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OLG Schleswig, Beschl. v. 4.11.2021 — 60L. WLw 8/21

GrdstVG § 9 Abs. 1 Nr. 2
Hofiiberlassung unter Ausklammerung eines Altenteilerhauses; keine Genehmigung nach
GrdstVG

Eine Hofuberlassung unter Ausklammerung des Altenteilerhauses stellt ebenso wie eine getrennte
VerduBlerung nur des Altenteilerhauses regelmillig eine unwirtschaftliche Verkleinerung oder

Aufteilung des Hofes im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 2 GrdstVG dar, so dass derartigen Geschiften in
der Regel die Genehmigung nach dem Grundstucksverkehrsgesetz zu versagen ist.



Griinde

A.

Die Beteiligten zu 1) und 2) begehren die landwirtschaftsgerichtliche Genehmigung eines
Hoftbergabevertrags.

Der Beteiligte zu 1) (Uberlasser), der verheiratet ist und vier erwachsene Kinder hat, ist seit
dem 16. November 1991 eingetragener Figentimer des im Grundbuch von X. Blatt 1589
cingetragenen Hofs ... im Sinne der Hofeordnung in X., den er aufgrund
Hoftberlassungsvertrags vom 28. Dezember 1990 (O-Nr. ... der Grundakte) im Wege der
vorweggenommenen Erbfolge von seinen Eltern A. erworben hatte. Im Gegenzug riumte
er seinen Eltern ein in Abt. I Nr. 17 eingetragenes Altenteil, bestehend u. a. aus einem
Baranteil, dessen Hohe aktuell 1.045,33 € im Monat betrigt, und einem lebenslinglichen
unentgeltlichen NieB3brauchrecht an den sich auf dem damaligen Flurstick 24/11 der Flur 3
der Gemarkung X. befindlichen zwei Bungalows mit jeweils zwei Appartements ein, wobei
sich die Austbung des Nie3brauchrechts lediglich darauf erstreckt, die Wohnungen
kurzfristig an Feriengiste zu vermieten; eine Vermietung an Dauermieter ist unzulissig. Bei
dem vorgenannten Flurstiick 24/11, seinerzeit unter der Ifd. Nr. 39 des
Bestandsverzeichnisses eingetragen, handelte es sich um die Hofstelle unter der postalischen
Bezeichnung Z.weg 26. AuBerdem hat der Uberlasser seinen Eltern bei Krankheit und
Gebrechlichkeit die erforderliche Hege und Pflege in deren nicht zum Hof gehérenden
Haus in X., W. 9, zu gewihren. Fiir diese Besitzung der Grof3e von aktuell 82,9120 ha ist ein
Hofvermerk im Grundbuch eingetragen.

Der Ubetlasser ist weiter Eigentiimer der von ihm hinzu erworbenen in den Grundbiichern
von X. Blatt 911, 4020, 4259 und 6830 eingetragenen landwirtschaftlichen Grundstiicke der
GroBe von insgesamt 12,4518 ha, die von der Hofstelle im Z.weg 26 aus bewirtschaftet
werden. Der Hof im vorbezeichneten Umfang hat eine Gesamtfliche von 95,3638 ha, einen
Einheitswert von 126.442 € und einen Wirtschaftswert von 99.509 €.

Auf dem Flurstick 24/11 befanden sich neben den 1972 und 1990 errichteten Bungalows
mit insgesamt einer Ferienwohnung der Grof3e von 40 m? und drei Ferienwohnungen von
je 60 m? auch das zunichst von dem Uberlasser und seiner Familie genutzte
Betriebsleiterhaus  Z.weg 26 und die Wirtschaftsgebiude. 1990 wurde ein
Wirtschaftsgebdude durch ein Feuer zerstort. Im Zuge des Wiederaufbaus wurde dieses
Gebiude umgenutzt, so dass zwei weitere Ferienwohnungen mit je 60 m? entstanden. Im
Jahre 1993 kamen zwei weitere Ferienwohnungen mit je 60 m? hinzu. Au3erdem errichtete
der Uberlasser auf der Hofstelle seit den 90er Jahren verschiedene landwirtschaftliche
Betriebsgebdude, u. a. eine Lagerhalle fiir landwirtschaftliche Produkte. Eine ehemalige
Scheune baute er in einen Bauernladen mit einem Hofcafé um. Auf die vom LLUR
gefertigten Fotos BL 167 d. A. wird insoweit verwiesen. Das Bauernhofcafé ist an die
Ehefrau F. des Uberlassers (die Beteiligte zu 3)) verpachtet und wird von dieser gewerblich
betrieben. Nach dem Internetauftritt (www.....de) findet neben der Innenrestauration im
Café mit Frihstiick nach Anmeldung zu zwei Uhrzeiten, Kleinigkeiten mittags, wie Suppen
und Brotzeit, und spiter Kuchen auch eine Aullenrestauration im dazu gehorigen
Bauerngarten und Verkauf von Kuchen und Torten zum Mitnehmen statt. Neben dem Café
befindet sich eine Spielscheune. Im Hofladen werden neben verarbeiteten Lebensmitteln
aus landwirtschaftlicher Produktion auch Wollprodukte aller Art aus der eigenen Wolle der



A., Holz-, Pflege- und Dekoartikel im laut Internetauftritt ,,Geschenke- und Dekoladen®
vertrieben.

Aufgrund Baugenehmigung vom 2. Juni 2000 errichteten der Uberlasser und seine Ehefrau
fur sich und ihre Kinder auf dem Flurstiick 24/11 auf dem auf der Hofstelle befindlichen
Weideland ein neues Wohnhaus mit Einliegerwohnung. Dieses Wohnhaus im Landhausstil
hat ausweislich der Baugenehmigung eine Wohnfliche von insgesamt 325,45 m® Davon
entfallen auf die Wohnung I 239,55 m? (148,14 m? im Erdgeschoss, wo sich ein Wohn-
/Esszimmer von 53,90 m?, das Elternschlafzimmer, ein weiteres Zimmer, ein Biiro, Kiiche,
Bad, WC, Abstellraum, Hauswirtschaftsraum, Trockenraum, Flur und Garderobe befinden,
und 91,41 m? im DachgeschoB3, wo sich vier Kinderzimmer, ein Bad, ein Ankleidezimmer
und ein Flur befinden), auf die Finliegerwohnung im Dachgeschof3 48,05 m? (bestehend aus
zwei Rdumen, Pantry, Bad und Flur) und 37,85 m? auf Nebenrdume (Garage und Treppe).
Auf die Bauzeichnung und die Wohn- und Nutzflichenberechnung (Bl. 25, 31 bis 33 der
beigezogenen Bauakte des Kreises Y. ... BV) und die Fotos Bl. 169 der Gerichtsakte wird
Bezug genommen. Am 26. Februar 2002 zeigte der verantwortliche Bauleiter die
ordnungsgemilBe Errichtung des Hauses in Ubereinstimmung mit den genehmigten
Bauvorlagen an (Bl 49 der Bauakte). Am 5. Mirz 2002 vermerkte der zustindige
Sachbearbeiter nach einer Ortsbesichtigung die Ausfithrung des Bauvorhabens (Bl. 50 der
Bauakte).

Das neue Wohnhaus befindet sich zwischen dem Nachbargrundstiick Z.weg 24a einerseits
und einer kleinen unbebauten Fliche neben der Zufahrt mit Parkplitzen zur Hofstelle und
den daran anschlieBenden Gebduden auf der Hofstelle andererseits und hat die postalische
Anschrift Z.weg 26a erhalten. Im riickwirtigen Teil schlieBen landwirtschaftliche
Nutzflichen des Hofs an das Hausgrundstiick an. Zur Veranschaulichung der Ortlichkeit
wird auf den zur Baugenehmigung gehérenden Lageplan vom 11. Mirz 1999 (Bl 23 der
Bauakte), den vom Notar eingereichten Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 4.
Februar 2000 (BL 31 d. A.) und den Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 2.
November 2000 (O-Nr. 1 des Grundbuchs von X. Blatt 6738) Bezug genommen.

Schon vor der Fertigstellungsanzeige des Neubaus wurde das Flurstick 24/11 der GroBe
von 5,2121 ha (Z.weg 26) in die Flurstiicke 24/14 der GréBe von 1.916 m? (Z.weg 26a mit
dem neuen Wohnhaus mit Einliegerwohnung) und das Flurstick 24/15 der GréBie von
5,0205 ha (weiterhin postalische Anschrift Z.weg 26 mit dem alten Wohnhaus, den
Wirtschaftsgebduden, Hofladen, Hofcafé und den Ferienwohnungen, einer Verkehrsfliche
und Landwirtschaftsfliche) aufgeteilt, die aufgrund Fortfihrungsmitteilung der
Vermessungs- und Katasterverwaltung  Schleswig-Holstein  unter Nr. ... des
Bestandsverzeichnisses im Grundbuch von X. Blatt 1589 verzeichnet wurden. Sie waren mit
anderen hofzugehdrigen Flurstiicken neben dem Altenteil fiir die Eltern des Uberlassers
(Abt. II Nr. 17) mit Grundschulden fiir die ...bank AG in ... in Héhe von 300.000,00 DM
und 200.000,00 DM (Abt. III Nr. 5 und 8) belastet.

Mit Teilungserklirung vom 16. November 2000 beantragte der Uberlasser unter Vorlage
entsprechender Pfandentlassungsurkunden der Altenteiler A. und der ...bank, das Flurstiick
24/14 lastenfrei abzuschreiben und als selbstindiges Grundstiick in ein neu anzulegendes
Grundbuch einzutragen (ONr. ... Blatt 1589). Das Grundbuchamt schrieb das
Flurstiick24/14 am 5. Mirz 2001 antragsgemil3 lastenfrei auf Blatt 6738 um, wobei im
Grundbuch in Blatt 1589 und 6738 jeweils eingetragen worden war, dass der in Blatt 6738
eingetragene Grundbesitz zu dem in Blatt 1589 eingetragenen Hof gehért.
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Mit anwaltlichem Schreiben vom 4. Dezember 2001 bat der Uberlasser das
Landwirtschaftsgericht um Prifung, ob fir das im Grundbuch von X. Blatt 6738
eingetragene Grundstick der Hofzugehorigkeitsvermerk geloscht werden kénne. Er wies
darauf hin, dass auf der Hofstelle neben den Wirtschaftsgebiuden ein Wohnhaus
vorhanden sei, und das neu errichtete Haus mit Einliegerwohnung nicht als Altenteilerhaus
diene und auch nicht als solches vom Bauaufsichtsamt genehmigt worden sei. Er
beabsichtige, das Haus seiner Ehefrau zu verertben. Der Vorsitzende des
Landwirtschaftsgerichts nahm Finsicht in die Grundakte und vermerkte in der Akte, dass
die Altenteiler in W. lebten und Ferienhduser vorhanden seien. Auf Ersuchen des
Landwirtschaftsgerichts - 45 Lw 160/01 (921) - wurde der Hofzugehorigkeitsvermerk fur
das Grundstick 24/14 am 27. Dezember 2001 in den beiden betroffenen Grundbiichern
geloscht (O-Nr. ... des Grundbuchs von X. Blatt 1589).

