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Das Grundbuchamt hat selbsténdig und in eigener Verantwortung zu entscheiden, ob es sich bei einem
Grundbuchgeschéft einer Gemeinde um einen genehmigungsbediirftigen Rechtsvorgang handelt. Allerdings
hat des Grundbuchamts allein die abstrakten Voraussetzungen der Genehmigungspflicht zu priifen, nicht
jedoch auch, ob das Geschéft nach seiner Ausgestaltung genehmigungsféhig wére.
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Tenor

I. Auf die Beschwerde der Beteiligten gegen die Zwischenverfligung des Amtsgerichts ... - Grundbuchamt -
vom 1.10.2018 wird diese dahingehend erganzt, dass zur Beseitigung des Hindernisses neben eines
Negativattestes nach § 3 der Verordnung Uber die Genehmigung von Rechtsgeschaften des kommunalen
Kreditwesens die Genehmigung der Rechtsaufsichtsbehérde vorgelegt werden kann. Im Ubrigen wird die
Beschwerde zuriickgewiesen.

Il. Soweit die Beschwerde keinen Erfolg hat, tragen die Beteiligten die Kosten des Verfahrens aus dem
Geschaftswert von 500 €.

Griinde

1
Die Beteiligte zu 1, eine bayerische Gemeinde, ist im Grundbuch als Eigentiimerin von Grundbesitz
eingetragen.

2

Mit notariellem Kaufvertrag vom 11.9.2018 verauRerte die Gemeinde einen Teil eines Grundsticks an die
Beteiligten zu 2 und 3 zu Miteigentum zu je V.. Als Kaufpreis war der Betrag von 91.140 € vereinbart. Unter
Ziffer XIV. 2. der Urkunde bevollmachtigte die Beteiligte zu 1 die Beteiligten zu 2 und 3, das Vertragsobjekt
mit Grundpfandrechten fiir deutsche Kreditinstitute in beliebiger Hohe zu belasten, es der sofortigen
Zwangsvollstreckung gegen den jeweiligen Eigentimer zu unterwerfen und alle Erklarungen abzugeben, die



erforderlich oder zweckdienlich sind, um den von den Kreditinstituten beanspruchten Rang zu beschaffen
und die Eintragung des Grundpfandrechts im Grundbuch herbeizufiihren.

3

Am selben Tag zur nachsten Urkundennummer bewilligten die Beteiligten zu 2 und 3 im eigenen Namen
sowie fUr die Beteiligte zu 1 aufgrund der erteilten Vollmacht einer Bank eine Grundschuld Uber den Betrag
von 350.000 € nebst Zinsen und Nebenkosten.

4

Mit Schreiben vom 1.10.2018 beantragte der Notar unter Vorlage beider Urkunden die Eintragung der
Teilung des Grundstiicks und des Grundpfandrechts. Darauf bat das Grundbuchamt um Nachreichung einer
Erklarung gemal § 4 der Verordnung Uber die Genehmigung von Rechtsgeschéften des kommunalen
Kreditwesens, dass eine Genehmigungsfreiheit gemaR § 3 Nr. 4 dieser Verordnung bestehe. In einer
weiteren E-Mail fihrt die Rechtspflegerin beim Grundbuchamt aus, es sei unbestritten, dass
Genehmigungsfreiheit vorliege, jedoch sei eine entsprechende Erklarung durch den Vertreter der Gemeinde
abzugeben.

5

Der Notar auflerte darauf die Ansicht, die Vorlage einer solchen Erklarung sei nicht vom Gesetz
vorgesehen; eine solche Erklarung muisse nur zu Dokumentationszwecken zu den Akten der Gemeinde
genommen werden.

6

Daraufhin hat das Grundbuchamt am 5.11.2018 fristsetzende Zwischenverfligung erlassen und die Vorlage
eines Negativattests gefordert. Dagegen richtet sich die Beschwerde des Notars vom 5.12.2018. Das
Grundbuchamt kdnne nicht einerseits die Genehmigungsfreiheit der Grundschuld feststellen, andererseits
aber ein Negativzeugnis verlangen. Die Grundschuld sei rechtswirksam bestellt und daher einzutragen.

7
Das Grundbuchamt hat der Beschwerde nicht abgeholfen.

8

1. Die nach § 11 Abs. 1 RPfIG mit § 71 Abs. 1 GBO statthafte Beschwerde gegen die Zwischenverfiigung
des Grundbuchamts (§ 18 Abs. 2 GBO) ist gemal §§ 73, 15 Abs. 2 GBO in zulassiger Weise fir die
Beteiligten eingelegt.

