltnis besteht, sondern
es geht lediglich um die Klarung der Frage, ob die Bieter zur Zahlung eines annahernd
gleich hohen Preises bereit gewesen waren. AuBerdem stellte die bisherige Definition
des landwirtschaftlichen Verkehrswertes auf einen durchschnittlich zu erzielenden Wert
beim Verkauf von einem Landwirt an einen anderen Landwirt - und nicht auf die fir das
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einzelne Grundstlick abgegebenen Gebote - ab (vgl. Senat, Beschluss v. 30.07.2012 -
Az.: 2 Ww 12/10 -, NL-BzAR 2012, 468 ff., juris Rdn. 46).

(2) In seinem Beschluss vom 25.04.2014 - Az.: BLw 5/13 - (a.a.0.) ist der BGH davon
ausgegangen, dass die Bereitschaft eines konkurrierenden Betriebes, fir ein 2,5 ha gro-
Res Grundstuck einen Kaufpreis von 41.118, - EUR zu zahlen, nicht wesentlich unter dem
vereinbarten Kaufpreis = Hochstgebot von 46.000, - EUR gelegen habe. Setzt man das
Hochstgebot mit 100 % gleich, so lasst sich aus dieser Entscheidung der Schluss ziehen,
dass es sich bei einer Differenz von etwa 10 % - genau 10,61 % - noch um annahernd
gleich hohe Gebote handelt.

ee) Ausgehend von den vorstehend dargestellten Erwagungen, geht der Senat im vor-
liegenden Fall davon aus, dass das Hochstgebot des Beteiligten zu 2. von 383.610,00
EUR - im Sinne der jetzigen Rechtsprechung des BGH - deutlich Gber den sonstigen An-
geboten gelegen hat. Das Gebot der zweitplatzierten Bieter, Br. und K. , lag mit 304.796,
- EUR bereits um 20,55 %, also um ein Flunftel, unter dem Héchstgebot (= 100 %) des
Beteiligten zu 2.. Erst recht kommt die Annahme annahernd gleich hoher Preise nicht

in Betracht, wenn die drei weiteren Gebote der Spitzengruppe in die Bewertung mit ein-
bezogen werden: Das Gebot des Drittplatzierten, J. , betrug 290.000, - EUR und war da-
mit um 24,40 %, d.h. um fast ein Viertel, niedriger als das Hochstgebot; das Gebot des
Viertplatzierten, B. , fiel mit 261.198, - EUR um 31,91 % und damit um knapp ein Drittel
geringer aus als das Hochstgebot; Gleiches gilt fur das Gebot des Flnftplatzierten, Bn. ,
der mit 260.000, - EUR eine um 32,22 % niedrigere Offerte als der Beteiligte zu 2. unter-
breitet hat. Im Ergebnis macht der Vergleich der abgegebenen Kaufangebote deutlich,
dass das Gebot des Beteiligten zu 2. der Héhe nach singular gewesen ist. Der Abstand zu
den weiteren Geboten aus der Spitzengruppe lasst sich insbesondere nicht mehr mit der
Ublichen Schwankungsbreite bei einem derartigen Ausschreibungsverfahren, die mit 10
% bis 15 % - héchstens bis 20 % - anzusetzen ist, erklaren (vgl. die dhnliche Problema-
tik der sog. Aufgreifschwelle im Vergaberecht nach § 60 Abs. 1 VgV und dazu Dicks in:
Kulartz/ Kus/ Marx/ Portz/ Prie, VgV, 2017, § 60, Rdn. 7 f.; Wagner in: jurisPK-Vergabe-
recht, 2016, § 60 VgV Rdn. 10 ff.).

b) Da nach den vorstehenden Ausfiihrungen der Beteiligte zu 2. der einzige Bieter gewe-
sen ist, der ein Angebot in dieser HOhe abgegeben hat, bedarf es auf einer zweiten Stufe
der Prufung, ob das Hochstgebot als ein spekulativ berhéhter Preis anzusehen ist (BGH,
Beschluss v. 29.04.2016, a.a.0., Rdn. 30 f.). Diese Frage wird von dem Senat, auf der
Grundlage des von dem Sachverstandigen M. Sc. agr. Gr. in dem Beschwerdeverfahren
erstatteten weiteren Gutachtens vom 12.01.2017, verneint. Die Versagung der Genehmi-
gung nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG wirde sich unter diesen Umsténden als eine europa-
rechtlich unzuldssige staatliche Beihilfe darstellen.

