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1.  Fragestellung

Der vorliegende Sachstand befasst sich auftragsgemal mit der Frage, welche rechtlichen Vorga-
ben fiir nicht vermessene und nicht im Grundbuch eingetragene Hofrdume bestehen. Dazu wird
auf die Entstehung dieser Hofraume eingegangen, es werden die Besonderheiten beim Kauf bzw.
Verkauf dargestellt und die Voraussetzungen fiir die Bestellung eines Grundpfandrechts erlautert.

2.  Ungetrennter Hofraum

Im ehemals preuBischen Reichsgebiet der neuen Bundesldnder gibt es bei Grundstiicken in In-
nenstadtbereichen Grundbucheintrdge iiber ,,Anteile an ungetrenntem Hofraum®." Von diesen
Grundstiicken, die sich mitunter auf das gesamte Gebiet einer Innenstadt erstrecken, sind nur die
AuBengrenzen katastermaDBig erfasst, nicht aber die Anteile am Gesamtgrundstiick innerhalb die-
ser Aubengrenzen.? Dadurch kann es zu Unklarheiten u.a. dariiber kommen, auf welche konkrete
Bodenfldache sich diese Anteile erstrecken.

Viele ungetrennte Hofrdume, die es u.a. in Brandenburg, Sachsen-Anhalt und in Teilen von Thii-
ringen und Sachsen gab, sind inzwischen vermessen und in katasterméafig verzeichnete Grund-
stiicke umgewandelt worden.? In Nordsachsen waren im Jahre 2017 noch etwa 570 Anteile an un-
getrennten Hofriumen Gegenstand von laufenden Flurbereinigungsverfahren.* Bis 2024 hat sich
diese Anzahl auf 380 Anteile auf einer Flache von 49,5 Hektar reduziert, hinzu kommen zwei
Anteile auBerhalb der in Flurbereinigungsverfahren einbezogenen Gebiete.’

Ihre Entstehung ist auf die ehemals preuliische Kataster- und Steuergesetzgebung zuriickzufiih-
ren.® Im Rahmen der preuBlischen Grundsteuerreform vom 21.05.1861 konnte fiir die vorgesehe-
nen Besteuerung die erforderliche Vermessung der Grundstiicke nicht im gewiinschten Tempo
durchgefiihrt werden.” Deshalb wurde bei bebauten Grundstiicken auf eine Vermessung verzich-
tet und anstelle der Grundsteuer eine Gebdudesteuer entsprechend der Bezeichnung in der Ge-
bdudesteuerrolle erhoben.?

1 Holzer, in: BeckOK GBO, 53. Ed. 2024, § 2 Rn. 18.

2 Bohringer: Die formale Grundbuchfihigkeit ungetrennter Hofrdaume, VIZ 1994, 63.

3 Ufer: Die ,,Ungetrennten Hofrdume und das Grundbuch, DtZ 1992, 272, 273.

4 Bundesrats-Drucksache 415/17 (neu), 24.05.2017, S. 1.

5 Sdchsisches Staatsministerium fiir Regionalentwicklung: Antwort vom 22.07.2024 auf eine Kleine Anfrage im

Sdchsischen Landtag auf Drucksache 7/16728.

6 Bohringer: Die formale Grundbuchfihigkeit ungetrennter Hofrdume, VIZ 1994, 63.
7 Ufer: Die ,,Ungetrennten Hofrdume® und das Grundbuch, DtZ 1992, 272.
8 BezG Erfurt, Beschl. v. 31.07.91 - 2 T 8/91, VIZ 1992, 163; Ufer: Uber die Gebiudesteuerrollen in PreuBen,

DNotZ 1992, 777.
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3.  Grundstiickseigenschaft

