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GrdstVe § 9 Abs., 1 Nr. 2, Abs. 3 Nr. 4

A ines
Zur Frage der vnwirtschaftlichen Auftcilung Cc1i

landwirtschaftlichen Grundsticks bei ciner unsiche~
rcn kiinftigen Bebauberkeit.

BGH, Beschl. v. 2. Juli 1968 - V BLw 12/68 ~ OLG Stuttgert

AG Ehingen



BUNDESGERICHTSHOF

V_BLw_12/68 BESCHLUSS

in der ILandwirtschaftssache

betreffend dic Genehmigung von Grundstilickskaufvertriigen.

Kiufer,

Verkidufer, Antragstceller, Beschwerdcefithrer
und Rechtsbeschwerdefilhrer,

Vit e
Laeuliel.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der V. Zivilsenatl des Bundesgerichtshofs hat als
Yenat fir Landwirtschaftssachen in der Sitzung vom
2. Juli 1968 unter Mitwirkung des Senatspriisidenten
Dr. Augustin, der Bundesrichter Dr. Piepenbrock und
Dr. Grell sowic der landwirtschaftlichen Beisitzer
Schmidt und Vogt

beschlossen:

Dic Rechtsbeschwerden der Antragsteller gegen den
BeschluB3 des Oberlandesgerichts Stuttgart, Scnat
fir Landwirtschaftssachen; von 2G. Januar 1968
werden auf ihre Kosten zuriickgewiesen.

Der Geschiiftswert wird fiir das Rechtsbeschwerde-
verfahren hinsichtlich der Antragstcellerin HEP
auf 85 472 Dl und hinsichtlich dos Antragotellers
R@P auf 147 280 I festgesetzt.

Grinde:

——— " ——— - - —

1. Der Mihlenbesitzersehefrau Frida H@ in Ober-
dischingen, deren lendwirtschaftliche Grundsticke seit
vielen Jdahren verpachtet sind, gehoren u.a. die im Grund-
buch von Oberdischingen Heft 74 Abt. I Nr. 53 und 54
cingetragenen Grundsticke

Pare. 1428 Unter der lzlde, Acker 6l a 66
und Parzellc 1426 Unter der Halde,
Acker 1 ha
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An 10, August 1965 traf Frau H@P mit dem Ulmer Immo-
bilienmakler Albert B cinc Vercinbarung, derzufolge
QD it den Verkauf der Grundstiicke beauftragt und un-
abhiingig vom Erfolg verpflichtet wvurde, der Zigentiimerin
140 €00 IM zu verschaifen.

Auf Grund ecincr ihm dementsprcchend erteilten notaricllcen
Vollmacht hat B- noch wegzuncssende Teilfliichen diescr
Grundstiicke durch die folgenden notariell beurkundeten Kauf-
vertrige als "Bauerwartungsland'" an verschiedenc Nichtland-
wirte verkauft und zwar
am 11.8.65 an Kaufimann GE und

scine spiitere Ehefrau
Heidrun QIR etwa 14,18 a um 12,-- DM/am

am 11.8.65 an Ing. A‘ etwa 20,58 a um 12,-— IM/qm
am 11.8.65 an Kontoristin HE® ctwal4,15 a um 10,-- DM/qm

am 21.8.65 an Schrotthiindler
s etwa 14,15 a un 10,-- DM/am

am 14.10.65 an Geriitctischler
B— etwa 10,48 a um 15.-- DM/am

i

zusamnen 73,54 a

2. Dem Lendwirt Georg REP in Oberdischingen, Ligentiimer
c¢ines rund 30 ha grofien Retricbs, gehdrt u.a. das im Grund-
buch von Oberdischingen Heft 7/2Abt. I Nr. 41 cingctragene
Grundstilck

Parz. 1424 Unter der Halde, Griinland 1 ha 06 a 63 gm.

Auf Grund ciner glecichlautenden Vercinbarung wic in Falle
H@P und ciner entsprechenden notaricllen Vollmacht, wo-

nach dem Eigentiimer ein Erldsanteil von 69 309 IM zu ver-
schaffen ist, hat der Makler B von dicsem Grundstiick




Peilflichen durch notaricll becurkundete Kaufvertrige ver-
auflert, und zwar

an 11.8.65 an Buch- und Kunsthindler

DM/ am

DH/qm

DM/ qm
IM/qm

IM/qn

DM/om

du B¢D ctwa 21,32 a um 1Q,-—-
" 2.6.66 an Gycmasialprofessor
Dro Hﬁ uthe"
frau " 23,65 a " 12,—
" 7.7.66 an techn.Angestellter
S u.Ehefrau " 15,75 a " 12,--
" 26.7.66 " Techniker B@P " 19,35 a " 15,--
" 21.9.66 " Oberbaurat KD
und Ehefrau " 17,42 a " 15,--
" 19.10.66 " Elektroinstallatcur
B u. Ehefrau " 15,75 a " 15,-~
zusamraen 1 ha 13 a 24 qm (!). .

um 147 380,-- DM.

