5 Wx 3/06 Brandenburgisches Oberlandesgericht
5 T 316/05 Landgericht Potsdam

>

Brandenburgisches Oberlandesgericht

Beschluss

In der Grundbuchsache

betreffend das Grundbuch von B... Blatt 1092 und 1163

an der beteiligt sind:

1. Gemeinde H..., vertreten durch den Burgermeister ...
Beteiligte und Beschwerdefihrerin zu 1,

2.G... H...,
Beteiligter und Beschwerdefiihrer zu 2,

3.1...H...,,
Beteiligte und Beschwerdeflihrerin zu 3,

- Verfahrensbevollméchtigter: Notariatsverwalter-...
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hat der 5. Zivilsenat des Brandenburgischen Obaelsgerichts durch den Vorsitzenden
Richter am Oberlandesgericht Gemeinhardt, die Rieham Oberlandesgericht Kiepe und
den Richter am Oberlandesgericht Dr. Huth

am 15. Juni 2006
beschlossen:

Die weitere Beschwerde der Beschwerdefidue -3 gegen den
Beschluss des Landgerichts Potsdam vor@k@ber 2005 — Az.
5 T 316/05 — wird zurtickgewiesen.

Grinde:

Am 14. Marz 2005 schloss die Beteiligte zu 1 algeBtimerin und Verauf3erin mit den
Beteiligten zu 2 und 3 als Erwerbern einen Grurd&kiaufvertrag (UR-Nr. 300/2005 des
Notariatsverwalters ...). Kaufgegenstand ist das.in &T B.., gelegene und im Grundbuch
von B...Blatt 1163 eingetragene Grundstiuck Flur 8rgtlick 1024 mit einer Grol3e von 1081
gm; eingetragene Eigentiimerin ist die Gemeinde Beren Rechtsnachfolgerin die Beteiligte

zu 1 ist.

Ebenfalls am 14. Marz 2005 beurkundete der Verfairevollmachtigte fir die Beteiligten
zur UR-Nr. 301/05 einen Gesamtgrundschuldbestetivergrag, wobei die Beteiligte zu 1 von
den Beteiligten zu 2 und 3 auf Grund der in ZiNérdes Grundsttickskaufvertrages erteilten
Belastungsvollmacht vertreten wurde. Die Grundstlibler 30.000,00 € sollte fur die

Wistenrot Bausparkasse AG in L... bestellt und enagein werden.

Mit Schriftsatz vom 21. Marz 2005 beantragte derfM@ensbevollmachtigte u. a. die
Eintragung der Grundschuld. Mit Zwischenverfiguegws. April 2005 wies das
Grundbuchamt darauf hin, dass die kommunalaufsiti®tlGenehmigung zur Belastung des
Grundsticks fehle. Mit Schriftsatz vom 30. Mai 2008te der Verfahrensbevollméachtigte fur
die Beteiligten Beschwerde gegen diesen Teil das@dvenverfigung ein. Er legte mit
weiterem Schriftsatz eine Kopie einer Allgemeinugting des Landkreises D... vom 14,

Febuar 2005 tber dj@ulassung einer allgemeinen Ausnahme gemal 8 86 AB. 2
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Gemeindeordnung fur das Land Brandenbuvgy, wonach gemeindeeigenen Grundstiicke
im Falle der VerauR3erung zur Finanzierung des Kaigps ausnahmsweise unter den in
dieser Allgemeinverfiigung bestimmten Voraussetzarggastet werden dirfen.

Die Beteiligten und Beschwerdeflihrer haben gelggrdacht, mit dieser
Allgemeinverfiigung, deren Voraussetzungen die Besticherheit erfille, liege die

Bewilligung einer Ausnahme im Sinne von § 86 Ab&.2 GO vor.

Das Grundbuchamt hat der Beschwerde mit Beschusslv Juni 2005 nicht abgeholfen und
zur Begrindung ausgefihrt, der Rechtsauffassursg, dia Prifung der durch die
Allgemeinverfiigung zugelassenen Ausnahmetatbestiuna®aehr durch den

Grundbuchrechtspfleger erfolgen solle, kdnne rgeiblgt werden.

