BUNDESGERICHTSHOF

BESCHLUSS

V ZB 263/10
vom
12. Mai 2011

in der Grundbuchsache



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat am 12. Mai 2011 durch den Vor-
sitzenden Richter Prof. Dr. Kriger, die Richter Prof. Dr. Schmidt-Rantsch und
Dr. Roth und die Richterinnen Dr. Briickner und Weinland

beschlossen:

Auf die Rechtsmittel der Beteiligten werden der Beschluss des
1. Zivilsenats des Kammergerichts in Berlin vom 14. September
2010, der Nichtabhilfebeschluss des Amtsgerichts Charlottenburg
vom 12. Mai 2010 und die Zwischenverfiigungen des Amtsgerichts
Charlottenburg vom 30. Marz 2010 und vom 13. und 26. April
2010 aufgehoben.

Die Sache wird zur erneuten Behandlung und Entscheidung an
das Amtsgericht Charlottenburg zurlickverwiesen. Dieses wird an-
gewiesen, die Eintragung der Grundschuld gemal der Urkunde
des Notars Dr. T. vom 9. Marz 2010 (UR-Nr.
) nicht aus den in den Zwischenverfligungen vom
30. Mérz 2010 und vom 13. und 26. April 2010 sowie in dem Be-
schluss vom 12. Mai 2010 genannten Grinden zu verweigern.

Der Gegenstandswert des Rechtsbeschwerdeverfahrens betragt
3.000 €.



Grinde:
l.

Durch einen notariell beurkundeten Vertrag vom 4. Dezember 2003 er-
richteten der auf Grund notariell beurkundeter Generalvollmachten auch fir die
Gesellschafter zu 1 , 3 und 4 handelnde Gesellschafter zu 2 und die Gesell-
schafterin zu 5 die beteiligte Gesellschaft birgerlichen Rechts (GbR) und brach-
ten in die Gesellschaft unter anderem das eingangs bezeichnete Grundstiick
ein. Mit der Geschéftsfiihrung und Vertretung der GbR befasst sich § 11 des
Vertrags. Dieser lautet, soweit hier von Interesse, wie folgt:

||§ 11

Geschaftsfihrung und Vertretung

(1) Die VeraufRerung und Belastung der vorbezeichneten Grundstlicke
kann nur gemeinsam erfolgen, soweit nicht Abs. 4 etwas anderes be-

stimmit.

(2) Im Ubrigen erfolgt die Geschéaftsfiihrung und Vertretung zun&chst
durch Herrn E. K.

(3)

(4) Dem Geschaftsfuhrer E. K. wird seitens der Gesellschaft

hiermit selbstandig und unabh&ngig von den tbrigen Regelungen
Generalvollmacht

erteilt fir Rechtsgeschafte und Verfigungen aller Art, die die Gesellschaft
betreffen, mit der Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB.
Diese Vollmacht umfasst insbesondere auch die Befugnis, dingliche Er-
klarungen, Bewilligungen und Antrage gegentber Behdrden und Grund-
buchamtern abzugeben, im Grundbuchverfahren darf er auch Untervoll-
macht erteilen, auch soweit die Zustimmung der Gesellschafter erforder-
lich ist, insbesondere auch Vollstreckungsunterwerfungserklarungen ge-
genuber Banken, und den Grundbesitz gemafd 8 800 ZPO zu unterwer-
fen.

Die Vollmacht berechtigt insbesondere, also auch, die Grundsticke zur
Aufnahme entsprechender Darlehen einzeln und/oder ganz zu belasten
fur den Fall, dass die Darlehensmittel in das/die Geb&ude investiert wer-
den.”



Als Eigentimer des Grundstiicks wurden am 9. Marz 2004 die Gesell-
schafter "als BGB-Gesellschafter" in das Grundbuch eingetragen. Am 9. Méarz
2010 erteilte die Gesellschafterin zu 5 dem Gesellschafter zu 2 eine notariell
beurkundete Generalvollmacht. Am selben Tag bestellte der Gesellschafter
zu 2 im eigenen Namen und - auf Grund der erwahnten notariellen General-
vollmachten - auch namens der Ubrigen Gesellschafter der beteiligten GbR ei-
ner Bank an dem Grundstick der GbR eine vollstreckbare Buchgrundschuld
Uber 51.000 €. In einem Nachtragsvermerk stellte er klar, auch namens der
GbR gehandelt zu haben.