3. Dic an der lNarkungsgrenze gegen Donaurieden nahe
der B 311 (Ehingen-Ulm) an einenm Siidhang licgenden Stamm=
grundotiicke Parzellen 1428, 1426 und 1424 sind aus cinem
im Oktober 1961 abgeschlossenen Flurbercinigungsverfohren
hervorgegangen. Zum Teil sind sic mit Frucht (Hafer) ange-
baut, zum %eil sind c¢s verhiltnismdBig nassc Wiesen. Ter
grofte Teil der Gesamtfliche ist in Schiitzungsklasse 3 ein-
gestuft, kleinere Teilfliichen in den Schiitzungsklassen 2
und 4; das cntspricht im Fall H@P Ackerzahlen von 41 - 73
und inm Pall 2@ Criinlcndsahlen von 42 - 44,

E@P hattc auf Grund Baugenchmigung vonm Oktober 1962
auf seciner Parzclle 1340 c¢in Dreifemilienwviohnhaus crrichtcet
und inm August 1963 seinc Porzelle 1424 crstmals zum Verkauf
an ILendwirte erfolglos susgeschricben. Fir ein 2weifamilien
wohnhaus auf der gleichen Parzelle 1340 hat scin Sohn Georg
im August 1964 die Baugenchnigung erhalten.



Beide Verkiufer haben alle drei Parzellen withrend des
Verfzhrens vor den Amtsgericht am 6. April 1967 im Gemeinde-
blatt Lendwirten zum Kauf angcboten, ohne daf sich cin
Interessent gemecldet hiitte. Zuvor waren - u.a. im Okto-
ber 1965 - Zeitungsannoncen des Maklers erschicnen, dice
das Objekt sls "Bauerwertungslsnd - Kapitalanlage! be-
geichneten, mit dem Bemerken: "f. ein- und zweigeschossige
Bauwcisc, auch Bungalow, Bebauungsplan wird derzeit cr-

stellt uand "ab 12 DM, qm".

Die V(D 1:ndsicdlung GmbH hat wihrend

des Verfahrens vor denm Amtsgericht am 3. August 1967 ihr
Interesse am Kauf aller drei Parzellen zu angemcssencm

Preis bekundet.

Vor Abschlufl der Kaufvertriége hatten dic Verkiiufer
sclbot sich weder wegen der Genehnigungesaussichten mit
den Landwirtschaftsamt noch wegen der Frage, ob cin Be~
bauunrgsplan oder eine Ausnahmegenchnigung gemif §§ 35 I,
36 BBauG in Beitracht korme, nit der Gemcinde, dem Land-~
ratsant oder dem Regilerungsprésidiun in Verbindung gesetzt.

Dic Feststellung cines Bebauungsplans war und ist
seitens der Gemeinde nicht in Aussicht genommen. Der Blirger-
nmeigter hat als Zcuge bekundet: Vegen der von Dorf ont-
fernten lage der Grundstiicke sei nicht demit zu rechnen,
daf dic #léchen cinmal Pauland werden; wenn einc Bebauung
tcchnisch rmdglich sci, habe dic Gemeinde gegen cince solche
nichts cincuvenden; derzeit aber komme dag finenziell
nicht in Betracht.

In einen Schreiben vom 13, ¥Februar 1967 an das Land-
virtschuftsant hat das Lendratsant E- erkliirt, selbst
wenn dic ErschlieBung als gesichert gelten knnte, sei cine




Bebauung nicht zulidssig, da sie einc Splittersicdlung im
sinne von § 35 BBauG crgibe.

Die Kaufpreise sind - bis auf einen Preis - voll be-
zahlt.

Dic Antragstcllerin H. hat geltend gemacht: Um die
HMittel fiir den Bau cines Zweifamilienwohnhauscs und fiur
dic Instandcetzung der Miihle zu bekommen, sei sic scit
langem bestrebt gewesen, ihre Parzellen 1426 und 1428 zu
verkaufen. Da keince Kdufer zu finden gewesen scien, habe
sic sich an den Makler BB gcwandt. Dic 140 000 I, dic
sic von B@® bckommen habe, seicn inzwischen in das
neuc Vohnhaug verbaut worden.

ber Antragsteller R hat angefiihrt: Sein Grundstiick
seil infolge decr Hanglage und der kntfernung von sciner Hof-
stelle fir scinen noch immer 29 ha grofi bleibenden Betrich,
dem nur cinc cinzige minnliche Arbeitskraf{ zur Verfiigung
stehe, unwirtschaftlich. Von Erlds wolle cr cinen Wohnungu-
baukredit abltésen und fir scine Tochter einc Ausstcucr beo-
gchaffen. Da cor sieben Kinder habe, werde zur Abfindung
weichonder Erben ohnchin spidter einmal Geld gebraucht.
Winc-Versagung der Genehnigung hitte fir ihn dic unzumut-
barc Hértc zur Folge, nicht bloB dic rund 70 000 DM, die
cr selber von B¢l crhalten hat, sondern womdglich die
vollen rund 147 000 Il zuriickzahlen zu milssen, dic dic
¥Kdufer insgesamt an Bastian gezahlt hiitten; debel bestehe
kecinerlei sicherc Aussicht, den Differcenzbetrag von B.
erstattet zu bekommen. Scinen bducrlichen Betrieb drohe
daher im Falle der Versagung seitens der K&ufer dic Zwangs-
versteigerung.



Die Antragstecllerin Held hat darauf hingewicsen, dald
ihr Entsprechcndes bevorstehe, falls die Kaufvertrige
nicht genchnigt werden.

Das Landwirtschaftsant hat den clf Kaufvertriégen
dic Genchmigung gemdf § 9 Abs. 1 Ziff. 1, 2 und 3 GrdstVé
versagt. Die Verkiufer haben gerichtlichc kntscheidung
beantragt.

