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Landgericht Berlin

Im Namen des Volkes

Utteil

In dem Rechtsstreit
des Landwirts und Rechtsanwalts Franz-Christoph M., GutN. 1,

Q o ' | L . Kléigef's,
gegen |

die Bodenverwertungs- und verwaltungs GmbH, vertreten d.d. Geschéftsfithrer

Beklagte,

hat die Zivilkammer 8§ des Landgerichts Berlin in Berlin-Charlottenburg, Berlin, auf die miindliche

Verhandlung vom 25.03.2010 durch die Richterin
fiir Recht erkannt

1. Es wird fesigestellt, dass die Beklagte bei Aufgabe der Selbstbewirtschaftung des




landwirtschaftlichen Grundstiicks Gemeinde T., Gemarkung N., Flur 3,

-
Flurstiick 34, durch den Kldger, nicht berechtigt ist, vom notariellen Kaufvertrag des
Notars Bernd H. vom 29. Juli 1998, UR-Nr. H 55/1998, zuriickzutreten.

2. Die Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

3. Das Urteil ist im Hinblick auf die Kostenentscheidung gegen Sicherheitsleistung in Hohe

von 110 % des zu vollstreckenden Betrages vorldufig vollstreckbar.

Tatbestand:
Die Parteien streiten tiber den Regelungsinhalt von § 12 Abs. 2 a Fiéchenerw'erbsvcrordnung
(FIErwV), welcher durch das Flichenerwerbsianderungsgesetz (FIErwAndG) vom (3. Juli 2009 neu

. ) "t
eingefiigt worden ist.

Der Klager, der sich u.a. als Landwirt betﬁtigt, i<t seit Ende des Jahres 1992 gemeinsam mit seiner
Familie in 17268 T. ortsansdssig. Ausweislich der Meldebescheinigung der Stadt T. vom 20.
August 2009 (Anlage K 1) ist er seit dem 29. September 1992 in T. in der Ortschaft N. gemeidet.

Gemeinsam mit seiner Ehefrau pachtete der Kliger mit Vertrag vom 15. Dezember 1992 von der
Beklagten u.a, die jandwirtschaftliche Fliche Gemeinde T., Gemarkung N., Flur 3, Flurstiick 34

mit einer Gréfie von 4,423 ha.

Mit notariellem Kaufvertrag des Notars Bernd H. vom 29. Juli 1998, UR-Nr. H 55/1998 (Aniage K
2), kaufte der Kldger u. a. dieses Grundstiick von der Beklagten. Entsprechend der vormaligen
Bestimmung des § 12 Abs. 1 a FlErwV raumt § 10 Ziff. 2 a) des notariellen Vertrages der
Beklagten fiir den Fall, dass der Kldger die landwirtschaftliche Nutzung oder die
hsthewirtschaftung 1.5.d. § 2 FIErwV fur die erworbenen Flachen oder wesentliche Teile von
ihnen aufgibt, ein Riicktrittsrecht fiir einen Zeitraum von 20 Jahren nach Abschluss des

Grundstiickskaufvertrages ein.

Das in Rede stehende landwirtschaftliche Grundstiick ist von besonderer dkologischer Bedeutung.
Deshalb beabsichtigt der Férderverein F.-U. Seenlandschaft eV. das Flurstick fiir ein
NaturschutzgroBprojekt anzupachten. Der Kliger bat die Beklagte mit Schreiben vom 6. Januar

2009 (Anlage K 3) um Zustimmung zu dieser Verpachtung, die diese letztendlich versagte.
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Nach Inkrafttreten des FIErwAndG wandte sich der Klager mit Schreiben vom 20. August 2009
erneut an die Beklagte und bat im Hinblick auf den nunmehr eingefiihrten § 12 Abs. 2 a FIErwV
um Bestiitigung, dass die Selbstbewirtschaftungsverpflichtung nicht mehr besteht. Mit Schreiben
vom 28. August 2009 (Anlage K 6), auf dessen konkreten Inhalt verwiesen wird, teilte die Beklagte
dem Kliger mit, dass eine Verpachtung der nach EALG erworbenen Flichen innerhalb der 15
Jahre seit Beurkundung des Kaufvertrages wihrenden Verpflichtung zur Selbstbewirtschaftung ein

Vertragsverstoll wire.