Das Landgericht hat durch Beschluss vom 19. Okt2be6 die Beschwerde der Beteiligten
zuruckgewiesen und zur Begriindung ausgefuhrt, alags die Allgemeinverfigung zwar
einen Verwaltungsakt darstelle, es aber der Zwesk8186 Abs. S. 2 GO das Vorliegen eines
Verwaltungsaktes im Sinne von 8 35 Abs. 1 VwVfG-@drfordere. Danach sei eine
Einzelfallgenehmigung und keine Allgemeinverfugwmntprderlich. Mit der
Allgemeinverfiigung erfolge lediglich eine allgemeiBeschreibung der Anforderungen, die
zu einer Ausnahme nach 8 86 Abs. 1 S. 2 GO fuhdenten. Die Prifung, ob diese
Voraussetzungen im Einzelfall gegeben seien, wiird@zulassiger Weise auf das
Grundbuchamt Ubertragen. Diesem obliege aber aieifriifung, ob der einzutragende
Rechtsvorgang einer behdrdlichen Genehmigung bedaidht aber, ob die in der

Allgemeinverfiigung bezeichneten Voraussetzungeliegan.

Mit am 17. Marz 2006 beim Amtsgericht Kénigs Wubktarsen eingegangenen Schriftsatz
haben die Beteiligten gegen diesen Beschluss dedgesichts Potsdam weitere Beschwerde
eingelegt und zur Begrindung vorgetragen, der \&atrtler Belastungsvollmacht entspreche
den Anforderungen der Allgemeinverfiigung des Laedles D... vom 14. Februar 2005.
Eine Ausnahme gemal 8§ 86 Abs. 1 S. 2 GO kénneiawtdr Form der Allgemeinverfigung
erteilt werden, einer Abwagung wie im Falle de€083D bediirfe es nicht, denn durch die
inhaltliche Ausgestaltung der Belastungsvollmaehsghergestellt, dass kein Vermégen der
Gemeinde fur nicht gemeindliche Verbindlichkeiteaftd. Entgegen der Auffassung des

Landgerichts habe das Grundbuchamt nicht mateugtirifen, ob eine unzulassige Haftung
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gemeindlichen Vermdgens ausgeschlossen sei oddr Bie Prufung reduziere sich auf die
Frage, ob eine Textpassage einer notariellen Uskomit dem Text einer gerichtsbekannten

Allgemeinverfigung Ubereinstimme.

Die weitere Beschwerde der Beteiligten zu 1 bistgemal 88 78,80 GBO zulassig; das
Rechtsmittel bleibt aber in der Sache ohne Erfidgpn die Entscheidungen des

Grundbuchamtes und des Landgerichts lassen im giggBechtsfehler nicht erkennen.

1.

Gegenstand des Beschwerdeverfahrens ist alleifrdge, ob das in der Zwischenverfligung
des Grundbuchamtes vom 5. April 2005 angenommaemteal§ungshindernis, namlich das
Fehlen der kommunalaufsichtlichen Genehmigung ala®tung des Grundstlicks besteht
(BayOblGZ 1972, 24, 28 m. w. Nachw.), nicht diedehieidung Uber den Eintragungsantrag
selbst.

In der Sache halt der angefochtene Beschluss detgkachts der rechtlichen Nachprifung

durch den Senat stand.

2.
Nach § 86 Abs. 1 S. 1 GO darf die Gemeinde gruatisitkeine Sicherheiten zu Gunsten

Dritter bestellen. Die Kommunalaufsichtsbehorderkhiervon Ausnahmen zulassen.

a)

Grundbuchamt und Landgericht sind zutreffend desaxssgegangen, dass die
Allgemeinverfiigung des Landkreises D... vom 14. FebR005 die Voraussetzungen an eine
solche Ausnahmebewilligung schon deswegen nichtlen, weil dem Grundbuchamt nur die
Prufung der Frage obliegt, ob der einzutragendénBecrgang einer behdérdlichen
Genehmigung bedarf. Dagegen ist es grundsatzlait Aufgabe des Grundbuchamtes, zu
Uberprifen, ob unter kommunalrechtlichen Gesichitkfan eine Ausnahme von dem
Belastungsverbot des 8§ 86 Abs. 1 S. 1 GO wirksaeiltevorden ist oder nicht.

