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Prufungsbefugnis des Grundbuchamtes hinsichtlich Genehmigungsbedurftigkeit nach
8 2 GrdstVG; Verlangen nach Genehmigung/Negativbescheinigung

1. Das Grundbuchamt hat selbststdndig zu priifen, ob ein Rechtsvorgang berhaupt in den
Bereich des § 2 GrdstVG fillt.

2. Bei dieser Prifung ist das Grundbuchamt nur weder berechtigt, noch verpflichtet, eigene
Ermittlungen anzustellen, sondern hat grundsatzlich anhand des ihm vorgelegten Vertrags,
des Inhalts des Grundbuchs und unter Berticksichtigung eventuell offenkundiger Tatsachen
(Kenntnis der ortlichen Verhaltnisse) selbst zu entscheiden.

3. Die Vorlage einer Genehmigung oder einer Negativbescheinigung darf nur verlangt
werden, wenn sich aus den genannten Umstdnden konkrete Zweifel an der
Genehmigungsfreiheit ergeben.



Tenor
Die Beschwerde wird zuriickgewiesen.
Die Antragsteller tragen die Gerichtskosten des Beschwerdeverfahrens.

Der Beschwerdewert wird auf bis zu 1.000,00 € festgesetzt.

Griunde

Die Antragsteller zu 1) und 2) hatten am ...1983 mit ihren Eltern einen Ubergabevertrag ge-
schlossen, durch den das hier betroffene, 1377 gm grof3e Grundstiick, dessen Wirtschaftsart
und Lage mit "Hof- und Gebaudeflache, A-Sralle” im BV eingetragen ist, auf den Antragstel-
ler zu 2) Ubertragen wurde. Zwei weitere, als "Griinland” bezeichnete Grundstiicke erhielt die
Antragstellerin zu 1). Der Antragsteller zu 2) verpflichtete sich zur Zahlung eines Aus-
gleichsbetrags von 20.000,00 DM an die Antragstellerin zu 1). Der Antragsteller zu 2) be-
stellte aulRerdem fiir seine Eltern Wohnungsrechte. Wegen der Einzelheiten des Vertrages
wird auf Bl. 2- 4 d. A. Bezug genommen. Am 22.08.1983 erfolgte die Eintragung einer
Grundschuld in Hohe von 125.000,00 DM auf dem betroffenen Grundsttick. Mit notarieller
Urkunde des Verfahrensbevollmdachtigten vom ... 2005 (BI. 25-31 d. A.) Ubertrug der Antrag-
steller zu 2) den hélftigen Miteigentumsanteil an dem betroffenen Grundstiick auf die Antrag-
stellerin zu 1), so dass die Antragsteller zu 1) und 2) seit dem 07.07.2005 im Grundbuch als
Miteigentiimer des betroffenen Grundstiicks zu je % eingetragen sind. Zu seiner UR-Nr. ...
/2010 hat der Verfahrensbevollméchtigte am ... 2010 den Kaufvertrag samt Auflassung an den
Antragsteller zu 3) beziiglich des betroffenen Grundstiicks protokolliert.

Der Verfahrensbevollmachtigte hat am 25.11.2010 diese Urkunde beim Grundbuchamt einge-
reicht und gemal § 15 GBO u. a. die Eintragung der Eigentumsumschreibung beantragt.
Durch die angefochtene Zwischenverfugung hat die Rechtspflegerin beim Grundbuchamt dem
Verfahrensbevollméchtigten u. a. aufgegeben, zum Vollzug der Eigentumsumschreibung die
Genehmigung nach § 2 GrdstVG vorzulegen.

