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Beschlus8

In der Landwirtschaftssache

betreffend die Genehmigung des notariellen Kaufverirags
vom 8.0ktober 1962, geschlossen zwischen den Beteilig-
ten zu 1 und 2

Beteiligte:

1. Landwirtseheleute Robert und Alwine T i
gt g i — el REENEE
S

endwirt Dr. Otto T (NGNS
S G

’ trae

Antragsteller, Beschwerdegegner und zu 2 auch Rechts-
beschwerdefiihrer,

- Beteiligter zu 2 im Rechtgbeschwerdeverfahren vertre-
ten durch Rechtsanwalt TR in V@D~

]
2. Kaufmann und L
in

3. Direktor der Landwirtschaftskammer Rheinland in BB
als Landesbeauftragter,

Beschwerdefihrer,
~ im Rechtsbeschwerdeverfahren nicht beteiligt -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs als Senat fiir
Lendwirtschaftssachen in der Sitzung vom 7. Juli 1964
unter Mitwirkung des Senatspridsidenten Dr.Augustin, der
Bundesrichter Dr.Piepenbrock und Dr.Grell

sowie der landwirtschaftlichen Beisitzer Filter und Mtiller

beschlossen:

Auf die Rechtsbeschwerde des Antragstellers wird
der BeschluB des 3. Zivilsenats ~ Landwirtschafts-
senat - des Oberlandesgerichts Diisseldorf vom 4. Sep-
tember 1963 aufgehoben und die Sache zur erneuten
Priifung und Entscheidung an das Beschwerdegericht
guriickverwiesen.
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Gerichtsgebilihren fiir das Rechtsbeschwerdever-
fahren bleiben auBer Ansatz. Der Geschidftswert fiir
das Rechtsbeschwerdeverfahren wird auf 79 200.-- DM
festgesetzt.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law
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_Griinde:

I,

Die Lendwirtseheleute Robert und Alwine T
sind Eigentiimer eines Hofes von etwa 56 Morgen GroBe
(Einhcitswert 28 000 DM). Von einem zu ihrem Hof gechdren-
den Grundstiick in Grofe von 7,2879 ha verkauften sie mit
notariellem Vertrag vom 8. Oktober 1962 eine skizzierte,
inzwischen vermessene Flidche von 6,7656 ha an den Beteilig-
ten zu 2, einen weitldufigen Verwandten. Der Kdufer lber-
nahm die Verpflichtung, eine monatliche Rente von 600 DM
an die Verkdufer zu zahlen, und zwar bis zum Tode des
Lingstlebenden von ihnen. Die Lendwirtschaftsbehsrde ver-
sagte dic erbetene Genechmigung, ohne eine Entscheidung
der zustidndigen Siedlungsgesellschaft ilber die Ausiibung
des Vorkaufsrechts herbeizufiihren. Die Anrufung des Land-
wirtschaftsgerichts fiihrte zur Genehmigung des Vertrages.
Die dagegen gerichtete sofortige Beschwerde des Direktors
der Lendwirtschaftskammer Rheinland hatte Erfolg: Das
Beschwerdegericht versagte unter Aufhebung des Beschlusses
des Landwirtschaftsgerichts die Genehmigung.

Der Beteiligte zu 2 verfolgt mit der vom Beschwerde-
gericht zugelassenen Rechtsbeschwerde seinen Antrag auf
Genehnigung des Kaufvertrages weiter.

II.

1. Das Rechtsmittel des Beteiligten zu 2 ist zulédssig.
Es ist rechtzeitig und formgerecht eingelegt und begriin-
det worden. Der Rechtsbeschwerdefiihrer ist auch beschwerde-
bercchtigt, weil seinem Antrag nicht stattgegeben worden
ist.
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2. Zur Sache stellt das Beschwerdegericht fest:

a) Die VerduBerer (58 und 59 Jahre alt) sind kinder-
los. Ihr Hof umfaBft 45 Morgen landwirtschaftlich nutzbarer
Fldche; der Boden ist im allgemeinen gut, ein Teil wegen
Hanglage schwer zu bewirtschaften. Frither gehorte der
Hof zum benachbarten, 213 Morgen grofSen Hof Rommeljens;
dicmser ist im Jahre 1907 abgeteilt worden und steht jetzt
im Eigentum des Beteiligten zu 2, der das Gut durch einen
Verwalter bewirtschaften 1d8t, aber selbst einen kaufmin-
nischen Beruf ausiibt. Die Ver#duBerer hatten zwischenzeit-
lich das Gut BB (45 Morgen gro8) gepachtet, als-
dann aber wieder aufgegeben. Ihnen verbleiben nach dem
Verkauf vom 8. Oktober 1962 noch 18 Morgen landwirtschaft-
lich nutzbaren Bodens und 5 Morgen Wald. Dieser Resthe-
sitz wird von ihnen ohne Hilfskr#dfte bewirtschaftet;