Der Uberlasser, seine Ehefrau und seine damals noch minderjihrigen Kinder zogen ca. im
Jahre 2000/2001 in das neue Wohnhaus Z.weg 26a um, das ab dieser Zeit als
Betriebsleiterhaus genutzt wurde und wird.

In der Folgezeit baute der Uberlasser das ehemalige Betriebsleiterhaus Z.weg 26 in drei
Ferienwohnungen um, von denen sich eine der Gré3e von 135 m? im Erdgeschof3 und zwei
mit je 50 m? im Obergeschof3 befinden. Die baurechtliche Umnutzung des ehemaligen
Betriebsleiterhauses in Ferienwohnungen ist am 26. August 2004 vom Kreis Y. genehmigt
worden (BA ...). Insgesamt befinden sich auf der Hofstelle Z.weg 26 danach 11
Ferienwohnungen (eine der GréBe von 40 m?, zwei der Grof3e von 50 m?; sieben der Gré3e
von 60 m? und eine der GréB3e von 135 m?).

In den Jahren ab 2013 errichtete der Uberlasser auf der Hofstelle verschiedene
landwirtschaftliche und gewerbliche Neubauten. Auf die Ubersicht des Kreises Y. vom 24.
August 2021 (BL 176 bis 177 d. A.) uber die Erteilung von Baugenehmigungen u. a. fiir eine
Kohllagerhalle, Unterstinde fiir Schafe und Maschinen und eine Gemisehalle, die
Erweiterungen eines Restaurants, der Kiiche und des Hofcafés wird verwiesen.

Die genannten Gebidude finden sich auf dem Lageplan Bl 178 d. A. wieder. Die grin
markierten Gebidude dienen der landwirtschaftlichen Nutzung. Bei den blau markierten
Gebiuden handelt es sich um das Hofcafé und die Ferienwohnungen. Erginzend wird auf
die Luftaufnahmen Bl. 170 bis 172 d. A. verwiesen, in denen der jeweilige Nutzungszweck
der Gebiude aufgefiihrt ist. Insbesondere wird auf die Luftaufnahme Bl 171 Bezug
genommen, aus der sich ergibt, dass das neue Betriebsleiterhausgrundstiick Z.weg 26a direkt
an die Hofstelle Z.weg 26 und die dortigen Gebiude, unterbrochen lediglich durch eine
kleine Freifliche hinter der Zufahrt zur Hofstelle und Parkplitzen, angrenzt. Das Haus
befindet sich im rickwirtigen, von der Strale abgewandten Teil des Grundstiicks.

In dem mitgeteilten Einheitswert des Hofs fiir den Bereich ,,Landwirtschaft™ von 126.442 €
ist das Wohnhaus Z.weg 26a mit einem Wohnungswert von 26.933 € enthalten. Nicht mit
enthalten sind der Hofladen und das Hofcafé, deren Einheitswert 44.584 € betrigt. Auch
die elf Ferienwohnungen sind gesondert bewertet. Sie haben Einheitswerte von 38.449 €,
12.782 €, 27.098 € und 9.714 €, insgesamt mithin von 88.043 €.
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Der im Grundbuch von X. Blatt 1589 eingetragene Hof ist in Abt. III mit acht
Grundschulden in Hoéhe von nominal insgesamt 931.721,83 € nebst Zinsen wie folgt
belastet:

Lfd. Nr. 5 153.387,56 € fur die ...bank,

Ifd. Nr. 7 51.000 DM (= 26.075,89 €) fiir die ...bank AG,

Ifd. Nr. 8 102.258,38 € fiir die ...bank AG, Niederlassung Schleswig-Holstein, ...,
Teilbetrag von 50.000 € abgetreten an die Sparkasse ...,

1fd. Nr. 9 100.000 €, 1fd. Nr. 10 100.000 €, Ifd. Nr. 11 70.000 €, 1fd. Nr. 12
180.000 € jeweils fiir die Sparkasse ...,

1fd. Nr. 13 200.000 € fiir die ...bank.

Mit Ausnahme des Rechts zur lfd. Nr. 8 sind alle Grundschulden nach § 800 ZPO
vollstreckbar.

Eine weitere Grundschuld in H6éhe von 120.000 € ist in Gesamthaft zu Lasten der in Blatt
911 und 4020 gebuchten hofzugehérigen Grundsticke fir die ...bank AG in ...
eingetragen, die im Jahre 2005 in die ...bank integriert worden ist. Insgesamt ist der Hof
danach mit Grundschulden in Hohe von 1.051.218,83 € belastet.

Das in Blatt 6738 gebuchte Hausgrundstiick Z.weg 26a ist gemil3 Bewilligung vom 16.
November 2000, eingetragen am 5. Mirz 2001 in Abt. III Ifd. Nr. 1, mit einer Grundschuld
in Hoéhe von 204.516,75 € fir die ...bank AG, ..., belastet.

Mit Hoftbergabevertrag vom 3. Dezember 2020 — UR-Nr. ... des Notars Dr. B. in X. — (BL
2 bis 19 d. A.) tbertrug der Beteiligte zu 1) den Hof, bestehend aus dem in Blatt 1589
gebuchten Grundvermégen mit dem Hofvermerk und dem in Blatt 911, 4020, 4259 und
6380 gebuchten hofzugehorigen Grundvermégen der Gréfle von insgesamt 95,3638 ha auf
seinen Sohn, den Beteiligten zu 2) (Ubernehmer). Die Beteiligten erklirten im
Zusammenhang mit der Auflassung, dass die letztgenannten vier Grundsticke dem Hof
zugebucht werden sollen. Mit dem Hoftibergabevertrag nicht mit Gibertragen wurde das zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Hofiibergabevertrags im Alleineigentum des Uberlassers
stchende Hausgrundstick Z.weg 26a. Weiter wurden das in seinem Alleineigentum
stehende im Grundbuch von X. Blatt 7588 (...) eingetragene Grundstiick und das im
Grundbuch von X. Blatt 7617 fir ihn eingetragene Erbbaurecht nicht iibertragen. Bei den
letztgenannten beiden Grundstiicken handelt sich um eine weitere Hofstelle (...) mit acht
weiteren Ferienwohnungen, auf der die Tochter des Uberlassers A. (Beteiligte zu 5)) einen
Pferde- und Reiterhof betreibt, der nach den Feststellungen des ILandesamtes fiir
Landwirtschaft, Umwelt und lindliche Rdume (LLUR) in keinem Zusammenhang zu dem
tberlassenen Hof steht.

Abschnitt III. des Hofiibergabevertrags lautet unter der Uberschrift ,,Schuld- und
Vertragsubernahme* wortlich:
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1. Der Erwerber tibernimmt die in Abt. II und III der Grundbiicher eingetragenen Rechte
dinglich, so dass aktuell keine Loschung erfolgen soll.

Der Erwerber iibernimmt ab dem Tag des Besitziibergangs an Stelle des Ubergebers mit
schuldbefreiender Wirkung die den Rechten zugrundeliegenden Schuldverpflichtungen und
hilt den Ubergeber davon frei.

Sicherheiten sind dbzgl. nicht vereinbart.

Eine Ubersicht tiber die Darlehen ist als Anlage beigefiigt: Email der Sparkasse ... vom 17.
August 2020 und Schreiben der ...bank vom 11. September 2020. Davon tbernimmt der
Erwerber:

- Sparkasse ...:
- KfW-Darlehen -063
- KfW-Darlehen -189

Die Kontokorrent-Kredite werden gel6scht. Der Erwerber hat eigene
Geschiftskonten.

- ...bank:
- Forderkredit — 243
Das Konto -207 wird nicht mit Gibertragen.

Die Grundschuld Blatt 1589 Abt. III 1fd. Nr. 5 fiir die ...bank — heute: Sparkasse ... — steht
materiell nach Auskunft des Ubergebers und der ...bank der ...bank zu. Warum sie nicht
entsprechend eingetragen ist, ist aktuell bei der Bank in Klirung.

Die weiteren in der Anlage aufgefithrten Darlehen verbleiben schuldrechtlich bei dem
jeweiligen Darlehensnehmer und sind von ihm vertragsgerecht zu tilgen. Der Erwerber
haftet insoweit mit dem Grundbesitz fir fremde Schulden (,,Sachbiirgschaft™). Der Notar
erlautert die damit verbundenen Risiken.

Weitere Bestimmungen werden dazu aber nicht getroffen. Sicherheiten sind dbzgl.
ebenfalls nicht vereinbart.

Der Erwerber erkennt an, betreffend alle in Abt. III des Vertragsbesitzes (Ziffer I. 1 — 5
dieser Urkunde) eingetragenen Grundpfandrechte, den jeweiligen
Grundpfandrechtsgliubigern einen Geldbetrag in Hohe des jeweiligen Nennbetrags und der
Zinsen von Anfang an und Nebenleistungen in der Weise zu schulden, dass das
Anerkenntnis die Zahlungsverpflichtungen selbstindig begriindet. Er unterwirft sich
hierwegen der sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde in sein gesamtes
Vermégen mit der Mal3gabe, dass es zur Erteilung einer vollstreckbaren Ausfertigung dieser
Urkunde nicht des Nachweises der die Filligkeit begriindeten Tatsachen bedarf. (...)
(Auszugsweise) vollstreckbare Ausfertigungen der heutigen Urkunde sind den Glaubigern
erst dann zu erteilen, wenn dem Notar eine Bestitigung des betreffenden Gliubigers
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vorliegt, dass der Ubergeber aus einer etwa iibernommenen persénlichen Haftung entlassen
worden ist. Im Ubrigen soll die Erteilung ohne Nachweis der Tatsachen erfolgen, von
denen die Entstehung oder die Filligkeit des Anspruchs abhingen.

Der Ubergeber tritt alle Rechte und Anspriiche, die ihm bei Eigentumsumschreibung an
den von dem Erwerber ibernommenen Grundpfandrechten zustehen, an den Erwerber ab,
der die Abtretung annimmt. (...)

Die Beteiligten beauftragen den Notar, die Schuldibernahme mitzuteilen und die
Gliubigergenehmigung einzuholen, ferner die Entlassung des Ubergebers aus dessen
Schuldanerkenntnis in der Vollstreckungsunterwerfung zu bewirken und die persénlichen
Zweckerklarungen beziiglich der Grundpfandrechte dahin anzupassen, dass diese nunmehr
fir die derzeit bestehenden und kinftig durch den FErwerber aufgenommenen
Verbindlichkeiten haften. Sollte die Schuldiibernahme vom Gliubiger nicht genehmigt
werden, gilt sie im Verhiltnis der Beteiligten als interne Befreiungsverpflichtung des
Erwerbers gegeniiber dem Ubergeber.

