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GrdstVG §§ 1 Abs. 3,2 Abs. 3
Freigrenzen nach GrdstVG bei VeridulBlerung einer Teilfliche; Grofle der Teilfliche
malfigeblich; Priifungskompetenz des Grundbuchamts

1. Das Grundbuchamt hat selbststindig zu priifen, ob ein Rechtsvorgang in den Bereich des
Grundstiicksverkehrsgesetzes féllt oder ob ein Befreiungstatbestand vorliegt. Dabei ist es weder
berechtigt noch verpflichtet, eigene Ermittlungen anzustellen. Es hat vielmehr aufgrund der ihm
vorliegenden Erkenntnisquellen zu entscheiden, ob Genehmigungsfreiheit besteht.

2. Gemal § 1 Abs. 3 GrdstVG ist Grundstiick i. S. d. Gesetzes — und damit auch des
Ausfiihrungsgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern zum Grundstiicksverkehrsgesetz
(AGGrdstVG M-V) — auch ein Teil eines Grundstiicks. Demzufolge ist im Fall einer normierten
Freigrenze bei Verduflerung eines realen Teils eines Grundstiicks fiir die
Genehmigungsbediirftigkeit die GroBe des verduBerten Teils entscheidend und nicht die des
Gesamtgrundstiicks.



1. Das Grundbuchamt hat selbststandig zu prifen, ob ein Rechtsvorgang in den Bereich des
Grundstucksverkehrsgesetzes fallt oder ob ein Befreiungstatbestand vorliegt. Dabei ist es weder berechtigt
noch verpflichtet, eigene Ermittlungen anzustellen. Es hat vielmehr aufgrund der ihm vorliegenden
Erkenntnisquellen zu entscheiden, ob Genehmigungsfreiheit besteht.

2. GemaRl § 1 Abs. 3 GrdstVG ist Grundstick i.S.d. Gesetzes - und damit auch des AGGrdstVG M-V - auch ein
Teil eines Grundstiuicks. Demzufolge ist im Fall einer normierten Freigrenze bei VerauR3erung eines realen
Teils eines Grundstucks fur die Genehmigungsbedurftigkeit die Gro3e des veraufRerten Teils entscheidend
und nicht die des Gesamtgrundstuicks.

OLG Rostock 3. Zivilsenat, Beschluss vom 08.05.2015, 3 W 94/14

8 1 Abs 3 GrdstVG, 8§ 2 Abs 3 GrdstVG, § 18 Abs 1 GBO
Tenor

Auf die Beschwerde der Antragsteller wird die Zwischenverfugung des
Amtsgerichts Waren (Muritz) vom 22.05.2014 aufgehoben.

Das Amtsgericht wird angewiesen, den Eintragungsantrag der
Antragsteller nicht aus den Grunden der Zwischenverfigung
zuruckzuweisen sowie die Antragsteller unter Beachtung der
Rechtsauffassung des Senats erneut zu bescheiden.

Grunde

1 Bei dem im Rubrum naher bezeichneten Grundstiick handelt es sich - ebenso
wie bei den weiteren im selben Grundbuchblatt unter den laufenden Nummern
5 und 6 gebuchten Grundsticken - im Wesentlichen um landwirtschaftlich
genutzte Flachen.

2 Mit notariell beurkundetem Vertrag vom 05.05.2014 (UR-Nr. 515/2014 der
Notarin W.) Ubertrug die eingetragene Eigentimerin einen Teil des im Rubrum
genannten Grundstiucks, namlich das Flurstick 67/10 mit einer Grbél3e von
2.102 m=2 an ihre Tochter, die weitere Beteiligte. Mit Urkunde vom gleichen Tag
Ubertrug sie das Flurstick 67/11 mit einer Grof3e von 2.051 m2 an ihre weitere
Tochter und ihren Schwiegersohn.

3 Auf den Antrag der Urkundsnotarin vom 19.05.2014 auf Eintragung der
Eigentumsumschreibung hat das Amtsgericht unter dem 22.05.2014 eine
Zwischenverfugung erlassen, in der es wie folgt heifl3t:

4 "Der beantragten Eintragung steht folgendes Hindernis entgegen: Zum Vollzug
der Eigentumsumschreibung ist die Genehmigung nach 8 2 des
Grundstucksverkehrsgesetzes (GrdstVG) vorzulegen, ggfs. ein Negativzeugnis
nach 8 5 GrdstVG. Nach der Rechtsprechung ist unter dem Grundstuck i. S. d.
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Grundstucksverkehrsgesetzes das Grundstiuck im Rechtssinne zu verstehen,
also ein raumlich abgegrenzter Teil der Erdoberflache, der unter derselben
laufenden Nummer im Bestandsverzeichnis im Grundbuch eingetragen ist. Ein
Grundbuch-Grundstuck kann dabei aus mehreren Flurstiucken bestehen. Bei der
Veraulerung von Teilen solcher Grundbuch-Grundstiicke wird bezuglich der
Freigrenzenregelung auf die Groél3e des Ursprungsgrundstiickes (in diesem Fall
87.972 m2) abgestellt (Aussage E. H. vom Staatlichen Amt fur Landwirtschaft
und Umwelt Mecklenburgische Seenplatte vom 23.08.2013). Zur Behebung der
Eintragungshindernisse wird eine Frist bis einschlief3lich 03.07.2014 gesetzt.
Nach fruchtlosem Fristablauf wird der Antrag kostenpflichtig zurickgewiesen."

