GR_GERICHTE ZK1 2023 117 vom 6. Februar 2024

GR Gerichte, 2024-02-06, DE

Quelle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/gr_gerichte ZK1 2023 117
FR: GR_GERICHTE ZK1 2023 117 du 6 février 2024

IT: GR_GERICHTE ZK1 2023 117 del 6 febbraio 2024

Regeste
vorlaufige Eintragung nach Art. 961 ZGB | Berufung ZGB Sachenrecht

Erwagungen

E.6

/ 24 1. Erstinstanzliche Entscheide tiber vorsorgliche Massnahmen sind mit Beru- fung
anfechtbar (Art. 308 Abs. 1 lit. b ZPO). In vermogensrechtlichen Angelegen- heiten ist die
Berufung nur zulassig, wenn der Streitwert der zuletzt aufrechterhal- tenen Rechtsbegehren
mindestens CHF 10'000.00 betrégt (Art. 308 Abs. 2 ZPO). Vorliegend wird der Entscheid
des Einzelgerichts des Regionalgerichts Prétti- gauw/Davos vom 21. August 2023
angefochten, mit welchem dieses ein Gesuch um Erlass einer vorsorglichen Massnahme
abgewiesen und die L 6schung der super- provisorisch angeordneten Massnahme
angeordnet hat (act. A.1, Rz. 4; act. B.1). Inhaltlich geht es darum, die Berufungsklagerin
vorsorglich as Eigentimerin eines Grundstticks im Grundbuch einzutragen, wobei dieses
Grundstick fur CHF 670'000.00 erworben worden ist. Der Streitwert Ubersteigt damit CHF
10'000.00 und die Berufung ist daher zuldssig. 2. Gegen einen im summarischen Verfahren
ergangenen Entscheid ist die Berufung beim Kantonsgericht als Rechtsmittelinstanz innert
zehn Tagen seit Zu- stellung des begriindeten Entscheides beziehungswelise seit der
nachtraglichen Zustellung der Entscheidbegrindung (Art. 239 ZPO) schriftlich, begriindet
und unter Beilage des angefochtenen Entscheids einzureichen (Art. 311i.V.m. Art. 314
Abs. 1 ZPO; Art. 7 Abs. 1 EGzZPO [BR 320.100]). Dabei behandelt die I. Zivilkammer des
Kantonsgerichts die zivilrechtlichen Berufungen auf dem Gebiet des Sachenrechts (Art. 6
Abs. 1lit. aKGV [BR 173.100]). Im vorliegenden Fall geht es um den Erlass einer
vorsorglichen Massnahme. Ein solcher Entscheid ergeht im summarischen Verfahren (Art.
248 lit. d ZPO). Die Berufungsfrist von zehn Tagen hat die Berufungsklagerin eingehalten,
da sie den Entscheld des Einzelgerichts Préattigau/Davos vom 21. August 2023, den sie am
22. August 2023 in Empfang genommen hat, mit Eingabe vom 1. September 2023
angefochten hat. 3.1. Nach Art. 317 Abs. 1 ZPO werden neue Tatsachen und Beweismittel
nur noch beriicksichtigt, wenn sie ohne Verzug vorgebracht werden und trotz zumut- barer
Sorgfalt nicht schon vor erster Instanz vorgebracht werden konnten. Nach der
Rechtsprechung kénnen neue Tatsachen und Beweismittel, die bis zum Be- ginn der
oberinstanzlichen Beratungsphase entstehen, unter den V oraussetzun- gen von Art. 317
Abs. 1 ZPO noch im Berufungsprozess vorgebracht werden. Nachher kénnen solche Noven
nur noch im Rahmen einer Revision nach Art. 328 Abs. 1 lit. a ZPO geltend gemacht
werden (BGE 143 111 42 E. 5.1; 142 111 413 E. 2.2.6).
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/24 3.2. Am 9. November 2023 hat die Berufungskl&gerin eine Noveneingabe (act. A.4)
und als neues Beweismittel den Beschluss der |. Beschwerdeabteilung des Obergerichts des



Kantons Zug vom 27. Oktober 2023 betreffend Nichtan- handnahme einer
Strafuntersuchung gegen 1. und S. wegen unge- treuer Geschéftsbesorgung (BS
2022 69) eingereicht (act. B.3). Dieser Beschluss stiitze die Argumentation der
Berufungsklégerin, dass beim Verkauf der 3 ¥> Zimmerwohnung samt Einstellplatz
(nachfolgend bezeichnet als " Stockwerk- einheit") "Anomalien” bestanden hétten, so dass
der von der Berufungskl&gerin geltend gemachte Anspruch nicht als "ausgeschlossen” bzw.
"hochst unwahr- scheinlich” zu qualifizieren sei. Der von der Berufungskl&gerin
eingereichte Entscheid datiert vom 27. Oktober 2023, konnte daher von der
Berufungsklégerin nicht bereits vor Vorinstanz als Beweismittel angerufen werden. Dieses
Novum ist zudem vor der oberinstanzli- chen Beratungsphase entstanden. Es wére deshalb
grundsétzlich als neues Be- weismittel zuzulassen. Allerdings betrifft der Entscheid die
Nichtanhandnahme eines Strafverfahrens gegen die vormaligen Verwaltungsréte der
Berufungsklage- rin und zwar gestiitzt auf eine Anzeige der Berufungsklagerin. Es geht bei
diesem Strafverfahren um den Vorwurf der ungetreuen Geschéaftsbesorgung zul asten der
Berufungsklégerin und, ob gentigend Anhaltspunkte vorliegen, die eine Anhand- nahme des
Strafverfahrens rechtfertigen konnten. Zwar ist das Obergericht des Kantons Zug im
eingereichten Beschluss vom 27. Oktober 2023 zum Schluss ge- kommen, es sei eine
Strafuntersuchung zu er6ffnen und durchzuftihren, weil kein klarer Fall vorliege (act. B.3,
E. 8). Die Berufungsklagerin will davon ableiten, die- ser Schluss, welcher die
Anhandnahme eines Strafverfahrens betrifft, sel analog im vorliegenden Verfahren vor
Kantonsgericht zu ziehen, wo es um die Anordnung einer zivilrechtlichen vorsorglichen
Massnahme geht. Das Kantonsgericht hat vor- liegend zwar teilweise dieselben
Sachverhaltselemente zu beurteilen, allerdings gestiitzt auf andere rechtliche Grundlagen
und kann folglich in Austibung seines Ermessens zu anderen Schliissen kommen als das
Obergericht des Kantons Zug im erwahnten Beschluss, was sich aus den nachfolgenden
Ausfihrungen ergibt (E. 4.2 ff.). Denn im vorliegenden Verfahren geht es nicht wieim
Strafverfahren betreffend ungetreue Geschaftsbesorgung um das interne Verhdltnis
zwischen der Berufungsklagerin und ihren vormaligen Organen, d.h. um das rechtliche
Durfen des Verwaltungsrates (sog. "V erfiigungsbefugnis), sondern um das rechtliche
Konnen des Verwaltungsrats gegentiber Dritten (sog. "V erfiigungsmacht™), d.h. im externen
Verhdltnis der Berufungsklagerin zu den Berufungsbeklagten. Handelt ein Organ in
Ausiibung seiner Vertretungsmacht, kann es die juristische Person gegentber gutglaubigen
Dritten auch dann binden, wenn es intern nicht zur Ver-
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| 24 tretung befugt ist. Fur eine alfallige Uberschreitung der Vertretungsbefugnis muss das
Organ aber allenfalls gegentiber der juristischen Person gestiitzt auf das In- nenverhéltnis
einstehen (Art. 55 Abs. 2 ZGB; BGE 105 11 289 E. 5aund 5b; Chri- stoph Peter Reitze, in:
Geiser/Fountoulakis [Hrsg.], Basler Kommentar, Zivilge- setzbuch I, 7. Aufl., Basel 2022,
N 23 zu Art. 54/55 ZGB). 4.1.1. Grundlage der Argumentation der Berufungsklagerin ist,
dass geméssihrer Ansicht ihre friheren Organe (Mitglieder des Verwaltungsrates) nicht
befugt ge- wesen selen, die Stockwerkeinheit an die Berufungsbeklagten zu verkaufen.
Diese fehlende Vertretungsmacht hétten die Erwerber der Stockwerkeinheit, die Beru-
fungsbeklagten, erkennen kdnnen, weshalb sie sich im Zusammenhang mit dem Erwerb der
Stockwerkeinheit nicht auf ihre Gutglaubigkeit berufen kénnten. Dies werde im
Hauptsacheprozess auf Grundbuchberichtigung dazu fuhren, dass die Berufungsbeklagten
as Eigentimer im Grundbuch gel 6scht wirden. Die fehlende V ertretungsbefugnis und
-macht leitet die Berufungsklagerin daraus ab, dass der Verkauf der Stockwerkeinheit —