Mit der nunmehrigen Klage begehrt der Kliger Feststellung dahingehend, dass die Beklagte bei
Aufgabe der Selbstbewirtschaftung des genannten Grundstiicks durch ihn, den Kldger, nicht

berechtigt ist, von dem notariellen Kaufvertrag zuriickzutreten.

In der Klageerwiderung vom 27. November.2009 erklirte die Beklagte, sie habe aufgrund der
Regelung in § 2 Abs. 6 des notaricllen Kaufvertrages vom 29. Juli 1998 keine Einwénde dagegen,
dass der Kldger das in der Flur 3 der Gemarkung N. belegene Flurstiick mit der Nr. 34 an den
Férderverein F.-U. Seenlandschaft e.V. langfristig verpachte. Dies hat die Beklagte in der

,
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Der Kléger meint, das Rechtsschutzbedirfnis fiir die Feststellungsklage sei aufgrund der Erkldrung
der Beklagten, dass keine Einwidnde gegen eine langfristige Verpachtung des Flurstiicks an den
Forderverein F.-U. Seenlandschaft e.V. bestiinden, nicht entfallen. Im Ubrigen sei er gemiB § 12
Abs.2aiV.m. § 2 Abs. 2 S. 3 FIErwV nicht mehr zur Selbstbewirtschaftung verpflichtet. Die Frist
des § 12 Abs. 1 a FIErwV von 15 Jahren verkiirze sich um den Zeitraum, den der Erwerber vor
Abschluss des Kaufvertrages als langfristiger Pdchter bereits ortsansissig gewesen sei. Da er, der
Kliger, am 15. Dezember 1992 einen langfristigen Pachtvertrag abgeschlossen und zu diesem
Zeitpunkt bereits ortsansissig gewesen sei, sei die 15-Jahres-Frist des § 12 Abs. 1 a FIErwV zur

Selbstbewirtschattung bereits am 15. Dezember 2007 verstrichen.

Der Kldger beantragt,

festzustellen, dass die Beklagte bei Aufgabe der Selbstbewirtschaftung des landwirtschaftlichen

Grundstiicks Gemeinde T., Gemarkung N., Flur 3, Flurstiick 34, durch ihn, den Kliger, nicht
berechtigt ist, vom Kaufvertrag UR.-Nr. H 55/1998 vom 29. Juli 1998 des Notars Bernd H.

zuriickzutreten.
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Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Sie meint, die 15jahrige Bindungsfrist ende im Hinblick darauf, dass der notarielle Kaufvertrag am
20. Juli 1998 abgeschlossen worden sei, mit Ablauf des 29. Juli 2013. Eine Interpretation der
Bestimmung des § 12 Abs. 2 a FIErwV ergebe entgegen der Auffassung des Klégers, dass der
Zeitraum einer schon vor Abschluss des Kaufvertrages gegebenen Ortsansassigkeit lediglich auf
die Verpflichtung zur Ortsansissigkeit, nicht. aber auf die anderen in § 12 Abs. [ a FIErwV
geregelten Zweckbindungen anzurechnen sei. § 12 Abs. 2 a FIErwV verweise zwar auf § 12 Abs. 1
FIErwV; zugleich werde aber der Begriff der "gegebenen Ortsansissigkeit” verwendet und es folge
ein Hinweis auf § 2 Abs. 2 S. 3 FIErvvV. Die Verwendung des Begriffs der Ortsansissigkeit lege
es schon nicht gerade nahe, die dort geregelte Anrechnungsmoglichkeit auf simtiiche weitere in §
12 Abs. 1 FIErwV aufgefiihrten Zweckbindungen zu iibertragen. Dementsprechend sei der
Wortlaut entgégen der Auffassung des Kiigers nicht eindeutig und damit einer Interpretation
zuginglich. Selbst wenn das Gericht den Wortlaut des § 12 Abs. 2 a FIErwV als unzweideutig
ansehen solite, schigsse dies eine teleologische Reduktion der Bestimmung nicht aus. Die
systematische Auslegung der Bestimmung des § 12 Abs. 2 a FIErwV, d.h. die Auslegung nach dem
Bedeutungszusammenhang, ergebe, dass die Anrechnungsmoglichkeit allein fir die Dauer der

Verpflichtung zur Ortsansassigkeit gelte. Die Entstehungsgeschichte des § 12 Abs. 2 a FIErwV

belege dies ebenfalls.

