BUNDESGERICHTSHOF

V BLw 11/72 BESCHLUSS

in der Landwirtschaftssache

betreffend die Genehmigung des Kaufvertrages vom

6 1969/ 6. Juli 1971 Uiber das im Grundbuch von
Heft 765 a Abteilung I unter Nr. 4 ein-
getragene Grundstiick

Beteiligte:

1, Ehefrau Marianne B geb. MR in
) trase i),

Verk#uferin,

- im Rechtsbeschwerdeverfahren nicht vertreten -,

2, Firma DM DI - M ar k t & Co
Kommanditgesellschaft in
Pr&laﬂ—StraBe vertretenp durch den Kaufmann
Kurt in Im S B,

Kéuferin und Rechtsbeschwerdegegnerin,

- im Rechtsbeschwerdeverfahren vertreten durch die
Rechtsanwi
HD

lte

» (I und GEEED in

3, Regierungsprédsidium Nord-Wirttem-
berg Abteilung III (Landwirtschaft) in S

Rechtsbeschwerdefiihrer,

- im Rechtsbeschwerdeverfahren vertreten durch die

Rechtsanwilte Dr. Dr,
D (S-S und ! -




Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs als Senat
fiir Landwirtschaftssachen hat am 16. November 1972 durch
die Richter Dr. Rothe, Dr. Mattern und Dr. Grell und die
ehrenamtlichen Richter Carstensen und Schmidt

beschlossen:

Die Rechtsbeschwerde des Beteiligten zu 3, Regierungs-
pridsidium Nord-Wiirttemberg, gegen den BeschluB8 des
Oberlandesgerichts Stuttgart, Senat fiir Landwirtschafts-
sachen, vom 21. M&rz 1972 wird als unzuldlissig verworfen.

Gerichtskosten fiir das Rechtsbeschwerdeverfahren blei-
ben aufBer Ansatz. Der Beteiligte zu 3 hat der Beteiligten
zu 2, Firma DM DfJ-Markt,die ihr im Rechtsbeschwerde-
verfahren erwachsenen aufiergerichtlichen Kosten zu er-
statten.

Der Geschiftswert wird fiir das Rechtsbeschwerdeverfahren
auf 230 040 DM festgesetzt.

Griinde

I.

Die Beteiligte zu 1 ist Eigentiimerin des eingangs be-
zeichneten, 3834 gqm groSen Ackergrundstlicks, das sie an
den Landwirt Eff I verpachtet hat. Mit einer durch
den Ratschreiber in KNP beurkundeten Erklérung
vom 6, MErz 1969 bot sie es der zu 2 beteiligten Kommandit-
gesellschaft fiir 230 040 DM (= 60 DM je Quadratmeter) zum
Kauf an, Die Beteiligte zu 2 erkl#rte am 6, Juli 1971 in
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notarieller Urkunde die Annahme des Angebots. Das Grund-
stlick, das gute Bodenqualit#t besitzt, liegt nirdlich
von Kornwestheim, durch mehrere Kilometer rein landwirt-
schaftlichen Gelldndes von der Stadt getrennt, und nahe
der Gemarkungsgrenze, bis zu der sich von der anderen
Seite her der Stidrand der Stadt L vorschiebt;
an einigen Stellen greift die Bebauung auch iiber die Ge-
markungsgrenze heriiber und n¥hert sich dem Kaufgrundstiick
auf geringe Entfernung.

Dem Kaufangebot vom Jahre 1969 zufolge sollte die
Beteiligte zu 2 das Grundstiick - sie hat sich in diesem
Gebiet bereits Flichen von insgesamt 4,2 ha gesichert -
zur Errichtung eines Einkaufszentrums mit Parkplltzen
erwerben, Diese Zweckbestimmung entsprach auch den da-
maligen Vorstellungen der Stadt K—. Spdter gad
die Stadt ihre Absicht auf, dort Einkaufszentren auszu-
weisen, well die StrafBenprojekte in dem fraglichen Gebiet
noch nicht hinreichend konkretisiert sind und der Landes-
entwicklungsplan zu neuen, zwischen den Nachbarstéddten