Dagegen hat der Verfahrensbevollméachtigte mit Schreiben vom 21.12.2010 Beschwerde ein-
gelegt, da § 2 GrdstVG keine rechtliche Grundlage fur das Verlangen einer Genehmigung
biete. Auch nach einem Hinweis der Rechtspflegerin auf den Senatsbeschluss vom
28.10.2010 -20 W 296/10- hat der Verfahrensbevollmachtigte seine Beschwerde aufrecht-
erhalten und gemeint, schon auf Grund der Grundstiicksgrofie unter 0,25 ha bedrfe es keiner
Genehmigung. AulRerdem handele es sich nicht um ein landwirtschaftliches Grundstiick, was
sich aus der StralRen- und Hausnummernbezeichnung, der Lage innerorts, der Bebauung und
der Bestellung von Wohnrechten bereits in 1983 ergebe. Durch Beschluss vom 02.02.2011 hat
die Rechtspflegerin beim Grundbuchamt “der Erinnerung des Notars A1" aus den Griinden
der angefochtenen Zwischenverfiigung nicht abgeholfen. Sie hat darauf verwiesen, das nach
Art. 1 8 1 des Gesetzes zur Anderung des Gesetzes (iber die Genehmigungsfreiheit im Ver-
kehr mit land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken vom 18.12.1989 (GV Bl I, 497) eine
Genehmigung nur dann nicht erforderlich ist, wenn das Grundstuck kleiner als 0,25 ha und
nicht bebaut ist. Da nach den eigenen Angaben des Beschwerdeflhrers das Grundstiick bebaut



sei, sei eine Bescheinigung der zustdndigen Behdrde vorzulegen, da das Grundbuchamt nicht
priifen kdnne, ob es sich um ein landwirtschaftliches Grundsttick handele. Die Lage und Be-
zeichnung des Grundstiicks im Grundbuch kénnten allenfalls Anhaltspunkte sein, gaben hier-
uber aber keine Auskuntft.

Auch in ihrer Stellungnahme zu dem Nichtabhilfebeschluss haben die Antragsteller an ihrer
Auffassung festgehalten, dass die verlangte Genehmigung nicht erforderlich sei, u. a. da es
sich offensichtlich nicht um eine Hofstelle handele, da nach dem Grundbuchinhalt seit rund
30 Jahren den Eigentiimern keine weiteren Grundstlicke gehdrten. Entgegen der Auffassung
des Grundbuchamts finde 8 1 des Hessischen Gesetzes tber die Genehmigungsfreiheit An-
wendung, da die fehlende Bebauung keine kumulative Voraussetzung der Befreiung darstelle.
Es sei nicht Aufgabe der Landwirtschaftsbehorden, den Grundstticksverkehr bebauter, noch
dazu kleiner Grundsttick zu regeln.

Die Beschwerde gegen die Zwischenverfiigung, tber die nach Art. 111 Satz 1 FGG-RG i. V.
m. 8 72 GBO n. F. nach der hier erfolgten Nichtabhilfe gemal} § 75 GBO das Oberlandesge-
richt zu entscheiden hat, ist zuléssig ( 88 71 Abs. 1, 73 GBO).

Insoweit ist im Hinblick auf die Formulierung der Nichtabhilfeentscheidung klarzustellen,
dass gegen Entscheidungen des Rechtspflegers nach der Abschaffung der Durchgriffserinne-
rung und Neufassung des 8 11 RpflegerG durch das Gesetz vom 06.08.1998 (BGBI I, 2030)
das Rechtsmittel gegeben ist, das nach den allgemeinen verfahrensrechtlichen VVorschriften
zuldssig ist (8§ 11 Abs. 1 RpflegerG). Das ist in Grundbuchsachen die Beschwerde gemaR § 71
Abs. 1 GBO (Demharter: GBO, 27. Aufl., 8 71, Rdnr. 5; Hiigel: GBO, 2. Aufl., § 71, Rdnr.
71; Bauer- von Oefele: GBO, 2. Aufl., § 71, Rdnr. 2; Arnold/Meyer-Stolte: RpflegerG, 7.
Aufl., 2009, 8§ 11, Rdnr. 86). Des Weiteren ist nicht der Notar der Beschwerdefihrer - flir eine
Beschwerdeeinlegung im eigenen Namen wirde ihm die Beschwerdebefugnis fehlen -, son-
dern es ist davon auszugehen, dass die Beschwerdeeinlegung namens der antragsberechtigten
Antragsteller auf Grund der Erméchtigung nach § 15 GBO erfolgt ist (Demharter, aaO., § 15,
Rdnr. 20).

