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GrdstVe § ¢ Abs. 4

0b cin Grundstiick endgliltig aus seincer
bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung
ausscheidet, bestimmt gsich nicht allein
nach den Absichten der Vertragsteile,
gondern auch nach den tatsiichlic
Gegcbenheiten (z.B. bei vorgeschener
Verwendung als Bauvlatz nach der Zulidssig-
keit der Bebauung).
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat als

Senat filir Landwirtschaftssachen in der Sitzung vom
2. Juli 1968 unter Mitwirkung des Senatspridsidenten
Dr. Augustin, der Bundesrichter Dr. Piepenbrock und
Dr. Grell sowie der landwirtschaftlichen Beisitzer
Schmidt und Vogt

beschlossen:

ful dic Rechtsbeschwerde des Direktors der Landwirt-

schaftskammer Rheinland wird der Beschlufl des

vilscnats deg Oberlandesgerichts Dlisscldorf als Scnat
fir Landwirtschaftssachen vom 10, Januar 1968 auf-
gehoben. Dic Sache wird zur erneuten Priifung und
ntscheidung an das Beschwerdegericht zurickver-

wiesen.

Gerichtskosten werden fiir das Rechtsbewechvierdever-

fahren nicht erhoben.

Der Geschiftswert wird fir das Rechtsbeschwerdever—

fahren auf 16 000 DN festgesctzt.

Grinde:

Dic Beteiligte zu 1), Witwe Margarctc BE, war

www.prinz.law

verheiratet mit dem Ackerer Theodor B., der im August 1966

verstorben ist. Die Ehelcute B warcn Ligentiimer ciner
landwirtschaftlichen Besitzung, die bis zum Jahre 1952
Hof im Sinne der Hofcordnung war. Da ihrc beiden Kinder
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@ls Hofnachfolger nicht in Betracht kamen, wurdce der
Grundbesitz im Laufe der Zeit zum groflen Yeil veriufert.

Zu dem noch vorhandenen Grundbesitz gehdren die Flur-
sticke 224, 225, 226, 227, 228 dcr Gemarkung Miindclheim
Mlur 10. 3ie bildeten bis zu ihrer Aufteilung cinc Ge-
santparzelle, Plurgtick 42. Sic licgen slidwestlich des
Ortsrandes von Duisburg-Sern in der Verbendsirinfliche
und im projcktticrten lLendschaftsschutzgebiet (AuBen-
bereich), jedoch in geringer Entfornung von der Bebauungs-

grenze.

Durch notariellen Vertrag vom 10. April 1965 ver-
kauften dic Ehcleute B aus dem Flurstiick 42, das nun-
mehr vermesscene Teilstiick Ylurstiick 224 in GrofBle von £,05 a
an dic Beteiligten zu 2) je zu 1/2 Anteil. Die Beteiligton
zu 2) sind keinc Lendwiric. Icer vercinbarte Xauflpreis
betrigt 16 000 I, also ca. 20 DI pro Quadratmetor.

Die Landesbaubehdrdo Ruhr hat auf Antrag dexr Vertrags-
partcien cin Negativattest unterm 3. Mire 1967 crteilt,
in denm ¢es u.a. heiBt, das im Vertrag genenntce Grundstiick
sci im Fliéchennutzungsplen als Verbandsgrinfliche und als
projckticrtes Londschafteschutzgebict dargestellt. it
der krteilung ciner Baugenchmigung fir das Grundstick
sci nicht zu rcchnen,

Pas Landwirtschaftsamt als zustiindige Genehmigungo-
behGrde hat die erbetenc Genchmigung fir den Kaufvertrag
abgelcehnt. Hiergegen haben die Vertragstcile dic Zntschei-
dung dcs Lendwirtschaftsgerichis angerufen und geltend
gcmacht, die VeriduBerung des Grundstiicks habe nicht zur



Folge, daB cin landwirtschaftlicher Betricb verkleinert
werde. Auch von eincr unwirtschaftlichen Aufteilung kiénne
keine Rede scin. Las Grundstilick werde in absehbarer Zeit
und zwar in wenigen Jahren baureif sein. Unter diesen
Unstiinden sei auch der vercinbarte Kaufpreis angemessen,
zunal fur baurecife Grundstiicke im Ortsteil Serm Preise
von 40 bis 60 DI pro gm gescahlt wiirden. Iandwirte (Gemiisc-—
baucrn) seien an dem Grundstiick allenfalls aus Speku-
lationggrindcn interessiert, nicht jedoch um ihren cigenen
Betricb zu ervicitern. Sic seien zudem nicht bereit, den
verceinberten Keufpreis zu bezahlen. Bis zur Erlangung

der Bebauungsfithigkelit werde sich allerdings an der land--
wirtschaftlichen NHutzung des Grundstiicks nichts dndern;
es werde weiterhin vervachtet werden. Uberdics sei dic
Verkduferin auf den Kzufvreis angewiosen; sic wolle das
Geld fir dic-Errichtung cincs Sechsfamilienhauses ver-
wenden, mit dessen Bau bercits begonnen sei.

