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7 BESCHLUSS

in der Landwirtschaftssache

betreffend die Genehmigung der VerduBerung von Grundstiicken
gemdB dem am 6. August 1971 vor Notar B’ in M
geschlossenen Vertrag Urkundenrolle Nr. @82/1971

Beteiligte:

1., Ehefrau Elisabeth Maria SUlllll® geb. REED,
VD, \WEstrase @,

Antragstellerin und Rechtsbeschwerdefithrerin,
- vertreten durch Rechtsanwilte /NS und G in K—

2. Eheleute “ und Barbara K- geb. FANENR, LA,
Gl ez @,

%. Landsiedlung Rheinland-Pfalz



_ Der V, Zivilsenat des Bundesgerichtshofs als Senat
fir Landwirtschaftssachen hat am 24. Oktober 1974 durch

den Vorsitzenden Richter Hill und die Richter Dr. Grell

und Dr. Eckstein sowie die ehrenamtlichen Richter Filter
und Miiller

beschlossen:

Die Rechtsbeschwerde gegen den Beschluf
des 3. Zivilsenats - Landwirtschaftssenat -

' des Oberlandesgerichts Koblenz vom 20, No-
vember 1973 wird auf Kosten der Beteiligten
zu 1 als unzuléssig'verworfen.

Der Geschédftswert wird fiir das Rechtsbe-
schwerdeverfahren auf 13 621,20 DM festge-~
setzt.

Gridnde

Durch den eingangs bezeichneten Vertrag veriduBerten
die Eheleute K@NI® an die Antragstellerin 24 im Grund-
buch von LGP und EJEP cingetragene Grundstiicke
mit einer Gesamtfldche von 2,5682 ha zum Preis von 0,80 DM
je Quadratmeter, insgesamt also um 20 545,60 DM. In dem
Vertrag erkldrte die Kduferin, dafl sie die Grundstiicke
zum Ausbau einer landwirtschaftlichen Vollerwerbsstelle
erwerbe, Weiter verpflichtete sie sich, eine auf den



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

, Grundstﬁcken"zugunsten von ihr und ihrem Ehemann" einge-
tragene Grundschuld 1n Héhe von 50 000 DM mit zu uUber-
nehmen. -

"Die Landsiedlung Rheinland-Pfalz hat beziiglich
-aller Grundstiicke das Vorkaufsrecht nach § 4 RSG mit
der MaBgabe ausgeiibt, daB die Grundschuld von 50 000 DM
nicht iibernommen werden kiénne. Das Landratsamt hat die-
se Erklirung der Landsiedlung der Antragstellerin zuge-
stellt und gleichzeitig die nach dem Grundstiickverkehrs-
gesetz beantragte Genehmigung versagt. Die Kauferin hat
Antrag auf gerichtliche Eﬁtscheidung gestellt und dazu
vorgetragen, sie habe das Land nicht zur landwirtschaft-
lichen Nutzung, sondern zur Baugewerbenutzung_erwbrben
und entsprechende Baugenehmigungen fiir ein Wohnhaus und
einen Schweinestall beantragt. Sie sei entgegen der Auf-
fassung des Landratsamts als Landwirtin anzusehen. Soweit
es sich um Bauland handele, miisse ihr ein Negativattest
ausgestellt werden. Im Ubrigen sei der Vertrag zu ge-
nehmigen, weil die Laridsiedlung auch gemdl dem Kaufver-
trag die Grundschuld hétte Ubernehmen miissen.

- Die Antragstellerin hat beantragt, ihr ein Negativ-
attest zu erteilen und den Kaufvertfag zu genehmigen.

