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Amtsgericht Liinen, LU-11619-12
Nachweis einer Vollmacht im Grundbuchverfahren

Normen: BGB § 164, GBO § 29
Leitsatze:
Eine Vollmacht zur Durchfihrung und zum Vollzug des Erwerbs
eines Grundstucks deckt nicht eine im Rahmen der
Rickabwicklung des Kaufvertrages erklarte Bewilligung der
Ldschung der eingetragenen Auflassungsvormerkung.
Tenor:
Die Beschwerde wird zurtickgewiesen.
Die Rechtsbeschwerde wird nicht zugelassen.
Grinde: 1
Die zulassige Beschwerde (8 71 GBO) ist in der Sache nicht begrindet. 2
Das Grundbuchamt hat die von der Beteiligten beantragte Loschung der im Grundbuch in 3

Abteilung Il unter laufender Nummer 2 zugunsten der | D (Three) Limited, M, eingetragenen
Auflassungsvormerkung in der Zwischenverfigung vom 23.09.2016 zu Recht davon
abhéngig gemacht, dass die in der Urkunde vom 12.12.2008 abgegebene
Loschungsbewilligung (UR-Nr. JB ###/####) von der Vormerkungsberechtigten in der Form

des § 29 GBO genehmigt wird.
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Die von der Notariatsangestellten 12 in der vorgenannten Urkunde unter Hinweis auf die ihr in
§ 13 des von der Beteiligten und der | D (Three) Limited abgeschlossenen Kaufvertrages vom
31.01.2008 (UR-Nr.JB ##/####) erteilten Vollmacht im Namen der | D (Three) Limited
abgegebene Loschungsbewilligung wird nicht von den erteilten Vollmachten gedeckt.

Der beim Abschluss fur die | D (Three) Limited handelnde Rechtsanwalt Dr. S hat der
Notariatsangestellte zwar in 8 13 11l b des Kaufvertrages die Untervollmacht ausdrtcklich
auch fur die Léschung der Auflassungsvormerkung bei Nichtdurchfihrung des Kaufvertrages
erteilt. Der fur die |1 D (Three) Limited handelnde Rechtsanwalt Dr. S konnte eine solche
Untervollmacht aber nicht wirksam erteilen, weil er selbst von den Geschéaftsfihrern der | D
(Three) Limited nicht zur Abgabe einer solchen Erklarung bevollméachtigt war.

Im Gegensatz zu den im Kaufvertrag bei der Erteilung der Untervollimacht gewéahlten
Formulierungen fehlt bei der von den Geschéftsfihrern der | D (Three) Limited dem
Rechtsanwalt Dr. S unter dem 6.02.2008 erteilten Vollmacht eine ausdrtckliche
Bevollmachtigung zur Abgabe einer Loschungsbewilligung fur den Fall der Nichtdurchfiihrung
des Kaufvertrages. Die Vollmacht ist vielmehr mit dem Inhalt erteilt worden, die | D (Three)
Limited ,in allen Angelegenheiten im Zusammenhang mit dem Erwerb und der Vermietung*
der im Grundbuch von Linen Blatt ##### verzeichneten Grundstiicke zu vertreten,
insbesondere

e 1. im Namen der Gesellschaft einen entsprechenden notariellen Kaufvertrag
abzuschlie3en, den Kaufpreis festzustellen und die Auflassung entgegen zu nehmen,

e 2. im Namen der Gesellschaft alle Erklarungen abzugeben und entgegenzunehmen, die
zum Abschluss und zur Durchfihrung des Kaufvertrages sowie zur Umschreibung des
Eigentums auf die Gesellschaft erforderliche sind, unter Einschluss aller L6schungs- und
Rangéanderungserklarungen, ...

e 3. ...

¢ 4.im Namen der Gesellschaft sdmtliche Erklarungen abzugeben, die zur Durchfiihrung
und zum Vollzug des Erwerbs des Grundstticks erforderlich und nitzlich sind,

e 5 ..

Bestehen bei einer Vollmacht Zweifel an ihrem Umfang, ist die Vollmacht nach den fur die
Auslegung von Grundbucherklarungen geltenden Grundsatzen auszulegen (Demharter,
GBO, 30. Auflage, § 19 Rn.28+Rn.75).

Mal3stab der Auslegung ist deshalb die Bedeutung, die sich nach Wortlaut und Sinn der
Erklarung fur einen unbefangenen Betrachter als nachstliegende ergibt. Au3erhalb der
Erklarung liegende Umstande durfen zur Auslegung nur insoweit herangezogen werden, als
sie fur jedermann ohne weiteres erkennbar sind (BGH Z 92, 351; Senat FGPrax 2005, 240).
Dem das Grundbuchverfahren beherrschenden Bestimmtheitsgrundsatz wird allerdings nur
genugt, wenn eine Auslegung zu einem zweifelsfreien und eindeutigen Ergebnis fihrt (BGHZ
129, 4; Senat a. a. O.).