2 Morgen Land sind an einen Gértner verpachtet worden.
Kithe und Pferd, das die VeriduBerer beim Abschluf des Kauf-
vertrages noch besaBen, haben sie in der Zwischenzeit
verkauft. Der Hiihnerbestand wurde erhtht, ein Trecker,
eine Dreschmaschine und andcre d@ltere Maschinen befin-

den sich noch in ihrem Besitz. Der Grund und Boden dient
zur Zeit Pensionsvieh (8 Stiick Rindvieh und 2 Pferde).

Dic Einnahmen der VeriuBerer betragen jihrlich etwa 11 000
DM einschlieBlich der im Kaufvertrag vorgesehenen Rente.
AuBilerdem haben die VerduBerer in den Wintermonaten noch
Einnahmen durch Kostgiinger, deren sie bis zu 6 im Monat
verkdstigen.

Der Kgufer hat einen grofSen Teil seines Gutes RN
'@ als Golfplatz verpachtet. Er hat 37 Stiick Rindvieh
im Stall. Der anfallende Grasschnitt wird nicht restlos
von diesem Vieh verwertet..




-4 -

Dem Hof der VerduBerer ist benachbart das Gut AGE
PP, das der Siedlungsgescllschaft RIS @G
gchtrt. Diese ist an dem Erwerdb der verkauften Fléchen
intercssiert, um das Gut AQED BEJR zu einer Siedlungs-
stelle aufzustocken. '

b) Die Versagung der Genehmigung begriindet das Be-
schwerdegericht wie folgt: -

Der Versagungsgrund der ungesunden Verteilung von
Grund und Boden scheide aus, weil das Vorkaufsrecht der
Siedlungasgescellschaft nicht ausgeiibt worden sei (§ 9
Abs.5 GrdstVG). Es liege auch kein grobes MiBverh#ltnis
gwischen Leistung und Gegenleistung vor (§ 9 Abs.l
‘Nr. 3 GrdstVG). Doch sei eine ungesunde Verkleinerung
des Hofes der VerduBerer gegeben. Der Betrieb werde nun-
mehr von 56 auf 25 Morgen im ganzen, von 45 Morgen land-

wirtschaftlich nutzbarer Fliche auf 18 Morgen verkleinert.

Durch den Verkauf verliere der bisher selbsténdige Land-
wirtschaftsbetriebd seine Lebensfihigkeit. Der landwirt-
schaftliche Betrieb sei bishexr die Haupteinnahmequelle
fiir dic b#uerliche Existenz gewesen; Einnahmen aus ande-
ren Gebieten (Kostgeld; Mietzinsen, Milchfuhrleistungen)
seien ncbens#chlicher Natur gewesen} Mit dem Restbetried
konne aber eine sclbstiindige Landwirtschaft nicht mehr
durchgefiihrt werden. Da8 mit dem verkauften Land der Be-
tricb des Erwerbers vergréfert werde, rechtfertige eine
andere Entscheidung nicht. Dexr Erwerber sei nicht hauptl
beruflicher Bauer, sondern Kaufmann. Er wolle auch kiinf-
tig seinen Hof nicht selbst bewirtschaften. Es bestehe
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daher weder ein agrarpolitischer noch ein volkswirt-
schaftlicher Grund zur Genehmigung. Eine unzumutbare
Hirte stelle die Versagung filr die Veridullerer nicht
dar. Allerdings bestehe zur Zelt keine Aussicht, auf
eine andere Weise den Plan der VerHuflerer durchzufiih-
ren, fiir ihr Alter ihren Lebensbedarf zu sichern, als
durch den Verkauf des Grundstiicks. Bedenkenfrei aber
ktnne fiir eine Monatsrente von 600 DM das Grundstiick
an die Siedlungsgesellschaft verduBert werden. Die Sied-
lungsgesellschaft wolle allerdings nicht die in dem
Kaufvertrag vorgesehene Gleitklausel (dynamische Rente)
iibernehmen. Das sei fiir die Ver#uBerer zwar hart, aber
nicht unzumutbar.

