OLG Nurnberg, Beschluss v. 02.05.2024 — 15 W 565/24

Titel:

Anwendbarkeit der Gebuhrenprivilegierung des § 48 GNotKG trotz Verpachtung des land-
und forstwirtschaftlichen Grundstiicks an eine den Betrieb fortfilhrende GbR im Falle der
Ubernahme der Geschéftsfiihrung durch den Erwerber

Normenkette:
GNotKG § 48 Abs. 1 S. 1 Nr. 1

Leitsatze:

1. Ist ein land- und forstwirtschaftlicher Betrieb bereits vor Ubergabe an eine GbR verpachtet, die den
Betrieb fortfiihrt, ist § 48 GNotKG grundsétzlich nicht anzuwenden. (Rn. 24) (redaktioneller Leitsatz)

2. § 48 GNotKG ist aber trotz Verpachtung an eine den Betrieb fortfiihnrende GbR anwendbar, wenn der
Grundbesitz an eine natiirliche Person (ibergeben wird, der land- bzw. forstwirtschaftliche Grundbesitz
bereits vor der Ubergabe von einer aus Ubergeber und Erwerber bestehenden GbR betrieben wurde, im
Zuge der Ubergabe der Ubergeber aber aus der GbR ausscheidet oder durch Anpassung des
Gesellschaftsvertrages die Geschéaftsfilhrung und Vertretungsmacht allein dem Erwerber zusteht. (Rn. 24)
(redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

Auf die Beschwerde des Beschwerdeflihrers vom 25.08.2023 wird der Beschluss des Amtsgerichts —
Grundbuchamt — Straubing vom 14.08.2023 dahingehend abgeandert, dass der Geschaftswert auf
113.302,28 Euro festgesetzt wird.

Griinde
- 1.

1

Die Beteiligte zu 2 war im Grundbuch des Amtsgerichts Straubing von N., Band ..., Blatt ..., und im
Grundbuch des Amtsgerichts Straubing von A., Blatt ... und Bl. ..., als Eigentimerin zahlreicher Flurstticke
eingetragen. Es handelt sich um landwirtschaftliche Flachen und Wald. Auf zwei Grundstiicken befinden
sich landwirtschaftliche Anwesen.

2

1. Mit notarieller Urkunde vom 28.07.2021, URNT. ..., Gbertrug die Beteiligte zu 2 diesen gesamten
Grundbesitz auf ihren Sohn, den Beschwerdeflhrer, wobei die Ubertragung zur ausschlieRlichen Nutzung
durch die Gesellschafter der N. GbR erfolgen sollte, deren Zweck die gemeinschaftliche Bewirtschaftung
des landwirtschaftlichen Betriebs in N., ist. Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten erfolgte riickwirkend
zum 01.07.2021.

3
Die N. GbR wurde mit Gesellschaftsvertrag vom 26.06.2017 zur gemeinschaftlichen Bewirtschaftung des
genannten landwirtschaftlichen Betriebs in N. zwischen der Beteiligten zu 2, ihrem Ehemann und dem



Beschwerdeflihrer gegriindet. Gemaf § 5.1 des Gesellschaftsvertrages war der Beschwerdefihrer
Gesellschafter zu 50%, die Beteiligte zu 2 und ihr Mann zu je 25%. Die Fihrung der Geschafte stand den
Gesellschaftern gemeinsam zu; jeder war einzeln zur Vertretung der Gesellschaft ermachtigt (§ 9 des
Vertrages).

4
Der Ehemann der Beteiligten zu 2 verstarb am ...2021, wurde von der Beteiligten zu 2 allein beerbt und sein
Gesellschaftsanteil ging auf sie Uber.

5

Unter Abschnitt B. der notariellen Urkunde vom 28.07.2021 Ubertrug die Beteiligte zu 2 riickwirkend zum
01.07.2021 eine Beteiligung von 45% an der N. GbR an den Beschwerdefiihrer, so dass dieser seitdem zu
95% und die Beteiligte zu 2 zu 5% an der GbR beteiligt sind. Gemal § 6 Nr. 1 des Gesellschaftsvertrages
vom 01.07.2021 ist der Beschwerdefihrer zur Fihrung der Geschéfte und zur Vertretung der GbR allein
berechtigt.

