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Grundstiickverkehrsrechtliche Genehmigungspflicht bei Verduflerung mehrerer
Grundstiicke; jeweils Grundstiick im Rechtssinne mafigeblich

1. Bei PaketverduRerung ist jeweils Grole des einzelnen Grundstiicks im Rechtssinne fiir Frage
der Genehmigungspflichtigkeit malgebend. GesamtgroRe der vertragsgegenstandlichen
Grundstticke ist unerheblich.

2. Grundbuchamt darf Negativzeugnis bzw. Genehmigung nur anfordern, wenn konkrete
Zweifel an der Genehmigungsfreiheit bestehen.

(Leitsatze der DNotl-Redaktion)
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rlassen am 08.03.2010
(durch Ubergabe an die Ge-

Urkundsbeémtin der
Geschiaftsstelle

9 W 23/10

(Amtsgericht Altenburg)

THURINGER OBERLANDESGERICHT

Beschluss

In dem Verfahren

betreffend die Eintragung des Eigentumsibergangs hinsichtlich der im
Grundbuch von 86, Flur 1, Flursticke 29 und 30/1 sowie
Blatt 175, Flur 1, Flurstick 30/2 eingetragenen Grundstiicke

an dem beteiligt sind:

1.

- GrundstiucksveraufRerer —

- Grundstlckserwerber, Antragsteller und Beschwerdefluhrer -

Verfahrensbevollmachtigter fur die Beteiligten zu 2. und 3.:

hat der 9. Zivilsenat des Thuringer Oberlandesgerichts in Jena durch

Vorsitzenden Richter am Oberlandesgericht

auf die Beschwerde vom 04.01.2010 gegen die Zwischenverfiigung des
Amtsgerichts - Grundbuchamt - ~vom 30.12.2009 -
Nichtabhilfeentscheidung vom 12.01.2010 -



beschlossen:

Die Zwischenverfigung des Amtsgerichts — Grundbuchamt - vom
30.12.2009 wird aufgehoben.

Das Grundbuchamt wird angewiesen, den Eintragungsantrag der Antragstel-
ler vom 29.10.2009, beim Grundbuchamt am 02.11.2009 eingegangen, nicht
aus den Grunden dieser Zwischenverfligung zurlickzuweisen.

Grinde

Mit notarieller Urkunde des verfahrensbevoliméachtigten Notars vom
20.07.2009 verauRerte der Beteiligte zu 1. die im Betreff bezeichneten

Grundsticke an die Beteiligten zu 2. und 3. zu hélftigem Miteigentum. Die im

Grundbuch von 3latt 86 eingetragenen Grundstiicke haben eine
Grole von 3 ar (Flur 1, Flurstiick 29) und 24,37 ar (Flur 1, Flurstuck 30/1),
das im Grundbuch von att 175 eingetragene Grundstiick hat eine

solche von 5,26 ar. Mit Antrag vom 29.10.2009, beim Grundbuchamt am
02.11.2009 eingegangen, beantragte der Urkundsnotar unter anderem die
Léschung der zuvor zugunsten der Beteiligten zu 2. und 3. eingetragenen

Auflassungsvormerkungen sowie die Eintragung der Eigentumsanderung.

Mit Zwischenverfiugung vom 30.12.2009 forderte das Grundbuchamt den Ur-
kundsnotar zur Vorlage einer Genehmigung des zustandigen Landwirt-
schaftsamts nach dem Grundsticksverkehrsgesetz bzw. eines Negativattests
dieser Behoérde auf. Es setzte hierfur eine Frist bis 30.01.2010 und kindigte
fur den fruchtlosen Fristablauf die Zuruckweisung des Eintragungsantrags
an. Hiergegen hat der Notar fur die Beteiligten zu 2. und 3. Beschwerde ein-
gelegt. Das Grundbuchamt sei zu Unrecht von einem Eintragungshindernis
ausgegangen. Die Grundsticksverduerung unterliege nicht der Genehmi-
gungspflicht nach § 2 Abs. 1 GrdstVG, weil samtliche hier betroffene
Grundstucke nicht die in Thuringen geltende Freigrenze von 0,25 ha erreich-
ten. Unerheblich sei, dass die Grundstiicke zusammengerechnet gréfer als

0,25 ha seien, weil im Anwendungsbereich des Grundstiicksverkehrsgesetzes



nicht der wirtschaftliche Grundsticksbegriff gelte, sondern auf das Grund-
stlick im Rechtssinne abzustellen sei. Abgesehen davon habe das Grund-
buchamt zu Unrecht eine wirtschaftliche Einheit angenommen; die Grundsti-

cke hatten ihre landwirtschaftliche Zweckbestimmung auch verloren.

