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Tenor:

Die sofortige Beschwerde der Beteiligten zu 1. gegen den
Beschluss des Amtsgerichts - Landwirtschaftsgericht - Erkelenz
vom 30. Juni 2009 - 11 Lw 3/09 — wird zuriickgewiesen

Das Angebot der Beteiligten zu 1. zum Abschluss eines Grund-
stuickskaufvertrags zwischen den Beteiligten zu 1. und 3. vom 25.
September 2008 UR-Nr. 621 fiir 2008 des Notars Q in | - wird nicht
nach dem Grundstiicksverkehrsgesetz genehmigt.

Die Beteiligte zu 1. hat die Gerichtskosten und die aul3er—gericht-
lichen Kosten des Beschwerdeverfahrens zu tragen.

Die Rechtsbeschwerde wird nicht zugelassen.

Grunde 1
l. 2
Die Antragstellerin ist Eigentimerin des im Grundbuch von X des Amtsgerichts I, Blatt 889, 3

eingetragenen Grundbesitzes Flur 3, Flurstticke 178, 179, 180 und 181 mit einer
Gesamtgrol3e von 6,382 ha. Sie beabsichtigt, den Grundbesitz im Rahmen eines
Ringtauschs an die Beteiligten zu 3. zu veraul3ern. Sie hat hierzu unter dem 25. September
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2008 ein notariell beurkundetes Kaufvertragsangebot (UR-Nr. 621 fur 2008 des Notars Q in
1), dem als Anlage ein Kaufvertragsentwurf beigefugt ist, abgegeben. Unter Ziffer I. des
Angebots heildt es:

"Die EGS bietet hiermit dem Angebotsempfanger den Abschluss des in der Anlage zu dieser
Niederschrift enthaltenen Kaufvertrages an. Auf die Anlage ("Angebotener
Grundsttickskaufvertrag tber noch zu vermessende Teilflachen™) wird verwiesen; sie ist den
Beteiligten in Gegenwart des Notars vorgelesen und von ihnen genehmigt worden.

Der Angebotsempféanger ist nicht berechtigt, Rechte aus diesem Angebot an Dritte
abzutreten.

An dieses Angebot halt sich die EGS bis zum Ablauf des 01. Marz 2010 unwiderruflich
gebunden.

Nach Ablauf dieser Frist erlischt das Angebot nicht von selbst, sondern kann weiterhin
angenommen werden, bis es von der EGS widerrufen wird.

Die EGS kann das Angebot nach Ablauf der Frist jederzeit frei widerrufen. Der Widerruf ist
schriftlich zu erklaren und wird mit dem Zugang bei dem beurkundenden Notar wirksam."

Das Angebot wurde dem Beteiligten zu 2. als nach dem GrdstVG zustandige Behorde vom
Notar Q zur Genehmigung vorgelegt; Urkunde und Genehmigungsantrag gingen dort am 10.
Oktober 2008 ein. Unter dem 10. November 2008 erliel3 der Beteiligte zu 2. einen
fristverlangernden Zwischenbescheid ,der dem Notar am 10.November 2008 personlich
ubergeben und der Beteiligten zu 1. am 12. November 2008 zugestellt wurde. Mit Bescheid
vom 16. Dezember 2008 teilte der Beteiligte zu 2. mit, dass die Beteiligte zu 4. die Austibung
des Vorkaufsrechts erklart habe; dieses werde mit Zustellung des Bescheides ausgeulbt. Die
Veraul3erung gelte damit im Rechtsverhaltnis zwischen Verkaufer und Vorkaufsberechtigtem
als genehmigt. Der Bescheid wurde der Beteiligten zu 1. am 29. Dezember 2008 zugestellt.

Mit am 10. Januar 2009 beim Amtsgericht — Landwirtschaftsgericht — Erkelenz
eingegangenem Schriftsatz stellte die Beteiligte zu 1.einen Antrag auf gerichtliche
Entscheidung uber die Genehmigung.

