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Pilr das Nachschlagewerk!
Nicht fUr die Amtliche Sgmmlungl

Gesetz: KRG Nr 45 Art IV; LVO § 32 Abs 1.

Rechtesatz: Wenn kein Grund vorliegt, dlie Genehmigung einer
GrundstiicksveriuSerung su versagen, 80 ist eine.
Auflege, die eine bestimmte Verwendung des
Verkaufserltses zum Inhalt hat, unsuldssig.
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Besohlug

In der Landwirtschaftssache

1. der Witwe Ida geb. in A
D teage & ' GED in AN,

2. der Stadt C@Jl}, vertreten durch den Oberatadtdirektor
( Grundstiicks- und Vermessungsamt) in C ,

Antragstellerinnen und Beschwerdéfﬂhrerinnen,
zu 1 Rechtsbeschwerdefiihrerin,

gu 1 vertreten durch Rechtsanwalt DIr. (NN

wegen Genehmigung eines Grundstlickekaufvertrages

hat der V. Zivileenat des Bundesgerichishofs als Senat fiir
Landwirtschaftssachen in der Sitgzung vom 31. Januar 1956
unter Mitwirkung des Senatepriéisidenten Dr. Tasche, der
Bundesrichter Dr. Hiickinghaus und Dr. Piepenbrock sowie
der landwirtschaftlichen Beigitzer Filter und Meyer

beschlossen:

Auf die Reohtsbeschwerde wird der Be-
schlu8 des Senats flir Landwirtschaftesachen
des Oberlandesgerichts in Celle vom 20. Juni
1955 dahin abgeindert, da8 die Auflage, unter
der die Genehmigung erteilt ist, entfillt.

Piir das Rechisbeschwerdeverfshren werden
Kosten nicht erhoben.

Der Geschiiftawert fiir das Rechtsbeschwer-
- deverfahren wird auf 69 000 DM festgesetst.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt .  www.prinz.law
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Grinde:

I.

Die Witwe Ida K@l geb. GElD in AN ist.

Eigentimerin des im Grundbuoh von AN Bi @ B1 1@
eingetragenen Hofes in GrtBe von 39,5948 ha. Die Be-
sitzung war Erbhof und ist jetzt ein Hof im Sinne der
H8feordnung. Der Einheitswert betréigt 32 150 DM. Auf ei-
ner Grundstiicksfléiche in GrtBe von 1,25 ha, dis mit einem
Erbbaurecht belastet wurde, ist etwas im Jahre 1950 eine
Siedlung errichtet worden. Die Eigentiimerin erhiéilt einen
Erbbauzins von jéhrlich 525 IM,

Durch den von dem Stadtrat V@) in C@ an 7.April
1954 beurkundeten Vertrag hat die Witwe K{JlllA von dem
an AN <Wveg golegenen Plursttick 9/1 der
Flur 1 der Gemarkung AYJJJ iz noch su vermessendes
_ Teilgrundstilck in GréSe von 4,5 ha an die Stadt Telle
gum Preise von 120 000 DM verkauft. Von dem Kaufpreis
sind 60 000 DM f#llig, sobald die Kduferin als Eigentiimerin
im Grundbuch eingetragen ist. Der Rest des Kaufpreises
ist in jdhrlichen Raten von 6 000 DM in gwei Teilbetriigen
am 1. Juli und.1. Januar eines Jjeden Jahres, der erste
Teilbetrag am 1. Oktober 1954,zu gahlen. Die Landwirt-
schaftsbehrde hat dem Kaufvertrag die Genehmigung mit
der Begriindung vereagt, dag8 die VerHduBerung su einer un-
wirteschaftlichen Zerschlagung der Besitsung filhre. Hierge-
gen haben beide Vertragsteile Antrag auf gerichtliche Ent-
scheidung gestellt.