Auf den Eintragungsantrag hin hat das Grundbuchamt der GbR aufgege-
ben, die formgerechte Genehmigung der tbrigen Gesellschafter zu 1, 3 bis 5
vorzulegen. Mit ergdnzender Zwischenverfiigung hat es auch eine formgerechte
Erklarung des Gesellschafters zu 2 fir ausreichend erachtet, er habe fiur die
Gesellschafterin zu 5 auf Grund der ihm im Gesellschaftsvertrag tbertragenen
Befugnisse gehandelt. Auf die Beschwerde der GbR hat das Kammergericht die
angefuhrte Erganzung der Zwischenverfiigung aufgehoben und die Beschwer-
de im Ubrigen zuriickgewiesen. Mit der zugelassenen Rechtsbeschwerde
mdochte die GbR die Eintragung der Grundschuld ohne vorherige Genehmigung
der Bestellung durch die tbrigen Gesellschafter erreichen.

Das Beschwerdegericht halt die Zwischenverfigungen des Amtsgerichts
(Grundbuchamts) fur im Wesentlichen berechtigt (ZIP 2010, 2294). Die beteilig-
te GbR sei bei der Bewilligung der Buchgrundschuld nicht ordnungsgemal ver-
treten gewesen. Der Gesellschafter zu 2 sei zwar zur Geschéftsfuhrung befugt.
Diese umfasse aber nach dem Gesellschaftsvertrag nicht die Befugnis zur Be-
lastung von Grundstticken des Gesellschaftsvermdgens. Die Generalvollmacht
nach 8§ 11 Abs. 4 des Gesellschaftsvertrags stehe unter der Bedingung, dass
"die Drittmittel in das/die Geb&aude investiert werden". Fur das Vorliegen dieser
Voraussetzung fehle jeder Anhaltspunkt, jedenfalls ein formgerechter Nach-



weis. Die dem Gesellschafter zu 2 erteilten Generalvollmachten der Ubrigen
Gesellschafter reichten nicht aus. Diese Vollmachten seien von den Gesell-
schaftern jeweils allein erteilt worden. Erforderlich sei eine Vollmacht der betei-
ligten GbR selbst.

Das halt rechtlicher Nachprifung nicht stand. Die nach § 78 Abs. 1 GBO
statthafte und auch im Ubrigen zulassige (8 78 Abs. 3 GBO i.V.m. § 71 FamFG)
Rechtsbeschwerde ist begrindet. Entgegen der Ansicht des Beschwerdege-
richts ist die beteiligte GbR bei der Bestellung der vollstreckbaren Grundschuld
durch den Gesellschafter zu 2 formgerecht vertreten. Die Eintragung der Buch-
grundschuld kann deshalb nicht aus den in den Zwischenverfiigungen und dem
Nichtabhilfebeschluss des Amtsgerichts genannten Grinden verweigert wer-
den.

1. Eine wirksame Vertretung der beteiligten GbR durch den Gesellschaf-
ter zu 2 auf Grund der ihm mit 8 11 Abs. 2 Satz 1 des Gesellschaftsvertrags
Ubertragenen Geschaftsfihrungsbefugnis hat das Beschwerdegericht allerdings
zu Recht verneint. Diese schlie3t nach § 11 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrags
die Belastung des Grundvermégens der Gesellschaft nicht mit ein.

2. Im Ergebnis zu Recht hat das Beschwerdegericht auch eine Vertre-
tung der beteiligten GbR durch den Gesellschafter zu 2 auf Grund der ihm in
8 11 Abs. 4 des Gesellschaftsvertrags erteilten Generalvollmacht verneint.

a) Das ergibt sich allerdings entgegen der Ansicht des Beschwerdege-
richts nicht daraus, dass die Generalvollmacht inhaltlich unzureichend ware.

aa) Das Beschwerdegericht ist bei der Auslegung der Vollmacht zu dem
Ergebnis gelangt, diese erlaube dem Gesellschafter zu 2 eine Belastung von
Grundstticken der GbR mit Grundpfandrechten nur, wenn diese der Sicherung
von Darlehen dienten und die Darlehensmittel in Gebaude auf dem Grundstiick
investiert wirden. Diese Auslegung ist durch das Rechtsbeschwerdegericht nur



10

11

12

eingeschrankt Uberprifbar (vgl. Senat, Urteil vom 1. Oktober 2010 -V ZR
173/09, NJW 2010, 3774 f.), in diesem Rahmen aber zu beanstanden, weil das
Beschwerdegericht entscheidende Teile des Textes der Generalvollmacht bei
der Auslegung Ubergangen hat.