Das Landwirtschaftsgericht hat die Verfahren mit-
cinander verbunden und durch Beschlufi vonm 11. August 1967
geniiB § 9 Abs. 1 Ziffer 1 und 3 GrdstVG dic Versagungs-

begcheide bestitigt.

[

Dagegen haben dic Antragsteller sofortige Beschwerde
cingelegt.

DPas Oberlandesgericht hat dic Rechtsmittel szuriick-
gewicsen. Es hat die Rechtsbeschwerde zugelasscen. Gegen
den Beschlufl haben sich dic Antragsteller mit der Reochtu-
beschwerde gewandt. Sie erstreben weiterhin dic Genchmi-
gung der Xaufvertrigce.

II.

Dic Rechisbeschwerde hat keinen Erfolg.
A) Das Beoschwerdegericht hat ausgefiihrt:

1. Dic Genehnigung sei nach § 9 Abs. 1 ¥r. 1 GrdstVeG
zu versagen. Yrotz ihrer Hanglage und Nisse scien die
Kaufgrundstiicke, die sich meliorisieren licflen, im Hin-
blick auf ihre Bonitit, Grdfe und Lage objektiv zur Aufl-
stockung cines biucrlichen Betriebs geeignet. Zwar scicn

weder Landwirte noch dic VM 1ondsicdlung




bereit, dic Grundstiicke zu den vertraglich beurkundcten
Kaufpreisen zu iibernehmen; sic scien, weil ihnen dic von
den EBigentimern geforderten Mindestpreise bekannt waren,
nit einer ausdriicklichen Kaufbercitschaft zuniichst uber-
haupt nicht hervorgetreten. Mir dic Beurtcilung der Frage,
ob der Vollzug cincs bestimmten Rechtsgeschiéfts eine un-
gosunde Bodenvertcilung bedeute (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Grdstvg),
konnc aber nur maBgebend sein, ob cs fiir dic Agrarstruktur
objektiv cinen Nachtcil bedeute. Das Auftreten oder lFechlen
biuerlicher Kaufbewerber diirfc nicht cinziger Erkenntnis-
grund fiir dic im Rahnmen des § 9 Abs. 1 Nr. 1 GrdstvVe
letztlich allein erhcbliche Frage sein, ob ein crnst-
liches Interesse der Allgemcinheit daran bestche, daB

as in Fragc stehende Grundstiick zu cinem biduecrlichen
Betricbh geschlagen und nicht an einen Nichtbauern ver-
auBert werde. Die Tatsache, daB bilucrliche Kaufkonkurrenten
oder das gemcinniitzige Sicdlungsunternchmen nicht einen
glcich hohen Prcis boten wic er im Vertrage mit dem Nicht-
Jandviirt vercinbart sei, habe fiir die landwirtschaft-
liche Bedecutungslosigkeit des Grundstiicks insbesonderc
denn keinc Indickraft, wenn - wic vorliecgend - cin Preis
beurkundet sci, desscen Hohe mit dem mdglichen landwirt-
gchaftlichen Ertrag bzw. den sonstigen wirtschaftlichen
Vortcilen, die gerade dicscs Grundstiick eincm Bauern-
betrieb bringe, in kecinem Zusermenhang mchr stche, und
zvar ohnc Unterschicd, ob die Prceisiiberhthung als solche
zur Versagung der Genchmigung aus andercen Rechtsgriinden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG) ausrciche oder nicht. Einc
objektiv ungcsundce Bodenvertcilung konnce diesen Charakter
nicht allein um deswillen verlieren, weil Bauern und
Forstuwirtce sich verstiindlicherweise auflerstande sdhen,



dic auBerlandwirtschaftlichen - matericllen oder imma-
tericllen - Vorsziige mitzubezahlen, die der nichtbiuer-
liche K#ufer sich von dem Rechtsgeschiift verspreche und
die cr dechalb zu zahlen bereit sei. Aus den fuBerungen
der Gemeinde und des Landratsants crgebe sich ferner ein-
deutig, dal} fir dic in PFrage stchenden Grundstiicke hin-
gsichtlich einer kiinftigen Bebaubarkeit im Grunde keince
crnstlicherc Chance begstehe als die blofl ganz ailgemeinc
Irviigung, in der Nihc groBercer Ansicdlungen - hier: Ulm -
niisee nach den Erfahrungen der letzten zwei Jahrzchnice

mit ciner derartigen Moglichkeit gerechnet werden, wenn
jemand sich bei den Behdrden nachdriicklich darum bemiihe.
Derartig vage Hoffnungen aber konnten nicht ausrcichen,
grofic in der Flurberecinigung zusammnengcbrachtce Grundsticke
unter Hintansctzung des § 9 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG an Nicht-
landwirte freizugeben. Auch durch die Vorschrift des § 9
Abs. 5 GrdstVG werde der Versagungsgrund des § 9 Abs. 1
Hr. 1 vorliegend nicht ausgeridunt. Denn hinsichtlich aller
¢lf Kiéufer scien dic Grundstiicksfliichen kleiner als 1/2 ha
(§ 4 Abs. 1 RSG i.V.m. badcn-wiirtembergischer Verordnung
vom 13. Februar 1962, GBl. S. 6).

2. Ia dic Perzcllen 1424, 1426 und 1428 nicht aus
vaurcchtlichen Griinden aug der landwirtschaftlichen Be-
tricbsplanung aucschieden, sei auch ihre Auftcilung un-
wirtschaftlich im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr., 2, Abs., 3
Nr. 4 GrdstVa.