9
2. Sie hat jedoch in der Sache keinen Erfolg, da das mit der Zwischenverfiigung beanstandete Hindernis
besteht.

10

a) Das Grundbuchamt ist zutreffend davon ausgegangen, dass im Rahmen der Prifung der
Verfugungsbefugnis der Beteiligten zu klaren ist, ob der einzutragende Rechtsvorgang einer behordlichen
Genehmigung bedarf (BayObLGZ 1976, 289/293; Rpfleger 1972, 408; Demharter GBO 31. Aufl. § 19 Rn.
11 zum Unschéadlichkeitszeugnis).

11

Das Grundbuchamt darf namlich eine Eintragung selbst bei Vorliegen aller verfahrensrechtlichen
Voraussetzungen dann nicht vornehmen, wenn es auf Grund von Tatsachen zweifelsfreie Kenntnis davon
hat, dass mangels einer erforderlichen Genehmigung durch die Eintragung ein im Widerspruch zur
Rechtslage stehender Rechtszustand verlautbart wiirde (OLG Schleswig Rpfleger 2013, 79; Demharter Einl.
Rn. 1). Das grundbuchverfahrensrechtliche Legalitatsprinzip soll den Grundbuchinhalt nach Méglichkeit mit
der wirklichen Rechtslage in Einklang halten und die dem Grundbuchsystem immanente Gefahr eines
Rechtsverlusts des sachlich Berechtigten durch einen redlichen Erwerb seitens eines Dritten aufgrund des
von unrichtigen Grundbucheintrégen ausgehenden Rechtsscheins minimieren (BayObLGZ 1967, 13; 1988,
148; Bayer/Meier-Wehrsdorfer in Bauer/Schaub GBO 4. Aufl. § 29 Rn. 1 m.w.N.). Ein Hindernis fir eine
beantragte Eintragung kann jedoch nicht schon angenommen werden, wenn sie mdglicherweise mit der
wahren Rechtslage nicht Ubereinstimmt (BayObLGZ 1986, 81; Schoner/Stéber Grundbuchrecht 15. Aufl.
Rn. 209a). Das Grundbuchamt hat vielmehr selbstandig und in eigener Verantwortung zu entscheiden, ob



es sich bei einem Grundbuchgeschaft um einen genehmigungsbedurftigen Rechtsvorgang handelt (KG
FGPrax 1996, 213; BayObLG Rpfleger 1972, 408; LG Berlin Rpfleger 1994, 504). Dabei hat des
Grundbuchamts allein die abstrakten Voraussetzungen der Genehmigungspflicht zu prifen, nicht jedoch
auch, ob das Geschaft nach seiner Ausgestaltung genehmigungsfahig ware (vgl. Senat vom 29.8.2019, 34
Wx 242/17 - nicht verdffentlicht -; LG Berlin Rpfleger 1996, 342/343). Diese Prifung obliegt allein
demijenigen, der eine Genehmigung zu erteilen hatte.

12

b) Hier handelt es sich um die Eintragung einer Grundschuld auf einem mit Kaufvertrag verauf3erten
Gemeindegrundstick. Daher hat sich die Priifung des Grundbuchamts darauf zu erstrecken, ob die
Bewilligung der Grundschuld der Genehmigung der Rechtsaufsicht Giber die Gemeinde nach Art. 72 Abs. 3
GO bedarf.

13

aa) Nach Art. 72 Abs. 3 GO bedarf die Gemeinde zur Bestellung von Sicherheiten zugunsten Dritter der
Genehmigung der Rechtsaufsichtsbehorde. Allerdings hat das Staatsministerium des Innern geman der
Ermachtigung in Art. 72 Abs. 5 GO von der Mdglichkeit der Freistellung von der Genehmigungspflicht nach
Art. 72 Abs. 3 GO Gebrauch gemacht. Nach § 3 Nr. 4 der Verordnung uber die Genehmigungsfreiheit von
Rechtsgeschaften des kommunalen Kreditwesens vom 16.8.1995 (Verordnung Uber kreditahnliche
kommunale Rechtsgeschafte) sind Burgschaften, Gewahrvertrage und Verpflichtungen aus verwandten
Rechtsgeschaften, die ein Einstehen flr fremde Schuld oder fiir den Eintritt oder Nichteintritt bestimmter
Umstande zum Gegenstand haben, genehmigungsfrei, wenn beim Erwerb oder der VerdufRerung eines
Grundstiicks Grundpfandrechte in Zusammenhang mit der Kaufpreiszahlung bestellt werden oder wenn ein
mit einem Grundpfandrecht belastetes Grundstiick erworben wird. Weitere genehmigungsfreie Tatbestande
sind in Nr. 1 bis 3 geregelt, etwa wenn der Hochstbetrag der Einstandspflicht begrenzt ist.