ohne entsprechenden Beschluss der Generalversammlung eine faktische Li- quidation
beinhaltet habe, — ohne entsprechenden Beschluss der Generalversammlung eine
Zweckande- rung umfasste, — gegen ein obergerichtlich angeordnetes Liquidationsverbot
verstiess und — die ehemaligen Organe einem dauerhaften Interessenkonflikt erlegen seien,
—zumal die Berufungsbeklagten wegen verschiedener "Anomalien des Verkaufs' nicht
gutgléubig gewesen seien und deshalb nicht auf den Handel sregisterein- trag hétten
vertrauen dirfen (act. A.1, Rz. 17). 4.1.2. Die Vorinstanz hat Bezug auf verschiedene
Gerichtsentschel de genommen, welche die Berufungskl&gerin eingereicht hatte, ist aber
zum Schluss gekommen, die Berufungsbeklagten seien in keinem dieser Verfahren Partel
gewesen. Die Berufungskl&gerin kdnne daher mit diesen Entscheiden, in denen die
involvierten Gerichte teilweise zu gegensétzlichen Schlussfolgerungen gekommen seien,
nichts bezuglich des guten Glaubens der Berufungsbeklagten ableiten (act. B.1, E. 3.1.1 und
E. 3.1.2). Das Kantonsgericht Zug habe im Jahre 2016 nur den Ver- kauf der Liegenschaft

N. inO. verboten, nicht jedoch den Verkauf der E. Liegenschaft (act.
B.1,E. 3.1.2und E. 3.2.14; RG act. 11.13, Rz. 2und 17
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/ 24 1.). Dies gehe auch aus der Empfehlung von Rechtsanwdltin T. vom 29. Ok-
tober 2018 hervor (act. B.1, E. 3.1.3; RG 11.26). Dass das Obergericht Zug in sei- nem
Urtell vom 16. Februar 2022 hinsichtlich der " Seegrundstticke" in O. zum Schluss

gekommen sai, es sel wahrscheinlich, dass es sich bei deren Ver- kauf um eine
Liquidationshandlung handle, prgudiziere den Entscheid Uber die vorsorgliche Massnahme
die Liegenschaft in E. betreffend nicht. Im Ubrigen miisse nicht beurteilt werden, ob
der Verkauf der Wohnung in E. as Liquida- tionshandlung zu qualifizieren sei, da
nicht glaubhaft gemacht worden sei, dass die Berufungsbeklagten im Zeitpunkt des
Wohnungskaufs bdsglaubig gewesen seien (act. B.1, E. 3.1.3). Ausdem
Gesellschaftszweck der Berufungskl&gerin er- gebe sich nicht, dass deren Zweck im Erhalt
des Familienvermogens, wozu auch die Davoser Wohnung gehort habe, bestanden habe
(act. B.1, E. 3.2.3). Der Ver- kaufspreis von CHF 670'000.00 habe der Belehnungsbasis der
u. bank ent- sprochen, was fir einen eher marktgerechten Preis spreche, zumal essich
gemass den eingereichten Bildern nicht um eine luxurids ausgestattete Wohnung gehandelt
habe (act. B.1, E. 3.2.4). Die verfrihte Zahlung des Kaufpreises sel auf ein Versehen der

u. bank zurtickzufiihren gewesen (act. B.1, E. 3.2.5). Die kurze V ermarktungsdauer
von 53 Tagen erscheine in der Ferienregion E. nicht als abwegig. Im Ubrigen sei es
aus Kaufersicht nicht relevant gewesen, ob "Uberhastet verkauft" worden sei oder ob es um
eine "gewinnmaximierende Ver- marktung" gegangen sei (act. B.1, E. 3.2.6). Im Inserat sei
entgegen den Aus- fuhrungen der Berufungsklégerin auf die Vorziige der Wohnung
hingewiesen wor- den (act. B.1, E. 3.2.7). Auf die Festlegung des V erkaufspreises zwischen
Verkéu- ferin und Makler hétten die Berufungsbeklagten als Kéufer keinen Einfluss gehabt
(act. B.1, E. 3.2.8). Schliesslich gebe es keine Vorgaben beziiglich Durchfihrung eines
Bieterverfahrens und dessen Ausgestaltung (act. B.1, E. 3.2.9). Dass dem Interessenten

AB. am 7. November 2018 von der Maklerin zu Unrecht mit- geteilt worden sei, dass
die Wohnung bereits verkauft worden sei und am 8. No- vember 2018 die
Eigentumsiibertragung erfolgen werde, konne damit erklért wer- den, dass ab einer
gewissen Fortgeschrittenheit der Vertragsverhandlungen pl6tz- lich auftauchende
Kaufinteressenten nicht mehr berticksichtigt wirden. Auch die Aktennotiz von V. sel
nicht geeignet, Zweifel an der Gutglaubigkeit der Beru- fungsbeklagten zu wecken, weil
nicht klar sei, was genau zwischen den beiden besprochen worden sei. Zudem beinhalte



diese Aktennotiz Mutmassungen wie den Umstand, dass sich die Wege von I. und des
Berufungsbeklagten an der Universitat W. gekreuzt haben kénnten (act. B.1, E.
3.2.11). Die Beru- fungsklagerin konne ihre Behauptung, im Kaufvertragsentwurf vom 8.
Oktober 2018 seien schon die Namen der Berufungsbeklagten als Kéufer enthalten gewe-
sen, nicht mittels des entsprechenden Dokumentes belegen (act. B.1, E. 3.2.12).
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/ 24 Die Kenntnisse und Fahigkeiten der Berufungsbeklagten seien im vorliegenden
Zusammenhang nicht relevant, weil es nicht ihre Pflicht als Kaufer gewesen sei zu prifen,
ob der Verwaltungsrat der Berufungskl&gerin beim Verkauf der Wohnung in E.