Gegen diese Zwischenverfigung wenden sich die Urkundsbeteiligten mit ihrer
Beschwerde. Sie fuhren aus, dass das Grundbuchamt in eigener Zustandigkeit
zu prufen habe, ob eine Genehmigungspflicht nach landwirtschaftlichen
Bestimmungen Uber die Genehmigungsfreiheit bei Verfigung tber
Kleingrundstucke entfalle (§ 2 Abs. 3 Nr. 2 GrdstVG, Ausfuhrungsgesetz zum
Grundstucksverkehrsgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (AGGrdstVG
M-V)). Das Grundbuchamt durfe den Vollzug eines Vertrages von
Kleingrundstucken nebst Auflassung nur dann von der Vorlage eines
Negativattestes oder des Nachweises der Genehmigung abhangig machen,
wenn konkrete Anhaltspunkte (bestimmte Tatsachen) berechtigte Zweifel an
der Genehmigungsfreiheit begrindeten. Einer besonderen Erklarung
(Versicherung) des Veraulerers hierzu bedirfe es daher nicht. Unrichtig sei es,
bei jeder Veraul3erung eines in einer Landgemeinde liegenden Grundstucks
generell Genehmigung oder Negativzeugnis zu verlangen. Anhaltspunkte fir ein
sogenanntes Zerstuckelungsgeschaft lagen nicht vor, da mit den beiden
Vertragen vom 05.05.2014 Flurstucke, die unter der Genehmigungsfreigrenze
gem. AGGrdstVG M-V lagen, an verschiedene Erwerber Ubertragen worden
seien. Da der veraul3erte und aufgelassene Grundbesitz kleiner als 2 Hektar
grol} sei, bedurfe es keiner Genehmigung nach 8 2 GrdstVG.

Unter dem 06.06.2014 hat das Amtsgericht der Beschwerde nicht abgeholfen
und sie dem Oberlandesgericht zur Entscheidung vorgelegt. Unter Bezugnahme
auf die Grunde der angefochtenen Zwischenverfiigung hat es ausgefuhrt, dass
das Grundbuchamt zum einen zu prufen habe, ob der Rechtsvorgang seiner Art
nach in den Geltungsbereich des Grundstiicksverkehrsgesetzes falle und zum
anderen, ob eine Genehmigung erforderlich sei. Beides sei der Fall. Da das
Gesamtgrundstiick eine GrolRe von uUber 2 Hektar habe, liege kein
Befreiungstatbestand nach dem AGGrdstVG M-V vor. Nach der Auskunft der
zustandigen Genehmigungsbehtérde komme es in den Fallen wie diesem auf die
GroRRe des Ausgangsgrundsticks an. Ob eine Zersplitterung vorliegen kdnne,
kénne vom Grundbuchamt nicht gepruft werden; dies oblage der
Genehmigungsbehoérde.

Die Beschwerde ist gem. 88 71 Abs. 1, 73 GBO zulassig und auch in der Sache
dergestalt begrundet, dass die angefochtene Zwischenverfugung aufgehoben
wird.

Entgegen der Auffassung des Amtsgerichts bestand zum Erlass der
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angefochtenen Zwischenverfigung keine Veranlassung, denn es kann nicht
festgestellt werden, dass der beantragten Eintragung das vom Amtsgericht
benannte Hindernis i. S. v. 8 18 Abs. 1 GBO entgegensteht.

Das Grundbuchamt hat grundsatzlich selbststandig zu prufen, ob ein
Rechtsvorgang Uberhaupt in den Bereich des Grundstiucksverkehrsgesetzes fallt
oder ob ein Befreiungstatbestand vorliegt. Dabei ist es weder berechtigt noch
verpflichtet, eigene Ermittlungen anzustellen. Es hat vielmehr aufgrund der ihm
vorliegenden Erkenntnisquellen zu entscheiden, ob Genehmigungsfreiheit
besteht. Nur bei konkreten Zweifeln daran hat es eine Zwischenverfugung zu
erlassen (vgl. zu Vorstehendem nur: Demharter, GBO, 29. Aufl., 8 19 Rn. 125
m. w. N.).