bb) Die Auslegung der Vollmacht durch das Beschwerdegericht ist schon
nicht vom Wortlaut der von ihm herangezogenen Passage in § 11 Abs. 4 Satz 3
des Gesellschaftsvertrags gedeckt. Dort wird der Inhalt der Vollmacht nicht ab-
schlieBend, sondern beispielhaft beschrieben. Der angesprochene Fall einer
Belastung von Gesellschaftsgrundstiicken mit Grundpfandrechten zur Finanzie-
rung von Darlehen fir BaumalRnahmen an Gebauden auf dem betreffenden
Grundstick wird mit dem Zusatz "insbesondere” und der verstarkenden Klar-
stellung "also auch" als Anwendungsfall der in den beiden vorangegangenen
Satzen dieser Regelung allgemein beschriebenen Vollmacht bezeichnet. In
8 11 Abs. 4 Satz 1 des Gesellschaftsvertrags wird dem Gesellschafter zu 2 eine
Generalvollmacht erteilt. Er darf danach Verfigungen "aller Art", die die Gesell-
schaft betreffen, vornehmen. Dazu gehért nach 8§ 11 Abs. 4 Satz 2 des Gesell-
schaftsvertrags insbesondere auch die Unterwerfung des Grundbesitzes nach
§ 800 ZPO, was gewohnlich nur bei der Bestellung eines Grundpfandrechts in
Betracht kommt. Die Vollmacht nach 8 11 Abs. 4 des Gesellschaftsvertrags un-
terliegt auch nicht der Einschrankung der Geschéftsfihrungsbefugnis nach § 11
Abs. 1 des Vertrags. Sie ist dort ausdriicklich ausgenommen. Die Bestellung
der vollstreckbaren Grundschuld, um deren Eintragung es hier geht, war damit
von der Generalvollmacht gedeckt, die die GbR dem Gesellschafter zu 2 erteilt
hatte.

b) Der Gesellschafter zu 2 hat nach dem Inhalt der Berichtigung der Be-
stellungsurkunde von dieser Vollmacht auch Gebrauch gemacht.

c) Er hat den Fortbestand der Vollmacht aber nicht in einer den Anforde-
rungen des 8§ 172 BGB entsprechenden Weise nachgewiesen. Danach ist die
Vollmacht bei der Abgabe der Erklarung in Ausfertigung vorzulegen (BGH, Ur-
teile vom 20. Dezember 1976 -VII ZR 77/78, BGHZ 76, 76, 78 und vom
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15. Oktober 1987 - Ill ZR 235/86, BGHZ 102, 60, 63). Das koénnte durch einen
entsprechenden Vermerk in der Urkunde Uber die auf Grund der Vollmacht ab-
gegebene Erklarung nachgewiesen werden (BGH, Urteil vom 15. Oktober 1987
- Il ZR 235/86, BGHZ 102, 60, 65). Nach dem Vermerk in der Bestellungsur-
kunde hat der Gesellschafter zu 2 aber nur die Generalvollmachten der Gbrigen
Gesellschafter, dagegen nicht die ihm durch die Gesellschaft selbst erteilte Ge-
neralvollmacht in Ausfertigung vorgelegt. Deren Vorlage war nicht deshalb ent-
behrlich, weil sich die Urkunde, in der sie enthalten ist, schon bei den Grundak-
ten befindet. Von der Vollmacht kann der Gesellschafter zu 2 in der Form des
8 172 BGB nur Gebrauch machen, wenn er eine ihm selbst erteilte Ausfertigung
bei der Vornahme des Rechtsgeschafts dem Notar vorlegt oder wenn in einem
notariellen Vertrag auf eine von dem beurkundenden Notar selbst aufgenom-
mene Vollmacht Bezug genommen wird und diese bei dem Notar jederzeit zu-
ganglich ist (vgl. BGH, Urteil vom 20. Dezember 1979 - VII ZR 77/78, BGHZ 76,
76, 79).

3. Die beteiligte GbR war aber bei der Bestellung der vollstreckbaren
Buchgrundschuld deshalb wirksam vertreten, weil an dieser Bestellung alle (im
Grundbuch ausgewiesenen) Gesellschafter mitgewirkt haben.

a) Diese Form der Vertretung der beteiligten GbR ist in § 11 Abs. 1 des
Gesellschaftsvertrags fur Belastungen des Gesellschaftsvermégens vorgese-
hen. Sie entspricht der gemeinschaftlichen Geschaftsfuhrung, die nach § 709
Abs. 1 BGB gilt, wenn nichts anderes vereinbart ist.

b) Unschadlich ist, dass an der Bestellung der Grundschuld persdnlich
nur der Gesellschafter zu 2 mitgewirkt hat. Er hat die Ubrigen Gesellschafter auf
Grund von notariell beurkundeten Generalvollmachten vertreten, die er den An-
forderungen des § 172 BGB entsprechend bei Abgabe der Bestellungserkla-
rung in Ausfertigung vorgelegt hat.