seiner Gewinnmaximierungspflicht nachkomme (act. B.1, E. 3.2.13). Zusammengefasst
bestanden nach Ansicht der Vorinstanz beim Verkauf der Wohnung in E. keine
"Anomalien”, welche die Berufungsbeklagten hétten stutzig machen mtissen, weshalb diese
sich auf ihre Gutglaubigkeit berufen konn- ten (act. B.1, E. 3.2.14-3.2.16). 4.2. Die
Berufungskl&gerin rigt, die Vorinstanz habe bei der Ablehnung ihres Gesuchs um Erlass
einer vorsorglichen Massnahme gemass Art. 961 Abs. 1 Ziff. 1 ZGB ein falsches
Beweismass angewendet.(act. A.1, Rz. 19). 4.2.1. Eine vorsorgliche Massnahme kann jede
gerichtliche Anordnung sein, die geeignet ist, einen drohenden Nachteil abzuwenden,
insbesondere eine Anwei- sung an eine Registerbehorde (Art. 262 lit. ¢ ZPO) wie
beispielsweise eine Vor- merkung im Grundbuch zur Sicherung behaupteter dinglicher
Rechte (Art. 961 Abs. 1 Ziff. 1 ZGB). Um eine solche vorsorgliche Massnahme geht esin
casu. Das Gericht trifft die notwendigen vorsorglichen Massnahmen, wenn die gesuch-
stellende Partei glaubhaft macht, dassihr ein materieller Anspruch zivilrechtlicher Natur
zusteht, dieser verletzt ist oder eine Verletzung zu befirchten ist, und wenn ihr aus der
Verletzung ein nicht leicht wiedergutzumachender Nachteil droht (Art. 261 Abs. 1 ZPO).
Zudem muss eine zeitliche Dringlichkeit fur die Anordnung der vorsorglichen Massnahme
bestehen (Botschaft zur Schweizerischen Zivilpro- zessordnung [ZPO], BBI 2006 7221, S.
7354). Eine solche zeitliche Dringlichkeit ist nicht gegeben, wenn eine akute
Gefahrdungslage und damit ein Massnahme- ninteresse fehlt und das richterliche Endurteil
ohne Weiteres abgewartet werden kann (Lucius Huber, in:

Sutter-Somm/Hasenbohler/L euenberger [Hrsg.], Kommen- tar zur Schweizerischen
Zivilprozessordnung [ZPO], 3. Aufl., Zirich 2016, N 22 zu Art. 261 ZPO). Sodann muss
die vorsorgliche Massnahme verhéltnismassig sein, also nicht weitergehen, als es zum
vorlaufigen Schutz des durch den Gesuchstel- ler glaubhaft gemachten Anspruchs
notwendig ist (BGE 131 11l 473 E. 2.3). Im Falle einer vorlaufigen Eintragung gestiitzt auf
Art. 961 Abs. 1 Ziff. 1 ZGB muss der Ansprecher (erstens) seine materielle Berechtigung
und (zweitens) die Ge- fahrdung der fraglichen Rechtsposition glaubhaft machen (Art. 961
Abs. 3 ZGB; BGer 5P.221/2003 v. 12.9.2003 E. 3.2.1). Das Gericht hat nur eine vorlaufige
und summarische Prifung der Rechtslage vorzunehmen (Jurg Schmid/Ruth Arnet, in:
Geiser/Wolf [Hrsg.], Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch I1, 7. Aufl., Basel 2023,

E. 11

[ 24 N 15 zu Art. 961 ZGB m.w.H.). Eine Gefahrdung der Rechtsposition liegt bereits vor,
wenn der materiellrechtlich Berechtigte wegen des 6ffentlichen Glaubens des Grundbuchs
(Art. 973 ZGB) Gefahr lauft, sein mit den Eintragen nicht Uberein- stimmendes Recht zu
verlieren (A. Homberger, Zurcher Kommentar, Bd. 1V., 2. Aufl., Zirich 1938, N 4 und N
12 f. zu Art. 961 ZGB; bestétigt: BGer 5A_102/2007 v. 29.6.2007 E. 2.2.6). Das heisst, der
Antrag auf vorlaufige Eintragung ist dann gerechtfertigt, wenn der Ansprecher firchten



muss, dass ein gutglaubiger Dritter aufgrund eines ungerechtfertigten Eintrages eines
dinglichen Rechts im Grundbuch in seinem Erwerb geschiitzt werden kénnte (BGer
5P.221/2003 v. 12.9.2003 E. 3.2.1). Andiein Art. 961 Abs. 1 ZGB verlangte
"Glaubhaftmachung" der Voraussetzungen sind keine strengen Anforderungen zu stellen
(BGE 100 1a18 E. 4a; BGer 5P.221/2003 v. 12.9.2003 E. 3.2.1; Pierre- Yves Marro, in:
Duss Jacobi/Marro [Hrsg.], Klagen und Rechtsbehelfe im Zivil- recht, 2. Aufl., Basel 2023,
Rz.18.64i.V.m. Rz. 17.310; Schmid/Arnet, a.a.O., N 15f. zu Art. 961 ZGB). Die
vorléaufige Eintragung soll nur verweigert werden, wenn der Bestand des geltend gemachten
dinglichen Rechts als ausgeschl ossen erscheint oder hochst unwahrscheinlichist. Im
Zweifelsfall, bei unklarer oder unsi- cherer Rechtslage, ist die vorlaufige Eintragung zu
bewilligen und die Entschei- dung dem ordentlichen Gericht zu Uberlassen (BGE 137 |11
563 E. 3.3; 86 | 265 E. 3; BGer 5A_822/2022 v. 14.3.2023 E. 4.2; vgl. auch KGer GR ZK1
17 158 v. 17.9.2018 E. 3.4). Das Darlegen von Dringlichkeit ist nicht erforderlich (BGer
5P.221/2003 v. 12.9.2003 e contrario; Marro, aa.O., Rz. 17312). 4.2.2. Die
Berufungsbeklagten machen in Bezug auf die genannte Rechtspre- chung (BGE 86 | 265 E.
3) geltend, diese beziehe sich nur auf die vorsorgliche Eintragung von
Bauhandwerkerpfandrechten, weil hier bei einer nicht fristgerech- ten Eintragung die
Verwirkung des Rechts drohe (Art. 839 Abs. 2 ZGB). Eine der- art starke Herabsetzung des
sonst Ublichen Beweismasses der Glaubhaftma- chung sei nicht in allen Féllen
gerechtfertigt. Diese Meinung wird teilweise auch von Gerichten, sogar im Falle der
vorsorglichen Eintragung von Bauhandwerker- pfandrechten, vertreten (so auch HGer ZH
HE130149-O v. 29.8.2013 E. 4.4). Die Vorinstanz ist vorliegend vom ublichen Beweismass
des Glaubhaftmachens ausgegangen (s. act. B.1, E. 2). Die Interessenlage spricht in Féllen
wie dem vor- liegenden zwar eher daflr, keine strengen Anforderungen an die
Glaubhaftma- chung zu stellen. Denn ohne vorléufige Eintragung der Vormerkung des
Eigen- tums konnte infolge des Verkaufs der Stockwerkeinheit an einen gutglaubigen
Dritterwerber ein definitiver Verlust der Eigentumsposition der Berufungsklagerin erfolgen.
Ob im vorliegenden Fall aber der Ubliche Massstab der Glaubhaftma-
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/ 24 chung anzuwenden ist oder der herabgesetzte Massstab der Glaubhaftmachung gemass
BGE 86 | 265 E. 3, kann jedoch offen gelassen werden. Denn in casu liegt —wie
nachfolgend aufzuzeigen sein wird (s. dazu E. 4.4) —kein Zweifelsfall vor, d.h. keine
unklare oder unsichere Rechtslage, die zu einem anderen Schluss fuhren wirde, alsihn die
Vorinstanz gezogen hat. 4.3. Weiter rugt die Berufungskl&gerin die unrichtige Feststellung
des Sachver- haltes und eine unrichtige Rechtsanwendung. Die Vorinstanz habe nicht unter
a- len von der Berufungskl&gerin geltend gemachten Aspekten (Liquidationsverbot,
faktische Liquidation, Zweckanderung, Interessenkollision) geprift, ob der Bestand des
geltend gemachten dinglichen Rechts (vorliegend Eigentum) al's ausgeschlos- sen oder
hochst unwahrscheinlich erscheine (act. A.1, Rz. 24-32). Auch beziiglich des Aspektes der
fehlenden Gutglaubigkeit der Berufungsbeklagten habe die Vor- instanz die von der
Berufungsklagerin vorgebrachten Grinde ("Anomalien” des Kaufes wie zu tiefer Kaufpreis,
verfrihter Zeitpunkt der Kaufpreiszahlung, zu kurze Vermarktungsdauer, unsachgemésses
Bieterverfahren) mit dem falschen Be- weismass beurteilt und sei daher zu einem falschen
Schluss gekommen, weshalb auch diesbeziiglich eine unrichtige Sachverhaltsfeststellung
und Rechtsanwen- dung vorliege (act. A.1, Rz. 33 ff.). Soweit die Berufungskl&gerin sich
auf Sachverhalte und Verfahren beruft, welche das interne Verhaltnis zwischen der
Berufungsklagerin und ihren vormaligen Or- ganmitgliedern betreffen (Liquidationsverbot,