(.

Auf die dem Vertrag als Anlage beigefiigte Ubersicht der Darlehen gemiB der E-Mail der
Sparkasse ... (in die die Sparkasse ... im Jahre 2017 durch Fusion aufgegangen ist) vom 17.
August 2020 und das Schreiben der ...bank vom 11. September 2020 (BL. 20 bis 22 d. A.)
wird Bezug genommen. Danach sichern die im Grundbuch von X. Blatt 1589 in Abt. III
Nrn. 9 bis 12 fir die (jetzt) Sparkasse ... eingetragenen Grundschulden in Hohe von
insgesamt 450.000 € verschiedene Kontokorrentkredite und KfW-Darlehen des Ubetlassers,
verschiedene KfW-Darlehen der Beteiligten zu 3) und ein Festzinsdarlehen fiir die Beteiligte
zu 3), den Uberlasser und den Beteiligten zu 4), die aktuell in Héhe von 457.145,53 €

valutieren.

Nach dem Schreiben der ...bank vom 11. September 2020 sichern die in den
Grundbiichern von X. Blatt 911 und 4020 fur die (frihere) ...bank AG in ... zur
Gesamthaft eingetragene Grundschuld in Héhe von 120.000 € und die im Grundbuch von
X. Blatt 1569 eingetragenen Grundschulden in Abt. III Nr. 5, 7 und 8 fir die frihere
...bank und fir die ...bank AG eingetragenen Grundschulden in Hohe von 231.721,83 €
jeweils einen Rahmenkredit des Uberlassers, ausnutzbar als Kontokredit sowie als
Eurokredit in Hohe tiber 65.000 €, wobei das diesbeziigliche (nicht mit Gbertragene) Konto
Nr. ... derzeit ein Guthaben von 194.383,98 € ausweist, und verschiedene Forderkredite des
Ubetlassers, einen Forderkredit der ... GbR und einen Férderkredit des Ubernehmers.
Insgesamt valutieren die Kredite in Hohe von 964.436,50 €. Die in Abt. III Nr. 13
eingetragene Grundschuld sichert ein Hypothekendarlehen des Uberlassers, das in Hohe
von weiteren 194.975,50 € valutiert. Des Weiteren ist die Mithaft simtlicher im Schreiben
der ...bank aufgelisteten Grundschulden fiir ein neues Darlehen an den Ubernehmer in
Héhe von 450.000 € vorgesehen.

Die in Abschnitt III. Nr. 1 Absatz 4 ff. des Hofiibergabevertrags vom Ubernehmer
tibernommenen KfW-Darlehen — 063 und — 189 (iiber 180.000 € und 50.000 €) valutieren
in Héhe von 122.139 € und 10.520 €, der ibernommene Forderkredit -243 in Hohe von
14.100 €, insgesamt mithin in Ho6he von 146.759 €. Im Abschnitt X. sind die
tibernommenen Verbindlichkeiten demgegentber mit 179.519 € angegeben worden.
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Im Abschnitt ITI. Nr. 2 des Hofiibergabevertrags tibernahm der Erwerber sonstige laufende
Vertragsverhiltnisse einschlieBlich der Verpachtung des Cafés und der Ferienwohnungen
vom Ubergeber, ferner das fiir seine GrofBeltern gemiB8 Hofiiberlassungsvertrag vom 28.
Dezember 1990 eingetragene Altenteil mit allen auch schuldrechtlichen Rechten und
Pflichten, darunter der Geldrente, von aktuell 1.045,33 € im Monat.

Der Ubernehmer verpflichtete sich als Gegenleistung fiir die Hofiiberlassung, dem
Uberlasser und seiner Ehefrau als Gesamtberechtigte als Altenteil eine mit einer
Wertindexklausel gesicherte Geldrente in Hohe von 3.000 € monatlich zu zahlen, die dem
Lingstlebenden auch nach dem Tod des Erstversterbenden ungeschmilert zusteht. Das
Altenteil ist dinglich zu sichern. Schuldrechtlich ist vereinbart, dass die Rente bis auf
weiteres ausgesetzt ist und erst auf Anforderung gezahlt werden muss.

Im Abschnitt VIL. Nr. 2 verpflichtete sich der Uberlasser, seiner Tochter C. (der Beteiligten
zu 6)) zum 30. Geburtstag einen Geldbetrag und/oder Sachwerte in einem Gesamtwert von
200.000 € zu iibertragen. Im Ubrigen sind Abfindungs- und Ausgleichszahlungen an die
Geschwister des Ubernehmers als weichende Erben nicht geschuldet. Die drei Geschwister,
die am Hoftbergabevertrag beteiligt waren (die Beteiligten zu 4) bis 6)), haben vorsorglich
auf entsprechende Anspriiche verzichtet und der Ubernehmer hat diesen Verzicht
angenommen.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird aut den Hofiibergabevertrag vom 3. Dezember 2020
verwiesen. Nach dem Vertragsrubrum wohnen im Haus Z.weg 26a neben dem Ubetlasser,
seiner Ehefrau und dem Ubernehmer aulerdem noch die Beteiligten zu 4) und 6).

Mit Schreiben vom 17. Dezember 2020 hat der beurkundende Notar beim
Landwirtschaftsgericht beantragt, den Hofiibergabevertrag landwirtschaftsgerichtlich zu
genehmigen.

Das Landesamt fir Landwirtschaft, Umwelt und lindliche Rdume (LLUR) hat in seiner
Stellungnahme vom 4. Februar 2021 (BL. 27 bis 28 d. A.), auf die verwiesen wird, Bedenken
gegen die Ausklammerung des von dem Ubetlasser, seiner Ehefrau und dem Ubernehmer
bewohnten Grundsticks Z.weg 26a von der Hofiiberlassung geduBlert. Es hat die
Auffassung vertreten, dass es sich aufgrund seiner unmittelbaren Nihe zur Hofstelle und
der Nutzung durch die zukinftigen Altenteiler um das Altenteilerhaus des Hofes handele.
Aufgrund des Zuriickbehalts dieses Grundbesitzes liege keine geschlossene Hofiiberlassung
vor. Es handele sich um eine unwirtschaftliche Verkleinerung nach § 9 Abs. 1 Nr. 2
GrdStVG. Das LLUR hat empfohlen, das Wohnhaus Z.weg 26a ebenfalls an den
Ubernehmer zu iiberlassen unter Einriumung eines lebenslangen Wohnungsrechts fiir den
Uberlasser und seine Ehefrau. Die weiteren Bedingungen seien fiir den Ubernehmer tragbar
und nicht zu beanstanden.

Die Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein hat sich mit Schreiben vom 12. Februar
2021 (BL 33 d. A.) der Stellungnahme des LLLUR angeschlossen.

Der beurkundende Notar hat geltend gemacht, bei dem vorbehaltenen Grundstiick Z.weg
26a handele es sich um Privatvermégen. Das Wohnhaus sei weder urspringlich noch
funktional Bestandteil des Hofs. Der Ubetlasser habe im Jahre 2000 mit seiner Ehefrau auf
dem ,,Nachbargrundstick® das private Wohnhaus gebaut. Bis dahin hitten er und seine
Ehefrau auf dem Hof gewohnt, wo auch Wohnbebauung vorhanden sei, die sich aktuell in
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der Ferienvermietung befinde. Dort konnte der Ubernehmer jederzeit seine Wohnung
nehmen. Der Hof und das private Wohnhaus seien riumlich voneinander entfernt und
nicht miteinander verbunden. Bei dem Wohnhaus handele es sich um einen erheblichen Teil
der Altersvorsorge des Uberlassers und seiner Ehefrau, so dass aus wirtschaftlichen
Griinden eine Ubertragung nicht in Betracht komme.

Das Landwirtschaftsgericht hat am 24. Februar 2021 darauf hingewiesen, dass
Altenteilerhausgrundstiicke regelmalig als Bestandteil des Hofes anzusehen seien. Nach der
Rechtsprechung des Senats komme es allein auf die Lage und Nutzung der in Rede
stchende Grundfliche an, nicht aber darauf, ob der Uberlasser das Altenteilerhaus als
Betriebs- oder als Privatvermogen betrachte.

Darauf iibertrug der Uberlasser das in Blatt 6738 eingetragene Hausgrundstiick mit
Uberlassungsvertrag vom 13. Mirz 2021 — UR-Nr. ... des Notars Dr. B. in X. — (Bl 193 ff.
d. A.) unentgeltlich unter Vorbehalt eines unentgeltlichen lebenslinglichen Wohnrechts als
Mitbenutzungsrecht an simtlichen Raumen, das sich nach dem Tod seiner Ehefrau in ein
unentgeltliches lebenslingliches Wohnungsrecht an dem Vertragsgegenstand umwandelt,
auf seine Ehefrau, die aufgrund Auflassung vom 13. Mirz 2021 am 14. April 2021 als
Alleineigentiimerin im Grundbuch eingetragen worden ist. In dem Uberlassungsvertrag
heil3t es im Abschnitt II. wortlich:

,2Der Erschienene 2zu 1) hat mit Vertrag vom 03. Dezember 2020 seinen
landwirtschaftlichen Betrieb auf den Sohn D. dbertragen, UR-Nr. ... des amtierenden
Notars. Der Vertrag liegt dem Landwirtschaftsgericht zur Genehmigung vor. Das LLUR
verlangt nun eine Mitiibertragung auch des privaten Wohnhauses. Das entspricht nicht den
Vorstellungen der Familie und der wirtschaftlichen Abwigung und Vorsorge. Weiterhin ist
die Erschienene zu 2) damit deutlich nicht einverstanden. Um nun beiden — Sohn und
Ehefrau — gerecht zu werden und die Hofnachfolge tberhaupt durchfithren zu koénnen
Ubertragt der Erschienene zu 1) das Wohnhaus auf seine Ehefrau.*

Der beurkundende Notar hat die Auffassung vertreten, dass die Ubertragung zulissig
gewesen sei und der Uberlasser das Grundstiick nunmehr nicht mehr auf den Ubernehmer
Gbertragen kénne.