Das Landgericht hat in diesem Zusammenhang zunettief die Regelungen der Verordnung
uber die Genehmigungsfreiheit von Rechtsgeschdgeiemeinden (GenehmFV) vom 4.
September 2003 (GVBI. Il S. 577) abgestellt. Zwdek Vorschrift des § 2 Abs. 2 GenehmFV
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ist es, die Grundbuchamter von der Pflicht zur Maidfung, ob der objektive Tatbestand der
Freistellung von der Genehmigungspflicht gegebgrzisentbinden (BayOblGZ 1995, 225;
1969, 278, 283; Thiringisches OLG, RPfleg 2001, B2y Gemeindevertreter soll mit der
bezeichneten Erklarung die Verantwortung fur dadi®gen des Freistellungstatbestandes
Ubernehmen, die er auch dienst- und haftungsrebltii vertreten hat (Beschluss des Senates
vom Dezember 2004 — 5 Wx 5/04).

b)

Das Verbot des § 86 Abs. 1 S.1 GO keine SichemeiteGunsten Dritter zu bestellen wird
auch in seiner konkreten Ausgestaltung der nictiblichen Erteilung einer
Belastungsvollmacht in einem notariell beurkundeteandstickskaufvertrag vom
Anwendungsbereich der GenehmFV nicht erfasst; lphead| ist der dort zum Tragen
kommende Rechtsgedanke, dass nicht das Grundbudawérantwortung fir die
kommunalrechtliche Zulassigkeit des Rechtsgeschiéftsnehmen soll, auf diesen Fall
Ubertragbar. Nach Sinn und Zweck des 8§ 86 Abs.2L&0 soll die
Kommunalaufsichtsbehdrde mit ihrer (Ermessens-jheisiung die Verantwortung dafir
Ubernehmen, dass die Voraussetzungen fur eine Aosnaom Belastungsverbot im
Einzelfall vorliegen und das Grundbuchamt kanndegiPrifung des Vorliegens der
Eintragungsvoraussetzungen nach § 29 GBO grunatsétaif die erteilte
Ausnahmegenehmigung verlassen.

Zwar handelt es sich bei der Allgemeinverfigungldesdkreises D... rechtstechnisch um
einen Verwaltungsakt im Sinne des § 35 VwVfGBbggedn dieser Form erteilte
Ausnahmegenehmigung genugt jedenfalls in ihrer k&tek Ausgestaltung nicht den
genannten Anforderungen. Der Landkreis D... hat mAdigemeinverfiigung vom 14.
Februar 2005 eine Ausnahmebewilligung generellruntder Verfigung naher bezeichneten
Voraussetzungen erteilt. Damit obliegt dann aber Ggundbuchamt die Prtifung, ob im
Einzelfall materiell die Voraussetzungen der Allggnverfigung erftllt sind und vom
Vorliegen einer Ausnahmegenehmigung ausgegangetewéann. Das Grundbuchamt
Uberndhme mit dieser Prifung, die es — wie beaeisgefihrt — grundsatzlich nicht
anzustellen hat, auch die entsprechende hafturigbcde Verantwortung fur das Vorliegen
dieser Voraussetzungen. Diese Verantwortung sell aach dem Rechtsgedanken der

GenehmFV gerade bei den kommunalen Behdrden bziretengsorganen, in deren
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Kompetenz- und Entscheidungsbereich die Erteilumgrédusnahmegenehmigung vom
Belastungsverbot des § 86 Abs. 1 S. 1 fallt bleiben

Auf die Frage, ob, wie die Beteiligten zu 1 biseédtgnd machen, im konkreten Einzelfall die
in dem beurkundeten Kaufvertrag vereinbarte Befasvollmacht wortlich den in der
Allgemeinverfiigung normierten Anforderungen entdpirund damit die Prifung, ob die
Voraussetzungen der Allgemeinverfiigung vorliegemd rechtlichen Schwierigkeiten

bereitet, kommt es danach gerade nicht an.

c)

Ob anders zu entscheiden ware, wenn in der Allgeveeiigung — entsprechend den
Regelungen der GenehmFV — eine Regelung enthaties wonach dem Antrag auf
Eintragung in das Grundbuch eine Erklarung der Geaeebeizufigen ist, dass die
Voraussetzungen der in Form der Allgemeinverflugengilten Ausnahmebewilligung erfullt

sind, bedarf keiner Entscheidung, weil eine soRbgelung gerade fehlt.