Nach § 2 Abs. 2 Grundbuchordnung (GBO) werden Grundstiicke im Grundbuch nach den in den
Landern eingerichteten amtlichen Verzeichnissen benannt (Liegenschaftskataster). Das Grund-
stiick bildet insoweit die buchungstechnische Einheit fiir das gesamte Grundbuchrecht.? Eine na-
here Erlduterung des Grundstiicksbegriffs findet sich weder in der GBO noch im BGB. Nach ei-
nem von der Rechtsprechung entwickelten Begriff gilt jeder raumlich gegen andere Teile abge-
grenzte Teil der Erdoberfldche, der auf einem besonderen Grundbuchblatt fiir sich allein oder auf
einem gemeinschaftlichen Grundbuchblatt unter einer besonderen Nummer im Verzeichnis der
Grundstiicke gebucht ist, als ein selbstdndiges Grundstiick im Sinne des Liegenschaftsrechts.
Wesentliches Merkmal eines Grundstiicks ist demnach die Bestimmtheit durch eine rdumliche
Abgrenzung in Form von markierten Grenzen. Dariiber hinaus muss auch die genaue Lage der
Flache bekannt sein.

Die preuBische Verordnung iiber das Grundbuchwesen sah vor, dass fiir ungetrennte Hofraume
das Gebdudesteuerbuch als amtliches Verzeichnis im Sinne des § 2 Abs. 2 GBO dienen sollte.'*
Die Allgemeine Verfiigung zur Ausfiihrung der GBO vom 20.11.1899 sah hierzu vor, dass zur Be-
zeichnung der Grundstiicke im Grundbuch nach dem Inhalt der Steuerbiicher anzugeben sind:
der Name der Gemarkung, die Nummer des Kartenblatts (der Flur) und der Parzelle, die Artikel-
Nummer der Grundsteuer-Mutterrolle, die Nummer der Gebdudesteuerrolle, die Wirtschaftsart,
die Lage (Strae, Hausnummer u.d.) und die Grée des Grundstiicks.'* Dadurch war die Liegen-
schaft auch ohne Vermessung ausreichend individualisiert und bestimmbar.

Wiéhrend der Geltung des BGB (bis 31.12.1975) und des ZGB der DDR (vom 1.1.1976 bis
2.10.1990) wurden im Gebiet der neuen Bundesldnder die im Grundbuch verzeichneten ,,Anteile
an ungetrennten Hofrdumen* wie andere Grundstiicke behandelt.” Sie konnten verduBert und
auch beliehen werden. Nach der Wiedervereinigung wurde festgestellt, dass das Gebdudesteuer-
buch héaufig nicht mehr vorhanden war und die notwendigen Angaben somit fehlten. Dadurch
trat in der Praxis die Frage auf, ob es in einem Kaufvertrag mit Auflassung gentigt, den Hofraum
unter Bezugnahme auf die Grundbuchstelle zu bezeichnen.' Zu der von einzelnen ostdeutschen
Grundbuchédmtern aufgeworfenen Frage, ob ein solcher Anteil an einem ungetrennten Hofraum
als Grundstiick im Sinne des BGB betrachtet werden kann, obwohl er nicht mehr ausreichend be-
stimmbar ist, entschied das Bezirksgericht Erfurt, dass ein Grundbesitz, der im Grundbuch als
Anteil an ungeteiltem Hofraum mit Angabe der Flur- und Hausnummer eingetragen ist, kein

9 Holzer, in: BeckOK GBO, 53. Ed. 2024, § 2 Rn. 15.
10 BezG Erfurt, Beschl. v. 31.07.91 - 2 T 8/91, VIZ 1992, 163.

11 Deutsches Notarinstitut: Grundstiicksvertrag zum Verkauf einer nicht vermessenen Teilfldche aus einem Anteil
am ungetrennten Hofraum, 31.12.1995, DNotl-Report 12/1995, 105.

12 BezG Erfurt, Beschl. v. 11.3.92 - W 16/91, DNotZ 1992, 804.
13 Bohringer: Die formale Grundbuchfihigkeit ungetrennter Hofrdume, VIZ 1994, 63.

