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Grdstvé § 9 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 5

Wird das Vorkaufsrecht des Siedlungsunternehmens nicht
ausgciibt, so entfdllt der Versagungsgrund der ungesunden
Verteilung von Grund@ und Boden auch dann, wenn das Sied-
lungsunternehmen wegen des iUberhdhten Preises das Vor-
kaufsrecht nicht geltend gemacht hat.

BGH, Reschl. v. 7. Juli 1966 - V BIw 9/66

OLG Stuttgart
AG Boblingen



BUNDESGERICHTSHOF

BESCHLUSS
V_BLv_9/66

in der Landwirtschaftssache

betreffend die Genehmigung des zwischen den
Beteiligten 1) und 2) abgeschlossencn Kauf-
vertrages vom 21. Scptember 1964

— - - - v - ——

1) Merio M gcv. BN, SN --tr- @
2) Amnemarie VD, S+ENNEED-vOEEEE SN @D

zu 2) Antragstellerin, Beschwerdegegnerin
und Rechtsbeschwerdefilhrerin,

im Rechtsbeschwerdeverfahren vertreten durch:

Rechtsanwalt Dr. (D, s+GD,
3) Regicrungspridsidium Nordwiirttemberg, St{jjjjjl D,

Beschwerdefiihrer und Rechtsbe-
schwerdegegner.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Der V. Zivilsenet des Bundesgerichtshofs hat als Senat
fur Lendwirtschaftssachen in der Sitzung vom 7. Juli 1966
unter Mitwirkung des Sengtsprédsidenten Dr. Augustin und
der Bundesrichtcer Dr. Piepenbrock und Dr. Grell sowie

der landwirtschaftlichen Beisitzer Lindemann und Xomp

beschlossen:

Auf die Rechtsbeschwerde wird der BeschluB des
10. Zivilsenats des Oberlendesgerichts Stuttgart
vom 13, Dezember 1965 aufgehoben.

Die sofortige Beschwerde des Regierungsprésidiums
Nordwiirttcmberg gegen den BeschluB des Amtsge-
richts -~ Landwirtschaftsgerichts - Boblingen vom
19. Mai 1965 wird zuriickgewiesen.

Gerichtskosteﬁ bleiben fiir das Beschwerde- und
Rechtsbeschwerdeverfahren aufler Ansatz. Das Re-
giecrungsprisidium Nordwiirttemberg hat die der
Antragstellerin zu 2 im Beschwerde~ und Rechts-
beschwerdeverfahren erwachsenen aufliergerichtlichen
Kosten zu erstatten.

Der Geschédftswert wird fiir das Beschwerde-
und Rechtsbeschwerdeverfahren auf je 42 736 DM
festgesetzt.
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Durch Xaufvertrag vom 21. September 1964 hat die
Geschéftsinhaberin fnnemarie VD in S+ONINE-"EEEED
das auf der Gemarkung Well] im Scl ) gelegene Grund-
stlick Parzelle 2138 Acker im Totenbach, 2 ha 13 Ar 68 qm
groB, zum Preis von 2,-- DM pro qm, also zu 42.736,-- DM
erworben. Das Lendwirtschaftsemt HENNNENE hat dem Keuf-
vertrag die Genchmigung versagt mit der Begriindung, daB
der Kasufpreis in einem groben Miflverhdltnis zum Wert des
Grundstiicks stchce. Durch Beschlu vom 19. Mai 1965 hat
das Amtsgericht (Lendwirtschaftsgericht) Boblingen den
Vertrasg genchmigt. In den Grilnden ist ausgefiihrt worden:
N¥enn der Sohn der Kduferin, was glaubhaft sei, auf dem
ervvorbenen Grundstiick eine Pferdezucht errichten wolle,

80 sei das alles undere als ein landwirtschaftlicher Be-
trieb. Bedauerlicherweise habe aber die Wirttembergische
Landsiedlung von dem ihr zustehenden Vorkaufsrecht keinen
Gebrauch gemacht, so daB einc Versagung der Genehmigung
des Kaufvertrages aus diesem Grunde nicht mdglich sei.
puch wegen groben Miflverhdltnisses des Kaufpreises zum
wahren Wert des Grundstiicks ktnne dem Vertrag die Genehmi-
gung nicht versagt werden. Nach den Erfahrungen des Land-
wirtschaftsgerichts sei fir die dortige Gegend und diev
geringe Bodenqualitdt (das Grundstiick sei nur als Weide-
land nutzbar) ein Preis von 2,-- DM fiir den Quadratmeter
ziemlich hoch, o daB von einem MiBverhédltnis wohl ge-
sprochen werden kdnne. Andererseits liege der Preis aber
nicht so hoch iiber dem iiblicherweise dort bezahlten Preis,
daB schon von einem groben Miflverhdltnis gesprochen werden
konne. Auf die sofortige Beschwerde des Regierungsprédsidiums



