Rechtsprechung

VwVEG §§ 48, 49; GrdstVG §§ 7 Abs. 2 und 3; 22
Abs. 1

Riicknahme oder Widerruf einer Genehmigung
nach dem GrdstVG; Rechtsfolgen

1. Gegen die Riicknahme oder den Widerruf einer
Genehmigung nach dem Grundstiickverkehrsgesetz
kann gemif} § 22 Abs. 1 GrdstVG ein Antrag auf
Entscheidung durch das nach dem Gesetz iiber das
gerichtliche Verfahren in Landwirtschaftssachen zu-
stindige Gericht gestellt werden.

2a. Die Riicknahme einer rechtswidrigen Genehmi-
gung nach dem Grundstiickverkehrsgesetz richtet
sich nach § 48 Abs. 3 VwWVfG und kann auch dann
erfolgen, wenn die privatrechtsgestaltende Wirkung
der Genehmigung bereits eingetreten ist; die Fiktion

DNotl-Report 11/2022 85



des § 7 Abs. 3 GrdstVG tritt nicht ein, wenn die Ein-
tragung in das Grundbuch aufgrund eines rechts-
widrig genehmigten Rechtsgeschifts vorgenommen
worden ist.

2b. Die Riicknahme einer rechtswidrigen Genehmi-
gung nach dem Grundstiickverkehrsgesetz ist nach
dem im Rahmen der Ermessenabwigung einzubezie-
henden Rechtsgedanken des § 7 Abs. 3 GrdstVG re-
gelmiflig ausgeschlossen, wenn das Riicknahmever-
fahren nicht innerhalb eines Jahres nach Eintragung
der Rechtsinderung in das Grundbuch eingeleitet
worden ist; das gilt jedoch nicht, wenn die in § 48
Abs. 2 Satz 3, Abs. 3 Satz 2 VwVEG genannten Vor-
aussetzungen vorliegen, unter denen sich die Betei-
ligten nicht auf Vertrauensschutz berufen kénnen.

2c. Auch eine gemif! § 7 Abs. 3 GrdstVG fingier-
te Genehmigung kann zuriickgenommen werden,
wenn und soweit die in § 48 Abs. 2 Satz 3, Abs. 3 Satz
2 VwVfG genannten Voraussetzungen bezogen auf
die Herbeifithrung der Eintragung in das Grund-
buch vorliegen.

3. Soll die Riicknahme einer rechtswidrigen Geneh-
migung nach dem Grundstiickverkehrsgesetz erfol-
gen und liegen die Voraussetzungen vor, unter denen
das Vorkaufsrecht nach dem Reichssiedlungsgesetz
ausgeiibt werden kann, so hat die Behérde wihrend
des Riicknahmeverfahrens die Erklirung der Sied-
lungsbehérde iiber die Ausiibung des Vorkaufsrechts
durch die vorkaufsberechtigte Stelle herbeizufiih-
ren und muss den Veriuflerer iiber diesen Vorgang
in Kenntnis setzen; die Riicknahme muss zwingend
mit der Mitteilung iiber die Ausiibung des Vorkaufs-
rechts verbunden werden. Eines Zwischenbescheids
nach § 6 Abs. 1 Satz 2 GrdstVG bedarf es nicht; die
Vertragsparteien konnen die Anhérung zum Anlass
nehmen, zu erkliren, dass der Antrag fiir den Fall
der Riicknahme zuriickgenommen wird.

4. Das Grundbuchamt hat in entsprechender An-
wendung von § 7 Abs. 2 Satz 1 GrdstVG einen Wi-
derspruch in das Grundbuch einzutragen, wenn das
Ersuchen der Genehmigungsbehérde auf die Riick-
nahme oder den Widerruf der nach dem Grund-
stiickverkehrsgesetz erteilten Genehmigung nach
§S 48, 49 VwVIG gestiitzt wird; die Unanfechtbar-
keit des Riicknahmebescheids bzw. dessen sofortige
Vollziehbarkeit gehort zu denjenigen Voraussetzun-
gen des Widerspruchs, die grundsitzlich nicht das
Grundbuchamt, sondern die Genehmigungsbehorde
zu priifen hat.
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Problem

