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Freigabe eines Grundsticks durch den Insolvenzverwalter bei insolventer GmbH;
Nachweis der Vertretungsmacht bei Erméachtigung eines gesamtvertretungsberechtigten
Geschaftsflhrers zur Einzelvertretung

1. Bei der Freigabe eines Vermdgenswertes durch den Insolvenzverwalter sind der bzw. die
Geschéaftsfuhrer berechtigt, die GmbH bei Verfligungen (ber den freigegebenen
Vermdgenswert zu verpflichten.

2. Sieht das Gesetz einen Nachweis der Eintragungsvoraussetzungen gemaf 8 32 GBO vor, so
ist diese Vorschrift nicht abschlieend. Die allgemeine Nachweisfiihrung gemaR § 29 Abs. 1
GBO bleibt weiterhin maoglich.

3. GeméaR § 74 GBO konnen im Beschwerdeverfahren Formmangel hinsichtlich § 29 Abs. 1
GBO geheilt werden.

4. Der Nachweis, dass ein gesamtvertretungsberechtigter Geschéftsfiihrer zu einem
bestimmten Rechtsgeschaft einzeln ermdchtigt worden ist, kann durch einen &ffentlich
beglaubigten Beschluss Uiber die Erméachtigung gefiihrt werden.

5. Der Nachweis des Fortbestandes der Eigenschaft als Insolvenzverwalter kann durch die
Vorlage einer beglaubigten Abschrift der ,,Bescheinigung der Ernennung® gefuhrt werden,
wenn der Notar zugleich bescheinigt, dass ihm die Urschrift im Zeitpunkt der ¢ffentlichen
Beglaubigung der Unterschrift des Insolvenzverwalters vorgelegen hat. Dabei ist auch ein
Zeitablauf von Uber zwei Jahren zwischen der Ausstellung der Bescheinigung und der
Vornahme der Grundbuchhandlung unschédlich.

(Leitsatze der DNotl-Redaktion)



Tenor

I. Der Beschluss des Amtsgerichts Altétting - Grundbuchamt - vom 30. Juni 2011 wird
aufgehoben.

I1. Das Grundbuchamt wird angewiesen, die Beteiligte zu 2 als Eigentiimerin des Flurstiicks
xxx im Grundbuch einzutragen sowie Uber die Eintragung der Beteiligten zu 2 als
Eigentlmerin der Flurstiicke xxx und xxx neu zu entscheiden.

Grinde
l.

Die Beteiligte zu 1 ist eine GmbH in Liquidation. Uber ihr Vermogen wurde am 26.3.2009
das Insolvenzverfahren eréffnet, das bislang noch nicht beendet ist.

Es sind zwei Geschaftsfihrer fur die GmbH bestellt. Nach § 5 des Gesellschaftsvertrags vom
4.8.2005 wird die Gesellschaft von den zwei Geschaftsfihrern gemeinschaftlich vertreten; die
Gesellschafter konnen jedoch auch einen Geschéftsfiihrer durch Beschluss zur
Einzelvertretung erméchtigen.

Einzige Gesellschafterin der Beteiligten zu 1 ist eine GmbH, tUber deren Vermdégen ebenfalls
das Insolvenzverfahren eréffnet ist. Fir den Insolvenzverwalter dieser Alleingesellschafterin
ist am 1.4.2009 eine Bescheinigung tber dessen Ernennung ausgestellt worden.

Im Eigentum der Beteiligten zu 1 steht das im Grundbuch (Blatt 6099) eingetragene
Grundstiick FISt. xxx, das mit Eintragung vom 29.6.2011 durch Verschmelzung aus den
Flurstlicken xxx und xxx entstanden ist. Hinsichtlich dieses Grundstiicks wurde am 30.3.2009
ein Insolvenzvermerk eingetragen, der nach Freigabe durch den Insolvenzverwalter am
5.8.2009 wieder geldscht wurde.