_ Das Landw1rtschaftsger1cht hat den Vertrag tellwelse
genehmlgt und die Genehmigung im ubrlgen versagt

SoWeit die Genehmigung-vefsagt worden ist, hat

sich die Antragstellerin mit der Beschwerde gegen die
Entscheidung des Landwirtschafthefichts-gewandt;'
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Die Antragstellerin hat gebeten, den Kaufvertrag
auch hinsichtlich' der noch im Streit befindlichen Grund-
stiicke zu genehmigen, hilfsweise ihr ein Negatlvattest
zu erteilen,

ﬁas Oberlandesgericht hat den Beschlufl des Land-
wirtschaftsgerichts teilweise ge#dndert. Es hat gemif
§ 5 GrdstVG festgestellt, daB eine Genehmigung der
Ver#uBerung der Parzellen in L- Flur 4 Nr. .18/64
und-Flur 4 Nr.@5 nicht erforderlich ist, und die weiter-
gehende Beschwerde zuriickgewiesen. |

Hiergegen wendet sich die Antragstellerin mit der
- vom Oberlandesgerlcht nicht zugelassenen - Rechtsbeschwerde.
Sle beantragt,

die angefochtene Entscheidung insoweit aufzu-
heben, als ihre Beschwerde zurlickgewiesen worden
ist,und in vollem Umfang dem Antrag auf Genehmigung
der noch im Streit befindlichen Crundstickskiufe
zZu éntsprechen; |

hilfsweise,

. ihr ein Negativattest zu erteilen.

11,

Die Rechtsbeschwerde ist; da sie. vom Oberlandesge-
richt nicht zugelassen ist (§ 24 Abs. 1 LwVG) und ein
Fall des § 24 Abs. 2 Nr, 2 LwVG nicht vorliegt, nur zu-
ldssig, wenn das Oberlandesgericht von'einer in der
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Rechtsbeschwerdebegriindung angefihrten Entscheidung
eines der in § 24 Abs, 2 Nr. 1 bezeichneten Gerichte
abgewichen ist dnd der BeschluB auf der Abweichung be-
ruht, Diese Voraussetzungen sind hier nicht erfiillt.

A) Das Oberlandesgericht hat zur Zuriickweisung
der Beschwerde ausgefilhrt: Die Genehmigung kdnne im
Hinblick auf § 9 Abs. 1 Nr, 3 GrdstVG nicht erteilt wer-
den. Bei den noch im Streit befindlichen 14 Grundstiicken
handle es sich um solche, die der landwirtschaftlichen
Nutzung dienten. Nach dem Gutachten des Sachversténdigen
Dr. von HENNP betrage der Verkehrswert der landwirt-
schaftlichen’ Grundstiicke zwischen 0,50 und 0,80 DM, wobei
Abweichungen von 10 % nach oben oder unteén mdglich seien.
Diese Schatzung erscheine zutreffend., Zwar sei in dem
Kaufvertrag ein Quadratmeterpreis von 0,80 DM vereinbart
(der nicht: fiir alle hier in Betracht kommenden Grund-
stiicke .als uriangemessen hoch angesehen werden konne),
‘Jedoch sei zu beaChtén, dafl auBerdem die Kduferin sich
verpflichtet habe, die Belastung in Form der auf den
Grundstiicken eingetragenen Grundschuld in Hshe von ins-
gesamt 50 000 DM zu iibernehmen., Die Grundschuld kénne
nicht deshalb unbefﬁcksichtigt bleiben, weil, wie die
Antragstellerin meine, sie und ihr Ehemahn alleinige
personliche Schuldner seien. Im Falle der Abtretung oder
Pfindung der Grundschuld sei mit der Befriedigung aus
den Grundstiicken zu rechnen, Daraus folge einmal, daB
der Wert .der Grundstiicke durch die auf ihnen lastende
Grundschuld gemindert sei, zum anderen aber auch, da8
diese Mindérung nicht hoher sein konne als der tatsdch-
liche Verkehrswert der Grundstiicke. Praktisch habe das
zur Folge, daB die Ubernahme der Grundschuld bis zur




Hohe des vom Sachversténdigen ermittelten Werts der Grund-
stiicke sich - Je nach Betrachtungsweise - als Wertminderung
der Grundstiicke oder -~ wirtschaftlich gesehen - als Erhdhung
~des vereinbarten Kaufpreises um den Wert der tibernommenen
Grundschuld (hﬁchstens aber bis zum Verkehrswert) auswirke.
-Daraus ergebe sich, daB der tatsdchlich vereinbarte Kauf-

" preis zumindest annihernd doppelt so hoch sei, wie der

vom Sachverstédndigen ermittelte angemessene Preis. Ein
grobes MiBverhdltnis sei in der Regel bereits dann ge-
geben, wenn die Gegenleistung den Grundstlickswert um

mehr als die H3lfte Uberschreite, sofern nicht besondere
Umstdnde eine andere Beurteilung rechtfertigten. Da hier

" der vereinbarte Preis etwa doppelt so hoch sei wie der
Grundstiickswert, sei das grobe MiBverhdltnis offensicht-
1ich. Irgendwelche besonderen Umsténde, die eine solche

. Uberhdhung rechtfertigen konnten, seien nicht ersicht-

lich und auch nicht vorgetragen.