Das Grundbuchamt hat der Beschwerde nicht abgeholfen und sie dem Ober-
landesgericht vorgelegt. Zur Begriindung hat es ausgefihrt, die Flursti-

cke 30/1 und 30/2 seien durch Teilung aus dem Flurstuck 30 entstanden, da-
her sei von einer wirtschaftlichen Einheit dieser Grundstiicke auszugehen. In
einem solchen Fall sei die grundstlicksverkehrsrechtliche Genehmigung er-
forderlich, auch wenn keines der betroffenen Grundsticke fur sich allein die

Mindestgréfle Uberschreite.

Der Senat ist zur Entscheidung Uber das Rechtsmittel berufen, weil das vor-
liegende Verfahren durch den Eintragungsantrag der Beteiligten zu 2. und 3.
und damit nach Ablauf des 31.08.2009 eingeleitet wurde (Art. 111 Abs. 1
FGG-RefG, 72 GBO). Die Beschwerde gegen die Zwischenverfiigung des
Grundbuchamts ist nach § 71 Abs. 1 GBO an sich statthaft und auch sonst
zulassig; der Urkundsnotar ist berechtigt, fur die Antragsteller Beschwerde
einzulegen (vgl. Demharter, GBO, 27. Aufl., § 15 Rn. 20 m.w.N.). Die Be-
schwerde hat auch in der Sache Erfolg, weil das vom Grundbuchamt ange-

nommene Eintragungshindernis nicht besteht.

1. Die vorliegende GrundsticksverduBerung unterliegt nicht der Genehmi-
gungspflicht nach § 2 Abs. 1 GrdstVG, weil ausschlieRlich Grundsticke
betroffen sind, die kleiner als 0,25 ha sind. Es besteht daher nach § 1 des
Tharinger Gesetzes uber die Genehmigungsfreiheit im Verkehr mit land-
und forstwirtschaftlichen Grundsticken vom 30.01.1997 i.V.m. § 2 Abs. 3
Nr. 2 GrdstVG keine Genehmigungspflicht. Entgegen der Auffassung des
Grundbuchamts lasst sich eine Genehmigungspflicht nicht daraus ablei-
ten, dass die Grundsticke insgesamt die maRgebliche Freigrenze (iber-
schreiten. Im Anwendungsbereich des Grundsticksverkehrsgesetzes gilt
nach standiger Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs, der sich der Se-

nat anschlieft - anders als im Anwendungsbereich des Reichssiedlungs-



gesetzes (BGHZ 94, 299 ff.) - nicht der wirtschaftliche Grundsticksbegriff,
sondern es ist auf das Grundstick im rechtlichen Sinne abzustellen (BGH,
Agrarrecht 1986, 211 f. m.w.N.). Das entspricht auch im Ubrigen der ganz
herrschenden Meinung in Rechtsprechung und Literatur (OLG Schleswig
OLGR 2009, 342 f., OLG Schleswig OLGR 2006, 804 ff.; Netz, GrdstVG,
4. Aufl., § 2 Ziff. 4.2.8.2. m.w.N., Hétzel, Agrarrecht 1993, 213, Hérsting,
Agrarrecht 1998, 180 ff. m.w.N.). Dem hat sich auch der Landwirtschafts-
senat des Thuringer Oberlandesgerichts in stdndiger Rechtsprechung an-
geschlossen (zuletzt ThirOLG, Beschluss vom 20.08.2009, Lw U 243/09).