faktische Liquidation, Zweckéande- rung, Interessenkollision), gehen ihre Rlgen ins Leere,
da diese Sachverhalte und Verfahren fur das Verhaltnis zwischen der Berufungsklagerin
und den Berufungs- beklagten als externen Dritten insoweit nicht relevant sind, alsdie
fehlende Vertre- tungsbefugnis sich nur auf die externe Vertretungsmacht durchschlagt,
wenn fur den Dritten ein erkennbares interessen- bzw. pflichtwidriges Vertreterhandeln be-
steht (Peter Bockli, Schweizer Aktienrecht, 5. Aufl., Zarich 2022, 8 9 Rz. 631), was
vorliegend nicht der Fall ist (s. E. 4.4.1 ff.). Denn auch unter Anwendung des von der
Berufungsklégerin angerufenen herabgesetzten Massstabes der Glaubhaft- machung an das
Bestehen ihres Eigentumsanspruchs bestehen in casu keine Zweifel an der Gutglaubigkeit
der Berufungsbeklagten. Im Ubrigen hat sich die Vorinstanz mit den massgeblichen
Argumenten der Berufungskl&gerin auseinan- dergesetzt und nur die Frage, ob der Verkauf
der Stockwerkeinheit eine faktische Liquidation beinhaltet habe, in dem Sinne offen
gelassen, als dass von der Gut- glaubigkeit der Berufungsbeklagten auszugehen sei und
keine Umstande vorgele- gen hétten, welche diesen guten Glauben erschittert hétten (act.
B.1,E. 3.1.3

E. 13

/ 24 a.E.). Dieser Schlussfolgerung der Vorinstanz ist insbesondere auch in Bezug auf die
Thematik der faktischen Liquidation beizupflichten (E. 4.4.2). 4.4.1. Der Verwaltungsrat
vertritt die Gesellschaft nach aussen (Art. 718 Abs. 1 Satz 1 OR). Geméss Art. 718aAbs. 1
OR konnen die zur Vertretung befugten Personen im Namen der Gesellschaft alle
Rechtshandlungen vornehmen, die der Zweck der Gesellschaft mit sich bringen kann. Eine
Beschrankung dieser Vertre- tungsbefugnis hat gegentiber gutglaubigen Dritten keine
Wirkung (Art. 718a Abs. 2 OR). Dabei wird das Vorhandensein des guten Glaubens des
Dritten vermutet (Art. 3 Abs. 1 ZGB) und, dass Dritte davon ausgehen durfen, dass die
Vertre- tungsbefugnis von Vertretungsorganen nur durch die objektiv verstandene Zweck-
grenze beschrankt ist, wobel diese nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts so weit
geht, dass alle Rechtshandlungen erfasst werden, die objektiv betrachtet im Interesse des
von der Gesellschaft verfolgten Zweckes liegen kdnnen, d.h. durch diesen nicht geradezu
ausgeschlossen werden (BGE 146 111 37 E. 5.1.1.1; 95 11 450 E. 3; BGer 4A_147/2014 v.
19.11.2014 E. 3.1.1; 4A_617/2013 v. 30.6.2014 E. 5.1; 4A_459/2013 v. 22.2.2014 E.
3.2.1). Auch aus Verkehrs- schutziiberlegungen durfen Geschéafte nur mit grosser
Zuruckhaltung als zweck- fremd gelten. Denn nach Art. 936b Abs. 1 OR (= Art. 933 Abs. 1
aOR) ist eine Einwendung des Dritten, er hatte den Zweck nicht gekannt, doch
ausgeschlossen und ein diesbeziiglicher Gutglaubensschutz nicht moglich (Rolf Watter, in:
Wat- ter/Vogt [Hrsg.], Basler Kommentar, Obligationenrecht 11, 6. Aufl., Basel 2024, N 3
m.w.H. zu Art. 718a OR). Eine Berufung des Dritten auf seinen guten Glauben ist damit nur
ausgeschlos- sen, falls er die Begrenzung kannte oder nach Art. 3 Abs. 2 ZGB hétte kennen
mussen (BGE 126 111 361 E. 3afur den Fall eines Interessenkonflikts zwischen dem Organ
und der Gesellschaft). Aus Verkehrsschutziiberlegungen dirfen dabei an die Sorgfalt des
Dritten keine hohen Anforderungen gestellt werden (Christoph B. Buhler, Ztrcher
Kommentar, 3. Aufl., Zirich 2018, N 13, N 25f. zu Art. 718a OR). Eine
Erkundigungspflicht bei der Aktiengesellschaft oder bel anderen Orga- nen besteht nur,
wenn sich Indizien einer mangelnden V ertretungsbefugnis zu ei- nem an Sicherheit
grenzenden Verdacht verdichten bzw. objektiv ernsthafte Zwei- fel bestehen (vgl. zum
Sorgfatsmassstab BGer 4A_208/2014 v. 9.10.2014 E. 5.2; inBGE 131 111 511 E. 3.2.2 =
Pra 2006 Nr. 66 Streitfrage offen gelassen, ob ein Unterschied zwischen dem Fall der

V ollmachtstiberschreitung und des V oll- machtsmissbrauchs bestehen soll; vgl. auch



Watter, a.a.0O., N 11 zu Art. 718a OR). Missbraucht der Vertreter seine Vollmacht, so ist
das Mass der vom Dritten geméss Art. 3 Abs. 2 ZGB aufgrund der Umsténde gebotenen
Aufmerksamkeit

E.14

/ 24 vom Gericht gestitzt auf die Gesamtheit der konkreten Umsténde zu berticksichti- gen
und es sind objektive Kriterien anzuwenden (BGE 146 111 121 E. 3.2.3 = Pra 2021 Nr. 15;
11911 23 E. 3c/aa= Pra84 Nr. 10). Die Aufmerksamkeit, die vom Vertragspartner
hinsichtlich eines moglichen Inter- essenkonflikts verlangt werden kann, hangt von der Art
des abgeschl ossenen Rechtsgeschéfts ab (BGer 4A_459/2013v. 22.1.2014 E. 3.2.1;