aa) Nach dem maRgebenden Beschluss des BGH vom 29.04.2016 (a.a.0., Rdn. 31) ist zu
prufen, ob die von dem Gutachter ermittelten héheren Preise in dem Jahr des Vertrags-
schlusses bei den Verkaufen der BVVG (Beteiligte zu 1.) fur Grundstiicke gezahlt wurden,
die dem verkauften Grundstiick nach Beschaffenheit, Lage und GréRe entsprachen, und
ob die Zahl dieser Verkaufsfalle eine hinreichend breite Datenbasis fir die Ermittlung ei-
nes Marktwerts allein anhand der Verkaufe der BVVG bietet. Sollte das zu bejahen sein,
ware die Versagung der Genehmigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG nur dann rechtma-
Big, wenn der von dem Beteiligten zu 2. gebotene Preis unter Heranziehung eines nur
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aus den Verkaufen der BVVG ermittelten Marktwerts in einem groben Missverhaltnis zum
Grundstickswert stiinde und sich deshalb als ein spekulativ Gberhohter Preis darstellte.

bb) Unter Beachtung dieser hdchstrichterlichen Vorgaben, hat der Sachverstandige M.
Sc. agr. Gr. in seinem Gutachten vom 12.01.2017 den Marktwert des von dem Beteilig-
ten zu 2. erworbenen Grundstlcks mit 315.000, - EUR veranschlagt.

(1) Fur die Ermittlung des Marktwerts hat der Sachverstandige insgesamt 14 Falle, bei
welchen es nach einer Ausschreibung der BVVG zu einem Verkauf gekommen ist, ausge-
wertet, sowie 4 weitere Falle bericksichtigt, bei welchen belastbare Kaufangebote vor-
lagen, jedoch kein Verkauf erfolgte, da sich eine fortgesetzte Verpachtung fir die BVWWG
attraktiver darstellte als ein Verkauf. Die Verkdufe fanden im Jahr des hier zu beurteilen-
den Vertragsschlusses, d.h. in dem Zeitraum zwischen dem 01.01. und dem 31.12.2010,
statt und betrafen Ackerland mit einer Bodenwertzahl von 75 und mehr Bodenpunk-

ten, das sich in W. und umliegenden Gemarkungen in einem Radius von 30 km befindet
(Gutachten S. 18). Der Senat teilt insbesondere die Auffassung des Sachverstandigen,
dass auch bloe Kaufangebote mit in die Untersuchung einzubeziehen sind, weil sich der
Marktwert nach dem Preis bestimmt, den Kaufinteressenten - auch Nichtlandwirte - fur
das Grundstiick zu zahlen bereit sind (BGH, Beschluss v. 29.04.2016, a.a.O., Rdn. 19).
Bei den berucksichtigten Kaufangeboten hat es sich um solche gehandelt, welchen je-
weils ein Nachweis der Finanzierung in Form einer schriftlichen Bankbestatigung oder Fi-
nanzierungszusage einer Bank beigelegen hat (Gutachten S. 18).

(2) Die 18 Kauffalle und Kaufangebote sind vom Sachverstandigen tabellarisch nach Fla-
chengroRe, Bodenpunktzahl und Héchstgebot zusammengestellt (Gutachten S. 19) und
deren Preise sodann der Bewertungsflache angeglichen (Gutachten S. 20 ff.) worden. Die
Angleichung ist vorgenommen worden:

- hinsichtlich des Werteinflusskriteriums zeitliche Preisentwicklung unter Annahme
einer Preissteigerungsrate von 8,4 % im Jahre 2010;

- hinsichtlich des Werteinflusskriteriums Bonitat durch aus dem Grundsttcksmarkt-
bericht Sachsen-Anhalt abgeleitete Zu- oder Abschlédge von den Kaufpreisen der Ver-
gleichskauffalle;

- hinsichtlich des Werteinflusskriteriums KauflosgroRe mittels Anwendung des in
einer Gleichung ausgedrickten Umrechnungskoeffizienten y = 0,00000129 X3 -
0,0002755 X2 + 0,01949 x + 0,91 (x = FlachengréRBe in ha).