Die Beteiligte zu 2 erteilte - noch unter ihrem friilheren Namen - einerseits am 10.4.2009 an
Frau F. eine VVollmacht zur Erklarung bzw. Entgegennahme der Auflassung sowie
andererseits am 4.5.2009 an Dr. K. eine Vollmacht, die fir den Erwerb von Vermdgenswerten
einschlieBlich Grundstucken der Beteiligten zu 1 erforderlichen Handlungen und Geschéfte in
ihrem Namen auszuftiihren. Dr. K. gab am 27.5.2009 namens der Beteiligten zu 2 ein Angebot
zum Kauf des gesamten Sacheinlagevermdgens der Beteiligten zu 1 ab, insbesondere auch
zum Ankauf der Flurstiicke xxx, XXX, XXX und Xxx.

Dieses Angebot vom 27.5.2009 nahm der Insolvenzverwalter der Beteiligten zu 1 mit
notarieller Urkunde vom 28.5.2009 an. Daraufhin beantragte der Notar, der die
Angebotsurkunde errichtet hatte, mit Schreiben vom 28.12.2010 die Eintragung der
Beteiligten zu 2 als Eigentimerin.

Am 31.1.2011 ubertrug das Grundbuchamt die Flurstiicke xxx und xxx nach entsprechender
Freigabe durch die Beteiligte zu 2 auf ein anderes Grundbuchblatt.



Mit Zwischenverfiigung vom 3.3.2011 rugte das Grundbuchamt unter anderem die
Formunwirksamkeit der Auflassung. Soweit es Eintragungshindernisse gegen einen weiteren
Antrag aufzeigte, hat die Beteiligte zu 2 diesen inzwischen zuriickgenommen.

Am 27.5.2011 bevollméchtigte einer der Geschéftsfuhrer der Beteiligten zu 1 Frau G. zur
Abgabe, Entgegennahme und Beurkundung einer Auflassungserklarung hinsichtlich der in
Blatt 6099 des Grundbuchs eingetragenen Flurstiicke (XxX, Xxx, Xxxx und xxx). Mit
schriftlichem Gesellschafterbeschluss gleichen Datums, der in unbeglaubigter Kopie mit
vorgelegt wurde, hatte der Insolvenzverwalter der Alleingesellschafterin fur alle Erklarungen
im Zusammenhang mit der Ubertragung des Eigentums an dem auf Blatt 6099 eingetragenen
Grundstiick, insbesondere die Abgabe und Beurkundung der Auflassungserklarung, diesem
Geschéftsfuhrer Einzelvertretungsbefugnis erteilt.

Am 30.5.2011 erkl&rten Frau G. und Frau F. in notarieller Urkunde die Auflassung der
Flurstlicke xxx, xxx, xxx und xxx durch die Beteiligte zu 1 an die Beteiligte zu 2, wobei sie
sich auf die ihnen erteilten VVollmachten beriefen. Diese Urkunde legte der Notar mit
Schreiben vom 30.5.2011 zur Erledigung der Zwischenverfigung vom 3.3.2011 beim
Grundbuchamt vor.

Mit Beschluss vom 30.6.2011 hat das Amtsgericht die Eintragungsantrége zuriickgewiesen,
da die Einzelvertretungsbefugnis des Geschaftsfiihrers der Beteiligten zu 1 nicht in
grundbuchmaéRiger Form nach 8 29 GBO nachgewiesen sei.

In der daraufhin mit Schriftsatz vom 28.7.2011 eingelegten Beschwerde wird die Aufhebung
des Zurlckweisungsbeschlusses vom 30.6.2011 beantragt. Der Beschwerdeschrift liegt eine
notariell beglaubigte Fassung eines Gesellschafterbeschlusses vom 19.7.2011 bei.
Gleichzeitig enthalt die Urkunde den notariellen Vermerk, dass der Insolvenzverwalter der
Alleingesellschafterin im Rahmen der Beglaubigung das Original der Bescheinigung des
Amtsgerichts vom 1.4.2009 tiber dessen Ernennung vorgelegt habe, wovon eine beglaubigte
Ablichtung zu dieser Urkunde genommen wurde.

Der Beschwerde hat das Amtsgericht mit Beschluss vom 19.8.2011 nicht abgeholfen.