14 BVerwG, Urteil vom 07.11.1996 - BVerwG 7 C 4.96; DNotI-Report 1997, 93.
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Grundstiick im Sinne des BGB darstellt.”” Ein ungeteilter Hofraum werde erst dann zum Grund-
stiick, wenn die nach fortgeltendem preulfiischem Landrecht zuldssige Bezeichnung des Grundbe-
sitzes mit seiner ehemaligen Gebdudesteuerrollennummer ins Grundbuch eingetragen sei.

Der Bundesgerichtshof stellte hierzu ebenfalls fest, dass eine fehlende Vermessung bei unge-
trennten Hofrdumen die Entstehung eines selbstdandigen Grundstiicks nicht verhindere.'® Es han-
dele sich dennoch um ein Grundstiick im Rechtssinne, wenn das Grundstiick aufgrund der regel-
mébig in der Gebdudesteuerrolle enthaltenen Angaben und aufgrund der tatsdchlichen Gegeben-
heiten identifizierbar sei.

Aus der Zusammenlegung mehrerer nicht einzeln vermessener Grundstiicke im Kataster zu ei-
nem Sammel-Flurstiick werden weder Auswirkungen auf die Rechtsverhéltnisse dieser Grund-
stiicke untereinander abgeleitet noch die Entstehung eines Gesamtgrundstiicks oder eine Abhén-
gigkeit zwischen den einzelnen Grundstiicken gesehen."”

4.  Grundbuchfihigkeit

Das Bundesministerium der Justiz (BM]) wurde durch Art. 12 Abs. 1 Nr. 1 des Zweiten Vermo-
gensrechtsdnderungsgesetzes und spéter durch § 23 des Bodensonderungsgesetzes erméchtigt,
die bereits zweimal verldngerte Hofverordnung (HofV) tiber die grundbuchmébige Behandlung
von Anteilen an ungetrennten Hofrdumen zu erlassen.’® Diese Rechtsverordnung soll die formale
Grundbuchfihigkeit der Anteile herstellen und ihre Eintragung, Belastung und Ubertragung er-
moglichen.” Bis zur Aufnahme eines Grundstiicks in das amtliche Verzeichnis im Sinne von § 2
GBO findet nach § 1 Abs. 1 HofV das Gebdudesteuerbuch Anwendung. Liegt dieses nicht mehr
vor, dann gilt der Bescheid iiber den steuerlichen Einheitswert als amtliches Verzeichnis. Ist die-
ser Bescheid nicht ergangen, dient nach § 1 Abs. 2 HofV der Grundsteuer-, Grunderwerbsteuer-
oder Abwassergebiihrenbescheid als amtliches Verzeichnis.

Zum Grundstiick im Rechtssinne wird der Anteil an ungetrenntem Hofraum durch die Bezeich-
nung im Grundbuch gemal § 2 HofV mit der Nummer des Gebdudesteuerbuchs oder im Falle ih-
res Fehlens mit der Bezeichnung und dem Aktenzeichen des herangezogenen Bescheids unter
Angabe der erlassenen Behorde.

15 BezG Erfurt, Beschl. v. 11.3.92 — W 16/91, DNotZ 1992, 804.
16 BGH, Urt. v. 31.01.1997 - V ZR 209/95 BGH, DNotl-Report 1997, 93.
17 Ufer: Die ,,Ungetrennten Hofraume* und das Grundbuch, DtZ 1992, 272.

18 Verordnung iiber die grundbuchméBige Behandlung von Anteilen an ungetrennten Hofrsumen (Hofraumverord-
nung - HofV) vom 24.09.1993 (BGBI. I S. 1658), 22.12.2010 (BGBI L. S. 2255), 12.07.2017 (BGBI. I S. 2358).