Nordwiirttemberg hat das Beschwerdegericht den Beschlufl ab-
gedndert und dic Genchmigung versagt. '

Diesem BeschluB liegen im wesentlichen folgende
Trwdgungen zugrunde: Es liege zwar kein grobes Mifver-
hdltnis zwischen Wert und Preis des Grundstiicks vor. Der
Vertreter des Regierungsprédsidiums habe in der miindlichen
Verhandlung vor dem Senat eingeridumt, daB ein Preis von
1,20 bis 1,50 DM pro gm als noch vertretbar angesehen
werden missc und daB ein hauptberuflicher Landwirt diesen
Prcis anzulegen gewillt sei. Andercrseits sei festzustel-
len, daB der Preis iiber dem unter dem Gesichtspunkt der
landwirtschaftlichen Nutzung vertretbaren Preisniveau
liege. BEs sei daher einleuchtend, wenn dic Wiirttembergische
Landsicdlung im Hinblick auf dieses allerdings nicht grobe
MiBverhdltnis zwischen Preis und landwirtschaftlichem Er-
tragswert das ihr zustehende Vorkaufsrecht nicht ausgeiibt
habe. Dadurch sei aber - entgegen dem Wortlaut des Ge-
setzes - dem Senat nicht unméglich gemacht, den Versa-
gungsgrund des § 9 Abs. 1 Ziff. 1 GrdstVG (ungesunde
Verteilung von Grund und Boden) zu priifen. Der Gesetz-
geber sei in der Bestimmung des § 9 Abs. 5 GrdstVvG davon
ausgegangen, daBl das Siedlungsunternehmen in allen ihm
zu unterbreitenden Fdllen von seinem Vorkaufsrecht Ge-
brauch machen werde, in dem das betreffende Land zur Ver-
besserung der Agrarstruktur gebraucht werde. Allenfalls
konne dem Gesetzgeber unterstellt werden, daB er aus
Griinden der klaren und einfachen Gesetzesanwendung viel-
leicht in Keuf genommen habe, daB durch die von ihm ein-
gefiihrte Gesetzesautomatik ausnahmsweise einmal ein Grund-
stiick der Landwirtschaft verloren gehe, obwohl es fiir
die Verbesserung der Agrarstruktur gebraucht wiirde. Ein
solcher evtl. in Kauf zu nchmender ¥Xinzelfall sei aber
hier nicht gegeben. Es liege vielmehr auf der Hand, daf



der ¥all, dafl ein Nichtlandwirt einen ibererhthten, gleich-
viohl noch nicht nach § 9 £bs. 1 Ziff. 3 GrdstVG 2zu bean-
standenden Preis biete, reccht hdufig vorkomme. Weiter sei
klor, dafl die dem Siedlungsunternehmen zur Verfiigung
stchenden Mittel rssch aufgebraucht wirden, wenn es in

allec diesc Ksufvertridge eintreten wollte und dann entweder
lange Jahre warten miiBte, bis es diese Grundstilicke zu einem
vergleichbaren Preis an Landwirte verksaufen konnte, oder
aber mit entsprechendem Verlust abstoBen miiite. Der Senat
vermdge nicht zu unterstellen, daB der Gesetzgeber diese
weitreichende Konsequenz gewollt haben kbnne, und geht
deshalb davon aus, daB die darin enthaltene Vermutung (dss
Grundstiick werde filir die Verbesserung der Agrarstruktur
nicht gebraucht, wenn das Vorkaufsrccht nicht asusgeiibt
werde) entgegen dem Wortlaut des Gesetzes nicht unwider-
legbar sei. Hier aber sei dic Vermutung widerlegt, da un-
streitig ein aufstockungsbediirftiger hauptberuflicher Land-
wirt am Frwerb der Parzelle zu angemesoenem Preis interessiert
sci. Der Senat verkenne nicht, daBl bei dieser Argumentation
eine Beanstandung des Preises die Grundlage fiir die Priifung
nach § 9 Abs. 72iff. 1 GrdstV6 sei und dsB, wenn ein
Grundstiick fiir anderc als landwirtschaftliche Zwecke crwor-
ben werde, der Preis noch nicht einmgl dann beanstandet
werden diirfe, wenn ein grobes MiBverhdltnis vorliege. Das
sei aber nicht maBgebend. ver Gesetzgeber habe in den
Fdllen des § 9 Abs. 4 und dcg § 9 Abs. 5 nicht schlechthin
jede {lberpriifung des Vertrsges nach § 9 Abs. 1 hinfdllig
machen wollen. Denn aber kdnne die Anlegung eines nur