Das hat zu einem vorlaufigen Ansatz des Marktwertes fur Ackerland von 2,75 EUR/m2 ge-
fuhrt.

(3) AuBerdem hat der Sachverstandige bei den herangezogenen Kauffallen/-geboten ei-
nen deutlichen Zusammenhang zwischen der Entfernung der Grundsticke von der Ort-
schaft W. einerseits und der Hohe der angebotenen Preise andererseits festgestellt; mit
zunehmender Entfernung zeigte sich ein niedrigeres Preisniveau. Um diesen signifikan-
ten Zusammenhang nachzuweisen und zu quantifizieren, wurde von dem Sachverstan-
digen eine lineare Regressionsanalyse durchgefihrt. Fir W. wirde sich danach ein Preis

in Hohe von 3,39 EUR/m2 ableiten; dieser ist 0,64 EUR/m2 hoher als der - unter (2) ermit-

telte - Marktwert flr das Bewertungsgrundstlick von 2,75 EUR/mZ. Bei einem Bestimmt-
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heitsmaR von 0,59, das anzeigt, dass etwas mehr als 50 % der Streuung der Kaufpreise
vom Mittelwert auf die raumliche Entfernung von W. zurtckzufihren sind, hat der Sach-

verstandige es fur sachgerecht erachtet, nur 50 % der Differenz von 0,64 EUR/m2 - das
sind 0,32 EUR/m2 - auf den ermittelten vorlaufigen Ansatz des Marktwertes aufzuschla-

gen. Es ergibt sich danach ein Marktwert fur die Ackerflache von 3,07 EUR/m? (Gutach-
ten S. 25).

(4) Wird der Quadratmeterpreis von 3,07 EUR mit der FlachengréBe von 102.479 m?
multipliziert, errechnet sich ein vorlaufiger Marktwert von insgesamt 314.611, - EUR,
von dem noch ein Abschlag von 194, - EUR fiir ein Hindernis in Form eines Strommastes
am Rand der Ackerflache (vgl. Gutachten S. 25) vorzunehmen ist; der Marktwert fur das
Ackerland betragt insofern 314.417, - EUR. Hinzu tritt der Wertansatz fiir ein auf dem

Grundstiick befindliches Gehdlz von (0,15 EUR/m? x 4.869 m® = ) 730, - EUR. Der Sach-
verstandige gelangt daher zu einem Marktwert von 315.147, - EUR bzw. - gerundet - von
315.000, - EUR (Gutachten S. 27).

cc) Der Senat halt diese Berechnungen des Sachverstandigen fir in vollem Umfang Gber-
zeugend; sie werden insbesondere den Vorgaben des BGH in dessen Beschluss vom
29.04.2016 (a.a.0.) gerecht.

(1) Der Sachverstandige hat lediglich Verkaufe bzw. Ausschreibungen der BVVG im Jahr
des Abschlusses des hier zu beurteilenden Vertrages berticksichtigt. Die Zahl dieser Ver-
kaufs-/Angebotsfalle ist von ihm als eine ausreichend breite Datenbasis fur die Ermitt-
lung des Marktwertes angesehen worden. Sodann hat er die den Grundstickswert im
konkreten Fall beeinflussenden Faktoren - namlich die Preissteigerungen im Zeitablauf,
die Bodenpunktzahl, die GrundstiicksgroRe und die Entfernung von der Ortschaft W. -
aufgezeigt und anhand dieser Faktoren letztlich eine Vergleichbarkeit mit der hier zu be-
urteilenden Flache hergestellt. Dass er dabei fur die Bestimmung der Umrechnungsko-
effizienten auf den Grundsticksmarktbericht Sachsen-Anhalt 2011 zurlckgegriffen hat,
begegnet keinen Bedenken, weil auch die sachkundige Beteiligte zu 1. keine signifikan-
ten Unterschiede hinsichtlich der Umrechnungskoeffizienten zwischen dem allgemeinen
Markt fur landwirtschaftliche Grundstlcke und den Verkaufen der BVVG behauptet. Die
methodische Vorgehensweise des Sachverstandigen wird im Grundsatz von den Verfah-
rensbeteiligten nicht in Frage gestellt.