aa) Die Gesellschafter zu 3 bis 5 der beteiligten GbR haben den Gesell-
schafter zu 2 damit bevollmachtigt, sie bei allen Rechtsgeschaften und Rechts-
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handlungen zu vertreten, bei welchen eine Stellvertretung gesetzlich zulassig
ist. Entsprechendes gilt im Ergebnis auch fur die Gesellschafterin zu 1, die dem
Gesellschafter zu 2 ohne jede Einschrankung "Generalvollmacht” erteilt hat.
Das bedeutet auch ohne besondere Erlauterung, dass der Gesellschafter zu 2
sie bei allen Rechtsgeschaften und Rechtshandlungen soll vertreten kénnen,
bei denen eine Stellvertretung rechtlich mdglich ist. Dazu gehért auch die Mit-
wirkung an einer Belastung von Gesellschaftsvermdgen, die sich die Gesell-
schafter vorbehalten haben.

bb) Daran andert es entgegen der Ansicht des Beschwerdegerichts
nichts, dass der Gesellschafter zu 2 von den anderen Gesellschaftern "jeweils
allein zu deren Vertreter" bestellt worden ist.

(1) Die Vertretung einer GbR durch einen Gesellschafter ist zwar auf
Grund einer Bevollmachtigung dieses Gesellschafters durch die Gesellschaft
moglich, wie sie hier in 8 11 Abs. 4 des Gesellschaftsvertrags vorgesehen (und
nur nicht formgerecht nachgewiesen) ist. Ein Gesellschafter kann eine GbR
aber auch auf Grund rechtsgeschéftlicher Vollmachten der tbrigen Gesellschaf-
ter vertreten. Diese mussen nicht die ausdriickliche Erméchtigung enthalten, sie
als Gesellschafter der GbR zu vertreten. Es genigt, wenn das Handeln von der
Vollmacht gedeckt ist (Senat, Beschluss vom 20. Januar 2011 -V ZB 266/10,
DNotZ 2011, 361, 363 Rn. 12).

(2) Die hier erteilten notariellen Vollmachten sind Generalvollmachten,
die, wie bereits ausgefuhrt, den Gesellschafter zu 2 ohne jede Einschrankung
zur Vornahme aller vertretungsfahigen Rechtsgeschéafte und Rechtshandlungen
erméchtigen. Auf Grund der ihm erteilten Generalvollmachten hat der Gesell-
schafter zu 2 zudem die Gesellschafter zu 1, 3 und 4 schon bei der Errichtung
der Gesellschaft vertreten. Die Errichtung der GbR auf Grund der Generalvoll-
machten hat auch nicht dazu geflihrt, dass diese Vollmachten, wie das Grund-
buchamt meint, fir ein Handeln der Vertretenen als Gesellschafter gewisser-
malden "verbraucht" wéaren und sich fortan nur noch auf deren "privates" Han-
deln bezbdgen. Die Ermachtigung zur Vertretung bei der Errichtung einer GbR
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schlie3t im Gegenteil die Vertretung bei einzelnen Rechtshandlungen zum Be-
trieb der GbR mit ein. Nichts anderes gilt fir die Bevollmachtigung des Gesell-
schafters zu 2 durch die Gesellschafterin zu 5. Diese hat sich zwar bei der Er-
richtung der Gesellschaft nicht vertreten lassen, sondern daran selbst mitge-
wirkt und dem Gesellschafter zu 2 erst am Tage der Bestellung der Grund-
schuld eine Generalvollmacht erteilt. Diese Generalvollmacht stimmt aber wort-
lich mit den Generalvollmachten Uberein, auf Grund derer der Gesellschafter zu
2 die Gesellschafter zu 3 und 4, die Kinder der Gesellschafter zu 2 und 5, bei
der Errichtung der Gesellschaft vertreten hat, an der die Gesellschafterin zu 5
personlich mitgewirkt hat. Anhaltspunkte, dass sie anders zu verstehen sein
konnte als diese, sind nicht ersichtlich.

V.

Die Festsetzung des Geschaftswerts beruht auf 88 30 Abs. 2 Satz 1, 131
Abs. 4 KostO.

Kruger Schmidt-Rantsch Roth
Brtickner Weinland

Vorinstanzen:
AG Berlin-Charlottenburg, Entscheidung vom 26.04.2010 - 44 SC 8866-164 -
KG Berlin, Entscheidung vom 14.09.2010 - 1 W 243/10 -