Vorliegend ist das Amtsgericht vom Grundsatz her zutreffend davon
ausgegangen, dass der Ubertragungsvertrag mit Auflassung zu den
genehmigungspflichtigen Geschaften i. S. v. 8 2 Abs. 1 GrdstVG gehdrt. Dies
ziehen auch die Antragsteller nicht in Zweifel. Dennoch bedarf es im hier zu
entscheidenden Fall unter Berucksichtigung der aus der Akte entnehmbaren
Erkenntnisse keiner Genehmigung gem. § 2 Abs. 3 Nr. 2 GrdstVGi.V.m. § 1
AGGrdstVG M-V. Hiernach bedarf die VerdufRerung eines Grundstiucks, dessen
GroRRe weniger als 2 Hektar betragt, keiner Genehmigung nach § 2 Abs. 1
GrdstVG. Um einen derartigen Fall handelt es sich vorliegend, denn das
veraulRerte Flurstick ist lediglich 0,2102 Hektar grol3. Zwar fuhrt das
Amtsgericht zu Recht aus, dass nach der Rechtsprechung unter dem
Grundstuck i. S. d. Grundstucksverkehrsgesetzes - und auch i. S. d. AGGrdstVG
M-V - das Grundstick im Rechtssinne zu verstehen ist (vgl. nur Demharter a.
a. 0., Rn. 123 m. w. N.), also der raumlich abgegrenzte Teil der Erdoberflache,
der unter derselben laufenden Nummer im Bestandsverzeichnis im Grundbuch
eingetragen ist. Dies fuhrt hier jedoch nicht weiter und ist letztlich unerheblich,
da vorliegend die Ubertragung eines Teils eines Grundstiicks im Rechtssinne in
Rede steht. Gemal 8 1 Abs. 3 GrdstVG ist Grundstick i. S. d. Gesetzes - und
damit auch des AGGrdstVG M-V - aber auch ein Teil eines Grundstucks.
Demzufolge entspricht es seit langem der Rechtsprechung und auch der ganz
Uberwiegenden Literatur, dass im Fall einer normierten Freigrenze bei
Veraul3erung eines realen Teils eines Grundstiicks fur die
Genehmigungsbedurftigkeit die GroRe des veraulRerten Teils entscheidend ist
und nicht die des Gesamtgrundsticks (vgl. BGH, Beschl. v. 06.02.1962, V BLw
27/61, RdL 1962, 98; Beschl. v. 08.12.1959, V BLw 19/59, RdL 1960, 35;
BayObLG, Beschl. v. 03.04.1963, BReg 2 Z 166/62, RPfleger 1964, 121;
Demharter a. a. O., Rn. 124; Hugel, GBO, 2. Aufl.,
Verfugungsbeeintrachtigungen, Rn. 65; Stavorinus, NotBZ 2010, 208; Gehse,
RNotZ 2007, 61 (82); Hotzel, AgrarR 1983, 176; wohl auch Netz, GrdstVG, 5.
Aufl., Anm. 4.2.8.2.4). Dem schliel3t sich der Senat an.

Aufgrund vorstehender Grundsatze kommt eine Zwischenverfugung aufgrund
konkreter Zweifel an der Genehmigungsfreiheit daher nur in Betracht, wenn ein
Umgehungsgeschéaft in Rede steht. Dies kann der Fall sein, wenn aus einem
Grundstuck, das oberhalb der Freigrenze liegt, mehrere Trennstucke, die
unterhalb der Freigrenze liegen, gebildet werden, diese dann gleichzeitig oder
nacheinander verauf3ert werden - entweder an einen Erwerber oder auch an
mehrere Erwerber - und sie in der Summe wiederum gréRer als die Freigrenze
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sind (vgl. hierzu z. B. Hitz, a. a. O., Anm. 4.2.8.2.3 und 4.2.8.2.4). Abgesehen
davon, dass vorliegend auch bei Beriicksichtigung beider Ubertragungsvertrage
vom 05.05.2014 die Ubertragenen Flursticke auch in der Summe bei weitem
nicht die Freigrenze von 2 Hektar erreichen, ist zudem erforderlich, dass jene
VeraulRerungen einem nach einheitlichem Plan angelegten und
durchzufihrenden sogenannten Zerstuckelungsgeschaft dienen (vgl. hierzu nur
Hitz, a. a. O. m. w. N.). Nach den aus der Akte zu gewinnenden Erkenntnissen
ist dies genauso wenig ersichtlich wie etwa die Annahme, die eingetragene
Eigentimerin plane weitere Teilverauf3erungen, die dann insgesamt die
Freigrenzen Uberschreiten. Ebenso wenig sind Umstande ersichtlich, die einen
Versagungsgrund gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 i. V. m. Abs. 3 GrdstVG nahelegen
kénnten (vgl. dazu auch Gehse a. a. O. m. w. N.).

Eine Kostenentscheidung ist nicht veranlasst.