4A 232/2008 v. 27.3.2009 E. 4.1.2). H6here Anforderungen konnen allenfalls dort gelten,
wo das Organ erkennbare Eigeninteressen verfolgt (Watter, aa.O., N 11 zu Art. 718a OR).
Doch auch in solchen Fallen fuhrt der gute Glaube des Dritten meist dennoch zu einer
Vertretungswirkung (Watter, a.a.O., N 32 zu Art. 718 OR), weil, wenn fur den Dritten kein
Interessenkonflikt erkennbar ist, sich dieser als Vertragspartner auf die Vertretungsbefugnis
gemass Handel sregistereintrag verlassen kann (BGer 4A_459/2013 v. 22.1.2014 E. 3.2.1).
Der Gutglaubensschutz ist nur zu ver- sagen, wenn der Dritte grobfahrldssig von einem
bestehenden relevanten Interes- senkonflikt keine Kenntnis erlangt hat. Diesist notwendig,
damit das Konzept der den Dritten schiitzenden V ertretungsmacht im Rechtsverkehr
verlasslich bleibt, und wirde in Frage gestellt, wenn man den Kreis der die
Vertretungsmacht ausl6- schenden internen Pflichtwidrigkeiten (z.B. Verletzung der Pflicht
zur Aushandlung einer angemessenen Gegenleistung) immer weiterzége. Denn sonst wirde
sich die Birde der Uberwachung der Handlungen von mit Vertretungsmacht ausgestat-
teten Organpersonen mehr und mehr der aussenstehenden Gegenpartei zuge- schoben bzw.
auferlegt (Bockli, aaO., 8 9 Rz. 631). 4.4.2. Die Berufungskldgerin macht geltend, ihre
ehemaligen Organe hétten den Verkauf der Stockwerkeinheit getétigt bzw. eine Maklerin
zum Verkauf bevoll- méchtigt, obwohl sie dazu intern nicht befugt gewesen waren, well
dieser Verkauf ohne entsprechenden Beschluss der Generalversammlung eine faktische
Liquida- tion beinhaltet habe, ohne entsprechenden Beschluss der Generalversammlung
eine Zweckanderung umfasst habe, gegen ein obergerichtlich angeordnetes Li-
quidationsverbot verstossen habe und die ehemaligen Organe einem dauerhaften
Interessenkonflikt erlegen seien. Die von der Berufungskl&gerin angerufenen Griinde
betreffen das Innenverhédtnis und die Vertretungsbefugnis, nicht jedoch die
Vertretungsmacht gegen aussen. Die Berufungsbeklagten mussten sich grundsétzlich nicht
um die internen Ablaufe bel der Berufungskl&gerin kiimmern, die ihnen
unbestrittenermassen nicht bekannt waren, sondern durften sich auf die Vertretungsmacht
der Organe der Berufungs- klagerin, die sie gemass Handel sregistereintrag hatten, verlassen
(Art. 718aAbs. 1 OR). Denn wie bereits die Vorinstanz dargel egt hat, waren die Berufungs-
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| 24 beklagten in keinem der von der Berufungskl&gerin angerufenen Verfahren Partel. Die
Berufungsklagerin behauptet auch nicht, die Berufungsbeklagten hétten Kenntnis von
diesen Verfahren bzw. Streitigkeiten innerhalb der H. -Gruppe bzw. der Familie

l. gehabt. Zudem hat die Vorinstanz zu Recht festgehalten, dass im vorliegenden Fall
beziiglich der Wohnung in E. kein Liquidations- verbot bestand. Denn das Urteil des
Obergerichts des Kantons Zug vom 16. Fe- bruar 2022 betreffend Anordnung vorsorglicher
Massnahmen betraf nur die " See- grundstiicke” in O. und nicht die Wohnung in

E. (RG act. 11.2, Sach- verhalt Ziff. 2 und E. 7.5). Der Aktennotiz von X. AG



vom 8. April 2016, Rz. 17, ist vielmehr zu entnehmen, dass J. ein Verbot des
Verkaufs der Stockwerkeinheit in E. nicht beantragt hatte und auch nicht gegen den
Ver- kauf dieser Liegenschaft war (act. B.1, E. 3.1.2). Diesen Umstand hat bereits die
Vorinstanz ihrer Entscheidung zugrunde gelegt und daher indirekt auch die Frage
beantwortet, ob der Verkauf der Stockwerkeinheit eine verbotene Liquidation be- inhaltet
haben kdnnte. Denn wenn anscheinend schon J. damals nicht ge- gen den Verkauf der
Stockwerkeinheit in E. war und erst im Jahre 2023 das vorliegende Gesuch um
Vormerkung des Eigentumsanspruchs der Berufungskl& gerin stellte, bestand jedenfalls fur
unbefangene Dritte wie die Berufungsbeklagten im Herbst 2018 kein Anlass anzunehmen,
der Verkauf der Stockwerkeinheitin E. konnte eine unerlaubte Liquidationshandlung
darstellen. Sodann hat sich die Vorinstanz damit auseinandergesetzt, ob sich aus dem
Gesellschaftszweck der Berufungsklagerin ein Verausserungsverbot ableiten lasse, was sie
zu Recht verneint hat. Die Berufungsklagerin legt nicht dar, warum die betreffenden Aus-
fuhrungen nicht zutreffend sind respektive die Zweckbestimmung Zweifel daran wecken
konnte, dass die Organe der Berufungsklagerin nicht zum Verkauf der Stockwerkeinheit in
E. berechtigt waren. Die Berufungsbeklagten konnten aufgrund des Zweckes der
Berufungsklégerin ("Verwaltung von Vermogen; Anla- geberatung, Durchfihrung von
Finanz- und Treuhandgeschéften sowie von Ma- nagementauftragen™) davon ausgehen,
dass die damaligen Organe der Beru- fungsklagerin zum Verkauf der Stockwerkeinheit
berechtigt waren, weil dieser vom Zweck der Berufungsklégerin erfasst war. Aus den
Handel sregistereintrdgen zur Berufungsklagerin, die auf Zefix fur Dritte einsehbar sind
(inklusive der gestriche- nen Eintrége), waren keine Eintrage ersichtlich, die den Verdacht
der Berufungs- beklagten hétten erwecken miissen bzw. diese zu weiteren Nachforschungen
hét- ten veranlassen sollen. Die Berufungsbeklagten hatten zudem keinen Einblick in die
Gesellschaftsunterlagen (V erwaltungsratsbeschllisse, General versammlungs- beschltisse,
Bilanzen, Erfolgsrechnungen, Rechtsgutachten, Vermodgensauswei se, Prozessakten etc.).
Sie waren, wie es schon die Vorinstanz festgestellt hat (act. B.1, E. 3.1.2), nicht in
digjenigen Verfahren involviert, welche von der Beru-
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/ 24 fungsklagerin in ihren Rechtsschriften erwahnt werden. Die Berufungsklagerin macht
auch nicht geltend, die Berufungsbeklagten hétten aus der Presse von den erwéhnten
Zwistigkeiten erfahren missen. Was all diese von der Berufungsklage- rin vorgebrachten
internen Umstande angeht, bestehen somit keine Zweifel an der Gutglaubigkeit der
Berufungsbeklagten. 4.4.3. Die Berufungskl&gerin will den guten Glauben der
Berufungsbeklagten, von dem gestitzt auf Art. 718aORi.V.m. Art. 3 Abs. 1 ZGB
auszugehen ist, ferner mit angeblichen "Anomalien” des Kaufverfahrens widerlegen. Die
Berufungsklagerin macht in ihrer Berufung geltend, die Stockwerkeinheit sel zu einem zu
tiefen Preis verkauft worden, was die Berufungsbeklagten hétte stut- zig machen sollen (act.
A.1, Rz. 34 ff.). In diesem Zusammenhang moniert die Be- rufungsklagerin, dass die
Vorinstanz das "Bewertungsgutachten” von Y. vom Dezember 2018 nicht
berlicksichtigt habe. Der Bewertungsbericht von Y. datiert vom 17. Dezember 2020
und fusst auf den Angaben der Auftraggeberin (RG act. 11.28). Es fand zudem, wie sich dem
Bericht entnehmen lasst, keine Besichtigung vor Ort statt und eslagen Y. keine
Grundrisse, keine Pléane, kein Grundbuchauszug, kein Stockwerkei gentums- reglement und
kein Baubeschrieb vor. In diesem Bewertungsbericht vom 17. De- zember 2020 kommt