Im Jahr 2015 verkauften 14 Gesellschaften eines Kon-
zerns jeweils in ihrem Alleineigentum stehende land-
wirtschaftliche Grundstiicke mit einer Fliche von ins-
gesamt 2262 ha zu einem Kaufpreis von insgesamt 26,7
Millionen Euro. Kiuferin war eine ebenfalls konzern-
zugehérige und als landwirtschaftliches Unternehmen
registrierte Gesellschaft. Die Vertragsparteien verein-
barten eine langfristige Riickverpachtung der Flichen
an die jeweiligen Verkduferinnen. Der Landkreis er-
teilte kurz darauf eine Genehmigung nach dem Grund-
stiickverkehrsgesetz. Unmittelbar nach Erteilung der
Genehmigung iibertrug die Alleingesellschafterin der
Kiuferin 94,9 % ihrer Geschiftsanteile auf eine kon-
zernfremde Kapitalanlagegesellschaft. Daraufhin teilte
der Landkreis mit, dass er die Riicknahme der erteil-
ten Genehmigung beabsichtige und die Ausiibung des
siedlungsrechtlichen Vorkaufsrechts vorbereite. Es liege
eine ungesunde Verteilung von Grund und Boden vor.
AnschliefSend erklirte der Landkreis mittels Bescheid
vom 27.9.2017 fiir sechs der 14 verkauften Grundstiicke
die Riicknahme der erteilten Genehmigung sowie evtl.
fingierter Genehmigungen und teilte die Ausiibung des
Vorkaufsrechts durch das gemeinniitzige Siedlungs-
unternechmen mit. Aufgrund dessen versuchte der Land-
kreis gemidfl § 7 Abs. 2 GrdstVG einen Widerspruch in
das Grundbuch eintragen zu lassen, was zunichst auch
erfolgte. Aufgrund einer im Beschwerdeverfahren er-
gangenen Anordnung des OLG wurde der Widerspruch
jedoch wieder geloscht. Die Vorinstanz hob den Riick-
nahmebescheid auf, wogegen sich die Rechtsbeschwerde
beim BGH richtet.

Entscheidung

In der Sache hat die Rechtsbeschwerde Erfolg. Das Ge-
richt thematisiert verschiedene Zulissigkeitsprobleme,
die hier aus Griinden der Ubersichtlichkeit nicht weiter
dargestellt werden sollen. Insofern sei auf den Volltext
der Entscheidung auf der DNotl-Homepage verwiesen.
Nach Auffassung des BGH richtet sich die Riicknahme
einer rechtswidrigen Grundstiickverkehrsgenehmigung
nach § 48 Abs. 3 VwVfG und kann auch dann erfol-
gen, wenn die privatrechtsgestaltende Wirkung der
Genehmigung bereits eingetreten ist. Da es sich um
einen begiinstigten Verwaltungsake handelt, der weder
eine Geld- noch eine Sachleistung gewihrt, richtet sich
die Riicknahme nach § 48 Abs. 3 VwVfG. Dabei ist
auch moglich, dass die Riicknahme des Verwaltungs-
akts auf einzelne Kaufgegenstinde beschrinkt wird.
Dies gilt jedenfalls dann, wenn eine einheitliche Ur-
kunde mehrere rechtlich selbststindige Vertrige ent-
hile, die der Genehmigung nach dem Grundstiickver-
kehrsgesetz bediirfen. Im vorliegenden Fall bejaht der
BGH das Vorliegen 14 rechtlich selbststindiger Kauf-
vertrige insbesondere mit dem Argument, dass 14 ver-



schiedene Verkiuferinnen beteiligt sind.