Wegen des weiteren Vorbringens der Parteien wird ergénzend auf den Inhalt der gewechselten
Schriftsitze nebst Anlagen Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

A. Die Feststellungsklage ist zulissig.

Nach § 256 Abs. 1 ZPO kann Gegenstand einer Feststellungsklage grundsétzlich die Feststeliung
des Bestehens oder Nichtbestehens eines gegenwirtigen Rechtsverhiltnisses sein. Unter
Rechtsverhiltnis ist eine bestimmte, rechtlich geregelte Bezichung einer Person zu anderen
Personen oder einer Person zu einer Sache zu verstehen (BGH NJW 2001, 3789). Dies ist hier der
Fall. Der Antrag des Klagers ist nicht allein auf die Beantwortung einer von konkreten Anspriichen

losgeldsten Rechtsfrage, nimlich des Regelungsinhalts des § 12 Abs. 2 a FIErwV, gerichtet,
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sondern darauf. dass kein vertraglicher Riicktrittsanspruch der Beklagten aufgrund der Regelung in
§ 10 Ziff. 2 a) des notariellen Kaufvertrags besteht, Die Frage, ob ein bestimmtes
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geplantes Verhalten von einem vertraglichen Riicktrittsanspruch erfasst wird, betrifft ein
gegenwdrtiges Rechtsverhiltnis, das Gegenstand einer Feststellungsklage sein kann. Der Kldger hat
auch ein rechtliches Interesse an einer alsbaldigen Feststellung, ob eine Verpachtung vor dem 29.
Juli 2013 die Beklagte zum Riicktritt berechtigt. Insoweit hat der Kliger insbesondere in der
miindlichen Verhandlung erkldrt, dass er iiber die Verpachtung an den Férderverein hinaus ein

Interesse daran hat, das Flurstiick anderweitig verpachten zu kénnen.

Das Rechtsschutzbediirfnis flir die Klage ist nicht deshalb entfallen, weil die Beklagte ihr
Einverstindnis mit einer langfristigen Verpachtung des Grundstiicks an den Férderverein F.-U.
Seenlandschaft e.V. erteilt hat. Der Kliger will ausweislich des Klageantrages vielmehr umfassend
kldren, wie er hinsichtlich der Selbstbewirtschaftung konkret in Bezug auf dieses Grundstiick
verfahren darf, nachdem die Beklagte mit Schreiben vom 28. August 2008 (Anlage K 6) mitgeteilt
hatte, dass eine Verpachtung ein Vertragsverstoly wiire.

D o Wlogs iot atneab hagedta Aot
D. LJIT IN1dZG Ial dULIl DOETUTNIUCT.

L

Der Kliger ist gemil} Ziffer 12 Abs. 2 a i.V.m. § 2 Abs. 2 S. 3 FIErwV nicht mehr zur
Selbstbewirtschaftung des im Tenor genannten Grundstiicks verpflichtet. Seine Verpflichtung zur
Selbstbewirtschaftung endete am 15. Dezember 2007.

1.

Der Kldger war gem4B § 10 Ziff. 2 a) des notariellen Kaufvertrages, der der Regelung in § 12 Abs.
1 2 FIErwV a.F. entspricht, verpflichtet, das Grundstiick binnen eines Zeitraums von 20 Jahren
selbst zu bewirtschaften. Diese Frist zur Selbstbewirtschaftung {iber einen Zeitraum von 20 Jahren
wurde in der Neufassung des § 12 Abs. 1 a FIErwV auf [5 Jahre ab Abschluss des Kaufvertrages
verkiirzt. Aufgrund der Regelung des § 7 Abs. 2 Ausgleichsleistungsgesetz (AusglLeistG) findet
diese durch das FIErwAndG geschaffene Vergiinstigung auf das Vertragsverhiltnis der Parteien
vom 29. Juli 1998 unmittelbar Anwendung, ohne dass es einer Anpassung des notariellen
Kaufvertrages bedarf. Die Selbstbewirtschaftungsverpflichtung endet danach 15 Jahre nach
Abschluss des Kaufvertrages vom 29. Juli 1998, mithin am 29. Juli 2013.
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Indessen verleg| § 12 Abs. 2 a FIErwV den Béginn der 15-jahrigen Frist zur Selbstbewirtschaftung