Y. auf einen Marktwert von CHF 976'000.00. Relevant ist jedoch, dass das Gutachten
vom 17. Dezember 2020 datiert und einen Markt- wert feststellt, der erst zwei Jahre nach



dem Verkauf der Stockwerkeinheit be- rechnet wurde. Es ist nun aber notorisch, dass mit
der COVID-19-Pandemie, diein der Schweiz ab Februar 2020 begann, die Nachfrage nach
Wohnobjekten in Feri- enregionen, gerade in Graubiinden, stark gestiegen ist und die
Liegenschaften ab diesem Zeitpunkt enorme Wertsteigerungen erfahren haben. Ein
Bewertungsbe- richt vom 17. Dezember 2020 hat daher fur die Zeit vom November 2018
nur be- schrankte Aussagekraft. Die Vorinstanz hétte sich zudem nach Ansicht der
Berufungsklégerin nicht auf die Bestétigung der U. bank vom 13. Juli 2023 abstitzen
durfen, da Teilschwér- zungen dieses Dokumentes dieses als Beweismittel untauglich
gemacht hatten. Dieses Dokument (RG act. 111.4) weist als wesentlichen Inhalt die Aussage
auf, dassdie U. bank bei der Stockwerkeinheit auf einen Belehnungswert von CHF
670'000.00 gekommen ist, wobei die Teilschwarzung den in casu wesentli- chen Tell dieses
Beweismittels nicht tangiert. Dieser Belehnungswert deckt sich mit dem Kaufpreis der
Stockwerkeinheit gemass Kaufvertrag vom 16. November 2018 (RG act. 11.24). Der Preis
der Stockwerkeinheit musste daher den Beru-
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/ 24 fungsbeklagten nicht verdachtig erscheinen, sogar wenn sie die Belehnungsgren- ze
damals noch nicht gekannt hétten, wie es die Berufungsklagerin behauptet. Hatte die
bankinterne Belehnungsgrenze der U. bank hoher gelegen, so hét- teesdie

u. bank den Berufungsbeklagten sicher auch ermdglicht, diese Lie- genschaft mit
einer noch hoheren Hypothek zu belehnen, statt zusétzlich noch die Liegenschaft der
Berufungsbeklagtenin Z. mit einer Hypothek belasten zu missen (RG act. 111.5). Im
Ubrigen erachtete eine der drei Kaufinteressentinnen (Familie AA. ) sogar ein erstes
Kaufangebot in Hohe von CHF 639'000.00 als reell und konkurrenzféhig, obwohl ein Preis
in Hohe von CHF 660'000.00 inseriert worden war (RG act. 11.36). Ferner bringt die
Berufungsklagerin vor, die Stockwerkeinheit habe entgegen den Ausfiihrungen der
Vorinstanz keinen erheblichen Renovationsbedarf aufgewiesen, sondern es hétte sich um
eine spezielle und luxuriose Wohnung gehandelt. Dieser Einwand ist vorliegend nicht
Uberzeugend, weil er insbesondere durch die einge- reichten Fotos widerlegt wird. Denn die
Fotos der Stockwerkeinheit vor und nach dem Verkauf (RG act. 111.3) zeigen, dass die
Stockwerkeinheit keine luxuridse Ausstattung aufwies (z.B. keine Glasduschwand, keinen
verdeckten Spulkasten im WC, keine Kochinsal), die in einen Mehrpreis hétte umgesetzt
werden kénnen und den im November 2018 bestehenden Erwartungen an eine luxuriose
Ferienwoh- nung entsprochen hétte. Die im Verkaufsinserat der Stockwerkeinheit (RG act.
11.33) erwdhnten gemeinschaftlichen Einrichtungen wie Hallenbad und Sauna kénnen sich
zudem eher kaufpreisdrickend auswirken, weil sie nach allgemeiner Lebenserfahrung hohe
Unterhaltskosten und zukiinftige zusétzliche Sanierungs- kosten befurchten lassen. Dann
macht die Berufungsklagerin geltend, dass der Verwaltungsrat sich nicht darum bemdaht
habe, den bestmdglichen Preis zu erzielen, wie es seine Pflicht gewesen wére. So habe er
das héhere Angebot von AB. gar nicht in Erwé gung gezogen. Die
Berufungsbeklagten hétten sich daher nicht auf ihren guten Glauben in die
Vertretungsmacht der Organe der Berufungskl&gerin berufen dir- fen. Die
Berufungsklagerin beruft sich hier auf interne Vorgange bei der Beru- fungsklagerin. Aus
Sicht der Berufungsbeklagten, welche die Stockwerkeinheit kauften, war nur der inserierte
Preis von total CHF 660'000.00 (CHF 625'000.00 + CHF 35'000.00) von Belang (RG act.
[1.33). Wie die Berufungskl&gerin zur Preis- festsetzung gekommen war, musste sie nicht
interessieren. Zudem hatte die Beru- fungsklagerin fur den Verkauf ein auf dem Platz

E. bekanntes M aklerunter- nehmen beigezogen. Die Berufungsbeklagten hatten nur



mit der Angestellten der Maklerin zu tun. Der Verkauf der Stockwerkeinheit war ferner
vom Gesel|schafts-
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/ 24 zweck der Berufungsklégerin gedeckt. Es bestanden daher keine Umstande, wel- che
die Berufungsbeklagten hétten veranlassen mussen, irgendwel che weiteren Abkl&rungen zu
treffen, zumal die Berufungsklagerin nicht ausfihrt, welche Art von Abklarungen die
Berufungsbeklagten konkret hétten vornehmen sollen. 4.4.4. Sodann fihrt die
Berufungsklagerin an, die Kaufpreiszahlung sel zu frih erfolgt. Dass die zu frihe
Kaufpreiszahlung auf einem Versehen der U. bank beruhte, hat bereits die Vorinstanz
Uberzeugend begrindet (act. B.1, E. 3.2.5 und RG act. 11.30, RG act. 111.5). Die von der
Berufungsklagerin dagegen ins Feld ge- fuhrten Argumente liberzeugen nicht: So macht die
Berufungsklagerin geltend, die von der U. bank den Beru- fungsbeklagten gewéhrte
Hypothek habe den Kaufpreis der Stockwerkeinheit Gberstiegen. Diesbeztiglich wirden die
Berufungsbeklagten unwahre Angaben machen. Diese Argumentation stiitzt die
Berufungsklagerin mit einer von ihr vor- genommenen Berechnung, wonach die Gutschrift
in Hohe von CHF 400.00 fur die von der U. bank zu friih ausbezahlte Hypothek
zurtickgerechnet zu einer Hypothek in Hohe von CHF 832'000.00 fuhre (statt der auf der
Stockwerkeinheit und einer zweiten Liegenschaft der Berufungsbeklagten errichteten
Hypothek in Hohe von total CHF 720'000.00). Aus den Akten erhellt, dassdie
Berufungsbe- klagten fur den Kauf der Stockwerkeinheit eine Hypothek von total CHF
720'000.00 erhalten haben (RG act. 111.5). Die Auszahlung erfolgte falschli- cherweise am
8. November 2018 statt am 16. November 2018, d.h. acht Tage zu frih. Die Gutschrift in
Hohe von CHF 400.00 (RG act. 111.6) stimmt daher mit der Hohe der Hypothek Uberein
(2.5% von CHF 720'000.00 = CHF 18'000.00 : 360 Tage [Grundlage fur die Berechnung
von Tageszinsen] = CHF 50.00 x 8 Tage = CHF 400.00). Die von der Berufungsklé&gerin
monierte Diskrepanz zwischen der Hypothek in Hohe von CHF 720'000.00 und dem
Kaufpreis von CHF 670'000.00 betrégt CHF 50'000.00. Aus den Akten geht hervor, dass
die Berufungsbeklagten an der Stockwerkeinheit nach dem Kauf bauliche Massnahmen
vorgenommen haben (z.B. Installation einer Kochinsel, einer Glasduschwand im Bad, eines
ver- deckten WC-Spiilkastens). Esist nicht unublich, dass Kaufer einer Liegenschaft beim
Kauf einer Liegenschaft bereits bauliche Massnahmen planen und deshalb bei der Bank
nicht nur einen Kredit fUr den Kauf aufnehmen, sondern auch fr die geplanten baulichen
Massnahmen. Esist deshalb nicht klar, wie die Berufungs- kl&gerin mit ihrem Argument
die Gutglaubigkeit der Berufungsbeklagten in Frage stellen will, zumal diese nach dem
Erwerb erwiesenermassen verschiedene bauli- che Massnahmen umgesetzt haben, die
anhand der eingereichten Bilder (vor-
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/ 24 her/nachher; RG act. 111.3) auf mindestens CHF 50'000.00 geschétzt werden koén- nen.
4.4.5. Die Berufungsklagerin macht weiter geltend, am 7. November 2018 sei dem
Kaufinteressenten AB. von der Maklerin wahrheitswidrig mitgeteilt worden, die
Stockwerkeinheit sei bereits verkauft. Diesen Umstand hétte die Vorinstanz as Indiz fur die
Bosglaubigkeit der Berufungsbeklagten beriicksichtigen missen. Von den
Berufungsbeklagten wird bestritten, dass es einen Kaufinteressenten namens AB.

