Grdstve § 9 Abs. 1 Nr. 3 /

a) Boei der Prifung der Trage, ob dic Gegenleistung in
cinen groben Mifverhidltnic zum Wert des Grundsticks
steht, dist von dem Verkehrswert des Grundstiicks auc-
zugehen.

Y

den Wert des Grundotiicks erheblich iibersteigt. Das ist
~in der Regel der Pall, wenn dic Gegenledistung den Grund-
stucksw?rt urt mehr als die Hulfte Uberschreitet, sofern
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nicht besonderc Unmstiinde eine anderce Deurteilwlg recht-
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betreffond dic Genchmigung des Grundstiickgkaufvertrages
vom 25, August 1966 (Hr. der Urkundenrolle

deg Uotars Helmut KR in WD) -

Beteiliste:
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1. dic Fheleute Bauver Dictrich und Earbara
- geb. X, i N 5 = ’

Antragsteller, Begchwerde~ und
Rechtsbeschwerdelfihrer (Verkdufer),

|

~ vertreten durch dic Rechtsanwilte &‘ und
'lliiliﬁl|lllllll - ;

i

2. die Fhefrau Adele GUNNEGEEER cv. Gl
in .}J“ I‘I‘Stl‘o 45,

i

P Kguferin, |



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtchofs hat
als Senat fir Lendwirtschaftosachen in der Sitzung
vom 2, Juli 1968 unter Mitwirkung des Scnatgprisidenten
Dr,'Augus£in, der Eundesrichter Dr. Picpenbrock und
Dr. Grell sowlc der landwirtgchaftlichen Beisitzer
Schmidt und Vogt

o o / |
‘beschlogsens -

Auf dic Rechtsbeschwerde der Antrag-
stoller wird der Beschluf des 10. Zivilsenats
des Oberlandesgerichts Hemm vom 25. Januar 7968
aufgehoben. Die Sache wird zur erncuten Priifung
und Entscheidung an das Beschwerdegericht zuruck
verwiesen.

.~ Gerichtskosten werden fiir das Rechtsbe-

schverdeverfohren nicht erhoben.
! _ } ]

Dcr Gecchiiftowert flir das Rechtsbeschwerde~

verfahren wird auf 2% 452 I festgesetzt.

ek S o W v WD Wy o s oy W i, S

Durch notaricllen Vertrag vom 20. August 1966
hoben die Antragsteller (Beteiligten zu 1) zwei Grund-
stiicke in ciner Gesamtgrofc von 00,5867 ha zum Preise
von 4,-- DM jo am = 23 452 DM an dic Ehefrau &R
(Beteiligte zu 2) verkauft. Es handelt sich um Acker-
land mit plnor Bodenwertzahl von %6 Punkten. Die Grund-
stiicke waren bisher an cinen Landwirt verpachtet. Die

Kéuforin9‘Epefrau cincs Werkmeisters, ist Eigentimetrin

i
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. |
eines landwirtschaftlichen Betriebes mit 1,5 ha Eigen~
land. Sic hat weitere Grundstlicke hinzugepachtet und
m8chte ihren Betrieb aufstocken, um dic vorhandenen
und noch anzuschaffenden landwirtschaftlichen Maschinen
und Gerdte rentabel cinsctzen zu konnen.

f

4

o
Dic Tendwirtschaftsbehtrde hat dem Kaufvertrag
dic Genehmigung versagt, weil der Erwerb der Grund-
stiicke fir dic Kiuferin als Landwirtin im Nebenberuf

i

Qino ungesunde Bodenverteilung bedeute und der Kaufpreis
in ecinem groben Mifverhidltnigo zum Wert der Grundstiicke
gtehe. Auf den Antrag der Verkdufer auf gerichtliche
Entocheidung hat das Antogericht (Landwirtschaftsge-
richt) den Versagungsgrund der ungesunden Bodenver-
teilung verneint, Jedoch den Begcheid der Landwirt-
gchaftobehdrde wegen cincs groben MiBverhdlitnissces
zwigchen Kaufpreié und Grundstiickswert bestitigt. Die
sofortige Beschwerde der Verkdufer hatte keinen Erfolg.
ITit der vom Oberlandesgericht zugelassenen Rechtsbe-
schwerde verfolgen die Verkiufer den Genehmigungsan—~
trag weiter. [;

IT.