Es ist vorliegend im Ergebnis nicht zu beanstanden, dass das Grundbuchamt im Wege der
Zwischenverfligung eine Genehmigung nach dem Grundstiicksverkehrsgesetz verlangt hat.

Das Grundbuchamt hat die Verfugungsbefugnis der an der Auflassung eines Grundstiicks
Beteiligten von Amts wegen zu prifen. Dazu gehort auch die Priifung, ob eine Verfugungsbe-
schrankung aufgrund des Grundstiicksverkehrsgesetzes besteht. Zur Anstellung von Ermitt-
lungen hiertber ist das Grundbuchamt aber weder berechtigt noch verpflichtet, vielmehr ob-
liegt es dem jeweiligen Antragsteller, die erforderlichen Unterlagen beizubringen. Wird das
Grundbuchamt also mit einem Antrag befasst, bei dessen Erledigung die Anwendung des
Grundstucksverkehrsgesetzes in Frage kommt, kann es zwar die Priifung und die Entschei-
dung darlber, ob das Rechtsgeschéft seiner Art nach unter die nach § 2 GrdstVG genehmi-
gungsbedurftigen Rechtsgeschéfte fallt oder nicht, ob insbesondere das verauRRerte Grund-
stuick ein landwirtschaftliches Grundstiick im Sinne des § 1 GrdstVG ist und ob ein Ausnah-
mefall nach 8§ 4 GrdstVG vorliegt, nicht in jedem Fall der Genehmigungsbehorde Gberlassen.
Wird ihm weder die Erteilung der Genehmigung nachgewiesen noch ein Zeugnis dariber



vorgelegt, dass die Genehmigung nicht erforderlich ist, so muss es vielmehr die Frage der
Genehmigungsbedurftigkeit selbst prufen.

Diese eigene Pflicht zur Priifung ist indessen begrenzt. Das Grundbuchamt hat tber die Frage
der Genehmigungspflicht grundsatzlich aufgrund des ihm vorgelegten Vertrags, des Inhalts
des Grundbuchs und unter Berticksichtigung eventuell offenkundiger Tatsachen (Kenntnis der
ortlichen Verhéltnisse) selbst zu entscheiden. Das Recht und die Pflicht des Grundbuchamts
zur Prifung kénnen sich also nur auf die Frage erstrecken, ob die Genehmigung Gberhaupt
erforderlich ist, d. h. ob der Erwerbsvorgang den Bestimmungen des Grundstucksverkehrsge-
setzes unterliegt. Hierbei kann sich aufgrund der VVorschriften des § 4 GrdstVG, des Inhalts
des Grundbuchs oder der dem Grundbuchamt bekannten ortlichen Verhéltnisse ohne weiteres
ergeben, dass es keiner Genehmigung bedarf. Steht etwa nach dem Inhalt des Vertrags
und/oder aufgrund sonstiger Tatsachen (z. B. Beschrieb des Grundstiickes im Grundbuch)
fest, dass eine Befreiungsvorschrift eingreift, kann das Grundbuchamt weder eine Genehmi-
gung noch ein Negativattest verlangen. Aber auch diese Priifung ist noch nicht unbeschrankt
durchzufiihren. Das Grundbuchamt hat nicht die Aufgabe, dhnlich einem Prozessgericht, alle
Zweifel zu entscheiden. Seine Aufgabe ist es in erster Linie, die Zuverlassigkeit des Grund-
buchs zu sichern, die Eintragung zweifelhafter Rechte, die den Grundstiicksverkehr mit einer
erheblichen Unsicherheit belasten kdnnte, zu verhindern. Daher hat es dann, wenn aufgrund
bestimmter Anhaltspunkte im Einzelfall begriindete Zweifel daran bestehen, dass eine Ge-
nehmigung nicht erforderlich ist, nicht selbst zu entscheiden, sondern durch Zwischenverfi-
gung gemal § 18 GBO die Vorlage der Entschlielung der Genehmigungsbehdrde, also die
Genehmigung nach § 2 GrdstVG oder des Negativzeugnisses nach § 5 GrdstVG zu verlangen.
Dabei ist es unerheblich, ob die Zweifel tatsachlichen Verhaltnissen oder einer Rechtsfrage
entspringen. Nur bis zu dieser Grenze, also bis zu begriindeten Zweifeln tber die Genehmi-
gungsbedurftigkeit, muss das Grundbuchamt selbst priifen und entscheiden (Oberlandesge-
richt Celle DNotZ 1967, 639; Senat Rpfleger 1980, 297 m. w. N.; Beschluss vom 28.10.2010,
20 W 296/10; OLG Zweibriicken Rpfleger 1999, 179; Landgericht Saarbriicken RNotZ 2006,
619; Schoner/Stober, Grundbuchrecht, 14. Aufl., Rdnr. 4025; Netz, Grundsticksverkehrsge-
setz Praxiskommentar, 5. Aufl., S. 389 ff.).