méBig iiberhthten Preisces fiir ein iiber 50 Ar grofes Grund-
gtlick bei der VeriuBerung zu aufBerlandwirtschaftlichen
Zwecken auch nicht zum Wegfall jeder Beanstandungsmtglich-
keit fithren.



Gegen dicsen Beschlufl richtet sich die vom Obewr-
landesgericht zugelassenc Rechtsbeschwerde der Antrag-
stellerin. In der Rechtsbeschwerde wird im wesentlichen
folgendes geltend gemacht: Ein Preis von 2,-- DM je qm sei i
durchaus vertretbar. Es seien aber keine Landwirte vor-
handen, welche den Prcis bezshlen wollten. Beli einer &ffent-
lichen Versteigorung sei nur ein Gebot von 1,-- DM pro gm
erzielt worden. Im Bekanntmachungsblatt der Gemeinde Wi
sei daraufhin das Grundstiick erneut susgeboten worden.
Intcressenten hdtten sich zwar gemeldet, diese seien
aber von ihrem /Zngebot wieder zuriickgetrecten. Der von dem
Loandwirtschaftsamt jetzt benannte Landwirt Otto I-habe
gich weder bei den Ausschreibungen des Grundstiicks noch
spiter als Kaufliebhaber gemeldet. Ir sei auch in keinem
Fall bercit, 2,-- DM pro qm zu zahlen, Es sei nicht Auf-
gabe des Grundstickverkehrsgesetzes gewesen, den land-
wirtschaftlichen Grundstiicksverkehr lahmzulegen. Die Auf-
zidhlung der Versagungsgriinde in § 9 sei abschlieBend und
erschopfend. Dic vorgesehenen Versagungsgriinde diirften
nicht iiber ihren gesetzlichen Inhalt hinaus suf andere
Tathestédnde ausdehnend ausgelegt werden. Auf den Grund,
weshaldb die Siedlungsbehdrde das Vorkaufsrecht nicht aus-
gelibt have, komme es nicht an. Die Regelung des Gesetzes
beruhe auf dem Gedanken, daB, wenn das Vorksufsrecht nicht
ausgeiibt werde, die agrarstrukturcellen Bedenken, die
gegen ein abgeschlosscnes Rechtsgeschdft bestehen kdnnten,
vom Gesetz als nicht mehr durchgreifend angesehen wiirden.
A1l das habe das Beschwerdegericht bei der Auslegung des
Gepetzes verkannt. Die ¥Frage, ob Siedlungsunternehmen ge-
niigend Mittel zum Ankauf von Grundstiicken zur Verfiigung
hdtten, seili nicht zu beantworten, ktnne jedenfalls nicht
zum Nachteil der Vertragspartner ins Feld gefiihrt werden.
Tine Gesetzesliicke sei nicht vorhanden. Im Gegenteil miisse
daraus geschlossen werden, dafl sich der Geactzgeber sehr




wohl seciner Intscheidung bewuBt gewesen sei. Das Obher--
landesgericht habe in unverstdndlicher Weise die Versa-
gungsogriinde ausgeweitet. Das sei nicht zuldssig. Da die
Ausnutzung des Geldndes als Weideland erfolgte, gehe

das Grundstiick der Landwirtschaft nicht verloren; dem
Sohne der Rechtsbeschwerdefiihrerin werde die Erfillung
seincer echten Lebensaufgabe moglich, Pferde zu ziichten
und zur Aufnahme von Pferden ein Pferdessnatorium zu er-
richten. Auf diesc Weise erhalte der Sohn der Rechtsbe-
schwerdefilhrerin einc Lebensgrundlage und kein Spekulations-
objekt. Ir miussc endlich einmal Boden unter dic FiiBe he-
kommen.