. Dis Witwe K({Jijjj hat vorgetragen, schon ihr im Jahre
1941 vetstorbener Ehemann habe die Absioht gehabt, die
nicht mehr reparaturfihige Hofstelle zu verlegen. Sie
wolle diesen Plan ausfilhren und habe fiir die neue Hof-
stelle einen @rundstiickstell vorgesehen, der in dem siid-
Bstlichen Winkel des Flurstiicks 9/1 liege. Die Verlegung
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der Hofestelle sel vor allem deshaldb dringend erforder-
lich, weil auf dem jetzigen Hofplats, der erheblich tie-
fer liege als die DorfstraBe, bei nassem Wetter sich stin~
dig Wasser ansammle, das die Keller des Wirtschaftsgebiu-
des iiberflute und sogar in die zu ebener Erde 'liegenden
Riume eindringe. Die in dem Wirtschafisgebidude befind-
lichen Stallungen seien v4llig unsureichend, so daB sie
geswungen sei, einen Teil des Viehes in den nicht wit-
terungsgeschiitzten Hofgebduden unterzubringen. Sie habe
die Absicht, iun;chst ein neues zwelsttckiges Hofgebhude
mit zwei Wohnungen su errichten. Die Baukosten von nicht
mehr als 70 000 DM ktnne eie mit dem bereits fHllig ge-
wordenen RKaufpreis bestreiten. Die ObergeschoBSwohnung
wolle sie fiir den schon jetzt gebotenen Mietszins von 120
DM monatlich vermiéten, wihrend sie die vnteren RHume
selbst zu bésziehen gedenke. Nach Fertigstellung des Wohn-
havsed wolle sie mit den in Zukunft féllig werdenden
Kaufpreisraten und den eingehenden Mieten eine geriumige
Scheune und neue Stallungen errichten. Ihr Neffe, der die
Linderelen bewiri{schafte, solle mit dem Inventar bis sur
Errichtung dex neuen Scheung auf der alten Hofstelle ver-
bleiben.’ ' :

‘Die Stadt c- hat geltend gemacht, sie benttige das ¢
Grundstiick deshaldb dringend, weil das dem lLande Nieder-
sachsen fiir die HShere Landbauschule (T(ll-Seminar) seit
etwa 30 Jahren verpachtete Versuchsfeld in GrtSe von etwa
27 Morgen als Bauland fiir die Erweiterung der Stadt vor-
gesehen sei, wihrend das von der Witwe K{Jl gekaufte
Land dem Lande Niedersachsen im Tauschwege als Versuchs-~
feld fiir lange Zeit verpachtet werden solle.

Das Amtsgericht (Landwirtschaftegeriocht) hat die
Entscheidung der Landwirtschaftsbehiirde bestétigt. Das
Oberlandesgericht hat auf die sofortigenBeschwerden bei-
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der Yertragsteile nach Vornahme einer Ortsbesichtigung
und Einholung-eines Gutachtens von dem Leiter der Bau-
abteilung der Landwirtschaftskammer H{ill), Baurat

Dr. K@, den Kaufvertrag "unter der Auflage genehmigt,
da8 die Stadt C{JJll den inzwischen fHllig gewordenen
Kgufpreis von 69 000 DM auf ein von der Witwe Ida K|l
bei der Kreissparkasse in C{Jll} enzulegendes Sonderkonto
einzahli und hieriiber nur der Rechtsanwalt Dr. DN
in C /Vertreter der Witwe K{JlllJin Beschwerdever—
fahren/ zum Zwecke der Neugestaliung der Hofstelle der
witwe K{JJll) in Sinne des von dem Baurat Dr. K@i} er-
statteten Gutachtens verfligen darf"., Hiergegen richtet
sich die Rechtsbeschwerde der Verkiuferin, mit der sie
die uneingeschriinkte Genebmigung des Kaufvertrages,
hilfsweise die Zurlickverweisung der Sache an das Be-
schwerdegericht erstrebt.

II.

1. Das Oberlandesgericht ist der Auffassung, da8 die
VerduBerung des in nHchster Néhe der Hofstelle liegen-
den zur Zeit verpachteten Grundstiliockse zwar eine schwere
EinbuBe fiir den Hof bedeute, aber doch nicht zu einer
unwvirtschaftlichen Zerschlagung des Hofes fiihre. Die Ver-
k#duferin sei bestrebt, den Hof wieder selbst zu bewiri-
schaften und den Bestand an lebendem und totem Inventar
zu vergriBern. Dasu fehlten jedoch ausreichende und in
gutem Zustand befindliche Hof- und Wirtschaftsgebiiude.
Reparaturen grtBeren Umfangs lohnten sitoh nicht mehr. Ob
die von dem Sachverstiindigen vorgeschlagenen baulichen
MaBnahmen - Abbruch des baufiilligen und Aufbau eines
neuen Wirtschaftsgebidudes in enger Verbindung mit dem
Wohnteil, Aufschiittung der Hoffliiche mit etwa 1 500 bis
2 000 cbme Erde, Ausbav welterer Nebengebiude -, die ei-
nen Kostenaufwand von 70 000 bis 80 000 DM erforderten,