Die Beteiligte zu 1. hat sich in erster Linie auf den Standpunkt gestellt, die Genehmigung
gelte in Anwendung von 8 6 Abs. 2 GrdstVG als erteilt. Der Zwischenbescheid sei ihr erst
nach Ablauf der 1-Monats-Frist des 8§ 6 Abs. 1 GrdstVG zugestellt worden. Allenfalls habe
sich die Frist um nur einen Monat bis zum 11. Dezember 2008 verlangert, weil der Beteiligten
zu 4. ein Vorkaufsrecht wegen des hier beabsichtigten Ringtauschs nicht zustehe und im
tbrigen ein Kaufvertragsangebot den Vorkaufsfall nicht auslésen kénne. Sollte die
Genehmigung nicht schon als erteilt im Sinne von § 6 Abs. 2 GrdstVG gelten, lagen jedenfalls
die Voraussetzungen fur die Erteilung der Genehmigung vor. Dem stehe nicht entgegen,
dass nur ein Kaufvertragsangebot mit beigefigtem Kaufvertragsentwurf und nicht ein schon
notariell beurkundeter Kaufvertrag zur Genehmigung vorgelegt worden sei. Nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (RdL 1964, 208) sei auch ein Kaufvertragsentwurf
genehmigungsfahig; das misse erst recht dann gelten, wenn dartiber hinaus noch ein
bindendes Verkaufsangebot abgegeben worden sei. Sachliche Griinde stiinden der
Genehmigung nicht entgegen. Insbesondere stelle die beabsichtigte VeraulRerung keine
ungesunde Verteilung von Grund und Boden im Sinne von 8 9 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG dar. Der
Grundbesitz sei bis 2013 an einen Landwirt verpachtet; die Genehmigung kénne ggf. mit der
Auflage, den Grundbesitz auch weiterhin an einen Landwirt zu verpachten, erteilt werden.
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Die Beteiligte zu 1. hat beantragt, 12

den Bescheid vom 19. Dezember 2008 aufzuheben und festzustellen, dass der gem. derl3
Urkunde des Notars R Q, I, zu UR-Nr. 621/2008 beabsichtigte Grundstiickskaufvertrag gem.
8§ 6 Abs. 2 GrdstVG als genehmigt gilt.

Der Beteiligte zu 2. hat beantragt, 14
die Antrage zurtickzuweisen. 15
Das Amtsgericht — Landwirtschaftsgericht — Erkelenz hat mit Beschluss vom 30. Juni 2009 16

den Bescheid des Beteiligten zu 2. vom 19. Dezember 2008 aufgehoben und den
Feststellungsantrag der Beteiligten zu 1. zurtickgewiesen. Zur Begrindung hat es ausgefuihrt,
der Bescheid vom 19. Dezember 2008 sei aufzuheben, weil ein Vorkaufsrecht erst mit
Abschluss eines Kaufvertrags ausgeibt werden kénne. Ein bloR3es Kaufvertragsangebot
reiche hierzu nicht aus. Der Feststellungsantrag sei zuriickzuweisen, weil die — hier
vorliegende — Vereinbarung zum Ankauf eines landwirtschaftlichen Grundstticks nicht der
Genehmigung nach 8§ 2 GrdstVG bedirfe. Ob eine Genehmigung erteilt werden kénne, lasse
sich erst im Zeitpunkt der Austibung des Ankaufsrechts beurteilen. Dem stehe nicht
entgegen, dass grundsatzlich auch bloRe Kaufvertragsentwiirfe zur Genehmigung vorgelegt
werden kdnnten. Bei solchen Entwirfen sei das Zustandekommen des Vertrags nicht mehr
von der Annahme des Kaufangebots abhangig; vielmehr seien sich die Parteien tber alle
Punkte des Vertrags einig und wollten lediglich die Zusage der Genehmigung vor der
notariellen Beurkundung einholen, um das Kostenrisiko zu verringern.

Gegen diesen ihr am 3. Juli 2009 zugestellten Beschluss hat die Beteiligte zu 1. mit einem 17
am 15. Juli 2009 eingegangenen Schriftsatz sofortige Beschwerde eingelegt, mit dem sie sich
gegen die Abweisung des Feststellungsantrags wendet. Zur Begriindung fuhrt sie im
wesentlichen an, es sei anerkannt, dass nach 8 2 Abs. 1 Satz 3 GrdstVG auch ein
Kaufvertragsentwurf genehmigungsfahig sei. Wenn schon ein Kaufvertragsentwurf
genehmigungsfahig sei, dann misse erst recht auch ein zeitlich befristetes bindendes
Angebot auf Abschluss des entworfenen Kaufvertrages genehmigt werden kénnen. Dem
stehe die vom Landwirtschaftsgericht herangezogene Entscheidung des BGH (BGHZ 87, 233
ff.) nicht entgegen. In dieser Entscheidung habe ersichtlich der Einzelfall im Vordergrund
gestanden, denn dort habe das Ankaufsrecht nach den vertraglichen Bestimmungen erst
mehr als 10 Jahre nach Abschluss der Vereinbarung ausgetbt werden kdnnen. In einem
solchen Fall sei einleuchtend, dass es fir die Frage der Genehmigung auf den Zeitpunkt der
Ankaufsrechtsausibung ankommen misse. Ein solch langer Zeitraum stehe hier nicht in
Rede. Im Ubrigen habe der BGH die Genehmigungsfahigkeit von Kaufvertragsentwirfen
ausdriicklich anerkannt — auch dabei kdnne der Fall eintreten, dass der tatsachliche
Abschluss des Kaufvertrags erst nach langerer Zeit zustande komme. Vorliegend sei daher
das Kaufvertragsangebot (mit dem diesem beigefugten Kaufvertragsentwurf)
genehmigungsfahig. Da eine Entscheidung Uber die Genehmigung nicht fristgerecht
ergangen sei, gelte die Genehmigung nach § 6 Abs. 2 GrdstVG als erteilt.