3. Merner stche die Vorschrift des § 9 Abs. 1 Nr. 3
GrdstVG ciner Genchmigung des Vertrags cntgegen. Dic Grund-
stiicke seien zwar ausdricklich als Baucerwertungsland,
nach den subjcktiven Intentionen der Vertragspartner also
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fir anderc als landwirtschaftliche oder forstwirtschait-
liche 2Zwviccke verdullert worden. Diesc subjektiven {iinsche
rcichten indessen zu eincer Anwendung der Ausnahmebestimnung
des § 9 Abs. 4 GrdstVG nicht aus. DaB Preisc gzwischen

10 und 15 I jc qm zun lendwirtschaftlichen Vert der
Grundstiicke in cinen groben Hiflverhdltnis stédnden, sei

"evident".

4. Dic Versagung der Genehmigung bedeutc auch keine
unzurmitbarce Hirte fiir den VeriduBerer (§ 9 Abs. 7 Grdstva).
DaBl beide Verkiiufer fiir ihre aullecrlandwirtschaftlichen
Investitionen in Wohnhiduser fliissige Mittel brauchten,
tci ohne Bedcutung. Gleiches gelte fiir den Hinweis, R
werde spitter einmal zur Abfindung weichender Erben Geld
brauchen. Ob einc solche Abfindung ohne Abgabe von land-
wirtschaftlichen Grundbesitz fiir den Hof wirtschaftlich
tragbar sein werde und welche Teile des Grundbesitzes
fur den Hof im Sinnc ciner gesunden Struktur am chesten
enthehrlich wiiren, sei viclleicht cinmal spiter, aber noch
nicht jetzt zu priifen. Auch die Beschaffung deor Ausstattung
fir cine Tochter recntfertige nicht fiir einen Betricbd
von 30 ha, desscn Eigentiimer noch auBcrlandwirtschaft-
liches Vernogen besitze, dic Hergabe von landwirtschaft-
licher Nutzfliichc. Auf Grund der AuBerungen der V(D
@ [:nisicdlung GmbH stehe im iibrigen feot, daB
beide Eigentinmer ihrce Grundstiicke zu denmjenigen Preis,
der ihren effektiven innerlendwirtschaftlichen Verkchrs-—
wert voll entspreche, jederzeit zu verkaufen vermochten.

Dafl dic Verkdufer den Erlos bercits verbraucht hiitten
und es ihnen wohl auch bei Heransziehung ihres aulBlerland-
virtschaftlichen Vermigens und unter Ausschopfung aller



zunmutbaren Kreditmoglichkeiten recht schwer fallen konnte,
dic Xaufpreise zuriickzuzanlen, sei unbeachtlich. Zwar
hiitten sich dic Antragsteller blindlings auf ihren Makler
verlas=zen und "positive XKenninis'" von den der Genchmigung
entgegenstehenden Schwicrigkeiten erst im Frihjahr 1967
erlangt, als der Erlos lingst verbraucht gewesen sci.
Grofles Gewicht konne diescenm Unstand indesscen nicht bei-
gelegt werden. Beide Verk#iufer sténden der landwirtschaft-
lichen Praxis so nahe, daBl ¢s als leichtfertig bezcichnet
werden niisse, wenn sice ihren Makler blindlings geglaubt
habcen sollten, obwohl wecgen der Yrage der Bebaubarkeit
vieder sic selbst an cine Behorde herangetrceten waren noch
der llakler irgendeine auch nur entfernt gilinstige behdrd-
liche iAuferung vorzuwecisen vermochtc. DaB dic Genchmigung
der Zerschlagung und stiickweisen Veriduflerung flurbe-
reinigter GroBparzellen ohne jeden Anstand mit Bestimmt-
heit zu erviarten geowesen wire, konnten dic Verkiiufer
schlechterdings nicht angcnommen haben. Sic niilten cs
hinnchmen, daf-in- Auswirkung des Grundstiickverkchrsge-—
setzges lendwirtschaftliche Grundstiicke in aller Regel

nur unt cinen seinem landwirtschaftlichen Verkehrswert
entsprechenden Erlos verkauflt werden diirften und nicht

um den oft sehr viel hoheren Preis, den Berufsfrende
bodten. Der Eigentimer kdnne grundsidtzlich kein legitimes
Anrccht darauf haben, so gestellt zu werden, als ob dic
grundgstticksverkehrsrechtlichen Bestimmungen, die cince Ent-
widimung und damit zugleich einc sprunghafte Erhchung des
Verkehrswerts hemmten, nicht bestiinden. Es konnc unbe-
friedigend sein, daB gute Acker in der Regel nur um cinen
miBigen Preis, landwirtschaftlich nutzlosc unbebaubare
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Grundstiicke dagegen (ebenso wic solche unterhalb der
Freigrenze des § 2 Abs. 3 Nr. 2 GrdstVG) gelegentlich

um das Vielfache verkauft werden diirften. Das bedcute
aber nicht cin mit den Grundrechten unvereinbares Opfer
fir den, degsen Grundstiick landwirtschaftlich brauchbar
bleibe, sondern cinen unverdicnten zufédlligen Vorteil
fir den, dessen Grundstiick lendwirtschaftlich heute
nicht mehr von Intercssc sei und eincen gut zahlenden
Iiebhaber finde. Nehme man zusammen, was nach Vorstehcen-
denm den Antragstellern im Falle der Versagung ciner Ge-
nchmigung trots allem an Hédrten bleibe, so kdnne cs nicht

ent{crnt das entgegenstehende Interessce der Allgemein-

heit daran aufwiegen, dafl dic weitgehend auf ihre Kosten
cndlich erreichten agrarstrukturcllen Verbesscerungen nicht
wicder beseitigt werden, sondern der Landwiritschafi er-
halten bleiben. Dic Sondervorschrift des § 9 Abs. 7 GrdstVe
migse versagen, wenn die privaten Interessen der Verkiufer
dic entgegenstchenden dffentlichen Interessen an einer
gesunden Agrarstruktur und einer Sicherung der landvirt-
schaftlichen Betriebe nichit erheblich tiberwégen.