vor. Nach dieser\qeu eingefiigten Vorschrift wird fur den Fristbeginn nicht auf den Zeitpunkt des

Abschlusses des Kaufverirages abgestellt, sondern es wird der Zeitraum der vor Abschluss des

Kaufvertrages gegebenen Ortsansissigkeit gemif § 2 Abs. 2 8. 3 FIErwV angerechnet. Nach § 2
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Abs. 2 8. 3 FIErwV wird auf die Ortsansissigkeitsverpflichtung der Zeitraum angerechnet, in dem
Berechtigte seit Abschluss eines langfristigen Pachtvertrages gema § 3 Abs. 1 des AusglLeistG
bereits ortsansissig im Sinne des § 1 Abs. 3 FIErwV waren. Dies ist bei dem Kldger seit dem 15.
Dezember 1992 der Fall. An diesem Tag schloss er einen langfristigen Pachtvertrag ab und war
ausweislich der vorgelegten Meldebescheinigung (Anlage K 19) zugleich ortsansissig.
Dementsprechend ist die Verpflichtung des Kldgers zur Selbstbewirtschaftung 15 Jahre spiéter, d.h,

am 15. Dezember 2007 abgelaufen.

2.
Dass die in dem neu eingefligten § 12 Abs. 2 a FIErwV aufgenommene Fristverkiirzung entgegen
der von der Beklagten vertretenen Auffassung nicht nur fiir die Verpﬂichtupg zur Ortsansissigkeit,

sondern auch fur die Verpflichtung zur Selbstbewirtschaftung anzuwenden ist, folgt aus dem

oz it i At gan Woaet ot 1 ll:‘n:....,‘vl A

una § 12 AbS 2

FIErwV verweist auf die Frist von 15 Jahren gemiB § 12 Abs. | a FIErwV und damit auch auf die
in § 12 Abs. 1 a dd) FIErwV aufgefiihrte Verpflichtung zur Selbstbewirtschaftung.

Entgegen der von der Beklagten vertretenen Ansicht folgt aus der systematischen Auslegung des §
12 Abs. 2 a FIErwV, ndmlich der Auslegung nach dem Bedeutungszusammenhang mit anderen
Vorschriften des FIErwV, oder aber aus der Entstehungsgeschichte des § 12 Abs. 2 a FIErwV nicht

zwingend, dass die Anrechnungsmdglichkeit allein fur die Verpflichtung zur Ortsansissigkeit gilt.

a)

Allerdings ist der Argumentation des Kligers, dass § 12 Abs. 2 a FIErwV ein eigener
Regelungsinhalt fehlte, wenn man die Vorveriegung der Frist - entsprechend der von der Beklagten
vertretenen Auffassung - lediglich fiir die Verpflichtung zu Ortsansissigkeit gelten lieBe, nicht zu

folgen.

Zwar verweist der Kldger zu Recht darauf, dass § 12 Abs. 2 a FIErwV im Fall der alleinigen
Anrechnung auf die Verpflichtung zur Ortsansissigkeit wegen § 2 Abs. 2 S. 3 FIErwV {iberfliissig

wire, Denn § 12 Abs, 2 a FIErwV wiirde dann lediglich das wiederholen, was zuvor bereits in § 2
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Abs. 2 Satz 3 FIErwV geregelt ist. Indessen war dies auch in deZBumJe\stggs&dmcksache 1618152

vom 18. Februar 2008 so vorgesehen. Nach der zum damaligen Zeitpunkt erarbeiteten Fassuﬁé der
FIErwV sollte die Anrechnungsmoglichkeit nach § 12 Abs. 2 a FIErwV unstreitig nur die
Ortsansdssigkeit betreffen. Zugleich war aber auch damals schon vorgesehen, § 2 Abs. 2 S, 3
FIErwV entsprechend dem heutigen Wortlaut einzufiigen. Danach hétte § 12 Abs. 2 a FIErwV