Es l&sst sich hier nicht feststellen, dass das Grundbuchamt gegen diese Grundsétze verstolien
hat. Nach § 2 Abs. 1 GrdstVG bedirfen die rechtsgeschaftliche VerdulRerung eines land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicks und der schuldrechtliche Vertrag hierliber in der Regel der
behordlichen Genehmigung (vgl. etwa zu Schenkungen und vergleichbaren Vertragen: Netz,
a.a.0., S. 294 ff., und OLG Koln RdL 1964, 13). Aufgrund der Ermachtigung in § 2 Abs. 3
Nr. 2 GrdstVG ist allerdings in 8 1 des Hessischen Gesetzes uber die Genehmigungsfreiheit
im Verkehr mit land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken vom 17.04.1962 bestimmt, dass
in Hessen die VerdulRerung eines Grundstticks nicht der Genehmigung nach § 2 des GrdstVG
bedarf, wenn es kleiner als 0,25 ha und nicht bebaut ist.

Die Grundbuchrechtspflegerin hat in ihrem Nichtabhilfebeschluss zu Recht ausgefuhrt, dass
im vorliegenden Fall die tatsdchlichen Voraussetzungen dieser Ausnahmevorschrift nicht er-
flillt sind. Nach dem Inhalt sowohl des Ubergabevertrages vom ...1983, in dem Wohnrechte
bestellt worden sind, als auch des Vertrages vom ... 2010, in dem in 8§ 1 und § 2 das den
Bestimmungen des Denkmalschutzes unterliegende Wohnhaus beschrieben wird, kann an der



Bebauung kein Zweifel bestehen. Entsprechendes trégt auch die Beschwerde vor, die aber
verkennt, dass die VVoraussetzungen flr eine Genehmigungsfreiheit nach dem eindeutigen
Gesetzestext kumulativ und nicht alternativ sind.

Der Senat kann auch nicht feststellen, dass entgegen dem Grundbuchamt auf Grund des vor-
gelegten Vertrags, des Inhalts des Grundbuchs und unter Beriicksichtigung offenkundiger
Tatsachen keine ernsthaften Zweifel an der Genehmigungsfreiheit bestehen (vgl. dazu Netz,
a.a.0., S. 392). Dies gilt zunachst fiir die Frage, ob das verauRRerte Grundstiick ein land- oder
forstwirtschaftliches Grundstiick im Sinne des 8 1 GrdstVG ist. Die Grundbuchrechtspflegerin
hat vorliegend zu diesem Punkt - wie auch bereits in dem der Senatsentscheidung vom
28.10.2010 zu Grunde liegenden Fall- konkrete Zweifel an der Genehmigungsfreiheit nicht
aktenkundig gemacht. Entgegen der in dem Abhilfebeschluss zum Ausdruck kommenden
Auffassung hat das Grundbuchamt im Rahmen der Prifung der Verfligungsbefugnis der Ur-
kundsbeteiligten aber zu Gberprifen, ob der Rechtsvorgang seiner Art nach in den Geltungs-
bereich des GrdstVG féllt, was die Feststellung voraussetzt, dass ein landwirtschaftliches
Grundstiick im Sinn des § 1 GrdstVG betroffen ist (BGHZ 94, 24, 28; Schoner/Stober:
Grundbuchrecht, 14. Aufl., Rdnr. 4025; Netz, Grundstlcksverkehrsgesetz Praxiskommentar,
5. Aufl., S. 389 ff.). Wie bereits im Vorhergehenden und in dem Senatsbeschluss vom
28.10.2010 ausgefiihrt, ist das Grundbuchamt bei dieser Prifung weder berechtigt, noch ver-
pflichtet, eigene Ermittlungen anzustellen, sondern hat grundsatzlich anhand des ihm vorge-
legten Vertrags, des Inhalts des Grundbuchs und unter Bericksichtigung eventuell offenkun-
diger Tatsachen (Kenntnis der 6rtlichen Verhaltnisse) selbst zu entscheiden.