3. Zur Begriindung der Rechtsbeschwerde wird vorge-

 tragen: Der Betrieb der VerkHufer sei bereits seit Jah-

ren nicht mehr lebensfidhig. Er habe sich nur durch Ne=
benbetriebe ({lmiihle, Bickerei) aufrechterhalten kdnnen.
Dann sei man zur Zimmervermietung und Haltung von Kost-

. géhgern ilibergegangen. Das Beschwerdegericht hiétte unbe-

dingt eine Ortsbesichtigung vornehmen milssen. Erst dann
hiitte es sich liber die Lebensfihigkeit und Selbsténdig-
keit des Hofes das rechte Bild machen kinnen. Der Be-
trieb sei durch AbverduBerung bereits erheblich verklei-
nert, die VeriuBerer seien alt und nicht mehr voll ar-
beitsfihig. Von einer unwirtschaftlichen Zerschlagung
kbnne aber nur gesprochen werden, wenn -der Betrieb bis-
her lebensfihig gewesen sei. Zu Unrecht habe das Beschwer-
degericht auch eine unzumutbare Hirte verneint.




4. Die Rechtsbeschwerde ist begriindet.

a) Ihre Ausfilhrungen zu § 12 GrdstVG treffen aller-
dings nicht den Kern der Sache. Wenn im vorliegenden Fal-
le das Vorkaufsrecht des Siedlungsunternchmens nicht aus-
geiibt worden ist, weil die Genehmigungsbehorde die Aus-—
iibung nicht herbeigefithrt hat, so ist dadurch der Rechts-
beschwerdefihrer nicht belastet. Hitte das Siedlungsun-
ternehmen das Vorkaufsrecht nach Befragung nicht ausge-
iibt, so widre allerdings die Genehmigungsbehorde nicht
mehr in der Lage gewesen, die Genehmigung nach § 9 Abs.l
Nr.l GrdstVG zu versagen, wohl aber nach § 9 Abs.l Nr.2
GrdstVG (Fell der unwirtschaftlichen Verkleinerung). DaB
die Genehmigungsbehtrde ihrerseits die Monatsfrist des
§ 6 Abs.l Satz 1 GrdstVG verssumt hat, nimmt die Rechts-
beschwerde irrigerweise an.

+ b) Pir die Priifung, ob die Voraussetzungen des
§ 9 Abs.l Nr.2, Abs.3 GrdstVG gegeben sind, sind die
Feststellungen des Beschwerdegerichts maBgebend. Was
die Rechtsbeschwerde dariiber hineus im einzelnen vor-
triigt - der "kleine Kotten" sei bereits jahrZehntelang
nicht lebens- und wirtschaftsfiahig gewesen; nur die Ne-
benbetriebo (Olmilhle und Béckerci) hétten den Betrieb
noch am Leben erhalten kdnnen; das Land sei in weitgehen-
dem MaBc naB und unbrauchbar; die Wirtschaftsstelle sei
durch mehrerc Grundstiicksverkdufe nicht mehr selhbstlindig
gewesen -, unterliegt'nicht der rechtlichen VWiirdigung
des Rechtsbeschwerdegerichts. Eine Ortsbesichtigung vor-
zunehmen, war das Beschwerdegericht nicht gehalten. Es
haf sich, wie die Begriindung des angcfochtenen Beschlusses
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ergibt, auf Grund der vor ihm stattgefundenen Beweisauf-
nahme ein ausreichendes Bild iiber die ortlichen Verhidlt-
nisse verschaffen konnen. Dafl das Beschwerdegericht
auBler acht gelassen habe, daB sich Kleinbetriebe derzeit
in einem Existenzkampf befinden und daf der hier in Be-
tracht kommende Betrieb im besonderen durch AbverduBerun-
gen verkleinert wurde, ferner dafl die VerduBerer wegen
ihres fortgeschrittenen ILebensalters nicht mehr voll
einsatzféhig sind, all das hat das Beschwerdegericht er-
gichtlich nicht verkannt. '

c¢) Die Wiirdigung des Beschwerdegerichts, der Verkauf

fihre zu einer unwirtschaftlichen Zerschlagung des Be-
triebes, enthdlt keinen Rechtsirrtum. DaB der Betrieb
der VeriduBerer (56 Morgen gro8, davon 45 Morgen land-
wirtschaftlich nutzbar) zusammen mit den Einnahmen aus
den Nebenbetrieben ein selbstédndiger lebensféhiger Be~
trieb ist, hat das Beschwerdegericht ausdricklich fest-
gestellt. Der Versagungsgrund der‘unwirtschaftlichen Zer-
schlagung greift aber nicht nur zugunsten des leistungs-
fihigen sclbsténdigen Betriebes Platz, sondern auch zu-