19 Bohringer: Fortwirkendes liegenschaftliches Sonderrecht in den neuen Landern, BWNotZ 2/02, S. 26.
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5. Sonderungsverfahren

Die HofV regelt weder die Lage noch die Fldche eines unvermessenen Grundstiicks.?® Diese kon-
nen nur durch Vermessung oder in einem Verfahren nach dem Bodensonderungsgesetz (BoSoG)
ermittelt werden.” Im Sonderungsverfahren wird nach § 1 Nr. 1 BoSoG durch einen mit Sonde-
rungsbescheid festgelegten Sonderungsplan bestimmt, wie weit sich die Eigentumsrechte erstre-
cken. Der Sonderungsplan besteht aus einer Grundstiicksliste und einer Grundstiickskarte, auf
der die einzelnen Grundstiicke eingezeichnet sind. Bis zur Ubernahme des Liegenschaftskatasters
dient der Sonderungsplan als amtliches Verzeichnis der Grundstiicke im Sinne von § 2 Abs. 2
GBO. Uber das Verfahren, wie die graphische Darstellung erfolgt, entscheidet die Sonderungsbe-
horde auf der Grundlage der Sonderungsplanverordnung.?> Auf diese Weise kénnen die Grund-
stiicke in grundbuchtauglicher Form ohne Vermessung festgestellt werden.

Die Reichweite des unvermessenen Eigentums bestimmt sich laut § 2 Abs. 1 BoSoG nach dem
Ergebnis der Einigung der betroffenen Eigentiimer. Diese Einigung bedarf der Form des § 313
BGB, wenn sie nicht von der Sonderungsbehorde oder einer von dieser beauftragten Stelle proto-
kolliert wird. Kommt eine Einigung nicht zustande, dann ist der Besitzstand nach § 2 Abs. 2 Bo-
SoG unter Hinzuziehung verschiedener Unterlagen zu ermitteln.

Urspriinglich sollte die HofV bis zum 31.12.2010 gelten. Im Jahre 2010 wurde sie bis zum
31.12.2015 und danach noch einmal 2017 bis zum 31.12.2025 verldngert.?® GemaD § 3 tritt die
HofV 2025 auBer Kraft. Bis dahin ist die Vermessung des Hofraumgrundstiicks vorzunehmen
oder die Kartierung nach dem Bodensonderungsgesetz zu veranlassen und in einen Sonderungs-
plan aufzunehmen.

6. VerdubBerung und Beleihung

Uneingeschréankt realkreditfahig wird ein ungetrennter Hofraum durch eine Vermessung oder ein
Sonderungsverfahren zur Feststellung der Grenzen.?* Sind die Grenzen in grundbuchtauglicher
Form bestimmt, dann steht auch der Anteil am Gesamtgrundstiick fest und es kann eine Werter-
mittlung durchgefiihrt werden.

Einer Entscheidung des Bezirksgerichts Erfurt zufolge ist eine Grundschuld an einem ungetrenn-
ten Grundstiick nicht eintragungsfahig, wenn es sich nicht um ein hinreichend bestimmtes
Grundstiick im Sinne von § 2 GBO handelt.?® Begriindet wird dies u.a. mit dem Schutz der

20 Bohringer: Fortwirkendes liegenschaftliches Sonderrecht in den neuen Landern, BWNotZ 2/02, S. 26.

21 Gesetz iiber die Sonderung unvermessener und iiberbauter Grundstiicke nach der Karte (Bodensonderungsge-
setz — BoSoG) vom 20. Dezember 1993 (BGBI. I S. 2182), zuletzt gedndert durch Art. 186 Zehnte Zustidndigkeits-
anpassungsVO vom 31.8.2015 (BGBI. I S. 1474).