Das Landwirtschaftsgericht hat in der Zeit zwischen Auflassung und Umschreibung des
Eigentums im Grundbuch mit Beschluss vom 7. April 2021 (Bl 39 bis 40 d. A.) die
Genehmigung des Hofiibergabevertrags vom 3. Dezember 2020 abgelehnt. Nach dem
Rubrum hat es durch seinen Vorsitzenden allein entschieden. Zur Begriindung hat es
ausgefuhrt, dass eine unwirtschaftliche Verkleinerung gemill § 9 Abs. 1 Nr. 2 GrdstVG
vorliege, weil das Hausgrundstick Z.weg 26 (gemeint: 26a) als Altenteilerhaus des
Gbergebenen Hofs anzusehen sei. Maf3geblich hierfiir seien vor allem die Lage und die
tatsdchliche Nutzung des Grundstiicks. Beide Gesichtspunkte sprichen fiir die Einstufung
als Altenteilerhaus des Hofs. Zum einen bewohne der Uberlasser das in Rede stehende
Haus bereits und beabsichtige offenbar, dies auch kiinftig beizubehalten. Zum anderen
befinde sich das Gebaude Z.weg 26a unmittelbar neben der Hofstelle im Z.weg 26. Ob der
Uberlasser das Altenteilerhaus als Betriebs- oder als Privatvermogen einstufe, sei
unerheblich, weil der Hofeigentiimer nicht befugt sei, iber die Hofzugehérigkeit einzelner
Vermogensgegenstinde zu disponieren. Er habe allein die Méglichkeit, dem Hof insgesamt
durch Abgabe einer negativen Hoferklirung gemal3 § 1 Abs. 4 H6feO die Hofeigenschaft
zu entziechen. Deshalb sei es unerheblich, dass der Uberlasser das Altenteilerhaus auf einem
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gesonderten Grundbuchblatt verzeichnet habe. Unerheblich sei auch das mit 20 Jahren
vergleichsweise geringe Alter des Altenteilerhauses. Fir die Hofzugehorigkeit nach § 2
Ho6feO komme es allein auf die Art, nicht auf die Dauer der Nutzung an. Unerheblich sei
schlieBlich auch, dass der Ubetlasser das Altenteilerhaus auf seine Ehefrau zu iibertragen
beabsichtige, weil das Eigentum noch nicht auf seine Ehefrau umgeschrieben worden sei.

Gegen den ithm am 13. April 2021 zugestellten Beschluss hat der beurkundende Notar mit
am 26. April 2021 per Telefax eingegangenem Schriftsatz Beschwerde eingelegt. Die
Beschwerdefiihrer meinen, es liege keine unwirtschaftliche Verkleinerung gemil3 § 9 Abs. 1
Ziff. 2 GrdstVG vor. Das Hausgrundstiick stehe nicht im FEigentum des Ubetlassers,
sondern seiner Ehefrau. Mal3geblich sei insoweit nicht der Zeitpunkt der Beurkundung der
Hoftbergabe oder des Antrags auf Genehmigung, sondern der der rechtskriftigen
Bescheidung des Antrags. Schon vor der Ubertragung des Hausgrundstiicks sei dieses nicht
Teil des tiberlassenen Hofs gewesen. Es sei nicht im Hofgrundbuch verzeichnet. Es werde
nicht von der Hofstelle aus bewirtschaftet. Die blof3 benachbarte Hofstelle im Z.weg 26
habe ein katastermiflig und in der Natur durch Bewuchs und Parkplatzsituation klar
abgegrenztes Grundstick. Es gebe keine direkten Verbindungswege. Hofstelle und
Hausgrundstiick seien ausschlief3lich tber die Kreisstralle, an der sie ligen, erschlossen. Aus
der Bauakte ergebe sich, dass die Baugenehmigung vom 2. Juni 2000 den Eheleuten
gemeinsam erteilt worden sei. Beantragt und genehmigt worden sei ein ,,Neubau Wohnhaus
mit Finliegerwohnung® ohne Hinweis auf ein Altenteil und ohne Inanspruchnahme der
Privilegierung im Auf3enbereich, sondern unter Verwendung einer innerortlichen Bauliicke.
Die Eheleute A. hitten fir das Bauvorhaben gemeinsam einen Bankkredit aufgenommen,
der als einzige Belastung in diesem Grundbuch verzeichnet sei, ohne Mithaftungen fiir bzw.
durch den Hof. Der Kredit sei im Rahmen der Hofiibergabe weder dinglich noch
personlich dem Erwerber auferlegt worden, sondern werde von den Eheleuten A. weiter
bedient. Auf der Hofstelle befinde sich ein Wohnhaus mit drei Wohneinheiten, das den
heutigen Bedurfnissen entspreche und durch den Erwerber jederzeit bereits jetzt oder
spater als Altenteil genutzt werden kénne. Es konne auch bautechnisch wieder einfach zu
einer Einheit zusammengefasst werden. Das Hausgrundstiick sei weder grundbuchlich noch
optisch noch funktional ein Bestandteil des geschlossen iibertragenen Hofs. Insbesondere
gehe es hier — anders als in der Entscheidung des BGH vom 24. November 1993 — BLw
28/93 — nicht um eine erst wegzumessende Teilfliche des Hofs, die der Ubetlasser von der
Uberlassung ausgespart habe. Nachteilige Folgen fiir die Agrarstruktur seien weder
betriebswirtschaftlich noch volkswirtschaftlich ersichtlich. Das Hausgrundstick sei als
Privatvermégen anzusehen.

Der Uberlasser habe die Wirtschaftskraft des Hofs sogar gestirkt, indem er auch nicht im
Grundbuch des Hofs mit dem Hofvermerk gebuchte landwirtschaftliche Nutzflichen
tibertragen habe. Auch sonst habe der Uberlasser dem Ubernehmer moglichst wenig
Belastung aufgegeben, indem er nur eine geringe, aufgeschobene Rente vereinbart habe,
betriebliche Verbindlichkeiten selbst tibernommen habe und der Ubernehmer keine
Abfindung an die weichenden Erben zahlen miisse.

Das Landwirtschaftsgericht hat der Beschwerde mit Beschluss vom 16. Juni 2021 (Bl 67 bis
68 d. A.) nicht abgeholfen und den Beschluss vom 7. April 2021 wegen offensichtlicher
Unrichtigkeit dahin berichtigt, dass die Entscheidung durch den Vorsitzenden des
Landwirtschaftsgerichts und zwei namhaft gemachte ehrenamtliche Richter getroffen
worden ist. Es hat erginzend ausgefiihrt, dass es nicht darauf ankomme, dass das Eigentum
an dem Hausgrundstiick zwischenzeitlich auf die Ehefrau des Uberlassers iibertragen
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worden sei. Das Grundbuch X. Blatt 6738 sei nimlich unrichtig, weil die Ubertragung des
Altenteilerhauses  bislang ohne die Genehmigung des Landwirtschaftsamtes —als
Genehmigungsbehoérde erfolgt sei. Unter dem Gesichtspunkt des Umgehungsgeschifts sei
auch  der  Verkauf kleinerer und damit  genehmigungsfreier  Teilflichen
genehmigungsbediirftig, wenn mehrere Trennstiicke eines die Freifliche tbersteigenden
Grundstiicks gleichzeitig oder nacheinander verduf3ert wiirden. Hiervon sei hier auszugehen.
Die Ubertragung des Hausgrundstiicks sei die Reaktion auf die Mitteilung des
Landwirtschaftsgerichts, dass der Hofiibergabevertrag nicht genehmigungsfihig sei.

Die Beschwerdefithrer haben erginzend einen Verfahrensfehler des angefochtenen
Beschlusses beanstandet. Sie machen geltend, es sei nicht ersichtlich, dass ehrenamtliche
Richter am Beschluss vom 7. April 2021 beteiligt gewesen seien. Das Grundbuch X. Blatt
6738 sei entgegen der Auffassung des Landwirtschaftsgerichts auch nicht unrichtig. Es
handele sich nicht um ein landwirtschaftliches Grundsttick 1. S. des § 1 Abs. 1 GrdstVG.
Uberdies sei das Grundstiick kleiner als 2 ha. SchlieBlich liege auch kein
Umgehungsgeschift vor, weil die Motive der Ehefrau, die ihre berechtigten wirtschaftlichen
Interessen geltend gemacht habe, redlich seien. Im Ubrigen habe der Vater des Uberlassers
im Rahmen der Hofiibergabe 1990 sein Wohnhaus in X. behalten duirfen. Zur
Wohnsituation des Hauses Z.weg 26a machen die Beteiligten geltend, dass sie zusammen
mit ihrer jungsten Tochter im Erd- und ca. hilftigen Obergeschol3 wohnen. Der
Ubernehmer bewohne im ObergeschoB3 die dort vorhandene separate Wohnung mit
eigenem Zugang. Da die Wohnungen auf der Hofstelle simtlich in der Ferienvermietung
seien, seien diese jederzeit verfiighar, so dass der Ubernehmer dort jederzeit seine Wohnung
nehmen kénnte. Der Ubernehmer wiirde deutlich héher belastet, wenn er das Haus mit
Ubertragen bekdme, wenn er dieses dann instand halten miisste, den Eltern ein hoheres
Altenteil bezahlen und aus dem Hof auch noch seine Schwester abfinden musste, was nach
dem Hofiibergabevertrag Sache des Uberlassers sei.

Der Senat hat erganzende Stellungnahmen des LLUR zu den auf der Hofstelle vorhandenen
Wohngebiuden eingeholt unter Hinweis darauf, dass er davon ausgehe, dass der Uberlasser
mit seiner Familie das Hausgrundstiick Mweg 26a seit 2000 faktisch als Betriebsleiterhaus
genutzt hat. Auf die Stellungnahmen vom 6. August 2021 nebst Anlagen (Bl. 163 bis 172 d.
A.) und 10. September 2021 (BL 189 bis 189 R d. A.) wird verwiesen.

B.

Die gemifl §§ 9 LwVG, §§ 58 ff. FamFG statthafte, insbesondere innerhalb der
zweiw6chigen Beschwerdefrist nach § 63 Abs. 2 Nr. 3 FamFG rechtzeitig eingelegte und
auch sonst zulissige Beschwerde, die als Beschwerde nicht nur des Uberlassers und
Ubernehmers, sondern auch der Beteiligten zu 3) bis 4) auszulegen ist, weil der

Hoftbergabevertrag in Bezug auf sie als echter Vertrag zugunsten Dritten ausgestaltet ist
(vgl. Abschnitt VI. Nr. 1, VII Nr. 1 und 2), ist unbegriindet.

I. Ein Versto3 gegen den gesetzlichen Richter liegt nicht vor. Dafiir, dass das
Landwirtschaftsgericht entgegen § 2 Abs. 2 LwVG den angefochtenen Beschluss vom 7.
April 2021 ohne Mitwirkung chrenamtlicher Richter erlassen hat, kann aufgrund des
Berichtigungsbeschlusses vom 16. Juni 2021 nicht ausgegangen werden. Es ist
senatsbekannt, dass in zahlreichen Beschlissen des Landwirtschaftsgerichts Meldorf in der
Vergangenheit die ehrenamtlichen Richter nicht im Rubrum aufgefithrt worden sind,
obgleich sie nach Lage der jeweiligen Akten an der Beschlussfassung mitgewirkt haben. Im
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Ubrigen wire ein diesbeziiglicher etwaiger Verfahrensmangel dadurch geheilt worden, dass
jedenfalls an dem Nichtabhilfebeschluss vom 16. Juni 2021 echrenamtliche Richter
mitgewirkt haben.