B) 1. Dic Rechtsbeschwerde bringt hiergegon zuniichst
folgendes vor: Unter linweis auf Blatt 12 der Akten des
Lendwirtschafltsamts, Blatt 20 der Antsgerichtsakten HEB
und Blatt 16 der Amtsgerichtsakten R@P stclle das Ober-
lendeggericht fest, die Grundsticke scien Bodenviertzahlen
swischen 41 und 73 cntsprechend cingestufi. Abgesehen
davon, daf Blatt 12 der Akten des Landwirtachalisamts

¢in Binlieferungsschein fiir ein Schreiben an den Be-
teiligten Spinnenhirn sei und daB Blatt 19/20 der Akten
}{. und Blatt 14/16 der Akten RE@P dic Stcllungnahmen



deslLandwirtschaftsamts Ehingen vom 3. Juli 1967 seicen,
stinden im Schreiben des Flurberceinigungsamts Ehingen
vorn 5. Juli 1967 die angefiihrten Bodenwertzahlen nicht.
Dort stiénden vielnchr Wertverhiilitniszahlen, und gzwar

fiir dic Grundstiicke H@P zwischen 30 und 20 und fir das
Grundstiick R@J zwischen 25 und 20. Das Landwirtschalts-
amt habc zwar in Fall i@ "Ackcerzahlen von 41 - 73"
sngegeben, aber im Fall R "Grinlandzehlen 42 - 44",

Dic Feststellung, vor Abschlull der Kaufvertrige
hdtten diec Verkiéufer sich weder wvicgen der Genchmigungs-—
ausgichteon mit dem Landwirtschaftsemt noch wegon der
Frage, ob ein Bebauungsplan oder cinc Ausnahmegenchnigung
in Betracht kommen, mit Gemceinde, Lendratsemt oder Re-
gicrungsprisidiun in Verbindung gesetzt, entbehre trots
der Hinweige auf bei den Akten befindliche Schriftstiicke
der Grundlage, denn der iokler B¢, dem dic Antrag-
stcller alles iiberlassen hatten, habe sich bemiiht. Ab-
geschen hiervon, scien offenbar sogar dic beurkundenden
Hotarc der Auffassung gewesen, daB c¢s einer Genchmigung
der Vertridge nicht bediirfe, denn sic hdtten mit ihren
schreiben vom 25. Jenuar 1967 in erster Linic Hegativ-

-+

bescheinigungen crbeten.

Dic von der "u‘f— Landsiecdlung vorgelegte

schrilftliche Erklérung vom 26. Januar 1968 sci dem Ver-
treter der Antragsteller cm 29. Januar 1968 zugegangen.
¥it Schriftecats von 2. Februar 1968 habe er zu dieser
Erilédrung Stellung genomnmen, das Gericht habe aber am

29. Jenuar 1968 centschicden gehabt, ohne die Stellung-
nohric zu diescer von ihm algs wichtig angeschenen Erkliirung
abzuwarten. Insoweitl missc gerigt werden, daB dem Antrog-
steller das rechtliche Gehdr nicht gewithrt worden cei.
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2. Angesichts der Ausfiihrungen des Beschwerdegerichts,
dic Genehrigung niicse nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVe ver-—
sagt werden, weist dic Rechtsbeschwerde insbesondere
auf folgendes hin: s kommc entscheidend darauf an, dal
weder Lendwirtc noch dic Wiirttembergische ILendsiedlung
bercit seien, die Grundstiicke zu den vertiraglich beur-
llundeten Kaufpreisen zu Ubernchmen. Naech der Rechtsprechung
des Bundesgerichtshof's sei dice Genchmigung solchenfalls
zu erteilen, weil das Grundstiickverkcehrsgescetz dem Xigen-
timer nicht auch noch materielle Opfer zugunsten des
Landwirts ansinnen wolle. Dies milsse umso nchr gelten,
vienn nicht ein Londwirt Interessent sci, sondern cin
Siedlungsunternchmen, das seine Kaufbercitschaft ledig-
lich Ygefiilligkeitshalber" erklére, aber als Verwvendungs-
zvicck nur angegecben habe, daBl es dic Grundstiicke, "in
cinen Sicdlungsverfahren'" ververten wiirde. Dic Meinung
dcs Beschwerdegerichts, Intecressenten seicn, “weil ihnen
dic von den Higentimern geforderten NMindestprcisc be-
kannt waren, nit einer ausdriicklichen Xaufbereitschafs
zuniichgt Uberhaupt nicht hervorgetreten', stclle ledig-
lich cine Vermutung dar. In den Ausschreibungen scien
keine Precisc genannt gewcesen, cs hiitten sich aber weder
"zuniichat" noch spiter Intcressenten gencldet. Viire
virklichn ein Intercsscent vorhenden gewesen, so hiitte
cr sich gemeldet und nach den Preisen erkundigt. Es
treffc auch nicht zu, dall dic Rechtsgeschiifte zu kon-
kreten Kelnahnen zur Verbesserung der Agrarstruktur in
Viderspruch stinden oder sonstige nachteilige Auswirkungen
auf die Agrarstrukiur hitten, denn einmal handcle es
sich um schlechve, an der Markungsgrenze liegende Grund-



stliicke und zunm andern bendotigten weder dic Antragstceller
noch ein Dritter die Grundsticke zur Aufrcechterhaltung
oder zur Aufstockung cinecs landwirtschaftlichen Betricbs.
Im iibrigen werdce dic Dispositionsfreiheit des Individuuns
im Bercich der Eigentumsordnung negicrt, wenn dic Ge-
nehnigung zum Verkauf versagt werde, obwohl kein inm