B) 1. Hiergegen bringt die Rechtsbeschwerde zu-
ndchst vor: Das Beschiwerdegericht sei wvon der Entschei-
dung des Oberlandesgerichts Oldenburg (NdsRpfl 1973, 68)
abgewichen. Danach diirfe die Genehmigung eines Ubergabe-
vertrages nicht nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG mit der
Begriindung versagt werden, der Ubernehmer koénne die
vereinbarten Leistungen auf die Dauer nicht aus dem
Hof herauswirtschaften, wenn es sich um Verbindlich-
keiten handele, die den {Ubernehmer in seiner Eigen-
schaft als-gesetzlichen Hoferben ohnehin treffen wiirden.
Der tragende Rechtsgedanke der angefiihrten Entscheidung
sei der, daB ein grobes MiBverhdltnis zwischen Gegenwert
und Grundstiickswert dann zu verneinen sei, wenn sich
ein solches MiBverh&ltnis nur aus der Einbeziehung von
Verpflichtungen ergebe, die denHUbernehmer (Kdufer)



ohnehin tréfen. Von dieser richtigen Erwiigung sei .das
Beschwerdegericht abgewichen, weil es verkannt habe,

dafl im Verh&ltnis zwischen den hier beteiligten Ver-
tragspartnern die Erwerberin ohnedies verpflichtet ge-
wesen sei, fiir die Freistellung des Grundstiicks von

der bestehenden Belastung zu sorgen. Dem Verkidufer gegen-
iiber konne sie infolgedessen eine Schuld, die sie selbst
treffe, nicht kaufpreismiﬁdernd geltend machen.

Eine Abweichung liegt nicht vor.

Bei der Beurteilung der Frage, ob Tatsachen vor-

liegen, aus denen sich ergibt, daB der GegenWert in
einem groben MiBverhdltnis zum Wert des Grundstiicks
steht (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG), handelt es sich grund-
sdtzlich um eine Ermessensentscheidung, die eine Rechts-
verletzung enthalten kann, wenn das Beschwerdegericht
bei der Priifung der Lage des Einzelfalles (vgl. BGHZ 50,
297, 303) allgemein zu beachtende Gesichtspunkte nicht
berlcksichtigt hat (BeschluB deé Senats vom 13, Dezember
1955 -~ V BLw 46/55 S. 6). Es konnte danach eine abweichende
. Beurteilung einer Rechtsfrage vorliegen, wenn das Ober- ‘
landesgericht Oldenburg einen allgemeinen Rechtssatz
des in der Rechtsbeschwerdebegriindung behaupteten Inhalts
("tragender Rechtsgedanke") zum Ausdruck gebracht hitte,
das Beschwerdegericht hingegen die Ansicht vertreten hitte,
ein grobhes MiBverh#ltnis zwischen Gegenwert und Grundsticks-
~ wert sei (auch) dann gegeben, wenn sich ein solches MiB-
verhdltnis (nur) aus der Einbeziehung von Verpflichtungen
ergebe, die den Kdufer ohnehin trédfen. Das Oberlandes-
gericht Oldénburg hat aber einen allgemeinen Rechtssatz,

wie ihn die Rechtsbeschwerdebegrindung anfihrt, nicht




_ausgesprochen. Es hat vielmehr im Rahmen seiner Erwi-
gungen zu §§ 17 Abs. 3 HofeO, 9 Abs, 3 GrdstVG darge-
legt, grundsdtzlich miisse es dem Ubernehmer eines Hofes
.méglich sein, die ibernommenen Leistungen auf die Dauer