XD 2 Y -t 2bzustimmenden Konzeptionen

zwingt. Fir die nichsten paar Jahre kann, da ein Bebauungs-
plan fiir den dortigen Bereich bisher nicht aufgestellt oder
in Vorbereitung ist, mit der Realisierbarkeit baulicher
Vorhaben noch nicht gerechnet werden, Wihrend das Blirger-
meisteramt K etwa ab 1977 planerische Aus-
weisungen fiir m8glich h#lt, bei denen es sich im wesent-
lichen um Fliéchen flir den Gemeinbedarg zur Intensivierung
des "Doppelzentrums" LGS hondeln wer-
de, nimmt die Beteiligte zu 2 an, daB dort in gemeinsamer
Planung der beiden Stddte Wohn- und Geschéftsviertel er-
richtet wlirden; bis dahin will sie hinsichtlich des ge-
kauften Grundstlicks das Pachtverhiltnis mit dem Landwirt
Ergenzinger fortsetzen.
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Das Landwirtschaftsamt versagte dem Kaufvertrag die
Genehmigung nach dem Grundstiickverkehrsgesetz mit der Be-
grindung, daB8 die beabsichtigte Ver#uSerung, weil die
Erwerberin (Beteiligte zu 2) kein Landwirt sei und das
Grundstick im landwirtschaftlichen AuBSenbereich liege, zu
einer ungesunden Bodenverteilung flihren wiirde (§ 9 Abs, 1
Nr. 1 GrdstVG); auch stehe der Kaufpreis von 60 DM/qm in
einem groben MiSverhHdltnis zu ortsiiblichen Preisen land-
wirtschaftlicher Grundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG).
Die Genehmigungsversagung ist, nachdem die Beteiligte zu
2 Antrag auf gerichtliche Entscheidung gestellt hatte, vom
Landwirtschaftsgericht bestitigt worden. Auf die sofortige
Beschwerde der Beteiligten zu 2 hat das Oberlandesgericht
den landwirtschaftsgerichtlichen Beschlu8 abge#indert und
den Kaufvertrag genehmigt. Hiergegen hat das Regierungs-
préisidium Nord-Wiirttemberg in seiner Eigenschaft als dem
Landwirtschaftsamt {ibergeordneten Behdrde (Beteiligter zu
3) Rechtsbeschwerde erhoben, mit der die Wiederherstellung
des landwirtschaftsgerichtlichen Beschlusses, hilfsweise
die Zuriickverweisung der Sache an das Oberlandesgericht
erstrebt wird. Die Beteiligte zu 2 m8chte das Rechtsmittel
zurilckgewiesen haben,

II.

Da das Oberlandesgericht die Rechtsbeschwerde nicht
gemtB § 24 Abs, 1 LwVG zugelassen hat, wlre sie nur unter
den im zweiten Absatz dieses Paragraphen genannten Voraus-
setzungen statthaft. Der Tatbestand des Abs., 2 Nr. 2 aal
ist hier nicht gegeben. Infolgedessen hingt die Statt-
haftigkeit des Rechtsmittels davon ab, ob der angefochtene
BeschluB im Sinne des § 24 Abs., 2 Nr. 1 LwVG von einer Ent-~
scheidung der dort aufgefilhrten Gerichte abweicht und auf



dieser Abweichung beruht. Das behauptet der Rechtsbe-
schwerdefilhrer; als Entscheidung, von der das Oberlandes-
gericht abgewichen sein soll, benennt er den BeschluB des
Bundesgerichtshofs vom 2. Juli 1968, V VLw 9/68 (IM GrdstVG
§ 9 Nr. 11 = RAL 1968, 207 = NJW 1968, 2057 = WM 1968, 1016).

1. Eine Abweichung liegt Jjedoch nicht vor.

In jener friiheren Entscheidung ging es u,a, um den
- auch im jetzt angefochtenen BeschluB zitierten - § 9
Abs., 4 GrdstVG, wonach einem Grundstiicksver¥uBerungsver-
trag nicht wegen groben MiSverh#ltnisses zwischen Kaufpreis
und Grundstlickswert (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 aa0) die Genehmigung
versagt werden darf, wenn “das Grundstick fur andere als Tsnd-
oder forstwirtschaftliche Zwecke ver#uBilert" wird. DaB dies
der Fall sei, hatte das damalige Beschwerdegericht ange-
nommen, weil die dortigen K¥ufer ein auBerhaldb einer Stadt
im projektierten Landschaftsschutzgebiet gelegenes Grund-
stlick, das nach dem Fléchennutzungsplan als Verbandsgriinfliche
ausgewiesen war, zwecks Errichtung eines Wohnhauses erwerben
wollten. Der Senat ist damals dieser Auffassung nicht ge-
folgt und hat dargelegt, bei Anwendung des § 9 Abs. &4
GrdstVG sei zu priifen, ob nach der gegebenen Sachlage das
Grundstiick aus seiner bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung
endgliltig ausscheide oder doch ein solches Ausscheiden in
greifbare NHhe geriickt sei; dafiir sei-aber nicht allein
mafgebend, was die Vertragsteile beabsichtigten,vielmehr
miisse zugleich untersucht werden, ob sie nach Lage der Dinge
auch imstande seien, ihr Vorhaben durchzufiihren; bei beab-
sichtigter Errichtung eines Wohnhauses habe sich die Unter-
suchung demgem#f8 darauf zu richten, ob eine Grundstiicks-
bebauung nach 8ffentlich-rechtlichen Vorschriften gegen-
wlirtig oder wenigstens in Kiirze zuléssig sei. Aus den



tatsdichlichen Feststellungen des Beschwerdegerichts ent-
nahm der Senat, daB wegen der Lage des Grundstiicks und

seiner Ausweisung als GrinflHdche keine Bauerlaubnis er-
teilt werde, und erachtete diesen Umstand als entschei-
dend fir die Frage der Anwendbarkeit des § 9 Abs. &4
GrdstVG; wenn sich auch die Miglichkeit der Erteilung
einer Bauerlaubnis flir einen noch nicht absehbaren Zeit-
punkt nicht von vornherein ausschlieBen lasse, spiele
das keine Rolle,