14

In § 4 Verordnung der Uber kreditdhnliche kommunale Rechtsgeschafte ist ergdnzend bestimmt, dass dann,
wenn ein Rechtsgeschaft nach dieser Verordnung von der rechtsaufsichtlichen Genehmigung freigestellt ist,
der Vertretungsberechtigte eine schriftliche Feststellung zu den Verhandlungen zu nehmen hat, dass und
auf Grund welcher Vorschrift der Abschluss des Rechtsgeschafts genehmigungsfrei ist.

15

bb) Vorliegend wurde mit notariellem Kaufvertrag vom 11.9.2018 von der Beteiligten zu 1 das Grundstiick
an die Beteiligten zu 2 und 3 zu Miteigentum zu einem Kaufpreis von 91.140 € veraulRert. Unter Ziffer XIV.
2. der Urkunde bevollmachtigte die Gemeinde die Kaufer, das Vertragsobjekt mit Grundpfandrechten in
beliebiger Hohe zu belasten, es der sofortigen Zwangsvollstreckung gegen den jeweiligen Eigentimer zu
unterwerfen und alle Erklarungen abzugeben, die erforderlich oder zweckdienlich sind, um den von den
Kreditinstituten beanspruchten Rang zu beschaffen und die Eintragung des Grundpfandrechts im
Grundbuch herbeizufiihren. Nicht in dieser Urkunde, sondern am selben Tag in einer weiteren Urkunde
bestellten die Kaufer im eigenen Namen sowie fir die Gemeinde aufgrund der erteilten Vollmacht einer
Bank eine Grundschuld iber den Betrag von 350.000 € nebst Zinsen und Nebenkosten.

16

cc) Aufgrund dieses zeitlichen Ablaufs unterfallt die Bewilligung der Grundschuld nicht dem
Ausnahmetatbestand des § 3 Nr. 4 der Verordnung uber kreditdhnliche kommunale Rechtsgeschéafte. Es
kann namlich von einer Bestellung von Grundpfandrechten ,bei“ der Veraufierung eines Grundstlicks im
Sinne von § 3 Nr. 4 der Verordnung nicht gesprochen werden.

17

Die Formulierung des § 3 Nr. 4 der Verordnung Uber kreditdhnliche kommunale Rechtsgeschafte, wonach
beim Erwerb oder der VerauRRerung eines Grundstiicks Grundpfandrechte in Zusammenhang mit der
Kaufpreiszahlung bestellt werden kdnnen, ist im Hinblick auf den umschriebenen zeitlichen Ablauf
auslegungsbediirftig. Die Beteiligte zu 1 versteht die Vorschrift dahin, dass die Bestellung ,im
Zusammenhang mit“ einer GrundstlcksveraulRerung und der Kaufpreiszahlung zulassig sei. Das Wort
Lbeim* wird in zeitlicher Hinsicht zur Umschreibung eines Zeitpunkts (bei Abfahrt des Zuges) oder eines
Zeitraums (bei Tag) verwendet. Welche dieser beiden Alternativen im konkreten Fall zutrifft, ist davon
abhangig, ob der mit der Praposition verwendete Begriff einen langeren Zeitraum beschreibt oder nur einen
Zeitpunkt. Versteht man die VeraufRerung daher als einen sich Uber einen langeren Zeitraum erstreckenden



Vorgang vom Beginn der Verhandlungen bis zur Eintragung der Auflassung, waren alle Vorgange in diesem
Zeitraum erfasst. Die Auslegung der Vorschrift ergibt jedoch, dass nur die notarielle Beurkundung der
Auflassung als malgeblicher Zeitpunkt gemeint ist.

18

Der Wortlaut der Vorschrift spricht von einer Bestellung der Grundschuld bei der VerdauRerung. Diese
Formulierung spricht klar dafur, dass damit in zeitlicher Hinsicht nur der Vorgang der notariellen
Beurkundung gemeint ist. Dies erhellt sich vor allem daraus, dass ein Vertreter der veraufternden
Gemeinde im Termin der Veraufierung, also der Erklarung der Auflassung und damit auch bei Bestellung
der Grundschuld anwesend ist und dabei die Zulassigkeit des bestellten Grundpfandrechts priifen kann. Nur
dann ist es dem Vertreter der Gemeinde auch mdglich Feststellung tUber eine Genehmigungsfreiheit zu
treffen. Dies ist schon deswegen erforderlich, da § 4 der Verordnung Uber kreditahnliche kommunale
Rechtsgeschafte ihm die Verantwortung tbertragt, das Vorliegen des Freistellungstatbestands zu
bestatigen und einen entsprechenden Vermerk zu den Verhandlungen, also zur Niederschrift Gber die von
den Vertragsbeteiligten vor dem Notar abgegebenen Erklarungen zu nehmen (vgl. BayObLGZ 1976,
289/295).