II.

Die Rechtsbeschwerde ist gemif § 24 Abs. 1 LwVG zu-~
ldssig und auch begriindet.

Schon der Wortlaut des Gesetzes (§ 9 Abs. 5 GrdstVG)
steht, was dacs Beschwerdegericht auch nicht verkannt hat,
sciner Auffassung entgegen, der Gesetzgeber habe eine
widerlegbare Vermutung dahingehend aufgestellt, im Fall
der Vichtausiibung des Vorkaufsrcchts durch das Siedlungs-~
unternehmen liege eine ungesunde Verteilung von Grund und
Boden nicht vor. Von einer widerlegbaren Vermutung spricht
das Gesetz liberhaupt nicht, es verbietet vielmehr, sich
zur Versagung der Genehmigung unter solchen Umsténden
auf den Versagungsgrund dcr ungesunden Verteilung von
Grund und Boden zu berufen. Der Gesetzgeber stellt in
keiner ¥eisc dsrauf ab, aus welchen Grilnden auch immer
das Siedlungsunternchmen von der Ausiibung des Vorkaufs-
rechts Abstand genommen hat. Das Vorkaufsrecnt des Sied-
lungsunternehmens ist im Gesetz auch nicht etwa so ausge-



staltet, daB des Unternehmen anstelle des im Vertrag der
Parteien ausgehandelten Kaufpreises einen angemessenen
Preis zuv zahlen brauche und in dieser Gestaltung des Ver-
trages in ihn eintreten kdnne. Da es, wie der vorliegende
Fall zeigt, immer wieder Verkdufe geben wird, deren Kauf-
preis iiberhoht ist (ohne den Versagungsgrund des groben
MiBverhéltnisses im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG

zu bilden) und daher vom Siedlungsunternehmen nicht ge-
billigt'wird, stand der Gesetzgeber vor der Frage, ob er
dem Siedlungsunternehmen auch die Moglichkeit geben sollte,
in den Kaufvertrag mit herabgesetztem Kaufpreis eintreten
zu konnen. Er hat dies abgelehnt. Dem Siedlungsunternehmen
steht deshalb nur die Moglichkeit offen, entweder den yer-
trag als Ganzes zu iibernehmen oder iiberhaupt nicht; ein
Drittes gibt es nicht. Ist gber das Vorkaufsrecht in
dieser ¥eise ausgestaltet, so ist es nicht zulédssig, Dbei
der Auslegung des § 9 Abs. 5 GrdstVG wieder eine Unter-
teilung derart vbrzunehmen, ob das Siedlungsunternehmen
den Vertrag nicht iilbernehmen wollte, weil der Kaufpreis
iiberhdht schien, oder ob es aus anderen Griinden 2zu diesem
EntschluB gekommen ist. MaBgebend ist nur die Tatsache
der Nichtausiibung des Vorkaufsrechts. ‘

Etwaige letzte Zweifel beseitigt ein Blick auf
die Entsfehungsgeschichte des Gesetzes. Schon der Amt-
liche Entwurf zum Gesetz enthielt in § 8 Abs. 2 die
spdtere gesetzliche Regelung (§ 9 Abs. 5 GrdstVG). Die
Begriindung fithrte dazu aus, mit dem Vorkaufsrecht konne
eine etwaige ungesunde Verteilung von Grund und Boden
abgefangen werden (Drucksache 119 des Deutschen Bundes-
tages 3. Wahlperiode, 2. Abschnitt zu § 8 Abs. 7). Der
Bundesrat schlug dagegen dioc Streichung dieser Bestimmung
vor, wveil das Ziel des Gesetzes ernstlich gefdhrdet werden