Die Rechtsbeschwerde meint, zu diesen Grunds#tzen habe
das Oberlandesgericht sich in Widerspruch gesetzt; denn da
nach seinen Feststellungen die Beteiligte zu 2 gegenwilirtig
sicher nicht in der Lage sei, das von ihr beabsichtigte
Einkaufszentrum zu errichten, und da eine entsprechende
Bebauung auch in Kiirze nicht zulissig sein werde, hiitte es
richtigerweise von einer Anwendung des § 9 Abs. 4 GrdstVG
Abstand nehmen miissen. Jedoch lassen sich die Erw#gungen,
die in dem frilheren BeschluS zur Verneinung der Anwendbar-
keit des § 9 Abs. 4 GrdstVG gefiihrt haben, aus dem Grunde
nicht auf den Jetzt zur Entscheidung stehenden Sachverhalt
{ibertragen, weil die tatsHchlichen Verhdltnisse, soweit
es sich um die Aussichten fiir ein Ausscheiden des Jjeweils
verkauften Grundstiicks aus der landwirtschaftlichen Nutzung
handelt, in beiden F#llen verschieden sind. Den damaligen
Vertragspartnern, die das Grundstlick zum Zwecke der Be-
bauung mit einem Wohnhaus ver#uSern bzw. erwerben wollten,
war von der Baubeh®rde durch ein sogenanntes Negativ-
attest ertffnet worden, mit der Erteilung einer Baugenehmi-
gung sei nicht zu rechnen., Damit stand fest, daB sich der
mit der Ver#duSerung verfolgte Zweck in absehbarer Zeit
nicht wlrde verwirklichen lassen; die Beteiligten waren



nach Lage der Dinge auBlerstande, ihr Vorhaben durchzu-
ftihren. Im vorliegenden Fall dagegen geht es um eine
Fldche, die nach den Feststellungen im angefochtenen
Beschlu3 nur noch w#dhrend eines kurzen Zeitraumes land-
wirtschaftlich genutzt werden kann: In unmittelbarer
Nachbarschaft befindet sich der Stadtrand von L
). die dortige Bebauung hat bereits die Gemarkungs-
grenze {iberschritten und riickt immer n#her an das frag-
liche Grundstiick heran; dieses wird, wie das Beschwerde-
gericht ausdricklich feststellt, unter den gegebenen Ver-
h¥ltnissen zweifelsfrei innerhald eines Jahrzehnts, mdg-
licherweise sogar in weniger als der HHlfte dieser Zeit-
spanne, als Strafienland, flir Anlagen des Gemeinbedarfs
oder zur Errichtung von Wohn- und Geschiftsgebduden im
Bebauungsplan ausgewiesen sein; alsdann scheidet es end-
gliltig aus der landwirtschaftlichen Nutzung aus. Wenn

das Oberlandesgericht auf diesen von ihm festgestellten
Sachverhalt den § 9 Abs. 4 GrdstVG angewendet hat, ist

es damit nicht von dem fritheren h3chstrichterlichen Be-
schlu3, der einen anders gearteten Fall betraf, abge-
wichen. Die in beiden Entscheidungen vertretenen Rechts-
ansichten enthalten nichts Gegens#tzliches., Das gilt auch
fiir die Wendung "gegenwlirtig oder wenigstens in Kiirze"

im fritheren BeschluB, die dort mit Bezug auf die MSglich-
keit der Errichtung eines Wohnhauses gebraucht wurde,
aber unter den hier festgestellten Umstinden auch einen
Zeitraum von finf bis zehn Jahren noch mit einschlieSBt.

2. Soweit der Rechtsbeschwerdefithrer tats#chliche
Feststellungen und die Sachverhaltswiirdigung des Ober-
landesgerichts angreift und insbesondere geltend macht,
ein Bebauungsplan, der bisher nicht einmal vorbereitet




sel, lasse sich nicht in fiinf Jahren aufstellen, auch
werde bei den dortigen Verh#ltnissen das Grundstick so-
gar in zehn oder mehr Jahren noch nicht endgliltig aus

der landwirtschaftlichen Nutzung ausgeschieden sein, und
soweit er neue Tatsachen iiber den Inhalt des Landesent-
wicklungsplans Baden-Wiirttemberg vortrigt, handelt es
s8ich um Einwendungen, mit denen sich der Senat nur dann
befassen kénnte, wenn zuvor die Statthaftigkeit der Rechts-
beschwerde dargetan wi#re. Das ist Jedoch, da keine Ab-
weichung gem#B § 24 Abs. 2 Nr. 1 LwVG vorliegt, nicht der
Fall.

Die Rechtsbeschwerde muB deshaldb als unzullissig ver-
worfen werden., Die Kostenentscheidung beruht auf den
§§ 41 Satz 2, 42 Abs, 2, 44, 45 LwVG,

Rothe Mattern Dr. Grell
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