Die Beteiligte zu 1. beantragt, 18

festzustellen, dass der gemal der Urkunde des Notars R Q, I, zu UR-Nr. 621 fir 2008 19
beabsichtigte Grundstiickskaufvertrag gem. 8 6 Abs. 2 GrdstVG als genehmigt gilt.

Die Beteiligte zu 4. beantragt, 20
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die sofortige Beschwerde zuriickzuweisen.
Die weiteren Beteiligten haben im Beschwerdeverfahren keinen Antrag gestellt.

Wegen aller weiteren Einzelheiten wird auf die Schriftsatze der Beteiligten nebst Anlagen
Bezug genommen.

Die form- und fristgerecht eingelegte sofortige Beschwerde der Beteliligten zu 1. (8 22 LWVIG
a.F.) bleibt in der Sache ohne Erfolg.

Wendet sich ein Beteiligter gegen die Versagung einer nach 8 2 Abs. 1 Satz 1 GrdstVG
erforderlichen Genehmigung durch einen Antrag auf gerichtliche Entscheidung gemal § 22
Abs. 1 GrdstVG, tritt das Gericht an die Stelle der Genehmigungsbehotrde (8 22 Abs. 3
GrdstVG). Es hat — ohne an die von den Beteiligten gestellten Antrage gebunden zu sein (vgl.
Netz, Grundstucksverkehrsgesetz, 4. Aufl., Ziff. 8.6.12.) — die Entscheidung zu treffen, die die
Genehmigungsbehérde hatte erlassen missen. Die Prufung ist mithin im vorliegenden
Beschwerdeverfahren nicht darauf zu beschranken, ob entsprechend der Rechtsansicht der
Beteiligten zu 1. und dem insoweit von ihr formulierten Feststellungsantrag die Genehmigung
nach § 6 Abs. 2 GrdstVG als erteilt gilt. Der Senat hat vielmehr umfassend daruber zu
befinden, ob das Grundstiickskaufvertragsangebot vom 25. September 2008 in Verbindung
mit dem Kaufvertragsentwurf genehmigt werden kann oder ob der Genehmigung Hindernisse
im Weg stehen.

Das Landwirtschaftsgericht hat im Ergebnis zutreffend entschieden, dass das befristete
Kaufangebot vom 25. September 2008 mit beigefiigtem Kaufvertragsentwurf keiner
Genehmigung nach 8§ 2 Abs. 1 Satz 1 GrdstVG bedarf, sondern dass erst das
Rechtsgeschaft, das die Pflicht zur Ubereignung des Grundstiicks endgiiltig auslost,
genehmigungspflichtig ist. Nach § 2 Abs. 1 Satz 1 GrdstVG bedirften die rechtsgeschéftliche
Veraul3erung eines land- oder forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicks (8 1 Abs. 1 GrdstVG)
und der schuldrechtliche Vertrag hieriber der Genehmigung. Da die Genehmigung nach § 2
Abs. 1 Satz 3 GrdstVG schon vor der Beurkundung des Rechtsgeschéfts erteilt werden darf,
kann nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs auch ein bloRer Kaufvertragsentwurf
zum Gegenstand eines Genehmigungsverfahrens gemacht werden (BGH, RdL 1964, 208).
Begriindet wird dies mit dem Bedurfnis an der beschleunigten Durchfiihrung des Verfahrens;
die Beteiligten sollen sich alsbald die Gewissheit verschaffen kbnnen, ob das beabsichtigte
Rechtsgeschaft mit der Beurkundung wirksam wird (BGH, aaO, S. 209). Dass der
Vertragsentwurf noch nichts Endgultiges darstelle und die Parteien nicht binde, habe der
Gesetzgeber - so der Bundesgerichtshof - "um der Beschleunigung des Verfahrens wegen" in
Kauf genommen.