Dic Rechtsbeschverde ist gemih § 24 Abs. 1 IwVG
zulassig; sic muB gzur Aufhcbung des angefochtenen Be-
schlusgos\fUhreno |
’ Nach §€ 9 Abs. 1 GrdstVG darf der VeriduBerung
eines land- oder forgtwirtschaftlichen Grundstuhkg
dic Genchmigung nur versagt werden, wenn Tatsachen
vorlicgen, aus deﬁcn gich crgibt, daB - abgeschen
von den hier nicht in Betracht kommenden TFillen der -
ungesunden Vertoilung von Grund und Boden (Nr. 1) und -
der unwirtochaftlichen Verkleinerung cines Grund-



stilckes (Nr. 2) - der Gegenwert in einem groben MifB-
verhdltnis zum Wert des Grundstiicks steht (Nr. 3).

Das Beschwerdegericht geht in Ubercinstimmung
nit der Auffassung, dic der Senat im Beschlufl vom
12. Dezember 1963 (V BLw 18/63%, RAL 1964, 69) zum Aug—
druck gebracht hat und der auch das Bundesverfassungs-—
gericht (Bgschluﬁ vorn 12. Januar 1967, RAL 1967, 96)
gefolgt igf, zutrcffend davon aus, daf3 der Gesttzgeber
mit der dem Art. IV Abg. 4 b KRG Nr. 45 Ontsprechendeﬂ
Vorschrift des § 9 Abs. 1 Nr. 3% GrdstVG das Ziel ver-
folgt, Spekulationsgeschifte mit land- und fcrﬁtwirt— 
schaftlichen Grundstiicken zu unterbinden. Es soll ver-:
hindert werden, daB dic auf den Betriebaortrég ange-
wiesenen Berufslandwirte mit so hohen Anschaffungskosten
belaostet werden, daf der Bestand und dic Wirtschaft-
lichkeit ihrer Betriebe bedroht erscheinen kénnen. Der
Erwverb des sur Verbesserung der Agrarstruktu: dringend
crforderlichen Lendes durch interessierte Iand- und
Forptwirte viirde aufcrordentlich erschwert, venn ilber-
hohte Preise gefordert werden kdnnten. Ecshalb hat, wie
es in dem Bericht deg Ernidhrungsausschusscs (abgedruckt
bei LangelGrdstVG 2. Aufl. § 9 Anm. 1) heiﬁf, dic Land-
virtschaftesbehsrde darauf zu achten, daf fir Gfundstuckap
dic weiterhin der Lond- und Forstwirtschaft dienen,
nicht Preisc gezahlt werden, dic in keinem Verhdlinis
mehr zu der vorgeschenen oddr mbglichen Hutzung des
Grundstiicks stchen. '

1.- Bei der Prifung der Frage, ob zwischen dem
Vert cines Grundetiicks und der Gegenleistung cin
grobes MiBverhdltnis im Sinnc des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG
besteht, kommt c¢s in creter Linic darauf an, welcher -



Grundstiickswert angesetzt werden muB. Dap der Einhcits~
vert als Grundlage filr dic Bewertung augscheidet, be-
darf keiner niheren Begrindung. Fur efne Anscetzung des
Verkehrswertes konnte der Bericht des Irniéhrungsaus-—
schusses (aa0) sprechen, in dem von der vorgeschoenen
Oder niglichen Hutzung des Grundstiicks im Verhilltnis