22 Sonderungsplanverordnung vom 2. Dezember 1994 (BGBI. I S. 3701).

23 HofV vom 24.09.1993 (BGBI. I S. 1658), 22.12.2010 (BGBI L. S. 2255), 12.07.2017 (BGBI. I S. 2358).

24 Bohringer: Die formale Grundbuchfihigkeit ungetrennter Hofrdume, VIZ 1994, 63, 64.

25 BezG Erfurt, Beschl. v. 31.07.91 — 2 T 8/91, VIZ 1992, 163.
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Rechte des Glaubigers der Grundschuld, der sich bei einer eventuellen Zwangsvollstreckung in
das haftende Grundstiick moglicherweise keine Befriedigung verschaffen kann, wenn im Sinne
des Grundbuchs unklar ist, welcher Grundstiicksteil haftet.

Weitere Problembereiche beim Verkauf von Teilflaichen ungetrennter Hofrdume sind die Bezeich-
nung der Flache im Kaufvertrag im Sinne des § 313 BGB, die Bezeichnung der Fldche in der Auf-
lassung nach § 925 BGB und die Bezeichnung der grundbuchmaéfigen Form geméal § 28 GBO.?®

Aus § 313 BGB wird abgeleitet, dass die verkaufte Teilflache als Vertragsgegenstand hinreichend
genau bezeichnet sein muss. So hélt der BGH bei einem unvermessenen Grundstiicksteil weder
die Angabe der Grundstiicksgrofie allein noch die Angabe der Grundbuchstelle des ganzen
Grundstiicks fiir ausreichend.?” Vielmehr miisse der zu verduBernde Grundstiicksteil in der nota-
riellen Urkunde in geeigneter Weise umschrieben werden. In der Praxis wird hierzu regelmafBig
auf einen Lageplan Bezug genommen und dieser gemél § 9 Abs. 1 S. 3 Beurkundungsgesetz mit-
beurkundet.? Im Vertrag erfolgt hdufig eine Bezugnahme auf den Lageplan, eine Beschreibung
des Trennstiicks in Worten und die Angabe der ungefdhren GréBe, um das Grundstiick hinrei-
chend zu bestimmen.

Zur Sicherung des Anspruchs auf Eigentumsverschaffung an der nicht vermessenen Teilflache
kann eine Auflassungsvormerkung am ganzen Grundstiick eingetragen werden.? Voraussetzung
fiir eine wirksame Auflassung ist nach § 925 BGB eine zweifelsfreie Bezeichnung des Grund-
stiicks. Eine Bestimmung der Fldche ist in der Regel erst nach der Vermessung, katastermafBigen
Erfassung und Beschreibung gemal § 28 GBO moglich.

7.  Zusammenfassung

Der ungetrennte Hofraum ist ein durch das Gebaudesteuerbuch bestimmtes Grundstiick im
Rechtssinne. Ist das Gebdudesteuerbuch nicht mehr vorhanden, schafft die HofV eine formale
Grundbuchfdhigkeit des Grundstiicks. Mit der Bestandskraft des Bodensonderungsbescheids oder
der Vermessung und Katasterfortschreibung besteht Rechtssicherheit iiber die Grundstiicksgren-
zen, was unter anderem auch fiir die Realkreditfahigkeit und bei einer VerduBerung des Grund-
stiicks bedeutsam ist.

* k%

26 Deutsches Notarinstitut: Grundstiicksvertrag zum Verkauf einer nicht vermessenen Teilfldche aus einem Anteil
am ungetrennten Hofraum, 31.12.1995, DNotl-Report 12/1995, 105, 107.

27 BGH, Urt. vom 8.11.1968 - V ZR 58/65, NJW 1969, 131.

28 Deutsches Notarinstitut: Grundstiicksvertrag zum Verkauf einer nicht vermessenen Teilfldche aus einem Anteil
am ungetrennten Hofraum, 31.12.1995, DNotl-Report 12/1995, 105, 107.

29 Deutsches Notarinstitut: Grundstiicksvertrag zum Verkauf einer nicht vermessenen Teilfldche aus einem Anteil
am ungetrennten Hofraum, 31.12.1995, DNotl-Report 12/1995, 105, 108.
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