Grundstick i.S.v. § 2 GrdstVG ist daher ein rdumlich abgegrenzter Teil
der Erdoberflache, der auf einem besonderen Grundbuchblatt allein oder
auf einem gemeinsamen Grundbuchblatt unter einer besonderen Nummer
im Bestandsverzeichnis eingetragen ist (OLG Schieswig OLGR 2006, 804
ff.., Demharter, a.a.0., § 2 Rn. 15 ff. m.w.N.). Dieser Grundstlcksbegriff
gilt grundsatzlich auch fur die Rechtsvorschriften der Lénder, die auf der
Grundlage von § 2 Abs. 3 Nr. 2 GrdstVG erlassen wurden (BGH, Agrar-
recht 1986, 211 ff.). Zwar kénnen die Lander im Rahmen der ihnen in § 2
Abs. 3 Nr. 2 GrdstVG eingeraumten Ermachtigung nicht nur festlegen,
dass die Verduferung von Grundstiucken bis zu einer bestimmten GréRe
genehmigungsfrei ist, sondern auch normieren, dass zusatzlich bestimm-
ten wirtschaftlichen Gesichtspunkten Rechnung zu tragen ist. Hiervon hat
der Freistaat Thiringen indessen - anders als etwa Baden-Wdirttemberg,
das Saarland, Sachsen oder Bayern - keinen Gebrauch gemacht. Far den
Geltungsbereich des grundbuchrechtlichen Grundsticksbegriffs hat der
Bundesgerichtshof entschieden, dass die Ubertragung von Grundsticken
unterhalb der jeweils geltenden landesrechtlichen Freigrenze auch dann
nicht genehmigungsbedirftig ist, wenn die Ubertragung in einem einheitli-
chen Vertrag erfolgt. Der Bundesgerichtshof hat das im Wesentlichen da-
mit begrindet, dass der Verdulerer nicht gehindert ist, die Grundstucke
einzeln zu verduflern und davon auszugehen ist, dass die Zusammenfas-
sung des Geschéafts in einer einheitlichen Urkunde aus Kostengriunden er-
folgt (BGH AgrarR 1986, 211 f. m.w.N.). Dem schlielt sich der Senat an.
Die vom Grundbuchamt zitierte Gegenmeinung (Demharter, GBO,

27. Aufl., § 19 Rn. 124), die VeraduBerung derartiger Grundstiicke sei ge-
nehmigungspflichtig, wenn sie eine wirtschaftliche Einheit bilden und die-

se Einheit insgesamt die MindestgréRe Uberschreitet, differenziert nicht



hinreichend zwischen den unterschiedlichen Regelungen des Grund-
sticksbegriffs in den Ausfihrungsvorschriften der Lander zu § 2 Abs. 3
Nr. 2 GrdstVG.

. Das Grundbuchamt durfte die Antragsteller auch nicht auf die Einholung
eines Negativattests nach § 5 S. 1 GrdstVG verweisen. Es entspricht all-
gemeiner und vom Senat geteilter Auffassung, dass das Grundbuchamt
grundsatzlich selbstandig zu prifen hat, ob eine Genehmigungspflicht
nach dem Grundstlicksverkehrsgesetz besteht. Nur bei konkreten Zweifeln
an der Genehmigungsfreiheit darf es den Grundbuchvollzug von der Vor-
lage der Genehmigung bzw. eines Negativattests abhédngig machen. Diese
Prufungspflicht des Grundbuchamts betrifft auch die Frage, ob ein Befrei-
ungstatbestand vorliegt (vgl. Meikel, GBO, 10. Aufl., Einleitung J,

Rn. 126; Hugel, GBO, Verfugungsbeeintrachtigungen, Rn. 66; KEHE,

6. Aufl., § 20 Rn. 170, jeweils m.w.N.). Solche Zweifel waren vorliegend
nicht gegeben; erforderlich war lediglich die rechtliche Beurteilung, wel-
cher Grundstucksbegriff dem § 2 GrdstVG sowie dem Thiringer Gesetz
Uber die Genehmigungsfreiheit im Verkehr mit land- und forstwirtschaftli-
chen Grundsticken zugrunde liegt, ob samtliche verauRerten Grundsticke
unterhalb dieser Freigrenzen liegen und welche Schlussfolgerungen sich
hieraus fur die Genehmigungspflicht ergeben. Eigene Ermittlungen des
Grundbuchamts, zu denen es grundséatzlich nicht verpfvlichtet ist, etwa zur
Frage, ob die Grundstlicke eine wirtschaftliche Einheit bilden, waren nicht
veranlasst.

. Eine Kostenentscheidung fur das Beschwerdeverfahren ist entbehrlich,
weil weder Gerichtsgebiuhren (§ 131 Abs. 1 S. 1 KostO) noch erstattungs-
fahige auBRergerichtliche Kosten anderer Beteiligter entstanden sind.
Grinde fur die Zulassung der Rechtsbeschwerde (§ 78 Abs. 2 Nr. 2 GBO)
liegen nicht vor, weil der Bundesgerichtshof die malgeblichen Rechtsfra-
gen bereits entschieden und der Senat keinen Anlass sieht, hiervon ab-

zuweichen.