zum Kaufpreis die Redce iot. Eine Zugrundelegung dos Er—

“tragswertes kommt jedoch entgegen der Auffagssung von
Wohrmann (Grdstve § 9 Anh. C Anm. 144) nicht in Betrach
“Sic hat im Gesetz keinen Ausdruck gefunden. Hiltte der
Gescetzgeber bei denm Grundstickswert den Ertragsviert
in fivge gehabt, so hittte das eindeutig gesagt werden
miissen, zumal da an anderer Stelle, bei der Bertessung
der Abfindungen der Miterben in Palle der Zuweisung
cines landwirtschaftlichen Betricbes (§ 16 Abs. 1 Satz
Q%i**VG), ausdriicklich der Trtragswert fir malgcbend
erkliirt worden ig¢t. Ilan kann deshalb n%oht sagen, dafi,
wic Tesshender (DYNotz 1967, 611) ausfithrt, das Gesetsz
vollig offen lasge, von welchern Wert im Falle dos § 9
Abs. 1 Hr. % Grastve auszugehen sci. Venn von Vert
‘eines Grundsticks dic Rede 1st, co ist damit in der

Rogél der gemeine Wert (Verkehrswert) gemeint. Dem Be-
gchwerdegericht dst gomit darin guszustimmen, dafl die
grundstilicksbevertung nach dem Verkchrswert zu orfolgcn
hat. Das dicst auch dic im Schrifttum herrschende Aufl-
fassung (Ehrenforth, Reichessicdlungsgesetz und Gruhd-
tlickverkenhrogesetz §. 454 unter Cs Herminghmusen'DMotz
1962, 522, 552 sowie Meitrige zum Grundstiickverkehroge-
tz 8. 60; Lange, Grdstveé 2. Aufl. §9 Anm. 5 5. 193,
Pikelo/Tendel Grdstve §. 601), dic ebenfalls in den vonm
Ruuchwerdo@orLch angefiihrten Entscheidungen der Ober-
landeggerichte Karloruhe, Minchen, N&rhberg, sgtuttgart
und Celle vertreten wird. Auch der ﬁonattist bei Anwen-

’tﬂ
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i 4 . ’ .
dung des Art. IV Abs. 4 b KRG Nr. 45, mit dem § 9
Abs. 1 Nr. 3 GrastVG wértlich ibercinstimmt, von
dem Verkechrswert ausgegangen (B schlﬁﬁ vom 11. Degzofi-
ber 1956, V BLw 32/56, RAL 1957, 40). Hicran ist
auch bel Anwendung des Grundstlickverkchrsgesetzes
Testzuhalten. ‘

o) Unter dem im Falle des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrastVe
anzusctzenden Verkchrswert cines lendwirtschaftlichen
Grundsﬁ@cks ist der Preis zu verstchen, der fiir Grund-
sticke gleicher Art und Lage im Zeitpunit des Abéchlusgéa
des Vertrages im freien rechtsgeschiftlichen Verkehr
unter Landwirton, also im sogenannten innerlandvirt-
achaftllchen Grundstiicks verkenr wobel auvch VerﬁuBeruﬁgen
an Nlcht]anuw1rio Zu beruCKSlchtlgcn sind, sofern dic
Vorauaerung zvecks weiterer landwirtschaftlicher Nutzung
des Grundeticks erfolgt, mit Genehmigung der gustéindigen
Behdrde zu erziclen war. Tas Oberlandesgericht hat auf
Grund cincr von der Landwirtschaftsbehdrde cingereich-
ten Ubersicht tiber Grundstiicksverkiufe in Gemeinden um'
QR -~uc den Jahren 1963 bic 1967 festgestellt,
daBl in diegser Zeit 10 Xaufvertrige iiber landwirtschaft-=
liche Grundstiicke in LY nit Bodcenuertzahlen '
zuischon 25 und 37 goschlossen worden sind. Die Kauf-
preice licgen zwicchen 0,56 TM und 4,17 DIT jo gm. Den
nicdrigston und héchsten Kaufpreis hat das Begchwerde-
goricht unberiicksichtigt gelagsen, weil der Preis von
0,56 T1 aus nicht bekannten Griinden weit unter dem o2ll--
gemeinen Rahmen liege und @as Grurndetiick, fir das ein
Quadratmeterpreis von 4,17}EM gezahlt wurde, gum Teil
Baugelinde gewegen gel. Die Kaufpreisc von 3,-= DM und
5,48 DM jo gm kOnnen nach Auffassung des Beschwerde-
gerichts nicht herangezogen werden, weil dicse Preise
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durch beson@era Unsténde becinfluBt worden scicn;
denn in beiden Fédllen habe der Kdufer Bauland ver-
kauft. Solche vercinzelten Ersatzlandkiufce, bel denen
der ¥Hufcr in der Regel nicht gezvungen sci, den Kauf-
preis nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten auszu-
richten, lagcn nicht mehr im Rahmen des inncrlandwirt-
schaftlichen Grundstlicksverkehrs. Bei den restlichen
6 Vertridgen Uber Grundstiicke in der Gemeinde L_
scien Keufpreisce von 2,37 I, 1,%4 DM, 2,%3 DM, 2,70 DM,
2,80 DM und 1,50 IH je qm vercinbart worden. Das Mittel
licge bei 2,18 IM. Den beiden Kaufpreisen von 2,70 und
2,80 DI scl das groBere Gewicht beizumessen, weil sic
‘aug den Jahren 1965 und 1966 stemmten. Sic kdnnten
jedoch nicht ausschlieflich fir dic Fostst@llung des
Verlehrswertes herangezogen werden, weil spdter noch
cin Quadratmeterpreis von 1,50 IM vercinbart worden
sei und bei dem Kaufpreis von é,BO L4 dic Hofesn#he
deg Grundsticks von Bedeutung gewesen scin konne. Das
Beochwerdegericht ist danach der Auffassung, dafi fir
dic streitigen Grundstilicke ein Verkehrswert von hdchstens
2,50 TIf je gm anzunehmen sei.
o R e