Rang vorgechender Intercssent vorhanden sci, der zur
Zahlung dcs vereinbarten Keufpreises gewillt und in

der Lagce sci.

3. Zu den Ausfiihrungen des Oberlandesgerichts, die
GCenchmigung sei ferner nach § 9 Abs, 1 Nr, 2, Abs. 3
llr. 4 GrdstVG zu versagen, bemerkt dic Rechisbeschwerdes
Dic Parzcellen mufB3ten deshalb aus einer zeitgemidfen
landwirtschaftlichen Betricbsplonung ausscheiden, weil
sic unter den heutigen Verhéltnissen nicht mchr rationell
zu bewirtschalten scien. Ler fntregsteller R. bewirt-
schaftec scin Grundstick schon gerzune Zeit udberhaupt
nicht mehr, dic Antregstellerin F. habc kecinen land-
wirtschaftlichen Betricb mehr und ein Dritter, der die
Grundsticke bei seincer landwrirtschaftlichen Betricbg-
plenung cinbecichen kinnte, sei nicht vorhanden.

4. Gegeniiber den Darlegungen des Beschwerdegerichtys,
auch § 9 Abs. 1 Nr. 5 GrdstVG stche der CGenehmigung der
Vertrige entgegen, fihrt die Rechtsbeschwerde an: 0b dic
subjextiven Yinsche der Vertragspartner zu eincr Anwendung
der Ausnchnebestimmung des § 9 Abs. 4 GrdstVG ausrcichten
oder nicht, kénnc cbenso dahingestellt bleiben wie die
Beantwortung der Yrage, ob das Beschwerdegericht den
sinn dicser Vorschrift richtig interpretiert habe; denn
im voriicgenden Fell xonne ger nicht verhindert werden,
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"dafl stark liberhghte Preisc verantwortlich disponiercn-

den Landwirten den Ankauf weiterhin landwirtschaftlich
nutzbarcr Grundstiicke praktisch unmdglich machen", weil

¢s in Anbetracht der Qualitiit des Grundstilicks Interessenten
aus diescn Kreis iiberhaupt nicht gebe.

5. Schlieflich wendect sich dic Rechtsbeschwerde
dagegen, daBl das Beschwerdegericht dic Genchmigung nicht
nach § 9 Abs. 7 GrdstvVG ertcilt hat. Dic Rechtsbeschwerde-
fiihrer halten den Oberlendesgericht entgegen, es sci
nicht ohnc Bedeutung, daB dic Verk#ufer fiir ihrc aulcr-
landwirtschaftlichen Investitionen in Wohnhiluser, fir
cinc Abfindung weichender Erben und fiir dic Beochaffung
ciner Aussteuer rliissige Mittel brauchten. Dic Bedeutung
ergebe sich aus der Dicpositionsfreiheit der Eigentimer,
dic c¢s ihnen grundsitzlich erlaube, in ihren Vermdgen
zuch durch den Verkauf von Grundstilcken Verschicbungen
vorzunehnen und auf besonders glinstige ‘An- - 1= = = -1
gcebote cingugechen. Das Oberlandesgericht meinc selbst,
"anders" lige es, “wenn dic Eigentiimer keinc Gelegen-
heit finden, durch einen Verkauf an Lendwiric, an cin
geneinniitziges Siedlungsunternehmen oder an cinen der
in § 4 GrdstVG Genannten binncen eincer der Dringlichkeit
ihrcu Geldbedarfe angencsceonen Frist Grundstiicke zu cinem
deren tatsiichlichem lendwirtschaftlichem Verkehrswert
cinigermalen cntsprechenden Betrag zu vercilbern', Es
liecge hier so "anders'. Dem Unmgstend, dafl sich dic An-
tragstcller blindlings auf cincen Makler verlossen hitten
und dafl sic positive Kenntnis von den der Genehmigung
entgegenstehenden Schuierigkeiten erst im Prithjehr 1967
erhalten hiitton, als der Erlos lingst verbraucht gewesen
sci, misce entgegen der Auffassung des Oberlendesgerichts
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gehr grofics Gewicht beigelegt werden. Gerade weil beide
Verkiufer der landwirtschaftlichen Praxis nahestiinden

und deshalb wii3ten, daB sich kein Lendwirt fir ihre
Grundstiicke interessierc, hidtten sic nicht mit Schwicrig-
kciten gerechnet und dicse Rechnung habe sich zuniichsid
auch als richtig ecrwicscn, denn sic hidtten nach dem