konne, wenn solche Grundstiicke vom Versagungsgrund der un-
gesunden Verteilung von Grund und Boden ausgenommen werden
konnten. Zudem hénge die Ausilibung des Vorkavfsrechtes weit-
gehend davon ab, in welchem Umfang Siedlungsunternchmen
Mittel zur Verfiligung stilnden. Die Bundesregierung wider-
sprach dicsger Streichung; dic Vorschrift solle den Ermescensg=
spielraum der Landwirtschaftsbehdrden einschridnken, da
bereits das Vorkaufsrecht im allgemeinen ausreichend er-
scheine, ungcsunde Verkiufe sbzufangen. Die Siedlungs-
unternchmen seicen von der Bundesregierung durch Finanz-
mittel in die Lage versetzt, derartige Grundstiicke zu er-~
werben. Dem ist der AusschuBl des Bundestages gefolgt, indem
er es bei der vorgeschlagenen Fagsung der Bundesregierung
belieB. Im Bericht des AusschuBvorsitzenden (Bundestags-—
drucksachc Nr. 2635 zu § 9 2bs. 5) wird susgefiihrt, mache
das Siedlungsunternchmen vom Vorkaufsrecht keinen Gebrauch,
30 unterstelle das Gesetz, daB das Grundstiick zur Verbesse-
rung der Agrargstruktur nicht bendtigt werde, seine Ver-
guBerung sei dann unbedenklich. Es geht mithin nicht an,
angesichts des Wortlauts des Gesetzes und seiner Entstehungs-
geschichte im Fallce der Nichtausiibung des Vorkaufsrechtes
noch zu priifen, ob nicht doch ein Fall der ungesunden Ver-
teilung von Grund und Boden vorliegt; der gegenteiligen
Auffasgung des Beschverderichters kann nicht gefolgt wer-
den. Ihr steht iiberdies asuch das gesamte Schrifttum ent-
gegen (Fhrenforth, RSG und GrdstVée § 9 sfnm. 6; Vorwerk/

von Spreckelscn, GrdstVG § 9 Anm. 99, 100; Pikalo/Bendel,
GrdstVG § 9 Anm. ¥ I 4 a; ¥éhrmann, GrdstVé § 6 Anm. 23;
Treutlein/Crusius, GrdstVG § 9 Anm. 5; Haegele, Die Be-
schrédnkungen im Grundstiicksverkehr, 2. Aufl., Note 246;
Lange, GrdstvG, 2. Aufl., § 9 Anm. 3 k). Herminghausen
(Beitridge zum Grundstiicksverkehrsgesetz, S. 58 I b) fiihrt
zutreffend dazu sus: "Wird das Vorkaufsrecht nicht ausge-
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iibt, denn ist, feglls ein Versagungsgrund aus den Nr. 2

oder 3 des § 9 Abs. 1 GrdstVG nicht vorliegt, die Genehmi-
gung ohne weitere Priifung zu erteilen, also auch dann,

wenn der Frwerber schon genug Land hat oder das Grundstiick
zu asnderen als lendwirtschaftlichen Zwecken verwendet werden
soll, oder Landwirte das Grundstiick dringend brauchen und
auch erwerben wollen." Daraus, daB im Rahmen des § 9

fbs. 4 GrdstVG auch § 9 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG zu beachten
ist, ferner daB bei der Anwendung des § 9 sbs. 5 Beanstan-
dungen aus § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG nicht auszuschliefBen
sind, ergibt sich fiir die Rechtsauffassung des Beschwerde- -
gerichtes nichts.

Da im vorliegenden Falle Beanstandungen aus § 9
£bs., 1 Nr. 2 und 3 GrdstVG nach den Ausfilhrungen des Be-
schwerdegerichts nicht 2u rechtfertigen sind, durfte die
Genehmigung des in Frage stehenden Kaufvertrages nicht
versagt werden. Daraus ergibt sich, daB die sofortige
Beschwerde der Oberen Landwirtschaftsbehsrde (Regicrungs-
pridsidium Nordwiirttemberg) nicht begriindet war und hédtte
zuriickgewiesen werden miissen. Der Rechtsbeschwerde der
Beteiligten zu 2) war demnach stattzugeben.



- 11 -~

Gebithren fir dos Beschwerde- und Rechtsbeschwerde-
verfahren kommen nicht in Ansatz (§ 42 Abs. 2 IwVG, § 131
Kost0). Die Brstattung auBergerichtlicher Xosten des Be-
schwerde- und Rechtabeschwerdeverfahrens beruht auf

0 45 Abs. 2 LwVG. Der Geschidftswert war fir beide Ver-
fahren mit 42,.73%36,~-- DM = dem Xasufpreis anzusetzen.

Dr. Augustin Dr. Piepenbrock Dr. Grell
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