gegeben habe (act. A.2, Rz. 55 und Rz. 88). Die Berufungskl& gerin hat diesbeziiglich auch
keine Beweismittel ausser der Behauptung ihrer Verwaltungsrétin J. eingelegt (RG
act. 11.47). Esist zudem nicht erstellt, dass die Berufungsbeklagten Kenntnis von einem



allfélligen Interessenten namens AB. und von der Auskunft der Maklerin hatten.
Denn aufgrund der Auskunft der U. bank und der von ihr an die Berufungsbeklagten
getétigten Zinsgut- schrift ist davon auszugehen, dass die verfriihte Auszahlung des
Kaufpreises am 8. November 2018 auf einem Versehen der U. bank und nicht auf
einer An- weisung ihrer Kunden, der Berufungsbeklagten, beruhte, die einem allfalligen
Drit- tinteressenten zuvorkommen wollten. Esist deshalb nicht klar, wie das von der
Berufungsklégerin behauptete Angebot von AB. zur Zerstérung des guten Glaubens
der Berufungsbeklagten hétte beitragen sollen. 4.4.6. Gemass Ansicht der
Berufungsklégerin hétte auch die zu kurze Vermark- tungsdauer von nur 53 Tagen den
Argwohn der Berufungsbeklagten wecken mus- sen. Angemessen wére nach Ansicht der
Berufungsklégerin eine Dauer von sechs Monaten gewesen. Auch hier Uberzeugt die
Argumentation der Berufungsklagerin nicht. Die Beru- fungsbeklagten wollten an einem
Ferienort, der aleine schon durch die jéhrliche Durchfiihrung des World Economic Forums
weltweit bekannt ist, ein Objekt kau- fen. An solchen Hotspots kdnnen Liegenschaften (fir
den Eigengebrauch oder al's Renditeobjekte) schnell die Hand wechseln und ist eine
Vermarktungsdauer von 53 Tagen kein Argument, an der Gutglaubigkeit der
Berufungsbeklagten zu zwei- feln, zumal zwei Wochen nach der Insertion schon drei
Kaufinteressenten Kaufof- ferten abgegeben hatten (RG act. 11.36). Der Verkauf der
Stockwerkeinheit war vom Zweck der Berufungsklagerin gedeckt und der Verkauf wurde
von einemin E. bekannten Maklerunternehmen abgewickelt. Im Ubrigen musste es
die Kauferschaft nicht kimmern, ob die Verkauferschaft das Objekt allenfalls mit ei- nem
anderen Vorgehen noch zu einem hoheren Preis hétte verkaufen konnen. Dagegen wirde
auch dievon der U. bank festgelegte Belehnungsgrenze
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/ 24 sprechen. Esist nicht klar und die Berufungskl&gerin gibt auch nicht an, welche Art
Abkléarungen die Berufungsbeklagten unter diesen, keinen Verdacht erwe- ckenden
Umstanden hétte vornehmen missen. 4.4.7. Weiter fuhrt die Berufungsklégerin zur
Untermauerung ihrer Argumentation an, es sei ein unsachgemasses Bieterverfahren
durchgefuihrt worden. Ob und wie die Berufungskl&gerin ein Bieterverfahren hétte
durchfuhren sollen, konnte sie selbst entscheiden und musste die
Kauferschaft/Berufungsbeklagten nicht kimmern. Ob esin der Person von AB. einen
welteren Kaufinteres- senten gab bzw. ob die Berufungskl&gerin nachtréglich weitere
Interessenten hét- te zulassen missen (was sie Ubrigens getan hat: s. RG act. 11.36) oder
nicht, und ob die Berufungsklagerin verpflichtet war, einen maximalen Verkaufserl6s zu er-
zielen, musste die Berufungsbeklagten al's aussenstehende Dritte nicht kimmern. Denn es
war nicht die Aufgabe und Pflicht der Berufungsbeklagten als Kaufer- schaft, dartiber zu
wachen, ob die damaligen Organe der Berufungsklagerin ihre organschaftlichen Pflichten
richtig bzw. gemass internen Vorgaben erfillten, zumal der Verkauf der Stockwerkeinheit
vom im Handel sregister offenbarten Gesell- schaftszweck der Berufungsklagerin erfasst
war und der direkte Kontakt Uber die Maklerin stattfand. 4.4.8. Ferner will die
Berufungsklagerin aus einer Aktennotiz von AC. be- treffend ihr Telefonat vom 10.
Juni 2022 mit der Berufungsbeklagten (RG act. 11.39) ableiten, dass die Berufungsbeklagten
im Zeitpunkt des Kaufes der Stockwerkeinheit bosglaubig gewesen seien. Dieses
Telefongesprach wurde erst vier Jahre nach dem Verkauf der Stockwerkeinheit und im
Auftrag von J. , der Verwaltungsrétin der Berufungsklagerin, getétigt. Das
Telefongesprach ist da- her vor dem Hintergrund der zahlreichen Gerichtsverfahren zu
sehen, welche zwi- schen den Geschwistern 1. lanciert worden sind, und kann nicht



als objekti- ves Beweismittel gewertet werden. Der genaue Wortlaut des ganzen Telefonge-
spréchs ist zudem nicht bekannt. Im Bericht steht "Ich habe meine Aussage Uber die
Kaufumstande wiederholt”. Demzufolge hat AC. zur Berufungsbeklagten zuerst
etwas Uber die Kaufumstande erzahlt, was sie danach wiederholt hat. Was fur
"Kaufumstande" das gewesen sind, welche Frau AC. der Berufungsbe- klagten
geschildert hat, geht aus dem Kurzbericht nicht hervor. Erst nach den Aus- fiihrungen von
Frau AC. hat die Berufungsbeklagte gemass Kurzbericht ihre Aussage "wir haben
aber diese Wohnung gutglaubig gekauft" gemacht. Der Kurz- bericht von Frau AC.