II.  Der Hofiibergabevertrag ~vom 3. Dezember 2020 unterliegt dem
Genehmigungserfordernis der §§ 1, 2 GrdstVG. Mit Recht ist das Landwirtschaftsgericht
davon ausgegangen, dass der Hofiibergabevertrag nicht genehmigungsfihig ist.

1. § 8 Nr. 2 GrdstVG, wonach die Genehmigung u. a. zu erteilen ist, wenn ein
landwirtschaftlicher Betrieb geschlossen an einen mit dem Eigentimer in gerader Linie
verwandten Erwerber verduBlert oder im Wege der vorweggenommenen FErbfolge
Ubertragen wird, gilt gemdl3 § 31 Abs. 1 GrdstVG nicht fir Hofe im Sinne der in den
Lindern Hamburg, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen und Schleswig-Holstein geltenden
Hofeordnung.

2. Besteht danach kein Genehmigungszwang gemil § 8 Nr. 2 GrdstVG, ist
Prifungsmal3stab die Frage, ob der Erteilung der beantragten Genehmigung einer der
Versagungsgrinde des § 9  GrdstVG  entgegensteht.  Zutreffend ist das
Landwirtschaftsgericht davon ausgegangen, dass der Versagungsgrund des § 9 Abs. 1 Nr. 2
GrdstVG besteht. Danach darf die Genehmigung versagt werden, wenn Tatsachen
vorliegen, aus denen sich ergibt, dass durch die VerduBerung das Grundstiick oder eine
Mehrheit von Grundsticken, die raumlich oder wirtschaftlich zusammenhingen und dem
VerduBlerer geh6ren, unwirtschaftlich verkleinert oder aufgeteilt wiirde.

a) In der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs und der Oberlandesgerichte ist anerkannt,
dass Altenteilerhausgrundstiicke grundsitzlich Bestandteil des Hofes im Sinne des § 2
HofeO sind und eine Hofiiberlassung unter Ausklammerung des Altenteilerhauses ebenso
wie eine getrennte VerduB3erung nur des Altenteilerhauses regelmiflig eine unwirtschaftliche
Verkleinerung oder Aufteilung des Hofes im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 2 GrdstVG darstellt
und deshalb derartigen Geschiften in der Regel die Genehmigung nach dem
Grundstiicksverkehrsgesetz zu versagen ist (BGH RdL 1994, 43 = NJW 1994, 733, 734;
OLG Stuttgart RAL 1993, 20; 1987, 294; OLG Minchen RdL 1965, 266). Dies entspricht
auch der gefestigten Rechtsprechung des Senats (vgl. z. B. SchiHA 2001, 287 (288); 2001,
121; 1997, 159; unveroffentlichte Beschlisse vom 12. Juli 2005 — 3 WLw 88/04 -; 20. Mai
2008 - 3 W 53/07 -; 23. Juni 1998 — 3 W 20/98 -; 27. Mai 1997 — 3 W 15/97 -; 10. Oktober
1996 — 3 W 50/96 -; 27. Februar 1996 — 3 W 55/95 -). Dabei ist eine unwirtschaftliche
Verkleinerung nicht nur in den Fillen angenommen worden, in denen ein erst vom Hof zu
vermessendes Grundstiick vorbehalten worden ist. Nach stindiger Senatsrechtsprechung
spielt es keine ausschlaggebende Rolle, dass fiir das vorbehaltene Grundstiick ein separates
Grundbuch existiert, fiir das kein Hofvermerk besteht. Entscheidend fiir die Beurteilung
der Eingliederung in die Wirtschaftseinheit sind allein die tatsichlichen Verhiltnisse,
insbesondere die Lage und Nutzung, nicht die Grundbuchlage (Senatsbeschliisse vom 20.
Mai 2008 - 3 W 53/07 -; 9. November 2004 - 3 WLw 18/04 -; OLGR Schleswig 2001, 377,
378; Senatsbeschliisse vom 20. Januar 1997 - 3 W 15/97 -, 27. Februar 1996 - 3 W 55/95 -).

Unmaf3geblich fir die Einordnung als Altenteilerhaus ist weiter, ob das Wohnhaus aus
Mitteln des Hofes errichtet worden ist oder nicht (Senatsbeschliisse vom 20. Mai 2008 - 3
W 53/ 07 -; 26. September 2000 - 3 W 17/00 - juris; 25. Juli 1996 — 3 W 50/96 - OLGR
Schleswig 1997, 219; OLG Bremen, Beschluss vom 27. Februar 1996 - 2 W 55/97 -).
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Diese Rechtsprechung zu § 9 Abs. 1 Nr. 2 GrdstVG findet ihre Berechtigung vor allem in
der Erwigung, dass das Vorhandensein eines Altenteilerhauses fur die geordnete
Fortfithrung eines landwirtschaftlichen Betriebes — auch heute noch — von erheblicher
Bedeutung und agrarstrukturell erwiinscht ist. Das Zusammenleben mehrerer Generationen
unter einem Dach ist weitgehend uniiblich geworden und wird vielfach sogar als Belastung
empfunden. Das Vorhandensein eines im Idealfall in unmittelbarer Nihe der Hofstelle
gelegenes  Altenteilerhaus ermdglicht und erleichtert daher in jeder Hinsicht einen
Generationenwechsel, ohne dass dem Uberlasser der Kontakt zu ,,seinem® Hof im Sinne
einer dauernden und lebendigen Fithlungnahme verloren geht. Auch kann nur durch eine
moglichst weitgehende Anbindung des Altenteilerhauses an das Schicksal des Hofes
dauerhaft und zuverldssig der Gefahr entgegengewirkt werden, dass im Zuge kinftiger
Generationenwechsel immer wieder der Bedarf entsteht, zur Versorgung der jeweiligen
Ubergeber neue Grundstiicke vom Hof abzutrennen und zu bebauen. Eine derartige
Entwicklung wire insbesondere unter betriebswirtschaftlichen, aber auch unter
volkswirtschaftlichen Gesichtspunkten bedenklich.

b) Unter Beriicksichtigung dieser Grundsitze steht der Genehmigung des Ubergabevertrags
vom 3. Dezember 2020 der Versagungsgrund des § 9 Abs. 1 Nr. 2 GrdstVG entgegen. Bei
dem von den Beteiligten zu 1) und 2) weiterhin bewohnten Wohnhaus handelt es sich der
Sache nach um das Betriebsleiterhaus, das kiinftig dem Uberlasser, seiner Ehefrau und
zumindest der jiingsten Tochter C., die noch in der elterlichen Wohnung wohnt, als
Altenteilerhaus, namlich hinsichtlich der grolen Wohnung, die das gesamte Erdgeschof3
und den gréBten Teil des Obergeschosses umfasst, und dem Ubernehmer hinsichtlich der
Einliegerwohnung zunichst als Betriebsleiterwohnung dienen soll.

Das Hausgrundstiick gehorte bis zur Teilung des Flurstiicks 24/11 in die Flurstucke 24/14
und 24/15 zu dem im Grundbuch von X. Blatt 1589 gebuchten Hof. Es ist unerheblich,
dass das Hausgrundstiick Z.weg 26a zwischenzeitlich im Grundbuch von X. Blatt 6738
eingetragen und der Hofzugehorigkeitsvermerk am 27. Dezember 2001 gel6scht worden ist,
weil es weiterhin rdumlich und wirtschaftlich mit dem landwirtschaftlichen Betrieb
zusammenhangt. Es grenzt unmittelbar an den Hof an, und zwar seitlich an den bebauten
Teil der Hofstelle auf dem Flurstiick 24/15, und wird im riickwirtigen Teil vollstindig von
den landwirtschaftlichen Nutzflichen umschlossen, die sich auf dem Flurstick 24/15
zusitzlich zu der eigentlichen Hofstelle (bestehend aus den Wirtschaftsgebauden, dem
Hofladen mit Hofcafé und den Ferienwohnungen und Bungalows) befinden.

Uberdies hingt das Hausgrundstiick auch wirtschaftlich mit dem Hof zusammen, weil es
seit dem Jahre 2000/2001, also seit rund 20 Jahtren, tatsichlich die Funktion eines
Betriebsleiterhauses innehat. Die Bindung an den landwirtschaftlichen Betrieb ergibt sich
daraus, dass der Uberlasser mit seiner Familie zu dieser Zeit in das neue Wohnhaus Z.weg
26a umgezogen ist, dort bis zum heutigen Tag wohnt und sein Biiro hat, von dort aus
seinen Hof bewirtschaftet und dadurch nach auBlen erkennbar dokumentiert hat, dass dieser
Neubau ab jetzt anstelle des bisherigen Wohnhauses Z.weg 26 ihm als Betriebsleiterhaus
dienen soll. Dieser Wille ist nach aullen zusitzlich noch dadurch manifestiert worden, dass
der Uberlasser das Wohnhaus Z.weg 26 in der Folgezeit in drei Ferienwohnungen
umgebaut und die bauaufsichtsrechtliche Nutzungsgenehmigung fiir die Umnutzung des
bisherigen Betriebsleiterhauses zum Zwecke der Vermietung als Ferienwohnungen
beantragt hat, die am 26. August 2004 auch erteilt worden ist. Damit hat er das frithere
Betriebsleiterhaus fir eine Nutzung zu gewerblichen Zwecken umgewidmet.
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Da der Ubernehmer in der Einliegerwohnung des neuen Hauses wohnt und dort in
nichster Zeit auch weiterhin wohnen wird, soll das Hausgrundstiick auch zukinftig
teilweise die Funktion eines Betriebsleiterhauses haben. Daneben soll es dem Uberlasser
und seiner Ehefrau, die in der Hauptwohnung wohnen bleiben wollen, kunftig als
Altenteilerhaus  dienen. Das  Hausgrundstick  dient damit tatsichlich dem
landwirtschaftlichen Betrieb, ungeachtet dessen, dass der Uberlasser im Jahre 2001, zu einer
Zeit, als das alte Wohnhaus noch nicht fur die Vermietung von Ferienwohnungen
umgewidmet war, erreicht hat, dass der Hofzugehérigkeitsvermerk im Grundbuch gel6scht
worden ist.