gunsten solcher Betriebe, die zusammen mit einem Neben-
" betrieb die Existenz des Eigentiimers und seiner Familie
sichern (Wohrmann, Grundstiickverkehrsgesetz Anhang zu
§ 9 B Rdn. 103). Eine MindestgrbtBe von 20 ha ILand ist
fiir die Anwendbarkeit des § 9 Abs.l Nr.2 GrdstVG in das
_ Gesetz nicht {ibernommen worden. Bei dieser Sachlage kann i
nicht davon gesprochen werden, das Beschwerdegericht habe
verkannt, daB nur wirtschaftsfidhige Betriebe unwirtschaft-
lich zerschlagen werden kénnen. DaB aber die Selbstidndig-
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keit und Lebensfdhigkeit des in Frage stechenden Betriebes
durch diec AbverduBerung des fraglichen Grundstiickes be-~
schrinkt wird, hat das Beschwerdegericht ohne Rechtsirr-
tum dargelegt. Die abgegebene Fliéche macht némlich fast
die Hdélfte der gesamten bisherigen landwirtschaftlichen
Nutzfliche aus.

Rechtlichen Bedenken unterliegen auch nicht die Aus-
fiihrungen des Beschwerdegerichts, die Genehmigung konne
auch nicht mit Riicksicht auf die Verhéltnisse des Erwer-
bers crteilt werden. Es stand rechtlich nichts im Wege,
in diesem Zusammenhang dem Umstand Gewicht beizumessen,
daB der Erwerber kein Berufslandwirt ist und auch nicht
beabsichtigt, das Grundstiick selbstéandig zu bewirtschaf-
ten. Auch sonst sind, wié das Beschwerdegericht ohne
Rechtsirrtum dartut, keine Gesichtspunkte gegeben, die
ausnahmsweise die unwirtschaftliche Zerschlagung eines
Betriebes verneinen lieflen. T

d) Durchgreifende Bedenken bestehen nur gegen die Be-
griindung, mit der das Beschwerdegericht das Vorliegen
ciner unzumutbaren Hirte (§ 9 Abs.7 GrdstVG) verneint
hat. Es geht selbst davon ausg, daB die Ver#HuBerer ihren
Plan, fir ihr Alter den Lebensunterhalt bei geringerem
kérperlichen Arbeitsaufwand zu sichern, nur durch einen
Grundstiicksverkauf auf Rentenbasis erfiillen konnen. Vienn
nun das Beschwerdegericht meint, diesen Verkauf konnten
sic (und zwar bedenkenfrei) auch mit der Siedlungsgesell-
schaft RIS @ (abgeochen von der sogenannten
Gleitklausel) zu denselben Bedingungen vornehmen, so ist
es schon bedenklich, wenn in diesem Zusammenhang das Be-
schwrerdegericht nur von der “"begriindeten Aussicht" der
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Verkdufer auf einen solchen Verkauf und davon spricht,
daB diesec Bedingungen "wohl" angenommen wiirden. Andercer-
gseits sind Gleitklauseln bei Grundstiicksverkdufen der
vorliegenden Art vielfach iblich geworden, weil sie den
Belangen der Verkdufer, dic ihren Lebensunterhalt fiir
ihr Alter gesichert sehen mochten, in weitgehendem MaBe
Rechnung tragen. Sie werden von den zusténdigen Landes-—
zentralbanken meist genehnigt, wie dies auch im vorlie~
genden Falle geschah. Aus welchen Erwdgungen das Sied-
lungsunternehmen die Ubernahme einer Gleitklausel ableh~
nen will, hat das Beschwerdegericht nicht mitgeteilt. Venn
es meint, die Versagung der Genehmigung stelle keine un-
zumutbare Hidrte - § 9 Abs.7 GrdstVG - dar, so stellt es
filr die Anwendung dieser Gesetzesbestimmung zu hohe An-
forderungen. Es war in diesem Zusammenhang zu priifen, ob
die Verhinderung des Verkaufs sich fiir die VerduBerer be-
sonders hart auswirken und deshalb dem natiirlichen Empfin-
den widersprechen wilrde (Vorwerk/von Spreckelsen,
GrdstVG § 9 Randnote 106). Unter den hier gegebenen be-
sondern Umsténden wird sich moglicherweise dicse Frage
nicht verneinen lassen. Jedoch ist einc abschliefiende
Wirdigung dem Senat nicht moglich, weil das Beschwerde-
gericht auch insoweit keine ausreichende Feststellung ge-
troffen hat. Es filhrt nur aus, das Siedlungsunternehmen
werde "voraussichtlich" die Gleitklausel nicht iiber-
nehmen.
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Der angefochtene Beschlufi kann aus den unter Ziffer
4 d dargelegten Griinden nicht bestehen bleiben. Deshalbd
war die Sache an'das Beschwerdegericht zur erncuten Prii-
fung und Entscheidung zuriickzuverweisen.

Dr. Augustin Dr. Piepenbrock Dr. Grell
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