Die nach § 71 Abs. 1, § 73 sowie § 15 Abs. 2 GBO zul&ssig vom beurkundenden Notar
zugunsten der Beteiligten erhobene Beschwerde hat in der Sache Erfolg.

1. Eine Eintragung setzt nach 8§ 20, 29 GBO eine wirksame und formgerechte
Auflassungserklarung sowie den Nachweis der Eintragungsvoraussetzungen durch 6ffentliche
oder offentlich beglaubigte Urkunden voraus.

a) Zutreffend geht das Grundbuchamt davon aus, dass die Auflassung, die in der notariellen
Urkunde vom 27.5.2009 durch die Beteiligte zu 2 angeboten und mit notarieller Urkunde vom
28.5.2009 angenommen wurde, nicht den Vorschriften des § 925 BGB i.V.m. § 20 GBO
entspricht und daher nicht eingetragen werden konnte.



b) Zutreffend fuhrt das Grundbuchamt zudem aus, dass die Auflassung des Grundstticks durch
den Geschaftsfihrer oder einen von ihm Bevollmachtigten zu erfolgen hat. Nach Freigabe des
Grundsticks liegt die Verfiigungsbefugnis namlich wieder bei der GmbH (vgl. auch LG
Dessau-Roflau NotBZ 2008, 351 und LG Berlin Rpfleger 2004, 564).

¢) Nicht zu beanstanden ist zunédchst auch die Auffassung des Grundbuchamtes, wonach die
in der notariellen Urkunde vom 30.5.2011 erklarte Auflassung nicht eingetragen werden
konnte, da die Wirksamkeit der Untervollmacht fir die Erklarende, die Bevollméchtigte G.,
nicht in der Form der § 32 GBO nachgewiesen war. Wie in der Beschwerdeschrift angefuhrt
wird, war ein Nachweis gemaR 8§ 32 GBO mangels Eintragung im Handelsregister nicht
maoglich.

Auch der daneben mdogliche Nachweis der wirksamen Erteilung der VVollmacht nach § 29
GBO war _ wie das Grundbuchamt zutreffend unter Verweis auf den fehlenden Nachweis der
Einzelvertretungsbefugnis angefuhrt hat - zunéchst nicht gefthrt.

Wie der Wortlaut des § 32 GBO zeigt ("konnen ... nachgewiesen werden"; "kann auch") bietet
diese Vorschrift nur eine Beweiserleichterung. Neben 8 32 GBO bleibt daher die allgemeine
Nachweisfiihrung gemal? § 29 GBO mdglich (Higel/Otto GBO 2. Aufl. § 29 Rn. 2;
Dembharter GBO 27. Aufl. § 32 Rn. 16). Die Beteiligten legten mit der notariellen
Auflassungserklarung vom 30.5.2011 allerdings einen schriftlichen Gesellschafterbeschluss
vom 27.5.2011 vor, der die Voraussetzungen des 8 29 GBO nicht erfillte. Auch fehlte ein
Nachweis ber die fortbestehende Legitimation des Insolvenzverwalters, der (nur) zeit seines
Amtes fir die alleinige Gesellschafterin der Beteiligten zu 1 auftreten darf (§ 80 Abs. 1 InsO).

d) Nach den nunmehr vorgelegten, vom Senat als Tatsacheninstanz (vgl. § 74 GBO) zu
beriuicksichtigenden, Unterlagen ist der Nachweis der wirksamen Erteilung der VVollmacht
allerdings gemaR § 29 GBO gefiihrt.

Denn mit der Beschwerde wurde ein Gesellschafterbeschluss vom 19.7.2011 vorgelegt, in der
der Insolvenzverwalter der Alleingesellschafterin die dem handelnden Geschaftsfihrer mit
Beschluss vom 27.5.2011 erteilte Einzelvertretungsbefugnis fir das vorliegend einzutragende
Grundstucksgeschéft bestatigt. Diese Erklarung des Insolvenzverwalters ist notariell
beglaubigt. Gleichzeitig wurde eine beglaubigte Ablichtung der Bescheinigung der
Ernennung des Insolvenzverwalters der Alleingesellschafterin vom 1.4.2009 vorgelegt. In
dem Beglaubigungsvermerk zur Urkunde selbst bescheinigt der Notar, dass ihm das Original
dieser Bescheinigung vom 1.4.2009 vorgelegt worden war. Damit ist auch der hinreichende
Nachweis gefiihrt, dass der Insolvenzverwalter noch befugt war, fur die Alleingesellschafterin
aufzutreten (vgl. Hugel/Wilsch GBO Insolvenzrecht und Grundbuchverfahren Rn. 67). Denn
damit steht fest, dass er sich noch im Besitz des maRgeblichen Legitimationspapiers befand.