in allen Einzelheiten richtig und zweckmiBig seien,

kbnne dahingestellt bleiben. Entscheidend sei, daB ein
gweckentsprechender Umbau der alten Hofstelle miglich

seli und die Kosten sich in einem angemessenen Rahmen
hielten. Diese Kosten seien erheblich geringer als die
Baukosten, die bei einer Verlegung der Hofstelle entste-
hen wiirden. Die Verkiiuferin habe dies eingesehen und sich
schlieflich mit einer Ausfiihrung nach MaBgabe des Gut-
achtens einverstanden erklért. Der Verkauf des Grundstiicks
diene auch auf seiten der Stadt C{jjih einem volkswirt-
schaftlich billigenswerten Zweck, weil das Grundstiick im
Tauschwege dem Ti-Seminar als neues Versuchsfeld gzur
Verfiigung gestellt werden solle, wihrend das jJetzige
Versuchsfeld als Bauland benttigt werde. Der Vertrag sei
deshalb zu genehmigen. Da jedoch bei der Unentschlossen-
heit der Verkiuferin die Gefahr bestehe, da8 sie die bis-
her f8llig gewordenen Kaufpreisraten von insgesamt 69 000
IM nicht fiir den Umbau der Hofstelle verwende, sel die
Auflage erforderlich, da8 dieser Betrag auf ein Sonder-
konto bei der Kreiaspari:asae eingugahlen sei und da8 die
alleinige Verfiigungsbefugnis dem Verireter der Veriiuferin
eingertdumt werde, der hieritbher nur sum Zwecke der Neuge-
.8taltung der Hofstelle im Sinne des von dem Sachverstén-
digen Dr. K{Jll\ eretatteton Gutachtens verfiigen diirfe.
¥it dieser Auflage habe sich die Witwe K|} ausdriick-
lich einverstanden erklért. Es sei nicht erforderlich,
daB die Verkiiuferin das Gutachten in allen Eingzelheiten
befolge, sofern nur nach Abbruch des baufdlligen Haupt-
gebéudes ein neues Wirtschafitsgebliude in enger YVerbindung
mit dem Wohnteil errichtet und der Hofplats bis zur Hhe
der DorfetraBe aufgefiillt werde. Ob Abweichungen von dem
Gutachten erforderlich seien, miisse der Entscheidung des
bauleitenden Architekten {iberlassen bleiben.,



2. Die Rechtsbeschwerde ist gem#8 § 24 Abs 2 Nr |
IwVG zuliesig, well das Beschwerdegericht, soweit es
den Kaufvertrag unter einer Auflage genehmigt hat,
von den in der Rechtsbeschwerdebegrindung angefiihrten
Entscheidungen des Oberlandesgerichts Stuttgart vom 20.
September 1949 (RechtdLandw 1950, 9) und des Oberlandes-
gerichts Freiburg vom 22. September 1949 (RechtdLandw
1950, 19 /207 und 69 /73/) abgewichen ist und der BeschluB
auf dieser Abweichung beruht. Die Beschlilsse des erken-—
nenden Senats vom 7. Juli 1954 (V BLw 5/54, RechtdLandw
1954, 244) und 7. Dezember 1954 (V BLw 47/54, RechtdLandw
1955, 39), auf die sich die Rechtsbeschwerdefiihrerin sur
Begriindung der Zulédssigkeit des Rechtsmittels vor allem
héitte berufen kbnnen, miissen in diesem Zusammenhaus vnbe-
ricksichtigt bleiben, weil sie in der Rechtsbeschwerdebe-
griindung nicht angefiihrt sind. Aber auch abgesehen hier-
von genligt die Rechtgbeschwerdebegriindung den Erforder-
nissen des § 24 Abs 2 Nr 1 ILwVG. Die Abweichung liegt
darin, .dafl das Beschwerdegericht, obwohl es einen Grund
fiir die Versagung der Genmehmigung nicht fiir vorliegend er-
achtet, die Genehmigung nur unter einer Auflage erteilt
hat, wihrend die Oberlandesgerichte Stuttgart und Freiburg
in den vorerwiihnten Entscheidungen die Auffassung vertre-
ten, daB Auflagen und Bedingungen sich im Rahmen der ge-
setslichen Versagungsgriinde halten milssen und nicht aus-
geaprochen werden diirfen, wenn Versagungsgriinde nicht ge-
geben sind.