' aus dem Hof herauszuwirtschaften; eine Einschrinkung

ergebe sich aber aus der erbrechtlichen Natur des Uber-
‘gabevertrags; Verbindlichkeiten, die den Ubernehmer als
Hoferben kraft Gesetzes unvermeidbar treffen wiirden,
konnten nicht zu einer Versagung der Genehmigung fihren.
Wenn der Erbfall im Zeitpunkt der Entscheidung eintre-

ten wiirde, hitte der Ubernehmer die erheblichen Hofes-
schulden und das Risiko der mangelhaften Rentabilit&t

des Betriebes voll zu tragen, ohne daf das Landwirtschafts-
gericht darauf irgendeinen EinfluB nehmen kénnte. Ver-
bindlichkeiten und Risiken, auf die die Vertragsparteien :
keinen EinfluB hitten, seien kein Gfund, dem Ubergang

- im Wege der vorweggenommenen Erbfolge die Zustimmung zu
versagen. Im Gegenteil miisse es - in dem entschiedenen Fall
als agrarpolitisch erwiinscht angesehen werden, diesen
Ubergang moglichst bald zu vollziehen. Wenn der Hof er-
halten werden konne, werde dies nur dem Sohn als Hof-
iibernehmer méglich sein, Es wiirde dem Sinn des Grund-
 stickverkehrsgesetzes widersprecheh, diese Moglichkeit

‘von vornherein auszuschlieBen. |

Danach- hat das Oberlandesgericht Qldenbufg im
konkreten Fail (Hofiibergabe) die festgestellten'Tat—
sachen nach seinem Ermessen dahin gewlirdigt, daB ein
grobes Mtierhéltnis nicht anzunehmen sei, Im vorliegen-
den Fall geht es aber nicht um einen Ubergabevertrag
und die erbrechtlichen Besonderheiten eines solchen
Vertrags. Von der unterschiedlichen Beurteilung der-
selben Rechtsfrage (§ 24 Abs. 2 Nr. 1 LwVG) kann nicht
gesprochen werden.
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2, Die Rechtsbeschwerde macht weiterhin geltend,
das Beschwerdegericht sei von der Entscheidung BGHZ 50,
297 abgewichen., Danach liege ein grobes MiBverhdltnis
zwischen Gegenleistung und Grundstilickswert in der Regel
vor, wenn die Gegenleistung den Grundstiickswert um mehr
als die H#lfte iUberschreite, sofern nicht besondere Um~
- stdnde eine andere Beurteilung rechtfertigten. Das Be-
schwerdegericht habe diesen BeschluB_Zwar angefithrt,
jedoch zu Unrecht das Vorliegen besonderer Umstinde,
die eine Erhéhung des - nach auflen - vereinbarten
Preises rechtfertigen kdnnten, verneint. Zu solchen
besonderen Umstidnden milisse, wenn es hierauf liberhaupt
ankommen sollte, die Verpflichtung des Erwerbers ge-
horen, von ihm mitiibernommene Lasten unabhdngig vom
Kaufvertrag zu tilgen.. '

Eine Abweichung liegt auch insoweit nicht vor,

Das Oberlandesgericht hat keinen von der Vergleiché—
entscheidung abweichenden Rechtsstandpunkt eingenommen,
Es hat nicht verkannt, dafB die Antragstellerin und ihr
Ehemann "die alleinigen persdnlichen Schuldner" sind
und die Antragstellerin sich im Kaufvertrag verpflichtet
hat, die "auf den Grundstlicken zu Gunsten-von ihr und
ihrem Ehemann eingetragene Grundschuld" zu iibernehmen.
Darin hat der Tatrichter aber, wie er ausdriicklich dar-
gelegt hat, keine besonderen Umsténde erblickt, die
eine (solche) Uberhdhung rechtfertigen konnten. Auf
die Frage, ob diese Beurteilung rechtsfehlerfrei ist,
kommt es bei der Priifung der Zuldssigkeit nach § 24
Abs, 2 Nr., 1 LwVG nicht an.
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Da sich die Rechtsbeschwerde sonach mangels einer
Abweichung nach § 24 Abs..2 Nr, 1 LwVG als nicht statt-
haft erweist, muB sie ohne sachliche Nachpriifung des
angefociitenen Beschlusses als unzuldssig verworfen werden.

‘Die Kostenentscheidung beruht auf § 44 LwVG.,

Hill Dr. Grell ) Dr. Eckstein
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