b) Der Verkehrswert cines Grundstiicks ist keine
genau crrechenbare Grofe. Bei der E;mittlung des Ver-
kehrswertes cines Grundstilicks kann c¢s sich deshalb nur
vl cince Schétzung handeln. Diesc Schidtzung ist Aufgabe
‘des Tatrichters. Thn mufl os grundsitzliich Uberlagssen
bleiben, in welcher Weise er den Verkehrswert zu er-
mitteln versucht. Dag Vorgehen des Béschwordegerichts
iét insofern nicht zu beanstanden, alsg eg gunichst ge-
prift hat, welche Kaufpreisc in der letzten Zeit vor
dem Abschlufl des Vertrages, wozu hicr auch noch die
Verkaufc aus dem Jahre 1963 gerechnet werden konnen,



fiir Grundstlicke gleicher Art und Lage vercinbart vorden
“sind. Diese im freien landwirtschaftlichen Grundstiicks-
verkehr crzielten Preisc bilden einc geceignete Grund-

lage fir die Feststellung des Verkehrswertes. Der Bundes
-

minister filr Erndhrung, Lendwirtschaft und Forsten hat
schon am 25. Juli 195% (LinBlELF 195%, %57) Richtlinicn
fiir dic Ermittlung und Priifung des Verkchrswertes von
land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken orlassen
und darauf hingewicsen, dafl fiir dic Fest stol]ung des

Verkehrsvertes cines Grundstiicks vor allem dic etwa vor-—

handenen Kaufpreissammlungen heranzuzichen sind und daB
dic im Fevohnllchen Geochéiftsverkehr zu crzielenden

Preise auch fir Etden gleicher Glite und Lage vers chieden

hoch und von ortlichen Besonderhciten beeinfluBt sein .
konnen (vgl dagu auch dic Gemeinsamen Richtlinien
mehrerer BundCﬁmlnlstorlen vorr 18. Juni 1963 fiir die
Bemessung der Entuchadlgungibel Inanspruchnahme land-
wirtschaftlicher Grundstlicke und Betriebs fiir Zwecke
des § 1 Abs. 1 des Landbeschaffungsgesetzes, MinBlELF
1963, 283, %24, in ncucr Fassung abgedruclit bei Just/
Briickner, Vertermittlung von Grundstiicken, 3. Aufl.