10, August 1665 nichis mchr in der Sache gehdrt, bis

sic dic Zwischenbescheide von 20. Pebruar 1967 cerhalten
hiitten., Das vom Oberlondesgericht dem Lendwirt sugemutete
Opfer sei unbillig. Durch dic Erteilung der Genehmigung
viirden weder weitgehend auf Kosten der Allgemeinheit
endlich crreichte agrersitrukiurelle Verbesaserungen wicder
bescitigt noch dic 6f{fentlichen Intcrescen an ciner go-
sunden Agrarstruktur und an eincer Sicherung der landviirt-
gschaftlichen Betricbe beceintriichtigt, wéhrend durch ihre
Vergagung dic Antragsteller in cine geradezu veraoweifelte
Lage gebracht wirden,

¢y 1. Zwar konnton dic Bedenken, dic von der Rechto-
beschwerde gegen dic Rechtsausfithrungen des Beschwerdoe-
gerichts zu § .9 Abs. 1 Nr., 1 GrdstVG erhoben werden,
begrindcet sein. Es kann aber dahingcestellt bleiboen, ob
dic Erwidgungen des Tatrichters insoweit von Rechizirrtum
becinfluflt sind. Aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden
ist jedenfalls die Versagung nach § 9 Abs. 1 ¥r. 2,

Abs. 3 Nr. 4 GréstVG. Hicrnach darf dic Genchmigung
verveigert werden, wenn Tatsachen vorlicgen, aus denen
sich crgibt, daf durch dic VeriuBerung das Grundstiick
unvirtschaitlich verkleinert oder aufgetcilt wiirde., ¥Eine
solche unwirtschaftliche Verkleinerung oder Auftcilung
licgt u.a. in der Regel dann vor, wenn durch cinc rcchts-



geschiiftliche VeriiuBlerung in cinem Mlurbereinigungs-
verfehren zugeteilte Grundstiicke in der Veisce geteilt
werden, daf die Tecilung der Malbnahme zur Verbesaerung
der Agrarstruktur widerspricht. Die Vorschrift verstdft
nicht, wic dic Revision meint, gegen "dic Dispositions-
freiheit im Bereich der Eigentumsordnung" {Art. 2, 3,
14 GG). Sic ist verfassungsmiiBig. Dic Bestimmung cent-
spricht der Zielsctzung des Grundstlickverkehrsgesctzes,
diec Agrarstruktur zu verbessern, und ist aus gesamt-
wirtschaftlichen Griinden zum Nutzen des allgemeinen
Wohls corlassen. Das Grundrecht der allgemeinen Handlungs-
frciheit oder der Vertragsfreiheit wird durch die Vor-
schrift nicht verletzt. Dic Regelung entepricht dem
Sozialstactsprinzip und der besonderen Sozialbindung
des Eigentuns (vgl. BVerfG BeschlufBl vom 12. Januar 1967
-~ 1 BVR 335/63 S. 6).

Das Beschwerdegericht hat ohne Rechtsirrtum den
Regelfall des § 9 Abs. 3 Nr. 4 GrdstVG als gegeben er-
cchtct. Nach scinen PFegtstellungen sind dic Flurstiicke
1424, 1426 und 1428 der Cemarkung Oberdischingen im
Flurbereinigungsverfahren Oberdischingen zugeteilt
worden, 4das ecine Verbesserung der Agrarstruktur bezweckte.
Dic unter Einsatz 6ffentlicher Mittel durchgefithrte,
in Jahre 1961 zbgeschlossenc Umlegung in der Gemarkung
Oberdischingen sollte dic erbeitserschwercnde und pro-
duktionshemmende Mlurzersplitterung im dortigen Bercich
beseitigen, die Rentabilitédt der Bodenbevirtschaftung
heben und den Arbeitsaufwend vermindern. Dieser Zweck
ist auch errcicht wordcn. Dic beabsichtigten Veridulcerungen
der Antragsteller wirden das Ergebnis nach den Fest~
stellungen des Tatrichters teilweise wieder vernichten.
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Es ist aber ein besondercs Anlicgen des Grundstiickver-
kehrsgesctzes, den im Flurbereinigungsverfahren cr-

ziclten Erfolg zu erhalten (Bericht des Ausschusscs

fir Ernahrung, Lendwirtschaft und Yorsten vom 30. Mirz 1961,
Deutscher bundcstag 3. Wehlperiode, Drucksache 263%5

zu & 9). Entgegen der von der Rechisbeschwerde ver-
tretenen Ansicht komnt es im Rahmen dieser Priifung

nicht darauf an, wie dic Eigentumsverhiiltnisse an den
Plurstiicken vor und nach der Flurbercinigung lagen. Bei

den Flurstiicken 1424, 1426, 1428 handelt cs sich um
landwirtschaftlich nutzbaren Boden. Teile der Parzelle 1426
sowic dic gesente Parzcelle 1428 cind mit ¥Yrucht (Hafer)
bebaut. Das Flurstiick 1424 ist mit Gras bepflanzt. Der
grofite Teil der Gesentflidche ist in Schiitzungsklasse 3,
Teilfliéchen sind in den Schitzungsklassen 2 und 4 ein-
gestuft. Dic Qualitiit der Grundstiicke ist hinsichtlich

der landwirtschaftlichen Nutzbarkeit insgesemt geschen
zunindecst durchochnittlich. Das Oberlandesgerichit hat

zich nicht davon uUberzecugen konnen, dafl dic bisherigen
Unkosten und Aufwviendungen in keinem angemesscnen Verhédlt-
nis gzum Reinertrag stchen. Auch sonst hat das Beschyierde-
gericht Griinde, die cin Abgchen von der in § 9 Abs. 3