Die Vorlage des Gesellschafterbeschlusses gentigt, um den Nachweis der
Einzelvertretungsbefugnis fur das gegenstandliche Geschaft zu erbringen. Der Beschluss vom
19.7. 2011 beseitigt nicht generell die Gesamtvertretung, sondern erméchtigt den handelnden
Geschaftsfuhrer nur zur Vornahme einzelner, genau bezeichneter Geschéfte im
Zusammenhang mit der Eigentumstbertragung an dem Grundbesitz. Eine solche
Einzelermé&chtigung bedarf der Eintragung ins Handelsregister nicht (so fur den Fall der



Einzelerméchtigung unter Gesamtvertretern: Roth/Altmeppen GmbHG 6. Aufl. § 39 Rn. 4
und § 35 Rn. 57; Lutter/Hommelhoff/Kleindiek GmbH-Gesetz 17. Aufl. § 35 Rn. 32). Sie
kann als gewillkirte Vertretungsmacht fir den Einzelfall nicht nur durch die brigen
gesamtvertretungsbefugten Geschéftsfuhrer, sondern - erst recht - auch durch die
Gesellschafter im Rahmen eines Gesellschafterbeschlusses erteilt werden. Wollte man
dennoch 8 39 GmbHG anwenden, liegt in der Erteilung einer Einzelermé&chtigung keine
Satzungséanderung, so dass die Eintragung nur deklaratorisch wirkt
(Baumbach/Hueck/zdllner/Noack GmbHG 19. Aufl. 8 39 Rn. 24; Roth/Altmeppen § 39
Rn. 5). Trotz fehlender Eintragung wiirde daher der Beschluss rechtliche Wirkung entfalten,
nachdem er allen am Eintragungsverfahren Beteiligten bekannt gemacht ist
(Baumbach/Hueck/Z6llner/Noack § 39 Rn. 24).

e) Auch die Unterbevollméchtigung von Frau G. ist durch beglaubigte Unterschrift des
demnach vertretungsberechtigten Geschaftsfuhrers in der Urkunde vom 27.5.2011
nachgewiesen.

2. Die weiteren Eintragungsvoraussetzungen, wie Antrag und Voreintragung, liegen
hinsichtlich des Flurstiicks xxx vor.

3. Die in der Auflassung bezeichneten Flurstiicke xxx und xxx wurden mittlerweile von Blatt
xxx abgeschrieben. Auch insofern hat das Grundbuchamt die Eintragung unter Hinweis auf
den fehlenden Nachweis der Einzelvertretungsbefugnis abgelehnt.

Der Antrag, die Eintragungen hinsichtlich samtlicher (urspringlich vier) Grundstiicke
vorzunehmen, steht nicht unter dem (zuléssigen) Vorbehalt des § 16 Abs 2 GBO. Ein solcher
Vorbehalt kann - wie hier nicht - ausdriicklich erklart werden; auch ein stillschweigender
Vorbehalt ist nicht ersichtlich (vgl. Demharter § 16 Rn 11).

Da durch das Beschwerdegericht nicht geklart werden kann, ob die beantragte Eintragung -
trotz vermutlich zwischenzeitlich erfolgter Umschreibung auf einen anderen Eigentiimer oder
zumindest mdglicherweise vorliegender Eintragungsantrage - noch vorgenommen werden
kann, ist das Verfahren dem Grundbuchamt insoweit zur erneuten Entscheidung unter
Berucksichtigung der dem Beschluss zugrundeliegenden Auffassung des Beschwerdegerichts
zuriickzuleiten.

Eine Kostenentscheidung ist nicht veranlasst.