Die Riicknahme sei auch nicht gemif§ § 7 Abs. 3
GrdstVG ausgeschlossen. Eine direkte Anwendung des
§ 7 Abs. 3 GrdstVG scheide aus, da bei einer einmal er-
teilten Genehmigung kein Anlass fiir eine Fiktionswir-
kung bestehe. Auch eine analoge Anwendung der Norm
komme nicht in Betracht, da es an einer planwidrigen
Regelungsliicke fehle. Die Riicknahme von rechtswid-
rigen, privatrechtsgestaltenden Verwaltungsakten sei in
§ 48 VwVIG eingehend und differenziert geregelt, so-
dass insbesondere auch die Frist des § 48 Abs. 4 S. 1
VwVIG der Frist fiir die Fiktionswirkung nach dem
GrdstVG als lex specialis vorgehe. Die Wertung des § 7
Abs. 3 GrdstVG sei jedoch im Rahmen des Riicknahme-
verfahrens gem. § 48 VwVIG zu beriicksichtigen. Denn
der Regelungszweck des § 7 Abs. 3 GrdstVG bestehe da-
rin, nach dem Ablauf einer gewissen Zeit iiber die Wirk-
samkeit des Veriuflerungsgeschifts und die Richtigkeit
des Grundbuchs Gewissheit zu haben. Eine Riicknahme
nach mehr als einem Jahr scheide also regelmifig aus.
Etwas anderes gelte aber dann, wenn bei den Vertrags-
beteiligten die Voraussetzungen der §§ 48 Abs. 2 S. 3,
Abs. 3 S. 2 VwVIG vorligen. Denn dann kénnen sich
die Beteiligten nicht auf Vertrauensschutz berufen. Ein
solches Berufen auf Vertrauensschutz scheide vorliegend
aus, da die Erwerberin unvollstindige und unrichtige
Angaben gemacht habe, da die dauerhafte Einbringung
der Flichen in eine konzerninterne Besitzgesellschaft
nicht beabsichtigt war, sondern von vornherein geplant
war, die erwerbende Kapitalgesellschaft in weiten Teilen
an einen Dritten zu veriuflern. Daraus resultiere eine
ungesunde Verteilung von Grund und Boden im Sinne
des § 9 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG. Dient der Erwerb nim-
lich der Weiterverduferung an eine konzernfremde Ka-
pitalgesellschaft, die lediglich Gewinne aus der Riick-
verpachtung erzielen solle, liege eine solche ungesunde
Verteilung von Grund und Boden nahe.

Umstritten war bislang die richtige Verfahrenswei-
se bei der Riicknahme ciner Genehmigung nach dem
GrdstVG. Teilweise wurde vertreten, dass die Riicknah-
me einer Genehmigung von der erneuten Entscheidung
tiber den Genehmigungsantrag zu trennen sei und der
Lauf der Frist gemdf § 6 GrdstVG erneut in Gang ge-
setzt werde. Dies siecht der BGH nun anders und ent-
scheidet den Streit dahingehend, dass die Riicknahme
zwingend mit der konkludenten Versagung der Ge-
nehmigung einhergehe, weil sie die Rechtswidrigkeit
der Genehmigung gerade voraussetze. Die Riicknah-
me miisse deshalb zwingend mit der Mitteilung tiber
die Ausiibung des Vorkaufsrechts verbunden werden.
Liegen nidmlich die Voraussetzungen fiir die Ausiibung
des Vorkaufsrechts vor und wird das Vorkaufsrecht
nicht ausgeiibt, scheide die versagende Genehmigung

und damit zugleich die Riicknahme der erteilten Ge-
nehmigung gemif§ § 9 Abs. 5 GrdstVG aus. Daraus er-
gebe sich nach Auffassung des BGH zwingend, dass die
Riicknahme die Frist des § 6 GrdstVG nicht erneut in

Gang setze.

In entsprechender Anwendung des § 7 Abs. 2 Satz 1
GrdstVG sei dann ein Widerspruch in das Grundbuch
einzutragen, wenn das Ersuchen der Genechmigungsbe-
hérde auf die Riicknahme oder den Widerruf der erteil-
ten Genehmigung gestiitzt werde. Im Gegensatz zu § 53
GBO hinge die Eintragung des Widerspruchs gemifd
§ 7 Abs. 2 GrdstVG nicht von einem Verfahrensfehler
des Grundbuchamts ab.

Da weitere Sachverhaltsermittlung dahingehend erfor-
derlich war, ob aufstockungsbediirftige und leistungsfi-
hige Landwirte zum Erwerb der Flichen zu den Bedin-
gungen des Kaufvertrags bereit und in der Lage waren,
hat der BGH die Sache zur erneuten Sachverhaltsauf-
klirung zuriickverwiesen. Hierbei hat er klargestellt,
dass es fiir die Frage auf den Zeitpunkt der Ausiibung
des Vorkaufsrechts ankommt.

Praxishinweis

Fiir den umgekehrten Fall, dass die Genehmigung zu-
nichst versagt wird, ist zu beachten, dass das genechmi-
gungsbediirftige Rechtsgeschift damit endgiiltig un-
wirksam wird und die nachtrigliche Aufhebung der
Versagung und Genehmigung nicht mehr zur Wirk-
samkeit des einmal endgiiltig unwirksamen zivilrechtli-
chen Vertrags fiithren kann (vgl. dazu BGH NJW 1956,
1918 sowie DNotl-Abrufgutachten Nr. 101068).
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