.
schon nach dem Gesetzesentwurf der Bundesregierung zum FIErwAndG keinen eigenen

Regelungsinhalt aufgewiesen.

b)
Indessen kann auch der Argumentation der Beklagten, die in § 12 Abs. 4 FIErwV enthaltene
Regelung wiirde erkennbar keinen Sinn behaiten, wenn die Anrechnungsméglichkeit in § 12 Abs. 2

a FIErwV auch darauf durchschlagen wiirde, nicht gefolgt werden.

Die Beklagte begriindet ihre Auffassung damit, sie kdnne gemiB § 12 Abs. 4 FIErwV begiinstigt
erworbene Flichen zum Verkaufspreis zuriickkaufen, wenn die Flichen vor Ablauf von 15 Jahren
nach Abschluss des Vertrages fur einen der § 1 Abs. 2 S. 4 - 6 FIErwV genannten Zwecke nutzbar
witrden. § 12 Abs. 1 a bb) FIErwV begriinde fiir sie, die Bekiagte, ein Riicktrittsrecht, wenn die
landwirtschaftliche Nutzung des beglinstigt erworbenen Grundstiicks aufgegeben werde. Ein
solcher Fall liege insbesondere‘dann vor, wenn die Fldchen fir einen derin § 1 Abs. 2 S. 4 -6
FIErwV genannten Zwecke nutzbar wiirden: Die in § 12 Abs. 4 FIErwV enthaltene Regelung
wiirde keinen Sinn behalten, wenn die in § 12 Abs. 2 a FIErwV geregelte Anrechnungsmdglichkeit

auch auf die Zweckbindung des § 12 Abs. 1 a bb) FIErwV durchschlagen wiirde,

Dies entspricht jedoch nicht dem Regelungsinhalt des § 12 Abs. 4 FIErwV. § 12 Abs. 4 FIErwV
sieht vor, dass begiinstigt erworbene Flichen zum Verkaufspreis vom Verdnflerer zuriickgekauft
werden konnen, wenn die verkauften Flichen vor Ablauf von 15 Jahren nach Abschluss des
Vertrages fiir einen der in § 1 Abs. 2 S. 4 - 6 FIErwV genannten Zwecke nutzbar werden. Fiir den
Riickkaufsfall ist dem Erwerber Gelegenheit zur Beschaffung anderer Flichen einzuriiumen und
ein Ausgleich fiir einen dabei entstchenden angemessenen Mehraufwand vorzusehen. Die
Zweckbindung der erworbenen Fléchen ist sicherzustellen. Danach rdumt § 12 Abs. 4 FIErwV der
Beklagten aber gerade kein generelles Riickkaufsrecht fiir den Fall ein, dass die land- und
forstwirtschaftliche Nutzung 1.5.d. § 12 Abs. [ a bb) FIErwV nach dem Erwerb aufgegeben wird.
Ein Riickkaufsrecht besteht gemiB § 1 Abs. 2 S. 4 - 6 FIErwV vielmehr nur, wenn die Fldchen
nach § 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs oder nach § 7 des MaBnahmengesetzes zum




Baugesetzbuch anders als land- und forstwirtschaftlich genutzt werden koénnen; das gleiche gilt,
wenn die Gemeinde beschlossen hat, einen Bauleitplan, eine Satzung iiber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan oder eine sonstige stidtebauliche Satzung aufzustellen und der kiinftige
Bauleitplan, die Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan oder die kiinftige sonstige
stidtebauliche Satzung eine andere als land- oder forstwirtschaftliche Nutzung darstellt, festsetzt
oder bezweckt. Ebenso stehen Flichen fiir einen Erwerb nicht zur Verfigung, die sonstigen

anBorland.  ader  anRerforstwirtschaftlichen Zwecken dienen, soweit vor Abschluss des