Dag Landwirtschaftsgericht hat den Grundstiicksver-
iuBerungsvertirag ncbst Auflassung genchmigt., Die sofortige
Beschwerdce des Dircktors der Landwirtschafltskammer hatte

keinen Erfolg.

Das Oberlandesgericht hat seine Entscheidung im
wesentlichen wic folgt begriindet:

Der VerduBlecrungsvertrag betreffe ein landwirtschaft-
liches Grundstiick im Sinnc des § 1 GrdstVG; als solches
sei es in Grundbuch auch ausgewicsen, s licge keiner
der Versagungsgriinde des § 9 Abs. 1 GrdstVG vor. Die Ge-
nehnigung kénne nicht gemidB § 9 Abs. 1 Nr. % dicscs Ge-
sctzes wegen cines groben MiBlverhélinisses zwischen dem



Grundstiickswert und dem von den Vertragstecilen veroein-
barten Kaufpreis versagt werden, weil das Grundstiick

fiir andcrce als land- oder forstwirtschaftliche Zwecke
veriduBert worden sei (§ 9 Abs. 4 GrdstVG). Im vorliegen-
doen Fall wollten dic Kiufer das Grundstiick crworbcn, um
s 50 bald wice mbglich zu bebouen. Im Hinblick darauf,
defi das Grundstiick fir Beoucswecke verdullert worden soi,
gsei nur noch im Rahmen der Bestimmungen des § 9 Abs. 1
Nr. 1 und 2 GrdstVG zu prifen, ob der VerdulBcrung flr
dicsen Zweck dic Genchmigung zu versagen sci. Der Ver-
sagungsgrund des § 9 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG licge ebenfalls
nicht vor. Der Erwerb durch Nichtlandwirte seil allerdinge
nur zuzulassen, venn e¢g an erwerbswilligen Lendvirten
fchle, dic das veridulBlerte Grundstiick fir ihren cigencn
landwirtechaftlichen Betrieb crwerben wollten. s sei
aber grundsiitzlich von den anm Erwverb des Grunstiicks
interessierten landwirten zu verlangen, dal sic sich
bereit erklirten, den mit dem Nichtlandwirt abgcesprochencen
Kaufpreiz zu centrichten. Wenn der von dem Zigentiimer aus-
gewidhlte (iufer einen Preis zahlen wolle, der in cinem |
groven MiBverhdltnis zua Wert des Grundsticks stohe;
niisse er sich entgegenhalten lassen, dafl sich fiir den
“rwerb Landwirtce intercssieren, die bereit seien, den

von Gesetz nicht miBbilligten Preis zu zanlen. Im vor-
licgenden Fall secien zwar die Landwirte (Gemiscbouern)
feinrich und ¥Wilheln V¢ am Erwerb des CGrundstiicks
interessierts Sic knnten aber nicht als zshlungsbercite -
Intercssenten bezeichnet werden. Heinrich b - viollc nur
egincen Kaufpreis von 4,- big 5.- IM pro qn hezgahlen,
Wilhelm Y@ cinen Quadratmoterprom von 5,— big 6,- DH
entrichten. Diesc Angebote der beiden interessierten Land-



wvirte errecichten nicht einmal den Verkechrswert des Grund-
stiicks. PTas Grundstiick kénne zur Zeit nicht als Bauer-
vartungsland engesehen werden. Im Hinblick auf dic fir
vergleichbarce Grundstiicke gezehlten Preisc niisse aber

von cinem Verkchrswert von ctwa 7,80 DM pro gn, mindestens
aber 7,- IM pro am susgcgangen verden. Dic Kaufangebote
der Landwirtc V¢, dic nicht mehr als 5,- DM bzw. 6,- Dil
zahlen wollten, lidgen somit unter dem Vexrkehrswert des
Grundstiicks. Unter dicsen Unstédnden kénnten die beiden
Lendwirte nicht nehr als zahlungsbereite Kaufinteressenten
engeschen werden. Dic Frage, ob im Hinblick darauf, da@
die Vertragstecile cinen Xaufpreis vercinbart habten,; der