6

Der Einheitswert fir den Betrieb der Land- und Forstwirtschaft betragt laut Ziffer VII. des
Ubertragungsvertrages 55.400 DM. Weiter ist festgelegt, dass die Landwirtschaft durch die GbR fortgefiihrt
wird.

7

2. Am 07.12.2022 gab der Bezirksrevisor bei dem Landgericht Regensburg eine Stellungnahme
dahingehend ab, dass § 48 GNotKG, der bei Ubergabe eines land- oder fortwirtschaftlichen Betriebes den
Wert auf das Vierfache des letzten Einheitswertes begrenzt, wenn der Betrieb durch den Erwerber
fortgefuhrt wird, nicht anwendbar sei. Der Betrieb werde nicht durch den Beschwerdefihrer als Erwerber,
sondern durch die GbR fortgefiihrt. Bei der GbR handle es sich um eine eigene Rechtspersonlichkeit.

8
Mit Verfigung vom 14.12.2022 bat das Grundbuchamt daher um Vorlage entsprechender Unterlagen, da
sonst der Geblhrenwert geschatzt werde.

9

Mit Schreiben seines Prozessbevollmachtigten vom 08.02.2023 fuhrte der Beschwerdeflhrer aus, laut
Gesellschaftsvertrag der N. GbR vom 01.07.2021 sei er Alleingeschaftsfiihrer und fuhre daher den Betrieb
im Sinne des § 48 GNotKG fort. Die Kosten fir die Grundbuchumschreibung seien daher nach dem
vierfachen steuerlichen Einheitswert des landwirtschaftlichen Betriebes zu berechnen.

10
Auf die weitere Stellungnahme des Bezirksrevisors bei dem Landgericht Regensburg vom 03.03.2023 wird
Bezug genommen.

11
Mit Schreiben vom 14.03.2023 legte der Beschwerdeflihrer Versicherungsscheine betreffend die
gegenstandlichen Grundstticke und Gebaude vor.

12

3. Mit Beschluss vom 14.08.2023 setzte das Amtsgericht — Grundbuchamt — Straubing den Geschaftswert
auf 5.876.986,73 Euro fest. Zur Begriindung ist ausgefuhrt, eine Kostenprivilegierung nach § 48 GNotKG
scheide aus, da der Betrieb an die GbR verpachtet sei und dies auch nach der Ubergabe bleiben solle. Es
sei daher der Verkehrswert der Grundstiicke und Gebaude bei Ubergabe heranzuziehen.

13
Der Beschwerdefuhrer wurde am 14.08.2023 als Eigentlimer der Flurstliicke im Grundbuch eingetragen.

14

4. Mit Schriftsatz seines Verfahrensbevollmachtigten vom 25.08.2023 legte der Beschwerdeflhrer gegen
den Beschluss vom 14.08.2023 Beschwerde ein, die mit Schriftsdtzen vom 17.11.2023 und 22.02.2024
begrindet wurde. Die Fihrung der Geschafte liege allein beim Beschwerdefuhrer. Soweit er fir bestimmte
Geschafte die Zustimmung der Gesellschafterversammlung benétige, genutige hierfir die einfache Mehrheit,
die er mit 95 zu 5 Stimmen habe. Die Beteiligte zu 2 sei daher auf eine Notgeschaftsfiihrung beschrankt.



Eine Kostenprivilegierung nach § 48 GNotKG komme in Betracht, wenn der Ubergeber Gesellschafter der
Betriebs GbR bleibe, aber an der Geschéaftsflihrung nicht beteiligt sei und keine Vertretungsmacht fir den
Betrieb habe. Die unmittelbare Betriebsfortfiihrung durch den Ubernehmer liege dann im Wechsel der
Geschéftsfiihrung von den Ubergebern auf diesen.