Andererseits hat der Bundesgerichtshof entschieden, dass eine Vereinbarung zum Ankauf
eines landwirtschaftlichen Grundstiicks nicht der Genehmigung nach § 2 Abs. 1 GrdstVG
bedarf, sondern genehmigungspflichtig erst das Rechtsgeschétt ist, durch das die Pflicht zur
Ubereignung des Grundstiicks endguiltig ausgeldst wird. In dem zugrunde liegenden Fall war
dem Kéaufer in einem notariellen Vertrag aus 1969 das Recht zum Ankauf weiterer Flurstticke
eingerdumt worden, wobei die Ausuibung des Ankaufsrechts "auf die Zeit vom 1. Mai bis zum
1. November 1980 befristet" war. Der Bundesgerichtshof hat ausdrtcklich auch fir den Fall,
dass Einzelheiten des Ankaufsrechts bereits geregelt sein sollten -, die Auffassung vertreten,
dass es fur die Genehmigung nach dem GrdstVG auf den Zeitpunkt der Ausiibung des
Ankaufsrechts ankomme, weil Griinde fur eine mogliche Versagung nach 8§ 9 GrdstVG erst zu
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diesem Zeitpunkt sachgerecht festgestellt werden kénnten (BGHZ 87, 233).

Im vorliegenden Fall war dem zur Genehmigung vorgelegten Kaufvertragsangebot zwar auch
ein ausgearbeiteter Kaufvertragsentwurf beigefiigt worden. Allerdings war nach den zwischen
den Beteiligten zu 1. und 3. getroffenen Vereinbarungen von vornherein klar, dass es nicht
alsbald nach Erteilung der Genehmigung zum Abschluss des Grundstiickskaufvertrags
kommen wiurde, weil den Beteiligten zu 3. nach dem Kaufvertragsangebot eine langere Frist
zur Angebotsannahme eingeraumt worden war. Der mafigebende Gedanke, warum auch ein
Kaufvertragsentwurf genehmigungsféhig sein kann — die Beschleunigung der beabsichtigten
VeraulRerung — ist bei der hier gegebenen Konstellation nicht tragfahig. Die Einfuhrung des 8
2 Abs. 1 Satz 3 GrdstVG sollte, wie der Bundesgerichtshof (RdL 1964, 208 f.) ausgefuhrt hat,
der Verfahrensbeschleunigung dienen. Es war die Vorstellung des Gesetzgebers, dass es
alsbald nach Vorlage des Kaufvertragsentwurfs und dessen Genehmigung zum Abschluss
eines entsprechenden notariellen Kaufvertrags kommen wirde. Wenn demgegeniber
aufgrund der von den Beteiligten gewahlten vertraglichen Konstruktion davon auszugehen ist,
dass ein endgultiger Vertragsabschluss erst nach langerer Zeit und damit unter
maoglicherweise gednderten Genehmigungsvoraussetzungen zustande kommen wird, dann
macht eine vorab erteilte Genehmigung nicht nur keinen Sinn, sondern sie widerspricht dem
Ziel des GrdstVG, lebensfahige landwirtschaftliche Betriebe in weitestmdglichem Umfang in
der Hand selbstandiger Familien zu erhalten (Netz, aaO, Einleitung, Ziffer 3.1), denn das
kann sinnvoll nur zeitnah zu einem auch tatséachlich durchgefiihrten Verkauf gepruft werden
(vgl. BGHZ 87, 233; im Ergebnis ebenso OLG Stuttgart, RdL 1985, 43, 44).

Hier datiert das Kaufvertragsangebot vom 25. September 2008, die Bindung an das
Kaufvertragsangebot besteht fir die Beteiligte zu 1. bis zum 1. Mé&rz 2010. Die Beteiligten zu
3. haben damit insgesamt gut 17 Monate Zeit, um das Angebot annehmen zu kénnen. Und
auch nach Ablauf der Bindungsfrist gilt das Kaufangebot zeitlich unbegrenzt fort, solange die
Beteiligte zu 1. es nicht widerruft. Damit besteht die Mdglichkeit, dass der bindende
Kaufvertrag erst nach Jahren zustande kommt. In dieser Zeit kdnnen sich die tatséchlichen
Verhaltnisse zur Beurteilung, ob die Verauf3erung zu einer ungesunden Verteilung von Grund
und Boden fuihren wirde (8 9 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG), &ndern. Deshalb ist das
Kaufvertragsangebot weder genehmigungsféhig noch genehmigungsbeddrftig. Eine
Genehmigung kann somit nicht erteilt werden, was der Senat im Tenor ausdricklich in
Ersetzung der behdrdlichen Entscheidung gemal 8 22 Abs. 3 GrdstVG ausgesprochen hat.

Die Kostenentscheidung beruht auf 88 44, 45 LwVfG a.F.

Die Voraussetzungen fir die Zulassung der Rechtsbeschwerde (8§ 24 LwVfG a.F.) liegen
nicht vor.

Geschéaftswert: 262.500,- €
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