ist daher nicht geeignet, die Annahme der Gutgléubig- keit der Berufungsbeklagten im
Zeitpunkt des Erwerbs der Stockwerkeinheit in Zweifel zu ziehen. Vielmehr wird der
Eindruck erweckt, die Aussage der Beru-
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/ 24 fungsbeklagten sei von Frau AC. mit ihrer Schilderung der "Kaufumstande"
gezielt in diese Richtung gelenkt worden. Der Kurzbericht trégt daher nicht dazu bel, die
Gutglaubigkeit der Berufungsbeklagten in Zweifel zu ziehen. 4.4.9. Sodann bringt die
Berufungsklagerin vor, Rechtsanwalt Patrik Wagner habe bereits am 8. Oktober 2018 einen
Kaufvertragsentwurf aufgesetzt, der die Namen der Berufungsbeklagten enthalten habe (RG
act. 11.47). Das betreffende Dokument hat die Berufungsklagerin jedoch nicht eingereicht,
nur eine Bestétigung der Ver- waltungsrétin J. , wonach ein solcher
Kaufvertragsentwurf existiert habe (RG act. 11.47). J. hat aber als Verwaltungsrétin
der Berufungsklagerin in dieser Sache ein Eigeninteresse, was es zu beriicksichtigen gilt.
Patrik Wagner selbst bestétigt die Darstellung der Verwaltungsrétin der
Berufungsbeklagten nicht, son- dern nur die Erstellung eines Entwurfes im Oktober, ohne
Ausfuhrungen dariiber zu machen, ob und welche Angaben zur Kéuferschaft dieser Entwurf
beinhaltete (RG act. 11.40). Das Entwerfen eines Kaufvertragsentwurfs mit den Namen der
Berufungsbeklag- ten im Oktober 2018 wéare im vorliegenden Fall aber nicht so
aussergewohnlich gewesen, weil bereits am 10. Oktober 2018 feststand, wer am meisten
geboten hatte, namlich die Berufungsbeklagten, und dass die Maklerin zu diesem Zeitpunkt
das Einverstandnis der Berufungskl&gerin einholte, mit den Berufungsbeklagten den
Kaufprozess weiterzuverfolgen (RG act. 11.37). Zudem stellen die von der Be-
rufungskl&gerin geschilderten Umstande im Zusammenhang mit dem Entwerfen des
Kaufvertrages und die diesbeztiglichen Ablaufe Interna der Berufungskl&gerin dar. Deshalb
konnen gestitzt darauf keine Zweifel an der Gutglaubigkeit der Beru- fungsbeklagten
erweckt werden. 4.4.10. Die Berufungskl&gerin will schliesslich aus der Ausbildung bzw.
den Be- rufstétigkeiten der beiden Kaufer (C.B. : Ausbildung als Swiss Certified Ex-
pert for Accounting and Controlling, Master International Affairs and Governance;
Berufstétigkeit als Strategic Deal Maker, Global and Strategic Accounts [RG act. [1.41];
B.B. - Ausbildung als Eidg. Dipl. Expertin in Rechnungslegung & Controlling;
Berufstétigkeit als Head of Finance [RG act. 11.42]) ableiten, dass sie die von ihr geltend
gemachten "Anomalien” des Verkaufes hétten bemerken und die Hintergriinde des
Verkaufs der Stockwerkeinheit hatten abklaren missen. Was sie dazu aufgrund ihrer
Ausbildungen und Berufserfahrungen genau hétten ma- chen miissen, legt die
Berufungsklagerin nicht dar. Im Gegenteil gibt sie zu, dass die Berufungsbeklagten nicht
Einblick in die Geschéftsbiicher der Berufungsklage- rin hatten. Im Ubrigen traf die
Berufungsbekl agten aus aussenstehende Dritte auch keine Pflicht zu Gberprifen, ob die
Organe der Berufungskl&gerin ihrer Pflicht
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Handel sregistereintrag bewegte sich der Verkauf der Stockwerkeinheit zudem im Rahmen
des Gesellschaftszweckes der Berufungsklagerin und waren die damali- gen
Verwaltungsratsmitglieder ordnungsgemass im Handel sregister eingetragen. Die von ihnen
beauftragte Maklerin war einin E. bekanntes Unternehmen. Ferner war der
Erbschaftsstreit zwischen den beiden Geschwistern 1. , indie auch ihre Gesellschaften
hineingezogen wurden, nicht Inhalt der Tagespresse. Die Berufungsklagerin kann auch
keine Umstande anrufen, wonach die Berufungsbe- klagten von diesen Zwistigkeiten
wussten. Der von der Berufungsklégerin angeru- fene Umstand, dass der Berufungsbeklagte
und I. beide an der Universitét W. studiert hatten, lasst nicht per se darauf
schliessen, dass die beiden sich gekannt haben oder die Berufungsbeklagten sogar as
Strohleute von I. ag- giert hatten. Die Berufungsklagerin kann daher keine Zweifel an
der Gutglaubigkeit der Berufungsbeklagten wecken. 4.5. Zusammenfassend ist festzuhalten,
dass es der Berufungsklagerin nicht gelungen ist, glaubhaft zu machen, dassihr ein
materielles Recht zivilrechtlicher Natur zusteht, sogar wenn man das von der
Berufungsklagerin angerufene ver- minderte Bewei smass anwendet (E. 4.2). Denn esist ihr
nicht gelungen, Zweifel an der Gutglaubigkeit der Berufungsbeklagten zu wecken. Der
Bestand des von der Berufungsklégerin geltend gemachten dinglichen Rechts erscheint als
hochst unwahrscheinlich. Demzufolge ist der vorinstanzliche Entscheid zu bestétigen und
die Berufung abzuweisen. Mit der Abweisung der Berufung ist auch die vom ver-

fahrend eitenden Richter am Kantonsgericht superprovisorisch angeordnete vor- laufige
Eintragung im Grundbuch der Gemeinde E. (Art. 961 Abs. 1 Ziff. 1 ZGB)
unverzuglich aufzuheben. 5.1. Bel diesem Ausgang des Berufungsverfahrens gehen dessen
Kosten zu Lasten der Berufungsklagerin. Die Entscheidgebihr wird unter Berticksichtigung
der Verfigung vom 4. September 2023 auf CHF 10'000.00 festgesetzt (Art. 9VGZ; BR
320.210). Darin eingeschlossen sind die Gebtihren des Grundbucham- tes E. in Hohe
von CHF 35.00 fir die Eintragung der Vormerkung gestitzt auf die Verfliigung vom 4.
September 2023. Die Entscheidgebiihr ist mit dem von der Berufungsklégerin geleisteten
Vorschuss in Hoéhe von CHF 10'000.00 zu ver- rechnen. 5.2. Die Berufungsbeklagten haben
eine Partelentschadigung in der Hohe des- sen zu gut, was sie ihrem Anwalt zahlen missen
(Art. 95 Abs. 3 lit. b ZPO). Die urteilende Instanz setzt die Parteientschadigung der
obsiegenden Partei nach Er- messen fest, wobei sie grundsétzlich vom Betrag ausgeht,
welcher der entschadi-
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2 Verordnung Uber die Bemessung des Honorars der Rechtanwéltinnen und Rechtsanwaélte
[HV; BR 310.250]). Vorliegend haben die Berufungsbeklagten fir das Berufungsverfahren
keine Ho- norarnote und keine Honorarvereinbarung eingereicht. Unter Beriicksichtigung
eines mittleren Stundenansatzes von CHF 240.00, eines Zeitaufwandes von etwa 20
Stunden (Art. 3Abs. 1 HV; KGer GR ZK2 14 13 v. 4.12.2014 E. 5) sowie der sich
stellenden Sach- und Rechtsfragen wird die Parteientschadigung ermes- sensweise auf
pauschal CHF 5'000.00 (inkl. Barauslagen und MWSt.) festgesetzt.
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