Die nach Art IV Abs 1 KRG Rr 45 fliir eine Grundstiicks-
verjulerung erforderliche Genehmigung kann nach § 32
Abs 1 IVO unter einer Auflage oder Bedingung erteilt wer-
den. Diese fiir den Bereich der Britischen Zone geltehde
Yorschrift stimmt #iberein mit der Regelung in den Léndern
der Amerikanischen Zone, wihread in der Franstisischen
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Zone keine Bedingungen, sondern nur Auflagen vorgesehen
sind. DaB8 dem angefochtenen Beschluf eine andere ge-
setzliche Vorschrift zugrunde liegt als den Entscheidun-
gen der Oberlandesgerichte Stuttgart und Freiburg, ist
fir die Prage der Abweichung im Sinne des § 24 Abs 2

Nr 1 IwVG unerheblich. Es genligt, daB8, wie es hier der
Fall ist, es sich um die gleiche Rechtsfrage handelt,

die auch bei Anwendung verschiedener Geseize gegeben
sein kann (vgl BGHZ 7, 339 /341/427; 9, 179 /[1817). Die
grundsiitzliche Frage, unter welchen Voraussetzungen der
Genehmigung einer GrundstiicksvertiuSerung Auflagen oder .
Bedingungen hinzugefiigt werden kitnnen, ist nach allen
fir das Genehmigungsverfahren in Betraoht kommenden ge-
setzlichen Vorschriften in gleicher Weise zu beantworten.

Die Rechtsbeschwerde ist auch sachlich begriindet.

Die Geaehmigung sur VeriuBerung eines land- oder
forstwirtschaftlichen Grundstiicks kann nur aus den in dem
Kontrollratsgesetz Nr 45 und seinen Durchfiihrungsvor-
schriften aufgefilhrten Griinden versagt werden. Sie muB,
wenn kein gesetzlicher Verasagungsgrund vorliegt, erteilt
vnd, wenn ein Vergagungsgrund gegeben ist, verweigert wer-
den, es sel denn, daB der Versagungsgrund durch eine Be-
dingung oder Auflage beseitigt werden kann. Unter welchen
Voraussetzungen und mit welchem Inhalt Auflagen und Be-~
dingungen im Genehmigungaverfahren gzulissig sind, ist ge-
setzlich nicht ausdriicklich bestimmt, ergibt sich aber
ohne weiteres aus dem Sinn und Zweck der gesetzlicaen
Regelung. Auflagen und Bedingungen haben den Zweck, ge-
setsliche Versagungagruqde auszurdumen. Sie sind deshalb
nur statthaft, wenn der Geneamigung des Vertrages ein Ver-
. sagungsgrund entgegensteht, der durch eine Auflage oder
Bedingung beseitigt werden kann. Daraus folgt, da8 Be-
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dingungen und Auflagen sich im Rahmen der gesetzlichen
Versagungsgriinde halten miissen, ihre Anordnung jedoch
unzuléssig ist, wenn iiberhaupt kein Versagungsgrund ge-
geben ist (vgl den ohen erwdhnten BeschluB des Senats
vom 7. Dezember 1954).

Von den gesetzlichen Versagungsgriinden kommen nach
Lage der Sache nur die unwirtschaftliche Zerschlagung des
Hofes wvnd die ''ungesunde Verteilung der Bodennutszung in
Betracht (Art III Nr 5 Buchst b BrMilRegVO Nr 84). Nach
der Auffassung des Beschwerdegerichts, das einen baldigen
Umbau der Hofstelle fiir erforderlich hiélt, um ein weite-
re8 Absinken der Ertragefihigkeit des Hofes zu verhindern,
filhrt die VerduBerung des Grundstiicks nicht zu einer un-
wirtschaftlichen Zerschlagung des Besitztums der Verkdu-
ferin. Den Gesichtspunkt der ungesunden Verteilung der Bo-
dennutsung hat das Oberlandesgericht swar nicht ausdriick—
lich erwihnt, jedoch, wie die Begriindung des angefochte-
nen Beschlusses erkennen l#8t, ebenfalls gepriift. Wenn
das Beschwerdegericht mit Rilcksicht auf die kiinftige Ver-
wendung des Grundstiicks ausfiihrt, der Erwerb durch die
Stadt Celle diene einem volkswirtschaftlich billigenswer-
ten 2weck, 80 kann dies nur dahin verstanden werden, daB
die Ver#uBerung nicht zu einer ungesunden Verteilung der
Bodennutzung fiihrt. Die Verneinung der Versagungsgriinde
des Art III Nr 5 Buchst b BrMilRegVO Nr 84 durch das
Oberlandesgericht ist rechtlich nicht.zu beanstanden. Das