Vor dem Hintergrund dieser tatsichlichen Verhaltnisse ist es unmaligeblich, dass als
Bauherrn im Verfahren auf Erteilung einer Baugenehmigung neben dem Ubetlasser auch
seine Ehefrau aufgetreten ist. Wie ausgefthrt, spielt die Herkunft der finanziellen Mittel
regelmaflig keine Rolle. Ebenso ist es unerheblich, dass im Baugenehmigungsverfahren
nicht ausdriicklich eine Genehmigung des Gebiudes als Betriebsleiterhaus oder kiinftiges
Altenteilerhaus beantragt worden ist. Entscheidend ist, dass der Neubau aus den bereits
genannten Grinden in der Realitit tatsichlich seit Gber rund zwanzig Jahren in den
landwirtschaftlichen Betrieb eingegliedert worden ist. Die Fingliederung in den
landwirtschaftlichen Betrieb zeigt sich auch darin, dass dieses neue Betriebsleiterhaus nach
Auskunft des Finanzamts im Einheitswert des Hofs mit enthalten ist.

Ohne Erfolg verweisen die Beteiligten zu 1) und 2) darauf, dass der Ubernehmer jederzeit
dauerhaft in die untere Wohnung des ehemaligen Betriebsleiterhauses einziehen oder diese
sogar mit den beiden oberen Wohnungen wieder zu einer einheitlichen Wohneinheit
zusammenfassen koénnte. Sie machen selbst nicht geltend, dass Derartiges in absehbarer
Zeit beabsichtigt sei; das Haus hat derzeit vielmehr eine Nutzungsgenehmigung zur
gewerblichen Nutzung fiir Ferienwohnungen.

Schon gar nicht ist ersichtlich, dass dieses Haus im nichsten Generationenwechsel eine
Doppelfunktion dahin erfiillen konnte, dass es dem jetzigen Ubernehmer und einem
etwaigen kinftigen Ehegatten als kiinftige Alternteiler als angemessenes Altenteilerhaus und
daneben dem nichsten Betriebsleiter zugleich als Betriebsleiterhaus dienen kénnte. Auch
wenn, wie der Internetauftritt des Betriebs A. zeigt, die Ferienwohnungen zeitgemille
Anforderungen an die Ausstattung erfillen, ist das ehemalige Betriebsleiterhaus von der
GroBe und Ausstattung her nicht im Ansatz mit dem herrschaftlichen Landhaus
vergleichbar, das der Ubetlasser im Z.weg 26a ausweislich der Baugenehmigungsakte und
den Fotos des LLUR errichtet und im Hinblick auf die Grof3e des landwirtschaftlichen
Betriebs offensichtlich als angemessenes und zeitgemilBles Betriebsleiterhaus bzw.
zukiinftiges Altenteilerhaus ansieht.

Das Ferienhaus Z.weg 26, das zur einen Seite direkt an Ferienwohnungen, den Hofladen
und das sich daran anschlieBende Hofcafé und zur anderen Seite an die Zufahrt zur
Hofstelle mit den dahinter liegenden Besucherparkplitzen angrenzt, erfillt angesichts des
regen Besucherverkehrs, der naturgemil auf der Hofstelle durch die Vielzahl an
Ferienwohnungen auf engem Raum, den Hofladen und das Hofcafé und die damit
verbundene umfangreiche gewerbliche Nutzung, auch an den Wochenenden, herrscht, auch
schwerlich die Anforderungen an ein ruhiges, ungestértes Wohnumfeld zum dauerhaften
Wohnen, wie sie gerade fiir ein Altenteilerhaus eines an ... belegenen Hofs erwartet werden
konnen. Diese Anforderungen erfiillt indes das mit einem gewissen Abstand zu dem
Gewerbeteil des landwirtschaftlichen Betriebs und im riickwirtigen Teil des Flurstiicks
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24/14 im deutlichen Abstand zur Kreisstraie errichtete Landhaus Z.weg 26a. Der Umstand,
dass der Ubetlasser im zeitlichen Zusammenhang mit der Errichtung des Hofladens und
des Hofcafés von dem bisherigen Betriebsleiterhaus in das neu errichtete Betriebsleiterhaus
umgezogen ist, legt es nahe, dass im Hinblick auf die umfangreiche gewerbliche Nutzung
der eigentlichen Hofstelle das frithere Wohnhaus nicht mehr seinen Vorstellungen an ein
angemessenes Wohnhaus zum dauerhaften Wohnen fiir einen Betriebsleiter bzw. Altenteiler
entspricht.

Die Mittel fir die notwendig werdenden Investitionen fir ein vergleichbar angemessenes,
grof3ziigiges und zeitgemifles Haus in einem gewissen riumlichen Abstand zu den
Wirtschaftsgebduden und insbesondere zu der Gewerbeeinheit wiren, wenn der bei
Abschluss des Hofiibergabevertrags erst 30 Jahre alte Ubernehmer eine eigene Familie
griindet und ein eigenes Betriebsleiterhaus ben6tigt bzw. im nichsten Generationenwechsel
in 37 Jahren, wenn neben einem Betriebsleiterhaus zusitzlich ein Alterteilerhaus benotigt
wird, dann aus dem Betrieb heraus aufzubringen. Hierdurch wiirde der Betrieb in seiner
Leistungsstirke geschwicht werden. Bereits jetzt sind die Leistungen, die aus dem Hof
erwirtschaftet werden miissen, erheblich. Der Ubernehmer hat dem Uberlasser und seiner
Ehefrau eine Geldrente von 3.000 € monatlich zu zahlen. Daran dndert sich auch nichts
dadurch, dass schuldrechtlich vereinbart worden ist, dass diese bis auf weiteres ausgesetzt
sind, weil er nach Anforderung jederzeit die Zahlungen aufnehmen muss und angesichts des
Alters des Uberlassers und seiner Ehefrau von bereits 60 bzw. 58 Jahren und des
Umstandes, dass sie nach § 12 ALG schon bis zu 10 Jahre vor Erreichen der
Regelaltersgrenze die vorzeitige Altersrente in Anspruch nehmen konnen, jederzeit damit
gerechnet werden muss, dass sie die vereinbarte Geldrente einfordern. Zusitzlich muss er
seinen Grof3eltern ein Baraltenteil von 1.045,33 € monatlich zahlen. Das ergibt zusammen
zu zahlende Geldrenten von 48.543,96 € jahrlich.

Hinzu kommen die tbernommenen schuldrechtlichen Darlehensverbindlichkeiten aus den
KfW-Darlehen -063 (122.139 €) und -189 (10.520 €) und dem Forderkredit — 243 (14.100 €)
von zusammen 146.759 €. Nach den Wertangaben im Abschnitt X. betragen die
tibernommenen Verbindlichkeiten sogar 179.519 €, wobei dieser Widerspruch derzeit nicht
aufgeklirt werden muss.

Damit hat es indes nicht sein Bewenden. Der Ubernehmer hat ausweislich der Ubersicht
der H.Vereinsbank eigene, durch die Grundschulden gesicherte Kredite, die in Héhe von
170.000 € und 194.975,50 € valutieren; die A. GbR, an der er als Gesellschafter beteiligt ist
und fur deren Schuld er somit ebenfalls schuldrechtlich haftet, schuldet aus einem Kredit
noch 331.052 €. Das ergibt zusammen einen weiteren Betrag von 696.027,50 €, den der
Schuldner allein aus den den Grundschulden zu den Ifd. Ntn. 5, 7, 8 wund 13
zugrundeliegenden Krediten schon jetzt aus eigenem Recht schuldrechtlich schuldet.

Faktisch wird er aus dem im Abschnitt III Absatz 7 erklirten selbstindigen
Schuldversprechen im Aullenverhiltnis zu den Glaubigern schuldrechtlich aber sogar einen
Betrag von 1.051.721,83 € aus eigenem Recht zu zahlen haben.

Hinzu kommen wird noch ein Datlehen in Héhe von 450.000 €, das er noch aufnehmen
will und dessen Sicherung tber die fir die ...bank eingetragenen Grundschulden
beabsichtigt ist.
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Ungeachtet dessen, dass im Abschnitt III Nr. 1 Abs. 4 und 5 nur drei konkret
tbernommene Kredite in Hohe von insgesamt 146.759 € tibernommen worden sind, hat
der Ubernehmer im krassen Widerspruch dazu aber im Abschnitt III Nr. 1 Abs. 2 erklart,
dass er alle in Abt. III eingetragenen Rechte dinglich und an Stelle des Ubergebers mit
schuldbefreiender Wirkung die den Rechten zugrundeliegenden Schuldverpflichtungen mit
schuldbefreiender Wirkung tibernehme und den Ubergeber davon frei halte. Nach der
Ubersicht der ...bank ist der Uberlasser aber neben dem Kredit -243 auch Kreditnehmer
von drei weiteren Krediten von zusammen 449.284,80 €. Nach der Ubersicht der Sparkasse

.. ist er neben den Krediten -063 und -189 Kreditnehmer von vier weiteren Krediten in
Hoéhe von zusammen 97.760 € und neben seiner Ehefrau und E. Mitschuldner eines
Festzinsdatlehens von noch 142.978,53 €. Nach dem Wortlaut des Abschnitts III. Nrt. 1
Abs. 2 hat der Ubernehmer den Ubetlasser auch von diesen Verbindlichkeiten in Héhe von
insgesamt 690.023,33 € freizuhalten. Der eklatante Widerspruch zwischen Abs. 2 und 7
muss derzeit nicht weiter aufgeklart werden. Denn selbst wenn man unterstellen wollte, dass
die Freihaltung aus diesen Krediten nicht gewollt wire, haftet der Ubernehmer unter
Mitberticksichtigung des von ihm noch beabsichtigten Kredits von 450.000 € aus eigenem
Recht schuldrechtlich jedenfalls in Hohe eines Betrags von rund 1.500.000 € aus den den
Grundschulden zugrundeliegenden Schuldverpflichtungen.

Es bedarf keiner niheren Ausfithrungen, dass angesichts dieser immensen Schuldenlast der
Bau eines angemessenen Betriebsleiterhauses bzw. Altenteilerhauses im nichsten
Generationenwechsel die Leistungskraft des Hofes ganz erheblich schwichen wiirde.

Selbst wenn man unterstellen wollte, dass das frithere Betriebsleiterhaus nach Riickbau der
drei dort vorhandenen Ferienwohnungen in ein Einfamilienhaus nach entsprechender
Baugenehmigung dem Ubernehmer als Betriebsleiterhaus dienen kénnte, lige bei der
Ausklammerung des Hausgrundstiicks Z.weg 26a eine unwirtschaftliche Verkleinerung des
Hofs vor, weil dann gleichwohl im nichsten Generationswechsel in 37 Jahren ein
Altenteilerhaus fehlt. Die beiden 1972 und 1990 gebauten Bungalows mit insgesamt vier
Ferienwohnungen von 40 m? und dreimal 60 m?, an denen die GroBeltern des Uberlassers
ein  NieBbrauchrecht haben, werden, wenn der Ubernehmer im Jahre 2057 die
Regelaltersgrenze fir die Altersrente von derzeit 67 Jahren erreicht hat, 85 Jahre bzw. fast
70 Jahre alt sein und deshalb von Alter und Ausstattung die Anforderungen an ein
zeitgemalles Wohnen im Alter nicht erftllen. Die Wohnungen haben wie auch alle tbrigen
errichteten Ferienwohnungen im Ubrigen auch nicht die fiir eine Alterteilerwohnung
angemessene Grofle. Ob die beim nichsten Generationswechsel erforderlichen
Investitionen fir die Zusammenlegung und den Umbau mehrerer Ferienwohnungen zu
einem angemessenen Altenteilerhaus oder ein neu zu errichtendes Altenteilerhaus unter
betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus dem Hof angesichts der aufgezeigten
erheblichen Schuldenlast iberhaupt erwirtschaftet werden kénnen, ist offen.