19

Es kann dabei dahingestellt bleiben, ob die Bestellung einer Grunddienstbarkeit im Anschluss an die
Veraulerung zu weiterer Urkunde dann dem Erfordernis entsprechen wirde, wenn die gleichen
Vertragsparteien bei Errichtung der Bewilligung weiterhin anwesend sind. Hier hatten die Vertreter der
Gemeinde den Beteiligten zu 2 und 3 Vollmacht zur Bestellung der Grundschuld erteilt, die davon Gebrauch
machten. Damit kann jedenfalls von einer Bestellung ,bei” der Verauf3erung im Sinne von § 3 Nr. 4 der
Verordnung Uber kreditdhnliche kommunale Rechtsgeschafte nicht mehr gesprochen werden.

20

dd) Ob eine Genehmigungsfreiheit gegebenenfalls aus anderen Grinden des § 3 der Verordnung tber
kreditahnliche kommunale Rechtsgeschafte, etwa Nr. 1, besteht, ist aufgrund der bekannten Umstande
weder fir das Grundbuchamt noch fur das Beschwerdegericht zu klaren. Die fir die Beurteilung der
Genehmigungsfreiheit erforderlichen Tatsachen selbst zu ermitteln, ist das Grundbuchamt nach
feststehender Rechtsprechung auch weder berechtigt noch verpflichtet; es ist vielmehr Sache des
Antragstellers, die erforderlichen Unterlagen beizubringen (BGHZ 30, 255/258; 35, 135/139; BayObLGZ
1969, 278/281; 1971, 252/257; 1976, 289/295; Demharter § 1 Rn. 66).

21

Dieser besonderen Sach- und Rechtslage, die fur das Grundbuchamt bei Eintragung einer Grundschuld auf
einem Gemeindegrundstuiick besteht, kommt die in § 4 der Verordnung Uber kreditdhnliche kommunale
Rechtsgeschafte getroffene Regelung entgegen, die bezweckt, dass die Grundbuchamter von der Pflicht
zur Nachprifung, ob der objektive Tatbestand der Freistellung von der Genehmigungspflicht erfullt ist,
entbunden werden. Die zustandigen Organe in der Gemeinde sollten mit der bezeichneten Erklarung die
Verantwortung fir das Vorliegen der Genehmigungsfreiheit ibernehmen. Soweit die Feststellung nach § 4
der Verordnung Uber kreditahnliche kommunale Rechtsgeschafte ,zu den Verhandlungen zu nehmen* ist,
ist darunter die Gesamtheit der Niederschriften tber die von den Vertragsbeteiligten vor dem Notar -
gegebenenfalls in getrennten Urkunden - abgegebenen Erklarungen zu verstehen (vgl. BayObLGZ 1976,
289/295 fiur die Ausnahmeverordnung zu Art. 75 GO).

22

Daher ist das Verlangen des Grundbuchamts nach Vorlage einer dem § 4 der Verordnung tber
kreditahnliche kommunale Rechtsgeschafte entsprechenden Feststellung, jedenfalls soweit darin nicht
unzutreffend die Genehmigungsfreiheit nach § 3 Nr. 4 der Verordnung Uber die Genehmigung von
Rechtsgeschaften des kommunalen Kreditwesens bestatigt wird, nicht zu beanstanden.

23

ee) Soweit eine Genehmigungsfreiheit nach § 3 der Verordnung Uber kreditahnliche kommunale
Rechtsgeschafte nicht besteht, hatte Uber die Genehmigungsfahigkeit nach Art. 72 Abs. 3 GO allerdings die
Rechtsaufsichtsbehdrde zu entscheiden. Insofern ist die Zwischenverfugung daher zu erganzen.

.
24



Die Kostenentscheidung beruht auf § 81 FamFG. Ihre - klarstellende - Notwendigkeit folgt aus § 25 Abs. 1
GNotKG. Die Beschwerde ist mit ihrem Ziel, die Zwischenverfligung aufzuheben, nicht durchgedrungen.

25
Der Senat bemisst den Beschwerdewert gemall dem geschatzten Aufwand fir die Beseitigung des

Hindernisses nach billigem Ermessen, §§ 61, 36 Abs. 1 GNotKG.

26
Die Voraussetzungen fur die Zulassung der Rechtsbeschwerde (§ 78 Abs. 2 GBO) liegen nicht vor.