Beschwerdegericht kommt somit, da keine weiteren Versagungs-

grinde ersichtlich sind, ohne Rechtsirrtum zu dem Ergebnis,
daB8 der Kaufvertrag zu genehmigen sei.
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Wenn aber kein gesetzlicher Versagungsgrund vorliegt,
ist fiir eine Auflage oder Bedingung kein Raum. Die Witwe
K@ ist auch durch die angefochtene Entscheidung
beschwert, selbst wenn sie, wie das Oberlandesgericht
festgtellt, die Verkiuferin jJjedoch bestreitet, sich vor
dem Beschwerdegericht mit der Auflage einverstanden er-
klért hat, da sie ihren Antrag, der auf die uneinge-
schriinkte Genehmigung des Verirages gerichtet war, nicht
getindert hat (vgl den oben erwihnten BeschluB8 des Senats
vom 7. Juli 1954) und deher . ihr Einverstiéndnis mit
der Auflage nur als hilfsweise erklirt anzusehen ist.

Es kann somit auch ‘dahingestellt bleiben, ob es sich bei
der Anordnung des Oberlandesgerichts um eine echte Auflage
handelt, die der Verkiuferin eine Verpflichtung aufer-
legt, deren Erfilllung erzwingbar ist, oder ob, wie die
Rechtsbeschwerde meint, eine sog. bedingende Auflage,

die einer aufechiebenden Bedingung gleichkommt, vorliegt.
Die Einschriinkung der Genehmigung 188t sich auch nicht
mit der Begriindung rechtfertigen, da8 bei der Unentschlos-
senheit der Verkiduferin die Gefahr bestehe, daB die bis-
her fidllig gewordenen Kaufpreisraten nicht fiir den Umbau
der Hofstelle verwendet wlirden. Das Beschwerdegericht hat
offenbar die Rechtslage im“Auge, wie 8ie unter der Gel-
tung des Erbhofrechte bestand, wonach die Genehmigung

zur Ver#duBerung von Erbhofgrundstiicken, die auch unter
einer Auflage erfolgen konnte, nur bei Vorliegen eines
wichtigen Grurides erteilt werden durfte (§ 37 Abs 2 EEG).
Danack wurden in der Rechtsprechung und im Schrifttum
(vgl Vogels REG 4. Aufl § 37 Anm 91 £f; WShrmann, Reichs-
erbhofrecht, 3. Aufl REG § 37 Amm 105, 112 £f) auch Be-
dingungen oder Auflagen iiber die Verwendung des Kaufprei-
ses zur Verbesserung der Hofstelle fiir zuldéssig erachtet.
Dagegen kann ‘nach der Regelung, die der landwirtschaft—~

liche Grundstiicksverkehr durch das Kontrollratsgesetsz Nr 45
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und seine Durchfiihrungsvorschrifien erfahren hat, eine
Bedingung oder Auflage, wenn keiner der im Gesetz auf-
gefilhrten Versagungsgriinde gegeben ist, nicht in Be-
tracht kommen, mag auch das Beschwerdegericht sich von
der Erwiigung habem bestimmen lassen, daB bei Sicher-
stellung der Verwendung des Verkaufserltses zu Zwecken
der Hofverbesserung eine unwirtschaftliche Zerschlagung
leichter als ohne eine solche Auflage verneint werden kinne.
Der Inhalt der Auflage des Beschwsrdegeriohts wiirde auch
im Ergebnis einer Uberwachung der Wirtschaft gleichkom-
mea, die nutr unter den Voraussetzungen des Art VII KRG

Nr 45 in Verbindung mit der Landbewirtschaftungsordnung
in einem besonderen Verfahren, nioht aber im Genehmigungs-
verfahren angeordnet werden kinnte.

Der angefochtene Beschlu8 muBSte deghald dahin abgeiin-
dert werden, daB die Auflage, unter der die Genehmigung
erteilt ist, entféllt.

Von der Anordnung einer miindlichen Verhandlung (§§ 27
Abs 3, 15 Abs 1 IwVG), wie sie die Rechtsbeschwerde-
fiihrerin erbeten hat, hat der Senat Abstand genommen,
weil hiervon eine Klirung von fiir das Rechtsbeschwerde-
verfahren erheblichen Fragen nicht gu erwarten war,
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Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 33, 34 IwVG,
§ 123 Xost0.

Dr. Tasche Dr. Hiickinghaus Dr.Piepenbrock



	3LJ£k 53/55

	- 10 -