3.

Unabhangig davon fehlt es aber auch schon desveegemer wirksamen
Ausnahmebewilligung nach 8 86 Abs. 1 S. 2 GO, wadh der Regelungssystematik des § 86
GO der Landkreis als Kommunalaufsichtsbehdrde éiir [rlass einer solchen allgemeinen

Regelung nicht zustandig war.

a)

Gemal § 86 Abs. 1 S. 2 GO ist die Kommunalaufdiethidrde, also der Landkreis, fir die
Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nach S. 1 diéseschrift zustandig. Die
Gemeindeordnung sieht also an dieser Stelle fuegedtiche Tatigkeiten ein
Mitwirkungsrecht der Kommunalaufsicht in Form eir@@snehmigungsvorbehaltes vor, das
gemeindliche Handeln setzt ein vorheriges positivasdeln der Aufsichtsbehdrde in Form
der Erteilung einer Ausnahmebewilligung (Dispers) einem generellen Verbot voraus.
Eine Genehmigung kann dabei grundsatzlich sowotitimelfall als auch generell fir eine
ganze Gruppe von Malinahmen erteilt werden (LubWiogglsang, Die Kommunalaufsicht,
Rdnr.171).

b)
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Es bedarf an dieser Stelle keiner Entscheidungogayidb es sich bei der Erteilung eines
solchen Dispenses nach 8§ 86 Abs. 1 S. 2 GO umraiigmessen der Behorde stehende
Einzelfallentscheidung bezogen auf ein konkreteshBgeschatft ist, die grundsatzlich nicht
in Form einer Allgemeinverfiigung fir eine Vielzghichgelagerter Falle erteilt werden darf.
Selbst wenn man namlich davon ausgeht, dass dietmralaufsichtsbehérde im Falle des §
86 Abs. 1. S. 2 GO einen Dispens auch in Form étigemeinverfigung erteilen kann, ist
dies durch die weiteren Regelungen in 8§ 86 AbsO4adsgeschlossen.

Nach § 86 Abs. 4 GO ist allein die oberste Kommautsichtsbehorde, also nicht der
Landkreis, sondern das Ministerium des Innerenjrdaistandig, eine Genehmigung
allgemein fur solche Rechtsgeschétfte zu erteilenyda. fir den Haushalt der Gemeinde
keine besondere Belastung bedeuten. Da es sidebgillgemeinverfligung um eine solche
allgemeine Ausnahmegenehmigung vom Verbot desA861 S. 1 GO handelt, war allein
die oberste Kommunalaufsichtsbehorde fir eine larigider Ausnahmegenehmigung in
allgemeiner Form zustandig (so auch Lubking/Vogedsa. a. O., Rdnr. 184,
Meikel/Grziwotz, Grundbuchrecht, 9. Aufl., Einleitg J Rdnr. 159). Zweck dieser Regelung
ist es ersichtlich, im Falle allgemeiner Ausnahnmedenigungen von dem Verbot,
Sicherheiten zu Gunsten Dritter zu bestellen, einkeitliche Rechtspraxis fir den gesamten
Bereich des Landes Brandenburg zu gewahrleisten.

Der Landkreis war danach fur die Erteilung eines®ahmegenehmigung in Form der
Allgemeinverfiigung nicht zustandig; auch deswegdtt es im konkreten Fall an einem

wirksamen Dispens.
3.
Eine Kostenentscheidung ist nicht veranlasst, 8KI&itO. Da Dritte am Verfahren nicht

beteiligt sind, bedarf es dartiber hinaus keinelagenentscheidung gemal § 13 a FGG.

Der Gegenstandswert fir das Beschwerdeverfahrehawuir30.000,00 € festgesetzt.

Gemeinhardt Kiepe Dr. Huth