Dass der bei Abschluss des Hofiibergabevertrags 30-jihrige Ubernehmer in absehbarer Zeit
kein Altenteilerhaus bendtigt, rechtfertigt nicht die Genehmigung des Vertrags. Damit ist
nur eine gegenwartige Momentaufnahme beschrieben. Es geht aber um die Erhaltung der
Leistungskraft eines wirtschaftlichen Betriebs tber Generationen. Es ist - wie der
Bundesgerichtshof in der genannten Entscheidung vom 24. November 1993 (NJW 1994,
733, 734) ausgefithrt hat - eine unzuldssige Verengung des Blickwinkels, hinsichtlich des
Altenteilerhauses nur auf die derzeitige Bedarfslage des landwirtschaftlichen Betriebs
abzustellen.
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Es kommt hinzu, dass durch die Verlingerung der Lebenszeit es mehr und mehr notwendig
wird, dass ein Hof neben einem Betriebsleiterhaus zwei Altenteilerhduser hat, weil in
Zukunft immer hédufiger mehr als zwei Generationen auf einem Hof leben werden. Das
entspricht den Erfahrungen des Senats aus anderen Genehmigungsverfahren (u.a. in den
Verfahren 3 WLw 32/06, 3 WLw 88/04, 3 WLw 18/04, 3 W 81/00 — OLGR Schleswig
2001, 377 und 3 W 17/00 - OLGR Schleswig 2001, 91) und aus zahlreichen weiteren
Landwirtschaftsverfahren in Abfindungs-, Nachabfindungs- und Altenteilsachen. Es
entspricht deshalb der gefestigten Senatsrechtsprechung, dass die Abtrennung eines
Altenteilerhauses regelmifig eine unwirtschaftliche Abtrennung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr.
2 GrdstVG selbst dann darstellt, wenn der landwirtschaftliche Betrieb noch tber ein
anderes Altenteilerhaus verfiigt (z. B. Senatsbeschlusse vom 28. Mai 2008 - 3 W 53/07 -; 28.
November 2006 - 3 WLw 32/06 -; 12. Juli 2005 - 3 WLw 88/04 -; 9. November 2004 - 3
WLw 18/04 -; 26. September 2000 — 3 W 17/00 - juris; 27. Mai 1997 - 3 W 15/97 -), was
hier noch nicht einmal der Fall ist.

¢) Ohne Erfolg machen die Beteiligten zu 1) und 2) geltend, der Uberlasser habe die
Wirtschaftskraft des Hofs sogar gestirkt, indem er auch nicht im Grundbuch des Hofs
gebuchte landwirtschaftliche Nutzflichen tibertragen habe. Diese Argumentation verkennt,
dass die im Grundbuch von X. Blatt 911, 4020, 4259 und 6830 eingetragenen
landwirtschaftlichen Grundstiicke der Gréfe von insgesamt 12,4518 ha ungeachtet des
Umstands, dass fur sie kein Hofzugehorigkeitsvermerk im Grundbuch eingetragen ist,
gemdll § 2 lit. b) HofeO Hofbestandteil sind, weil sie von der Hofstelle Z.weg 26 aus
bewirtschaftet werden. Sie miissen deshalb ohnehin zusammen mit dem im Grundbuch von
X. Blatt 1589 eingetragenen Herzstiick des Hofs auf den Uberlasser iibertragen werden, weil
bei einer GroBe des Hofs von insgesamt 95,3638 ha eine Ausklammerung
landwirtschaftlicher Nutzflichen von 12,4518 ha (rund 13 % der Gesamtfliche) eine
unwirtschaftliche Verkleinerung gemil § 9 Abs. 1 Nr. 2 GrdstVG wire, die nicht
genehmigungsfihig wire (vgl. Senat OLGR Schleswig 2009, 522).

Der Senat geht in seiner stindigen Rechtsprechung zur Ausiibung des siedlungsrechtlichen
Vorkaufsrechts gemill § 9 Abs. 1 Nr. 1 GrdstVG 1. V. m. § 4 RSG davon aus, dass bei
Hofen mit einem Figenlandanteil in der Grofenordnung des hier betroffenen Betriebs in
Schleswig-Holstein dringender Aufstockungsbedarf besteht, um dem Betrieb die fir die
Verbesserung der Agrarstruktur erwiinschte Leistungsfihigkeit zu erhalten oder sie zu
verbessern und dem Betrieb Kirisenfestigkeit zu geben, und nimmt dies selbst bei
landwirtschaftlichen Betrieben in einer GroB3enordnung von zwischen 120 ha und 210 ha
an, also sogar noch deutlich groBleren Hofen als den hier in Rede stehenden (OLGR
Schleswig 2009, 342; 2006, 562; Senatsbeschlisse vom 16. Mai 2006 — 3 WLw 111/05 -; 28.
Februar 2006 — 3 WLw 72/06 -; 6. Februar 2005 — 3 WLw 11/05 -; 22. Juli 2003 - 3 WLw
117/02 -). Dies steht, wie dem Senat von den sachkundigen ehrenamtlichen Richtern in
verschiedenen Besetzungen immer wieder bestitigt worden ist, im FEinklang mit den
Empfehlungen von Betriebsberatern, die immer wieder hervorheben, dass auch bei
Betrieben dieser GroéB3e eine Aufstockung des Figenlandes betriebswirtschaftlich wichtig ist,
um die Kirisenfestigkeit zu erhalten. Die Richtigkeit dieser betriebswirtschaftlichen
Beratungen hat sich nicht zuletzt in der Finanzkrise erwiesen, die dazu gefiihrt hat, dass
seitdem ohne entsprechendes Eigenland Kredite kaum noch zu bekommen sind.

Dass die fraglichen landwirtschaftlichen Nutzflichen zur Erhaltung der Krisenfestigkeit des
konkreten Betriebs erforderlich sind, folgt nicht zuletzt aus den erheblichen dinglichen
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Belastungen und dem hohen Valutastand der zugrunde liegenden schuldrechtlichen
Verbindlichkeiten.

Neben diesen betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten, die fiir sich betrachtet schon die
Ausklammerung landwirtschaftlicher Nutzflichen von 12,4518 ha als unwirtschaftlich
erscheinen lieBen, wire die Abtrennung dieser Flichen aber auch unter
volkswirtschaftlichen Gesichtspunkten eine unwirtschaftliche Verkleinerung. Es geht
volkswirtschaftlich um den Erhalt der Leistungsfahigkeit leistungsstarker Betriebe tber
Generationen. Fine regelmiflige Abtrennung von rund 13 % der Flichen bei Betrieben der
hier in Rede stehenden GroBenordnung wiirde schon im Verlaufe weniger Generationen zu
einer agrarstrukturell unerwiinschten Zerschlagung der Hofe fithren (Senat OLGR
Schleswig 2009, 522, 524 m. w. N.; vgl. auch BGH NJW 1994, 733 fir die unwirtschaftliche
Verkleinerung und Aufteilung durch Abtrennung von Grundstiicken mit Landarbeiter- und
Altenteilerhausern).

d) Es kommt auch nicht darauf an, dass fir den Fall, dass der Hof nicht unter
Ausklammerung des Neubaus tiberlassen werden kann, der Uberlasser nicht bereit ist, der
Beteiligten zu 6) zu ihrem 30. Geburtstag Geld- oder Sachwerte in einem Gesamtwert von
200.000 € zu zahlen, und der Ubernehmer ihr dann eine Abfindung gemill § 12 HofeO
zahlen misste, weil diese bei dem Hofeswert gemil3 § 12 Abs. 1 H6feO (eineinhalbfacher
Einheitswert) nach Abzug der vom Ubernehmer tibernommenen Verbindlichkeiten, die
dieser allein zu tragen hat (vgl. § 12 Abs. 3 H6feO) und einer Erbquote von 1/8 nach dem
allgemeinen Recht ganz erheblich unter dem Verkehrswert des Hausgrundstiicks M...weg
26a liegen wird.

3. Es ist unerheblich, dass das Betriebsleiter- und Altenteilerhausgrundstiick wahrend des
Genehmigungsverfahrens auf die Ehefrau des Uberlassers tibertragen und wihrend des
Beschwerdeverfahrens im Grundbuch auf sie als Alleineigentiimerin umgeschrieben worden
ist. Die Ubertragung des Hausgrundstiicks ist unwirksam, weil im Hinblick darauf, dass das
Grundstick nach den obigen Ausfihrungen als Betriebsleiter- und Altenteilehaus
hofzugehorig ist, es zur Wirksamkeit der isolierten Ubertragung einer Genehmigung nach §§
1, 2 Abs. 1 S. 1 GrdstVG bedurft hitte, die nicht erteilt worden ist. Da das
Genehmigungserfordernis nach § 2 GrdstVG fiir rechtsgeschiftliche Verduflerungen und
verauBlerungsgleiche Rechtsgeschifte grundsatzlich eine Grundbuchsperre bewirkt und die
Wirksamkeit des Rechtsgeschifts von der Erteilung der Genehmigung zwingend abhingig
ist, wird durch eine ohne Genehmigung vorgenommene Umschreibung das Grundbuch
unrichtig; der VeriuBlerer behilt materiell-rechtlich das Eigentum an dem ubertragenen
Grundbesitz (Senatsbeschlisse vom 28. November 2006 — 3 WLw 32/08 -; 27. Februar
1996 — 3 W 55/95 -; Wohrmann, Grundstlicksverkehrsgesetz, § 7 Rn. 1 und 5).

Die Ubertragung des Betriebsleiter- und Altenteilerhausgrundstiicks war nicht gemil3 § 2
Abs. 3 Nr. 2 GrdstVG 1. V. m. § 1 Abs. 2 des Gesetzes des Landes Schleswig-Holstein zur
Durchfihrung des Grundstiicksverkehrsgesetzes genehmigungsfrei, weil das mit dem
Neubau bebaute Flurstiick nur eine Grof3e von 1.916 m? hat und damit unter der Freigrenze
von 2 ha liegt, bei der die VerduB3erung von Grundstiicken keiner Genehmigung bedarf.