Dass sich die von den Geschaftsfiihrern der |1 D (Three) Limited dem Rechtsanwalt Dr. S
erteilte Vollmacht damit auch auf eine im Rahmen der Ruckabwicklung des Kaufvertrages zu
erteilende Loschungsbewilligung bezieht, ergibt sich nach dem Inhalt der Vollimachtsurkunde
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nicht zweifelsfrei und eindeutig.

Es erscheint schon zweifelhaft, ob Rechtsgeschafte, die der Ruckabwicklung des
Kaufvertrages dienen, ,im Zusammenhang“ mit dem Erwerb der Immobilie stehen (so
allerdings OLG Zweibriicken NotBZ 2012, 278). Das allgemeine Wortverstandnis der
gewahlten Formulierung ,Erwerb* legt eine solche Auslegung aus Sicht des Senats jedenfalls
nicht nahe.

Sicherlich lasst sich ein solcher Zusammenhang konstruieren, da ohne vorangegangenes
Erwerbsgeschaft die Notwendigkeit einer Ruckabwicklung nicht entstehen kann (so OLG
Zweibriicken a. a. O.). Zwingend ist ein solches Verstandnis nach Auffassung des Senats
allerdings nicht. Es kann aus der Sicht des die Vollmacht Erteilenden durchaus Sinn machen,
die Vollmacht nur fur solche Rechtsgeschafte zu erteilen, die ausschlief3lich auf den Erwerb
des Grundstucks abzielen und diesen ermdglichen, sich aber die Entscheidung, unter
welchen Umstanden der einmal abgeschlossene Kaufvertrag riickabgewickelt wird, selbst
vorbehalten zu wollen.

In dem hier zu entscheidenden Fall ist dieses eingeschrankte Verstandnis der Vollmacht
aufgrund des weiteren Inhalts der Vollmachtsurkunde sogar nahe liegend.

Der Umfang der erteilten Vollmacht wird durch die unter ,insbesondere* aufgefihrten
Einzelfélle naher erlautert. Die erlauternd angefuhrten Einzelfalle, auf die sich die Vollmacht
erstrecken soll, beziehen sich aber ausschlief3lich auf solche Rechtsgeschéfte, die
zielgerichtet allein dem Erwerb der Immobilie dienen. Dieses wird insbesondere in der Nr. 2
hervorgehoben (Durchfihrung des Kaufvertrages und Umschreibung des Eigentums). Die bei
dieser Ziffer angefihrte Loschungserklarung kann sich daher nur auf die Loschung der
Vormerkung beziehen, die im Rahmen der Eigentumsumschreibung vorzunehmen ist.

Nr.4 der beispielhaft aufgeflhrten Vertretungsgeschafte erweitert den Vollmachtsumfang
dartber hinaus nach Art einer All-Vollmacht auf samtliche Erklarungen, die zur Durchfliihrung
und zum Vollzug des Erwerbs des Grundstuicks erforderlich und natzlich sind. Die danach
gewollte umfassende Bevollmachtigung beschrankt sich aber auch in diesem
Zusammenhang inhaltlich wiederum auf den Vollzug des Kaufvertrages. Gerade wenn die
Bevollméachtigung sich auch auf eine etwaige Ruckabwicklung des Kaufvertrages hatte
beziehen sollen, ware an dieser Stelle eine Erstreckung der Vollmacht auf
Ruckabwicklungsgeschafte zu erwarten gewesen, die jedoch sowohl hier wie in der
Vollmacht insgesamt fehlt.

Fur die Auslegung der Vollmacht nach grundbuchverfahrensrechtlichen Maf3staben muss
ohne Bedeutung bleiben, dass in Handbuchern fiir die notarielle Beurkundungspraxis die
Erstreckung einer Durchfiihrungsvollmacht auch auf Rechtsgeschafte zur Rickabwicklung
eines gescheiterten Kaufvertrages empfohlen wird. Denn Mal3stab der Auslegung kann nicht
sein, was Notare fur gut und sinnvoll halten, sondern ob der Inhalt der von dem Erkléarenden
tatsachlich erteilten Vollmacht im Rahmen der grundbuchverfahrensrechtlichen Auslegung
das im Grundbuch zu vollziehende Rechtsgeschéaft deckt. Daran fehlt es im Ergebnis hier.

Die Zulassung der Rechtsbeschwerde ist nicht nach § 78 Abs. 2 GBO geboten.

Bei der vom Senat vorgenommenen Auslegung der Vollmacht handelt es sich um eine
Einzelfallentscheidung.

16

17

18

19

20

21

22

23

24



Auch wenn der Senat den oben wiedergegebenen Ansatz des OLG Zweibriicken nicht teilt,
beruht die Entscheidung des Senats mal3geblich auf dem weiteren Inhalt der zu
beurteilenden Vollmacht, die sich von dem in der Entscheidung des OLG Zweibriicken
wiedergegebenen Inhalt der dort zur Beurteilung vorliegenden Vollmacht unterscheidet.
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