Auch bei Anwendung dieser Grundsétze ergibt sich jedoch kein abweichendes Ergebnis.

Entgegen der in der Stellungnahme zu dem Nichtabhilfebeschluss vertretenen Auffassung
schliet die Bebauung des betroffenen Grundstticks nicht aus, dass es sich um ein landwirt-
schaftliches Grundstiick handelt, ebenso wenig die Beschreibung der Nutzungsart als Hof-
und Gebaudeflache. Vielmehr legt die aus dem Ubergabevertrag von 1983 ersichtliche Ver-
bindung mit als Griinland bezeichneten Grundstiicken nahe, dass es sich um eine Hofstelle
handelte, ebenso die Lage des Grundstlicks in einem Ortsteil von O1, einer Gemeinde, die laut
Muiillers GroRem Deutschen Ortsbuch unter 2000 Einwohner hat. Diese Eigenschaft als Hof-
stelle ist aber durch Stilllegung allein nicht verlorengegangen (BGH MDR 1953, 287; Netz,
a.a.0., Seite 242). Auch die Auflésung der Verbindung mit dem Griunland kdnnte nur dann
ausreichen, wenn die Gebdude auf dem betroffenen Grundstuick- nach auf3en hin ersichtlich-,
endgultig anderen Zwecken zugefiihrt oder dem Verfall preisgegeben worden waren (vgl.
Frenz, Agrarrecht 2002, 213 m. w. H.). Die Nutzung als Wohnung der Ubergeber reicht zu
einem entsprechenden Nachweis nicht aus, da dies bei einer Hofstelle nach Ubergabe in glei-
cher Weise hatte vereinbart werden kénnen. Auch die sich aus dem Kaufvertrag vom ... 2010
ergebende Renovierungsbediirftigkeit belegt noch nicht einen Verfall des bis 2005 mit einer
Grundschuld von 125.000,00 DM belasteten Objektes. Weitere aussagekraftige Tatsachen fr
ein Ausscheiden aus der landwirtschaftlichen Betriebsplanung, wie es z. B. die steuerliche
Behandlung des Anwesens gemél’ § 2 GrStG i. V. m. § 13 BewG sein kdnnten, sind nicht
vorgetragen worden und vom Senat nicht von Amts wegen zu ermitteln.



Die Geschéftswertfestsetzung fiir das Beschwerdeverfahren folgt aus den 8§ 131 Abs. 4, 30
KostO. Der Senat hat den Geschéftswert auf die niedrigste Wertstufe nach der KostO ge-
schétzt, er entspricht dem Aufwand flr die Beseitigung des in der Zwischenverfligung aufge-
zeigten Hindernisses.

Grinde dafir, die Rechtsbeschwerde zuzulassen, hat der Senat nicht gesehen, da die gesetzli-
chen Voraussetzungen (8 78 GBO) hierfir nicht vorliegen. Weder hat die Sache grundsatzli-
che Bedeutung, noch erfordert die Fortbildung des Rechts die Zulassung.