15

Der Bezirksrevisor bei dem Landgericht Regensburg fuhrte mit Schreiben vom 29.02.2024 aus, § 48
GNotKG setze die unmittelbare Fortfuhrung des Betriebs durch den Erwerber voraus. Hier werde der
Betrieb durch die GbR fortgefiihrt. § 48 GNotKG sei als Ausnahmetatbestand zu § 46 GNotKG eng
auszulegen.

16
5. Mit Beschluss vom 11.03.2024 half das Amtsgericht — Grundbuchamt — Straubing der Beschwerde vom
25.08.2023 nicht ab. Auf diesen Beschluss (Bl. 28 d.A. AG) wird Bezug genommen.

17

Die gemalf § 83 Abs. 1 S. 1 GNotKG statthafte Beschwerde gegen die Geschaftswertfestsetzung ist
zulassig, insbesondere ist sie form- und fristgerecht eingelegt und der Beschwerdewert von 200 Euro ist
erreicht. GemaR § 83 Abs. 1 S. 5 GNotKG i.V.m. § 81 Abs. 6 S. 1 GNotKG entscheidet die Einzelrichterin
des Senats.

18
In der Sache hat die Beschwerde auch Erfolg.

19
Der Geschaftswert ist gemaf § 48 GNotKG nicht nach dem Verkehrswert, sondern nach dem Vierfachen
des letzten Einheitswerts und daher mit 113.302,28 Euro zu bemessen.

20
1. Entgegen den Ausfihrungen des Grundbuchamts und des Bezirksrevisors findet § 48 GNotKG
vorliegend Anwendung.

21

Bei den gegenstandlichen Grundstiicken handelt es sich um einen landwirtschaftlichen Betrieb mit Hofstelle,
den die Beteiligte zu 2 mit Vertrag vom 28.07.2021 an den Beschwerdefiihrer Gibertragen hat. Ausweislich
Ziffer VII. des Ubergabevertrages besteht eine Fortfiihrungsabsicht.

22
Der Beschwerdefiihrer fiihrt den Betrieb auch unmittelbar nach der Ubergabe selbst fort.

23

a) § 48 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 GNotKG setzt voraus, dass der Erwerber des land- und forstwirtschaftlichen
Betriebs dem bisherigen Eigentiimer unmittelbar als Bewirtschafter nachfolgt (Tiedtke in Korintenberg,
GNotKG, 22. Auflage, § 48 Rn. 9; Fackelmann in Schneider/Volpert/Félsch, Gesamtes Kostenrecht, 3.
Auflage, § 48 GNotKG, Rn. 45) und den Betrieb selbst fortfihrt (Soutier in BeckOK Kostenrecht, 45. Edition,
§ 48 GNotKG Rn. 24). Damit wird eine Privilegierung dann ausgeschlossen, wenn ein Betrieb betroffen ist,
der im Zeitpunkt der Vornahme des Geschafts nicht vom Eigentimer bewirtschaftet wird, sondern
beispielsweise Uberwiegend verpachtet ist, brachliegt oder anderweitig genutzt wird (BT-Drucksache
17/11471 zu § 48 GNotKG S. 169; Wudy, notar 2023, 225ff, 242). Der landwirtschaftliche Betrieb muss also
objektiv fortfihrbar sein und auch fortgeflihrt werden sollen. Ist der Betrieb zur Zeit des Abschlusses des
Uberlassungsvertrages verpachtet und wird von dem Pé&chter auch unveréndert fortgefiihrt, so beriihrt der
Uberlassungsvertrag die Fortfiihrung des Betriebs nicht (Bayerisches Oberstes Landesgericht, Beschluss
vom 6. April 1994 — 3Z BR 48/94 —, juris Rn. 13 zu § 19 Abs. 4 KostO a.F.; Tiedtke in Korintenberg,
GNotKG, 22. Auflage, § 48 Rn. 15).