S. 125 £f). Ohnc Rechtsirrtum hat das Oberlandesgericht .

bel der Wirdigung der Grundsticksverkdufe sowohl den -
niedrigsten wic auch den hochsten Kaufpreis auBer acht
gelasgen, da IDrloce aus Grundsticksverkiufen, deren
1Ighe duréh begonderce Umstiénde nach oben oder unten be-
cinfluft wmrde, auBlcr Betracht bleiben miiscen. Bedenken
begtchen jédoch ingoweit, als das Beschwerdegcrichﬁ

der Auffassung ist, die in zwei Fiéllen vercinbarten
Grundstickspreisc von 3,-- IM und 3,48 TM konnten des-
halb nicht, herangeczogen wcr%en, weil cg sich um Erxrsatz-
, landk#dufe handcle. Es ist zwar richtig, daf ein Land-
wirt, der Grundstiicke als Bauland zu cinem hohen Preise



vefkauft hat, in der Regel nur cinen Bruchteil des Er-
loses fir den Erwerb entsprechender Ersatzgrundsticke
aufzuwenden ‘braucht und deshalb eher zur Zahlung eincs
tberhohten Keufpreises bereit scin wird als ein anderer
Landwirt. Auch ecin Kaufer, dem die erforderlichen Mittel
zur Verfilgung stchen, wird mdglicherweise geneigt sein,
einen hoheren Preisizu zahlen als cin Bewerber, der den
Kaulpreig aug scinem Betrieb erst herauswirtschaften
muﬁ; Jedenfalls licgen auch den Ersatzlandkdufen Preise
ngrun&o, dic im freien inncrlandwirtschaftlichen Grund-
tﬁcksverlehr'ver01nbart worden sind und dic deshalb
bei der Prmittlung des Verkehrsowertes nlcht unberiick~
sichtigt bleiben konnen. Hinzu kommt, dafB béi der Mehr-
zehl der zunm Vergleich herangezogenen Verfrﬁge dic Boden-
vertzahlen der Grundgtiicke unter 36 licgen, go daBloffen~
bar dic Vergleichsgrundstiicke von geringerer Boden-
gualitiét sind als die Parzcllen, dic Gegenstand des
gegenviirtigen Vorfahronu sind. Es ist nicht audgesohlosuen,
dafl das Oberlandesgericht bei Berilicksichtigung der vor- -
gtehenden Gegichtspunkte zu cinem hoheren als dem! bis-
h@rkvon ihm angenommenen Verkehrswert von 2,50 TM je gqm
gelangen wird. ! !

ITT,

o VWelter fragt es sich, wann ein/émbbcs MiBver—~
hilltnie zwischen den Vert dogs Grundstﬁcks und dor
Gegenleintung vorliegt. Der Voreinbarto=Kaufpreis von
4,—— LM Jjo gm Ubcrsteigt den vom Beschwerdegericht
festgestellten Verkehravert um 1,50 I, also um mehr
als dic Hdlfte. Das Oberlendesgericht erblickt darin
cin grobes H¢Bvorhaltnls zwischen Grundstiickswert und

Gegenleis tunﬁ, da den Erwigungen und Uberlegungen, aus



dencn sicﬁ’dio Kauferin zur Zahlung des vefcinbarton
Preises entschlossen habe, kein entscheidendes Gewicht
zukomnic. Von einem groben Mifverhdltnis zwischen Gegen-
leistung und Grundstiickswert kann jedenfalls nur dann
geosprocheniwerden, wenn dic Gegenleistung den VWert des
Grundsotiicks crheblich iibersteigt. Im Schrifttum (WBhr~
mann aal0 Anm, 204 5. 1463 Lange aa0 § 9 Anm. 5 a