(2) Soweit die Beteiligte zu 1. in ihren Schriftsatzen vom 13.03.2017 und 14.03.2017 er-
ganzend auf eine "methodische Unzulanglichkeit" bei der Fihrung der Kaufpreissamm-
lung durch den Gutachterausschuss zum Wertermittiungsstichtag hinweist, geht dieser
Einwand an dem Bewertungsansatz, den der Sachverstandige in seinem Gutachten - in
Ubereinstimmung mit dem Beschluss des BGH vom 29.04.2016 (a.a.0.) - gewahlt hat,
vorbei. Zwar mag es entsprechend dem Vortrag der Beteiligten zu 1. zutreffen, dass erst
in spateren Jahren zusatzlich ermittelt worden ist, ob die jeweilige Preisvereinbarung auf
der Grundlage einer Erkundung der Marktniveaus erfolgte, und dass zwischen diesen
und allen Ubrigen Kauffallen sich eine Abweichung von 16 % nach oben ergeben habe.
Diese statistischen Erhebungen spielen im vorliegenden Zusammenhang jedoch deshalb
keine Rolle, weil der Sachverstandige den Marktwert gerade nicht anhand einer Auswer-
tung samtlicher Verkaufsfalle der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses, son-
dern ausschlieBlich unter Heranziehung der Ergebnisse der Ausschreibungen vergleich-
barer Grundstlcke durch die BVVG ermittelt hat.
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dd) Da im vorliegenden Fall bereits die Verkaufsfalle der BVVG eine ausreichende Daten-
basis fur die Ermittlung des Marktwertes bilden (Gutachten S. 27), ist eine Prifung auf
der dritten Stufe, anhand des nach den Ergebnissen aller Verkaufe - der BVVG und Pri-
vater - zu ermittelnden Verkehrswertes (vgl. BGH, Beschluss v. 29.04.2016, a.a.0., Rdn.
32), nicht mehr erforderlich.

ee) Das Hochstgebot des Beteiligten zu 2. fur das Grundstuck in Héhe von 383.610, -
EUR steht danach nicht im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG in einem groben Missver-
haltnis zum - vorstehend begrindeten - (Markt-)Wert des Grundsttcks von 315.000, -
EUR.

(1) Nach der Auslegung, die der BGH in seinem Beschluss vom 29.04.2016 (a.a.0.) dem
Versagungsgrund des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG gegeben hat, kommt es ausschlielich
auf das Wertverhaltnis zwischen dem vereinbarten bzw. angebotenen Kaufpreis einer-
seits und dem anhand der Verkaufe der BVVG ermittelten Marktwert andererseits an.

(a) Welche Erwagungen hingegen den einzelnen Bieter veranlasst haben, ein Gber dem
Marktwert liegendes Kaufangebot abzugeben, und ob diesen Erwagungen ein spekulati-
ver Charakter innewohnt, ist fur die Feststellung eines groben Missverhaltnisses im Sin-
ne der Rechtsprechung ohne Bedeutung (vgl. BGH, Beschluss v. 29.04.2016, a.a.O., Rdn.
32:"...ware die Versagung der Genehmigung nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG nur dann
rechtmalig, wenn der . . . gebotene Preis unter Heranziehung eines nur aus den Ver-
kaufen der Beteiligten zu 1 ermittelten Marktwerts in einem groben Missverhaltnis zum
Grundstiickswert stiinde und sich deshalb als ein spekulativ Gberhdhter Preis darstellte"
- Hervorhebung durch den Senat).