Der Bundesgerichtshof hat bereits entschieden, dass auch die VerduBerung von
Trennstiicken unterhalb der Freigrenze unter dem Gesichtspunkt des Umgehungsgeschifts
genchmigungsbediirftig ist, wenn mehrere Trennstiicke des die Freigrenze tiberschreitenden
Grundstiicks  gleichzeitig oder nacheinander verduBert werden, die einzelnen



Rechtsgeschifte in einem inneren Zusammenhang stehen und nach einem einheitlichen
Plan durchgefiihrt werden (BGH RdL 2021, 60 ff.; NJW 1993, 648 ff. m. w. N.; BGH,
Beschluss vom 22. September 1988 — BLw 1/88 -, bestitigt durch Beschluss des
Bundesverfassungsgerichts vom 17. Januar 1989 — 1 BVR 1515/88 - ; vgl. auch BGH MDR
1962, 389 und RdL 1957, 173, 176; Netz, Grundsttcksverkehrsgesetz, § 2 GrdstVG Rn.
1413 (Seite 549)).

100 Hier bildete das Flurstiick 24/14 im Zeitpunkt der Ubertragung auf die Ehefrau des
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Uberlassers zwar kein noch zu vermessendes Teilstiick des Hofs, sondern war ein
selbstindiges Grundstiick im Rechtssinne, weil es auf einem gesonderten Grundbuchblatt
gebucht ist. Wie bereits ausgefithrt, kommt es im Anwendungsbereich des
Versagungsgrundes der unwirtschaftlichen Verkleinerung nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 i. V. m.
Abs. 3 Nr. 2 GrdstVG aber nicht darauf an, ob fiir das vorbehaltene Grundstuck ein
separates Grundbuch existiert, fur das kein Hofvermerk besteht. Entscheidend fiir die
Beurteilung der Eingliederung in die Wirtschaftseinheit sind allein die tatsdchlichen
Verhiltnisse, insbesondere die Iage und Nutzung, nicht die Grundbuchlage
(Senatsbeschlisse vom 9. November 2004 — 3 WLw 18/04 -; OLGR Schleswig 2001, 377,
378; Senatsbeschlisse vom 20. Januar 1997 — 3 W 15/97 -, 27. Februar 1996 — 3 W 55/95 -

).

Die Genehmigungspflicht kann fir das jeweilige Rechtsgeschift grundsitzlich nur
einheitlich beantwortet werden. Werden in einem Vertrag mehrere Grundstiicke verduf3ert,
die die Genehmigungsfreigrenze teils tiberschreiten und teils unterschreiten, so 16st das die
Freigrenze ubersteigende Grundstick das Genehmigungserfordernis fiir das gesamte
Geschift nach § 2 Abs. 1 GrdstVG aus (Senatsbeschluss vom 3. Mirz 2009 — 3 WLw 20/08
-, juris Rn. 42; OLG des Landes Sachsen-Anhalt, Beschluss vom 17. November 2010 — 2
Ww 6/10 —, juris Rn. 32 und in einem obiter dictum Beschluss vom 7. Juli 2004 — 2 Ww
15/04 -, OLGR 2005, 123, 125).

102 Wird - wie hier - in einem Hofiibetlassungsvertrag bei der Ubertragung von Grundstiicken,

die die Freigrenze nach § 2 Abs. 3 Nr. 2 GrdstVG 1. V. m. § 1 Abs. 2 des Gesetzes des
Landes  Schleswig-Holstein ~ zur  Durchfithrung des  Grundstiicksverkehrsgesetzes
tiberschreiten, die Ubertragung eines Altenteilerhausgrundstiicks in unwirtschaftlicher Weise
gemil § 9 Abs. 1 Nr. 2 GrdstVG ausgeklammert, das die Freigrenze unterschreitet, kommt
es fiir die Frage der Genehmigungspflicht des Rechtsgeschifts darauf an, dass der Hof bzw.
die Ubertragenen Grundstiicke die Freigrenze tiberschreiten. Nach dem Inhalt des Gesetzes
geht es lediglich um die Ubertragung von Gesamtflichen in einer GréBe von bis zu 2 ha,
nicht jedoch um die Abspaltung (Ausklammerung) von Teilflichen in einer solchen Grof3e
(Senatsbeschlisse vom 20. Mai 2008 - 3 W 53/07 -; 23. Juni 1998 - 3 W 20/98 -). Das
genannte Durchfiihrungsgesetz ist daher auf den Hoftberlassungsvertrag nicht anwendbar.

103 Hier hatte das LLUR zutreffend geltend gemacht, dass das von dem Ubetlasser und dem

Ubernehmer bewohnte Haus Z.weg 26a das zukiinftige Altenteilhaus sei und eine
Ausklammerung des Hausgrundstiicks eine unwirtschaftliche Verkleinerung nach § 9 Abs. 1
Nr. 2 GrdstVG sei. Das Landwirtschaftsgericht hatte am 24. Februar 2021 darauf
hingewiesen, dass eine Genehmigung des Hoftbergabevertrags vom 3. Dezember 2020
nicht in Betracht komme, weil das Altenteilerhausgrundstiick Bestandteil des Hofs sei,
wofiir es unerheblich sei, dass es grundbuchlich gesondert gebucht sei und ob der
Uberlasser das Altenteilerhaus als Betriebs- oder Privatvermogen betrachte.



104 Es kann vor dem Hintergrund, dass die Ubertragung des Hausgrundstiicks auf die Ehefrau
des Uberlassers wihrend des laufenden Genehmigungsverfahrens im unmittelbar zeitlichen
Zusammenhang nach dem Hinweis des Landwirtschaftsgerichts erfolgt ist, kein Zweifel
daran bestehen, dass die Beteiligten zu 1) und 2) mit Hilfe des Notars einen juristischen
Weg gesucht haben, um die Bestimmung des § 9 Abs. 1 Nr. 2 GrdstVG auszuhebeln, und
dass die Ubertragung auf die Ehefrau ausschlieBlich zu dem Zweck erfolgt ist, um den
Versagungsgrund der unwirtschaftlichen Verkleinerung des Hofs nach dieser Bestimmung
dadurch zu umgehen, dass das Hausgrundstiick nicht mehr im Eigentum des Uberlassers
steht, weil gemil § 1 Abs. 1 HofeO ein Hof im Sinne der Hofeordnung nur eine im
Alleineigentum einer natiirlichen Person landwirtschaftliche Besitzung sein kann (abgesehen
von dem hier nicht einschlagigen Fall eines im gemeinschaftlichen Eigentum von Ehegatten
stehenden Ehegattenhofs oder zum Gesamtgut einer fortgesetzten Giltergemeinschaft
gehorenden Hofs) und § 9 Abs. 1 Nr. 2 GrdstVG voraussetzt, dass die riumlich oder
wirtschaftlich zusammenhingenden Grundstiicke dem Veriuf3erer gehoren.

105 Diese Intention ergibt sich auch anschaulich daraus, dass im Abschnitt II. des
Uberlassungsvertrags vom 13. Mirz 2021 auf das Genehmigungsverfahren und das
Verlangen des LLUR, das Hausgrundstiick mit dem Hof auf den Ubernehmer zu
Ubertragen, Bezug genommen worden ist. Daran andert sich nichts dadurch, dass formuliert
worden ist, dass dies den Vorstellungen der Familie und der wirtschaftlichen Abwigung und
Vorsorge nicht entspreche und die Ehefrau des Uberlassers mit der Ubertragung des
Hausgrundstticks auf den Ubernehmer nicht einverstanden sei. Entscheidend ist allein, dass
der Uberlasser und die Ehefrau mit der Ubertragung des Hausgrundstiicks auf die Ehefrau
unter Vorbehalt eines Wohnrechts und Wohnungsrechts fiir den Uberlasser vollendete
Tatsachen schaffen wollten, um beim Landwirtschaftsgericht anschlieBend argumentieren
zu kénnen, dass der Uberlasser nicht mehr Eigentiimer des Altenteilerhausgrundstiicks sei,
weshalb der Hofiibergabevertrag nunmehr eine geschlossene Ubertragung des Hofs
beinhalte und keine unwirtschaftliche Verkleinerung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 2
GrdstVG vorliege. Dass dies das alleinige Ziel der Ubertragung des Hausgrundstiicks auf
die Ehefrau war, ergibt sich schlieBlich daraus, dass der Notar unmittelbar nach Abschluss
des Ubertragungsvertrags vom 13. Mirz 2021 mit Schriftsatz vom 22. Mirz 2021 unter
Hinweis auf diesen Vertrag argumentiert hat, dass er das Hausgrundstiick nunmehr nicht
mehr auf den Ubernehmer Ubertragen koénne, und im Beschwerdeverfahren die
landwirtschaftsgerichtliche Genehmigung des Hofiibergabevertrags mit der Begriindung zu
erreichen versucht, dass das Hausgrundstiick nach Umschreibung auf die Ehefrau des
Uberlassers nicht mehr im Eigentum des Uberlassers stehe.

106 Bei dieser Sachlage liegt keine geschlossene VerduB3erung des landwirtschaftlichen Betriebs
vor, sondern ein Kettengeschift zur Umgehung des Versagungsgrundes gemal3 § 9 Abs. 1
Nr. 2 GrdstVG.

107 4. Soweit die Beteiligten zu 1) und 2) geltend machen, bei dem Wohnhaus handele es sich
um einen erheblichen Teil der Altersvorsorge des Ubetlassers und seiner Ehefrau, kann dem
Sicherungsbedtirfnis hinsichtlich der Wohnnutzung ohne weiteres durch die Einraumung
eines NieBbrauchrechts Rechnung getragen werden (BGH NJW 1994, 733, 734). Damit
wiren der Uberlasser und seine Ehefrau auch fiir den Fall, dass sie infolge ihrer etwaigen
spateren Pflegebedurftigkeit zu ihrer Versorgung dauerhaft in eine Pflegeeinrichtung fiir
Senioren umziehen missten, wirtschaftlich abgesichert, weil sie das Haus vermieten
konnten und ihnen die Einnahmen daraus zustinden. Soweit es ihnen um eine
Verfugungsbefugnis fir nicht abzusehende Wechselfille des Lebens gehen sollte, was



allerdings nicht vorgetragen ist, lisst sich auch dieses Bediirfnis durch eine entsprechende
Vertragsgestaltung (z.B. Zustimmung des Ubernehmers zur Absicherung entsprechender
Kredite der Altenteiler auf dem Hausgrundstiick) befriedigen, ohne dass es von der
Ubertragung des Hofs ausgeklammert wird (BGH, a. a. O.).

108 III. Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 44, 45 LwVG.

109 Die Festsetzung des Geschiftswerts auf den vierfachen FEinheitswert des Hofs von
insgesamt 259.069 € (Landwirtschaft 126.442 €, Hofladen und Hofcafé 44.584 € und
Ferienwohnungen insgesamt 88.043 €) ergibt sich aus § 48 Abs. 1 GNotKG.