S. 195; Pikalo/Bendel aa0 S. 604; Bergmann SchlHA 1961,
2073 Herminghausen INotZ 1962, 553 sowic Beitrige zum
Grundstickverkchrsgescetz S. 67) und auch in decr Recht-
sprechung (OLG Frenkfurt RAL 1955, Z09; OLG Stuttgart
2dL 1966, 98; OLG Cellc RAL 1964, 324) wird allgemein
cin grobes MiBverhéiltnis zwischen Grundstiickswert und
Gegenleigtung bejeht, wenn der Kaufpreis den Vert des
Grundstiicks um mehr als 50 v.H, iibersteigt. Wann cin
grobes Mifyerhdltnis im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVe
vorliegt, Insbesonderc bei welchen den Verkehrswert Uber-
steigenden Prozenteoiltzen cin grobes Mifverhidlinis angu-
nehmen igt, 1Bt sich nicht cin filr allemal sagen. Do
kommt vielhiehr auf dic Iageldes einzelnen Falleg an.

Men wird zwar grundséitzlich davon ausgchen kinnen, daf
bei einem Prois, der den Verkchrswert cincs Grundstlicks
um mechr als 50 v.IH. lbersteigt, in der Regel cin grbbes
liBverhdltnis zwicchen Grundstlickswert und Gegenleistung
zu bejehen cein wird. Besonderce Umstiinde kinnen jedoch
eince anderc Beurtceilung rechtfertigen. Als solche be-.
sonderen Umstinde kommen auf sciten des Kéufers ctva

in Betracht: Eine glinstige Lage des Grundstﬁqxs Zun
Betrieb des Irwerbers, cine gute Lage zu cinem Virt-
schafteveg oder Vorkehrswcg; cin dringondcslﬁufstcckungSw
boéﬁrfnislodor cin songtiges erhebliches Intercsse’ des
Hufers om Erverb des Grundstieks, insbesohdorb dag Be-
streben, etwa vorhandene Maschinen oder Gebidude bessor



ausnutzen zu konnen. In allen diesen Fillen kann euch

bei einem an sich iberhShten Kaufpreis cin grobes Mig-
verhiiltnis zwischen Grpndgtiickswert und Gegenloistﬁng
unter Umgtiénden gzu verncinen scin. Dic Kauforin ver-

figt zwar nur iiber 1,5 ha Eigenland, Sic hat jedoch
Grundsticke hinzugepachtet. WVie grofl der gesamte Be-
\triéb eingchlicefilich des Pachtlandeg ist, welche
Maschinen vorhanden sind und wicviel Vieﬁ gchalten

ﬁird, igt nicht festgestellt., Flir dic Entscheidung kann
auch von Bedeutung scin, ob hauptberufliche Landwirte

an dem Erwerb dcg Grundsticks Uberhaupt nicht interessiert
 éind oder ob sic -lediglich mit Riicksicht auf dic [dhe’

des geforderten Koaufpreises kein Trwerbsintercsse

haben und ob -dic Kéuferin wirklich dic¢ crngtliche Ab-
gicht hat und in der Lage scin wird, in Zukunft noch
weitere Grundsticke zu erwerben und cinen lebensféhigen
landwirtschaftlicheon Betrieb mit dem erforderlichen
Figenland aufzubauen. |

.

_ pér Sachverhalt bedarf nach Maﬁgaﬁg der vor-
stehenden Ausfithrungen einer erncuten tatrichter-
lichen Priifung. Dic Sache ist deshalb unter Aufhcbung
deos angefochtenen Beschlusses an dag Beschwerdegericht
gurtickvervicsen worden.



I !

So0llte das Oberlandesgericht wiederum zu dem Ir-
gebnis kommen, dafl cin grobes MiBverhdltnis zwischen
Grundstﬁck?wcrt und Gegenleistung zu bcjahcnlsoi, wird
zu prifen stin, ob dic Genehmigung gemidf § 11 Abs. 1
Hr. 1 GrdstVG unter der Bedingung ecrteilt werden kann, .
daB cin geringerer, von Beschwerdegericht zu bestimmen-
der Kaufpro?s vercinbart wird. ’

g

Dic Kostenentscheidung beruht auf §§ 23, 34 LuVG

in Verbindung nit § 131 KostO.

Dr. Augustin Dr. Picpenbrocl Dr. Grell
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