(b) In seinem Gutachten vom 12.01.2017 hat der Sachverstandige im Einzelnen darge-
legt, dass es - je nach den Absichten, Konzepten und Fahigkeiten der Bieter - nachvoll-
ziehbare Grinde fur unterschiedlich hohe Kaufangebote geben kdnne, dass insbeson-
dere die interne Preiskalkulation der einzelnen Bieter nicht transparent sei und dass so-
mit eine mit wirtschaftlichen Argumenten begrindete Einschatzung, ob eine spekulati-
ve Uberhéhung bei einzelnen Geboten vorliegt, nicht erfolgen kénne (Gutachten S. 11 -
14). Diese Auffassung wird vom Senat geteilt. Die Entscheidung Uber die Erteilung oder
Versagung einer Grundstiicksverkehrsgenehmigung kann nicht von der - fur AuBenste-
hende oft gar nicht erkennbaren - Motivationslage des Kaufinteressenten abhangen. Das
gilt insbesondere, wenn der Vertragsabschluss auf einem Zuschlag in einem Ausschrei-
bungsverfahren beruht; ansonsten kdnnte unter Umstanden dem Verkauf des Grund-
stlicks an den erstplatzierten Bieter die Genehmigung wegen dessen spekulativer Ab-
sichten versagt, das Rechtsgeschaft mit dem an zweiter oder dritter Stelle liegenden
Konkurrenten hingegen genehmigt werden. Hingegen sind objektive, dem Grundstlick
selbst anhaftende Besonderheiten, etwa die Eigenschaft als Bauerwartungsland, bereits
bei der Ermittlung des maRgebenden Marktwerts zu beriicksichtigen.

(2) Von einem groben Missverhaltnis im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG war nach der
bisherigen héchstrichterlichen Rechtsprechung in der Regel auszugehen, wenn der ver-
einbarte Vertragspreis den landwirtschaftlichen Verkehrswert um mehr als 50 % UGber-
steigt; als landwirtschaftlicher Verkehrswert wurde dabei der Wert verstanden, der bei
einem Verkauf von einem Landwirt an einen anderen Landwirt durchschnittlich erzielt
wird (etwa BGH, Beschluss v. 27.04.2001 - Az.: BLw 14/00 -, NJW-RR 2001, 1021 f., juris
Rdn. 7; BGH, Beschluss v. 02.07.1968 - Az.: V BLw 10/68 -, BGHZ 50, 297 ff., juris Rdn.
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9, jeweils m.w.N.). Ob diese prozentuale Richtschnur fir die Annahme eines groben Miss-
verhaltnisses noch weiterhin Geltung beansprucht, nachdem an die Stelle des landwirt-
schaftlichen Verkehrswerts der Marktwert in dem nunmehr vom BGH verstandenen Sin-
ne getreten ist, ist bisher ungeklart.

(3) Der Marktwert, verstanden als der Preis, den jegliche Kaufinteressenten fur das
Grundstiick zu zahlen bereit sind, wird in der Tendenz héher liegen als der innerlandwirt-
schaftliche Verkehrswert. Denn wahrend die Bereitschaft eines Landwirts, Aufwendun-
gen fur einen Grundstlckserwerb zu tatigen, sich in der Regel an den langfristigen Er-
tragsmaglichkeiten seines Betriebes orientiert, werden Nichtlandwirte, deren Angebote
nach dem Beschluss des BGH vom 29.04.2016 (a.a.0.) bei der Ermittlung des Marktwer-
tes ebenfalls zu beriicksichtigen sind, sich nicht in jedem Fall von einer derartigen (land-
)wirtschaftlichen Betrachtungsweise leiten lassen. AuBerdem fihrt die Beschrankung der
Vergleichsbasis auf andere Verkaufe der BVVG im Zweifel deshalb zu einer Erhéhung des
Preisniveaus, weil diese Verkaufe regelmaRig auf einem Ausschreibungsverfahren be-
ruhen, an dem sich alle Erwerbsinteressenten beteiligen kénnen und in dem letztlich al-
lein das hdochste abgegebene Gebot den Ausschlag gibt. Flihren die vorstehend genann-
ten Faktoren deshalb in der Regel zur Annahme eines hoheren Verkehrswerts (Markt-
werts) des jeweiligen Grundstlcks, so erhdht sich damit zugleich auch der Basiswert fiir
die Feststellung eines groben Missverhaltnisses im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG.
Um dennoch die Richtschnur von 50 % des Verkehrswertes (= Basiswert) zu Gbersteigen
und eine Versagung der Genehmigung zu rechtfertigen, misste der vereinbarte Kauf-
preis deshalb nunmehr in der Regel héher liegen als unter Zugrundelegung des bisheri-
gen MaRstabs des innerlandwirtschaftlichen Verkehrswertes.