Mr. 4 GrdstVG nicdergelegteon Regel rechtfertigen kidnnten
(vegl. Pikalo/Bendel, GrdstVe § 9 P II 3 b cec und ¢ cc)
nicht festoustellen vernocht. In rechtlich nicht zu
beanstandender Weise hat es die Aufteilung umgelegter
landwirtschaftlicher Grundflichen in klecinc Parzelilen

bei einer nur unsichceren kiinftigen Bebaubarkeit der Grund-
gtiicke fir unwirtschaftlich erachtet. Dafiir, dafl hier

dic Erhaltung der ungetcilten Parzellen den vom Grund-
stickverkehrsgesete verfolgten Zweck gerecht wird, spricht
auch dic veitere Yeststellung des Tatrichters, daf dic
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Grundstiicke nach "Bonitdt, Grofic und Lage" geeignet sind,

zur Aufstockung cines béuerlichen Betriebs verwendet zu
werden, und dic Virttembergische Landsicdlung kaufbereit

ist. Damit hat das Beschwerdegericht scine Ansicht, die
beabsichtigten Veriuflerungen selen unwiritschaifi -
1 iche Aufteilungen in Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 2 GrdstVe,
ausrcichend begriindet. Soweit die Rechtsbeschwerde anfiihrt,
die Parzellen 1424, 1426 und 1428 niiBten aus cincr zeit-
gemiiBen landwirtschaftlichen Betricbsplanung ausscheiden,

weil sic unter den heutigen Verhédltnissen nicht mehr

rationcll zu bewirtschaften scien, wirdigen dic Rechts-—
beschwerdefithrer den Sachverhalt anders als dor Tatrichter

und libergchreiten damit die ihnen verfehrensrechtlich ge-

zogenen Grenzen.

Bei dicser Sachlage kommt es nicht mehr darauf an,
ob dic Genehmigung auch nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG zu

versagen ist.

2. Ohne Xrfolg greift die Rechtsbeschwerde weiterhin
¥rwigungen des Beschwerdegerichts an, dic c¢s im Rahien
des § 9 Abs., 7 GrdstVG angestellt hat.

Wie der Scnat in seinem Beschlufl vom 28. Oktober 1965
- V BLw 24/65, S. 10 ausgefiihrt hat, sind fiir dic Anwendung
dicser Vorschrift strengc Anforderungen zu stellen. Es
genligt nicht, dall durch dic Versagung der Genchnigung
gem Verkiufer wirtschaftliche Nachteile centstchen. Is
nu3 viclmehr. hincu kommen, dafl sich dic Verhindcerung des
Fechtsgeschilfts fir den VerduBerer besonders hart aus-
wirken und deshalb den natiirlichen ¥mpfinden widersprechen
wirde (BeschluB des Senats vom 7. Juli 1964 - V Blw 40/63
S. 9). Nach den aus Rechtsgriinden nicht zu beanstandenden



Peaststellungen des Tatrichters ist insbesondere nicht
anzunehnmen, daf3 die Versagung der Genchmigung zum Ver-
lust der wirtschaftlichen Existenz der Verkidufer fiihren
wiirde. Der Umstand, dafl die VeriuBerer dic Kaufprcise
hereits erhalten und verbraucht haben und nicht mchr
zuritckzahleon konnen, macht dic gebotene Versagung

nicht unzumuibar hart (vgl. Ehrenforth, RSG und Grdstve,
GristVG § 9 Anm. 8). Durch dic VeriiuBerungen sollte
keine filir dic Veriuflerer bestehendc finanzielle Not-
lage behoben werden. Dic Ansicht des Tatrichters, ihnen
sci zuzwauten gewesen, mit der Ausfilhrung der Xeufver-
triige abzuwarten, bis die Genchmigungsverfahren durch-
gefithrt sind (vgl. Schultc in RAL 1961, 249, 253) be-
gegnet keinen rechtlichen Bedenken und wird nicht da-
durch crschiittert, daB die Rechtgsbeschwerdefiihrer vor-
bringen, sic hitten insowcecit “nicht mit Schwicrigkelten
gerechnet!. Ebenso rillt die Erwiigung der Nachpriifung
stand, die Unzumutbarkeit folge nicht schoxn daraus,

dafl c¢s den Antragstcilern wohl auch bei Heranzienhung
ihres auBecrwirtschaftlichen Vermdgens und unter Aus-
schovfung aller in Betracht kommenden Kreditmtglich-
lzeiten recht schwer fallen mag, dic Kaufpreise zuriick-
zubeczahlen., Laf die Antragsteller, wic dic Rechtsho-
schwerde bechauptet, im Palle dexr Versagung der Genchmi-
gung "in cince geradezu vercweifcelte Lage gebracnt” wiirden,
erhellt aus dem festgestellten Sachverhalt nichi. Es |
steht auch nicht fest, daB der Antragsteller Rapp nicht
nur dic vom Makler Bastian empfangenen rund 70 000 DM
zuriickzanlen nii3tc, sondern rund 147 000 DM zu entrichten
hiitte, dic diec Kiufer insgesemt an Bastian erlegt haben.




Die Angriffc der Rechtsbeschwerdefiihrer laufen im Ubrigen
auf einc vom Beschwerdegericht abweichende Tatsachen-
viirdigung hinaus und sind im Rechtsbeschwerdeverfahren
unzulassig.

D) Da die Rechtsbeschwerden hiernach unbegriindet
sind, milssen sie zurlickgewiescen werden.

Diec Kostenentscheidung beruht auf § 44 Abs. 1 IwVG.

pr. Augustin Dr. Piepenbrock Dr. Grell
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