in cinen groben HMifverhniiltnis zun YWert des Grundustiicks
stehe, von ecinem an Xrwerb des Grundstiicks intereﬁsioftcn
Iondwirt zu verlangen ist, daB er sogar cinen den Ver-
kehrsviert lbersteigenden, unmittelbar unter der vom Ge-
setz miBbilligten Preisgrencze licgenden Preis bieten
misse, bedirfe sonach keiner kntscheidung. Es scien auch
triftige Griinde fiir die Genchmigung des rwerbs des Grund-
sticks durch dic Kidufer gegeven. las Grundstiick, das im
AuBengebiet (Verbandsgrinfliiche) liege und projekticrtes
Tandochaftsschutegebict sei, konne gwar zur Zeit nicht

als Baucrwartungsland angeschen werden. Gleichwohl kinne
nicht ausgeschlossen werden, daB sich dic Planung des
Ratey der Utadt Duisburg inm ILaufe der Zeit édndern werde
und dafl infolgedessen in abschbarer Zeit auf dem in un-
nittelbarer Nihce des Ortsrandes von Serm gelegenen Grund-
stlick eine Bebauung moglich sein werde. Jedenfalls stelle
das Grinstiick fir dic Kidufer cin wertvolles Tauschobjekt
dar, dags ihnen gegebenenfalls erleichtern werde, in Serm
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cin geeignetes baureifes Grundstiick zu erwerben. Schlicefi-
lich miB3ten in diescn Zusammenheng auch dic Intcressen
der Verkiuferin Berilicksichtigung finden. Mir sic, dic

den Verkaufserlos alsbald fiir Baucweckce verwenden wolle,
wirde cs einc unzumutbarce Hirtce darstellen, wenn sic

das Grundstiick nicht wenigstens zu cinen angemesscencei
Preis veriduBern konnte.

Dic Genehmigung des VeriduBerungsvertrages kdnnc
schliefllich auch nicht wegen unwirtgchaftlicher Ver-
¥leinerung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 GrdstVG) versagt werden.
Las Grundstiick gehdre nicht nmehr zu einem landwirt-
schaftlichen Betriceb. Dic jetzige Parzelle und die {riithere
Geoantyarzelle seien kleiner als 1 ha. Dadurch, dafl dic _
finf Teile, die aus der friheren Gecuantpurzelle cenitstanden
scicen, und dic jetzt noch eince wirtschaftlich zuvammen-—
hiingende ¥Fliiche bilden, in vercchiedene Hinde geratern,
verde cine Bewirtschaftung nicht so crschwert, dofl sic
unwirtschaftlich werden wirde. Insoweit geil néwmlich zu
beriicksichtigen, d2afl in Serm ganz Uberwvicgend Gemlscbau
betricben werde. Einen Gemiiscbauer sci die wirtschaftliceh
sinnvollce Nutzung auch cines lediglich ca. 800 gm grofien
Grundstiicks aber mdglich,

Gegen diesen BeschluB richtet sich die vom Ober-
landesgericht gugelasscene Hechtsbeschwerde des Dircktors
er Lendwirtschalftskamner Rheinlend. Sie tridgt vor, der
Precis stehe in eincen groben HiBverhidltnis zunm wirklichen
Wert des Grundstiicks. Es habve sich deutlich crgeben und
das habe das Oberlandesgericht auch festgestellt, dagf
das Grundstiick zur Zeit nicht Bauerwvartuncssland sei. Als
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lediglich landwirtschaftlich nutzbare Fliiche sci aber
der Kaufpreis von 20 IM weit iibersctzt. Selbst wenn nan
den Verkehrswert des Grundstiicks mit 7,- bis 8,~ Dii pro gm
nsetzo, s0 widrc bei einen zuliiscigen Aufschlag von