(4) Aus den vorstehenden Erwagungen lasst sich der Schluss ziehen, dass jedenfalls bei
einem Vertragspreis, der auch den Marktwert im Sinne der gednderten Rechtsprechung
um mehr als 50 % Ubersteigt, weiterhin ein grobes Missverhaltnis gemal § 9 Abs. 1 Nr. 3
GrdstVG anzunehmen ist. Ob umgekehrt - im Hinblick auf die unter (3) dargestellte Aus-
wirkung der geanderten Ermittlung des Grundstuckswertes - auch bereits Vertragsprei-
se von weniger als 50 %, etwa von 30 % oder 40 % des Grundstiickswertes, als Uberhoht
angesehen werden missen, lasst der Senat aus dem nachfolgenden Grund dahinstehen.

(5) Denn im vorliegenden Fall entspricht der von den Beteiligten zu 1. und 2. vereinbarte
Grundstiickskaufpreis von 383.610, - EUR lediglich 121,78 % des von dem Sachverstan-
digen ermittelten Marktwerts von 315.000, - EUR (umgekehrt betrachtet liegt der Markt-
wert hier bei 82,11 % des vereinbarten Kaufpreises). Ein Kaufpreis, der den Marktwert
im Sinne der neuen Rechtsprechung des BGH aber nur um etwa 20 % Ubersteigt, steht
zwar in einem Missverhaltnis zu dem Grundstuckswert, es handelt sich jedoch noch nicht
um ein als grob zu bezeichnendes Ungleichgewicht zwischen Preis und Grundstlckswert,
wie es tatbestandlich in § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG vorausgesetzt wird. Vielmehr bewegt
sich eine Abweichung von ca. 20 % gegenUber dem - nachtraglich von einem Sachver-
standigen ermittelten - Grundstickswert noch innerhalb des Spielraums, der sich einer-
seits aus der unterschiedlichen Einschatzung der Vor- und Nachteile des Grundstiicks
durch die einzelnen Bieter und andererseits aus den Ungenauigkeiten bei der Ubertra-
gung der Ergebnisse anderer Bieterverfahren auf die Ausschreibung des verfahrensge-
genstandlichen Grundstlicks ergibt. Eine Versagung der grundstiicksverkehrsrechtlichen
Genehmigung wegen eines groben Missverhaltnisses des vereinbarten Kaufpreises zu
dem Grundstlckswert kommt daher im vorliegenden Fall nicht in Betracht.
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4. Eine Versagung der Grundsticksverkehrsgenehmigung wegen einer ungesunden Ver-
teilung des Grund und Bodens nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG ist nicht Gegenstand des
Beschwerdeverfahrens. Diese Vorschrift rechtfertigte den ablehnenden Bescheid des
Landkreises vom 19.10.2010 aber auch der Sache nach nicht. Denn die Genehmigung
durfte wegen einer ungesunden Verteilung des Grund und Bodens gemals § 9 Abs. 5
GrdstVG schon deshalb nicht versagt werden, weil die Voraussetzungen, unter denen
das Vorkaufsrecht nach dem Reichssiedlungsgesetz ausgeubt werden konnte, vorlagen,
das Vorkaufsrecht jedoch nicht ausgelibt worden ist (s. BGH, Beschluss v. 25.04.2014 -
Az.: BLw 5/13 -, a.a.0., Rdn. 10 ff.).