24

b) Ist also der Betrieb — wie hier — bereits vor der Ubergabe und auch weiter nach Ubergabe an eine GbR
verpachtet, die den Betrieb fortfuhrt, ist grundsatzlich § 48 GNotKG nicht anzuwenden. Nach allgemeiner
Meinung liegt aber dennoch ein nach § 48 GNotKG begunstigtes Geschaft vor, wenn der Grundbesitz an



eine naturliche Person Uibergeben wird, der land- bzw. forstwirtschaftliche Grundbesitz bereits vor der
Ubergabe von einer aus Ubergeber und Erwerber bestehenden GbR betrieben wurde, im Zuge der
Ubergabe der Ubergeber aber aus der GbR ausscheidet oder durch Anpassung des Gesellschaftsvertrages
die Geschaftsfihrung und Vertretungsmacht allein dem Erwerber zusteht (Soutier in BeckOK Kostenrecht,
45. Edition, § 48 GNotKG Rn. 23; Tiedtke in Korintenberg, GNotKG, 22. Auflage, § 48 Rn. 14).

25
c) So liegt der Fall hier.

26

Der gegenstandliche landwirtschaftliche Betrieb wurde vor der Ubergabe von der N. GbR gefiihrt, deren
Gesellschafter zunachst die Beteiligte zu 2 und ihr Ehemann zu je 25% und der Beschwerdefiihrer zu 50%,
spater die Beteiligte zu 2 und der Beschwerdefihrer zu je 50% waren.

27

GemaR Ziffer VII des Ubergabevertrages wird der Betrieb zwar nach der Ubergabe von der N. GbR
fortgefuhrt. Mit Wirkung zum 01.07.2021 hat die Beteiligte zu 2 aber mit notarieller Urkunde vom 28.07.2021
eine Beteiligung in H6he von 45% an den Beschwerdeflhrer abgetreten. Gesellschafter der N. GbR sind
nunmehr die Beteiligte zu 2 zu 5% und der Beschwerdeflihrer zu 95%. Gemal dem ebenfalls zum
01.07.2021 neu geschlossenen Gesellschaftsvertrag ist der Beschwerdeflihrer nun Alleingeschaftsfiuhrer
und ausschlieRlich vertretungsbefugt fiir die GbR. Bei der GbR handelt es sich zwar um eine eigene
Rechtspersonlichkeit. Diese wird hier aber vollig von dem Beschwerdefiihrer beherrscht und dieser fuhrt
samtliche Geschéafte, die zum Betrieb der Landwirtschaft gehoren. Die Beteiligte zu 2 ist zwar noch
Gesellschafterin zu 5%. Da sie selbst aber weder Uber eine Geschaftsflihrungs- noch eine
Vertretungsbefugnis fur die GbR verfiigt (s. § 6 Nr. 1 des Gesellschaftsvertrags), ist ihr eine (Fort-)Flhrung
des Betriebs nicht mdglich. Sie ist daher einer stillen Gesellschafterin vergleichbar, die an der Flihrung der
GbR nicht beteiligt ist, so dass eine Betriebsfortfihrung durch den Erwerber vorliegt (Tiedtke in
Korintenberg, GNotKG, 22. Auflage, § 48 Rn. 14).

28
d) Der umfangreiche landwirtschaftliche Betrieb stellt unzweifelhaft einen nicht unwesentlichen Teil der
Existenzgrundlage des Beschwerdefiihrers dar, der auch auf dem gegenstandlichen Anwesen wohnt.

29

2. Gemal § 48 GNotKG ist als Geschaftswert der vierfache Einheitswert anzusetzen. Der Einheitswert ist
ein vom Finanzamt flr Zwecke der Besteuerung festgelegter Wert zum 01.01.1964 (Soutier in BeckOK
Kostenrecht, 45. Edition, § 48 GNotKG Rn. 26).

30
Laut Ziffer VII. des Ubergabevertrages betragt der Einheitswert 55.400 DM, das Vierfache damit 221.600
DM bzw. 113.302,28 Euro.

31
Eine Kostenentscheidung ist nicht veranlasst. Das Verfahren ist gebihrenfrei, § 83 Abs. 3 S. 1 GNotKG.
Aufergerichtliche Kosten werden nicht erstattet, § 83 Abs. 3 S. 2 GNotKG.

Erlass des Beschlusses (§ 38 Abs. 3 Satz 3 FamFG):

Ubergabe an die Geschéftsstelle am 02.05.2024