wa 50 ¢ zum Verkehrsviert ein Guadratmeterpreis bis

12,- DY der Freis: der vom Gecetz nicht zu mif8billigoen

wiirc. Der vercinbarte Freis Ubercteige eber dicscen Preis
gans cerheblich. Bei der ¥rage, ob der Versagungsgrund
decs groben MiBverhiiltnisscs durch den § 9 Abs. 4 Grdstvd
ausgeschloesen werde, kénne cs keinesfalls auf den an-
gcblichen Willen des Erwerbers ankomnen, dafl er das Kauf-
grundstick kiinftig nicht mehr land~ oder forgtwirtschaii-
lich nutzen vwolle. Dies milsse nach objektiven Mallstitben
beurteilt werden. Legwegen kdnne einc beabsichtigte
Widmungsénderung cinen landwirtschaftlichen Grundstiick
diecsc Bigenschaft nur donn nehmen, wenn sic rechimiiig
erfolge. Eine Moglichkeit der Kéufer, ihrc Bebauungs-
bsicht zu realisicren: bestche aber nicht. Das ergcbe
sich klar aus den Negativatteut vom 3. Mire 1967. Dic
Vertragsteile konnten sich im Genehmigungsveriahren
keinesfalls darauf berufen, dafl die VerduBerung fir
andere als land- oder forstwirtschaftliche Zwecke zZuge-
lassen seci. Unabhingig von der Frago‘dos groben Milver-
hiltnisces seien in Ubrigen dic Versagungsgrinde des

9 GrdusiVs, insbesonderc der ungesunden Bodenverteilung
und der unwiritcschaftlichen Aufteilung zu beriucksichtigen.
fuch hier konne der Auffassung des Oberlandesgerichts
nicht beigetreten werden, sic sei von Rechtsirrtum be-

cinfilullt.



II.

Dic Rechtsbeschwerde ist form- und fristgerecht ein-
gelegt und begriindet; gegen ihre Zuldssigkeit bestehen

4

¥cine Bedenken. Sic ist auch begriindet.

1. Das Beschwerdcgericht hat zuerst geprift, ob die
Voraussctzungen des § 9 Abs. 1 Ir. 3 GrdstVG, gegen decscen
verfassungemiiige GlUltigkeit keine Bedenken bestchen
(Bundcsverfassungsgericht RAL 1967 $. 96), gegeben sind.
Ys wendet § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG deshalb nicht an,
weil das Crundstiick nicht zur londwirtschaftlichen Mutzung,
sondern zun 2wecke der EZrrichtung einecc Wohrhouces ver-
‘{uBert werde. Dic Wohnhaouserrichtung sel zwar gegenwiytig
nicht suliissig, die Bebaubarkeit werde aber fir cinc
baldige Zukunft erwartct. Das Oberlandesgericht stiitzt
sich dabei auf § 9 Abs. 4 GrdstV(, der cinc Versagung
der Genehnmigung wegen cincs von Gesetz miflbilligten Ver-
kaufspreises donn ausschlieBt, wenn das Grundstilck fur
andere als landwirtschaftliche oder forstwirtschaftliche
Zwecke verduflert wird. Ler Auffassung des Oberlondes-
gerichts kann jedoch nicht gefolgt werden. Beil der 4n-
wendung des § 9 Abs. 4 GrdstVG ist zu prifen, ob nach
der gegebenen Zachlage das Grundstiick aus sciner bis-
herigen landwirtschaftlichen Futzung endgiiltig ausscheidet
oder doch c¢in solches Ausscheiden in greifbare Nihe go-
riickt ist. lafiir ist aber nicht allein malgebend, was
dic Yeriragsteile beabsichtigen. Es muB8 vielmehr auch
untersucht werdcn, ob sic nach Lage der Dinge auch im-
stande sind, ihr Vorhaben durchoufiihren. Das bedeutet,



wenn cin Wohnhaus auf dem Grundstiick errichtet werden
5011, ob einc Bebauung nach &éffentlich-rechtlichen Vor-
schriften gegenwiirtig oder wenigstens in Kiirze zuliissig
ist. Das Beschwerdegericht stellt fest, dafB keince Bau-
eriaubnis crteilt wird, weil das Grundstiick, zum AuScn-
berecich des Ortes gchdrend, nach dem Flidchennutzungs-
plan als Grinfliche ausgewicsen ist. Das ist fiir die
Frage der Anwendbarkceit des § 9 Abs. 4 GrdstVe cntschodi-
dend. s spiclt auch der Umstond keine Rolle, daf cich
dic Hvglickhkeit der Erteilung ciner Baucrlaubnis fiir
cincen noch nicht abschbarcen Zeitpunkt nicnt ven vorn-
herein ausschlieBen 1lii3t (vgl. OLG Miinchen RdIL 1665,
170, 172 und 1968, 119, 120). DaB dic K#iufer cin wert-
volles Tauschobjekt erwerben wollen, das ihnen den Xauf
cines bourcifen Grundstiicks erleichtern soll, ist fir
dic Frogc, ob der ¥euflpreis in cinenm groben Hiflverhiilinis
zunm ert des Grundstiicks steht, ohne Bedcutung. Ehrenforth
(RSG und GrdstVve § 9 Ann. 5) und Pikalo-Bendel (GrdstVe
§ 9 P II1 4 a), auf die sich das Beschwerdegericht zur
Stiitze seiner Auffacsung beruft, iduBern an diegcn Stellen
keinc centgegengesetzte Meinung.