M.
Die Entscheidung Uber die Kosten des Verfahrens beruht auf § 42 Abs. 1 LwVG.

1. Der Senat hat von der Erhebung von Gerichtskosten gemaR § 42 Abs. 1 LwVG abgese-
hen.

a) Die Gerichtskosten kénnen - trotz des Obsiegens der Antragsteller - nicht dem Land-
kreis nach § 44 Abs. 1 LwVG auferlegt werden, weil der Landkreis als Genehmigungs-
behérde kein Beteiligter im Sinne des § 7 FamFG ist; das ergibt sich bereits im Um-
kehrschluss aus § 32 Abs. 2 S. 3 sowie aus § 42 Abs. 2 LwVG (s. OLG KdlIn, Beschluss v.
15.12.1982 - Az.: 23 WLw 25/82 -, RdL 1983, 46 f.; Netz, Grundstlicksverkehrsgesetz, 7.
Aufl., S. 1386, Rdn. 4450).

b) Von einer Erhebung der Gerichtskosten ist im vorliegenden Fall aber gemals § 42
Abs. 1 LwVG abzusehen.

aa) Nach § 42 Abs. 1 LwVG kann das Gericht aus besonderen Griinden anordnen, dass
von der Erhebung von Gerichtskosten ganz oder teilweise abgesehen wird. Bei der Ent-
scheidung Uber die Gewahrung von Kostenfreiheit ist den Gerichten ein zwar pflichtge-
maRer, gleichwohl weiter Ermessensspielraum eingeraumt (s. OLG Dresden, Beschluss v.
05.10.2000 - Az.: WLw 1476/99 -, AgrarR 2001, 119 f,, juris Rdn. 1; Hornung in DUsing/
Martinez, Agrarrecht, § 42 LwVG, Rdn. 1; Ernst, LwVG, 8. Aufl., § 42, Rdn. 2).

bb) Im vorliegenden Fall erscheint eine Verpflichtung der Antragsteller zur Kostentra-
gung jedoch deshalb unbillig, weil die im Beschwerdeverfahren ergangene Entschei-
dung einerseits die Folge einer fiir keinen der Beteiligten vorhersehbaren Anderung der
hdchstrichterlichen Rechtsprechung ist und die Antragsteller andererseits mit den Antra-
gen ihr Ziel einer Genehmigung des zwischen ihnen abgeschlossenen Grundsticksge-
schafts in vollem Umfange erreicht haben.

2. Zur Klarstellung hat der Senat auBerdem in den Tenor des Beschlusses aufgenom-
men, dass eine Erstattung aulRergerichtlicher Kosten nach § 45 Abs. 1 LwVG, allgemei-
ner Auffassung entsprechend, nicht in Betracht kommt; denn die Genehmigungsbehor-
de ist nicht im formellen Sinne am Verfahren beteiligt (BGH, Beschluss v. 10.03.1955 -
Az.:V BLw 14/55 -, RdL 1955, 224 f.; OLG Stuttgart, Beschlusse v. 29.03.2011 - Az.: 101
W 1/10 u. 101 W 4/10 -, AuR 2011, 277 ff. u. 284 ff.; OLG KélIn, Beschluss v. 15.12.1982,
a.a.0.; OLG Celle, Beschluss v. 12.10.1981 - Az.: 7 WLw 46/81 -, RdL 1982, 49 ff.; OLG
Hamm, Beschluss v. 06.10.1972 - Az.: 10 WLw 60/72 -, AgrarR 1973, 96; Hornung in
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Dising/ Martinez, a.a.0., § 45 LwVG, Rdn. 1; Netz, a.a.0., S. 1392, Rdn. 4461, jeweils
m.w.N.).

V.

Der Senat hat die Rechtsbeschwerde an den Bundesgerichtshof wegen der grundsatzli-
chen Bedeutung der Rechtssache nach § 9 LwVGi.V. m.§ 70 Abs. 1 u. Abs. 2S. 1 Nr. 1
FamFG zugelassen. Ausgehend von dem Beschluss des BGH vom 29.04.2016 (a.a.0.), ist
hdchstrichterlich bisher insbesondere noch nicht geklart, unter welchen Voraussetzun-
gen von "annahernd gleich hohen Geboten" anderer Bieter im Ausschreibungsverfahren
auszugehen ist und auf welche Weise die Prifung, ob es sich bei dem von dem Erwer-
ber gebotenen Preis um einen "spekulativ Gberhdhten Preis" handelt, im Einzelnen vor-
zunehmen ist.
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