Das Beschwerdegericht verwveist schlieBlich auf den
Beschlufi des Senats vom 25. Mai 1966 - V BLw 4/60
(RAL 1966, 204), wonach cinem Xiufer, der einen im grobe?
HiBverhiilltnic zun Wert des Grundstiicks stchenden Freis
zahlen will, entgegengehalten werden darf, daB sich {ur
den Erwerdb Iendwirte interessicren, dic bereit sind,
den vom Gesctz nicht miSbilligten Precis zu zehlen. Damit
s0llte jedoch nichi gecagl sein, lber den Versagungs-
grund des § 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVG konne schon dann hin—
weggeschen werden, wenn kein Iondwirt vorhanden scei,



der bereit sei, cinen idber dem Verkehrswert licgenden,
vonn Gesetz noch nicht miBbiliigten Preis zu zahien. Dic
genennte Vorschrift sctzt nicht voraus, daB der Verkiuler
ecinen Kaufer findet, der einen von Gesetz nicht mil-
billigten Preis zahlen will. Inwicweit im Rahnen der
Anviendung des § 11 GrdstVG einc Beriicksichtigung inter-
cggicrter Lendwirte zu beachten ist, wird noch zu er-

ortern sin.

Nach den bisherigen Feststellungen dces Beschwerde-

des des niBbilligteon Preisecu (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 GrdstVe)

auch nicht auf Grund des § 9 Abs. 7 GrdstVe
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Letztere Vorschrifi setzt mehr als nur wirtschaftliche
Hachteile fiir den Verkiitufer voraus, wenn dic Genchmi-

gung nicht erteilt werden sollte. Der Unstand allein,

daf der Xeufpreis dic Kosten cines Scchsfamilienhouscs
pittregen soll, gestaltet die Lage der Verkiiuferin nicht
so, dal dic Versagung der Genchnigung nit dem vereginberten
{iberhthten FPreis cine schlechthin untragbarc Hirte fiir

dic Verkidufcrin bedeuten wiirde. Jonstige Grinde, die dic
tnnahne ciner uncunutbaren Hirte rechtfertigen. kdnnten,
gind nicht vorgciragen.

Andererseits hat das Beschwerdegericht nicht ge-
priift (und brauchte von seinem Standpunkt auch nicht z
priifen), ob im Rehmen des § 11 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG dic
Genchnigung unter der Bedingung erteilt werden konnte,
dafl3 dic Parteien cinen vom Beschwerdcgericht noch zahien-
nifBig zu nennenden Preis neu vereinboren. Dicser Preis
konnte unter Beriicksichtigung der Belonge der Verkiuferin
auch Ubcr dem vom Beschwerdegericht ermittelten Verkehrs-
wert licgen (vgl. den zun Abdruck in der Entscheidunge-
gamilung bestimmten BeschluB des Ucnats von heutigen Tage
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YV BIw 5/68). Licgt der Preis, der noch festzusctzen wiire,
iiber dem Preis, den dic bengmnten landvirte zu zahlen
bereit sind, so lieBen sich auch nicht Bedenken aus § 9
Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG daraus ableiten, daB8 Angcbote
interessierter Laendwirte dic VerduBerung an einen XNicht-
landwirt zu eincr ungegsunden Verteilung von Grund und
Boden machen kdnnen (vgl. dic engefithrte Entocheidung
des Senats vom 5. Mai 1966). In dieser Hinsieht wird
cine crncute Befragung der interessierten ILandwirte, ob
sic den vonm Gericht cermittelten Freis gzanhlen wollen, in
Bevracht zu zichen scin.

2. Lal dic Auftcilung deg bisherigen Gesamtgrund-
stiickes in mchrere Parzellen keine unwirtschaftliche aAaf-

ung in Sinne des § 9 Abs. Nr. 2 OrdetVe darstellt,
hat das Beschwerdegericht rechtoirrtumsfrei dargetan.

llicrgegen hat auch die Hechtsbeschwerde keinen Gesichito-

unkxt vorgesragen,

Hach alleden war der Beschlufl des Beschwerdegerichis
aufzuheben und dic Sache an das Oberlandcsgerlcht zurick-

zuvervicisen. Bemerkt sei noch, daB dic gorichtlichen ¥osten

des Beogehwerdeverfehrens nicht der Iagndwirtochafitskammer
hitten auferlegt werden dirfen.

hod

Lr. Augustin Dr. Picpenbrock Dr. Grel
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